)

Asker
kommune

Mgateinnkalling

Utvalg

Dato Sted

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 kl. 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.

Presentasjon kl. 17.00 — 18.00:

e Temaplan for samferdsel og mobilitet.

Befaring 24.04.2023 kl. 15.00.

Kirkeveien 167 A
Lensmannslia 30
BN3 og BN4 i Saetre

Sakskart

Saker til behandling

36/23 23/06301-1

Godkjenning av protokoll fra mgte 22.03.2023

37/23 22/21533-1

Forslag til detaljregulering for Bjerkasholmen 115, gbnr.
68/393 — 1. gangs behandling
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38/23 23/00115-3  Reguleringsplan for Lensmannslia 30 - 1. gangsbehandling
39/23  23/05171-1 Forslag til planprogram for omrade BN3 og BN 4 i Seetre,
gbnr. 356/1 med flere
40/23 23/04263-1 Planinitiativ for Aimedalsveien 7 A - politisk avklaring
41/23 23/05701-1 Klage pa reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22
i Klage pa tillatelse til nybygg med 3 boenheter og klage pa
42123 23/02453-1 vilkar, gbnr. 250/586 Kjgyafaret 38
i Klage pa avslag pa seknad om uthus, levegg og pergola,
43/23 - 23/03471-1 gbnr. 63/381 @vre Dyrhusbakken 53
Klage pa vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra
44/23 23/05029-1 kommuneplan for oppfaring av brygge, gbnr. 57/22 Sgndre
Bjerkaystrand 16
i Klage pa vilkar om opparbeiding av offentlig vei, gbnr.
45123 23/05340-1 250/318 Kjoyafaret 42
) Klage pa avslag pa sgknad om dispensasjon for
46/23  23/05433-1 sekundeerbolig, Gbnr 3/36, Kirkeveien 167 A
Referatsaker
?[23 23/06397-1 Referatsaker utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Asker, 13.04.2023
Havard Vestgren
Leder i utvalg
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)

Asker
kommune

Mgateprotokoll

Utvalg for plan og byggesak

Dato
26.04.2023

Tid Sted
17:00 — 20:30 Asker radhus

Mgtet ble ledet av Havard Vestgren.

Til stede:
Funksjon

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

Forfall:

Navn Mgatte for

Havard Vestgren (H)

Gro Buttingsrud (V)

Anne Gunhild R. Flater (Sp)

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

Cathrine Jensen (H)

Trond Ove Rged (H)

Anne Hilde Rese (A)

Anders Tobias Utne (A)

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

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

Administrasjonen Direktar Eli Aubert

Protokollfarer

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

Saksliste Side

Saker til behandling

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

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

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

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

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

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

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

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

5 8 BEE § B BB

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

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

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

Referatsaker
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Saker til behandling

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

Leders forslag til vedtak:

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

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

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

[Lagre vedtak]

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

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

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

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

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

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

Innstilling

1.

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

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

[Lagre vedtak]

38/23 Reguleringsplan for Lensmannslia 30 - 1. gangsbehandling

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 38/23
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2 Formannskapet 02.05.2023 81/23

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

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

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

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

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

e Byggematerialer vurderes gjenbrukt i stgrre grad

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

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

e Det utarbeides klimagassregnskap.

e Det utarbeides notat om biologisk mangfold og fremmede arter.

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

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

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

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

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

Byggematerialer vurderes gjenbrukt i stgrre grad

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

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

Det utarbeides klimagassregnskap.

Det utarbeides notat om biologisk mangfold og fremmede arter.

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

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

[Lagre vedtak]

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

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

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

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

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

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

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

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

Innstilling

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

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

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

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

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

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

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

[Lagre vedtak]

41/23 Klage pa reguleringsplan for Bjerklundsveien 22

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

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

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

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

[Lagre vedtak]

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

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klager fra naboene tas ikke til fglge.

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

Vilkar 3 for ferdigattest om a opparbeide felles lekeareal frafalles

9/16



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

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

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

Behandling

Jensen (H) tok sete igjen.

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

1. Saken er utsatt.

[Lagre vedtak]

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

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

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

eiendommen.
Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Saken er utsatt.

[Lagre vedtak]

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

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

Behandling
Kommunedirektgrens innstiling ble enstemmig vedtatt.

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

[Lagre vedtak]

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

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

Behandling

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

1. Saken er utsatt.

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

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

Behandling
Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

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

Vurdering av om hensynet er vesentlig tilsidesatt

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

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

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

Vurdering av om fordelene er klart stgrre enn ulempene

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

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

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

befolkningen muligheter til & bo hjemme lengre.

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

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

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

Vedtak

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

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

Vurdering av om fordelene er klart stgrre enn ulempene

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

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

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

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

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

Referatsaker

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

2. Refereres fra dokumentjournal ble enstemmig tatt til orientering

3. Presentasjon- temaplan samferdsel og mobilitet - kunnskapsgrunnlaget

ved /Ingvild Hegreneaes

4. Presentasjon — Bjerkasholmen 115 ved Gry Eide.

5. Presentasjon — Lensmannslia 30 ved Kari Hjerman.

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

7. Haugen (MDG) stilte falgende sparsmal:

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

Administrasjonen vil svare i neste mgte.

8. Notat — orientering om regler for pergola/levegg

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

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/06301-1 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandles av Mgatedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Godkjenning av protokoll fra mote 22.03.2023

Leders forslag til vedtak:

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

1. Sammendrag og konklusjon
Vedlagt fglger protokoll fra mate 22.03.2023.

Havard Vestgren
leder

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Protokoll Utvalg for plan og byggesak 22.03.2023
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/06301 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 36/23

Godkjenning av protokoll fra mote 22.03.2023

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 36/23
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 22.03.2023 godkjennes slik den
foreligger.
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Asker
kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/21533-1 Gry Vibeke Eide
Behandles av Mgatedato
Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023
Formannskapet 02.05.2023

Forslag til detaljregulering for Bjerkasholmen 115, gbnr. 68/693
- 1. gangs behandling

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

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

1. Sammendrag og konklusjon

Planforslaget tilrettelegger for viderefgring av dagens virksomhet med batverksted i
rehabilitert / ny og tidsmessig oppgradert bebyggelse. Midlertidig plasthall fijernes.
Det etableres miljgtiltak som tar sikte pa & muliggjere nullutslipps marina. Det sikres
ogsa at anleggsfasen ikke gir negativ effekt pa naturreservatet som ligger utenfor
planomradet rett nord for dette. Det er utarbeidet juridisk bindende miljgprogram hvor
miljgmal for prosjektet er definert.

Bathavnen/bglgebryteren som er etablert for a etablere trygge arbeidsforhold for
virksomheten viderefares med nytt formal. Eventuell tjienesteyting i form av salg, el-
lading etc. forutsettes begrenset til naturlig stgttefunksjon til virksomheten, og
forventes ikke & gi gkt trafikk i forhold til i dag pa sj@en.
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2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
2.1 Bakgrunn
Vollen batservice AS har drevet verkstedet siden 1995 da virksomheten startet opp i

Vollen. Eiendommen pa Bjerkasholmen har siden 1991 veert regulert til
kontor/industri/ lager og det har veert liknende virksomhet her fra lenger tilbake. Ved
begynnelsen av 2000-tallet flyttet Vollen batservice hit.

Virksomheten foregar i dag i delvis uhensiktsmessige og slitne lokaler med behov for
fornyelse. Deler av bygningsvolumene har ikke de ngdvendige tillatelser da det kun
er gitt 3 ars midlertidig tillatelse for plasthallen i 2002, og et eldre verkstedbygg er
ikke omsgkt. Det er ogsa gitt en midlertidig dispensasjon fra formalet for dagens
balgebryter / smabathavn tilknyttet verkstedsdriften (Sak 15/267).

Mal / rammer
Formalet med reguleringsplanen er a legge til rette for at det kan etableres

permanente tidsriktige bygninger som sikrer at batservicedriften kan opprettholdes
og effektiviseres. Det legges opp til en utvidet tillatt permanent bebyggelse da
midlertidig plasthall erstattes med permanent nybygg, for industri med tilhgrende
kontorer, lager og forretning.

De fleste brukerne / kundene til anlegget ankommer allerede i dag sjgveien, noe som
forventes a fortsatt veere forholdet. Det anses ikke a veere behov for endringer av
kjgreadkomsten til eiendommen, som er regulert i omradereguleringsplan for VEAS
renseanlegg pa Bjerkas som grenser til eiendommen. Denne foreslas viderefart.
Naturhensyn skal sikres ivaretatt og det skal etableres tekniske lgsninger som sikrer
at virksomheten ikke forurenser verken pa land eller til sjg.

Eiendommen gbnr. 68/393 eies av Bjerkasholmen Eiendom AS.
Mindre deler av bryggeanlegget ligger i sjgarealet utenfor denne, og i LNF-omradet i
gst. Det er sgkt om justering av grensene.

Forhold til overordnete planer
Planforslaget er i hovedsak i overensstemmelse med gjeldende planer.

2.2 Planstatus
Gjeldende regulering
Planomradet inngar i plan 161D_Reguleringsplan for Bjerkas naeringspark fra 1991.

Eiendommen - felt | 3 - er i denne avsatt til kontor/industri/lager, noe som viderefares
i ny plan. Utnyttelsen er i gjeldende plan satt til 100%TU og gesimshgyden er satt il
k+ 16m.

Gjeldende plans bestemmelser stiller noen krav til felt 13:
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§ 4.5. «Ved utbygging skal min. 30 % av tomtas nettoareal holdes fri for bebyggelse,
lagring og trafikkareal. Kun starre sammenhengende areal, over 30 m2 og med
bredde over 4 m, medregnes. Dette arealet skal opparbeides til park/grentanlegg
samtidig med bebyggelsen». Dette svares ikke ut i ny plan.

§ 16.1. Det kreves «bebyggelsesplan (detaljregulering) far felt | 3 deles eller
utbygges». Neerveerende planarbeid anses a svare ut dette.

§ 16.4 stiller fglgende krav: deling eller utbygging av felt | 3 «..kan ikke pabegynnes
utbygd far det overordnende veinett frem til omradet har fétt en tilstrekkelig hoy
standard i henhold til kravet om adkomst til neeringsomradene i utfyllende
bestemmelser til godkjent kommuneplan. Herunder ma gangvei veere etablert langs
Slemmestadveien fra Bjerkas til Rayken grense».

Store deler av denne reguleringsplanen er omregulert i omradeplan for VEAS i 2015.
Dette har endret feltene og dermed vektfordelingen som var lagt til grunn for
veiopparbeidelsen. Gangveien langs Slemmestadveien er i dag opparbeidet.

