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Innledning til saken
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Disposisjon

Hva seknaden omfatter

Planstatus

Er saken tilstrekkelig opplyst, seerlig om naturmangfold

Bakgrunnen for avslag pa seknaden
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Hva seknaden gjelder

* Bruksendring av lave til 2
boenheter (+carport 4 p)

» Etablering av ny atkomstvei til 4
boenheter totalt (2eks+2nye)
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Reguleringsplanen fra 2005 gjelder
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(ADKOMSTEN PASSERER
SPESIALOMRADE NATUR, SN1)

Spesialomrade naturvern — SNV

Omwradet omfatter Renningendammen med randsone og skal bevares/utvikles 1 ¢
hensikt a sikre gode levevilkar for amfibieforekomsten tilknyttet dammen.

Innen omradet skal naturlige gressarter, siv og vegetasjon fa vokse vilt. for a sik
arealer med hevyt gress og krattvegetasjon 1 dammens randsone og naromrade.
Klipping av gress tillates ikke. Tilvekst av storre traer som hindrer gode solforhc
og ved dammen, kan fjernes. Slik skjotsel skal skje 1 samarbeid med kommunen
friluftsforvaltning.

Terrenginngrep er ikke tillatt, herunder lagring. tilrigging og massedeponering.
Bygningsradet kan dog tillate tiltak som er et ledd 1 en tilrettelegging for sikring
amfibieforekomsten, samt opparbeidelse av avkjersel som angitt 1 punkt 6.4 unc

Innen omradet, langs omradets avgrensning mot nordvest, tillates etablert ny
avkjersel/atkomstver t1l eksisterende bygninger pa eiendommen gbnr. 64/51.
Selve atkomstveien skal plasseres lengst mulig vekk fra dammen, og med sa
skansomme terrenginngrep rundt dammen som mulig.

Endelig plassering og utforming av avkjerselen/atkomstveien skal godkjennes a
bygningsradet. For bygningsradets godkjenning. skal det innhentes uttalelse fra
Fylkesmannen.

Utvidet bruk av atkomstveien pa et senere tidspunkt tillates ikke.
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Kommunen vet for lite om dagens tilstand i dammen og for amfibiene, saken er ikke tilstrekkelig opplyst jf. fvl. § 17

«  Kommuneplanen 20.2 (hensynssone bevaring naturmilje - vassdrag)«/nnenfor hensynssone H560_ 1 tillates ikke tiltak som
forringer miljokvaliteten i sjo og vassdrag. Til byggesoknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke reduserer miljotilstanden i sjo og vassdrag,
og eventuelt redegjore for hvilke avbotende tiltak som ma gjennomfores».

. Statsforvalteren viser til (uttalelse 26.03.2024):

- Det er viktig @ bevare naturomrader rundt dammer siden amfibier har behov for arealer pa land. Enhver okt ferdsel med kjoretay vil naturlig
nok utgjare en fare for salamandere pa land

- Storsalamander er en art av stor forvaltningsinteresse siden den er kategorisert som naer truet i Norsk radliste for arter fra 20217
- Dispensasjon for tiltaket som omsokt vil vaere uheldig av hensyn til naturmangfoldet tilknyttet Ronningsdammen

*  Naturmangfoldloven § 8:

§ 8. (kunnskapsgrunnlaget)

Offentlige beslutninger som berarer naturmangfoldet skal sa langt det er rimelig bygge pa vitenskapelig kunnskap om arters
bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og ekologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal
sta i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet.
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Saken er ikke tilstrekkelig opplyst, det mangler seknad om dispensasjon

Avslaget side 3: «Virksomhet byggesakmener saken ikke er komplett for 4 kunne fatte et positivt vedtak saken. Virksomhet byggesak mener
imidlertid at den er tilstrekkelig komplett for 3 fatte et avslag. Det er ikke vesensforskjell om saken behandles etter ny eller gammel
kommuneplan, tilknyttet dette vedtakes .

Avslaget side 15: «Det er flere bestemmelser i reguleringsplanen som angar dammen og forholdet til naturverdiene. Virksomhet byggesak
mener at disse underbygger var forstaelse av §6.4. Virksomhet byggesak har ogsa gatt tilbake til gieldende kommuneplan fra 2005. Omradet
(64/51) var da LNF (kommuneplanen for 2002-2016) og har ikke vaert endret fra dette formaldtirksomhet byggesak mener at 4 etablere en
atkomstvei som omsokt vil vaere i strid med reguleringsplanens $6.4.

Og videre «Virksomhet byggesak haretterspurt skisser/dokumentasjon som kunne bekrefte at dammen ikke ville bli skadelidendéeventuelt
oversendes Statsforvalter for vurdering knyttet til dispensasjonssoknad. Dette eikke mottatt Det er som nevnt over kke sokt dispensasjonfra
reguleringsplanens §6.4 eller ny kommuneplan §10.6.1».

Saker mener det ikke er behov & seke om dispensasjon, avslaget side 14s@kers argumentasjon): «Kommunen har i tidligere saksbehandling
tolket bestemmelsen som at den ikke gir adgang til at flere boenheter kan ta atkomsten i bruk. Dette er ingen naturlig forstaelse av
reguleringsplanen. Det eneste tolkingsalternativet ordlyden dpner for er ahtkomsten gjelder for «eksisterende bygninger>»Det er ingen
holdepunkter i plandokumentene for at atkomsten ikke skal kunne brukes av eksisterende bygninger dersom det gjennomfores
bruksendringer, herunder etableres boenhet i eksisterende bygninger>.

Juridisk/klagesak, saksfremlegg til utvalget side 12: Kommunedirektoren er inneforstatt med at ny avkjorsel/atkomst er regulert og kan
etableres i trad med reguleringen. Kommunedirektaren er dog av den oppfatning ab nye boenheter klart medforer utvidet bruk av
atkomstveien som vil vaere i strid med reguleringsbestemmelsene § 6.4iste setning».
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Hvorfor seknaden er avslatt

* Det «apenbare>» omsgkt tiltak er i strid med reguleringsbestemmelsene § 6.4

* Vurderingen etter LNF (med vekt pa landbruk, natur vet vi for lite om).

Formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloiren antas a bli vésenﬂig tilsidesatt, da
tiltaket vurderes a gi negative konsekvenser med tanke pa naturmiljg tilknyttet
Rgnningendammen. Dette er imidlertid ikke utredet dypt i sgknaden.

Vurdering av fordeler og ulemper
Fordeler:
- Eier far enheter som kan leies ut og som kan gi et @konomisk bidrag til a
etablere honning-produksjon og mindre hagebruk
- Laven som «historieforteller» vil bli bevart i form av sitt volum
- Laven vil ikke forfalle
Ulemper:
- Saken vil kunne gi presedens knyttet til etablering av flere boenheter pa LNF-
eiendommer.
- LNF-formalet «utvaskes»
- Nye boenheter blir etablert i bygning som ligger naer veiformal
- Dersom det blir drift pa eiendommen ma nye bygg etableres for a ivareta areal
for redskaper/ landbruks-utstyr / produksjon (boder i lavens kjeller er sma)
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Detaljregulering for Billingstadsletta 31
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Offentlig ettersyn og hegring

Planforslaget har veert til
fgrstegangsbehandling |
utvalget for plan og byggesak
17.04.2024. Saken ble
enstemmig vedtatt lagt ut pa
haring.




Horing av planforsiag og
nabomerknad

* Sju merknader etter offentlig ettersyn og haring. To fra
offentlig myndigheter og fem fra lokale lag og
naboer/innbygger..

* Naboinnvendinger mot planforslaget. Nabomerknadene
har fokus pa 30% grentareal, isolasjonsbelte og
avstand mellom bygg.

./ || Tegnforkiaring

- | Reguleringsplan PBEL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

| ) oo

= Linpusymbol

* Rundskriv H-8/15 som grunnlag for tolking av plan- og
bygningslovens § 29-4

 Viktige forhold; lys, luftighet og brannsikring. Handtering
av terreng sikres i landskapsplanen.

A ety ETRSSL.UTMIIN
e —

Detaljregulering Asalplmaty:

| Kl baminkre: Norkant Ekvidtanc ™ N
“ ] Dt fir bmishast: 06,00 204 Kartmilotol: 1500 (A3) 1

for gbnr. 39/454

Billingstadisetta 31 R

“| mie M iilhorende regulerimgshesiemmelser Thoram Fjed
= nr—

* Areal- og ressursdisponeringshensyn som grunnlag for
vurdering av fordeler og ulemper.

SAKSEEHANDLING ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVEN ( =

* Mgate 13. august mellom administrasjonen og
Billingstadlia Boligsameie Il

TRaiE
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Snittprofiler viser pabygget i forhold boligene i Billingstadlia
Vurdering ihht plan- og bygningslovens § 29-4
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[20) dstere
For a sikre avbgtende tiltak:
Landskapsplan og rekkefalgekrav

* Bestemmelse 3.3 om vegetasjon og terrengbehandling R

« Bestemmelse 3.5 om plan for bygge- og anleggsfasen N =Y

 Bestemmelse 5.1 om rekkefalgekrav for opparbeidelse
av sameiets areal.
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Detaljregulering for Terrasseveien

Forstegangs behandling
Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Asker kommune

Asker / 18.09.2024



Kort presentasjon av
prosjektet
Beliggenhet

Bakgrunn og forutsetninger

Beskrivelse av foreslatt lasning
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Bakgrunn og historikk

2008: Reguleringsplan for Engebraten vedtas

Terrasseveien stenges for gjennomkjoring

Deler av Terrasseveien reguleres til gang- og sykkelvei

Ny hovedatkomst til Torvbraten skole fra Sundbyveien over Engebraten via Engebratenveien
2019: Terrasseveien vedtas regulert for glennomkjaring

Forutsetning: Etablering av fortau som avbetende tiltak for gjennomgangstrafikken

Forutsetning: Bevilgning av midler fra «nye Asker kommune»
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Bakgrunn og historikk

2020: Formannskapet fatter falgende vedtak, ref. sak 0172 /20:

1. Terrasseveien skal vaere apen for gjennomkjering i begge retninger mellom boligfeltene @stskogen og Morberg. Det

anlegges fortau og kjerebanebredden settes til 5 meter

2. Regulering, prosjektering og utferelse av kryss Terrasseveien og Engebratenveien utferes, som allerede bygget, sa

snart som mulig og i lapet av hasten 2020

3. Parallelt med det pagaende reguleringsarbeidet til Block Watne for delfelt B4 av reguleringsplan for Engebraten, skal
det resterende av Terrasseveien fra krysset Engebratenveien og Terrasseveien til krysset @stskogveien og Terrasseveien
reguleres i trad med vedtakspunkt 1 - «Det anlegges fortau og kjerebredde settes til 5 meter.» Dette slik at Terrasseveien blir

regulert i en helhetlig lasning. Kostnader til dette innarbeides i HP 2021, med ferdigstillelse senest Q3 2022
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Beskrivelse av
losning/detaljer

@Dstre del er allerede bygget:

Valgt veiklasse er adkomstvei (A)
med ensidig fortau:
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Beskrivelse av lesning/detaljer
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Mgateinnkalling

Utvalg Dato Sted
Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 kI. 17:00 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 16.09.2024 kl. 16.00 av felgende eiendommer:
Hagastubben 10

Plommedalsveien 4

Jakteleia 2

Sakskart

Saker til behandling

43/24 24/14606-1 Godkjenning av protokoll fra mgte 21.08.2024

44/24  23/11102-5 sluttbehandling

Detaljregulering for Billingstadsletta 31, gbnr. 39/454 mfl. -

45/24 24/10818-1 Detaljregulering for Terrasseveien - 1. gangsbehandling

1/3



Klage pa avslag pa dispensasjon for opprettelse av ny

46/24  24/02254-5 grunneiendom, Bakkekroken, gbnr. 276/72
Klage pa vedtak om avslag sgknad dispensasjon og
47/24 24/12883-1 rammetillatelse bruksendring lave til 2 boenheter og ny
adkomstvei, Plommedalsveien 4, gbnr. 64/51
Klage over avslag pa seknad om dispensasjon og
48/24  24/13889-1 rammetillatelse for ettergodkjenning av adkomstvei, bro og
kanal og parkeringsplasser, Verpentangen 2A, gbnr.
353/18
i Klage pa vedtak om avslag sgknad om dispensasjon og
49724 24132521 delvis godkjent rammetillatelse, Jakteleia 2, gbnr. 39/1673
Klage pa vedtak om avslag sgknad om rammetillatelse og
50/24 24/13660-1 dispensasjon for oppfaring uthus/bod, Hagastubben 10,
gbnr. 243/85
Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra
51/24  24/14304-1 kommuneplan for ny fritidsbolig, Knivsvikveien 32, gbnr.
310/119
Lovlighetskontroll av vedtak 29. mai 2024 i Utvalg for plan
52/24 24/06729-4  og byggesak — Nzersnes idrettsanlegg, oppgradering av
gressbane til helars idrettsanlegg
Referatsaker
;\)/_24 24/14838-1 Referatsak - utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

2/3



Asker, 05.09.2024
Havard Vestgren
Leder i utvalg

3/3
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Mgateprotokoll

Utvalg for plan og byggesak

Dato
18.09.2024

Tid
17:00 = 19:20

Mgtet ble ledet av Havard Vestgren.

Til stede:
Funksjon

Leder i utvalg
Annet
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem

Forfall:

Navn

Havard Vestgren (H)
Rikard G. Knutsen (FrP)
Trygve Jorgen Lia (H)
Anniken P. Elisenberg (H)
Trond Ove Rged (H)
Kristian Hviding Kvam (V)
Solav Abbas (A)

Helge Haugen (MDG)
Christin J. Gerner-Mathisen
(INP)

Kirsti Kierulf (H)
Christian Skrede (V)
Farah Ali (A)

Administrasjonen Direktar Eli Aubert
Juridisk radgiver Fredrik Harvik Thoresen
Virksomhetsleder Ingvild Skaset
Virksomhetsleder Malvin Bjoragy

Avd. leder Fridtjof Denneche

Protokollfarer

Jorunn Sgrlie Tryti

Sted
Asker radhus

Mgatte for

Kirsti Kierulf

Christian Skrede
Farah Ali

Mgatet ble satt med 9 medlemmer til stede. Det var ingen merknader til protokollen

eller habilitet.
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Saksliste Side
Saker til behandling
43/24 24/14606-1 Godkjenning av protokoll fra mgte 21.08.2024 3

44/24 23/11102-5

Detaljregulering for Billingstadsletta 31, gbnr. 39/454 mfl. - 3
sluttbehandling

45/24 24/10818-1

Detaljregulering for Terrasseveien - 1. gangsbehandling 4

46/24 24/02254-5

Klage pa avslag pa dispensasjon for opprettelse av ny 5
grunneiendom, Bakkekroken, gbnr. 276/72

47/24 24/12883-1

Klage pa vedtak om avslag sgknad dispensasjon og 7
rammetillatelse bruksendring lave til 2 boenheter og ny
adkomstvei - 64/51 Plommedalsveien 4

48/24 24/13889-1

Klage over avslag pa Seknad om dispensasjon og 9
rammetillatelse for ettergodkjenning av adkomstvei, bro

og kanal og parkeringsplasser, Verpentangen 2A , gbnr.
353/18

49/24 24/13252-1

Klage pa vedtak om avslag sgknad om dispensasjonog 10
delvis godkjent rammetillatelse - 39/1673 Jakteleia 2

50/24 24/13660-1

Klage pa vedtak om avslag sgknad om rammetillatelse og 11
dispensasjon for oppfaring uthus/bod, Hagastubben 10,
gbnr. 243/85

51/24 24/14304-1

Klage over avslag pa seknad om dispensasjon fra 13
kommuneplan for ny fritidsbolig, Knivsvikveien 32, gbnr.
310/119

52/24 24/06729-4

Lovlighetskontroll av vedtak 29. mai 2024 i Utvalg for plan 15
og byggesak — Neersnes idrettsanlegg, oppgradering av
gressbane til helars idrettsanlegg

Referatsaker

2117



Saker til behandling

43/24 Godkjenning av protokoll fra mote 21.08.2024
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 43/24

Leders forslag til vedtak:

1. Protokoll fra mete i utvalg for plan og byggesak 21.08.2024 godkjennes slik den
foreligger.

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Protokoll fra megte i utvalg for plan og byggesak 21.08.2024 godkjennes slik den
foreligger.

[Lagre vedtak]

44/24 Detaljregulering for Billingstadsletta 31, gbnr. 39/454 mfl. -
sluttbehandling

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024  44/24
2 Kommunestyret 15.10.2024

317



Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Detaljregulering for Billingstadsletta 31, gbnr. 39/454 mfl., plankart datert
06.02.2024 med tilhgrende bestemmelser datert 26.06.2024 vedtas iht. plan- og
bygningsloven § 12-12.

Behandling

Saksbehandler Hiwa Sulejman innledet saken og svarte pa oppklarende sparsmal.
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Innstilling/Vedtak

1. Detaljregulering for Billingstadsletta 31, gbnr. 39/454 mfl., plankart datert
06.02.2024 med tilhgrende bestemmelser datert 26.06.2024 vedtas iht. plan- og
bygningsloven § 12-12.

[Lagre vedtak]

45/24 Detaljregulering for Terrasseveien - 1. gangsbehandling

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024  45/24

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Asker kommune vedtar forslag til detaljregulering for Terrasseveien, som vist pa
plankart datert 16.08.2024, bestemmelser datert 16.08.2024, og
planbeskrivelse datert 13.08.2024 sendt pa hgring og lagt ut til offentlig ettersyn
i medhold av plan- og bygningsloven § 12-10.
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Behandling
Saksbehandler Rune Rian innledet saken og svarte pa oppklarende spgrsmal.
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Asker kommune vedtar forslag til detaljregulering for Terrasseveien, som vist pa

plankart datert 16.08.2024, bestemmelser datert 16.08.2024, og

planbeskrivelse datert 13.08.2024 sendt pa hgring og lagt ut til offentlig ettersyn

i medhold av plan- og bygningsloven § 12-10.

[Lagre vedtak]

46/24 Klage pa avslag pa dispensasjon for opprettelse av ny grunneiendom,
Bakkekroken, gbnr. 276/72

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024  46/24

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. 1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder avslag av 03.07.24 i
delegasjonssak 1003/24 pa sgknad om dispensasjon og opprettelse av
ny grunneiendom av eiendommen 276/72, Bakkekroken. Saken
oversendes Satsforvalteren for endelig avgjerelse.

Behandling

Knudsen (FrP) fremmet fglgende forslag pa vegne av H, og FrP:

517



«Utvalg for plan og byggesak tar klagen delvis til fglge i delegasjonssak 1003/24, og
innvilger dispensasjon fra LNF-formalet for opprettelse av ny grunneiendom av
eiendommen 276/72, Bakkekroken.

Nar det gjelder avslaget pa sgknad om opprettelse av ny grunneiendom, sendes
saken tilbake for ny behandling pa grunn av innvilget dispensasjon.

Begrunnelse:

Utvalget vurderer at hensynene bak LNF-formalet ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en
dispensasjon. Utvalget vurderer at omdisponering av arealet ikke ansees a veere i
konflikt med overordnet jordvernmal. Arealet ansees ikke & vaere drivverdig i
landbrukssammenheng. Dette er tidligere avklart fra kommunen a vaere uegnet som
landbruksareal. Landbruksmyndighetene har i tidligere behandlinger frigjort
eiendommen som bestar av 3/4 fiellgrunn. En innvilgelse av klagen for
landbruksareal sin del vil derfor ikke tilsidesette hensikten bak bestemmelsen i
vesentlig grad.

Videre ligger eiendommen i randsonen av et etablert boligomrade og er adskilt fra
sjgen med fylkesvei samt gang- og sykkelvei pa nedsiden. En forsiktig utvikling av
eiendommen anses derfor ikke & komme i konflikt med naturinteresser eller
allmennhetens bruk av omradet og i strandsonen.

Videre anser utvalget at fordelene ved en dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.
Ulempene for natur- og friluftsinteressene i omradet anses for a veere sma, iseer pa
grunn av eiendommens beliggenhet overfor fylkesveien. Pa den andre siden anses
de arealmessige fordelene ved en dispensasjon a vaere betydelige. Det er brukt
betydelige offentlige og private ressurser til infrastruktur; vann, vei og kloakk for
utvikling av eiendommen i trad med tidligere planer. Eksisterende ledningsnett med
kulverter og kummer gar fra Bakkekroken nedover eiendommen, under
Grimsrudveien. Utvalget anser at det vil vaere av samfunnsmessig nytte og
arealmessig fordel & utnytte de opparbeidede tiltakene.

Eiendommens beliggenhet er naer offentlige og private tilbud som skole, barnehage,
idrettsanlegg og friareal mot sjgen med bat og badeliv, gang og sykkelsti og trygg
skolevei. Videre ligger eiendommen tett innpa Hyggen sentrum, som er definert som
satsingsomrade og naersenter for den del av kommunen.

Utvalget legger ogsa til grunn at adkomsten er sikret gijennom at veiretten er
stadfestet av domstolene to ganger. Eventuelle fortsatt uavklarte forhold rundt veirett
vil veere av privatrettslig karakter, og er ikke omfattet av dette vedtaket om
innvilgelse av aktuelle dispensasjoner.
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Utvalget anser videre ikke, at det som matte gjensta av uavklarte spgrsmal rundt
vann og avlaep, kvikkleire eller stay er relevant for spgrsmalet om opprettelse av ny
grunneiendom. Dette er spagrsmal som vil matte avklares i eventuell byggesak.

Utvalget anser derfor pa denne bakgrunn at begge vilkarene for dispensasjon fra
LNF-formalet er oppfylt, og innvilger dispensasjon, jf. pbl. § 19-2.

Nar det gjelder avslaget pa sgknad om opprettelse av grunneiendom, sendes saken
tilbake til administrasjonen for ny behandling. «

Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Knudsen.
Forslag fremmet av Knudsen ble vedtatt mot tre (MDG, A, V) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak tar klagen delvis til fglge i delegasjonssak 1003/24,
og innvilger dispensasjon fra LNF-formalet for opprettelse av ny grunneiendom
av eiendommen 276/72, Bakkekroken.

Nar det gjelder avslaget pa seknad om opprettelse av ny grunneiendom,
sendes saken tilbake for ny behandling pa grunn av innvilget dispensasjon.

[Lagre vedtak]

47/24 Klage pa vedtak om avslag sgknad dispensasjon og rammetillatelse
bruksendring lave til 2 boenheter og ny adkomstvei - 64/51 Plommedalsveien 4

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 47/24

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av
26.01.2024 (delegasjonssak 40/24) om avslag pa sgknad om dispensasjon og
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sgknad om rammetillatelse for bruksendring av lave til to boenheter og ny
adkomstvei. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Behandling
Utvalget befarte eiendommen 16.09.2024.

Juridisk radgiver Fredrik Harvik Thoresen innledet saken og svarte pa oppklarende
spgrsmal.

Elisenberg (H) fremmet pa vegne av H, V og FrP, fglgende forslag til nytt punkt 2:

«Utvalg for plan og byggesak er i utgangspunktet positive til bruksendring av laven ut
fra ansket om «vern gjennom bruk». Sgknaden omfatter ogsa ny atkomstvei, og
bruksendring som omsgkt medfgrer utvidet bruk av regulert atkomstvei, noe
reguleringsbestemmelsene § 6.4 uttrykkelig forbyr. Det er ikke sgkt om dispensasjon
for dette forholdet, og sgknaden er derfor mangelfull. Det mangler ogsa sgknad om
dispensasjon fra byggegrense mot vassdrag».

Kommunedirektgrens innstilling i et punkt ble enstemmig vedtatt.
Forslag fremmet av Elisenberg om nytt punkt 2 ble vedtatt mot to (MDG, A) stemmer
Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av
26.01.2024 (delegasjonssak 40/24) om avslag pa sgknad om dispensasjon og
sgknad om rammetillatelse for bruksendring av lave til to boenheter og ny
adkomstvei. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

2 Utvalg for plan og byggesak er i utgangspunktet positive til bruksendring av
laven ut fra gnsket om «vern gjennom bruk». Sgknaden omfatter ogsa ny
atkomstvei, og bruksendring som omsgkt medferer utvidet bruk av regulert
atkomstvei, noe reguleringsbestemmelsene § 6.4 uttrykkelig forbyr. Det er ikke
sgkt om dispensasjon for dette forholdet, og sgknaden er derfor mangelfull. Det
mangler ogsa sgknad om dispensasjon fra byggegrense mot vassdrag

[Lagre vedtak]
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48/24 Klage over avslag pa Seknad om dispensasjon og rammetillatelse for
ettergodkjenning av adkomstvei, bro og kanal og parkeringsplasser,
Verpentangen 2A , gbnr. 353/18

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 48/24

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 21.5.2024 i sak 781/24.

Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig behandling.

Behandling

Elisenberg fremmet falgende forslag til nytt punkt 2 pa vegne av H og FrP:

«Utvalget vurderer at tiltaket krever ny sgknad. Utvalget viser til utvalg for plan og
byggesak’s vedtak av 16.08 i sak 75/23 og presiserer fglgende:

a gangbroen skal veere en gangbro med mulighet for en normal starrelse
hagetraktor/ atv (ikke traktor) - altsa maksimalt 1,5 meter kjgrebredde.

b Adkomstveien frem til dagens brokant reduseres i hgyde og skal i
hgyde maksimalt vaere horisontal med dagens bro. De

miljg/naturmessige fglgene skal minimeres (inkl hgyde pa fyllingen) og

planting av stedegne arter skal utfgres.
c Parkering skal lgses i pagaende reguleringssak
d Utgraving av kanal skal Igses i pagaende reguleringssak»
Rged (H) fremmet falgende forslag:

1. «Klagen tas til fglge, og innvilger dispensasjon ihht PBL §19-2, med
begrunnelser som gitt i tidligere behandling av byggesaknad og ved
reguleringsplan som er under behandling.
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Utvalg for Plan og Byggesak (UPB) er av den oppfatning av at den reviderte
sgknaden er i trad med de faringer utvalget ga ved forrige behandling.»

Forslag fremmet av Rged fikk to (FrP, INP) stemmer og falt

Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Elisenberg.
Forslaget fra Elisenberg ble vedtatt mot tre (MDG, A, V) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 21.5.2024 i sak 781/24.
Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig behandling.

2. Utvalget vurderer at tiltaket krever ny sgknad. Utvalget viser til utvalg for plan og
byggesak’s vedtak av 16.08 i sak 75/23 og presiserer falgende:

a gangbroen skal veere en gangbro med mulighet for en normal
starrelse hagetraktor/ atv (ikke traktor) - altsa maksimalt 1,5 meter
kjgrebredde.

b Adkomstveien frem til dagens brokant reduseres i hgyde og skal i

hagyde maksimalt vaere horisontal med dagens bro. De
miljg/naturmessige falgene skal minimeres (inkl hgyde pa fyllingen)
og planting av stedegne arter skal utfgres.

c Parkering skal Igses i pagaende reguleringssak
d Utgraving av kanal skal Igses i pagaende reguleringssak»
[Lagre vedtak]

49/24 Klage pa vedtak om avslag sgknad om dispensasjon og delvis godkjent
rammetillatelse - 39/1673 Jakteleia 2

Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024  49/24

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
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1. Klagen tas ikke til fglge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
21.02.2024 (delegasjonssak 335/24) om avslag pa sgknad om dispensasjon og
delvis godkjent rammetillatelse. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig
avgjarelse.

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 16.09.2024.
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
21.02.2024 (delegasjonssak 335/24) om avslag pa sgknad om dispensasjon og
delvis godkjent rammetillatelse. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig
avgjorelse.

[Lagre vedtak]

50/24 Klage pa vedtak om avslag seknad om rammetillatelse og dispensasjon
for oppfering uthus/bod, Hagastubben 10, gbnr. 243/85

Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 50/24

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
05.03.2024 (delegasjonssak 406/24) om avslag pa sgknad om rammetillatelse
og dispensasjon for oppfaring uthus/lagerbygg.

Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.
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Behandling
Utvalget befarte eiendommen 16.09.2024.
Reed (H) fremmet falgende forslag pa vegne av H, V og FrP:

«Utvalg for Plan og byggesak (UPB) tar klagen til fglge, og innvilger dispensasjon iht
PBL § 19-2.

Begrunnelse:

Naersnestangen har en nesten 40 ar gammel reguleringsplan, med regulert U-grad
pa 12%. Planen har veert tilsidesatt i tidligere kommuneplaner for Rgyken, der BYA
for omradet i en arrekke har veert bestemt til og praktisert til 20% BYA. Ved vedtak
av ny kommuneplan for Asker bortfalt denne bestemmelsen og praktiseringen
gjennom flere kryssende nye bestemmelser. Dette var ikke en politisk intensjon, og
ma sies a ha oppstatt som en inkurie det var vanskelig a overse. Da BYA 20% har
vaert godkjent gjennom en arrekke i dette omradet, og slik utnyttelse ogsa er identisk
med den generelle utnyttelse som er vedtatt i ny kommuneplan for SB-omrader,
vurderer UPB at reguleringsplanen ikke tilsidesettes vesentlig. Her er det ogsa et
poeng at det omsgkte tiltaket na ligger utenfor byggegrense mot sjo etter endringer i
gjeldende kommuneplan.

Mye av bygningsmassen pa Neersnestangen er bygget i en tid med andre krav il
bokvalitet og innhold i boliger. UPB oppfatter at hovedhensikten med
reguleringsplanen fra 1986 var a ta vare pa omradets historiske kvaliteter. Men det
er ogsa viktig a utvikle historiske eiendommer slik at de oppfyller dagens og
fremtidens behov og krav til bokvalitet. Prinsippet om vern gjennom bruk er lagt til
grunn av vernemyndigheter i hele landet, et prinsipp UPB ogsa legger til grunn i
foreliggende sak.

| denne saken utvikles og utvides eiendommens bygningsmasse slik at den blir
bedre tilrettelagt for dagens og fremtidens generasjoners behov for bokvalitet,
samtidig som de historiske kvaliteter ivaretas pa en god mate. De samfunnsmessige
fordeler ved omsgkte tiltak knytter seg til ivaretakelsen av en eldre bevaringsverdig
bebyggelse, og tilpasningen til det verdifulle bygningsmiljget i naboskapet styrker
kulturlandskapet pa Neersnestangen. Gjenbruk av eksisterende bygningsmasse er
klimavennlig sirkuleergkonomi, og a legge til rette for flere beboere forsterker et
stabilt, vel fungerende nabolag ogsa i arene som kommer.

Utvalg for plan og byggesak anser fordelene derfor klart stgrre enn ulempene.

Saken sendes tilbake til administrasjonen for komplettering av vedtaket. «
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Kommunedirektarens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Rged. Forslag
fremmet av Rged ble vedtatt mot to (MDG, A) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for Plan og byggesak (UPB) tar klagen til falge, og innvilger
dispensasjon iht PBL § 19-2.

[Lagre vedtak]

51/24 Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra kommuneplan for ny
fritidsbolig, Knivsvikveien 32, gbnr. 310/119

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 51/24

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan -og byggesak opprettholder vedtak av 5.4.2024 i sak 633/24.
Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig behandling

Behandling
Knudsen fremmet falgende forslag pa vegne av H og FrP:

«Utvalg for plan -og byggesak omgjer vedtak av 5.4.2024 i sak 633/24, og innvilger
dispensasjon for bestemmelser i Kommuneplanens § 10.7 Byggeforbudet i
strandsonen, Kommuneplanen § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt fritidsbolig og
Kommuneplanen § 18.1.1 jf, § 18.2 LNF for nadvendige tiltak for landbruket.
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Utvalg for plan og byggesak viser til at det allerede er lovlig oppfart fritidsbolig pa
eiendommen og at seknaden omhandler riving og nybygg pa eiendommen. Utvalget
viser videre til at omsgkt tiltak ikke har endret plassering med tanke pa
allmennhetens tilgang til strandsonen. Utfordringer med tilgang til stranden ved
hgyvann endres ikke fra dagens situasjon. Utvalget ser det som en klar fordel at
tiltakene pa eiendommen samles. Statsforvalter viser i sin uttalelse at det er vurdert
som en klar fordel at vann og avlgpsforhold forbedres, utvalget stgtter denne
vurderingen. Asker kommune v/natur, miljg og landbruk har heller ingen
innvendinger til riving og nybygg.

Utvalg for plan og byggesak mener derfor det gjennom den samlede vurderingen, er
akseptabelt og i trad med etablert praksis at starrelsen pa tiltaket skes med 8 kvm
for a fa etablert bad. Utvalget vurderer videre at den gkte hgyden pa tiltaket er
minimal, og ikke vil skape negative fjernvirkninger fra sj@.

Utvalget mener pa denne bakgrunn at hensynene bak kommuneplanens § 10.7,
byggeforbudet i strandsonen, og § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt fritidsbolig og § 18.1.1
jf, § 18.2 LNF for ngdvendige tiltak for landbruket ikke blir satt vesentlig til side om
det gis dispensasjon for det omsgkte tiltaket, med VA ledninger og atkomststi.
Fordelene ved a gi dispensasjon er ogsa klart starre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2.

Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjoner ihht til PBL §19-2, pa fglgende
vilkar:»

Vilkar for dispensasjon:

e Arbeider ved etablering av vann og avlgpssledninger ma gjennomfares slik at
mest mulig av vegetasjonen sgkes bevart, og tiltaket bgr utfgres utenfor
hekketiden, slik det er nevnt i notat fra Sweco datert 04.05.2022.

+ Det tillates ikke opparbeidelse av biloppstillingsplasser.»

Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Knudsen.
Forslag fremmet av Knudsen ble vedtatt mot to (MDG, A) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan -og byggesak omgjgr vedtak av 5.4.2024 i sak 633/24, og
innvilger dispensasjon for bestemmelser i Kommuneplanens § 10.7
Byggeforbudet i strandsonen, Kommuneplanen § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt
fritidsbolig og Kommuneplanen § 18.1.1 jf, § 18.2 LNF for ngdvendige tiltak for
landbruket.
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Utvalg for plan og byggesak viser til at det allerede er lovlig oppfart fritidsbolig
pa eiendommen og at sgknaden omhandler riving og nybygg pa eiendommen.
Utvalget viser videre til at omsgkt tiltak ikke har endret plassering med tanke pa
allmennhetens tilgang til strandsonen. Utfordringer med tilgang til stranden ved
hgyvann endres ikke fra dagens situasjon. Utvalget ser det som en klar fordel at
tiltakene pa eiendommen samles. Statsforvalter viser i sin uttalelse at det er
vurdert som en klar fordel at vann og avlgpsforhold forbedres, utvalget stgtter
denne vurderingen. Asker kommune v/natur, miljg og landbruk har heller ingen
innvendinger til riving og nybygg.

Utvalg for plan og byggesak mener derfor det giennom den samlede
vurderingen, er akseptabelt og i trad med etablert praksis at stgrrelsen pa
tiltaket oskes med 8 kvm for & fa etablert bad. Utvalget vurderer videre at den
gkte hgyden pa tiltaket er minimal, og ikke vil skape negative fjernvirkninger fra
Sj@.

Utvalget mener pa denne bakgrunn at hensynene bak kommuneplanens § 10.7,
byggeforbudet i strandsonen, og § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt fritidsbolig og §
18.1.1 jf, § 18.2 LNF for ngdvendige tiltak for landbruket ikke blir satt vesentlig
til side om det gis dispensasjon for det omsgkte tiltaket, med VA ledninger og
atkomststi. Fordelene ved a gi dispensasjon er ogsa klart starre enn ulempene,
jf. pbl. § 19-2.

Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjoner ihht til PBL §19-2, pa
folgende vilkar:»

Vilkar for dispensasjon:

e Arbeider ved etablering av vann og avlgpssledninger ma gjennomfagres
slik at mest mulig av vegetasjonen sgkes bevart, og tiltaket bgr utfares
utenfor hekketiden, slik det er nevnt i notat fra Sweco datert 04.05.2022.

+ Det tillates ikke opparbeidelse av biloppstillingsplasser.

[Lagre vedtak]

52/24 Lovlighetskontroll av vedtak 29. mai 2024 i Utvalg for plan og byggesak —
Nzersnes idrettsanlegg, oppgradering av gressbane til helars idrettsanlegg
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Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 52/24

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 29.05.2024 (sak 34/24)
med tillatelse til oppgradering gressbane til helars idrettsanlegg med vilkar.

Saken oversendes Statsforvalteren for lovlighetskontroll.

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble vedtatt mot to (MDG, INP) stemmer.
Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 29.05.2024 (sak 34/24)
med tillatelse til oppgradering gressbane til helars idrettsanlegg med vilkar.

Saken oversendes Statsforvalteren for lovlighetskontroll.

[Lagre vedtak]
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Referatsaker

Saksnr. | Arkivsak Tittel

24/14838-1 Referatsak - utvalg for plan og byggesak
18.09.2024

Liste over delegerte vedtak ble enstemmig tatt til orientering.

Refereres fra dokumentjournal ble enstemmig tatt til orientering.

Knudsen (FrP) stilte spgrsmal om vilkar stilt i byggesaker. Juridisk radgiver
Fredrik Harvik Thoresen og virksomhetsleder Malvin Bjorgy svarte pa
spearsmalet. Det vil bli satt opp en tematime om dette.

Det ble i forrige mgte stilt noen oppfelgingsspersmal fra Haugen og Rged
om offentliggjaring av politiske sakspapirer fra tidligere Reyken og Hurum.
Representantene er kontaktet av leder for arkiv og informasjonsforvaltning.

Det ble i forrige mgte stilt spgrsmal om det er mulig a fa informasjon om
gebyrberegningen inn i listen over delegerte vedtak. Direktar Aubert svarte
pa spgrsmalet

Haugen stilte i forrige sparsmal om byggesak i Gamle Isveien 30.
Representanten har fatt skriftlig svar pa det som ikke ble svart ut i forrige
mote
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Asker
‘»' kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/14606-1 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandles av Mgatedato

Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Godkjenning av protokoll fra mate 21.08.2024

Leders forslag til vedtak:

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 21.08.2024 godkjennes slik den
foreligger.

1. Sammendrag
Vedlagt fglger protokoll fra mgte 21.08.2024.

Havard Vestgren
leder

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Protokoll Utvalg for plan og byggesak 21.08.2024
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
24/14606 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandlet av Mgotedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 43/24

Godkjenning av protokoll fra mote 21.08.2024

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 43/24
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 21.08.2024 godkjennes slik den
foreligger.
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Asker
)" kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/11102-5 Hiwa Suleyman
Behandles av Mgtedato
Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024
Kommunestyret 15.10.2024

Detaljregulering for Billingstadsletta, gbnr. 39/454 mfl.-
2.gangsbehandling

Kommunedirekterens forslag til vedtak:

1. Detaljregulering for Billingstadsletta, gbnr. 39/454 mfl., plankart datert
06.02.2024 med tilhgrende bestemmelser datert 26.06.2024 vedtas iht. plan-
og bygningsloven § 12-12.
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Oversiktskart viser beliggenhet, Billingstad Beliggenhet vises med kommuneplan i bakgrunn




1. Sammendrag og konklusjon
Detaljreguleringen for gbnr. 39/454 mfl. Billingstadsletta 31 legges fram for
sluttbehandling etter & ha veert pa hgring og offentlig ettersyn.

Hensikten med saken er a ta stilling til om forslag detaljregulering for Billingstadsletta,
gbnr. 39/454 mfl. kan vedtas i samsvar med plan- og bygningsloven § 12-12.

Intensjonen bak planen er a utnytte eiendommen bedre og legge til rette for mer
naeringsvirksomhet langs Billingstadsletta giennom a utvikle arealer for kontor- og/eller
forretningsvirksomheter. Hovedplangrepet er at eksisterende nzeringsbygg foreslas
pabygget med to ekstra etasjer, i tillegg til en mindre inntrukken etasje. Totalt seks
etasjer.

Gjennom hgringsprosessen har det kommet inn hgringsmerknader til saken.
Nabomerknadene omhandler de samme problemstillingene, som hgyder,
tomteutnyttelse, vegetasjonsbelte og avstand til naboeiendommen. Offentlige
myndigheter vurderer at planen er i samsvar med overordnede fgringer og har ingen
konkrete merknader til saken.

For a styrke miljghensyn er det foretatt en justering i planbestemmelsene som gjar
miljgprogrammet bindende for planlegging og opparbeidelse av planomradet.

Planforslaget er i trad med kommuneplanens mal om naeringsutvikling i denne delen av
kommunen.

Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget vedtas slik det foreligger.

Dersom utvalget finner at planforslaget ikke bgr vedtas, kan planen sendes tilbake,
eventuelt med retningslinjer for videre arbeid med planen som skal oppfylles far den kan
fremmes til ny behandling.

2. Bakgrunn for saken
Plankonsulent AFRY Ark studio, har pa vegne av forslagstiller Billingstadsletta 35 AS,
fremmet forslag til detaljregulering for Billingstadsletta, gbnr. 39/454 mfi.

Planomradet ligger s@rvest pa Billingstadsletta, i neeringsomradet nord for E18. |

dag grenser planomradet til boligomradet Billingstadlia i nord, naeringsbyggene

til Billingstadsletta 25 og Magbelringen i gst, Fv1424 — Billingstadsletta mot ser

og Billingstadveien i vest. Planomradet brukes i dag til nzering. | forste etasje er det en
bilforhandler (Bentley m.fl.), i andre og tredje etasje er det magbelforretning (Bohus),
parkering, tekniske rom og lager i kjelleren.

Hensikten med planen er a legge til rette for en utvidelse av dagens naeringsvirksomhet.
Hovedplangrepet er at eksisterende neeringsbygg foreslas pabygget med to ekstra



etasjer, i tillegg til en mindre inntrukken etasje. Totalt seks etasjer. Ifaglge beregninger
framlagt av forslagstiller vil det vaere et spenn mellom 40 og 200 arbeidsplasser,
avhengig om det er bilforretning eller kontor med apent landskap.

Planforslaget medfarer en gkning fra dagens 41 parkeringsplasser til 47
parkeringsplasser, noe som tilsvarer minimumskravet for plasskrevende handel ved
dette formalet pa hele bygget. @kningen dekkes ved at varelager for bil flyttes og gjares
til parkering i kjeller.

Planen sikrer at det etableres 95 sykkelparkeringsplasser pa omrade i trad med Asker
kommunes parkeringsnorm.

Planen ivaretar en grenn buffer pa nordsiden, og vil i tillegg opparbeide starste delen av
takflaten som et «kalklandskap», dvs. legge til rette for variert og stedegen vegetasjon.

Det vises til forslagsstillers planbeskrivelse for mer detaljer.

a

~\

Oversserspekﬁv viser bygget med planlagt pbygg

2.1 Tidligere behandling
Planforslaget har veert til farstegangsbehandling i utvalget for plan og byggesak
17.04.2024. Saken ble enstemmig vedtatt lagt ut pa hgring.

Se saksprotokoll for utvalgsmeate 17. april 2024, sak 20/24 for detaljene i vedtaket.
Billingstadsletta 31-saksprotokoll



https://asker.digdem.no/file/clv5b6td870a90p26bfd6hy4f

3. Arbeid og prosess etter hgring og offentlig ettersyn

3.1 Medvirkningsprosess
Planforslaget ble sendt pa hgring og offentlig ettersyn den 26. april 2024. Fristen for & gi
innspill ble satt til 09. juni 2024.

3.2 Innkomne merknader/ Innsigelse
Etter farstegangsbehandling kom det totalt 7 svarbrev til hering og offentlig ettersyn. To
fra offentlig myndigheter og fem fra lokale lag og naboer.

Bade Statsforvalteren i Oslo og Viken og Akershus fylkeskommune vurderer at planen
er i samsvar med overordnede fagringer, og de har ingen konkrete merknader til saken.

De gvrige hgringsmerknadene bergrer naboforhold og omhandler de samme
problemstillingene, som hgyder, tomteutnyttelse, vegetasjonsbelte og avstand til
naboeiendommen. Det er ogsa bekymring for stay, tungtrafikk og bruk av
naboeiendommen i anleggsperioden.

3.3 Oppfelging av politisk behandling
Hgringsprosessen er giennomfgrt i henhold til utvalgets vedtak ved
farstegangsbehandlingen.

3.4 Endringer i plankart, planbestemmelser og planbeskrivelse med utredninger
For a sikre miljghensyn er planbestemmelsen pkt. 3.5 justert. Det utarbeidede
miljgprogrammet, datert12.01.2024 er gjort bindende for tiltak ved planlegging og
opparbeidelse av planomradet.

mustras;onspian viser hovedplan for revegetérmg




4. Kommunedirektgrens vurdering

4.1 Helhetsforankring

Planen er i samsvar med kommuneplanens intensjon om fortetting og utvikling av
naering pa Billingstadsletta. Hovedplangrepet er i samsvar med kommunedelplanen som
apner for naeringsbygg i totalt 6 etasjer over bakken.

Bebyggelsens hgyde, tomteutnyttelse og forhold til naboeiendommen, her under
utsiktstap, isolasjonsbelte, avstand, vegetasjon og terreng var sentrale temaer ved
forstegangsbehandlingen. Det kom en rekke nabomerknader til dette i haringen.

Kommunedelplan Holmen — Slependen legger opp til en arealfortetting som vil kunne
medfgre visse naboulemper, og oppfaring av planlagt pabygg vil pavirke naboene i
omradet rundt. Naboene er bekymret for at hensynsonen «isolasjonsbelte» i
reguleringsplanen fra 1987 ikke er ivaretatt. Til dette bemerker kommunedirektgren at
forutsetningene for a opprettholde opprinnelig isolasjonsbelte pa eiendommen er endret
som fglge av at vegetasjonen ble fiernet og terrenget ble endret ved oppfaring av
naeringsbygget tidligere.

Kommunedirektagren ser at hensynsonen for «isolasjonsbelte» ikke er viderefart,
hverken i kommunedelplanen (2013) eller kommuneplanens arealdel (2023), men
understrekker samtidig planens intensjon om a reetablere vegetasjon og terreng pa
oversiden av naeringsbygget. Dette var et viktig tema gjennom arbeidet med planen og i
diskusjoner mellom kommunen, forslagstiller og naboene. Resultatet er en forankret
landskapsplan som etter kommunedirektgrens oppfatning vil sikre retablering av terreng
og vegetasjon. | tillegg til dette har planen rekkefglgekravbestemmelser som sikrer at
arealer utenfor planomradet som omfattes av avtale med boligsameiet skal dekkes av
landskapsplanen.

Naboene mener at planen ikke oppfyller kommuneplanens krav 30% grgntareal pa
bakkeniva. Tatt i betraktning at eiendommen er bebygd fra far, er det vanskelig a
opprette hele det granne arealet pa bakkeniva i dette prosjektet. Imidlertid vurderer
kommunedirektaren at foreslatt grgntareal, delvis pa bakken og delvis pa tak
(taklandskap) er en god alternativiasning som oppfyller kommuneplanens intensjon pa
dette punktet.

Om naboenes bekymring for stay, trafikk og bruk av deres eiendom i anleggsperioden,
viser kommunedirektaren til at disse er ivaretatt ved at detaljreguleringen krever en
godkjent plan for anleggsfasen som innebaerer hensyn til miljget rundt, inkludert
naboene. Planen har ingen fgring eller palegg om bruk av naboeiendommen i
anleggsperioden.

Naboene oppfatter det som en stor ulempe at pabygget plasseres to meter fra deres
eiendom. De argumenterer med at dette bryter med plan- og bygningsloven § 29-4, som
forutsetter minst 4 meters avstand til naboeiendommen. Kommunedirektaren viser til at
ifalge Rundskriv H-8/15 er hensynet bak bestemmelsen i plan- og bygningsloven § 29-4
a sikre at byggverk far en hensiktsmessig plassering pa tomten, og pa den maten sikre



at naboeiendommen ikke blir ungdig skadelidende med hensyn til lys og luftighet mellom
eiendommer og byggverk, sikkerhet mot brannspredning, samt hensyn til terreng og
omgivelsestilpasning.

Kommunedirektgren viser videre til at ifelge bestemmelsen plan- og bygningsloven § 29-
4 skal tiltakshavers gnskede plassering og hgyde pa byggverket godkjennes med
mindre det foreligger kvalifiserte ulemper som etter en helhetsvurdering finnes a veie
tyngre enn tiltakshavers gnsker og behov. Kommunens avgjgrelse av om et tiltak skal
tillates plassert neermere nabogrense enn det som fglger av loven er underlagt
kommunens frie skjgnn.

Utfra dette er det hensiktsmessig med en interesseavveining ved a vurdere ulemper
planlagt pabygg pafarer naboene pa Billingstadlia mot tiltakshavers fordeler ved a fa
plassert pabygget som planlagt, to meter fra nabogrensen. | denne sammenheng
presiserer kommunedirektgren at areal- og ressursdisponeringshensyn og ikke
tiltakshavers individuelle hensyn som skal legges til grunn for vurderingen.

Kommunedirektgren kan ikke identifisere kvalifiserte naboulemper nar det gjelder
hensyn til lys, luftighet og brannvernsikring da avstanden mellom pabygget og neermeste
boligblokk pa sameiets eiendom er ca. 24 meter i luftlinje.

Spersmal som kan reises er hvilke fordeler naboene vil fa om pabygget plasseres fire
meter fra nabotomten. Fordelen for naboene i dette tilfellet kan vaere visuelle effekter i
form av mindre eksponeringsgrad og bedre opplevelse av utearealene pa oversiden av
pabygget. Samtidig vil dette fa konsekvenser for tiltakshaver ved at innvendig
naeringsareal blir redusert, i tillegg til konstruksjonsmessige utfordringer ved oppfaring
av pabygget. Imidlertid kan tekniske og konstruksjonsmessige utfordringer Igses. Men
redusert innvendig areal kan pavirke krav til brukbarhet slik at det kan bli mindre egent til
a utvide eller etablere neering pa eiendommen i samsvar med planens intensjon. Ved a
plassere pabygget fire meter fra nabogrensen vil nabofordelene som oppnas veere liten,
sammenliknet med de ulempene tiltakshaver pafares.

Bedre utnyttelse av neeringsarealene pa Billingstadsletta i samsvar med
kommuneplanen framstar som et areal- og ressursdisponeringshensyn og bar
vektlegges. Planen har tiltak som kan bidra til & redusere eventuelle ulemper for
naboene og omgivelsene. Blant disse tiltakene papekes saerlig granne tak,
fasadeutforming, vegetasjon og beplanting av trerekke foran fasaden som vender mot
naboene pa Billingstadlia. Forslagstiller har utarbeidet etterprgvbare illustrasjoner som
dokumenterer hvordan bygningen forholder seg til nabotomten. | tillegg er det
innarbeidet bestemmelser som ivaretar seerlig hensyn til naboene, eksempelvis
bestemmelse 3.3 om vegetasjon og terrengbehandling, bestemmelse 3.5 om plan for
bygge- og anleggsfasen og bestemmelse 5.1 om rekkefglgekrav for opparbeidelse av
sameiets areal.

Pa bakgrunn av ovenstaende vurderinger anbefaler kommunaldirektgren at pabyggets
tiltenkte plassering som tilsvarer fotavtrykk av eksisterende bygg, skal beholdes.



4.2 Sakens relevans for FNs tre baerekraftsdimensjoner:

Kommunedirektgren vurderer det som positivt at det nye pabygget vil fa takterrasse og
gront tak, beplantet med stedegne plantearter. Grgnne tak eller takterrasser med
beplantning og felles uteoppholdsareal er en mate a bruke takflaten pa som er godt
egnet i omrader med begrenset tomteareal. Dette kan bidra til a skape et levested for
insekter og fugler. Grgnne tak kan ogsa bidra til & redusere overvannsproblemer ved a
absorbere og forsinke regnvann. Tiltaket kan ogsa bidra til a redusere energiforbruket til
kjgling og oppvarming av bygningen. For a sikre at grentanlegget etablerer seg, er det
lagt inn bestemmelser som krever fagkyndig drift av taket. Det er viktig & merke seg at
grgnne tak alene ikke Igser alle utfordringene knyttet til et beerekraftig naeringsbygg,
men de kan veere en del av en helhetlig tilnaerming for a oppna FNs baerekraftsmal.

4.3 Miljo

Kommunedirektgren vurderer det som riktig grep at planen viderefgrer formsprak og
fasadeuttrykk fra eksisterende bygg. Pabygget skal nar det gjelder volum og materialbruk
utformes slik at det nye bygget skal framsta med et helhetlig preg, og harmonerer i volum og
hgyde med gvrige naeringsbebyggelse pa Billingstadsletta.

Planen vil ogsa fa positive virkninger for omgivelsene da den tilrettelegger for en
langsiktig gjenopprettelse og viderefgring av «kalklindeskogen» som er typisk for
omradet. For opparbeidelse av utearealene og revegetasjon vises til Igsninger vist i
landskapsplenen som fglger saken vedlagt.

4.4 Samfunn

Planen legger opp til en beerekraftig fortetting ved a lokalisere nye arbeidsplasser til et
allerede utbygd omrade. Neerhet til Billingstad togstasjon og bussholdeplassene langs
Billingstadsletta gker tilgjengelighet og baerekraftig mobilitet, noe som kan redusere
andelen som kjarer til jobben. Planen vurderes a ikke ha negative konsekvenser for barn
0g unges interesser.

Planen har ellers rekkefglgekrav som sikrer etablering av sykkelparkeringsplasser og
trafikksikkerhetstiltak i form av gang-/sykkelskilt ved eiendomsgrensen mot Billingstadlia.

4.5 Gkonomi
Planforslaget vurderes a ikke a ha gkonomiske eller juridiske konsekvenser for
kommunen. Det er ikke lagt opp til utbyggingsavtaler i planforslaget.

5. Konklusjon og anbefaling

Planen gir gode rammer for utvikling som sammenfaller med kommuneplanens mal om
naeringsutvikling i denne delen av kommunen. Planen innebaerer konkrete tiltak som
bedrer vegetasjon og terrengforholdene pa oversiden av bygget mot naboeiendommen.
Planen tar tilstrekkelig hensyn til omgivelsene nar det gjelder trafikksikkerhet, visuelle
kvaliteter, bebyggelsesutforming og gr@nnstruktur i omradet.

Alle relevante sider som har betydning for sluttbehandling av saken, er i tilstrekkelig grad
belyst. Kommunedirektagren anbefaler at planen vedtas.



Lars Bjerke
kommunedirektgr
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/11102 Hiwa Suleyman
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024  44/24

2 Kommunestyret 15.10.2024

Detaljregulering for Billingstadsletta 31, gbnr. 39/454 mfl. -
sluttbehandling

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 44/24
Behandling

Saksbehandler Hiwa Sulejman innledet saken og svarte pa oppklarende sparsmal.
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Innstilling/Vedtak

1. Detaljregulering for Billingstadsletta 31, gbnr. 39/454 mfl., plankart datert
06.02.2024 med tilhgrende bestemmelser datert 26.06.2024 vedtas iht. plan- og
bygningsloven § 12-12.
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Asker
)" kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/10818-1 Rune Rian
Behandles av Mgtedato
Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Detaljregulering for Terrasseveien - 1. gangsbehandling

Kommunedirektarens forslag til vedtak:

1. Asker kommune vedtar forslag til detaljregulering for Terrasseveien, som vist pa
plankart datert 16.08.2024, bestemmelser datert 16.08.2024, og
planbeskrivelse datert 13.08.2024 sendt pa hgring og lagt ut til offentlig ettersyn
i medhold av plan- og bygningsloven § 12-10.

Oversiktskart planomradet:

o [ o5 AP

lllustrasjon 1: lllustrasjon 2:
Oversiktskart med planomradet markert i rgdt Varslingsgrense vist med lysebla strek

1. Sammendrag

Saken gjelder fgrstegangsbehandling av forslag til detaljregulering for
Terrasseveien. Det skal tas stilling til om planforslaget skal sendes pa haring og
legges ut til offentlig ettersyn.
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Tidligere Rayken kommune vedtok i 2019 a regulere Terrasseveien for
gjennomkjgring pa strekningen Jstskogveien - Engebratenveien med forutsetning
om etablering av fortau som avbgtende tiltak for gjennomgangstrafikken. Asker
kommune fulgte opp dette vedtaket ved politisk avklaring hgsten 2020 der et av
vedtakspunktene er a apne Terrasseveien for giennomkjgring og a etablere fortau
langs veien. Dette planforslaget er en oppfalging av dette vedtaket.

Utbedringen av Terrasseveien innebaerer hovedsakelig etablering av nytt fortau,
men ogsa en utbedring av eksisterende kjorevei tilsvarende kommunal veiklasse
«Adkomstvei». | gstre del av planomradet er ny veilgsning allerede bygget i trad
med planforslaget. Det er ogsa gjennomfert grunnerverv for denne delen av
planomradet. Den vestre delen er enna ikke opparbeidet, men foreslas na regulert
som en viderefgring av den delen som allerede er opparbeidet.

Etablering av fortau er et viktig tiltak for a trygge ferdsel langs veien for myke
trafikanter i omkringliggende boligomrader, seerlig til og fra Torvbraten skole ser for
planomréadet. Apning av Terrasseveien effektiviserer ogsé fremkommeligheten
gjennom a redusere ngdvendig kjgrelengde mellom gstre og vestre deler av
boligomradene nord for Torvbraten skole.

Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget sendes pa hgring og legges ut til
offentlig ettersyn som fremgar av kommunedirektgrens innstilling. Dersom utvalget
finner at planforslaget ikke bgr sendes ut pa haring og legges ut til offentlig ettersyn,
kan planen sendes tilbake, eventuelt med retningslinjer for videre arbeid med
planen som skal oppfylles fgr den kan fremmes til ny behandling.

2. Bakgrunn for saken

Tidligere Rayken kommune vedtok i 2019 a regulere Terrasseveien for
gjennomkjaring pa strekningen Jstskogveien — Engebratenveien. Forutsetning for &
apne for gjennomkjaring var etablering av fortau som avbgtende tiltak for
gjennomgangstrafikken. Jstre del av Terrasseveien er allerede bygget i henhold til
planforslaget. Den vestre delen av Terrasseveien er i dag utformet som en boligvei
uten eget tilbud for myke trafikanter.

Hensikten med saken er a ta stilling til om forslag til detaljregulering for
Terrasseveien kan legges ut til haring og offentlig ettersyn i medhold av plan- og
bygningsloven § 12-10.