Det er planlagt oppstartsmeate for igjen a revidere denne VEAS-planen. | denne
inngar opparbeidelse av vei og kyststi som vesentlige punkter. Se ellers
Kommunedirektarens vurdering i kapittel 4.

Sjgomradet i planomradet er i gjeldende regulering avsatt til Skipsled.
Deler av planomradet omfattes av faresone H 350 2 brann-/eksplosjonsfare

(tidligere H530_1- lidsfarlig Opplag) som innebeerer at det ikke kan etableres
institusjoner med vanskelig evakuerbare bygninger eller store publikumsarenaer o.l.
Dette er grunnet VEAS sitt anlegg i naerheten som kan innebaere noe gkt
eksplosjonsfare.

Kommuneplan
Eiendommen Bjerkasholmen 115 er pa kommuneplanen avsatt til navaerende

Naeringsvirksomhet. Planforslaget viderefgrer i hovedsak dette, og er dermed i trad
med kommuneplanen.

Omradet grenser i nord til naturreservat omfattet av hensynssone H720 2
bandlegging etter lov om naturvern og 740 _2 Bandlegging etter andre lover (Utvalgt
naturtype) i kommuneplan Asker 2018-2030.

| kommuneplanen er sjgomradet i planen avsatt til formal Havn.

Andre kommunale planer og faringer/rammer
Temaplan for handling mot klimaendringer.

Planretningslinjer
- Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen.
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- Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
(2018).

- Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
(2014).

- Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
(1995).

Se forslagsstillers planbeskrivelse for ytterligere detaljer.

2.3 Beskrivelse av planomradet

A e’
Ortofoto av planomradet som omfatter eiendommen gbnr. 68/393 med bryggeanlegg pa sjg utenfor

Planomradet ligger i 100 meters beltet og utgjer totalt 9,48 dekar, hvorav 4,48 dekar
er pa land og 5,00 dekar til vanns. Planomradet er justert siden varsling av oppstart.
Ved kunngjaring ble det vist et mer skjematisk og mye stgrre utsnitt. Planomradet
omfatter na kun eiendommen gbnr. 68/393, som gnskes ombygget/bebygget og
sjgarealene som allerede er i bruk med brygge- / balgebryteranlegg.

Omradet nord for og utenfor planomradet er et friluftsomrade / naturvernomrade,
Bjerkas naturreservat - vernet 27.06.2008 pa bakgrunn av sin seeregne geologi og
botanikk. Gjennom dette gar kystkulturstien like nord for neeringsomradet / plan-
omradet. Fra denne er det full tilkomst for allmenheten til kystlinjen i naturreservatet.

4/16



Kontor Lager og verksted Midlertidig plasthall Verksted

Fig 2: Illustrasjon av batserviceanlegget i dag. Til venstre i bildet ligger det eksisterende kontorbygget, sa det
lange lager- og verkstedbygget. Disse byggene skal beholdes, men restaureres og oppgraderes. Videre mot

heyre er den midlertidige plasthallen og helt til hgyre et lite verkstedbygg. Den midlertidige plasthallen og det
lille verkstedbygget samt deler av lager og verksted (sdle bevares) skal rives og ny bebyggelse enskes oppfart

Planomradet er bebygget med fire bygninger; et kontorbygg, et verkstedbygg, en
midlertidig lagerhall i plast og et lite verksted. Plasthallen er plassert noe inn i
naturvernomradet i strid med midlertidig tillatelse (2002).

Jst pa eiendommen ligger en dokk med mobilkran godkjent i 2005.

Eiendommen er tilknyttet et bryggeanlegg / balgebryter pa sjgen. Dette ble gitt
midlertidig dispensasjon fra formalet i gjeldende plan og godkjent i 2015 (Sak
15/267). Dispensasjonen gjelder inntil en eventuell endring av bruk eller
reguleringsstatus pa landeiendommen.

Planomradet ligger sydgstvendt pa en flate pa et nes, inntil en bratt fiellvegg i nord.
Planomradet er i sin helhet dekket med enten bebyggelse eller asfalt, fordi det har
veert benyttet til industri over lengre tid. Det er ingen vegetasjon i planomradet.
Kontorbygningen, lager-/verkstedbygningen og vestre del av plasthallen ligger helt
inntil eiendomsgrensen inntil den utsprengte bergveggen pa nordsiden. Lengst vest
ligger kontorbygningen til dels ogsa mot fyllmasser / veiskraning. Jstre del av
plasthallen ligger fritt og noe inn pa naboeiendommen, og terrenget bak hallen er
slakere. Planomradet har gode solforhold, med sol fra tidlig morgen til
ettermiddagen. Omradet anses egnet for formalet.

Forurensning / fare og sikkerhet (Se planbeskrivelsen).

Planomradet er verken stgyutsatt eller utsatt for forurensning annet enn evt. den fra
egen virksomhet.

Pa eksisterende verkstedbebyggelse er det pavist asbestholdig fasadematerialer.
Planomradet ligger innenfor et aktsomhetsomrade for flom.
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Planomradets naerhet til VEAS sitt anlegg kan innebeaere noe gkt eksplosjonsfare, og
omradet omfattes av Faresone - Brann-/eksplosjonsfare.

2.4 Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget tilrettelegger for oppgradering av eksisterende verksted/kontor og
nybygging til erstatning for midlertidig plasthall i planomradet. | tillegg etableres
lasninger for oppfanging og rensing i forbindelse med forurensende arbeid i
batserviceanlegget. Dette skal sikre at virksomheten ikke lenger skal forurense
naturen pa land eller i sjg.

| gstre del av formal Industri/kontor utvides byggegrensen bade mot gst og mot syd
(mot sjgen) i forhold til dagens regulering. Dette gjeres for & gi rom for at det nye
bygget kan plasseres helt inn pa egen eiendom og 1m fra eiendomsgrensen mot
naturreservatet. | dag star plasthallen delvis inn i dette. Dette vil bedre
rommeligheten mot naturvernomradet nord for planomradet og lette oppfaring og
vedlikehold av det nye bygget.

Det eldre verkstedbygget / kontoret (i vest) vil beholde byggegrensen inntil de
eksisterende bygningene som far. Dette bygget vil sa langt mulig bygges om /
rehabiliteres. Bygget takform tillates endret i planen, for & sikre tilstrekkelig hayde i
hele lokalet for & kunne ta bater inn og jobbe med dem pa en forsvarlig mate
gjennom hele aret. Dette gjares ved at gesimshgyden i bakkant heves noe slik at
bygningen far flatt tak (eksisterende bygg har pulttak). Gesimshgyden blir omtrent
som dagens hgyde mot sjgen. Fjernvirkningen sett fra sjgen blir dermed tilneermet
lik. Verkstedbygget med kontordelen ligger inn mot en utsprengt skrent med
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vegetasjon seerlig oppe i skrenten (denne er en del av naturreservatet). Endringen vil
ikke vesentlig forringe solforholdene i naturvernomradet (se solanalyse i vedlegg 12).
Det er sikret i bestemmelsene at arbeidene med oppgraderingen i planomradet skal
utfgres fra egen eiendom, og tett gjerde skal settes opp for & forhindre stgvflukt inn i
reservatet som kan skade naturmangfoldet der.

Eksisterende bathavn/bglgebryter viderefgres i endret formal «smabathavny».

Adkomsten til planomradet viderefgres som i dag. Virksomheten forventes ikke a gi
gkt trafikk pa land ettersom de aller fleste kunder ankommer sjgveien med sine
bater.

Det vises ellers til forslagsstillers planbeskrivelse og sakens vedlegg med
illustrasjoner for mer detaljer.

2.5 Merknader til varsel om planoppstart/ medvirkning
Planarbeidet ble varslet oppstartet 27.06.2018 som en mindre reguleringsendring.

Det ble mottatt 4 uttalelser fra Statsforvalteren, Fylkeskommunen, Hafslund og
Platou arkitekter.

I lys av innspill vedrarende hensyn til naturreservatet bak bebyggelsen, at forslaget
omregulerer sjpomradet utenfor landanlegget til formal Smabathavn, noe som gjaer
bryggeanlegget permanent da anlegget i dag har en midlertidig dispensasjon, og at
omradet ligger i «faresone eksplosjon» knyttet til VEAS anlegget, besluttet
kommunen at initiativet matte behandles i en full planprosess.

Det ble krevd at Kystverket og Fiskeridirektoratet, NVE, Asker og Baerum brann og
redning (ABBR) og Statsforvalteren (for 2. gang) - skulle varsles.

Utover dette er det ikke gjennomfart ytterligere medvirkning, idet kommunen anser at
lovens krav til kunngjgring av planarbeidet og varsel om oppstart er ivaretatt.

Totalt er det na mottatt 10 uttalelser:

Navn Dato

John Platou v/Platou Arkitekter AS (gbnr. 68/454) 29.08.2018
Hafslund nett 24.07.2018
Fylkesmannen i Oslo og Akershus 06.07.2018
Akershus fylkeskommune 27.06.2018
Kystverket 09.12.2022
Fiskeridirektoratet 16.12.2022
NVE 12.12.2022
Viken fylkeskommune 16.12.2022
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Asker og Baerum brann og redning 14.12.2022
Statsforvalteren i Oslo og Viken 28.02.2023

Innspillene i merknadene var bl.a.:

Statsforvalteren krevde full planprosess da reguleringsendringen bergrer
verneverdier i Bjerkas naturreservat ettersom industritomten med bygg ligger tett
inntil naturreservatet. Planomradet viste et stgrre utsnitt som inkluderte deler av
naturreservatet v/ varsling. Det ble understreket at utbyggingen ikke ma veere til
skade for verneverdiene, og papekt at deler av plasthallen og eksisterende
lager/verksted, oppfart far vernet ble innfart, synes a ligge innenfor reservatets
grenser.

Kystverket understreket at Oslofjorden skal hensyntas og forurensning til fjorden
unngas. Sjetrafikk skal vurderes.

ABBR opplyste at brannvannsdekningen var darlig.

Se ellers uttalelsene i vedlegg 4, «Kommunedirektgrens kommentar til uttalelsene
ved oppstart» og forslagsstillers kommentarer i kapittel 4.2.3 i planbeskrivelsen
(vedlegg 2).

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

3.1 Milje

Vedr. Naturmangfoldloven §§ 8-12:

Planomradet er i dag stort sett en asfaltert/betonglagt og bebygget flate/kai. |
tilgrensende omrade nord for og utenfor planomradet ligger et naturreservat. Dette
og Oslofjorden med sine miljgutfordringer rett utenfor bryggekanten skal ivaretas i
planen.

§ 8. Kunnskapsgrunnlaget.
Naturreservatet og planomradet er befart av BioFokus, og kunnskapsgrunnlaget om
naturreservatet pa nabotomten utenfor planomradet er utfyllende. Se vedlegg 9.

§ 9. Fare var-prinsippet.

Naturmangfoldsrapporten beskriver avbgtende tiltak som skal sikre at aktivitet i
forbindelse med realisering av planen og drift i planomradet, ikke skal gi negative
virkninger inn i naturreservatet.

Som del av fgre var prinsippet er det ogsa sikret at forurensning fra virksomheten
bade under og etter gjennomfaringen av planforslaget, ikke skal havne i sjgen.

§ 10. Vurdering av samlet belastning.

Basert pa foreliggende kunnskap skal det sikres at tiltaket det planlegges for og
virksomheten der, ikke pavirker naturreservatet eller sjgen negativt. Den samlete
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belastningen pa gkosystemene fra forurensning forventes derfor & avta som resultat
av planforslaget, ettersom det ryddes opp i dagens virksomhet og sikres tiltak som
ivaretar naturhensynene bedre i fremtiden.

§§ 11 og 12. Det legges til grunn at utbygger skal baere kostnadene ved tiltak som
sikrer at man unngar miljgforringelse, og at det skal benyttes miljgforsvarlige
teknikker og driftsmetoder. Disse prinsippene skal legges til grunn for utforming av
miljgoppfelgingsplaner (MOP) i trdd med planens miljgprogram som er blant
dokumentene gitt juridisk virkning gjennom henvisning i bestemmelsene. Kommunen
skal godkjenne MOP i gjennomfgringsfasen.

Miljgprogrammet

Planomradet har vaert regulert til og benyttet til tilsvarende naering i lang tid, og
planforslaget vil forbedre forholdene slik at forurensende virksomhet kommer under
kontroll. Dette er sikret i planens dokumenter.

I miljgprogrammet til planforslaget (se vedlegg 13) er prosjektets miljgmal definert og
tiltak beskrevet i 6 hovedpunkter:

1. «Miljgsertifisering, forbildeprosjekter og innovasjonselementer»

Forslagsstiller sier at de:

vil etablere filter eller mobil spyleplass med tilhgrende renseanlegg som muliggjer

nullutslipp til sjg fra marinaen

— vil bruke byggematerialer som tar opp i seg naturfarger slik at bebyggelsen
harmonerer med sine omgivelser.

— har til hensikt a legge til rette for et forbildeprosjekt innenfor gjenvinning av energi
(biogass) i samarbeid med neaerliggende nzering (VEAS)

— harintensjon om & etablere «grgnne tak» (med stedegen vegetasjon) som ledd i
overvannshandtering og bidrag til gkt biologisk mangfold i planomradet.

— har intensjon om solceller pa tak

— har intensjon om & etablere septikmottak for fritidsbater.

— har intensjon om a legge opp til ladestasjoner for el-bater.

2. Arealbruk

— anlegget er kompakt Igst. Arealbruken gker ikke vesentlig ift. rammer i dagens
regulering. | dag er det den midlertidige plasthallen og det lille gamle verkstedet
som fyller opp utnyttelsen i denne. Disse saneres og erstattes av et nytt
permanent tidsriktig bygg. @vrige bygg vil om mulig rehabiliteres/oppgraderes og
beholder sin plassering.
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. Mobilitet

— Bedriften har kunder fra naeromradet, hvor det er stort antall fritidsbater.

— Bedriftens plassering muliggjer adkomst sjgveien for batservicetjenester i indre
Oslofjord. Forslagsstiller fremhever at dette bidrar til redusert bilbruk, ke og
utslipp.

— Bilparkeringen planlegges redusert til et minimum. Det legges opp til tilstrekkelig
med sykkelparkering. Dermed kan sykkel bli et alternativt transportmiddel for
bade ansatte og kunder.

— Servicen til kunder som ankommer med bat forbedres med et venteomrade gst
pa eiendommen idet service ofte gis umiddelbart.

— Nytt bygningsanlegg vil redusere behov for bort kjgring av bater under reparasjon

ved at den kan utfgres i anlegget — til dels mens kunde venter.

4. Energi

— Det er intensjon om samarbeid og startet dialog med Veas, for benyttelse av
biogass i prosjektet. Det gnskes etablert ledning som frakter biogass fra Veas til
Vollen Batservice as sitt anlegg pa Bjerkasholmen (kortreist energi).

— Det er intensjon om a anlegge solceller pa deler av anleggets takflater. Anlegget
ligger solfylt til, og takflatene er egnet for dette.

— Bedriften gnsker a tilby lading for el-bater.

— Det gnskes brukt utslippsfrie anleggsmaskiner.

5. Materialer og ombruk

— Det utarbeides saneringsplan som sikrer at farlig avfall (som eternittplater)
handteres pa rett mate.

— Det er gnske om & gjenbruke deler av eksisterende bygningsmasse for & unnga
mer riving enn ngdvendig.

— Ny bebyggelse vil realiseres iht. krav til energieffektivitet i gjeldende TEK.

— Det er intensjon om kartlegging av eksisterende ressurser pa eiendommen som
kan gjenbrukes, i trad med sirkuleere prinsipper.

— Ny og ombygget bygningsmasse planlegges med overflater med lang levetid,
som vil gi gkte visuelle kvaliteter.

6. Massehandtering
Det tas ikke ut masser i stor grad. Ny bebyggelse planleggesomtrent samme
steder som dagens bebyggelse pa etablerte betong- / asfaltflater.

3.2 Samfunn
Planforslaget tilrettelegger for nzeringsvirksomhet hvor det ytes batservice til

fritidsbater i indre Oslofjord. Byggene planlegges forbedret pa en god estetisk mate a
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skal falle bedre inn i naturen som omgir anlegget. Se illustrasjoner i vedlegg 11 og
designmal i vedlegg 7. Anlegget forblir en arbeidsplass og utformes iht. regler for
slike. Det er ikke en arena som er tilrettelagt for barn og ungdom. Bathavnen er
etablert for mottak av bater til reparasjon og det planlegges nye mottaksfasiliteter og
trygge oppholdssoner for ventende kunder pa land.

3.3 Gkonomi
Forslagstiller har sgkt om justering av grense mot sjg for kaifront etc. som ligger

utenfor dagens eiendomsgrense. Saksbehandling forventes & ha et vedtak far
sluttbehandling av planen.

4. Kommunedirektgrens vurdering

Planforslaget anses av kommunedirektgren & veere i trad med formal i gjeldende
kommuneplan og reguleringsplan.

Planforslaget foreslar & viderefgre dagens verkstedsdrift for bater i rehabilitert/
oppgradert verkstedbebyggelse og nytt bygg til erstatning for midlertidig plasthall.
Behovet for tienestene som ytes, synes apenbare og taler for en viderefaring av
anlegget.

Formal i sjo foreslas endret fra Skipsled til Smabathavn. Endringen kan sies a
ytterligere bidra til en viss privatisering og gremerking av bruken av vannspeilet til
virksomheten pa land, men dette forholdet anses vurdert i tidligere sak hvor tillatelse
til anlegget ble gitt. Foreslatt nytt formal stemmer bedre med bade faktiske forhold og
kommuneplanens formal Havn.

Det er apnet for at grunnundersgkelser og VA rammeplan kan utarbeides i
forbindelse med byggesaken ettersom det i planen er snakk om viderefaring av
eksisterende bygg og bruk. Se bestemmelsene.

4.1 Utnyttelse

Midlertidig tillatelse til plasthall som utgjer deler av den ngdvendige bygningsmassen
for dagens drift i planomradet, har gatt ut for flere ar siden. Dette rettes na opp i
planforslaget med et nybygg. Utnyttelsen var i gjeldende regulering satt til 100% TU
(gml. utgatt benevnelse som tilsier en BRA pa ca. 4115 m?) med en gesimshgyde pa
inntil 16 m (eksisterende bygg er ikke sa haye).

Utnyttelsen gkes ikke vesentlig i planforslaget som na tillater 42% BYA. Det opplyses
i planbeskrivelsen at illustrasjonsprosjektet vil utgjere 4192,5 m2 BRA. Gesimshgyder
settes til k+10,4 og 12,5. Bebyggelsen spres i motsetning til slik det var lagt opp til i
gjeldende regulering mer utover pa eiendommen bade av praktiske arsaker
driftsmessig og for a holde hgydene lave av hensyn til naturreservatet.
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Takutstikk, mindre baldakiner over dgrer og ramper, trapper til plattformen utenfor
verkstedbygg i vest og overbygget sykkelparkering tillates utenfor byggegrense og
medregnes ikke i BYA.

Fiktive plan medregnes heller ikke, idet det i naeringsbebyggelsen er store hayder
det er behov for.

Kommunedirektaren mener omradet med sin avgrensede utstrekning og de
asfalterte forholdene passer til bebyggelsen som foreslas utformet kompakt og
funksjonelt tilpasset gnsket funksjon uten mulighet for ytterligere utvidelser. Anlegget
fremstar effektivt utformet og er plassert naert sitt marked.

4.2 Miljo

Miljghensyn sikres ivaretatt nar hele anlegget oppgraderes. Anlegget slik det er
foreslatt pavirker ikke i vesentlig grad allmennhetens mulighet for ferdsel langs sjagen
pa en negativ mate, idet en god kyststi er regulert nord for planomradet og inn i
naturreservatet. Derfra er det god tilgang til strandlinjen. Planlagte bygg vil fortsatt
stenge for giennomgang til naturreservatet gjennom neeringseiendommen slik tilfellet
har veert siden 2002 da plasthallen ble satt opp. Dette kan bidra til at deler av
naturreservatet skanes for en del slitasje. At planomradet ikke har giennomgang,
bidrar til & gjere naeringsomradet sikrere med tanke pa den drift som foregar der.

Hensyn naturreservat nord for planomradet.

BioFocus har utarbeidet den naturfaglige uttalelsen til planen, basert pa befaring og
fagmessige vurderinger. | denne er det beskrevet avbgtende tiltak som anbefales
lagt til grunn for a sikre at planlagte tiltak ikke far negative effekter i naturreservatet.
Disse er:

a) Unnga at den nye bygningen blir hgyere i forhold til dagen gesimshgyde. Dette
for a@ unnga gkt nedskygging av de radlistete naturtypene innenfor
naturreservatet.

b) Unnga aktivitet, eller annen bruk og slitasje, pa vegetert/ naturlig mark/ terreng
innenfor grensene for naturreservatet i forbindelse med byggingen.

c) Unnga / begrense avrenning og stgv-fluks inn i reservatet under bygging.