2.1 Tidligere behandling

Reguleringsplan for Engebraten ble vedtatt i 2008. | denne planen er Terrasseveien
stengt for gjennomkjgring, deler av Terrasseveien er regulert til gang- og sykkelvei
og det ble etablert en ny hovedatkomst til Torvbraten skole fra Sundbyveien over
Engebraten via Engebratenveien. Denne nye forbindelsen har separat gang- og
sykkelvei.

Tidligere Reayken kommune vedtok i 2019 a regulere Terrasseveien for
gjennomkjaring pa strekningen Jstskogveien - Engebratenveien, med forutsetning
om etablering av fortau som avbgtende tiltak for gjennomgangstrafikken. Se
saksprotokoll 41/1 og vedtak: «Formannskapet er positiv til & sette i gang regulering
0g gjennomfaring av tiltaket som anbefales i tréd med alternativ 1, under forutsetning
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av bevilgninger fra «nye Asker»». Alternativ 1 er beskrevet i saksframlegg 18/2113
som veiklasse atkomstvei med fortau, dvs. 5 m kjgrebanebredde + fortau.

Som et ledd i prosessen med sammenslaingen vedtok kommunestyrene i de tre
kommunene gkonomiske handlingsregler som skulle gjelde frem til sammen-
slaingstidspunktet. Dette innebar at det ikke kunne vedtas investeringsprosjekter
som gkte kommunens gjeldsgrad utover det som allerede |a inne i gkonomiplanen.
Kostnader knyttet til giennomfgring av regulering og opparbeidelse av Terrasseveien
ble derfor avhengig av bevilgninger fra «nye Asker».

Formannskapet i Asker kommune fattet 15.09.2020 fglgende vedtak, se sak
0172/20:

1. Terrasseveien skal veere apen for gjennomkjgring i begge retninger
mellom boligfeltene Jstskogen og Morberg. Det anlegges fortau og
kjgrebanebredden settes til 5 meter

2. Regulering, prosjektering og utfarelse av kryss Terrasseveien og
Engebratenveien utfgres, som allerede bygget, s& snart som mulig og i lgpet
av hgsten 2020

3. Parallelt med det pagaende reguleringsarbeidet til Block Watne for delfelt B4
av reguleringsplan for Engebraten, skal det resterende av Terrasseveien fra
krysset Engebratenveien og Terrasseveien til krysset @stskogveien og
Terrasseveien reguleres i trad med vedtakspunkt 1 — «Det anlegges fortau og
kjgrebredde settes til 5 meter.» Dette slik at Terrasseveien blir regulert i en
helhetlig lasning. Kostnader til dette innarbeides i HP 2021, med ferdigstillelse
senest Q3 2022

2.2 Planstatus og juridiske rammebetingelser

Planomradet er i kommuneplanens arealdel avsatt til arealformalene bolig-
bebyggelse/navaerende, boligbebyggelse/framtidig (vist som delomrade BA3), og et
mindre omrade i gst avsatt til bld/grennstruktur.

Delomrade BA3 i kommuneplanens arealdel og de gstlige delene av Terrasseveien
er detaljregulert i reguleringsplan for Engebraten fra 2008. Arealformalene som
planforslaget overlapper med, er i hovedsak kjgrevei, et kortere parti gang-/
sykkelvei, mindre arealer med felles grgntareal, frittliggende smahusbebyggelse og
offentlig friomrade. Eiendoms- og byggegrenser pa tomtene som grenser til denne
planen er justert i vedtak av dato 04.05.2022, delegasjonssak 22/889, for a ta hayde
for inneveerende ngdvendig areal til utbedring av veien.

@vrige deler av planomradet er regulert av detaljreguleringsplan for Dstskogen fra
1992. Denne planen bergrer arealer regulert til arealformalene kjgrevei og boliger.
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Figur 1: Gjeldende regulering

Planarbeidet er en oppfalging av politiske vedtak i tidligere Rgyken kommune og
gvrige arealformal vil bli viderefart med mindre justeringer for a hensynta midlertidige
anleggsomrader og sidearealer til vei. Mindre omreguleringer og justeringer som
folger av planforslaget vurderes a veere av beskjeden betydning, men gir behov for
erverv av noe boligareal.

Det fremgar av Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging at
planlegging skal prioritere a legge til rette for et utbyggingsmenster som begrenser
transportbehovet og gjar sykling og gange trygt og attraktivt. For & oppna dette ma
det legges til rette for at sykkel bade er, og oppfattes som, et lettvint, trygt og effektivt
transportmiddel i hverdagen, i tillegg til et fint trenings-, og rekreasjonsmiddel. For
mindre barn, som gjerne benytter fortau til sykling, vil tiltaket vaere spesielt positivt.

Planforslaget er i henhold til overordnede planer og retningslinjer.

3. Saksopplysninger

Det er politisk besluttet at Terrasseveien skal apnes for gjennomkjgring, og at det i
den sammenheng er behov for a utbedre veistandarden. Utbedringen innebaerer
hovedsakelig etablering av nytt fortau pa strekningen, men ogsa en utbedring av
eksisterende kjgrevei tilsvarende kommunal veiklasse «Adkomstvei (A)».
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Figur 2: Normalprofil for valgt veiklasse adkomstvei med fortau (A)

Dstre del av Terrasseveien er allerede bygget i henhold til planforslaget. Den vestre
delen av Terrasseveien er i dag utformet som en boligvei uten eget tilbud for myke
trafikanter. Den vestre delen kan gjennomfares i etterkant av en vedtatt regulering.
Fartsgrensen er 30 km/t og det er etablert fartshumper pa strekningen.

Figur 3: Eksisterende situasjon. Bilde fra Google Streetview

Forslagsstiller er Asker kommune, avdeling Prosjekt og utvikling og plankonsulent er
Asplan Viak AS.

3.1 Beskrivelse av planomradet

Planomradet bestar i hovedsak av opparbeidede boligtomter i form av smahus og
eneboliger. Nord for Terrasseveien pagar utbygging av nye boliger med noe hgyere
utnyttelse enn den eldre bebyggelsen som allerede er etablert i omradet. Hoved-
delen av veistrekningen er kommunal veigrunn, men sidearealene til veien er flere
steder planlagt inne pa privat grunn.
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Jstlige deler av planomradet overlapper noe med friluftsomradet «Torvbrateny,
kategorisert som et sveert viktig friluftsomrade. Avgrensningen av friluftsomradet
fremstar grovmasket, da det overlappende arealet i all hovedsak omfatter en kort,
eksisterende strekning av Engebratenveien med sidearealer, og deler av regulert
vendehammer i Terrasseveien.

Det er ingen registrerte kulturminner/kulturmiljger, vernede landskap, naturverdier,
bekker eller vassdrag innenfor planomradet. Planen bergrer ikke grannstruktur,
annet enn i positiv forstand: Eksisterende regulerte vendehammer i gstre del av
planomradet omreguleres til offentlig friomrade slik at dette arealet kan fa vegetasjon
og bli en del av det tilgrensende grgntarealet.

Det henvises til vedlagt planbeskrivelse for detaljer.

3.2 Beskrivelse av planforslaget
Etablering av gjennomkjaring i Terrasseveien er allerede vedtatt gjennomfort for
lasningen er regulert. Se vedtak i formannskapet 15.09.2020, sak 0172/20.
Konsekvensene av denne etablerte gjennomkjgringen og regulering av ny
veiutforming pa den resterende strekningen beskrives som del av denne planen.

Dimensjoneringsparametere:

Det er utarbeidet veitegninger (plan og profil) som er vedlagt planforslaget og som
danner grunnlag for plankartet. Falgende dimensjoneringskriterier er lagt til grunn for

veianlegget:
Tema Dimensjonering Ev. avvik fra Merknader
(krav til utforming) | veinorm
Veiklasse | Adkomstvei med Redusert Lasningene er avklart med
fortau (ADT 1000) | grefteprofil ved | avdeling Miljg og
plassmangel Samferdsel og i samarbeid
mot med bergrte grunneiere
konstruksjoner
og bygg
Stigning Max stigning 10% Hovedsakelig 2-5% pa
(fri strekning) hoveddelen av strekningen,
0og 7% (kryss) med unntak av allerede
etablert del mot
Engebratenveien som har
stigning 7%.
Sideskift Ngdvendig for & gi en bedre
fortau lasning for kryssende
trafikanter over Jstskogveien i
vestre del av planomradet
Innsnevring | Adkomstvei med Innsnevret til Ngdvendig for a redusere
av kjgrevei | kjgrebanebredde 5 | ett kjgrefelt pa | arealbehov/erverv. Gir en
ved side- meter fordelt pa 2 en kort heldig bieffekt i form av
skift fortau | kjerefelt strekning ved | fartsreduksjon og gkt
sideskift fortau | oppmerksomhet. Kan ogsa
virke trafikkavvisende mtp.
ungdvendig gjennomkjgring
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Utsnitt pa figuren under viser foreslatt veigeometri med valgte dimensjonerings-
forutsetninger som vist i tabellen over:

Peat iy,

Figur 4: Forslag til veigeometri

Den tekniske prosjekteringen av veianlegget tar utgangspunkt i eksisterende
situasjon, bade fordi det er en rekke avkjarsler til eksisterende bebyggelse langs
veien, men ogsa for a dra optimal nytte av dagens utfgrelse og terreng slik at
massehandtering, inngrep og @vrige konsekvenser reduseres i starst mulig grad.

Gjennomfgring av planen vil ngdvendiggjere skjaering og fylling i terreng, og i noen
tilfeller etablering av stagttemurer pa en eller begge sider av veien. Planen vil sikre at
dette utfores med best mulig terrengtilpasning og pa en mate som ikke virker unadig
skjiemmende pa omgivelsene.

Trafikk:
Vurdering av trafikksituasjonen er todelt:

Situasjonen fgr etablering av forbindelsen mot Engebratenveien (fgr 2020):

¢ Kun adkomst fra vest, med blindvei/snuplass mot gst
e ADT: ca. 250 (telling 2019)
¢ |kke fortau pa noen deler av strekningen

Situasjonen etter etablering av forbindelsen mot Engebratenveien (fra 2022):
e Gjennomkjgring i praksis muliggjort/etablert

ADT: ca. 500 (telling 2023)
e Fortau pa gstre del av strekningen etablert

Trafikken etter apning for gjennomkjaring er altsa doblet i henhold til tellinger
gjennomfart i 2023 (fra ca. 250 til ca. 500), men trafikkmengden i absolutte tall
fremstar likevel moderat/beskjeden for en adkomstvei som i prinsippet er tenkt a
kunne betjene trafikkmengder med ADT inntil 1000 kjgretay.
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Stay:
Med utgangspunkt i lav fartsgrense/fartsniva viser stayberegningene at det ikke er

behov for stgytiltak med tanke pa innendgrsstgy. Med tanke pa stgy pa
uteoppholdsarealer er det enkelte arealer naermest veien som overskrider
grenseverdiene (gul staysone), men omfanget av disse arealene regnes som sa
beskjedent i forhold til starrelsen pa tomtene og dagens bruk av arealene at det ikke
anses som ngdvendig a skjerme disse.

Belysningsanleqq:

Nytt belysningsanlegg skal etableres i samsvar med kommunens belysningsnorm.
Det forutsettes stalmaster med hgyde 6 meter malt i farge RAL 6009 grangrann.
Mastene forsynes med LED-armaturer basert pa saerskilte lysberegninger for valg av
stolpeavstand. Armaturene skal veere utstyrt med autodim, slik at belysning og
energiforbruk reduseres om natten. Armaturene skal veere utformet slik at lyset
fordeles til hver side for hver mast, dvs. langs veien. Dette reduserer ugnsket
lysspredning mot bebyggelsen. Kabler legges i bakken.

Overvann:

Det er i senere tid gjennomfgrt en vesentlig boligutvikling nordgst for Terrasseveien.
Dette omradet var opprinnelig ubebygd og skogkledt og kunne handtere overvann
ved naturlig infiltrasjon. Utbygging av boliger i kombinasjon med ny veilasning gir
behov for anlegg for a ivareta overvannet pa en bedre mate. Det er forutsatt
montering av sandfangkummer i veigrafter med sluk langs kantstein og stikkrenner
under avkjarsler. Sandfangkummene skal etableres som infiltrasjonssandfang, men
som fglge av varierende grunnforhold og hensyn til naboer, skal det i tillegg
etableres overlgp til overvannsledning.

Det vises til forslagsstillers planbeskrivelse og detaljplanhefte for detaljer.

3.3 ROS-analyse

Sjekkliste for risiko og sarbarhetsforhold (fra DSB sin veileder) er benyttet for
identifisering av mulige ugnskede hendelser. Det er ogsa lagt til grunn en faglig
skjgnnsmessig vurdering av hendelser som er relevante for omradet.

Folgende ugnskede hendelser med beskrivelse av eventuelle risikovurderende tiltak
er beskrevet i vedlagt ROS-analyse:

1. Leirskred/ras av Igsmasser:

o Lav sannsynlighet og ikke behov for tiltak. Med tanke pa fare for marin
leire er det blitt gjennomfart en vurdering av omradestabilitet iht. NVEs
veileder 1/2019, basert pa topografiske forhold og kartstudie

2. Endrede flomveier med hgy belastning og ansamling av vannmasser i veibanen
ved ekstremveer/store nedbgrsmengder:

o Videre detaljprosjektering/bygging av vei og VA-lgsning i trad med
kommunale normer ivaretar behovene for vannhandtering

3. Gkt trafikkfare ved hgyere enn antatt trafikkbelastning:

o Utforming av Terrasseveien er i trad med planforslaget/veinorm (lav fart,
gkt trafikksikkerhet for myke trafikanter). Eventuelle tilleggstiltak som ikke
krever regulering (arealformal) kan vurderes naermere i etterkant av
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reguleringsplanen og ferdig anlegg dersom det blir behov: Fartsdempere,
ytterligere innsnevring av veien o.l., eventuelt etablere skilting som forbyr
gjennomkjaring mellom Sundbyveien og Slemmestadveien

3.4 Medvirkningsprosess og merknader til varsel om planoppstart
Planforslaget er varslet iht. pbl. § 12-8. Oppstart av planarbeid ble kunngjort
17.11.2022 i Asker og Baerum Budstikke og pa Asker kommune sine nettsider. Plan-
arbeidet ble samtidig varslet digitalt via Altinn. Grunneiere, naboer og hgrings-
instanser ble varslet ved brev datert 09.12.2022.

Ved kunngjgring om oppstart av planarbeidet kom det 3 uttalelser fra offentlige
instanser hvorav ingen varslet innsigelse. | tillegg kom det inn 3 private merknader.

Merknadene er oppsummert og kommentert i planbeskrivelsen kapittel 4.4 og
kapittel 6.

De private merknadene har noen fellesnevnere:

e Bekymringer rundt gkt fartsniva ved gkt veibredde
e Bekymring for gkt trafikkmengde
e nske om redusert veibredde for & unnga inngrep pa egen eiendom

Det er grunneierne naermest Jstskogveien i vest som er mest bergrt av tiltaket da
gstre del allerede er gjennomfgrt. Det har veert en god dialog med de bergrte
grunneierne i form av felles mgter og direkte kontakt, og dette vil fortsette gjennom
perioden med offentlig ettersyn og frem mot vedtak av planen med tanke pa a finne
lasninger for & kunne innga minnelige avtaler for grunnerverv.

3.5 Konsekvensutredning

Tiltaket faller ikke inn under forskriftens oppfangskriterier og skal derfor ikke
konsekvensutredes. Tiltaket vurderes ikke a fa vesentlige virkninger for miljg eller
samfunn ut fra omfang, utforming eller arealbruk. Tiltaket vil heller ikke komme i
konflikt med verneomrader, verdifull natur, kulturminner eller kulturmiljger. Tiltaket er
ikke i strid med statlige retningslinjer.

4. Kommunedirektgrens vurdering

Etablering av en sammenhengende infrastruktur for myke trafikanter langs
Terrasseveien er et viktig tiltak for & trygge ferdsel for barn og unge i de
omkringliggende boligomradene, seerlig til og fra Torvbraten skole sar for
planomradet. For mindre barn, som gjerne benytter fortau til sykling, vil tiltaket veere
spesielt positivt. Ferdigstilling av hele Terrasseveien med fortau effektiviserer
fremkommeligheten gjennom & redusere ngdvendig kjgrelengde mellom gstre og
vestre deler av boligomradene nord for Torvbraten skole.

Den valgte lgsningen med innsnevring av veibanen og sideskift pa fortauet gir en
god lgsning for a knytte allerede bygget fortau sammen med nytt fortau, samtidig
som sideskiftet gir en bedre Igsning for kryssing av @stskogveien kontra det &
viderefgre et fortau langs nordsiden av Terrasseveien pa hele strekningen. Foreslatt
lasning med innsnevring legger opp til redusert fart, og kan bidra til & redusere

9/11



ungdvendig gjennomkjgring kontra dagens situasjon far regulering, i og med at
gjennomkjgringen allerede er etablert.

Jkt trafikk i denne delen av Terrasseveien gir ikke noen trafikale konsekvenser i seg
selv med tanke pa trafikksikkerhet og fremkommelighet, ut over at et nytt tilbud til
gaende gir gkt trafikksikkerhet for myke trafikanter.

—

-
-

s

%
e
Ta)
3
=N
v pla

Figur 5: Utsnitt a nkartet som viser foreslatt lgsning med innsnevring av kjrarebane og sideskift pa fortau

Gjennom planarbeidet er det tatt hensyn til boligeiendommene, blant annet giennom
reduserte grgfteprofil i omrader med naerfgring til garasjer slik at disse kan bli
staende. For a skjerme boligeiendommene i starst mulig grad, er det ogsa lagt opp til
a regulere stgttemurer som boligformal.

4.1 Helhetsforankring

Planomradet bergrer i all vesentlighet opparbeidede omrader. Unntaket er en liten
vendeplass gst i planomradet som etter NIBIOs markslagskart er kategorisert som
apen fastmark. Boligfeltet nord for planomradet bestar av ny bebyggelse, hvorav
deler fremdeles er under bygging. Planomradet grenser i gst til arealer kartlagt som
skog, men som i realiteten har blitt flatehogd.

4.2 Sakens relevans for FNs tre barekraftsdimensjoner

Miljg og klima:

Planforslaget har ingen konflikt med verneomrader, verdifull natur, kulturminner eller
kulturmiljger. A bygge fortau bidrar til & skape et tryggere og mer tilgjengelig
lokalsamfunn. Fortau gir folk muligheten til & ga og sykle trygt, noe som bidrar til &
fremme en sunn livsstil og redusere luftforurensning fra motorkjgretay. Valgt
alternativ for regulering er a legge ny vei i eksisterende trase, noe som reduserer
bade kostnader og naturinngrep.

Sosiale forhold:

Etablering av fortau innebaerer at strekningen far et trygt tilbud for myke trafikanter,
en gruppe som seerlig omfatter barn. Tiltaket anses a veere spesielt positivt for barn
0g unge og legger til rette for gkt bruk av gange som transportmiddel.

@konomi:
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Planen medfarer gkonomiske konsekvenser. Det valgte alternativet er a legge ny vei
i eksisterende trase, noe som reduserer bade kostnader og naturinngrep. Det er ikke
avsatt midler til dette prosjektet i kommunens handlingsprogram for perioden 2024-
2027. Planen utlgser behov for innlgsning av private eiendommer (stripeerverv). |
fremtidige reguleringsplaner vil gjennomfaring medfare rekkefglgekrav. Dette vil
gjelde for detaljreguleringsplan for Engebraten B4, hvor planarbeid er varslet
igangsatt.

5. Konklusjon

Det er politisk besluttet at Terrasseveien er apnet for gjennomkjgring, og at det i den
sammenheng er behov for & utbedre veistandarden med a tilrettelegge for myke
trafikanter. Planforslaget falger opp denne beslutningen og viser en godt
gjennomarbeidet lasning med utgangspunkt i allerede ferdig opparbeidet vei og en
viderefgring ved bruk av eksisterende veitrase.

Kommunedirektaren vurderer at planforslaget er i trad med overordnede planer og at
det er tilfredsstillende dokumentert og utredet.

Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget legges ut til offentlig ettersyn i
medhold av plan- og bygningsloven § 12-10.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Detaljregulering Terrasseveien - Plankart 16.08.2024

Detaljregulering Terrasseveien - Bestemmelser 16.08.2024
Detaljregulering Terrasseveien - Planbeskrivelse 13.08.2024
Detaljregulering Terrasseveien - Alle merknader samlet

Detaljregulering Terrasseveien - Tegningshefte

Detaljregulering Terrasseveien - Varsel om oppstart - brev

Detaljregulering Terrasseveien - ROS-analyse

Detaljregulering Terrasseveien - Fagnotat grunnforhold og omradestabilitet
Detaljregulering Terrasseveien - Fagnotat stay

Detaljregulering Terrasseveien - Fagnotat trafikk

Detaljregulering Terrasseveien - Fagrapport mulighetsstudie gjennomkjaring
Terrasseveien
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
24/10818 Rune Rian
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024  45/24

Detaljregulering for Terrasseveien - 1. gangsbehandling
Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 45/24
Behandling

Saksbehandler Rune Rian innledet saken og svarte pa oppklarende spgrsmal.
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Asker kommune vedtar forslag til detaljregulering for Terrasseveien, som vist pa
plankart datert 16.08.2024, bestemmelser datert 16.08.2024, og
planbeskrivelse datert 13.08.2024 sendt pa hgring og lagt ut til offentlig ettersyn
i medhold av plan- og bygningsloven § 12-10.
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Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/02254-5 Anita Kotte Syversen
Behandles av Mgtedato

Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Klage pa avslag pa dispensasjon for opprettelse av ny
grunneiendom, Bakkekroken, gbnr. 276/72

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. 1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder avslag av 03.07.24 i
delegasjonssak 1003/24 pa sgknad om dispensasjon og opprettelse av
ny grunneiendom av eiendommen 276/72, Bakkekroken. Saken
oversendes Satsforvalteren for endelig avgjerelse.
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1. Sammendrag

Saken gjelder klage pa vedtak av 03.07.24, der det ble gitt avslag pa sgknad om
dispensasjon fra LNF-formal for opprettelse av ny grunneiendom (deling) av gbnr.
276/72.

Utvalget behandlet klage pa avslag pa sgknad om deling i mate den 28.02.24.
Klagen ble ikke tatt til falge, men utvalget inntok i vedtaket en formulering om at
klager i stedet burde vurdere & sgke om dispensasjon med relevant begrunnelse. |
ettertid har tiltakshaver trukket klagen hos Statsforvalter, og i stedet den 07.05.24
fremsatt sgknad om dispensasjon fra LNF-formalet og byggegrense mot sjg, samt
sgknad om deling.

| vedtak av 03.07.24 ble det under tvil innvilget dispensasjon fra byggegrense mot
sj@, men det ble i samme vedtak gitt avslag for a dispensere fra LNF-formalet, samt
avslag pa sgknad om deling. Avslaget er i hovedsak begrunnet med at en
dispensasjon for omsgkte deling for bebyggelse vil vesentlig tilsidesette hensynet
bak landbruks-, jordvern og naturinteresser, samt at det ikke er pavist areal- og
ressursmessige fordeler ved tiltaket.

Tiltakshaver ved ansvarlig sgker har paklagd avslaget i e-post av 10.07.24 med
vedlegg. | klagen er det i hovedsak vist til sakens lange forhistorie, samt til at
kommunen har utvist forskjellsbehandling i forhold til andre saker i samme omrade.
Kommunedirektaren vurderer at klagen ikke kan gis medhold. Saken ma vurderes
konkret etter dagens plan- og regelverk, og sakens lange forhistorie har liten vekt i
dispensasjonsvurderingen. Til tross for at det er stor forstaelse for tiltakshaver gnske
om a benytte eiendommen til beboelse, vurderes at vilkarene i pbl § 19-2 for a
dispensere fra LNF-formalet ikke er oppfylt. Bade avslaget pa dispensasjon og
avslaget pa deling anbefales derfor opprettholdt.

2. Bakgrunn for saken
2.1 Planstatus

Eiendommen gbnr 276/72 er uregulert, og er omfattet av kommuneplanen for Asker
2023 — 2034, vedtatt 13.06.23. Eiendommen er i sin helhet avsatt til LNF-formal. Det
folger av bestemmelsens pkt. 18.1.1 at oppdeling av eksisterende grunneiendom til

formal som ikke er ledd i stedbunden neering, ikke er tillatt.

Eiendommen ligger videre innenfor fastsatt byggegrense mot sjg, og det falger av
bestemmelsene pkt. 10.7 at det ikke tillates tiltak etter pbl § 1-6, herunder deling,
naermere sjgen enn angitt byggegrense.

Nedre del av eiendommen ligger i gul stgysone. Det gar videre en bekk gjennom
eiendommen, som gar delvis i rgr gverst og nederst pa eiendommen.
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| Gardskart (NIBIO) er 1,1 dekar av eiendommens gstlige del registrert og
kategorisert som fulldyrka jord. De faktiske forhold er brennesle, orekratt, gressplen

og fremmede arter.
\ il Z/\\
E @

276/72/0

Go’?)
S/—od

Utsnitt fra Gardskart (NIBIO - Norsk institutt for biogskonomi)

2.2. Tidligere behandling i utvalg for plan og byggesak

Den 18.01.23 behandlet utvalg for plan og byggesak klage pa avslag pa
dispensasjon fra plankrav i daveerende kommuneplan for Rgyken som sak 12/23.
Omsgkte tiltak var oppfering av enebolig og garasje. Utvalget innstilte pa at klagen
ikke skulle tas til fglge, men tilfeyde som eget punkt i vedtaket at de stilte seg
positive til en reguleringsplan for eiendommen. Saken ble oversendt Statsforvalteren
til behandling, som stadfestet avslaget. Det ble i etterkant ikke fremsatt forslag til
reguleringsplan, og den 13.06.23 ble ny kommuneplan vedtatt, hvor eiendommen i
sin helhet na er avsatt til LNFR-formal.

Utvalget behandlet klage pa avslag pa deling (uten dispensasjonssgknad) i mgte
den 28.02.24. Klagen ble ikke tatt til falge, men utvalget inntok i vedtaket en
formulering om at klager i stedet burde vurdere a fremsette en relevant begrunnet
dispensasjonssgknad. Administrasjonen opplyste i brev av 18.03.24 om muligheten
av a sgke om dispensasjon, og tiltakshaver trakk deretter klagen hos Statsforvalter.

2.3 Om sgknaden oq tiltaket

| seknad av 07.05.24 er det sgkt om dispensasjon og opprettelse av ny
grunneiendom av gbnr. 276/72. Pa revidert situasjonskart er vist en egen tomt pa
1274 m2 i gst, utskilt fra eiendommen gbnr. 276/72.
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GJENVARENDE LNFR OMRADE
2450m7
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Revidert situasjonskart som viser omsgkte deling

Sokers begrunnelse for dispensasjon fremgar i sin helhet av sgknaden i vedlegg 5.
Begrunnelsen er omfattende, og er i hovedsak gjengitt pa s. 2 og 3 i avslaget av
03.07.24, vedlegg 2.

Nabovarsling og hgring

Det er foretatt nabovarsling i samsvar med bestemmelsene i pbl §§ 19-1 og 21-3.
Det ble mottatt fire merknader fra eiere av de tre naermeste boligeiendommene til
276/72. Merknadene gar i hovedsak pa en generell skepsis mot utbygging pa et sted
som na er LNF-omrade og ligger i strandsonen. Det stilles videre spgrsmal ved VA-
fremfaring, opprustning av atkomstvei og antatt forverrete stgyforhold.

Dispensasjonssgknaden ble ogsa sendt for faglig uttalelse til Statsforvalteren, som i
sin uttalelse av 19.06.24 fraradet kommunen a innvilge omsgkte dispensasjoner
under henvisning til at en dispensasjon for omsgkte fradeling for bebyggelse kommer
i konflikt med nasjonale/regionale faringer for strandsonen langs sjgen. Nar det
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gjelder jordvernsinteresser, viste statsforvalteren til at & omdisponere 1 dekar
fulldyrket jord vil stride med nylig vedtatt nasjonal jordvernsstrategi. Det ble videre
vist til at Hyggen ikke er et tettsted der boliger skal prioriteres og at det ikke er
redegjort for stgysituasjonen siden eiendommen ligger innenfor ragd og gul staysone.
Statsforvalteren stilte videre spgrsmal ved avlgpssituasjonen for en eventuell bolig
og papekte ogsa at eiendommen ligger innenfor aktsomhetskartet for kvikkleire.
Statsforvalteren opplyste avslutningsvis i uttalelsen at det ville bli vurdert a paklage
et positivt dispensasjonsvedtak.

3. Saksopplysninger

3.1 Vedtaket som er paklagd

| vedtak av 03.07.24, delegasjonssak 1003/24, ble det fattet fglgende vedtak:

Swoknad om dispensasjon fra kommuneplanens 18.1.1 avslas fordi vilkarene

for dispensasjon ikke anses a vaere oppfylt, jf. plan- og bygningslovens § 19.2.

Swoknad om opprettelse av ny grunneiendom av gbnr. 276/72 avslas med
hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 11-6, 26-1 og 27-2.