Kommunedirektgren vurderer at punkt a) er svart ut i Igsningene vist i planforslaget.
Hoydene pa planlagt bebyggelse er satt til k+10,4 og 12, 5 m (flate tak), noe som er
tilnaermet lik dagens bygg (eksisterende har fra 10 til ca12 m menehgyde) og lavere
enn k+16 m som gjeldende regulering tillater. Solstudien viser at gket skyggelegging
som resultat av planforslaget er begrenset. Se under og i vedlegg 12.
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Oransje strek viser eksisterende solforhold. Bla strek nye forhold.

Ogsa pkt. c) anses svart ut av kommune. Det er i bestemmelsenes pkt. 2.1.1
kulepunkt 4 lagt inn bestemmelse som sikrer satt opp tett gjerde i anleggsperioden
for & hindre stgvflukt inn i reservatet. Rekkefalgebestemmelsene sikrer at det far
ramme kan gis, skal veere prosjektert overvannshandtering og miljgoppfalgingsplan
(MOP) som skal ivareta hensynet til naturreservatet. Pa grunn av topografien som
stiger nord for planomradet vil overvann fra planomradet iht. overvannsplanen renne
bort fra reservatet og sydover mot sjg. Bestemmelsene sikrer at tiltak skal iverksettes
slik at evt. forurenset vann blir renset for det nar sjgen.

Til punkt b) har kommunen gjort falgende vurdering:

Nytt foreslatt bygg til erstatning for plasthallen er flyttet ut av naturreservatet der det
delvis var oppfert for dette var etablert, og legges na 1 meter fra eiendomsgrensen.
Tidligere i prosessen var det fra kommunens side bedt om avstand til grense pa 4 m
som vanlig for nybygg. Forslagsstiller forsikrer imidlertid at det er tilstrekkelig med 1
m fordi nybygget kan oppfares fra anleggssiden uten man trenger a ga inn i
reservatet. P4 nordsiden av plasthallen er det en betong / asfaltsale hvor det ikke er
registrert biologisk mangfold. Denne flaten blir starre nar nytt bygg flyttes sydover.
Det er ikke anbefalt restaurering av denne flaten i utredningen av biologisk mangfold.
Kommunedirektgren tar dette til orientering, og det er sikret i bestemmelsene at alt
anleggs-/vedlikeholdsarbeid skal forega fra egen eiendom.

Planforslaget legger opp til at eksisterende verkstedbygg skal rehabiliteres/erstattes
til dagens standard og taket heves i bakkant for & oppna flatt tak og bedre hayder for
gkt brukbarhet inne. Bebyggelsen 1a pa dagens plassering for naturreservatet ble
opprettet. | forbindelse med rehabiliteringen kan utrast skifer inn til byggets vegg
fiernes, for a sikre drenering rundt bygget. | bestemmelsene sikres det at arbeidet
utfgres fra/pa egen eiendom, inne i eget bygg, slik at man unngar inngrep og
pavirkning i naturreservatet.

4.3 Forholdet til trafikk pa sjgen
Det tilrettelegges for en viderefgring av den eksisterende bathavnen som er gitt
tillatelse i tidligere byggesak. Tillatelse ble gitt for a sikre gode og trygge
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arbeidsforhold for driften av verkstedsvirksomheten som ligger utsatt til for vind og
balger fra battrafikk utenfor. Dette er fortsatt formalet med bathavnen/bglgebryteren i
planen.

Basert pa informasjon gitt i saken har det ikke veert intensjonen og det tillates heller
ikke en vesentlig utvidelse av trafikkskapende kommersiell tienesteyting i
planomradet, men kun en begrenset mulighet til el-lading og salg knyttet til
verkstedsvirksomheten i planomradet. At kun en viderefgring av dagens virksomhet
pa en mer moderne og effektiv mate i et oppgradert anlegg har veert planens formal,
er arsaken til at det ikke er krevd utredet trafikk pa sjgen i plansaken.
Kommunedirektagren synes forslagsstiller i avsluttende planfase har fremstatt noe
tvetydig i sin beskrivelse av planer som gjelder fremtidig virksomhet. Det er imidlertid
lagt til grunn i bestemmelsenes pkt. 2.2.1 Smabathavn, at det ikke tillates
vinteropplag, sesongutleie av batplasser, husbater eller ny trafikkskapende
kommersiell virksomhet i smabathavnen. Konsekvensen er at dersom virksomheten i
fremtiden @nskes utvidet med tjenester som skaper gkt trafikk pa sjeen, for
eksempel ved vesentlig utvidet kommersielt tilbud av lading for el-bater eller
septikmottak, slik det er nevnt nar samarbeidet med VEAS na beskrives av
forslagsstiller, s& ma konsekvensene for sjgtrafikk utredes (jf. uttalelsen fra
Kystverket) og en endring av planen ma vurderes fgr tillatelse kan gis.

4.4 Adkomst og trafikk pa land

Det pahviler eiendommen i planomradet krav om veiopparbeidelse i § 16.4 i
gjeldende regulering 161D fra 1991. Kravet omfatter felt I3 (eiendommen) og tre
andre felt i denne reguleringen (11 og 2 og SB1).

| 2015 ble store deler av denne reguleringsplanen (inklusiv veier) omregulert i
omraderegulerings-plan for VEAS’ renseanlegg pa Bjerkas. Det er nylig tatt initiativ til
enda en ny revisjon av denne planen.

Neervaerende plan, Bjerkasholmen 115 utgjar et lite prosjekt i denne
sammenhengen. Planen tilrettelegger for en viderefgring og oppgradering av et
naeringsanlegg som har eksistert over lang tid her. Det forventes ikke at det gir gkt
trafikk til eiendommen. Mye av veikravet fra 1991, gangvei langs Slemmestadveien,
er allerede gjennomfgrt. Kommunedirekt@gren mener at veilgsningen inn til
planomradet ber lgses i VEAS planen ettersom det er VEAS og boligomradet i syd
som i hovedsak utlgser og er dimensjonerende for veienes oppgraderingsbehov. |
denne planen skal ogsa kyststien i omradet syd for planomradet gis en ny vurdering.

4.5 Renovasjon

Renovasjonslasning for naeringsvirksomheten viderefares i eksisterende
kontorbyggs 1. etasje som beskrevet i planbeskrivelsen. | tillegg er det avsatt areal
med formal renovasjon. Kommunedirektgren legger til grunn at man i trad med
miljgprogram og bestemmelser sikrer at forurensning fra driften (bunnstoffrester
m.m. fra renseanlegget) handteres og deponeres forskriftsmessig.
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5. Konklusjon og anbefaling
Planforslaget sikrer tilrettelegging for viderefgring av en gnsket og lett tilgjengelig
verkstedsvirksomhet for batfolk.

Moderniseringen vil sikre miljget bade til lands og til sjgs betydelig bedre mot
forurensning fra virksomheten enn hva tilfellet er i dag.

| oppgradert bygningsmasse som vil bli oppfart int. gjeldende regler og
forslagsstillers ambisjoner som beskrevet i sakens miljgprogram, forventes et
vesentlig forbedret arbeidsmiljg og mer effektiv og lokal drift.

Planforslaget anbefales vedtatt og lagt til offentlig ettersyn.

Lars Bjerke
kommunedirektgr

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:
Vedlegg | Tekst Dato
1 Forslag til plankart 18.01.2023
2 Forslagsstillers planbeskrivelse 20.03.2023
3 Kunngjgring og varsling (annonse og brev) 27.06.2018
4 Uttalelser v/ oppstart 26.08.2018 til
28.02.2023
5 Risiko og sarbarhetsanalyse 15.04.2019
6 lllustrasjonsplan rev 02_A10 19.12.2022
7 Designmal 01.07.2022
8 Landskapsanalyse 13.05.2019
9 Naturfaglig uttalelse fra BioFokus 27.03.2020
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10 Overvannsplan A-24 29.06.2022
11 lllustrasjonsprosjekt til planforslaget (Perspektiver, 28.06.2022
oppriss, snitt / terrengsnitt)
12 Solstudier A 20-23 29.06.2022
13 Miljgprogram (2) 16.03.2023
14 Midlertidig dispensasjon ny bglgebryter 18.06.2015
15 Forslag til reguleringsbestemmelser 20.03.2023
16 Kommunedirektgrens kommentarer til uttalelsene v/ oppstart
Vedlegg:

V1-Plankart_211222

V5-ROS-analyse-150419

V7-Designmal-010722

V8-Landskapsanalyse-130519

V9-Naturfaglig uttalelse fra BioFokus-270320
V14-Midlertidig dispensasjon ny bglgebryter 180615
V2-Forslagsstillers planbeskrivelse 200323
V3-Kunngjgring-varsling_270618-samlet

V4-Uttalelser v oppstart 260818-280223 samlet
V6-lllustrasjonsplan-A10_rev 02-191222
V10-Overvannsplan_A24-290622
V11-Perspektiver-oppriss-snitt-A11-19_280622_ Samlet
V12-Solstudier A20-23 290622 Samlet
V13-Miljoprogram[2] 160323

V15-Forslag til reguleringsbestemmelser_200323
V16-Kommunedirektgrens kommentar til uttalelser v oppstart
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Asker
‘»' kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/21533 Gry Vibeke Eide
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 37/23

2 Formannskapet 02.05.2023 82/23

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

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 37/23
Behandling

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

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

Innstilling

1.

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

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

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/21533 Gry Vibeke Eide
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 37/23

2 Formannskapet 02.05.2023 82/23

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

Formannskapet har behandlet saken i mgte 02.05.2023 sak 82/23
Behandling

Saksbehandler Gry Vibeke Eide svarte pa spgrsmal.

Martin Berthelsen (SV) fremmet falgende forslag:

Asker formannskap ber om en ny saksutredning for reguleringsplan for gbnr. 68/393
- Bjerkasholmen 115, som vist pa plankart datert 21.12.2022 og bestemmelser datert
20.03.2023, der det seerlig legges vekt pa miljgkonsekvensene av den gkte ferdselen
som bryggeanlegget vil medfare.

Berthelsens forslag fikk 2 stemmer (MDG,SV), og falt.

Innstillingen ble vedtatt, mot 2 stemmer (MDG,SV).

Vedtak

1. Kommunen vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-11 privat forslag
til reguleringsplan for gbnr. 68/393 - Bjerkasholmen 115, som vist pa plankart
datert 21.12.2022 og bestemmelser datert 20.03.2023.
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Reguleringsplanforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf.
plan- og bygningsloven § 12-10.
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Asker
‘»' kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/00115-3 Kari Stuvegy Hjermann
Behandles av Mgatedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023
Formannskapet 02.05.2023

Reguleringsplan for Lensmannslia 30 — 1.gangsbehandling

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

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

1. Sammendrag og konklusjon

Eiendommen er pa ca. 2,77 dekar og benyttes i dag til naering og undervisning.
Eksisterende bygg pa tomten er pa 3 etasjer. Bakgrunn for planforslaget er ansker
om en hgyere utnyttelse av tomten. Det foreslas bruksareal pa maks 10.000 m2
BRA, %-BYA =70 % og byggehayde pa 6 og 7 etasjer.

| innsendt planforslag planlegges det i hovedsak for samme bruksformal som
dagens, med kontorer/tjenesteyting fra 2. etasje og oppover, nytt formal er forslag
om forretning i 1. etasje. Kommunedirektaren anbefaler at saken avvises slik den
foreligger fra forslagsstiller, fordi den apner for en for hay bebyggelse; 6-7 etasjer
synes ikke tilpasset verken kulturmiljget (villabebyggelse) gst for Lensmannslia eller
naeringseiendommen i syd, Lensmannslia 22 (Maxbo-tomten). | tillegg mangler
planforslaget viktig dokumentasjon.
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Likevel vurderer kommunedirektgren at planen inneholder flere gode elementer som
kunne veere verd a bygge videre pa, og anbefaler at planen sendes tilbake for
bearbeiding i trad med feringer i kap. 8 og 9 pa side 11 i saksframlegget.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
Forslagstiller er Lensmannslia 30 AS v/ Abel Eiendomsforvaltning AS og fagansvarlig
er konsulent Sweco Norge AS. Eier av planomradet er Lensmannslia 30 AS.

Bakgrunn for planforslaget er anske om a tilrettelegge for et naeringsbygg med 7
etasjer (gesims c+ 136,5) og parkering under bakken. Det foreslas a regulere en
dagligvarebutikk pa ca. 1000 m2 i fgrste etasje og kontor/tjenesteyting i de @vrige
etasjene pa til sammen ca. 8000 m2. Tjenesteyting kan omfatte undervisning,
forsamlingslokale, kulturinstitusjon og helse- og omsorgsinstitusjon.

| dag star det et bygg pa 3 etasjers bygg pa eiendommen, oppfart i 1987, med
teglfasade. | henhold til planforslaget tar en sikte pa a rive bygget. Bygget benyttes til
undervisning, mgbeltapetserer og systue for batkalesjer. Den
undervisningsvirksomhet om er der i dag vil trolig fortsette i nytt bygg.

Eiendommen grenser til et naeringsbygg i syd, Maxbo, Lensmannslia 22, Ericson-
bygget i vest og innfartsparkering for Bane NOR i nord. @st for tomten ligger
Askerelva og jernbanens sporomrade. Ca. 160 meter nord for eiendommen ligger
E18-brua.

Planomradet er stoyutsatt og ligger delvis i rgd sone. Det er ikke planer om boliger i
nytt bygg, kun forretning og kontor som ikke er regnet som «stgyfaglsom arealbruk»,
en har derfor forholdt seg kun til innendars stoay.

7

—

Eksisterende bygg sett fra sar, 3 etasjer | lllustrasjon av planlagt bygg, bygget er
flyttet noe naermere Lensmannslia og
har fatt 7 etasjer.

Eiendommen har en sentral beliggenhet, 5 minutters gangavstand fra Asker stasjon
med god tilrettelegging bade for gang/sykkel, offentlig transport og bil. Det er
sammenhengende gang- og sykkelvei langs Lensmannslia fra Asker stasjon, forbi
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planomradet og videre til etablerte omradene mot sgr. Lensmannslia er en
kommunal vei, fartsgrensen er 30 km/t. Lensmannslia magter Rgykenveien i syd. |
nord gar Lensmannslia under E18 der den mgter Drammensveien i en rundkjgring.
Det er ca. 350 meter til Asker stasjon med gode buss- og togforbindelsen.

Naturverdier

Det er ikke registrert naturverdier
innenfor planomradet. Nordgst for
planomradet, pa andre siden av
Lensmannslia, star en hul eik. Dette er
en utvalgt naturtype og den er gitt verdi
B i miljgdirektoratets naturdatabase.

Kilde: Asker kart og uttalelse fra
statsforvalteren

Kulturminner

Omradet gst for planomradet er i forslag
til ny kommuneplan avsatt til
boligomrade med spesielle kvaliteter.
Dette er et omrade med ca. 18 villaer
fra rundt 1900/1920 og har veert bl.a.
bolig-hus/smabruk, jernvokterbolig og
landhandel.
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3. Planstatus —
Eiendommen er avsatt til naerings- ;?;!*;[//////-\
)

virksomhet i gjeldende kommuneplan AT
2018-2030, vedtatt 14.11.2017 og til
neering i forslag til ny kommuneplan, jf.
kartskisse til hgyre. Planomradet er
regulert til industri/lager i
reguleringsplan for Asker sentrum,

vedtatt i 1979.

Planforslaget er i samsvar med
gjeldende kommuneplan og utlgser ikke
krav om konsekvensutredning.

st for planomradet er et omrade som er avsatt til «boligomrade med spesielle
kvaliteter» i forslag til ny kommuneplan.

Kommunedelplan for E18 Slependen — Drengsrud, vedtatt 8/11-2016: Det er planer
om en ny, stagrre kollektivterminal delvis pa og syd for Asker stasjon hvor det skal
legges til rette for 10 plattformer som gir plass til inntil 20 busser samtidig. Flere
alternativer er under vurdering. Det mest realistiske (ill. 1b) er vist i skissen nedenfor,
her er E18 flyttet under bakken, mens dagen trasé gjagres om til en lokal vei og
kobles blant annet til Lensmannslia, og det vil bli bygget en ny rundkjgring ca. 100 m
nord for planomradet og en ny rundkjgring i Raykenveien x Lensmannslia syd for
planomradet. Fordelen med dette forslaget er at areal frigjgres og terminalen kan
plasseres sar for dagens terminal. | tillegg vil stay bli betraktelig redusert. Som en
konsekvens av dette vil Lensmannslia bli hevet for a treffe ny planlagt rundkjaring,
det vil si hevet 1-3 meter forbi Lensmannslia 30.

; 2Dy - |
> o B - - s
‘f P 12 A . ™
. . L

Planomradet / E18 i tunnel Dagens E 18 blir lokalvei

Figur 6: viser endringene som kommunedelplanen for E18 medferer rundt Asker stasjon.
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Nullvekstmalet i forslag til ny kommuneplan (retningslinjer R 3.1.3) innebaerer at all
vekst i personbilbruk skal tas med kollektiv, sykkel eller gange. Nullvekstmalet vil
ikke bli oppnadd, siden planforslaget tilrettelegger for gkning i personbiltrafikken.

Tall for trafikkmengde i Lensmannslia er veldig usikre, men en mener de er mellom
6000-12000 ADT (kilde: trafikkanalysen). | henhold til trafikkanalysens beregninger
vil planforslaget (med ny planlagt virksomhet) produsere ca. 890 ADT, mens dagens
bygg produserer en trafikkmengde estimerte til 300 ADT. Grunnen til at det er
vanskelig a estimere trafikkandelen, er at en andel av den fremtidig trafikk vil veere
knyttet til dagligvareforretning, og dette er biler som allerede er pa veinettet i andre
eerend - eksempelvis hjem fra jobb. Tross gkning i trafikkmengde, konkluderer
trafikkanalysen med at trafikkavviklingen likevel vil vaere akseptabel etter utbygging.

14 600 (6%)

16700 (5%)

—

E 11900 (7%

5800 (6%)

18 400 (7%)

Trafikkmengder
6000 -12000

—— 12000 -24000
— >24000 19 000 (7%)

Figur 3-6: Trafikkmengder &r 2042

Det er ikke pavist naturverdier av interesse pa tomten. Askerelva ligger ca. 90 meter
fra planomradet, dvs. ikke i direkte tilknytning til tomten. Tiltaket vil ikke endre
elvelgpet.

Det er ingen kulturminner innen selve planomradet. Men gst for planomradet ligger
et eneboligomrade som er oppfert som kulturmiljg i kommunens kartbase. Dette
boligomradet har flere verneverdige boliger og omradet er lagt ut som
spesialommrade, tilsvarende A-omrade, dvs. et omrade hvor det ikke er rom for
fortetting, jf. kommuneplanen 2017-2030.

4. Planforslaget
Hovedgrepet i planforslaget er som falger, jf. illustrasjon nedenfor:

5/13



Fotavtrykket pa bygget utvides i bredde i forhold til eksisterende bygg, og
flyttes neermere Lensmannslia.

Det legges et fortau med bredde pa ca. 6,5 m inn mot Lensmannslia. Fortauet
blir delvis overbygd slik illustrasjonen nedenfor viser. Forretning i 1. etasje. 2.-
7. etasje vil krage ut over fortauet (regulert med en byggegrense for 1. etasje
0g en byggegrense for 2.-7. etasje.

Planen apner for 7 etasjer, maks c+ 136,5 m pa den delen naermest Asker
sentrum i nord, og 6 etasjer, maks c+131,3 i bygningsdel lengst syd.
(Eksisterende bygning pa tomten har tre etasjer og mgnehgyde er c+ 114,32).
Utnyttingsgrad %-BYA=70, tilsvarende ca. 10.000 m2.

Reguleringsformalene er forretning/kontor/tjenesteyting (BKB): Formal
forretning skal veere i 1. etasje og kan omfatte dagligvarebutikk pa maks. 1000
m2, eller bevertning. Formal kontor og tjenesteyting skal veere i gvrige etasjer.
Under formal tjenesteyting tillates helse- og omsorgsinstitusjon, samt
undervisning.

Adkomst syd og nord pa tomten. Parkering under bakken: Det er planlagt 52
parkeringsplasser hvorav ca. 10 av plassene er tiltenkt dagligvarebutikken.
Resterende 42 plasser er dermed til gvrige formal som undervisning, kontor
og institusjon. Krav iht. veinormalen er total 114 plasser.
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lllustrasjon: HRTB Arkitekter

5. Tidligere behandling
Saken er ikke tidligere politisk behandlet.

Asker kommune har ogsa mottatt forslag til endring av nabotomten i syd,
Lensmannslia 22_(byggesak) og kommunen har signalisert at disse to tomtene bar
tilpasses hverandre. Seerlig viktig er dette nar det gjelder hgyder.