Av begrunnelsen for avslaget fra dispensasjon fra LNF-formalet fremgar det i
hovedsak at det er hensynet til landbruks- og jordbruksinteressene som gjgr at ingen
av de to vilkarene for dispensasjon er oppfylt i denne saken. Fra avslaget hitsettes:

Natur- og friluftsinteressene pa denne eiendommen vil ikke forringes av
betydning om det bygges her. A bygge ned den dyrkbare marken er derimot
uheldig for eventuelle behov vi matte fa i fremtiden for mer egenprodusert
mat. Selv sma jordlapper kan veere viktige, seerlig nar de ligger inntil dyrkbar
mark pa naboeiendommen. En dispensasjon fra byggeforbudet sa det kan
bygges pa dyrkbar mark vil altsa tilsidesette hensikten bak bestemmelsen.
Ulempene ved a bygge ned dyrkbar mark er klart starre enn fordelene,
fordelene synes ikke- eksiterende, bortsett fra en mulighet til & kreve fjerning
av fremmede arter.

Som en konsekvens av avslaget pa dispensasjon fra LNF-formalet, ble det ogsa gitt
avslag pa sgknaden om opprettelse av ny grunneiendom. | begrunnelsen for
avslaget pa deling ble det i tillegg ogsa vist til at omsgkt byggetomt ligger i konflikt
med byggeforbudssonen langs vassdrag og at rensekapasiteten i omradet ikke er
tilfredsstillende.

| samme vedtak ble det ogsa «under tvil» innvilget dispensasjon fra
strandsonegrensen. | begrunnelsen for denne delen av vedtaket, er det i hovedsak
vist til at hensynene bak strandsonevernet ikke blir vurdert a bli vesentlig tilsidesatt,
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da eiendommen ligger lite synlig bak et vegetasjonsbelte mot Grimsrudveien, og at
fylkesveien i realiteten fungerer som en barriere mellom eiendommen og den reelle
strandsonen, slik at allmennhetens ferdselsrett ikke blir pavirket. Fordelene ved en
dispensasjon ble vurdert & overstige de sma ulempene i saken.

3.2 Klagens innhold

Avslaget pa dispensasjon fra LNF-formalet samt avslag pa deling er i e-post av
10.07.24 m/ vedlegg paklaget av Mikkel Wennesland Arkitektur AS pa vegne av
tiltakshaver. | klagen er det i hovedsak anfgrt at de gnsker at saken tas opp til videre
behandling, under henvisning til sakens unike historie gjennom 52 ar. Det pekes
spesielt pa folgende:

* Klager kjgpte tomten sommeren 1971. Ny strandplanlov tradte ikraft 10.12.1971, og
endelig sgknad ble levert 24.12.1971, 14 dager etter. Denne tidsforskjellen medfgrte
at byggesaken stoppet opp, og klager bestrider at kommunen kan gi loven
tilbakevirkende kraft.

* Fylkesmannen ga i 1973 dispensasjon fra strandplanloven for oppfering av hus og
garasje. Dispensasjonen er senere vurdert bade av Fylkesmannen og kommunen
som foreldet, noe klager er uenig i.

» En tomtedelingsplan fra 1980 ble utsatt til 2010 i pavente av etablering av VA-
anlegg. |1 2011 ble det fremmet en ny KPL 2011/2015. Et viktig vedtak i denne var at
«byggesaker fremmet fgr 2011 skal behandles etter gamle bestemmelser.» Klager
mener denne passus er mistolket av administrasjonen i den videre behandling, og at
ny eier godtok & sgke pa nytt om dispensasjoner. Bygningsradet godkjente
delingsplanen i april 2015. Aret etter fikk imidlertid de nye naboene FM’'s medhold i &
stoppe Skogens igangsatte arbeider. Endringen fra en allerede godkjent plan av
1980 til en ny plan av 2015 hadde fort til at planens henvisning til byggesaker
innsendt far 2011 har falt bort og dermed fart til en omfattende ny saksbehandling
som er den opprinnelige arsaken til dagens situasjon. Klager er uenig i denne
behandlingen.

* Det foreligger forskjellsbehandling av saker, i det klager viser til at det er godkjent
en rekke lignende saker. Det er kun gbnr. 276/72 som fortsatt star pa stedet hvil etter
en saksbehandling uten sidestykke og store investeringer i tid og penger.

* Klager er apen for & endre pa tomteplassering dersom bygging pa den del av
eiendommen som er dyrkbar, er utslagsgivende. De hadde forgvrig antatt at det
matte vaere en bakgrunn for at det tomtens gstlige del som fortsatt var avsatt til
boligformal i forrige kommuneplan.
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* Nar det gjelder rensekapasitet, vil klager komme tilbake med en redegjgrelse for
hva som er investert i planlegging og etablert ledningsnett.

* Et avslag vil matte utlase krav om erstatning fra kommunen. Det er her tale om en
eiendom ervervet som boligtomt og som i 2023 er omgjort til LNFR.

+ Da utvalg for plan og byggesak var pa befaring i januar 2023, ble det gitt klare
positive signaler om at man var positiv til & bringe eiendommen tilbake til de
opprinnelige tre tomter. At eiendommen ikke ble endret til bolig i
kommuneplanprosessen, fikk man forstaelse av var pa grunn av mulige innsigelser
og ytterligere forsinkelser.

4. Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektaren anser klagen for a veere rettidig fremsatt, jf. forvaltningsloven
(fvl) § 29 jf. pbl. § 1-9.

Kommunedirektgren har foretatt en gjennomgang av klagers anfgrsler, men kan ikke
se at det er fremfart forhold som tilsier en omgjering, hverken hva gjelder avslaget
pa dispensasjon fra LNF-formalet eller avslaget pa seknad om deling.

Dispensasjonsvurderingen

For & kunne innvilge dispensasjon fra kommuneplanens arealformal, ma begge
vilkarene i pbl § 19-2 veere oppfylt. Kommunedirektagren opprettholder vurderingen at
ingen av vilkarene er oppfylt for & dispensere i denne saken.

Det er lovens klare hovedregel at det i omrader som i kommuneplanens arealdel er
avsatt til LNF-omrader ikke skal tilrettelegges for andre formal. Klager har anfart,
ogsa i dispensasjonssgknaden, at LNF-formalet som kom inn i kommuneplanen i
2023, ikke er et klart politisk gnske. Klager kan ikke hgres med dette. Kommune-
direktgren ma forholde seg til dagens planer og det arealformalet som ble vedtatt i ny
kommuneplan den 13.06.23.

| forarbeidene til plan- og bygningsloven fastsettes det blant annet at LNF-omrader
omfatter og skal brukes for omrader som skal nyttes eller sikres til
landbruksproduksjon, herunder jordbruk og skogbruk. | dette ligger at det vesentlige
hensynet bak LNF-formalet er at det avsatte arealet skal vaere ubebygd eller kun
bebygges i forbindelse med landbruksvirksomhet.

Av pbl. § 19-2 tredje ledd falger det at ved dispensasjon skal det legges seerlig vekt
pa blant annet jordvern. Jordvern er en nasjonal interesse, som har blitt ytterligere
styrket de siste arene. Stortinget vedtok i 2023 en oppdatert nasjonal
jordvernsstrategi, og malet er na at tapet av dyrket jord pa landsbasis skal veere
under 2000 dekar pr. ar, og at beerekraftig matproduksjon skal gke. Statsforvalteren
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skriver i sin faglige uttalelse av 19.06.24 at denne innskjerpingen av jordvernmalet
har en direkte konsekvens for kommunene og for omsgkte tiltak:

At jordvernmalet innskjerpes til maksimalt 2 000 dekar arlig innebeerer at hver
enkelt kommune har et sveert lite handlingsrom til & omdisponere
Jordbruksareal til andre formal, fordi det fortsatt er forventet tap av mye dyrket
og dyrkbar jord til store infrastrukturprosjekter. Omdisponering av dyrket og
dyrkbar jord bar bare vurderes i tilfeller hvor samfunnsnytten er sveert stor. |
tillegg til @ danne grunnlag for framtidig matproduksjon og matsikkerhet, har
Jordsmonnet verdi for naturmangfold, skogbruk og landskap. Det har ogsa
verdi som karbonlager og gkosystemtjenester ved a fordraye og filtrere vann,
Jf. nasjonal jordvernstrategi og Jordvernets begrunnelser (NIBIO 72/2021).
Jordvern og matproduksjon er overordnete samfunnsviktige interesser, samt
en forutsetning for beerekraftig utvikling og norsk samfunns- og matsikkerhet.

Omtrent 1 daa av den omsgkte eiendommen er registrert som fulldyrka jord.
De faktiske forholdene i dag med brennesle, orekratt, gressplen og fremmede
arter, endrer ikke arealets status som fulldyrka jord. En omdisponering av
dette arealet til boligformal, vil etter var vurdering stride med overordnede
faringer for jordvern

Under henvisning til ovennevnte, opprettholder kommunedirektgren vurderingen av
at en dispensasjon for omsgkte opprettelse av ny grunneiendom vil vesentlig
tilsidesette hensynet bak arealformalet LNF, og da spesielt landbruk/jordvern. A
tillate nedbygging av dyrkbar mark, vil veere uheldig for eventuelle behov som kan
oppsta i fremtiden for mer egenprodusert mat. Selv sma jordlapper kan veere viktige,
seerlig nar de ligger inntil dyrkbar mark pa naboeiendommen (gbnr. 276/6).

| dispensasjonssgknaden er det vist til at eiendommen ikke egner seg til
landbruksvirksomhet. Nar det gjelder eiendommens egnethet, viser
kommunedirektgren til at det er arealets status som fulldyrket jord som ma legges til
grunn ved vurderingen og ikke hva eiendommen benyttes til i dag.

Videre ligger det en bekk pa arealet som er sgkt fradelt, og en dispensasjon
vurderes i tillegg & vesentlig tilsidesette hensynet til bekkens potensiale som
flombekk og overvannsmottaker, i tillegg til & vaere omrade med naturmangfold.

Nar det gjelder interesseavveiningene av fordeler og ulemper ved dispensasjon fra
arealformalet, kan ikke kommunedirektaren se at det i sgknaden er fremfart
relevante fordeler ved a dispensere. Ulempene ved en dispensasjon i forhold til
landbruksinteressene, herunder jordvern samt naturinteressene, anses derimot a
veere betydelige.
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| vurderingen av klagen er det ogsa lagt vekt pa Statsforvalterens faglige uttalelse,
hvor det frarades a gi dispensasjon under henvisning til at saken er i strid med
nasjonale og regionale interesser. Det er ogsa varslet at et positivt vedtak vil bli
paklaget.

Klagers @vrige anfgrsler:

Klager har i hovedsak vist til sakens spesielle forhistorie, fordi det har veert jobbet
med byggeplaner for flere hus siden 1967. Kommunedirektgren har forstaelse for at
klager mener at hans sak har falt mellom flere stoler, men hervaerende
dispensasjonssgknad ma avgjgres pa bakgrunn av dagens faktiske og rettslige
grunnlag og ikke planer som ikke lenger gjelder. Det har skjedd store endringer i
planregelverket samt nasjonale og regionale interesser og faringer siden 1967, og
kommunedirektaren kan ikke se at sakens forhistorie kan tillegges nevneverdig vekt i
dispensasjonsvurderingen og avslaget av 03.07.24.

Klager har vist til at avslaget vil kunne utlgse krav om erstatning fra kommunen, idet
det her er tale om en eiendom som ble ervervet som boligtomt og som i 2023 ble
omgjort til LNF-formal. Kommunedirektgren bestrider at kommunen kan bli gjort
erstatningsansvarlig pa dette grunnlaget. Arealplaner utarbeidet av kommunen kan
riktignok innebzere kraftige radighetsinnskrenkninger for grunneierne, men
hovedregel er likevel at grunneier ikke har krav pa erstatning. Sa lenge eieren ikke
har fatt byggetillatelse, star kommunen som planmyndighet til enhver tid fritt til a
regulere eller omregulere en eiendom ut fra det som til enhver tid finnes a veere
hensiktsmessig arealbruk ut fra et samfunnsmessig helhetssyn.

Nar det gjelder klagers anfarsel om forskjellsbehandling, viser kommunedirektaren til
at sakene det vises til, ikke er sammenlignbare for herveerende sak. Enhver
dispensasjonssak skal for gvrig ogsa vurderes for seg, og det vil vaere de faktiske
forhold i den enkelte sak som danner utgangspunktet for vurderingen.

Det fremgar videre av klagen at klager er apen for a endre pa tomteplassering
dersom bygging pa den del av eiendommen som er dyrkbar, er utslagsgivende. Til
dette viser kommunedirektgren til at det i prosessen ble meddelt sgker at omsgkte
fradeling med tomt i gst er spesielt uheldig med tanke pa jordvern og naturinteresser,
uten at sgknaden ble revidert fgr avslag ble truffet. Kommunedirektgren bemerker at
dersom sgker gnsker & endre tomteplassering, ma det fremsettes nye sgknader og
at dette ikke tas stilling til i hervaerende klagesak som omhandler omsgkte fradelte
tomt. Eventuelle nye sgknader vil bli gjenstand for ny behandling, herunder ny hgring
til Statsforvalter.
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Avslaqg pa opprettelse av ny grunneiendom

| tillegg til avslaget pa dispensasjon, er ogsa avslaget pa sgknad om opprettelse av
ny grunneiendom paklagd. Kommunedirektgren kan heller ikke se at det er fremfart
anfgrsler som tilsier en endring av dette avslaget. Avslaget er gitt med hjemmel i pbl
§§ 26-1 og 27-1. Det folger av pbl § 26-1 at opprettelse av grunneiendom ikke ma
gjeres slik at det oppstar forhold som ikke strider mot bl.a. arealplan, noe som er
tilfelle i denne saken siden dispensasjon er avslatt. | tillegg falger det av pbl. § 27-2
at bortledning av avlgpsvann skal veere sikret og i samsvar med forurensningsloven
for deling blir godkjent. Eiendommen ligger innenfor Lahell rensedistrikt, hvor
rensekapasiteten ikke er tilfredsstillende og pr i dag tillates det ikke nye tilkoblinger.
Det er i avslaget ogsa vist til at tiltaket kommer i konflikt med byggegrenseavstand til
vassdrag.

5. Konklusjon

P& bakgrunn av vurderingene over, anbefaler kommunedirektaren at utvalg for plan
og byggesak opprettholder avslaget av 03.07.24, og at klagen sendes til
Statsforvalteren i Gstfold, Buskerud, Oslo og Akershus for endelig avgjgrelse.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

276_72 Bakkekroken - Klage pa vedtak i delegasjonssak 2131_23

276_72 Bakkekroken - Avslatt sgknad om opprettelse av ny grunneiendom og
dispensasjon fra LNF-omrade i strandsonen

276 _72 Bakkekroken - Saksprotokoll PB, 130324 - Sak 15-24 - Klage pa avslag pa
sgknad om opprettelse av ny grunneiendom

276 Bakkekroken - Vedr. adgang til & sake om dispensasjon

276_72 - Sgknad om opprettelse av ny grunneiendom (2)

276_72 - Sgknad om opprettelse av ny grunneiendom - Ny versjon (1)
276_72 Bakkekroken - E-post av 09.05.24

276_72 Bakkekroken - Oversendelse av sgknad om dispensasjon

276_72 Brev til naboer om historien

276 _72 Bakkekroken - Diverse tegninger, snitt og kopi av malebrev

276_72 - Ber om uttalelse til dispensasjon i strandsonen og LNF-omrade
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276_72 Bakkekroken - Nabomerknader til dispensasjonssegknad

276_72 - Bakkekroken - Videresendt e-post fra grunneier til sgker om svar pa
naboklager

276_72 - Statsforvalterens uttalelse til sgknad om dispensasjon fra kommuneplanen
for fradeling til boligtomt

Klage av 10.07.24

Avslag av 03.07.24, delegasjonssak 1003/24

Saksprotokoll fra magte i UPB 13.03.24

Kommunens brev av 18.03.24 vedr. dispensasjon
Dispensasjonssgknad av 07.05.24 m/ vedlegg

Sweknad om opprettelse av grunneiendom

Sokers e-post av 09.05.24 til utvalg for plan og byggesak
Sekretariatets e-post av 14.05.24 med videresendelse av sgkers e-post
9. Tiltakshavers e-post av 15.05.24

10.E-post av 16.06.24 med supplerende sgknadsdokumentasjon
11.Kommunens brev av 27.05.24 til statsforvalteren

12.Sokers e-post av 03.06.24 med oversendelse av nabomerknader
13.Tiltakshavers e-post av 13.06.24 med kommentarer til nabomerknader
14. Statsforvalterens uttalelse av 19.06.24
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Asker
‘»' kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler

24/02254 Anita Torill Kotte Syversen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 46/24

Klage pa avslag pa dispensasjon for opprettelse av ny
grunneiendom, Bakkekroken, gbnr. 276/72

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 46/24
Behandling
Knudsen (FrP) fremmet fglgende forslag pa vegne av H, og FrP:

«Utvalg for plan og byggesak tar klagen delvis til fglge i delegasjonssak 1003/24, og
innvilger dispensasjon fra LNF-formalet for opprettelse av ny grunneiendom av
eiendommen 276/72, Bakkekroken.

Nar det gjelder avslaget pa sgknad om opprettelse av ny grunneiendom, sendes
saken tilbake for ny behandling pa grunn av innvilget dispensasjon.

Begrunnelse:

Utvalget vurderer at hensynene bak LNF-formalet ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en
dispensasjon. Utvalget vurderer at omdisponering av arealet ikke ansees a veere i
konflikt med overordnet jordvernmal. Arealet ansees ikke & vaere drivverdig i
landbrukssammenheng. Dette er tidligere avklart fra kommunen a vaere uegnet som
landbruksareal. Landbruksmyndighetene har i tidligere behandlinger frigjort
eiendommen som bestar av 3/4 fiellgrunn. En innvilgelse av klagen for
landbruksareal sin del vil derfor ikke tilsidesette hensikten bak bestemmelsen i
vesentlig grad.

Videre ligger eiendommen i randsonen av et etablert boligomrade og er adskilt fra
sjgen med fylkesvei samt gang- og sykkelvei pa nedsiden. En forsiktig utvikling av
eiendommen anses derfor ikke & komme i konflikt med naturinteresser eller
allmennhetens bruk av omradet og i strandsonen.
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Videre anser utvalget at fordelene ved en dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Ulempene for natur- og friluftsinteressene i omradet anses for a veere sma, iseer pa
grunn av eiendommens beliggenhet overfor fylkesveien. Pa den andre siden anses
de arealmessige fordelene ved en dispensasjon a veere betydelige. Det er brukt
betydelige offentlige og private ressurser til infrastruktur; vann, vei og kloakk for
utvikling av eiendommen i trad med tidligere planer. Eksisterende ledningsnett med
kulverter og kummer gar fra Bakkekroken nedover eiendommen, under
Grimsrudveien. Utvalget anser at det vil vaere av samfunnsmessig nytte og
arealmessig fordel & utnytte de opparbeidede tiltakene.

Eiendommens beliggenhet er naer offentlige og private tilbud som skole, barnehage,
idrettsanlegg og friareal mot sjgen med bat og badeliv, gang og sykkelsti og trygg
skolevei. Videre ligger eiendommen tett innpa Hyggen sentrum, som er definert som
satsingsomrade og naersenter for den del av kommunen.

Utvalget legger ogsa til grunn at adkomsten er sikret gijennom at veiretten er
stadfestet av domstolene to ganger. Eventuelle fortsatt uavklarte forhold rundt veirett
vil veere av privatrettslig karakter, og er ikke omfattet av dette vedtaket om
innvilgelse av aktuelle dispensasjoner.

Utvalget anser videre ikke, at det som matte gjensta av uavklarte spgrsmal rundt
vann og avlap, kvikkleire eller stay er relevant for spgrsmalet om opprettelse av ny
grunneiendom. Dette er spgrsmal som vil matte avklares i eventuell byggesak.

Utvalget anser derfor pa denne bakgrunn at begge vilkarene for dispensasjon fra
LNF-formalet er oppfylt, og innvilger dispensasjon, jf. pbl. § 19-2.

Nar det gjelder avslaget pa sgknad om opprettelse av grunneiendom, sendes saken
tilbake til administrasjonen for ny behandling. «

Kommunedirektarens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Knudsen.
Forslag fremmet av Knudsen ble vedtatt mot tre (MDG, A, V) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak tar klagen delvis til fglge i delegasjonssak 1003/24,
og innvilger dispensasjon fra LNF-formalet for opprettelse av ny grunneiendom
av eiendommen 276/72, Bakkekroken.
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Nar det gjelder avslaget pa seknad om opprettelse av ny grunneiendom,
sendes saken tilbake for ny behandling pa grunn av innvilget dispensasjon.
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)

Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/12883-1 Petter Andreas Thorud
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Klage pa vedtak om avslag pa segknad dispensasjon og
rammetillatelse med bruksendring lave til to boenheter og ny
adkomstvei - 64/51 Plommedalsveien 4

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av
26.01.2024 (delegasjonssak 40/24) om avslag pa sgknad om dispensasjon og
sgknad om rammetillatelse for bruksendring av lave til to boenheter og ny
adkomstvei. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.
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1. Sammendrag

Saken gjelder klage pa vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjoner og
rammetillatelse for bruksendring av lave til to boenheter, samt ny
avkjarsel/adkomstvei.

Soknaden gjelder tiltak pa eiendommen gbnr. 64/51 Plommedalsveien 4 i
Vollen. Eiendommen er uregulert og avsatt til LNF-formal i kommuneplanen.
Plommedalsveien, hvor eiendommen har avkjgrsel, ble regulert i 2005, men er
ikke opparbeidet i henhold til reguleringen.

Eiendommen er bebygget med en tomannsbolig og en lave. Det er sgkt om
bruksendring av laven til to boenheter med tilhgrende carport for fire biler. |
forbindelse med bruksendringen er det sgkt om ny avkjgrsel/adkomstvei inn pa
eiendommen. Det er sgkt om dispensasjon fra LNF-formal i kommuneplanen,
samt dispensasjon for byggegrense mot vei.

Kommunedirektaren mener vilkarene for a gi dispensasjoner ikke er oppfylt,
samt at tiltaket er avhengig av ytterligere dispensasjonssgknad(er).
Kommunedirektgren har behandlet sgknaden etter kommuneplanen 2023-2035.

Tiltakshaver har paklaget vedtaket og mener vedtaket ma oppheves. Klager
mener saken var komplett til behandling 31.1.2022 og anfgrer derfor at
sgknaden skulle veert behandlet etter gammel kommuneplanen 2018-2030.
Klager viser til manglende avslagsgrunner, feil saksbehandling,
forskjellsbehandling og at det ikke er ngdvendig med ytterligere
dispensasjonssgknader.

Kommunedirektgren mener vedtaket med avslag ma opprettholdes.
Kommunedirektgren mener sgknaden er behandlet etter riktig kommuneplan,
samt at det foreligger avslagsgrunnlag.

2. Bakgrunn for saken

2.1 Segknaden
Faorste sgknad ble innsendt 24.11.2020. Saksbehandlingen i saken viser flere
omganger med spgrsmal og svar i saken for utfyllende informasjon om
sgknaden.

Det er sgkt om fglgende tiltak:
- Bruksendring av lave til to boenheter. Underetasjen skal besta/istandsettes
som lager/boder/tilgjengelig areal for eventuell honningproduksjon el.l.

hagebruk.

- Carport for fire biler til de to nye boenhetene.
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- Opparbeidelse av ny avkjgrsel til eiendommen fra Plommedalsveien, og
opparbeidelse av intern atkomstvei langs R@nningendammen, gjennom hagen
og opp il tunet.

Det er sgkt om fglgende dispensasjoner:

- Dispensasjon fra kommuneplanens pkt 18.1.1 — Byggeforbudet i LNFR-
omrade (er nabovarslet)

- Dispensasjon fra kommuneplanens pkt. 12.4 - Byggegrense mot vei (er ikke
nabovarslet).

|"IIIIIIIIIIIHHIIII!HWIIIIHH‘H! T
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Perspektiv, utdrag seknaden: Fasade sgr-gst, utdrag seknaden

Saken har veert til uttalelse hos Statsforvalteren, fylkeskommunen og
landbrukskontoret (internt).

2.2 Plangrunnlaget
Folgende utgjer plangrunnlaget pa eiendommen:

Kommuneplan for Asker 2023—2035 (KPA)
Staerstedelen av eiendommen, og der tiltaket ligger, er avsatt til LNF-formal.

Mindre del av arealet nord pa eiendommen er avsatt til bebyggelse og anlegg.

Eiendommen ligger i hensynsoner for bevaring kulturmiljg. Hovedhuset og laven pa
64/51 er SEFRAK-registret, oppfert ar 1875-1900. Arealet rundt Renningdammen er
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i hensynsone for naturmiljg — vassdrag (jf. KPA 10.6. og 20.2.1), samt naturmilja-
naturverdier (jf. KPA 20.2.2).

Til informasjon sa var eiendommen i hovedsak ogsa avsatt til LNF-formal i gammel
kommuneplan 2018-2030.

Requleringsplan

Hoveddelen av eiendommen er uregulert, men deler av den omfattes av
reguleringsplan for Plommedalsveien/Skogveien, GBNR. 64/4 m fl., planID
3203_0220157P, vedtatt 26.04.2005. Det regulerte arealet gjelder Rgnningdammen
og veiareal i Plommedalsveien.

Laven som sgkes bruksendret, samt tilhgrende carporter, ligger i uregulert omrade,
avsatt til LNF-formal i KPA. Adkomstveien som sgkes etablert ligger med avkjgrsel
og farste delen i regulert omrade jf. reguleringsplanen, og siste del i LNF-formal i
KPA.

Kommuneplan 2023 2035:

Reguleringsbestemmelsen § 6.4 lyder:

«Innen omradet, langs omradets avgrensning mot nordvest, tillates etablert ny
avkjorsel/atkomstvei til eksisterende bygninger pa eiendommen gbnr. 64/51.
Selve atkomstveien skal plasseres lengst mulig vekk fra dammen, og med séa
skansomme terrenginngrep rundt dammen som mulig.

Endelig plassering og utforming av avkjarselen/atkomstveien skal godkjennes av
bygningsradet. Far bygningsradets godkjenning, skal det innhentes uttalelse fra
Fylkesmannen.

Utvidet bruk av atkomstveien pa et senere tidspunkt tillates ikke.»

En av reguleringsplanens hensikter jf. § 1 er; «a bevare Renningendammen med
randsone for a sikre tilfredsstillende levevilkar for amfibieforekomsten.». Det fremgar
spesifikke sikringstiltak i reguleringsbestemmelsene for a sikre denne hensikten.

Renningendammen og kantsone er regulert til naturvernomrade pa land. Det er lagt
inn adkomstpil for 64/51 i reguleringskartet ved Rgnningendammen.
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Plommedalsveien er regulert til veiformal. Arealer for fylling/skjaering er inkludert i
reguleringsplanen og gitt veiformal, veiklasse er B2, og byggegrense er i vei- og
gatenormalen satt til 10 m fra senterlinje vei.

3. Saksopplysninger
3.1 Tidligere behandlinger
Kommunedirektgren fattet 26.01.2024 folgende vedtak:

«Soknad om rammetillatelse avslas, jf. kommuneplanens arealdel pkt. 18.1.1, 10.6.1
og 12.4.d og reguleringsplanens § 6.4.

Soknadene om dispensasjon avslas, jf. plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2.
Vilkarene for dispensasjon er ikke oppfylt. Falgende sgknader om dispensasjon
avslas:
* Dispensasjon fra bestemmelse om byggeforbud i LNF-omrader i
kommuneplanens arealdel pkt. 18.1.1.
 Dispensasjon fra bestemmelse om byggegrense mot kommunale og private
veier i kommuneplanens arealdel pkt. 12.4 bokstav d.

Tiltaket er for @vrig i strid med falgende forhold:
* Krav til veiopparbeidelse, jf. plan og bygningsloven § 18-1.
» Bestemmelse om forbud mot utvidet bruk av atkomstvei, jf. requleringsplanens §
6.4.
» Bestemmelse om byggegrense mot vassdrag, jf. kommuneplanens arealdel pkt.
10.6.1. Det er ikke blitt sgkt om dispensasjon fra de sistnevnte forholdene.»

3.2 Klagens innhold
Vedtaket ble paklaget 16.02.2024. | klagen anfgres det at avslagsgrunnene i
vedtaket er feil. Klager mener vedtaket ma oppheves og anfagrer i hovedsak:

- Seknaden er behandlet etter feil plangrunnlaget. Kommunen har lagt til
grunn kommuneplanen 2023-2035, men sgknaden var komplett senest
31.01.2022 og skulle behandles etter kommuneplanen 2018-2030.

- Avkjarsel/adkomstvei skulle veert forelagt og behandlet av utvalg for plan
og byggesak jf. reguleringsbestemmelsene for Plommedalsveien 157P.

- Det er ikke behov for dispensasjon fra reguleringsplan for
Plommedalsveien 157P av 26.04.2005, jf. § 6.4 «Utvidet bruk».

- Tiltaket er ikke i strid med pbl. § 18-1. Tiltaket utlgser ikke plikt til
opparbeidelse av Plommedalsveien langs tomtegrensen til 64/51. Et
positivt vedtak kan eventuelt sette vilkar om opparbeidelsen (som kan
paklages). Manglende dispensasjon fra pbl. § 18-1 er ikke avslagsgrunn.
Klager sammenligner sgknaden og tiltaket med tiltak pa Nedre Sem gard
og kronprinsens nye lavebygg og mener naerveerende sak er
forskjellsbehandlet. Klager viser til at saken burde veert fremlagt utvalget
tidligere.
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4. Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektgren anser klagen rettidig fremsatt jf. forvaltningslovens § 29, jf. plan-
og bygningslovens § 1-9.