Asker kommune v/ planavdelingen i forhandskonferanse med forslagstiller har gitt
falgende tilbakemelding: Lensmannslia 22 og 30 ber tilpasse seg hverandre mht.
hgyder. Kommunens vil derfor gi samme anbefalinger mht. hgyder for Lensmannslia
30 som for Lensmannslia 22:

e Gesims-/mgnegyde mot Lensmannslia maks c+ 117.

o Fasade mot vest: Her kan en vurdere 1 til 2 ekstra etasjer i forhold til
eksisterende bygg, tilsvarende som for Lensmannslia 22. Hele fasaden mot
syd og @st bgr imidlertid ikke ga over c+ 117.

e God tilpasning til boligbebyggelse @st for Lensmannslia.
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6. Sakens relevans for de tre baerekraftdimensjonene

| denne planen vil baerekraftmal nr. 11 «baerekraftige byer og samfunn» og
baerekraftmal nr. 13 «stopp klimaendringene» veere mest relevant.
Planforslaget tilrettelegger for hgyere utnytting og vil dermed kunne romme flere
arbeidsplasser neert kollektivknutepunkt, hvor det er sveaert gode tog- og

bussforbindelser. Det tilrettelegges ogsa for en sveert lav parkeringsdekning noe som

vil kunne bidra til at flere sykler eller gar til arbeidsplassen.

Planforslaget tilrettelegger for forretning i 1. etasje og det er planer om
dagligvareforretning. Lensmannslia er en viktig pendlervei for mange, - deriblant
fotgjengere og sykelister. Dagligvareforretning kan bidra til at en ekstra handletur blir
spart og samtidig gjere hverdagen enklere for de som har dette som pendlervei.
Bredt fortau (6,5 m) gir god plass til myke trafikanter, skjermet fra biltrafikken.

Planforslaget med reguleringsbestemmelse pkt. 3.8 har krav om at fossilfri
byggeplass skal tilstrebes.

7. Kommunedirektorens vurdering
Det kom inn fa merknader til varslingen, syv fra offentlige instanser og to merknader
fra naboer i villaomrade i Fredtunveien. Velforeningen har ikke uttalt seg.

Merknader fra naboer gjelder i hovedsak: Darlig tilpasning til villabebyggelsen i gst,
for hgy utnytting og et for hayt bygg som vil gi darlig sikt- og solforhold for
villabebyggelsen i gst, samt bekymring for at mange og store vindusflater vil avgi
mye lys til omgivelsene (lysforurensning).

Manglende tilpasning til nabobebyggelse

21 mars ki 15 21 mars ki 17 21 juni kI 15 21 juni kI 17

Figur 25: Sol- og skyggediagrammer 21. mars og 21. juni.

Kommunedirektgren har forstaelse for naboenes innvendig. Som det fremgar av sol-
/skyggediragram ovenfor vil et bygg pa 7 etasje kaste skygge pa boligtomtene
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nederst i Fredtunveien - forholdsvis mye skygge ved varjevndagn, men ogsa noe midt
pa sommeren for de nederste tomtene.

lllustrasjonen til hgyre viser
siktforholdene fra de nederste
boligene i Fredtunfeltet (dvs. som
grenser til Lensmannslia). Som det
fremgar her vil Lensmannslia 30 bli
sveert synlig og ruvende fra dette
stastedet.

Villabebyggelsen i Fredtunveien er pa 1-3 etasjer og er fra for 1950-tallet. Det er ikke
entydig homogen bebyggelsen, men har dog et tydelig og tradisjonelt smahuspreg.
Dersom Lensmannslia far et bygg pa 7 etasjer s& mener kommunedirektgren dette
er en darlig tilpasning til villabebyggelsen.

Byggets hgyde bar ogsa reduseres mot syd, dvs. for den delen som grenser til
Lensmannslia 22 (Maxbo-tomten). Asker kommune har i mgte med forslagsstiller
signalisert at den sydlige delen Lensmannslia 30 - og som grenser Lensmannslia 22
- begr ha samme hgyde som foreslatt for sistnevnte tomt, dvs. c+ 117. Det betyr at
innsendt planforslag ma reduseres med 3 etasjer. Lensmannslia 30 har i dette
planforslaget bebyggelse i syd pa opp til c+ 131,3. Dette utgjar en hgydeforskjell pa
14,3 m i forhold til Lensmannslia 22. Kommunedirektgren mener dette ikke er god
tilpasning.

lllustrasjon sett fra nordgst. Lensmannslika 22 til venstre
og Lensmannslia 30 til hgyre.

Kommunedirektaren vil imidlertid likevel anbefale at dette omradet gis en hay
utnytting, og det er mulig bygget kan fa gkt hayde mot vest (fasaden som vender mot
elva og sporomradet) trolig 1-2 etasjer ekstra over c+ 117. Dette forutsetter at den
noe smale tomten tillater dette og at tilpasningen bli akseptabel i forhold til
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eksisterende kontorbebyggelse langs Hagalgkkveien og villabebyggelsen i gst. Dette
bar illustreres grundigere ved en eventuell ny 1.gangsbehandling.

Planomradet bar ikke apne for flere forretninger, kommunedirektgren mener
Lensmannslia er best egnet som kontorakse pa grunn av naer beliggenhet til
kollektivknutepunkt. Matforretning vil som nevnt vaere positivt for alle pendlerne som
ferdes i Lensmannslia, men Lensmannslia bar ikke utformes som stroksgate med
flere mindre forretninger, men opprettholde funksjon som en kontorakse.

Bredt fortau — bedre fremkommelighet for myke trafikanter

Det mest positive i planen er forslaget om forretning pa 1. plan med et bredt fortau
mot Lensmannslia. | dag er det en hgydeforskjell pa ca. 2-2,5 m mellom
Lensmannslia og planomradet. Dette utjevnes ved at farste etasje i bygningen vil
ligge i samme hgyde som Lensmannslia. Planforslaget viser en tilbaketrukket 1.
etasje - som kan inneholde matforretning - med et bredt fortau mot Lensmannslia der
fotgjengere og sykelister vil fa god fremkommelighet. Lensmannslia er mye brukt
som ferdselsvei til stasjonen, blant annet av pendlere, og bredere fortau vil gi bedre
skjerming mot trafikk og stgy og samtidig bedre estetisk utforming.

Nytt bygg er forslatt lagt
naermere Lensmannslia
enn dagens bygning.

Det skal tilrettelegges for et
fortau pa 6,5 m mellom
farste etasje og gang- og
sykkelveien langs
Lensmannslia. Dette for a
knytte forretningen i farste
etasje til gaten.

lIl.: HRTB

./,,

Dersom E18 i dette omradet vil bli lagt under bakken, kan dette fa som konsekvens
at Lensmannslia heves med ca. 3 m. Planforslaget apner for at bygget kan tilpasses
en slik eventuell ny situasjon. Kommunedirektgren anser ikke dette som en ulempe
da en hevet veibane vil gi forretninger i 1. etasje og forplassen utenfor disse enda
bedre skjerming mot trafikken og stgyen i Lensmannslia.
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Lasning med dags E18: Lensmannslia er ikke Lagsning etter endring av E18 og Lensmannslia
hevet. hevet 3 meter: Nordgstre hjgrne av
Lensmannslia 30 far trapp ned til bygget.

Parkering
Bade Statsforvalteren og fylkeskommunen anbefaler at det fastsettes en streng

parkeringsnorm siden omradet har sa pass god kollektivdekning. Kommune-
direktgren er enig og dette planforslaget ma sies a foresla sveert fa p-plasser. |
henhold til ny kommuneplan skulle prosjektet hatt maksimumskrav pa 34 plasser for
forretning og 80 plasser for kontor/tjenesteyting. Denne planen tilrettelegger derimot
kun for 10 plasser for forretning og 42 plasser for kontor/tjenesteyting.

Hydrologiske forhold og omradestabilitet

Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for flom og laveste kotehgyde i dette
omradet er beregnet til kote 101,91. Planlagt bygg vil bli liggende pa c+ 102, 6, dvs.
0,5 m hgyere enn det beregnede akseptable nivaet. Rapporten «Hydrologisk
vurdering» konkluderer derfor at flomsikkerheten iht. krav i TEK17 er ivaretatt.

| omradet er det elveavsetninger, forvitringsmateriale og marine strandavsetninger.
Selve planomradet ligger under marin grense og er kartlagt a ligge pa
elveavsetninger. Generelt kan en si at omrader er dominert av leire i lavtliggende
omrader og tynt dekke med faste masser i sterkt hellende terreng. Rapport om
omradestabilitet konkluderer med at tiltaket ikke kan bli bergrt av et omradeskred og
det er derfor ikke behov av uavhengig kvalitetssikring. Krav til omradestabilitet er
vurdert ivaretatt.

ROS-analysen. Utredninger utfert i forbindelse med prosjektet viser at eventuell
risiko er ivaretatt som en del av reguleringsplanen. ROS-analysen konkluderer med
at gjennomfaringen av tiltaket vil veere akseptabelt.

Manglende dokumentasjon

Innsendt planforslag mangler dokumentasjon innenfor flere felt, men saken fremmes
likevel siden anbefalingen fra kommunedirektgren er & avvise saken. Dersom
forslagstiller gnsker & fremme nytt planforslag, ber saken ha tilfredstillende
kunnskapsgrunnlag.
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De temaene der det er behov for grundigere utredning er:

e Rapport om biologisk mangfold. Tomten bestar stort sett av asfaltert
vei/parkeringplass, i tillegg til byggegrunn. Men det er en hekk og en rekke
med bjarketeer i ytterkant av tomten og her kan det selvsagt ogsa veere
ugnskede fremmede arter. Kommunedirketagren anbefaler at en redegjer for
kartlegging og handtering av fremmede arter.

e Gjenbruk av materiale. Gjennomfering av planforslaget innebeerer riving av
eksisterende bygg som er en 3 etasjes bygning i tegl. Den beste Igsningen i et
miljgperspektiv vil trolig vaere a la bygget sta og event. gi dette et
pabygg/tilbygg. Det bar gjares en vurdering av mulighet for gjenbruk av
bygningen/deler av bygningen. Som et minimum bar en kreve utredning om
gjenbruk av bygningsmaterialer.

e Klimagassregnskap bgr utarbeides for prosjektet.

8. Konklusjon

Kommunedirektgrens viktigste innvending mot planforslaget er at bygget blir for hayt
med darlig tilpasning til villabebyggelsen @st for Lensmannslia og til nabotomten i
syd, Lensmannslia 22 (Maxbo-tomten). Kommunedirektgrens anbefaling er & avvise
planforslaget.

Planen inneholder likevel flere positive elementer som det er verd & bygge videre pa:
Hgy utnyttelse med flere kollekitvnaere kontorarbeidsplasser, matforretning i 1. etasje
som letter hverdagen for pendlere, bred forplass/fortau mot Lensmannslia som
skjermer myke trafikanter mot biltrafikk og samtidig gir en fin estetisk lgsning.

Innsendt plan har imidlertid mangler mht. vanlige dokumentasjonskrav og
kommunedirektgren anbefaler at fglgende temaer blir endret/naermere vurdert
dersom forslagsstiller gnsker a ga videre med saken:

Endring av byggehgyder

Notat om biologisk mangfold og fremmede arter
Gjenbruk av materialer

Klimagassregnskap

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Vedlegg:

Plankart Lensmannslia 30 niva 1 1.mars 2023
Plankart Lensmannslia 30 niva 2 1.mars 2023
Reguleringsbestemmelser 1.mars 2023
Planbeskrivelse

Forhandsuttalelser

Hydrologiske vurderinger

lllustrasjoner

lllustrasjoner 2

Omradestabilitet

ROS analyse

Trafikkanalyse

Utomhusplan 8.des. 2022

Varslingsannonse 8.des. 2022
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/00115 Kari Stuvegy Hjermann
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023  38/23

2 Formannskapet 02.05.2023 81/23

Reguleringsplan for Lensmannslia 30 - 1. gangsbehandling

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 38/23

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

Saksbehandler Kari Hjerman innledet saken og svarte pa oppklarende spagrsmal.

Jensen (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, felgende forslag:

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

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

Byggematerialer vurderes gjenbrukt i stgrre grad

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

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

Det utarbeides klimagassregnskap.

Det utarbeides notat om biologisk mangfold og fremmede arter.

2. Byggets antall parkeringsplasser skal kunne gi flest mulig/optimalt antall
parkeringsplasser.
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3. Det utarbeides en trafikkanalyse for & avklare behovet for trafikale tiltak, bla. i
krysset Rgykenveien/Lensmannslia.

Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Jensen (H).

Forslag fremmet av Jensen ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.

Innstilling

1. 3aken sendes tilbake for videre bearbeiding. Far saken fremmes pa ny skal
felgende endres i planen:

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

Byggematerialer vurderes gjenbrukt i stgrre grad

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

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

Det utarbeides klimagassregnskap.

Det utarbeides notat om biologisk mangfold og fremmede arter.

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

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

2/2



)

Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/00115 Kari Stuvegy Hjermann
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023  38/23

2 Formannskapet 02.05.2023 81/23

Reguleringsplan for Lensmannslia 30 - 1. gangsbehandling
Formannskapet har behandlet saken i mgte 02.05.2023 sak 81/23

Behandling

Ordfarer foreslo a trekke saken. Dette fikk enstemmig tilslutning.

Vedtak

Saken trekkes.
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Asker
) ' kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/05171-1 Dag Jgrgen Klemmetsen
Behandles av Mgotedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

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

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

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

Hjelp \

. '
Tor « B2

ya Raud-
ston” < hoimane '\
Kaholmgrunnen
Kaholmen

ol

Kuyen | = S

3“" Lanqvann
vannet

! i b
* W i
&' " s 7% /|
.Kuvannenm.ﬁsen :
. 3
205,
'f (g oA

Sknklevanna

Eer'ghn‘lme‘n .
Rognholmen —— -Oscarsborg

NSnyvann

Oversikt planomradet markert i lilla.
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1. Sammendrag og konklusjon

Prosessen for a utarbeide reguleringsplan for felt BN3 og BN4 er igangsatt. Formalet
med planen er a tilrettelegge for utbygging av omradene BN3 og BN4 avsatt i
gjeldene kommuneplan. Omradene gnskes utviklet til servicestasjon for fylling av
drivstoff, lading av stgrre kjgretay mv., og til arealer for lager/logistikk med tilhgrende
kontorer. Detaljreguleringen faller inn under forskrift om konsekvensutredning for
planer etter plan- og bygningsloven §2. For slike planer skal det i forbindelse med
varsling av igangsatt planarbeid ogsa utarbeides et planprogram som er grunnlaget
for planarbeidet.

Planprogrammet skal gjare rede for formalet med planarbeidet, planprosessen og
opplegget for medvirkning. Forslag til planprogram har veert sendt pa haring og ligget
til offentlig ettersyn. Med bakgrunn i hgringsuttalene og tilbakemelding fra
kommunen er det gjort enkelte omskrivninger og tilleggsendringer.

Planprogrammet er i trad med pbl § 4.1 og legger gode faringer for det videre
arbeidet med reguleringsplanen for felt BN3 og BN4. Kommunedirektgren anbefaler
planprogrammet vedtatt.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

2.1 Bakgrunn for saken

Detaljreguleringen av omradene BN3 og BN4 faller inn under forskrift om
konsekvensutredning for planer etter plan- og bygningsloven §2. Formalet med
konsekvensutredningen (KU) er & sikre at hensynet til miljg og samfunn blir tatt i
betraktning under forberedelse av planen og nar det tas stilling til om og pa hvilke
vilkar planen kan gjennomfgres.

Ved tiltak som utlgser krav om KU skal det i de fleste tilfeller utarbeides et
planprogram som ledd i varsling av planoppstart. Formalet med planprogrammet er a
styrke den innledende fasen av planarbeidet. Det skal legges til rette for en bred og
apen diskusjon om hvilke premisser som skal veere styrende for planarbeidet. A
klargjare behovet for utredninger er en sentral del av arbeidet med planprogrammet.

2.2 planomradet.

Planomradet ligger pa Seetre i Asker kommune sgr for E134, der Oslofjordtunnelen
kommer ut i dagen.

Planomradet er avgrenset mot planlagte utvidelse av E134 i nord, Storsandveien (fv.
281) i @st og mot friluftsomradene i s@r og vest. Planomradet utgjer ca. 250 daa.
Adkomst til planomradet er i dag fra Storsandveien (fv. 281). Pa Storsandveien gar
det buss til Saetre bussterminal og til Asker stasjon. Neermeste buss stopp er Fredbo
ca. 300 m sydgst for planomradet. Planomradet er en del av Hurummarka sgr, et
omrade som i dag benyttes til friluftsliv. Terrenget er smakupert og skogkledt med
barskog av middels og hay bonitet. Deler av omradet er bart fjell. Det gar et
bekkedrag gjennom omrade BN4, nordover under Storsandveien og E134 ned mot
Verpentjerna.
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Hele omradet er ubebygget, men det gar en hgyspentledning fra sydgst til nordvest
gjennom omrade BN4. Begge feltene er utsatt for stgy fra E 134.

Planomradet bergrer fire grunneiendommer 356/1 Orica A/S, 353/13 Harald Werpen,
358/1 ikke tinglyst (Europavei), 359/1 ikke tinglyst (Fylkesvei).

Faringer for Regional areal- og transportplan RATP for Oslo og Akershus Regional
plan for areal og transport skal legges til grunn for de nasjonale transportetatenes,
Akershus fylkeskommunes, Oslo kommunes og kommunene i Akershus sine
transportprioriteringer i regionen. Ved revisjon av prioriteringer ma det sikres at
fgringer og prosjektportefalje er i trad med mal, strategier og retningslinjer i den
regionale planen.

Viken fylkeskommunes kunnskapsgrunnlag for ny regional og transportplan har
overordnende faringer som legger til rette for etablering av service anlegg langs vei
samt ladestasjoner for transportbedrifter langs stamveinettet.

2.3 gjeldene planstatus

Regulering

planomradet grenser til og overlapper delvis med detaljregulering for gang og
sykkelvei mellom Storsand og Saetre. Denne gang og sykkelveien skal tas med i
videre planlegging. Formalet med denne reguleringen er a vise hvordan gang- og
sykkelvei mellom Saetre ungdomsskole og Storsand bolig- og golfomrade skal
plasseres i terrenget. Videre skal planen legge til rette for at det kan etableres
skilgype langs gangveien. Det er ogsa avsatt mindre naturomrader med
hensynssone skredfare der eksisterende skog skal tas vare pa for a hindre sng- og
steinskred, og det er bestemmelser som skal sikre bevaring av en hul eik som ligger
naer traséen.

Planomradet grenser mot detaljregulering for Oslofjordforbindelsen — byggetrinn 2 —
vertikalniva 1, 2 og 3,

vedtatt 17.02.2015. Planen ble endret i 2017, og endringen regulerer to nye felt pa E
134, og et nytt kryss ved Verpen.

Kommuneplan

Gjeldene kommuneplan er kommuneplan for Hurum 2018-2030, vedtatt 4.9.2018.
Omradene BN3 og BN4 avsatt til byggeomrade naering - framtidig, og grennstruktur-
framtidig. En del av omradet ligger ogsa som LNFR (landskaps-, natur- og friluftsliv) i
kommuneplanen.

Det ligger faresone for hgyspentanlegg langs eksisterende hgyspentlinje gjennom
omradet, og en faresone for ras- og skred i sgrvestre del av omradet.

Ny arealdel av kommuneplan for hele Asker er under utarbeidelse. | utkast til ny

kommuneplan ligger begge arealene avsatt til formalet NB2 med fglgende
bestemmelser: 16.4.4 NB2 «Innenfor neeringsbebyggelse felt NB2 kan det kun
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etableres transportbedrifter, verksteder, lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter,
samt ikke-stayende industrivirksomhetery.

Hensynssone for bevaring av kulturmiljg, samt faresone hgyspenningsanlegg er
viderefgrt i utkast til ny kommuneplan.

2.4 planforslaget

Hensikten med planarbeidet er & tilrettelegge for utbygging av omradene BN3 og
BN4, avsatt i gjeldende kommuneplan. Omradende gnskes utviklet til servicestasjon
for fylling av drivstoff, lading av starre kjgretgy mv., og til arealer for lager/logistikk
med tilhgrende kontorer.

Terrenget planlegges terrassert for naeringsbebyggelse og truckstopp med
bensin/servicestasjon. Terrassene blir utformet slik at de tilpasser seg terrenget. Det
totale arealet pa flater til utbyggingsformal antas a bli mellom 70.000 m? og 80.000
m? BRA, der starstedelen vil veere til naeringsbygg. Utnyttelsesgraden for disse
arealene vil variere avhengig av arealets beskaffenhet og formal, liggende pa mellom
30 og 55 % BYA.