Vi behandler fgrst klagens anfgrsler om at det er brukt feil kommuneplan, herunder
ngdvendigheten av dispensasjoner i saken. Deretter redegjer vi for vedtakets
avslagsgrunner.

4.1 Plangrunnlaget — Ny eller gammel kommuneplan
Det er en sentral problemstilling i klagen om sgknaden skal behandles etter ny eller
gammel kommuneplan.

Kommunedirektaren bemerker innledningsvis at det uregulerte omradet pa
eiendommen, hvor tiltak sgkes gjennomfert (bruksendring og adkomstvei), er avsatt
til LNF i bade gammel og ny kommuneplan. Det er ogsa i begge kommuneplanene
bestemmelser om forbud mot tiltak neer vassdrag, jf. KPA 2018-2030 pkt. 7.1 forbud
mot tiltak, og KPA 2023-2035 pkt. 10.6.1 byggegrense mot vassdrag. | KPA 2023-
2035 sa er byggeforbud/-grense mot vassdrag utvidet i forhold til KPA 2018-2030.
Kommunedirektaren ser det derfor slik at begge kommuneplaner vil gi
avslagsgrunner i saken, bade for manglende sgknad om dispensasjon for tiltak
(veien) neer vassdrag og for «utvidet bruk» jf. reguleringsbestemmelsen § 6.4.

Klager anfgrer at ssknaden var komplett til behandling senest 31.01.2022 og at
saken derfor skulle veert behandlet etter kommuneplan 2018-2030. Klager viser til at
det siste brevet som ble sendt til kommunen den 15.05.2023 ikke var et
kompletterende dokument, og at sgknaden derfor var komplett senest 31.01.2022 ff.
SAK § 5-4.

| utgangspunktet er det plangrunnlaget pa vedtakstidspunktet som gjelder, men ved
overskridelse av saksbehandlingsfrister sa er det plangrunnlaget ved utlapet av
fristen som skal legges til grunn jf. pbl. § 21-7 femte ledd.

Bestemmelsen fastslar at en fullstendig bygges@knad vil vaere «beskyttet» mot nytt
plangrunnlag. Vi viser til tolkningsuttalelse fra Kommunal- og distriktsdepartementet
datert 29.06.2023 (TUDEP-2023-2123-2).

Kommunen skal behandle sgknaden innen 12 uker etter at sgknaden var
«fullstendig», jf. § 21-7 farste ledd. Spagrsmalet er dermed nar
saksbehandlingsfristen utlgp. For a ta stilling til dette ma en avgjgre nar sgknaden
var fullstendig/komplett og saksbehandlingsfristen startet.

Sweknaden ble mottatt 24.11.2020 og ble fortlgpende utfylt med informasjon,
uttalelser og supplerende opplysninger. Den 17.11.2021 kompletterte ansvarlig
sgker sgknaden med:
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- Dispensasjonssgknad for opparbeidelse av regulert adkomst for det tilfellet at
kommunen gnsker & beholde eksisterende adkomst.

- Midlertidig dispensasjonssgknad for opparbeidelse av regulert vei til og langs
eiendommen jf. pbl. 18-1. Det sgkes samtid om fritak fra nabovarsling da det
anfares at naboer ikke blir bergrt.

- Redegjarelse knyttet til antall boenheter i hovedhuset.

- Redegjarelse knyttet til garasjeplasser og uteoppholdsareal.

- Dokumentasjon fra faglig kvalifisert foretak knyttet til teknisk tilstand og
eksisterende materialer

- Beskrivelse av bruken av leilighetene knyttet til gardsdriften.

- Eventuell sgknad om fravik fra TEK

Den 31.12.2022 fastholdes sgknaden og gnske om realitetsbehandling.

Sparsmalet er om sgknaden slik den foreld 31.01.2022 var fullstendig, eventuelt om
den ble fullstendig pa et senere tidspunkt.

En sgknad er «fullstendig» nar den inneholder «de opplysninger som er ngdvendige
for at kommunen skal kunne qi tillatelse til tiltaket», jf. plan- og bygningsloven § 21-2
forste ledd. Om en sgknad er fullstendig eller ikke, beror pa om den har stgrre
mangler.

| tolkningsuttalelser 10.03.2022 (TUDEP-2022-1354-2) og 14.03.2022 (TUDEP-
2022-1459-4) har Kommunal- og distriktsdepartementet med henvisning brev fra
Sivilombudet 31.08.2020 (TUDEP-2020- 3746-4), uttalt at de viktigste
bestemmelsene kommunen ma vurdere er bla.:

* Om tiltaket er i samsvar med planbestemmelsene

* Om det ber eller er ngdvendig a legge ned midlertidig forbud mot tiltak
* Om teknisk infrastruktur som vei, vann og avlgp er pa plass

* Grunn- og miljgkrav (flom, ras, forurensning i grunnen o.l.)

* Plassering, hgyde og avstand til nabogrense

* Eventuelle sgknader om dispensasjon

Om sgknaden mangler opplysninger som nevnt over, kan dette etter en konkret
vurdering, veere eksempler pa en stgrre mangel.

Saksbehandlingsfristen lgper fra mottak av sgknaden i kommunen dersom sgknaden
kun inneholder mindre feil eller mangler som ikke er til hinder for at <kkommunen skal
kunne gi tillatelse til tiltaket”, jf. pbl. § 21-2 forste ledd. En forutsetning for dette, er at
de manglende opplysningene ikke medfarer at tiltaket ma omprosjekteres, da slike
endringer ma avklares ved rammetillatelse. Det er vanskelig a trekke en klar grense
mellom mindre og starre mangler. Dette vil bero pa en konkret vurdering.
Kommunedirektgren ser det slik at ssknaden hadde stgrre mangler den 31.01.2022.

Soknaden slik den forela pr. 31.01.2022 manglet nabovarsling av sgknaden om
midlertidig dispensasjon fra pbl § 18-1. Kommunedirektgren mener at det i
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rammetillatelse kunne veert satt vilkar om veiopparbeidelsen jf. pbl. § 18-1 i stedet for
sgknad om dispensasjon. Kommunen ser det dog slik at nar det fgrst var sgkt om
midlertidig dispensasjon sa matte denne behandles sammen med sgknaden. En
dispensasjon ma varsles naboer da utsettelse av veiopparbeidelsen klart bergrer
naboene jf. pbl. § 19-1 jf. pbl. § 21-3. Sgknaden var ikke nabovarslet og
kommunedirektgren mener det utgjar en stgrre mangel.

Kommunedirektaren viser videre til at det pr. 31.01.2022 var vurdert & beholde
dagens avkjgrsel til eiendommen. | ansvarlig segkers brev 17.11.2021 fremgar det at
ny avkjersel/adkomstvei kan utga hvis kommunen gnsker det og

«For dette tilfellet sgkes det for ordens skyld dispensasjon fra opparbeidelse av
regulert adkomst, slik at eksisterende adkomst til garden kan beholdes».

Kommunens standpunkt til endret adkomst i sgknaden fremgar av mangelbrev i
saken 21.02.2022 punkt 2:

«Slik vi forstar det vil det ikke veere aktuelt & opparbeide regulert innkjarsel i og med
at denne ikke gir adganag til flere boenheter enn det som var godkjent pa
eiendommen da planen ble vedtatt. (jf. avsnitt over og reg. best §6.4). Dette betyr at
seknaden vil kreve (bade om det gis dispensasjon fra opparbeidelseskravet i pbl
§18-1 eller ikke) en utbedring av dagens avkjarsel. Tiltak — dvs. utvidelse/endring av
eksisterende avkjarsel - ma, slik vi ser det, omsgkes som egen sak. Dette nevnes
her i og med at nabovarsling av dette tiltaket bar varsles sammen med
dispensasjonssgknaden for opparbeidelseskravet. Det ma legges ved tegninger som
viser terrengsnitt tilstrekkelig for vurdering av en rammesgknad. »

Pa tidspunktet 31.01.2022 manglet altsd kommunen prosjektering og redegjgrelse
for eventuelt & beholde eksisterende avkjarsel. Dispensasjon fra regulert plassert
avkjarsel/adkomst var heller ikke nabovarslet. Kommunedirektgren kan heller ikke se
at det forela noen dispensasjonssgknad fra KPA 2018-2030 punkt 7.1 hvor det
fremkommer forbud mot tiltak i hensynsone naturmiljg/vassdragssoner.

Kommunen viser uansett til at sgknaden ble endret 15.05.2023. Kommunen sendte
ut mangelbrev 18.02.2022, og fulgte opp brevet 04.04.2022 med varsel om avslutting
av sak hvis svar ikke forela innen 21.05.2022.

Mer enn ett ar etter, 15.05.2023, svarer ansvarlig sgker i saken. | tilbakemeldingen
15.05.2023 meddeler ansvarlig saker:

- Det sgkes ikke om dispensasjon fra opparbeidelseskravet i pbl. § 18-1
(frafaller tidligere dispensasjonssgknad om dette).

- Kommunen kan ikke kreve at Plommedalsveien opparbeides jf. pbl. § 18-1

- Det sokes ikke om dispensasjon fra adkomst i gjeldende regulering
(dispensasjonssgknad om dette ikke aktuelt lenger).
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Kommunedirektaren ser det slik at sgsknaden endres den 15.05.2023, og ny
saksbehandlingsfrist uansett Igper fra dette tidspunktet.

Kommunedirektgren mener sgknaden ikke har veert komplett far ny kommuneplan
ble vedtatt 13.06.2023. Sgknaden hadde store mangler som medfgrer at
saksbehandlingsfristen ikke var startet. Fristen er da heller ikke utlgpt far
Kommuneplanen 2023-2035 ble vedtatt 13.06.2023

Kommunedirektaren mener at sgknaden korrekt er blitt behandlet og avslatt med
grunnlag i regulering av ar 2005 og KPA 2023-2035.

4.2 Vedtakets innhold - Avslagsgrunner
Det fremgar av vedtaket at sgknaden avslas da vilkarene for a gi dispensasjon ikke
er oppfylt jf. pbl. § 19-2. Dette gjelder for

- Dispensasjon fra byggeforbud i LNFR-omrade jf. KPA punkt 18.1.

- Dispensasjon fra byggegrense mot vei jf. KPA punkt 12.4 d)

| vedtaket fremgar det ogsa at tiltaket er i strid med
- Krav til veiopparbeidelse i Plommedalsveien
- Forbud mot utvidet bruk jf. reguleringsbestemmelsen § 6.4
(dispensasjonssgknad ngdvendig)
- Byggegrense mot vassdrag.

Det er ikke sgkt om dispensasjon for disse forholdene.

| henhold til pbl. § 19-2 kan ikke dispensasjon gis dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller
nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved a gi
dispensasjon skal veere klart stgrre enn ulempene.

4.2.1 Dispensasijon fra byggeforbud i LNF-omrade i KPA og hensyn i lovens
formalsbestemmelse

Soknaden er i strid med KPA 2023-2035 punkt 18.1.1 der det angis forbud mot tiltak
i strid med stedbunden neering. Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra LNFR-
formal.

Sokers begrunnelse for dispensasjon er delvis gjengitt i vedtaket hvor det
fremkommer:

«Eksisterende lave forfaller. Etablering av nye boenheter i laven gir denne en ny
funksjon, og et nytt liv. Slik riksantikvaren og ordfarer i Asker sier i slike situasjoner:
bruk er beste vern. Laver knyttet til eldre gardsbruk er fremhevet som
bevaringsverdig i Asker kulturplan. Laven bevares. U-etasje opprettholder dagens
funksjon: boder / lagring.»

Saken har veert til uttalelse hos Landbrukskontoret i Asker kommune,
Fylkeskommunen og Statsforvalteren.
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Landbrukskontoret har ingen innvendinger til oppgradering av lave, samt nye
boenheter, men mener adkomstveien bgr ligge der den er i dag.

Fylkeskommunen mener tiltaket samlet fremstar utfordrende med hensyn til
faringene som gjelder hensynssone kulturmiljg og frarader tiltaket slik det er omsgkt.
Eventuell ma tiltaket revideres i henhold til fylkesmannens anbefalinger.

Statsforvalteren mener tiltakene slik de er omsgkt er uheldige av hensyn til fgringer i
regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus og at en dispensasjon vil
bidra til en tettstedspredning.

| forbindelse med klageomgangen er det for adkomstveien innhentet uttalelse fra
fylkeskommunen og Statsforvalteren. Fylkeskommunen viser til at det ikke er behov
for avkjgringstillatelse etter vegloven.

Statsforvalteren viser til at dammen med tilhgrende landareal ble regulert til
spesialomrade naturvern i 2005 og planforslagets notat av ferskvannsgkolog datert
11. februar 2005. De viser til reguleringsbestemmelse 6.4 om at utvidet bruk av
adkomstveien ikke tillates da enhver gkt ferdsel med kjgretay vil naturlig nok utgjere
en fare for salamandere pa land. Statsforvalteren konkluderer med om det er behov
for ny atkomstvei til eiendommen og at dispensasjon for tiltaket vil kunne vaere
uheldig av hensyn til naturmangfoldet tilknyttet Renningendammen. Statsforvalteren
frarader at dispensasjon innvilges.

Kommunedirektgren vurderer at hensynene bak LNF-bestemmelsene er a beholde
sterre sammenhengende omrader med grannstruktur, & bevare terreng og
vegetasjon og dyrket mark, og a legge forholdene til rette for allment friluftsliv.

Kommunedirektagren fremhever i vedtaket at starstedelen av eiendommen gnr/bnr.
64/51 la som LNF-formal i gammel kommuneplan og ble overfart til ny kommuneplan
med samme formal. Tidligere byggeomrade ved Rgnningendammen (gult i gammel
KP) ble endret til LNF i ny KP. Omradet er altsa nylig vurdert i ny kommuneplan og
igjen gitt LNF-formal (noe utvidet LNF-areal).

Kommunedirektgren viser i vedtaket til at to leiligheter i laven ikke kan anses som et
tiltak som kan knyttes til LNF-formalet. Eiendommen er pa ca. 11 mal og kan
benyttes til mer enn kun beboelse. Det er allerede to boenheter i hovedhuset og med
ytterligere to boenheter vil eiendommen ha fire boenheter. Dersom kommunen nylig
har vurdert at eiendommen skal ha formal LNF, vil et tiltak med to nye boenheter
ikke kunne veere i samsvar med LNF-formalet. Dersom det skal bli en viss drift pa
eiendommen ma det vaere rom for redskaper o.l. og tiltaket viser ikke en
sammenheng mellom boligene og en framtidig planlagt drift. Boliger pa en LNF-
eiendom kan ikke fradeles eller seksjoneres og da leilighetene ikke er redegjort for
som del av driften er det vanskelig & se at de er i samsvar med LNF-formalet eller at
det er hjemmel for a kunne gi dispensasjon for a tillates.
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Kommunedirektagren konkluderer med at tiltaket vesentlig tilsidesetter LNF-formalet
og KPA 18.1.1.

Kommunedirektgren mener ogsa at fordelene ikke er klart starre enn ulempene.

| vedtaket fremkommer det at eiendommen i ny kommuneplan er angitt som LNF-
omrade. Med bakgrunn i dette vil det vaere vesentlig at eiendommen beholder
muligheten til a ivareta en form for hagebruk/stedbunden neering. Ved at
starstedelen av laven endres til boligformal vil det veere lite areal til redskaper og
drift. Det er positivt at bygningen som volum bevares, men det er usikkert hvor mye
av kulturminne-preget som vil sta igjen. Virksomhet byggesak har, ut fra den
informasjonen vi har i saken funnet at fordelene ved a gi dispensasjon ikke er klart
stgrre enn ulempene.

| vedtaket fremgar det at forméalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven blir
vesentlig tilsidesatt da tiltaket vurderes a gi negative konsekvenser med tanke pa
naturmiljg knyttet til Renningendammen.

Kommunedirektgren fastholder at vilkarene i pbl. § 19-2 ikke er oppfylt for & kunne gi

dispensasjon for tiltaket.

4.2.2 Dispensasjon byggegrense mot vei, KPA punkt 12.4.

| vedtaket sa er tiltaket vurdert mot dispensasjon fra byggegrensebestemmelsen i
KPA punkt 12.4.1 d). Kommunedirektgren viser til at bestemmelsene i punkt 12.4
ikke gjelder nar tiltaket ligger pa areal med LNFR-formal. LNF-omrader er ikke
inkludert i bestemmelsen. Det er derfor veglovens bestemmelser som ma vurderes
mot tiltaket. Det fglger av veglova § 29 annet ledd at byggegrensen er 15 meter.
Vurderingene i vedtaket vil imidlertid i stor grad vaere sammenfallende med

vurderingene gjort i vedtaket. Ved ny fullstendig sgknad, sa ma byggegrense mot vei

vurderes pa nytt.

4.2.3 Manglende dispensasjoner
Det fremgar av vedtaket at sgknaden ogsa er i strid med flere forhold hvor det ikke
foreligger dispensasjonssgknad:

* Krav til veiopparbeidelse, jf. plan og bygningsloven § 18-1.

» Bestemmelse om forbud mot utvidet bruk av atkomstvei, jf. reg. best. § 6.4.
» Bestemmelse om byggegrense mot vassdrag, jf. KPA pkt. 10.6.1.

Det er ikke blitt sgkt om dispensasjon fra de sistnevnte forholdene.

Klager mener kommunen ikke kan kreve veiopparbeidelse av Plommedalsveien, og
at ny avkjersel/adkomst vei ikke er i strid med reguleringsbestemmelsene.

Kommunedirektgren ser det slik at tiltaket medfgrer et krav om veiopparbeidelse i
Plommedalsveien i trdad med pbl. § 18-1 fgrste ledd bokstav a) hvor det fremgar:
«Offentlig veg skal vaere opparbeidet og godkjent sa langt den er vist i planen, fram
til og langs den side av tomta hvor den har sin atkomst.»
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Kommunedirektgren viser til at krav om opparbeidelse falger direkte av pbl. § 18-1,
og kan stilles som vilkar i en eventuell tillatelse (som kan paklages), i stedet for en
dispensasjonssgknad.

Klager mener tiltaket med ny avkjersel/adkomst ikke krever dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsen § 6.4 siste setning om utvidet bruk. Kommunedirektgren
er ikke enig i det.

Det fremkommer i reguleringsbestemmelsene at ny adkomst til eiendommen
tillatelse etablert til «eksisterende bygninger» pa eiendommen. Plasseringen av
adkomsten skal godkjennes av bygningsradet jf. reguleringsbestemmelsen § 6.4.
Kommunedirektgren viser til bestemmelsens siste setning hvor det fremkommer

«Utvidet bruk av atkomstveien pa et senere tidspunkt tillates ikke».

Hensikten med begrensninger i reguleringsplanen har veert & bevare
Regnningendammen med randsone.

Kommunedirektgren er innforstatt med at ny avkjersel/adkomst er regulert og kan
etableres i trad med reguleringen. Kommunedirektgren er dog av den oppfatning at
to nye boenheter klart medfgrer utvidet bruk av adkomstveien som vil veere i strid
med reguleringsbestemmelsen § 6.4 siste setning. Det ma derfor sgkes om
dispensasjon fra reguleringsbestemmelsen § 6.4.

Kommunedirektgren fastholder ogsa at det ma sgkes om dispensasjon fra
byggegrense mot vassdrag jf. KPA pkt. 10.6.1.

4.3 Oppsummering

Kommunedirektgren mener vilkarene ikke er oppfylt for & gi dispensasjon fra forbud
om tiltak i omrade avsatt til LNF-formal i KPA punkt 18.1 (og 18.2) jf. pbl. § 19-2
annet ledd. Det samme gjelder for hensynene bak lovens formalsbestemmelse.

Dispensasjonssgknad for byggegrense mot vei er ufullstendig da det er veglovas
bestemmelser som gjelder for tiltaket.

Kommunedirektgren mener videre at det mangler dispensasjonssgknader for
reguleringsbestemmelsen § 6.4 «utvidet bruk» og for vassdragsbestemmelsen i KPA
2023-2035, punkt 10.6.1.

Kommunedirektgren mener at det kan kreves opparbeidelse av Plommedalsveien i
henhold til regulering jf. pbl. § 18-1 a), men kravet kan settes som vilkar i en tillatelse
(som evt. kan paklages av tiltakshaver).

Kommunedirektgren fastholder at det foreligger avslagsgrunner for sgknaden og
vedtaket ma opprettholdes.
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5. Konklusjon
Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagen som gir
grunn til & endre pa vedtaket om avslag pa seknad.

Pa bakgrunn av vurderingene over anbefaler kommunedirektaren at utvalg for plan
og byggesak opprettholder vedtaket, og at klagen sendes til Statsforvalteren for
endelig avgjerelse.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.
Vedlegg:

Vedtak

Klage

157P_bestemmelser

157P_plankart

KPA 2023-20235

Uttalelser om adkomst fra Statsforvalter og Fylkeskommune
Saksbehandling etter ny KPA juni 2023

Tilbakemelding fra ansvarlig sgker 15052023

Mangelbrev 210222 og 040422

Anmodning 310122 om realitetsbehandling og opprettholdelse sgknaden
Soknad 241120 med vedlegg

Saksbehandling mangelbrev mm

171121 ansvarlig sgkers komplettering av sgknaden

@vrig saksbehandling 2021
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
24/12883 Petter Andreas Thorud
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 47/24

Klage pa vedtak om avslag sgknad dispensasjon og
rammetillatelse bruksendring lave til 2 boenheter og ny
adkomstvei - 64/51 Plommedalsveien 4

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 47/24
Behandling
Utvalget befarte eiendommen 16.09.2024.

Juridisk radgiver Fredrik Harvik Thoresen innledet saken og svarte pa oppklarende
spgrsmal.

Elisenberg (H) fremmet pa vegne av H, V og FrP, falgende forslag til nytt punkt 2:

«Utvalg for plan og byggesak er i utgangspunktet positive til bruksendring av laven ut
fra gnsket om «vern gjennom bruk». Sgknaden omfatter ogséa ny atkomstvei, og
bruksendring som omsgkt medfgrer utvidet bruk av regulert atkomstvei, noe
reguleringsbestemmelsene § 6.4 uttrykkelig forbyr. Det er ikke sgkt om dispensasjon
for dette forholdet, og sgknaden er derfor mangelfull. Det mangler ogsa sgknad om
dispensasjon fra byggegrense mot vassdrag».

Kommunedirektgrens innstilling i et punkt ble enstemmig vedtatt.
Forslag fremmet av Elisenberg om nytt punkt 2 ble vedtatt mot to (MDG, A) stemmer
Vedtak

1. Klagen tas ikke til fglge. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av
26.01.2024 (delegasjonssak 40/24) om avslag pa sgknad om dispensasjon og
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sgknad om rammetillatelse for bruksendring av lave til to boenheter og ny
adkomstvei. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Utvalg for plan og byggesak er i utgangspunktet positive til bruksendring av
laven ut fra gnsket om «vern gjennom bruk». Sgknaden omfatter ogsa ny
atkomstvei, og bruksendring som omsgkt medfgrer utvidet bruk av regulert
atkomstvei, noe reguleringsbestemmelsene § 6.4 uttrykkelig forbyr. Det er ikke
sgkt om dispensasjon for dette forholdet, og sgknaden er derfor mangelfull. Det
mangler ogsa sgknad om dispensasjon fra byggegrense mot vassdrag
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Asker
‘»' kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/13889-1 Frode Torvik
Behandles av Motedato
Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon og
rammetillatelse for adkomstvei, bro, kanal og
parkeringsplasser, Verpentangen 2A, gbnr. 353/18

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 21.5.2024 i sak 781/24.

Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig behandling.
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Saken gjelder klage over vedtak av 21.5.2024 om avslag pa sgknad om
dispensasjon og rammetillatelse for ettergodkjenning av veiadkomst, bro, kanal og
parkeringsplasser. Det er sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanens punkt 7.1 —
arealformal friluftsomrade pa land. Det er ogsa sgkt om dispensasjon fra
kommuneplanens byggegrense mot sj@.

Sgknadene har kommet i etterkant av ulovlighetsoppfglging fra kommunen. Det
foreligger vedtak med palegg om retting datert 31.05.2021. Vedtaket ble etter klage
fra tiltakshaver stadfestet av statsforvalteren i vedtak av 25.01.2022.

Utvalget har tidligere behandlet klage over avslag pa seknad om dispensasjon for de
samme tiltakene. | mate 16.8.2023 i sak 75/23 tok ikke utvalget klage til falge.
Utvalget ga imidlertid fgringer i samme vedtak for en ny og oppdatert sgknad.
Tiltakshaver valgte etter dette a trekke klagen. Tiltaket er ogsa kjent for utvalget fra
mgte 27.9.2023 i sak 90/23. Utvalget vedtok her & ikke fremme forslag til
detaljregulering for Sandspollen, og viderefgrte tilsvarende faringer for et endret
planforslag.

Tiltakshaver har na sgkt pa ny om et justert tiltak. Nytt i sgknaden er at gangbruen er
smalere. Bredden er redusert fra dagens bredde, 2,5 meter, til 2 meter. Broen er na
ogsa utstyrt med «wire» rekkverk. Atkomstvei, kanal og parkering er ikke endret fra
utvalgets behandling i mgte 16.8.2023.

Etter kommunedirektgrens vurdering er ikke revidert sgknad i samsvar med de
fgringene utvalget ga om en gangbro med «baereevne og bredde som tillater kjaring
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med mindre kjgretay som gressklipper eller ATV.» Bredden legger til rette for starre
kjgretgy. Kommunedirektgren er derfor ikke enig med klager i at det er sendt en ny
revidert sgknad som er basert pa de fgringer utvalget ga ved behandlingen av
sgknaden i mgtet 16.8.2023. Det er imidlertid utvalget som er naermest til & vurdere
om revidert sgknad er i samsvar med de fgringer utvalget ga. Klagen blir derfor lagt
frem for utvalget til behandling.

Kommunedirekt@gren antar at sak om detaljregulering av naeringsomrade og
smabathavn fremdeles er aktuell, selv om forslaget i farste omgang ikke ble fremmet
av utvalget. tter kommunedirektgrens vurdering bgr atkomstvei, kanal, bro og
parkering heller avklares helhetlig i en detaljregulering, og ikke som dispensasjon i
byggesak.

Kommunedirektagren anbefaler derfor at klagen ikke tas til falge og at vedtaket
opprettholdes. Det er etter vart syn ikke anfart grunner som tilsier at vedtaket ma
endres

2. Bakgrunn for saken
21  Seknaden

Det sgkes om dispensasjon og ettergodkjenning av allerede oppfart vei, bro og
kanal, samt parkeringsplasser pa eiendommene gbnr. 353/13 og 353/18. Ut fra
sakens opplysninger sa er tiltakene utfart i ar 2012 — 2014. Parkeringsplasser er ikke
oppfart.

Utdrag fra situasjonskartet vedlagt sgknaden viser vei, bro og kanal.
Parkeringsplasser fremgar gverst til venstre i bildet.
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Det var tidligere en lang gangbro pa 59,5 meter stdende pa paler over et myrlagt
omradet og ut til holmen. Det var tidligere ingen kanal mellom Holmen og fastlandet.
Under vises bilde for tiltaket fra 2012 og bilde fra ar 2022:

Foto fra 2022. Tilsvarer dagens situasjon
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Forrige sgknad var til uttalelse hos Statsforvalteren, fylkeskommunen,
Fiskeridirektoratet far og Naturvernforbundet i Hurum. Statsforvalteren fraradet
dispensasjon. Fylkeskommunen og Fiskeridirektoratet hadde ingen seerlige
merknader. Naturvernforbundet i Hurum viste til at tiltaket virker privatiserende, har
begrensende virkning pa allmenn ferdsel, og massiv virkning pa landskapet.

Ettersom faginstansene uttalte seg til forrige sgknad, og revidert sgknad ikke
inneholder szerlige endringer, sa er det ikke blitt innhentet nye uttalelser.

For vurdering av oppgraving av kanalen, sa har tiltakshaver innhentet rapport fra
Biofokus i ar 2021. Rapporten konkluderer med at det er vanskelig a se for seg at
kanalen kan ha hatt eller vil fa negativ innvirkning pa det biologiske mangfoldet i
omradet

Det er i vedtaket lagt til grunn at terrenginngrep for opparbeidelse av vei og de
bygningsmessige tiltakene vil medfgre uheldig inngrep i naturen, og pavirke
naturmangfoldet negativt.

2.2  Plangrunnlag

| reguleringsplan for Verpen, vedtatt av kommunestyret 27.01.1998, er det aktuelle
arealet regulert til friluftsomrade pa land. Friluftsomrader er omrader ment for
allmenhetens uhindrede rekreasjon og opphold.

Reguleringsbestemmelsen § 7.1 lyder bl.a. slik:

«l omrader regulert til friluftsomrade tillates allmennhetens bruk og det kan
ikke settes i verk tiltak som vil hindre allmennhetens ferdsel eller omradets
bruk som friluftsomrade, ref. PBL.

Eksisterende fritidsbygg i omradene tillates, og mindre tilbygg kan tillates nar
dette tilpasses stedlig byggeskikk.

| omradene tillates etablert gangstier/turstier, slik det fremgar av
reguleringsplanen.»

| umiddelbar neerhet til tiltaket er arealer regulert til arealformalet naturvernomrade
pa land - naturvern, hekkeplass, vatmark hvor det ikke er tillatt med alminnelig
ferdsel i hekkeperioden.

I ny kommuneplan er holmen avsatt til LNF spredt bolig-, fritid eller
naeringsbebyggelse. Siste del av veiadkomsten er avsatt til LNF formal.

Det fremgar av kommuneplanen pkt. 1.2, om forholdet til vedtatte reguleringsplaner,
at reguleringsplaner som er vedtatt far kommuneplanens arealdel gjelder safremt det
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ikke er motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer
reguleringsplan. For holmen foreligger ikke slike kommuneplanbestemmelser som
overstyrer reguleringsplan for Verpen. Det er derfor reguleringsformalet
friluftsomrade som gjelder for holmen.

Etter kontroll i karttema sa er det det i henhold til naturmangfoldlovens §§ 8-12
registrert funn av betydning. Det er registrert lokalt viktig strandeng, strandsump og
blagtbunnsomrade. Tiltakene har ogsa pavirkning pa verneverdig naturomradet/myr.

3. Tidligere behandling
Avdeling for byggesak traff 21.5.2024 folgende vedtak i delegert sak 781/24:

Soknad om rammetillatelse og seknad om dispensasjon avslas, jfr. plan-
og bygningsloven §§ 20-2 og 19-2.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslas
dispensasjonssgknad fra

folgende bestemmelse i reguleringsplan for Verpen (i kraft 27.01.1998)
* Punkt 7.1 — arealformal friluftsomrade (pa land)

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslas
dispensasjonssgknad fra

kommuneplanen for Asker 2023 - 2035 for felgende:
* Punkt 24.1. nr. 6 - Byggegrense mot sjo vist i arealplankartet.

4. Klagens innhold

Vedtaket er paklaget i e-post av 31.5.2024 fra ansvarlig sgker, Fristed arkitekter.
| klagen anfgres i hovedsak at tiltakshaver har sendt inn en ny og revidert sgknad
som er basert pa de faringer utvalget ga ved behandlingen av sgknaden i mgtet
16.8.2023. Klager bestrider den forstaelse avdeling for byggesak har av
saksprotokollen med vedtaket og fgringen fra utvalget.

Det vises for gvrig til klagen som fglger som vedlegg

5. Kommunedirekterens vurderinger

Klagen er mottatt 31.5.2024 og er innkommet rettidig, jf. forvaltningsloven § 29, jf.
plan- og bygningsloven § 1-9.

En sgknad i ettertid for tiltak som er ulovlig utfert, skal i utgangspunktet behandles
som om tiltaket ikke er gjennomfart. Det er plangrunnlaget pa vedtakstidspunktet
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som skal legges til grunn. Ulovlighetsoppfelgingen har veert egen sak og det
foreligger endelig vedtak fra Statsforvalteren om retting av de utfarte tiltakene.

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon for vei, bro og kanal, og etablering av
nye parkeringsplasser er tidligere behandlet av utvalget i mgte 16.8.2023. Utvalget
tok da ikke klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra regulert friluftsomrade
og byggegrense mot sjg til falge.

Utvalget ga imidlertid i samme vedtak fgringer for en ny og oppdatert sgknad. Den
del av vedtaksprotokollen som gjelder ny sgknad lyder slik:

«Utvalg for plan og byggesak imateser ny/oppdatert seknad der
terrengutforming muliggjer kjgring med tyngre kjgretay frem til brokanten pa
landsiden. Slike kjgretay kan vaere utrykningskjoretay samt kjgretay til drift og
vedlikehold av holmen. Eventuelle kanter bekles med stedegen vegetasjon.

Det kan tillates etablering av adkomst til holmen i form av en gangbro som i
form og funksjon tilsvarer historisk peelebro. Broen kan ha beereevne og
bredde som tillater kjgring med mindre kjgretay som gressklipper eller ATV.
Broen skal spenne over terrenget og la vegetasjonen Igpe fritt under.
Brodekket skal slippe lys og vann igjennom til vegetasjonen under. Rekkverk
skal ha et minimalt visuelt utrykk som avpasses med kulturmiljget pa holmen.
Gangbroen skal innby til allmenn ferdsel og ha universell utforming.»

Jf. ogsa utvalgets vedtak i mgte 27.9.2023 i sak 90/23. Utvalget vedtok her a ikke
fremme forslag til detaljregulering for Sandspollen, og viderefgrte tilsvarende fgringer
som ovenfor for endret planforslag.

Tiltakshaver har sgkt pa ny om et justert tiltak. Nytt i sgsknaden er at gangbruen er

smalere. Bredden er redusert fra dagens bredde, 2,5 meter, til 2 meter. Broen er na
ogsa utstyrt med rekkverk av wire. Atkomstveien er 3 meter bred og 38 meter lang.
Atkomstveien og kanalen, er ikke endret fra utvalgets behandling i mate 16.8.2023.

Tiltakshaver gnsker en bro med bredde pa 2 meter. Bakgrunnen for dette er at
tiltakshaver har behov for & kjgre mindre landbruksmaskiner pa broen. | revidert
sgknad 4.12.2023 opplyses folgende:

«Pa bakgrunn av dette har det blitt gjort endringer pa de innsendte tegningene
etter tiltakshavers @nsker. De reviderte tegningene viser na en bredere bro
med en bredde pa 2 m. Dette gir mulighet for mindre gressklippere, samt til
takshaverens private minitraktor - en Ferguson TE20, ogsé kjent som Gratass
(en type folketraktor), a kjgre pa broen med marginal avstand til broens kant
og rekkverk. En Ferguson er pa sitt bredeste 175 cm.»
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Slik kommunedirektgren forstar utvalgets vedtak i mgte 16.8.2023 skulle det
etableres en gangbro. Broen kunne ha baereevne og bredde tilpasset mindre
kjgretgy som gressklipper eller ATV. Kjgretay til drift og vedlikehold av Holmen skal
etter utvalgets faringer kunne kjgres frem til brokanten pa landsiden, og ikke over
broen.

En bro som omsgkt med 2 meter bredde, som er dimensjonert for tiltakshaveres
traktor, er etter kommunedirektgrens vurdering ikke i samsvar med de foringene
utvalget ga om en gangbro med «baereevne og bredde som tillater kjgring med
mindre kjgretay som gressklipper eller ATV.» Kommunedirektgren er derfor ikke enig
med klager i at det er sendt en ny revidert sgknad som er basert pa de fagringer
utvalget ga ved behandlingen av sgknaden i mgtet 16.8.2023.

Avdeling for byggesak har valgt & avsla revidert sgknad i sin helhet. Det er i klagen
anfgrt at byggesak har valgt a tolke uttalelsen fra planutvalget, uten & ha hart med
utvalget om hvilken brokant utvalget mente a henvise til. Dvs. om utvalget med sin
uttalelse «muliggjer kjgring med tyngre kjaretay frem til brokanten pa landsiden, »
mente den eksisterende brokanten, eller om utvalget mente brokanten til den
historiske paelebroen. Kommunedirektaren finner det i klageomgangen noksa klart at
utvalget mente brokanten til eksisterende bro, som de sa pa befaring. Etter
kommunedirektgrens vurdering har dette likevel mindre betydning. Det avgjgrende er
at broen ikke er utformet i samsvar med de fgringene utvalget ga i mgtet 16.8.2023.

Tiltakene er i strid med reguleringsplanens arealformal friluftsomrade og
kommuneplanens byggegrense mot sj@. Tiltaket er ogsa i strid med
reguleringsbestemmelsen § 7 som kun apner for gangstier/turstier, slik det fremgar
av reguleringsplanen.» Tiltakene forutsetter dermed dispensasjon i medhold av pbl.
§ 19-2.

Det fremgar av plan- og bygningsloven § 19-2 at kommunen kan gi varig eller
midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av loven.
Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres
fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt.

| tilegg ma fordelene ved a gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene etter en
samlet vurdering.

Vilkarene for dispensasjon fra arealformalet i reguleringsplan, jf. ogsa
reguleringsbestemmelsen § 7.1, og fra kommuneplanens byggegrense mot sjg kan
etter kommunedirektgrens vurdering ikke anses oppfylt.

Klageanfarslene mottatt ved e-post 31.5.2024 gar ikke naermere inn pa vilkarene for
dispensasjon. Det er kun vist til at revidert sgknad er i samsvar med fgringene fra
utvalget. Kommunedirektgren vil derfor ngye seg med a vise til den begrunnelse for
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avslag pa sgknad om dispensasjon som er gitt i vedtaket. Denne begrunnelsen
opprettholdes i klageomgangen.

Kommunedirektaren vil likevel bemerke at atkomstvei, og en bro med bredde som
apner for starre kjgretgy enn for eksempel gressklipper eller ATV, vil legge til rette
for en bruk som ikke er forenlig med det regulerte arealformalet friluftsomrade.
Friluftsomrader er omrader ment for allmenhetens uhindrede rekreasjon og opphold.
Hensynet bak regulert arealformal vil derfor etter kommunedirektgrens vurdering bli
satt vesentlig til side.

Det dreier seg samlet om betydelige terrenginngrep, med utgraving av kanal,
atkomstvei, parkeringsplasser og bro. Etter kommunedirektarens vurdering ber slike
omfattende tiltak i regulert friluftsomrade avklares helhetlig i en ny detaljregulering,
og ikke som dispensasjon i byggesak.

6. Konklusjon
Utvalg for plan- og byggesak anbefales a opprettholde vedtak av 21.5.2024 i sak
781/24. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig behandling.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

. Klage, mottatt 31.5.2024

. Vedtak, datert 21.5.2024

. E-post fra ansvarlig seker 18.3.2024

. E-post korrespondanse

. Supplering av sgknad, mottatt 18.3.2024
. Brev - Ufullstendig sgknad 29.1.2024

. Revidert sgknad, mottatt 4.12.2023

. Sgknad med vedlegg, mottatt 21.11.2023
. Protokoll fra mgte i utvalget 16.8.2023
10. Protokoll fra mate i utvalget 27.9.2023
11. Plankart reguleringsplan

12. Reguleringsbestemmelser
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
24/13889 Frode Torvik
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 48/24

Klage over avslag pa Seknad om dispensasjon og
rammetillatelse for ettergodkjenning av adkomstvei, bro og
kanal og parkeringsplasser, Verpentangen 2A , gbnr. 353/18

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 48/24
Behandling
Elisenberg fremmet fglgende forslag til nytt punkt 2 pa vegne av H og FrP:

«Utvalget vurderer at tiltaket krever ny sgknad. Utvalget viser til utvalg for plan og
byggesak’s vedtak av 16.08 i sak 75/23 og presiserer folgende:

a gangbroen skal vaere en gangbro med mulighet for en normal starrelse
hagetraktor/ atv (ikke traktor) - altsa maksimalt 1,5 meter kjgrebredde.

b Adkomstveien frem til dagens brokant reduseres i hgyde og skal i
hgyde maksimalt vaere horisontal med dagens bro. De
miljg/naturmessige fglgene skal minimeres (inkl hgyde pa fyllingen) og
planting av stedegne arter skal utfgres.

C Parkering skal Igses i pagaende reguleringssak
d Utgraving av kanal skal Igses i pagaende reguleringssak»
Reed (H) fremmet falgende forslag:

1. «Klagen tas til fglge, og innvilger dispensasjon ihht PBL §19-2, med
begrunnelser som gitt i tidligere behandling av byggesgknad og ved
reguleringsplan som er under behandling.
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Utvalg for Plan og Byggesak (UPB) er av den oppfatning av at den reviderte
sgknaden er i trad med de faringer utvalget ga ved forrige behandling.»

Forslag fremmet av Rged fikk to (FrP, INP) stemmer og falt

Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Elisenberg.
Forslaget fra Elisenberg ble vedtatt mot tre (MDG, A, V) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 21.5.2024 i sak 781/24.
Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig behandling.

2. Utvalget vurderer at tiltaket krever ny sgknad. Utvalget viser til utvalg for plan og
byggesak’s vedtak av 16.08 i sak 75/23 og presiserer falgende:

a gangbroen skal veere en gangbro med mulighet for en normal
starrelse hagetraktor/ atv (ikke traktor) - altsa maksimalt 1,5 meter
kjgrebredde.

b Adkomstveien frem til dagens brokant reduseres i hgyde og skal i

hagyde maksimalt vaere horisontal med dagens bro. De
miljg/naturmessige falgene skal minimeres (inkl hgyde pa fyllingen)
og planting av stedegne arter skal utfgres.

c Parkering skal Igses i pagaende reguleringssak

d Utgraving av kanal skal Igses i pagaende reguleringssak»
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Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/13252-1 Petter Andreas Thorud
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

39/1673 Jakteleia 2, klage pa vedtak om avslag sgknad pa
dispensasjon og delvis godkjent rammetillatelse

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til fglge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
21.02.2024 (delegasjonssak 335/24) om avslag pa seknad om dispensasjon og
delvis godkjent rammetillatelse. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig
avgjarelse.

S 391532
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1. Sammendrag

Saken gjelder klage pa vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon og delvis
godkjent rammetillatelse for pabygg, fasadeendringer, og bruksendring
underetasje.

Soknaden gjelder tiltak pa eiendommen gbnr. 39/1673, Jakteleia 2, som ligger i
sjgneert omrade pa Landgya. Eiendommen er i dag bebygget med en enebolig
fra 1997 med en etasje og underetasje, samt en frittstdende dobbelgarasje.
Begge bygningene har valmet tak. Eiendommen er regulert i 1983 og ligger i
kategori «spesielle boligomrader» (SB) i kommuneplanen 2023-2035.

Det sgkes om pabygg pa eneboligen med en etasje, oppa dagens boligkropp,
og med flatt tak. Sgknaden omfatter ogsa fasadeendringer pa eneboligen og
garasjen (flatt tak), samt bruksendring av underetasje i eneboligen til hoveddel.
Det er sgkt om dispensasjon fra bestemmelse om maksimal gesimshgyde i
kommuneplanens arealbestemmelse 2023-2035 pkt 14.4.4 bokstav b), jf.
bokstav c).

Kommunedirektgren har i vedtak 21.02.2024 avslatt seknaden om dispensasjon
fra maksimal gesimshgyde med grunnlag i at vilkarene for a kunne gi
dispensasjon ikke er oppfylt jf. pbl. § 19-2 annet ledd.

Kommunedirektaren har gitt tillatelse til bruksendring av underetasjen i boligen.
Tillatelsen er ikke paklaget og derfor ikke en del av neerveerende klagesak.

Tiltakshaver har ved ansvarlig sgker paklaget avslaget pa sgknaden om
dispensasjon og avslag rammetillatelse for pabygg med tilhgrende
fasadeendringer. Klager mener at sgknaden kunne veert behandlet etter
gammel kommuneplan 2018-2030 og klager pa saksbehandlingen. Klager
mener uansett at vilkarene for dispensasjon er oppfylt og at tillatelse til tiltaket
kan gis.

2. Bakgrunn for saken

2.1 Soknaden
Kommunen mottok sgknaden 27.03.2023. Det er sgkt om fglgende tiltak ved
ombygging av dagens bygninger:

- Pabygg med en etasje oppa dagens eneboligen. Pabygget vil fa flatt tak
og besta av 3 soverom, et bad med tilhgrende bod og loftstue, samt
takterrasse med utsikt.

- Prosjektert og omsgkte hgyder for eneboligen:

o Gesimshgyde 6,785 meter fra ferdig planer terreng
gjennomsnittsniva

o Gesimshgyde 7,041 meter fra laveste punkt pa ferdig planert
terreng.
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o Moanehgyde er lik gesimshgyde ved flatt tak.
- Fasadeendringer pa eneboligen med flatt tak, ny fasadekledning (noe
stein), samt noen endringer i karnapper og vinduer.
- Fasadeendringer garasje med flatt tak og ny fasadekledning tilpasset
eneboligen.

Sgknaden inkluderer ogsa bruksendring av underetasjen fra tilleggsdel til
hoveddel for etablering av hybel. Det er i vedtaket av 21.02.2024 gitt tillatelse il
denne delen av tiltaket og det er ikke del av klagesaken.

Sweknaden viser at de omsgkte endringene ikke medfgrer endring i bebygd areal
(BYA) pa eiendommen.

(fasade eksisterende bolig)

2.2 Plangrunnlaget

Regqulering

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Landgya, vedtatt 22.06.1983.

| requleringsbestemmelsen § 1 fremgar det:

«Bebyggelsen skal plasseres som vist pa planen og kan oppfares i inntil 2 etasjer»
Det er ikke angitt hgyder for bebyggelsen i reguleringsplanen.

| vedtak 04.07.22 (sak 21/2628) ble det godkjent reguleringsendring med endring av
arealformal til bolig og arealoverfgring til gbnr. 39/1673. Eiendommen er i dag
regulert til bolig med et tomtearealet pa 961 kvm.

Kommuneplanens arealdel 2023-2035 (KPA)

Arealet hvor tiltaket er omsgkt, er i KPA avsatt til bolig med kategori «spesielle
boligomrader» (SB).

| KPA punkt 14.4.4, som gjelder SB-omrader, fremgar hgydebestemmelsene:
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«Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone
bevaringsomréader for kulturminne, gjelder falgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshgyde inntil 4,5
meter, og mgnehayde inntil 6,5 meter. Gesimshayden skal ikke pa noe punkt
overstige 5,5 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshayde inntil 5,5
meter, og megnehgyde inntil 8,0 meter. Gesimshayden skal ikke pa noe punkt
overstige 6,5 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pé tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter hagydeforskjell
innenfor husets fotavtrykk) tillates bade gesims- og ma@nehayde inntil 0,5 meter
hayere enn angitt i punktene a og b.

d. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. »

Tillatt gesimshgyde for tiltaket er 6,0 meter (5,5 m + 0,5 m) fra terrengets
gjennomsnittsniva jf. punkt b), jf. pkt. c).

3. Saksopplysninger

3.1 Tidligere behandlinger
Kommunedirektgren fattet 21.02.2024 folgende vedtak:

«Swknad om dispensasjon fra bestemmelse om maksimal gesimshgyde i
kommuneplanens arealdel pkt. 14.4.4 bokstav b og c avslas, jf. plan- og
bygningsloven § 19-2.

Soknad om rammetillatelse for bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel i underetasje
godkjennes, jf. plan- og bygningsloven § 21-4.

Soknad om rammetillatelse for pabygg og fasadeendringer pa enebolig og garasje
avslas, jf. kommuneplanens arealdel pkt. 14.4.4 bokstav b og c, 14.4.5. bokstav ¢ og
plan- og bygningsloven § 29-2.»

3.2 Klagens innhold
Vedtaket ble paklaget 13.03.2024. Klager anfgrer i hovedsak:

- Seknaden var komplett ved innsendelse 27.03.23, og kommunen kunne
behandlet sgknaden etter kommuneplan 2018-2030.

- Feil veiledningen fra kommunen ved at det var kommuneplanen for
sgknadstidspunktet som gjeldt for sgknaden.

- Kommunen har uttalt at sgknader innsendt fgr ny kommuneplan 2023-
2035 skulle prioriteres, noe som ikke er fulgt opp i denne saken.

- Manglende klare bestemmelser i overgangen til ny KPA og ikke hjemmel
til avslag pa tidspunktet for utlgp av saksbehandlingsfristen
(legalitetsprinsippet). Materielle bestemmelser med boligkart var ikke

4/9



tilgjengelig ved utlgpet av saksbehandlingsfristen (6 dager etter ny KPA
(13.06.2023).

- Vilkarene for a gi dispensasjon fra hgydebestemmelser i ny KPA er
oppfylt og dispensasjon kan gis.

o Klager viser til at tiltaket med flatt tak gir 171,5 cm lavere
bygningshgyde enn med saltak etter ny KPA.

o Overskridelse med 78,5 cm av hgydebestemmelser for gesims
medfgrer ikke en vesentlig tilsidesettelse av KPA 2023-2035. Flatt
tak er ikke mer ruvende enn saltak.

o Klager viser til at KPAs intensjon er a regulere bebyggelsen i trad
med reguleringsplan fra 1983.

o Klager viser til ulike moderne boliger som er blitt bygget i
naeromradet i trad med reguleringen fra 1983.

o Tiltaket er i trdad med gammel kommuneplan 2018-2030 |jf.
reguleringen 1983. Det er derfor konstruert anfgrsel fra
kommunen at tiltaket plutselig blir ruvende i forhold til ny KPA.

4. Kommunedirektgrens vurdering

Kommunedirektagren anser klagen rettidig fremsatt jf. forvaltningslovens § 29, jf. plan-

og bygningslovens § 1-9.

Vi behandler fgrst klagens anfarsler om tiltakets forhold til gammel eller ny
kommuneplan, sa felger vurderinger for dispensasjon fra hgydebestemmelsene i
KPA 2023-2035.

4.1 Plangrunnlaget — Ny eller gammel kommuneplan

Sweknaden gjelder rammetillatelse og ble mottatt av kommunen 27.03.2023. |
henhold til plan og bygningslovens § 21-4 jf. § 21-7 skal sgknaden avgjeres snarest
mulig og senest innen 12 uker.

Det er plangrunnlaget pa vedtakstidspunktet som skal legges til grunn ved
avgjaerelser av sgknader. Kommunedirektgren beklager feil opplysning i referat fra
forhandskonferanse 21.03.23 hvor det feilaktig er uttalt at det er plangrunnlaget pa
sgknadstidspunktet som gjelder. Selv om det er vedtakstidspunktet som skal legges
til grunn, sa fremgar av pbl. § 21-7 femte ledd farste setning:

«Plangrunnlaget som gjaldt ved utlgpet av fristen, skal ved overskridelse av fristen
legges til grunn for avgjerelsen. »

Sgknaden ble mottatt 27.03.2023 og utlgp av fristen pa tolv uker var 19.06.2023,
dvs. 6 dager etter at ny kommuneplan ble vedtatt 13.06.2023. Da vedtak ikke ble
fattet for 13.06.2023, sa matte saken behandles etter ny kommuneplan.

Kommunedirektgren ser at det kan oppfattes urimelig, og hardt, da sgknaden ikke
ble behandlet innen vedtak av ny kommuneplan 13.06.2023. Saksbehandlingsfristen
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gikk ut kun 6 dager etter vedtagelse av ny KPA, tiltaket var prosjektert og omsgkt
etter reglene pa sgknadstidspunktet, og ny kommuneplan medfgrte nytt behov for
dispensasjon fra hgydebestemmelser i ny KPA. Kommunedirektgren ser det likevel
slik at nzert forestdende ny kommuneplan burde veert kjent ved sgknadstidspunktet.

Kommunedirektgren bemerker at det fremgar av pbl. § 21-4 at sgknader skal
behandles «snarest mulig».

| saken ble det ettersendt samtykker fra naboer for avstand nabogrense 11.04.23.
Kommunen sendt ut mangelbrev i saken 26.04.23, som ansvarlig sgker svarte ut
25.05.23. | svaret viser ansvarlig sgker til at saken var komplett 27.03.23. Grunnet ny
kommuneplan ble det sendt ut nytt mangelbrev 18.08.23.

Selv om det var gnskelig, sa ser kommunedirektgren det slik at kommunen vanskelig
kan lastes for at ikke alle sgknader, som var omsgkt den siste tiden far ny
kommuneplan, ble behandlet innen 13.06.2023. Nar vedtaket farst gjgres etter
13.06.23 og tolvukersfristen utlgp 19.06.23, sa er det riktig at ny kommuneplan matte
legges til grunn ved avgjgrelse av sgknaden.

Kommunedirektgren ser det slik at, selv om ny KPA ma legges til grunn, sa vil
reguleringsplanen og tidligere kommuneplan veert med pa a forme omradet og
utbyggingen. Dette vil kunne ha betydning for vurdering av om vilkarene for a gi
dispensasjon er oppfylt jf. nedenfor punkt 4.2.

| klagen fremkommer det at ny kommuneplan, materielle bestemmelser og kart ikke
var tilgjengelig i perioden etter 13.06.2023, og at det derfor ikke var avslagshjemmel i
saken. Kommunedirektgren mener det er uheldig at ikke alle informasjon var lett
tilgjengelig oppdatert, men at klager ikke kan na frem med anfarslene.
Kommunestyrets behandling og vedtagelse av planen inneholdt ngdvendige
dokumenter og angivelse av SB-omrader var definert (selv om kart m.m. ikke var
klart pa nett osv.).

Kommunedirektgren mener kommuneplan 2023-2035 korrekt er lagt til grunn ved
avgjarelse av sgknaden.

Tiltaket er i strid med kommuneplanens arealdel pkt. 14.4.4 bokstav b, jf. bokstav c,
og er avhengig av dispensasjon for a kunne tillates, jf. plan- og bygningsloven § 19-
2.

4.2 Dispensasjon fra heydebestemmelser i KPA punkt 14.4.4 b) og c).
Plan- og bygningsloven § 19-2 annet ledd, stiller to vilkar som begge ma veere
oppfylt for at kommunen skal kunne innvilge en sgknad om dispensasjon:

1. Dispensasjonen kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det

dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller
regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt.
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2. Fordelene ved a gi dispensasjon skal veere klart stgrre enn ulempene.

4.2.1 Blir hgydebestemmelsene i KPA punkt 14.4.4 b) og c) vesentlig tilsidesatt?
Bestemmelsene regulerer maksimal gesimshgyde. Hensynet bak bestemmelse
fremgar av vedtaket 21.02.24:

«Hensynene bak bestemmelse om maksimal gesimshayde er & regulere hgyden pa
det som bygges, og begrense bygningens ytre volum pa tomten. Videre vil
bestemmelsen bidra til & ivareta kvaliteter som sol, lys, utsikt og trivsel pa tomten og
for naboeiendommer.

En slik bestemmelse legger ogsa faringer for hva slags hus som tillates oppfart
innenfor planomradet, slik at bebyggelsen far et mer enhetlig preg.»

Tiltaket med pabygget gir boligen en gesimshgyde pa 6,785 meter malt fra
gjennomsnittlig terreng. Det innebzaerer en overskridelse pa 78,5 cm i forhold il
reglene i KPA punkt 14.4.4 bokstav b), jf. bokstav c).

Klager viser til at tiltaket med flatt tak pa boligen blir lavere enn saltak, samt at tiltaket
ikke var avhengig av dispensasjon fra tidligere kommuneplan. Klager viser ogsa til at
det er utviklet andre moderne boliger i omradet, ogsa med flatt tak.

Klager henviser til tre andre boliger med flatt tak i neeromradet som ligger under
samme reguleringsplan. Bloksbergstien 15 (gbnr. 39/15 og Tollnes 12 (gbnr.
39/2039) ligger ikke sa langt fra Jakteleia 2, men begge ligger litt tilbaketrukket i
stikkvei ved en kolle, og er plassert inn i terrenget. Landgyveien 80 (gbnr. 39/2048
ligger langs hovedveien (tilsvarende Jakteleia 2) og har en lang fasade mot veien.
Boligen er lagt inn i terrenget pa skranende tomt, men har 2 etasjer mot
Landgyveien. Fasaden til Landayveien 80 er i byggesaken oppgitt med gesimshgyde
pa 5,9 meter fra ferdig planert terreng, og fra gjennomsnittlig terreng er
gesimshgyden 3,6 meter. Boligen i Landayveien 80 (gbnr. 39/2039) ligger utenfor
SB-omradet i KPA 2023-2035 (GB-omrade).

Kommunedirektgren har i vedtaket vist til at overskridelsen i hgyde i seg selv er en
stor overskridelse sett mot hva planen apner for. Kommunedirektgren mener ogsa at
en lgsning med flatt tak med slik hgyde vil veere mer ruvende og gi et mer massivt
uttrykk enn hva en saltakslgsning ville ha gitt (selv om saltak kan bli hagyere).

Kommunedirektgren ser at tidligere kommuneplan og reguleringsplanen har vaert
med pa a forme omradet i utvikling i forhold til tidligere bestemmelser. Det at tiltaket
ikke er i strid med tidligere bestemmelser i eldre kommuneplan kan tyde pa at
avviket ikke er vesentlig. Det er bygget en del store boliger i naeromradet, men
boligene har i hovedsak saltak eller valmet tak. Kommunedirektgren bemerker at
gesimshgyden pa omsgkt bolig i Jakteleia 2, vil vaere hgyere enn for eksempel
Landgyveien 80 som klager har vist til. Kommunedirektgren ser dog at Jakteleia 2
ligger noe lavere i terrenget i forhold til Landayveien og enkelte boliger rundt, slik
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klager viser til. Dette kan veere med pa a avhjelpe virkningene av
hagydeoverskridelsen og et massivt inntrykk.

KPA 2023-2035 punkt 14.4.4 setter rammene for hva som fremover kan godtas av
gesimshgyder.

| retningslinjene til kommuneplanen fremgar det i R.14.4 at hensikten med
bestemmelser i KPA punkt 14.4 er a ivareta boligomrader med spesielle kvaliteter
(SB-omrader) og tilrettelegge for strokstilpasset nybygging. Det fremgar ogsa R 14.4:

«Boligomrader med spesielle kvaliteter er oftest et ferdig utbygget boligomrade,
og/eller et omrade med en enhetlig tomte- og bebyggelsesstruktur og/eller arkitektur,
eller definert som et kulturmiljg. Ofte er boligomrader med spesielle kvaliteter bygget
ut over et begrenset tidsrom, preget av en ensartet arkitektur.»

Kommunedirektgren ser det slik at omradet pa Landaya bestar av sammensatt
bebyggelsesstruktur og alder pa boligene, men i hovedsak er boligene i omradet
bygget med saltak/valmet tak i trad med tidligere bestemmelser.

SB-omradet hvor boligen ligger gjelder ikke mange eiendommer, og boligen ligger i
utkanten av omradet. Kommunedirektgren bemerker at det ogsa er tre ubebygde
tomter i samme SB-omrade i KPA 2023-2035. Naeromradet for gvrig er i KPA 2023-
2035 angitt til Generelle boligomrader innenfor 100 meters beltet (GBS) og Generelle
boligomrade (GB).

Sett i sammenheng med hva som faktisk er bygget i naeromradet, med spesifikk
angivelse av SB-omradet i KPA, samt at det i KPA 2023-2035 nylig er vedtatt regler
for gesimshgyder, sa mener kommunedirektgren at overskridelsen av gesimshgyde
ikke er ubetydelig.

Kommunedirektaren viser ogsa til KPA punkt 14.4.1 Tilpasning til eksisterende
bebyggelse, hvor det fremkommer:

«Plassering av ny bebyggelse skal falge eksisterende bebyggelsesstruktur. Ny
bebyggelse skal tilpasses eksisterende bebyggelse i omradet i byggestil, utforming,
materialbruk, farge, skala og form.»

Kommunedirektgren bemerker at en overskridelse av gesimshgyde i SB-omrade kan
vurderes noe strengere enn i GB-omrade da spesielle kvaliteter gjor seg gjeldende.

Kommunedirektgren fastholder, under tvil, at overskridelsen av gesimshgyde vil
vesentlig tilsidesette hensynet bak bestemmelsen i KPA 14.4.4 bokstav b) jf. bokstav
C).

4.2.2. Er fordeler ved & gi dispensasjon klart stgrre enn ulempene?
| klagen anfgres det som en fordel at bygget ville blitt 171,5 cm hgyere ved saltak og
at eneste reelle ulempe er at det dispenseres fra en regel som fagrst kom i stand
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lenge etter pabygget var prosjektert og lenge etter pabygget var omsgkt. Klager viser
ogsa til at boligen ligger lavt i terrenget, noe som vil avhjelpe hgydeoverskridelsen.

| vedtaket av 21.02.2024 fremkommer det:

«..det er en vesentlig ulempe at det omsgkte pabygget gir boligen et vesentlig mer
ruvende og volumingst uttrykk enn omkringliggende bebyggelse. Videre anser
kommunedirektaren det som en ulempe at bygget ikke er tilpasset omkringliggende
bebyggelse og at utformingen ikke harmonerer med nabomiljget med hensyn til
byggets hayde og takform.»

Kommunedirektaren kan ikke se at det er store fordeler ved a dispensere fra
bestemmelsen om gesimshgyde i KPA. Det vil vaere en fordel at pabygget far en full
andre etasje slik at den blir mer plass og volum i boligen, men dette er en generell
fordel som vi gjelde alle boliger.

Slik kommunedirektgren ser det sa er det ulemper ved tiltaket slik dette fremkommer
i vedtaket. Kommunedirektgren mener fordelene ikke klart overstiger ulempene ved
dispensasjon fra bestemmelsen i KPA 14.4 4.

4.2.3. Pbl. § 19-2 fgrste ledd — Kommunen «kan» gi dispensasjon

Dersom utvalget i motsetning til kommunedirektgren finner at vilkarene i pbl. § 19-2
annet ledd er oppfylt, s& ma utvalget ta stilling til om kommunen gnsker & gi
dispensasjon jf. pbl. § 19-2 farste ledd. Kommunedirektaren mener det ikke bar gis
dispensasjon.

Kommunedirektgren bemerker at det et par ubebygde tomter i samme SB-omrade.
En dispensasjon fra hgydebestemmelsene i KPA 14.4.4 vil kunne gi
presedensvirkning for de andre tomtene, og for tilsvarende boliger som vil foreta

pabygg.

Kommunedirekt@ren bemerker at ingen har krav pa a fa innvilget dispensasjon jf. pbl.
§ 19-2.

5. Konklusjon
Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagen som gir
grunn til & endre pa vedtaket.

Pa bakgrunn av vurderingene over anbefaler kommunedirektgren at utvalg for plan

og byggesak opprettholder vedtaket, og at klagen sendes til Statsforvalteren i Oslo
og Viken for endelig avgjgrelse.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
24/13252 Petter Andreas Thorud
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 49/24

Klage pa vedtak om avslag sgknad om dispensasjon og delvis
godkjent rammetillatelse - 39/1673 Jakteleia 2

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 49/24
Behandling

Utvalget befarte eiendommen 16.09.2024.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
21.02.2024 (delegasjonssak 335/24) om avslag pa sgknad om dispensasjon og
delvis godkjent rammetillatelse. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig
avgjorelse.
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Asker
»' kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/13660-1 Petter Andreas Thorud
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Klage pa vedtak om avslag seknad om rammetillatelse og
dispensasjon for oppfering uthus/lagerbygg, Hagastubben 10,
gbnr. 243/85

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
05.03.2024 (delegasjonssak 406/24) om avslag pa sgknad om rammetillatelse
og dispensasjon for oppfaring uthus/lagerbygg.

Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

48
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1. Sammendrag
Saken gjelder klage pa vedtak om avslag pa sgknad om rammetillatelse og
dispensasjon for oppfering av uthus/lagerbygg.

Sweknaden gjelder tiltak pa eiendommen gbnr. 243/85, Hagastubben 10, som
ligger neer sjgen pa Neaersnestangen. Eiendommen er bebygget med en
enebolig fra 1922 med mindre tilbygg fra 1960.

Eiendommen er regulert ar 1986 til bolig og spesialomrade bevaring.
Eiendommen ligger i kategori «spesielle boligomrader» (SB) i kommuneplanen
2023-2035 (KPA) og delvis i 100 metersbeltet ved sj@. Eiendommen ligger
utenfor byggegrense mot sjg fastsatt i KPA 2023-2035.

Det sgkes om oppfaring av et frittiggende uthus/lagerbygg pa eiendommen.
Det er sgkt om dispensasjon fra bestemmelse om maksimal tillatt utnyttelse i
reguleringsplanens § 2 som angir utnyttelsesgrad pa 12% (U-grad). Tiltaket
medfgrer en U-grad pa eiendommen med 16,7%.

Kommunedirektgren har i vedtak 05.03.2024 avslatt seknaden om dispensasjon
fra maksimal tillatt utnyttelse og falgelig ogsa avslatt sasknad om rammetillatelse
for tiltaket. | vedtaket 05.03.2024 fremgar det at vilkarene for & kunne gi
dispensasjon ikke er oppfylt jf. pbl. § 19-2 annet ledd.

Tiltakshaver har paklaget avslaget og mener dispensasjon til tiltaket kan gis da
vilkarene i pbl. § 19-2 annet ledd er oppfylt.

Klager viser til at det er saksbehandlingstiden hos kommunen som har medfert
behov for dispensasjon ved ny KPA 13.06.2023.

2. Bakgrunn for saken

2.1Sgknaden

Kommunen mottok fgrste sgknad i saken 26.04.2021. Saksbehandlingen viser
at tiltaket ble omprosjektert flere ganger. Siste endring av tiltaket og
dispensasjonssgknad ble mottatt av kommunen 25.09.2023. Det er dette tiltaket
som er behandlet i vedtaket 05.03.2024.

Sweknaden gjelder tiltak med oppfaring av et frittliggende uthus/lagerbygg med
U-grad 39 kvm BRA. Tiltaket medferer at eiendommen far en U-grad pa 16,7 %.
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Det ble innsendt ny endring av sgknaden 03.03.2024 hvor rombenevnelser ble
endret fra bod til soverom. Denne endringssgknaden ble fgrst mottatt av
saksbehandler etter at vedtaket i saken var fattet (og etter frist for komplettering
av sgknad i varselbrev). Endringssgknaden er ikke en del av vedtaket som na
er til klagebehandling. Endringssgknaden ma eventuelt innsendes som ny
sgknad.

2.2 Plangrunnlaget

Reguleringsplan

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Naersnestangen av 23.01.1986.
Eiendommen ligger i omrade B9 jf. reguleringsplankartet.

| reguleringsbestemmelsene § 2, Reguleringsformal, sa fremkommer det at
eiendommen er reguler til spesialomrade bolig med U-grad pa 12%:

BL. § 25.6 SPESIALOMRADER
a) Kommunaltekniske anlegg.

Omréader for bevaring:
b) Byggeomrader for boliger, som omfatter B1-B11 U=12%
¢) Byggeomride for allmennyttige formal, som omfatter A1-A2
d) Felles veiadkomst
e) Felles adkomst for flere eiendommer
f) Naturmerke / naturminne

Kommuneplanen
Eiendommen ligger innenfor hensynsone H570_1 Bevaring kulturmilja.

| Kommuneplanen 2023-2035 (KPA) er eiendommen avsatt til boligbebyggelse og
ligger med boligkategori «spesielle boligomréder» (SB). Eiendommen ligger i
hensynssone H570_1 Bevaring kulturmiljg. Tiltaket ligger innenfor 100 metersbeltet
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fra sj@ (grensen gar over eiendommen), men utenfor byggegrense mot sjg fastsatt i
KPA 2023-2035.

Det fremgar av kommuneplanen pkt. 1.2 at reguleringsplaner som er vedtatt for
kommuneplanens arealdel, gjelder safremt det ikke er motstrid med
kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplanen.

KPA punkt 14.4 falgende innehar bestemmelser om boligomrader med spesielle
kvaliteter, men kommunedirektgren bemerker til at disse ikke gjelder for
eiendommen da den er regulert til «spesialomrade bevaring» jf. innledningen i KPA
pkt. 14.4.

3. Saksopplysninger

3.1 Tidligere behandlinger
| vedtaket 05.03.2024 ble sgknaden avslatt:

«Det sgkes om oppfaring av uthus/lagerbygg i spesialomrade bevaring pa Neersnes.
Soknaden avslas fordi utnyttelsen av eiendommen blir for hay:

Det sgkes om dispensasjon fra tillatt utnyttelse i reguleringsplanen for
Neersnestangen §4, jf. § 2. Her er tillatt utnyttelse U = 12%, mens det sgkes om en
utnyttelse pa U = 16,7 %. Dispensasjonen kan ikke gis, jf. pbl §19-2.»

Det fremgar av vedtaket at det ogsa er sgkt om dispensasjon fra avstand
nabogrense jf. pbl. § 29-4 og fra byggegrense mot sjg jf. KPA § 10-7, men at tiltaket
ikke medfgrer krav om dispensasjons fra disse bestemmelsene.

3.2 Klagens innhold
Vedtaket ble paklaget 17.03.2024. | klagen anfgres det i hovedsak:

- Saksbehandlingstid
Treg saksbehandlingstid har gjort at saken kom over i ny KPA og derfor
er i strid med plangrunnlaget.

- Utnyttelsesgrad
Vesentlig andel av bebyggelsen innenfor planomradet har for hgy
utnyttelse i dag. Reguleringsplanens bestemmelse om utnyttelse er for
lengst utvasket og hensyn bak bestemmelsen blir ikke vesentlig
tilsidesatt.

- Presedens
Naboeiendommen gbnr. 243/91 fikk rammetillatelse med BYA 20 % U-
grad 40 %. Avslaget er kun basert pa juridiske vurderingen og ikke
arkitektur som ivaretar vernet bygningsmiljg. Annekset er lagti en
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naturlig fordypning i terrenget og er lite synlig. Det er ikke
nabomerknader.

Klager viser ogsa til at KPA 2023-2035 har direkte inngripen pa folks personlige
gkonomi ved nekte tiltak som overskrider U-grad 12 %.

| klagen fremkommer det ogsa informasjon om endringssgknad innsendt
03.03.2024 som ikke er en del av vedtaket.

Det vises for gvrig til klagen som er vedlagt.

4. Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektagren anser klagen rettidig fremsatt jf. forvaltningslovens § 29 jf. plan-
og bygningslovens § 1-9.

4.1 Saksbehandlingstid
Klager viser til lang saksbehandlingstid og at det har medfert at sgknaden er i strid
med bestemmelse i ny kommuneplan om maksimal utnyttelse.

Kommunedirektgren viser til at farste sgknad ble mottatt 26.04.2021.
Kommunedirektgren bemerker at tiltaket ogsa var i strid med tidligere kommuneplan
for Reyken kommune 2015-2027 (KPA Rayken). | KPA Rgyken |4 tiltaket innenfor
byggegrense mot sjg og var omfattet av byggeforbudet i § 6.27.1. Det blir sdledes
misvisende a kun vise til at KPA Rgyken hadde utnyttelse med 20 % BYAi§ 2.2. |
forste soknad, far nye KPA, var det sgkt om dispensasjon fra byggeforbudet.

Saksbehandlingen viser at tiltaket er omprosjektert flere ganger. | oktober 2021 var
det kontakt mellom tiltakshaver og kommunen. Det fremkommer i epost 28.10.2021
at prosjektet gnskes endret og at man gnsker et mgte. Det ble ingen snarlig fremdrift
i omprosjektering fra tiltakshavers side, men i september 2022 mottar kommune
tilbakemelding om at tiltakshaver er i full gang med revidert sgknad.

Farst 20.03.2023 mottar kommunen revidert sgknad. Kommunen mottar sa
09.05.2023 melding om at revidert lgsning skal sendes pa nabovarsling. Den
22.06.2023 mottar kommunen informasjon etter nabovarslingen. Ny kommuneplan
2023-2035 ble vedtatt 13.06.2023 og medferte nadvendige endringer i sgknaden.
Etter varsel om avslag blir sgknaden ytterligere endret.

Kommunedirektgren ma forholde seg til siste endring av tiltaket som ble mottatt av
kommunen 25.09.2023 Siste endring inneholdt ngdvendig dispensasjonssgknad.

Klager viser til at sgknaden ble sendt inn fgr vedtaket er datert og derfor kunne
veert medtatt. Kommunedirektaren viser til at endringen gjelder rombenevnelser
og inneholder ingen realitetsforskjeller for vedtaket og klagesaken. Frist for
endring/komplementering av sgknaden var satt til to maneder regnet fra
27.11.2023 hvor det ble sendt ut mangelbrev.
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Endringen ma eventuelt behandles som ny sgknad i ettertid.

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 2 som angir
maksimal utnyttelse av eiendommen til U-grad 12 %.

4.2 Dispensasjon fra reguleringsplanen § 2 om maksimal utnyttelse, U=12 %
Plan- og bygningsloven § 19-2 annet ledd, stiller to vilkar som begge ma veere
oppfylt for at kommunen skal kunne innvilge en sgknad om dispensasjon:

1. Dispensasjonen kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller
regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt.

2. Fordelene ved a gi dispensasjon skal veere klart starre enn ulempene.

4.2.1 Vesentlig tilsidesettelse av hensynene bak bestemmelsen?

| vedtaket fremkommer det at hensyn bak bestemmelsen med maksimal utnyttelse,
er a sette en gvre grense for bygningers volum over terreng, samt a styre tettheten
innenfor planomradet.

Det fremkommer videre i vedtaket side 5:

«En utnyttingsgrad pa U = 12 % fremstar i dag som relativt lav (Til sammenligning vil
en eiendom pa 1000 m2 uten tilleggsareal med en to-etasjes bygning pa til sammen
200m? BRA fa en utnyttingsgrad pa U = 20%). Trolig var utnyttingsgraden pa U =
12% ment a ivareta hensynet til bevaring av eksisterende bebyggelse samt apenhet
mellom bygningene innenfor planomradet»

Det er verdt a merke seg at utnyttelsesgraden er satt relativt lavt og at dette er fordi
omradet er regulert til «Spesialomrade». Det har saledes veert et hensyn bak
bestemmelsen at man skulle ha mer apenhet og bevaring enn andre omrader.

Eiendommen ligger i boligkategori Spesielle boligomrade i KPA. | retningslinjene til
KPA fremgar det i R.14.4 at SB-omrader er omrader med spesielle kvaliteter (SB-
omrader):

«Boligomrader med spesielle kvaliteter er oftest et ferdig utbygget boligomrade,
og/eller et omrade med en enhetlig tomte- og bebyggelsesstruktur og/eller arkitektur,
eller definert som et kulturmilje. Ofte er boligomrader med spesielle kvaliteter bygget
ut over et begrenset tidsrom, preget av en ensartet arkitektur. »

Kommunedirektgren viser til at tiltaket ligger i 100 meters beltet fra sj@, men tiltaket
ligger utenfor byggegrensen i KPA da grensen er flyttet naermere sjgen i forbindelse
med ny KPA. Kommunedirektgren mener at flytting av byggegrensen ma ses i
sammenheng med at utnyttelsesgraden i reguleringsplanen har fatt «nytt liv» og lav
utnyttelse. | tidligere kommuneplan for Rgyken var utnyttelsen for
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reguleringsomradet BYA 20 %, men ikke for dette tiltaket, da det la innenfor
byggegrense mot sjg med byggeforbud jf. § 6.27.1.

| det tiltaket ligger i regulert spesialomrade naer sjg og i KPA er avsatt til SB-omrade
med hensynsone bevaring kulturmilja, sa bgr regelen om maksimal utnyttelse
praktiseres strengt.

Tiltaket ligger i ytterkant av 100 metersbeltet mot sj@, og grenser mot eiendom med
allmennyttig formal i vest med sterre utnyttelse. Sett fra nord/vest sa vil tiltaket veere
lite synlig grunnet skranende terreng.

Uthuset som sakes oppfart ligger delvis bak boligen pa eiendommen og foran
bygning bak i vest med allmennyttig bruk (delvis mellom to bygningskropper), noe
som gjear tiltaket mindre fremtredende i terrenget. Mgnehgyden fra laveste terreng er
beregnet til 4,9 meter og vil veere ekstra eksponert mot sj@ grunnet det skranende
terreng. Hayeste del av uthuset vil ligge litt til siden for boligen og bygningen bak.
Terrenget gjar at tiltaket blir mer synlig mot sj@ og i praksis innebaere en reell gkning
av volumet over terrenget. Tiltaket vil bidra til ekstra fortetting og mindre Iuft og
apenhet mellom bygningene lokalt i omradet.

Kommunedirektaren viser ellers til vedtaket.

Kommunedirektgren fastholder at hensynene bak bestemmelsen blir vesentlig
tilsidesatt.

4.2.2. Er fordelene ved a gi dispensasjon klart stgrre enn ulempene?
| vedtaket fremkommer det om fordeler og ulemper ved tiltaket pa side 6:

«Soker har behov for mer lager-areal og mener at uthuset vil fgre til okt bokvalitet for
hans familie. Til dette vil kommunedirektaren papeke at innsendte planer av boligen
ser ut til & ha tilstrekkelig lager-areal i underetasjen. Bod-arealet ser ut til a
tilfredsstille kravene som falger av teknisk forskrift. Det kan derfor vanskelig
argumenteres med at boligen har darlig bokvalitet pa grunn av manglende lager-
areal. Dkt lagerareal fremstar dermed som en personlig fordel for tiltakshaver, som
normalt skal tillegges mindre vekt i dispensasjonsvurderinger. Det er imidlertid en
fordel at uthuset i seg selv ser ut til &8 ha gode visuelle kvaliteter og ikke kommer i
konflikt med bevaringshensynet.»

Kommunedirektaren ser at det er en fordel med ytterligere lagringsplass pa
eiendommen. Kommunedirektgren kan likevel ikke se at lagerplass er saerskilt
mangelvare for denne eiendommen, sett mot andre eiendommer i omradet.
Kommunedirektgren mener at mer lagringsplass er en generell fordel som vil gjelde
de fleste eiendommer.

Starrelsen pa uthuset i areal og volum er en ulempe da det vil pavirke U-graden med
3,3 % (fra 13,3 til 16,7 %). Det er en ulempe med tiltaket at det bidrar til fortetting av
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et bevaringsverdig spesialomrade og kystnzert miljg, selv om bygningen sgkes
oppfert med gode visuelle kvaliteter.

Kommunedirektgren mener fordelene ved tiltaket ikke er klart starre enn ulempene.
Det vises ellers til vedtaket.

4.2.3. Pbl. § 19-2 fgrste ledd — Kommunen «kany» gi dispensasjon

Dersom utvalget i motsetning til kommunedirektgren finner at vilkarene i pbl. § 19-2

annet ledd er oppfylt, s& ma utvalget ta stilling til om kommunen ansker a gi
dispensasjon jf. pbl. § 19-2 fgrste ledd.

Klager har vist til naboeiendom gbnr. 243/91, Hagastubben 7, som fikk
rammetillatelse etter lenger saksbehandlingstid og BYA 20 % / U-grad ca. 40 %.

Kommunedirektaren viser til at hvert tiltak og eiendom ma vurderes konkret.
Kommunedirektaren bemerker at Hagastubben 7 ligger utenfor byggegrensen og
byggeforbudet i KPA Rayken jf. punkt § 6.27.1. Den ligger ogsa utenfor 100 meters
beltet mot sjg, men kommunedirektgren ser at den ligger neer til Hagastubben 10.

Kommunedirektgren mener det ikke bar gis dispensasjon da den kan gi
presedensvirkning for andre tiltak i omradet.

Kommunedirektgren bemerker at ingen har krav pa a fa innvilget dispensasjon jf. pbl.

§ 19-2.

5. Konklusjon
Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagen som gir
grunn til & endre pa vedtaket.

Pa bakgrunn av vurderingene over anbefaler kommunedirektaren at utvalg for plan

og byggesak opprettholder vedtaket, og at klagen sendes til Statsforvalteren for
endelig avgjerelse.

Lars Bjerke
kommunedirektgr

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Vedlegg:

Vedtak

Klage

062762757006 _Bestemmelser

062762757006_Plankart

Kommuneplanens arealdel 2023-2035 Bestemmelser
062720140311_Temakart. Sone for differensiert bebyggelse
royken-kommune---kommuneplanen---reviderte-bestemmelser-per-17.10.2019
Mangelbrev 271123

Soeknad 250923 med dispensasjonssgknad

Brev ut ufullstendig sgknad 240923

Sweknad om disp KPA 070923

Revidert sgknad 230823 med dispensasjon byggeforbud mm
Saksbehandling juli 2023

Revidert sgknad mars til juni 2023

Saksbehandling oktober 2021 eposter

Supplerende dokumentasjon oktober 2021

Soknad 260421

Vedlegg skal belyse saken ytterliggere. Vaer bevisst hva som kan legges i vedlegg,
slik at saksfremlegget ikke blir for langt. Dette gjelder spesielt innhold i punkt to om
bakgrunn og punkt tre om saksopplysninger.

9/9



)

Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
24/13660 Petter Andreas Thorud
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 50/24

Klage pa vedtak om avslag seknad om rammetillatelse og
dispensasjon for oppfering uthus/bod, Hagastubben 10, gbnr.
243/85

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 50/24
Behandling

Utvalget befarte eiendommen 16.09.2024.

Reed (H) fremmet falgende forslag pa vegne av H, V og FrP:

«Utvalg for Plan og byggesak (UPB) tar klagen til fglge, og innvilger dispensasjon iht
PBL § 19-2.

Begrunnelse:

Neersnestangen har en nesten 40 ar gammel reguleringsplan, med regulert U-grad
pa 12%. Planen har veert tilsidesatt i tidligere kommuneplaner for Rayken, der BYA
for omradet i en arrekke har veert bestemt til og praktisert til 20% BYA. Ved vedtak
av ny kommuneplan for Asker bortfalt denne bestemmelsen og praktiseringen
gjennom flere kryssende nye bestemmelser. Dette var ikke en politisk intensjon, og
ma sies a ha oppstatt som en inkurie det var vanskelig & overse. Da BYA 20% har
veert godkjent giennom en arrekke i dette omradet, og slik utnyttelse ogsa er identisk
med den generelle utnyttelse som er vedtatt i ny kommuneplan for SB-omrader,
vurderer UPB at reguleringsplanen ikke tilsidesettes vesentlig. Her er det ogsa et
poeng at det omsgkte tiltaket na ligger utenfor byggegrense mot sjo etter endringer i
gjeldende kommuneplan.

1/2



Mye av bygningsmassen pa Neersnestangen er bygget i en tid med andre krav il
bokvalitet og innhold i boliger. UPB oppfatter at hovedhensikten med
reguleringsplanen fra 1986 var a ta vare pa omradets historiske kvaliteter. Men det
er ogsa viktig a utvikle historiske eiendommer slik at de oppfyller dagens og
fremtidens behov og krav til bokvalitet. Prinsippet om vern gjennom bruk er lagt til
grunn av vernemyndigheter i hele landet, et prinsipp UPB ogsa legger til grunn i
foreliggende sak.

| denne saken utvikles og utvides eiendommens bygningsmasse slik at den blir
bedre tilrettelagt for dagens og fremtidens generasjoners behov for bokvalitet,
samtidig som de historiske kvaliteter ivaretas pa en god mate. De samfunnsmessige
fordeler ved omsgkte tiltak knytter seg til ivaretakelsen av en eldre bevaringsverdig
bebyggelse, og tilpasningen til det verdifulle bygningsmiljget i naboskapet styrker
kulturlandskapet pa Neersnestangen. Gjenbruk av eksisterende bygningsmasse er
klimavennlig sirkulaergkonomi, og a legge til rette for flere beboere forsterker et
stabilt, vel fungerende nabolag ogsa i arene som kommer.

Utvalg for plan og byggesak anser fordelene derfor klart stgrre enn ulempene.
Saken sendes tilbake til administrasjonen for komplettering av vedtaket. «

Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Rged. Forslag
fremmet av Rged ble vedtatt mot to (MDG, A) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for Plan og byggesak (UPB) tar klagen til falge, og innvilger
dispensasjon iht PBL § 19-2.
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Asker
‘»' kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/14304-1 Frode Torvik
Behandles av Motedato
Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra
kommuneplan for ny fritidsbolig, Knivsvikveien 32, gbnr.
310/119

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan -og byggesak opprettholder vedtak av 5.4.2024 i sak 633/24.
Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig behandling
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1. Sammendrag

Saken gjelder klage fra tiltakshaver, ved advokatfirmaet Leannum, over vedtak av
5.4.2024. Det ble i vedtaket gitt avslag pa sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanen om byggegrense mot sj@, LNF-spredt og LNF for a rive
eksisterende fritidsbolig og oppfare ny fritidsbolig, samt anleggelse av VA-ledninger
og adkomststi.

Det sentrale avslagsgrunnlaget for tiltaket er kommuneplanens byggegrense mot sjg@.

Tiltaket innebaerer oppfaring av ny fritidsbolig som vil fa et starre volum enn
eksisterende fritidsbolig. Ny fritidsbolig far gkt fasadelengde og starre grunnflate,
samt gkt heyde. Eksisterende fritidsbolig har i dag en fasadelengde pa 5 meter,
mens omsgkt fritidsbolig har en fasadelengde pa 6,3 meter. Grunnflate gker med 8
m2 pga. nytt bad. Omsgkt mane er hgyere enn dagens hytte som har flatt tak.
Vindusflaten pa fasade mot sjg er starre enn pa eksisterende fritidsbolig.
Plasseringen er imidlertid tilneermet den samme, ca. 15 meter fra strandlinjen.

Kommunedirektgren er ikke enig med klager i at hensynene bak byggegrensen mot
sjo ikke blir satt vesentlig til side ved det omsgkte tiltaket. Denne delen av
strandsonen er ellers ubebygd. Nar det ikke er hgyvann har allmenheten tilgang
langs stranden. Ny fritidsbolig vil virke med privatiserende og bli mer synlig fra sjgen,
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med gkt lengde og hgyde, samt flere glassflater, sammenlignet med eksisterende
fritidsbolig

En dispensasjon for tiltaket slik det er omsgkt vil etter kommunedirektgrens
vurdering sette hensynet bak kommuneplanen pkt. 10-7, byggegrense mot sjg,
vesentlig til side.

Kommunedirektagren anbefaler derfor at klagen ikke tas til falge og at vedtaket
opprettholdes. Det er etter vart syn ikke anfart grunner som tilsier at vedtaket ma
endres.

2. Bakgrunn for saken

2.1. Sgknaden

Det sgkes om a rive eksisterende fritidsbolig pa 20 m2 og bod/utedo pa ca. 5,76
m2. Eksisterende hytte er oppfaert i 1946 og er i darlig forfatning. Fritidsboligen
er omsgkt med tilnaermet lik plassering som eksisterende fritidsbolig, ca. 15
meter fra strandlinjen, men den vil ha en lengre fasade mot sjg.

Det er sgkt om dispensasjon fra fglgende bestemmelser:
Kommuneplanens § 10.7 Byggeforbudet i strandsonen

Kommuneplanen § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt fritidsbolig

Kommuneplanen § 18.1.1 jf, § 18.2 LNF for nadvendige tiltak for landbruket

2.2 Plangrunnlag:
Eiendommen er uregulert. | Asker kommuneplan, vedtatt 13.06.23, er eiendommen
avsatt til LNF-spredt.

Omkringliggende eiendom, hvor adkomststien og VA-ledningene skal plasseres,
ligger i ren LNF.

Eiendommene ligger innenfor kommuneplanens byggegrense mot sj@.

Den sarlige delen av eiendommen ligger i hensynssone bevaring kulturmiljg H570_1.
Den nordlige delen av eiendommen ligger i hensynssone bevaring naturmiljg
H560_2.

3. Tidligere behandling
Avdeling for byggesak traff 5.4.2024 fglgende vedtak i sak 633/24:

Soknaden avslas siden sgknaden er avhengig av innvilget
dispensasjoner etter plan- og bygningsloven § 19-2.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslas det dispensasjon fra:

Kommuneplanens § 10.7 Byggeforbudet i strandsonen
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Kommuneplanen § 18.1.1 jf. § 18.3 LNFR spredt fritidsbolig

Kommuneplanen § 18.1.1 jf. § 18.2 LNFR for ngdvendige tiltak for
landbruket

4. Klagens innhold
Klagen er innkommet rettidig, jf. forvaltningsloven § 29.

Klager anfgrer i hovedsak:

Hensynene bak byggegrensen mot sjg i kommuneplanen § 10.7 blir ikke satt
vesentlig til side. Vilkarene for dispensasjon er oppfylt. Det samlede areal
okes ikke, utover akseptert gkning pa 8 kvm for & legge inn
saniteerinstallasjoner. Samlet bebyggelse er fra for veldig begrenset, slik at vi
snakker om en samlet bebyggelse pa 36 kvm.

Formalet er & skape ordnede sanitaerforhold, samt & oppgradere fritidsboligen
til dagens standard. Allmennheten blir ikke negativt bergrt av denne sveert
beskjedne utbyggingen, der utvidelsen skjer i bakkant — bort fra sjgen. Den
samlede flaten mot sjgen blir mindre. Bade Statsforvalteren og
fylkeskommunen aksepterer en slik mindre utvidelse.

Plasseringen er lik som for eksisterende fritidsbolig, og utgjer ingen vesentlig
forskjell fra dagens situasjon. Allmennhetens ferdselsmuligheter styres av hva
som er innmark og utmark, og blir ngyaktig som i dag. Stranden er dessuten
aldri i bruk, da det ikke er noe naturlig sted a sette seg. Det er heller ikke
mulig & ga langs sjgen ved hgyvann.

Hytta er fortsatt av en sveert beskjeden starrelse. Som nevnt samles ogsa
bebyggelsen. Nar vedskjul og bod pa til sammen 6 m2 rives og legges til
fritidsboligens volum og plasseres i bakkant av denne, vil eksponering fra
sj@en bli mindre enn i dag.

Kommunen har dessuten lagt feil fakta til grunn for avslaget. Det er lagt til
grunn at vindusflatene gkes. Det er ikke riktig, vindusflatene i fasade mot sjg
reduseres.

At fritidsboligen blir noe hgyere far ingen negativ virkning for visuell
fiernvirkning. | vurderingen av hgyder bar det ogsa sees hen til at man
innenfor arealformalet LNF- spredt fritidsbebyggelse tillater gesimshgyde inntil
4,0 meter og mgnehgyde inntil 6,0 meter. Hgydene vil vaere langt mindre enn
dette.

Det stemmer ikke at eiendommer ikke kan «videreutvikles i stor grad»
innenfor LNF-spredt.

VA-ledningene krever ikke dispensasjon. Ledningene graves ned, og
terrenget vil enten tilbakefgres — eller det vil bli anlagt ny atkomstvei over.
Ettersom terrenget vil tilbakefagres, eller det blir etablert atkomstvei her, vil
hensynene bak byggeforbudet uansett ikke settes vesentlig til side.

Hensynet bak LNF formalet vil ikke bli satt vesentlig til side med omsgkte
atkomststi.
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e Eiendommen gbnr 325/1 fnr 9 ligger ca 500 meter unna tiltakshavers
eiendom. Det ble pa denne eiendommen godkjent riving og oppfering av ny
fritidsbolig sa sent som i 2021. Selv om denne eiendommen er omfattet av en
reguleringsplan, gjelder ogsa der byggeforbudet i strandsonen. Vurderingene
som er gjort er sveert ulike og vi stiller sparsmal ved om det er saklig grunnlag
for dette.

Kommunedirektaren viser for gvrig til klagen, som fglger som vedlegg.

5. Kommunedirektorens vurdering
Tiltaket gjelder oppfaring av ny fritidsbolig til erstatning for eldre fritidsbolig, ca. 15
meter fra strandlinjen.

Det sentrale avslagsgrunnlaget for tiltaket er byggegrense mot sjg som fremgar av
kommuneplanen, plankartet og bestemmelsen pkt. 10.7. Bestemmelsen innebeerer
et forbud mot tiltak etter pbl. § 1-6 i strandsonen, med naermere angitte unntak som
ikke er aktuelle her. Det skal lite til for at et tiltak vesentlig tilsidesetter hensynene
bak bestemmelsen.

Det fremgar av plan -og bygningsloven § 19-2 at kommunen kan gi varig eller
midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av loven.
Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres
fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg
ma fordelene ved & gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

Hensynet bak kommuneplanens byggegrense mot sj@ er a ivareta natur- og
kulturlandskap, og sikre allmennhetens interesser i strandsonen. Det er vesentlig a
bevare landskapet og landskapsbildet sett fra sjgen, slik at ikke omsgkte tiltak blir for
dominerende i dette bildet. Det skal ogsa tas seerlig hensyn til natur- og kulturmilja,
friluftsliv og landskap. Byggeforbudet i strandsonen skal som utgangspunkt
praktiseres strengt. Dette gar blant annet fram av statlige planretningslinjer for
differensiert forvaltning av strandsonen.

Tiltaket innebaerer oppfaring av ny fritidsbolig som vil fa et starre volum enn
eksisterende fritidsbolig pa eiendommen. Tiltaket har gkt fasadelengde, starre
grunnflate pa selve fritidsboligen og gkt hgyde. Eksisterende fritidsbolig har i dag en
lengde pa 5 meter, mens omsgkt fritidsbolig har en fasadelengde pa 6,3 meter.
Grunnflaten gker med 8 m2 pga. nytt saniteeranlegg, dvs. bad. Omsgkt mgne er
hgyere enn dagens hytte, som har flatt tak. Vindusflaten pa fasade mot sjg er stgrre
enn pa eksisterende fritidsbolig. Plasseringen er imidlertid tilneermet den samme, ca.
15 meter fra strandlinjen.
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Niveerende — 31.10.23 B
Eks.fsterende fritidsbolig
Omsgkt fritidsbolig i bildet til venstre, og eksisterende fritidsbolig i bildet til hagyre.

Skrafoto av strandomradet

Fritidsboligen har i dag ikke kjgrbar adkomst eller vann- og avlgp. Tiltaket innebaerer
derfor ogsa stikkledninger, VA-ledninger, og omlegging av atkomst. VA-ledninger
skal legges under den nye adkomsten. Dagens adkomst skjer pa en sti.
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Den nye adkomsten er sgkt med en bredde pa 1,4 meter. Av dette utgjer greft 0,8
meter, med 0,4 meter pa hver side. Resten utgjar gangsti pa 0,6 meter. Det er sokt
om en stikkvei ned til stranden fra den nye adkomsten. Denne stikkveien kan brukes
av allmennheten for & komme til stranden. Det sgkes ogsa om a anlegge to
parkeringsplasser pa gnr. 310 og bnr. 86 og 12 ved Knivsvikveien.

Kommunedirektgren er ikke enig med klager i at hensynene bak byggegrensen mot
sjo i kommuneplanen § 10.7 ikke blir satt vesentlig til side ved det omsgkte tiltaket.
Denne delen av strandsonen er ellers ubebygd. Nar det ikke er hgyvann har
allmenheten tilgang langs stranden. Ny fritidsbolig vil virke mer privatiserende og bli
mer eksponert mot sjgen enn eksisterende. Hgyde og samlet areal gker. Ogsa
vindusflaten mot sjg, nar dgren inkluderes, gker i forhold til tidligere. Tiltaket
innebaerer videre ny atkomst, og VA ledninger innenfor byggegrense mot sja. En
dispensasjon for hele tiltaket slik det er omsgkt vil etter kommunedirektgrens
vurdering sette hensynet bak kommuneplanen pkt. 10-7, byggegrense mot sjg,
vesentlig til side.

Om de vurderinger som ligger bak avslag pa seknad om dispensasjon fra
byggegrense mot sjg vil kommunedirektgren for gvrig vise til vedtaket s. 6-8.

Kommuneplanen pkt. 10.7 og byggegrense mot sjg er et selvstendig
avslagsgrunnlag og er overstyrende i forhold til arealformalene. Det er da ikke
ngdvendig ogsa a avsla sgknaden med hjemmel i arealformalene LNF- spredt for
fritidsboligen og LNF for ny atkomst og VA-ledninger. For de vurderinger som er gjort
av tiltaket i forhold til arealformalene vil kommunedirektagren derfor kun vise til
begrunnelsen i vedtaket.

Kommunedirektaren er ikke enig med klager i at det er skjedd usaklig
forskjellsbehandling. Saken er ikke sammenlignbar med gbnr. 325/1 fnr.9, som ligger
i et regulert hytteomrade. Jf. for gvrig 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.

6. Konklusjon

Utvalg for plan- og byggesak anbefales a opprettholde vedtak av 5.4.2024. Klagen
oversendes Statsforvalteren for endelig behandling.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:
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. Klage, datert 23.4.202

. Referat fra mate 6.5.2024

. Anmodning om mgte, datert 11.4.2024

. Vedtak, datert 5.4.2024

. Uttalelse fra Fylkeskommunen, datert 25.2.2024

. Uttalelse fra avd. natur, miljg og landbruk, datert 19.2.2024
. Uttalelse fra Statsforvaletr, datert 19.2.2024

. E-post fra sgker, med vedlegg, mottatt 16.1.2024

. Varsel om avslag - Ufullstendig sgknad 15.12.2023

. Svar pa mangelbrev, med vedlegg, 29.11.2023

. Varsel om avslag, datert 20.10.2023

. Revidert sgknad, med vedlegg, mottatt 15.9.2023
. E-post fra sgker, motattt 23.8.2023

. Brev til sgker, datert 15.8.2023

. Svar pa mangelbrev, datert 3.8.2023

. Sgknad ,med vedlegg, mottatt 31.5.2023
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
24/14304 Frode Torvik
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 51/24

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra
kommuneplan for ny fritidsbolig, Knivsvikveien 32, gbnr.
310/119

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 51/24
Behandling
Knudsen fremmet folgende forslag pa vegne av H og FrP:

«Utvalg for plan -og byggesak omgjer vedtak av 5.4.2024 i sak 633/24, og innvilger
dispensasjon for bestemmelser i Kommuneplanens § 10.7 Byggeforbudet i
strandsonen, Kommuneplanen § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt fritidsbolig og
Kommuneplanen § 18.1.1 jf, § 18.2 LNF for nadvendige tiltak for landbruket.

Utvalg for plan og byggesak viser til at det allerede er lovlig oppfart fritidsbolig pa
eiendommen og at seknaden omhandler riving og nybygg pa eiendommen. Utvalget
viser videre til at omsgkt tiltak ikke har endret plassering med tanke pa
allmennhetens tilgang til strandsonen. Utfordringer med tilgang til stranden ved
hgyvann endres ikke fra dagens situasjon. Utvalget ser det som en klar fordel at
tiltakene pa eiendommen samles. Statsforvalter viser i sin uttalelse at det er vurdert
som en klar fordel at vann og avlgpsforhold forbedres, utvalget stgtter denne
vurderingen. Asker kommune v/natur, miljg og landbruk har heller ingen
innvendinger til riving og nybygg.

Utvalg for plan og byggesak mener derfor det giennom den samlede vurderingen, er
akseptabelt og i trad med etablert praksis at starrelsen pa tiltaket skes med 8 kvm
for & fa etablert bad. Utvalget vurderer videre at den gkte hgyden pa tiltaket er
minimal, og ikke vil skape negative fjernvirkninger fra sj@.
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Utvalget mener pa denne bakgrunn at hensynene bak kommuneplanens § 10.7,
byggeforbudet i strandsonen, og § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt fritidsbolig og § 18.1.1
jf, § 18.2 LNF for ngdvendige tiltak for landbruket ikke blir satt vesentlig til side om
det gis dispensasjon for det omsgkte tiltaket, med VA ledninger og atkomststi.
Fordelene ved a gi dispensasjon er ogsa klart starre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2.

Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjoner ihht til PBL §19-2, pa fglgende
vilkar:»

Vilkar for dispensasjon:

e Arbeider ved etablering av vann og avlgpssledninger ma gjennomfares slik at
mest mulig av vegetasjonen sgkes bevart, og tiltaket bgr utfgres utenfor
hekketiden, slik det er nevnt i notat fra Sweco datert 04.05.2022.

* Det tillates ikke opparbeidelse av biloppstillingsplasser.»

Kommunedirektarens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Knudsen.
Forslag fremmet av Knudsen ble vedtatt mot to (MDG, A) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan -og byggesak omgjgr vedtak av 5.4.2024 i sak 633/24, og
innvilger dispensasjon for bestemmelser i Kommuneplanens § 10.7
Byggeforbudet i strandsonen, Kommuneplanen § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt
fritidsbolig og Kommuneplanen § 18.1.1 jf, § 18.2 LNF for ngdvendige tiltak for
landbruket.

Utvalg for plan og byggesak viser til at det allerede er lovlig oppfaert fritidsbolig
pa eiendommen og at sgknaden omhandler riving og nybygg pa eiendommen.
Utvalget viser videre til at omsgkt tiltak ikke har endret plassering med tanke pa
allmennhetens tilgang til strandsonen. Utfordringer med tilgang til stranden ved
hgyvann endres ikke fra dagens situasjon. Utvalget ser det som en klar fordel at
tiltakene pa eiendommen samles. Statsforvalter viser i sin uttalelse at det er
vurdert som en klar fordel at vann og avlgpsforhold forbedres, utvalget stotter
denne vurderingen. Asker kommune v/natur, miljg og landbruk har heller ingen
innvendinger til riving og nybygg.

Utvalg for plan og byggesak mener derfor det giennom den samlede
vurderingen, er akseptabelt og i trad med etablert praksis at stgrrelsen pa
tiltaket okes med 8 kvm for a fa etablert bad. Utvalget vurderer videre at den
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gkte hgyden pa tiltaket er minimal, og ikke vil skape negative fjernvirkninger fra
Sj@.

Utvalget mener pa denne bakgrunn at hensynene bak kommuneplanens § 10.7,
byggeforbudet i strandsonen, og § 18.1.1 jf. § 18.3 LNF spredt fritidsbolig og §
18.1.1 jf, § 18.2 LNF for ngdvendige tiltak for landbruket ikke blir satt vesentlig
til side om det gis dispensasjon for det omsgkte tiltaket, med VA ledninger og
atkomststi. Fordelene ved a gi dispensasjon er ogsa klart starre enn ulempene,
jf. pbl. § 19-2.

Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjoner ihht til PBL §19-2, pa
folgende vilkar:»

Vilkar for dispensasjon:

e Arbeider ved etablering av vann og avlgpssledninger ma gjennomfagres
slik at mest mulig av vegetasjonen sgkes bevart, og tiltaket bgr utfares
utenfor hekketiden, slik det er nevnt i notat fra Sweco datert 04.05.2022.

+ Det tillates ikke opparbeidelse av biloppstillingsplasser.

3/3



)

Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
24/06729-4 Petter Andreas Thorud
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Lovlighetskontroll av vedtak 29.05.24 i Utvalg for plan og
byggesak — Naersnes idrettsanlegg, oppgradering av
gressbane til helars idrettsanlegg

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 29.05.2024 (sak 34/24)
med tillatelse til oppgradering gressbane til helars idrettsanlegg med vilkar.

Saken oversendes Statsforvalteren for lovlighetskontroll.
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1. Bakgrunn for saken / sammendrag

| vedtak 21.11.2023 ga kommunedirektgren tillatelse med dispensasjon til
oppgradering av fotballgressbane til helars idrettsanlegg for Naersnes
idrettspark.

Vedtaket ble paklaget av fem naboeiendommer og utvalg for plan og byggesak

(utvalget) behandlet 29.05.2024 klagen pa vedtaket av 21.11.2023
(delegasjonssak 2134/23).

Utvalget opprettholdt vedtaket av 21.11.2023, men tok klagen delvis til falge

ved at det ble satt endrede vilkar i tillatelsen. Utvalget vedtok den 29.05.2024 at

saken skulle oversendes Statsforvalteren for endelig avgjerelse.

Etter vedtaket fra utvalg for plan og byggesak 29.05.2024 mottok
kommunedirektgren 07.06.2024 opprettholdelse av klage fra part i saken.
Saken ble oversendt 24.06.2024 til Statsforvalteren for klagebehandling.
Tre av kommunestyrets medlemmer har i henvendelses til administrasjonen
den 18.06.2024 fremmet krav om lovlighetskontroll av utvalgets vedtak
29.05.2024 jf. kommuneloven § 27-1 felgende.

Anmodningen om lovlighetskontroll fglger som vedlegg til saken.

2. Saksopplysninger
2.1 Tidligere behandling
Kommunedirektgren fattet 21.11.2023 fglgende vedtak:

«Seknad om tillatelse til tiltak i ett trinn godkjennes, jf. plan- og
bygningsloven § 20-2, pa felgende vilkar:

For ferdigattest kan gis

1. Det ma sendes inn oppdatert gjennomfaringsplan med erkleering om
ansvarsrett for alle ansvarsomrader.

2. Til ferdigattest ma avtale for handtering av avfall sendes inn.

3. Type kunstgress ma sendes inn med sgknad om ferdigattest.

4. redegjgrelse for type varmeanlegg og plassering av pumpe/ generator.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra pbl
29-2 hoyde, for lysmaster pa 16 meter. Dispensasjonen gis pa felgende
vilkar:

For ferdigattest kan gis
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1. Dersom skolen ved en senere anledning krever at arealene er
ngdvendige til skolens bruk, ma tiltaket innenfor dette omradet fjernes.
Alternativt kan det sgkes om reguleringsendring.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra
kommuneplanen § 17 arealformalet offentlig eller privat tjenesteyting til
idrettsanlegg. Dispensasjonen gis pa felgende vilkar:

For ferdigattest kan gis

Lysmaster ma vaere avslatt mellom kil 23-07.»

Utvalg for plan og byggesak fattet 29.05.2024 fglgende vedtak:

«Klagen tas delvis til fglge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak
av 21.11.2023 (delegasjonssak 2134/23) om tillatelse oppgradering gressbane
til helars idrettsanlegg. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig
avgjarelse.

Folgende vilkar settes:

a. Driftstid av anlegget skal vaere avsluttet innen klokken 21:00

b. Flomlysanlegget skal veere helt avslatt mellom klokken 21:00 og 07:00.

c. Flomlysanlegget skal veere av type justerbar LED. Lyset skal stilles til mellom 2700
og 3000K

d. Ved arrangerte stevner kan aktiviteten kan paga til klokken 23. Ved slik aktivitet
skal naboer varsles i god tid.

e. Ved enighet mellom tiltakshaver og bergrte naboer kan sgke a justere vilkarene

Saken sendes tilbake til administrasjonen for oppdatering av vilkar i
byggesaken.

Kommunedirektgren besluttet 17.06.2024 a gi utsatt iverksettelse av tillatelsen
og vedtaket 29.05.2024, inntil klage i saken er endelig behandlet. Beslutningen
er vedlagt.

2.2 Krav om lovlighetskontroll
Kommunestyrets medlemmer Hanne Lisa Matt, Helge Haugen og Sara Vatn
har bedt om lovlighetskontroll ved brev datert 17.06.2024, mottatt hos
kommunen 18.06.2024.

Det anfares to forhold for lovlighetskontrollen:

1. Saken er av prinsipiell karakter og skulle veert forelagt til politisk
behandling jf. delegasjonssperre i Asker kommunes
delegasjonsreglement.

Som grunnlag for at saken er av prinsipiell karakter vises det til at tiltaket
er avhengig av dispensasjon fra arealformal for & endre stgrre grant
areal til kunstgressdekke med oppvarming.
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2. Dispensasjonsvurderingen er mangelfull og lite reell. Fordeler er vurdert
ut ifra tiltaket som helhet, i stedet for a vurdere fordelen med det som det
sgkes dispensasjon til. Ulemper for naboer er kraftig undervurdert.

3. Kommunedirektorens vurdering

3.1 Om lovlighetskontrollen kan behandles

Det er vedtaket av 29.05.2024 i utvalg for plan og byggesak som er gjenstand
for lovlighetskontrollen. Kravet om lovlighetskontroll (heretter kalt anmodningen)
ble mottatt hos kommunen 28.06.2024 og fremsatt innen fristen i
kommuneloven § 27-1, som er tre uker.

Anmodningen er undertegnet av tre medlemmer i kommunestyret jf.
kommuneloven § 27-1.

| anmodningen er det anfgrt at saken er av prinsipiell karakter/betydning og
skulle veert forelagt til politisk behandling. Kommunedirektgren ser det slik at
anfgrselen retter seg mot vedtaket fattet av kommunedirektgren ved avdeling
byggesak den 21.11.2023. Krav om lovlighetskontroll mot dette vedtaket ville
matte avvises da vedtaket ikke var endelig jf. kommuneloven § 27-2 a). Fristen
for krav om lovlighetskontroll var ogsa utlgpt jf. kommuneloven § 27-1.

Det fremgar av kommuneloven § 27-2 at det er endelige vedtak av folkevalgt
organ eller kommuneadministrasjonen som kan lovlighetskontrolleres, dvs.
kommunens endelig avgjgrelse. Vedtaket 29.05.2024 i utvalg plan og byggesak
er et slikt vedtak. Kommunedirektgren mener derfor lovlighetskontrollen kan
behandles.

3.2 Kommunedirekteorens vurderinger - Lovlighetskontrollen
Lovlighetskontroll har til hensikt & kontrollere om et vedtak er lovlig. Kontrollen
skal ifgalge kommuneloven § 27-3 ta stilling til om vedtaket

a. har et lovlig innhold
b. er truffet av noen som har myndighet til a treffe et slikt vedtak
c. har blitt til pa lovlig mate

Lovlighetskontrollen kan begrenses til de anfarsler som er tatt opp i saken jf.
kommuneloven § 27-3 annet ledd.

Anmodningen er begrunnet med at saken er prinsipiell karakter og skulle veert
forelagt politisk behandling jf. delegasjonsreglementet. Kommunedirektgren ser
begrunnelsen slik at det er en anmodning om kontroll av personell og
prosessuell kompetanse jf. kommuneloven § 27-3 bokstav b. og c.
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Anmodningen viser videre til lovlighetskontroll av mangelfull dispensasjons-
vurdering. Kommunedirektagren oppfatter anmodningen retter den seg mot
kravet om at vedtaket har et lovlig innhold jf. kommuneloven § 27-3 bokstav a.

Kommunedirektgren behandler farst personell og prosessuell kompetanse, for
sa a vurdere vedtakets lovlige innhold.

Kommunedirektagren begrenser behandlingen til anmodningens anfarsler. Det
innebaerer at vi ikke har vurdert saksbehandlingen utover saksprosessen frem
til vedtak hos riktig organ i kommunen. Vi behandler heller ikke vilkarene i
vedtaket eller de deler av vedtaket som ikke gjelder dispensasjon.

Personell kompetanse

Etter kommunedirektgrens syn ble saken korrekt behandlet av
administrasjonen, da kommunen fattet vedtak den 29.11.2023.
Problemsstillingen far uansett ikke betydning for denne lovlighetskontrollen, da
denne gjelder vedtaket som ble fattet av utvalg for plan og byggesak den

29.05.2024, som fglge av at vedtaket fra kommunedirektgren av 21.11.2023 ble

paklaget. Vedtaket av 21.11.2023 er derfor ikke gjenstand for lovlighetskontroll
direkte, da det ikke er endelig jf. kommuneloven § 27-2 bokstav a. Det endelige
vedtaket i saken ble fattet da utvalg for plan og byggesak delvis opprettholdt
vedtaket etter klage.

Prosessuell kompetanse

Prosessuell kompetanse handler om vedtaket er blitt til med riktig
fremgangsmate. Etter kommunedirektgrens syn er vedtaket blitt til pa lovlig
mate.

Vedtaket som er til lovlighetskontrollen, er fattet av rett organ ved utvalg for plan

og byggesak. Utvalg for plan og byggesak har kompetanse til & behandle alle
deler av vedtak fra administrasjonen.

Kommunedirektaren mener det ikke er ngdvendig & behandle spagrsmalet om
saken faktisk er av prinsipiell karakter eller ikke, da det er utvalget som har
behandlet saken som na er til lovlighetskontroll.

Kommunedirektgren mener uansett at vedtaket er gyldig da eventuell feil
fremgangsmate ikke kan ha virket bestemmende pa innholdet i vedtaket jf.
forvaltningslovens § 41.

Innholdsmessig lovlig
Kommunedirektagren anser at vedtaket er innholdsmessig lovlig. Det fremgar av
pbl. § 19-2 at kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
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bestemmelser fastsatt i eller i medhold av loven. Det kan settes vilkar for
dispensasjon. Bestemmelser om dispensasjon er gitt i pbl. § 19-2.

Det er saledes lovhjemmel for a treffe et vedtak med slikt innhold.

| opprinnelig vedtak 21.11.2023 fra kommunedirektaren, sa er det gitt
dispensasjon for to forhold

1. Dispensasjon fra pbl. § 29-4 hgyde pa lysmaster jf. § 30-4 (inkurie i
vedtaket som viser til § 29-2, se saksfremlegget).

2. Dispensasjon fra kommuneplanens § 17 arealformal offentlig eller privat
tienesteyting til idrettsanlegg.

| saksfremlegget for utvalgets behandling 29.05.2024 ble det redegjort for
dispensasjonene i vedtaket.

| saksfremlegget fremgar det pa side 9

«Kommunedirektaren mener derfor at det ikke er ngdvendig & innvilge
dispensasjon fra pbl. § 29-4, slik det er gjort i vedtaket.

Kommunedirektaren viser for gvrig til at det i vedtaket er gjort gode vurderinger
om hgyde og lysene pa mastene. Kommunedirekt@ren opprettholder
vurderingene, selv om dispensasjonen i seg selv ikke er ngdvendig. Forholdet
er ikke et avvik som har virket inn pa vedtakets innhold.»

Kommunedirektgren mener at det ikke er ngdvendig med dispensasjon fra pbl.
§ 29-4 jf. § 20-4 for lysmastene. Det vises for gvrig til vedtaket av 29.11.2023
og saksfremlegget for redegjagrelse og begrunnelser, med opprettholdelse i
vedtak 29.05.2024 i utvalget.

For dispensasjon fra kommuneplanens arealformal (inkurie med henvisning til §
17 i vedtaket, se saksfremlegget), sa viser vi til redegjgrelsen i vedtaket av
29.11.2023 side 13 flg, samt utfyllende redegjgrelse i saksfremlegget til
utvalgets behandling av saken.

Kommunedirektgren opprettholder vurderingene i vedtaket av 29.11.2023 med
redegjarelsen i saksfremlegget til utvalget 29.05.2024. Kommunedirektaren
fastholder at vilkarene for dispensasjon etter pbl. § 19-2 er oppfylt og at
dispensasjon kan gis.

Kommunedirektgren mener at vedtaket i utvalg for plan og byggesak
29.05.2024 kan opprettholdes jf. kommuneloven § 27-1.

Sakens mest relevante dokumenter vedlegges.
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Ved oversendelse av lovlighetskontrollen til Statsforvalteren kan ytterligere
dokumenter oversendes etter behov. Kommunedirektgren viser til at
Statsforvalteren allerede har fatt klage pa vedtaket av 29.05.2024 il
behandling. | forbindelse med klagebehandlingen i saken har alle dokumenter
veert forelagt utvalget, og ogsa sendt til Statsforvalteren.

4. Konklusjon
Kommunedirektagren kan ikke se at det foreligger nye momenter i anmodningen som
tilsier en endring av vedtaket i utvalg for plan og byggesak 29.05.2024.

Kommunedirektgren mener vedtaket kan opprettholdes og saken kan oversendes
statsforvalteren for lovlighetskontroll etter kommuneloven kapittel 27.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Krav om lovlighetskontroll mottatt 18062024

UPB saksprotokoll 29052024

Saksfremlegg til UPB mate 29052024

Vedtak kommunedirektgren 21112023
Kommuneplanens arealdel 2023 2035 Bestemmelser
Reguleringsbestemmelser

Reguleringsplankart

Beslutning om utsatt iverksettelse
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
24/06729 Petter Andreas Thorud
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.09.2024 52/24

Lovlighetskontroll av vedtak 29. mai 2024 i Utvalg for plan og
byggesak — Naersnes idrettsanlegg, oppgradering av
gressbane til helars idrettsanlegg

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.09.2024 sak 52/24
Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble vedtatt mot to (MDG, INP) stemmer.
Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 29.05.2024 (sak 34/24)
med tillatelse til oppgradering gressbane til helars idrettsanlegg med vilkar.

Saken oversendes Statsforvalteren for lovlighetskontroll.
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Asker
)" kommune

Notat til referatsak

Var referanse Var saksbehandler Dato
24/14838-1 Jorunn Sarlie Tryti 05.09.2024

Referatsak - utvalg for plan og byggesak 18.09.2024

Refererte dokumenter tas til orientering slik de foreligger.

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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