Flatene vil ligge pa ulik hayde, mellom kote +89 og +153. Hgyden vil variere med
eksisterende terreng og prosjektert atkomstvei. M@gnehgyden for bygg vil variere med
formal og type bygg. Enkelte moderne lagerbygg er planlagt med en hayde pa opptil
18 m, men hovedtyngden av bebyggelsen antas & fa en gesimshgyde pa mellom 6
og 10 m, fra ferdig planert terreng. Det antas at det ikke vil bli bebyggelse i omradet
med mgnehgyde hgyere enn kote +165.

2.5 planprogrammet
Planprogrammet har klargjort behovet for utredninger og falgende temaer vil ha
vesentlig betydning for miljg og samfunn:

- Naturmangfold

- kosystemtjenester

- Miljgmal

- Kulturminner og kulturmiljo
- Landskap

- Trafikk

- Forurensning

- Vannmiljg

- Jordressurser og mineralressurser
- Transportbehov, energibruk
- Beredskap og ulykkes risiko
- Grunnforhold

- Klimaendringer

- Folkehelse

- Friluftsliv
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- Tilgjengelighet for alle

- Barn og unges oppvekst

- Kriminalitetsforebygging

- Arkitektonisk og estetisk utforming

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene
Beerekraftdimensjonene vil veere en del av planarbeidet og vil bli omtalt i senere
behandling av reguleringsplanen.

4. Offentlig hering/merknader

Det er mottatt 11 merknader i forbindelse med varsling av planoppstart og hering av
forslag til planprogram. Merknadene ligger vedlagt i et samlet dokument og er
kommentert av forslagstiller i planprogrammet.

Viken fylkeskommune

Konsekvensene for friluftsliv ma utredes og friluftslivets interesser ivaretas. Tiltakets
fiernvirkning for det maritime friluftslivet, szerlig ved Sandspollen og Hagya bar
utredes.

Det stort potensial for arkeologiske funn, det ma gjennomferes arkeologisk
registrering. Evt. funn bgr forsgkes ivaretatt, evt. Det ma sgkes dispensasjon
fra fylkeskommunen. Det er registrert et nyere tids kulturminne, en kvadratisk
mur, som bgr vurderes ivaretatt.

Neer- og fjernvirkning for kulturminnene pa Kongsdelene gard,
Kongsdelene kirke, samt for verneverdig bebyggelse pa Verpen,
Verpentangen, Grgndsand og Slottet pa Nesset bar vurderes og illustreres.
Fjernvirkningen for Oscarsborg, Sandspollen, Hagya og Bergholmen ma
vurderes og illustreres godt i KU og plan. Avbgtende tiltak vurderes og
illustreres.

Det ma utarbeides en trafikkanalyse som belyser konsekvensene for
fylkesveinettet. Denne ma ogsa beskrive hvordan transport av masser fra
planomradet vil pavirke fylkesveinettet.

Viken minner om at avkjgringen fra fylkesvei 281 ma utformes som et kryss i henhold
til Statens vegvesen handbgker. Det skal utarbeides teknisk plan

for alle endringer og nye tiltak pa fylkesveinettet som grunnlag for

reguleringsplanen, og denne ma sendes til Viken fylkeskommune for

vurdering. Fgr kommunen legger ut forslag til detaljregulering pa offentlig

ettersyn, og det ma legges inn rekkefglgebestemmelse med krav om at

byggeplan og gjennomfaringsavtale for tiltak pa fylkesvei skal vaere

godkjent av fylkeskommunen fgr det gis igangsettingstillatelse.

Omradet er vurdert av Viken fylkeskommune a veere alternativ for framtidig
bussanlegg i Asker sgr.
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Statsforvalter i Oslo og Viken
Statsforvalter nevner forventninger til kommunal arealplanlegging, og til overordnede
faringer for kommunal planlegging innenfor Statsforvalterens ansvarsomrade.

Stasforvalter viser til registrert naturtypelokalitet med gammel furuskog, Merraskotet
sor 1, som er kartlagt til & ha hgy kvalitet. Planomradet bar kartlegges av biolog
med kompetanse pa vedlevende sopp, biller og lav. Naturtypen bar sgkes
bevart.

Omradet ligger utenfor by- og tettsteder og i naer tilknytning til

hovedveinettet, og kan beskrives som et C-omrade.

Planen ma utrede konsekvenser for friluftslivet, samt sikre viktige turstier og
ferdselsarer for friluftslivet gjennom omradet.

Konsekvensutredningen bgr redegjgre for massehandteringen. Behovet for
massetransport og virkninger for veinett og lokalsamfunn bar ogsa

inkluderes.

Statens vegvesen

Statens vegvesen papeker at det ma utarbeides en trafikkanalyse som belyser
konsekvensen for E134 med tilhgrende kryss. Tilrettelegging for gaende, syklende
og kollektiv til og fra omradet ma dokumenteres.

Det ma tas hensyn til bade regulert utvidelse av E134 og mulig framtidig
utvidelse videre vestover. Byggegrensen mot E134 skal veere minst 100 m.
Det gjelder ogsa for ramper i kryss. Byggegrensen gjelder for alle tiltak
inkludert interne veger, mangvreringsareal og parkering.

Overvann ma handteres pa egen eiendom slik at riksvegens
overvannssystem ikke belastes. Det ma redegjgres for dette bade i normal
situasjon og ved ekstremnedbar.

Ruter

Det bgr vises til regional plan for areal og transport i Oslo og Viken, ettersom
omradet er en del av Asker kommune. Denne planen har et kapittel om struktur og
plassering av logistikkbedrifter.

Arbeidsplasser i omradet vil i hovedsak bli bilbaserte, og det bar i
begrenset grad legges opp til kontorarbeidsplasser. Det bar vurderes
etablert en ny holdeplass som ligger naer omradet, med gode og
trafikksikre gangforbindelser til de planlagte arbeidsplassene.

Pa sikt kan det veere aktuelt a etablere en busslinje pa tvers av Oslofjorden
som pa vestsiden fares til/fra Saetre. Da kan det vaere aktuelt a etablere et
busstopp i krysset mellom E134 og Storsandveien som bade betjener
dagens busslinje langs Storsandveien og en busslinje som krysser fjorden.
Ulike trafikantgrupper ber inkluderes nar man skal vurdere hvordan
planomradet skal kobles til veisystemet.
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NVE

NVE har sendt et generelt innspill. NVE opplyser om sin rolle og om den kartbaserte
veilederen for reguleringsplan som de har utviklet. Forslagsstiller har ansvar for at
disse interessene blir vurdert i planarbeidet. Alle relevante fagutredninger innen

NVEs saksomrader ma veere vedlagt planer som sendes pa haring til NVE.

Mattilsynet
Det er positivt at vann og avlgp inngar i konsekvensutredningen av

planforslaget. Reguleringsplanen skal inneholde en gjennomarbeidet plan
for etablering av vannforsyning og handtering av utslipp. Mattilsynet
forventer at lasninger for drikkevann blir innarbeidet i kommende
planbeskrivelse med bestemmelser og at en VA-plan fglger dokumentene
pa kommende hgring.

Mattilsynet etterspar spesifikt at ogsa KU synliggjer om utbyggingen innenfor
planomradet kan utgjare en fare for forurensing av grunnvann, drikkevann

og drikkevannskilder samt fare for spredning av plantesykdommer.

Eventuelt avbgtende tiltak ma fglge planen pa hering.

Tiltakets pavirkning pa naturverdier, inkludert forurensning av
vannforekomster og spredning av fremmede arter ber utredes og vurderes.

Glitre Energi
Glitre energi Nett har en 132kV linje som gar igjennom planomradet.

Denne linjen har en byggeforbudssone som er 16 meter malt fra senter av
masterekke ut til begge sider. Konsesjonen for linjen er gitt av

NVE og belagt med en hensynssone. | byggeforbudssonen er det totalt
byggeforbud, noe som bl.a. innebaerer at terrenget ikke kan endres

vesentlig uten at det er gitt skriftlig tillatelse fra netteier. | hensynssonen er

det ikke lov a anlegge faste lekeplasser, beplantning over 4 m etc. De viser

til Statens straleverns anbefalinger for etablering av boliger inntil luftiledningsanlegg.
Anbefaling fra Statens stralevern pa faresone inntil byggeforbudssonen er 30 meter.

Asker elveforum

Asker elveforum mener at Vannressurslovens §§ 5,7, og §11 om kantvegetasjon bgr
ogsa nevnes for vannmiljg. Det er viktig at bekken i planomradet sikres gode
kantsoner med vegetasjon pa begge sider av bekken, bl.a. for a hindre avrenning i
anleggsfasen

Det er positivt at gkt nedbgr og urban flom er nevnt og at det skal legges til

rette for gkt overvannshandtering.

Anne Siri Berg (gbnr 353/29, 53/248 og 53/324) 4.9.2022
Nabo som er negativ til utbygging i omradet. @nsker at Sandspollen bevares som et
fredelig rekreasjonsomrade for fastboende, hytteeiere, turgaere mv.

Videre har Anne Siri Berg jaktrettigheter pa naboeiendommen og er bekymret for at
utbygging vil vaere negativt for viltbestanden. @nsker ikke G/S-vei giennom omradet.
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Ber om at fare for forurensning, pavirkning pa dyrelivet og
Storsandsomradet og Sandspollens verdi som rekreasjonsomrade
vurderes.

Beboergruppen Verpen

Detaljreguleringen/utviklingen vil kunne medfare betydelig starre ulemper
enn fordeler da omradene ligger innunder kartlagte og verdsatte
friluftsomrader som «sveert viktig friluftsomrade», og vil veere en ytterligere
belastning for et allerede hardt utviklingspresset rekreasjons-, frilufts- og
(fritids- og) boligomrade i og rundt Sandspollen.

De er bekymret for konsekvenser for klima, naturmangfold og friluftsliv og
mener fjernvirkningen vil gi negative konsekvenser.

Velger man likevel & ga videre med planene er det viktig for alle bergrte
parter at det utarbeides bestemmelser som ivaretar de omkringliggende
frilufts- og boligomradene med hensyn til alle former for stay, i alle faser av
utviklingen og drift.

Forum for natur og friluftsliv Akershus og Forum for natur og friluftsliv
Buskerud

De er bekymret for bit-for-bit nedbygging av friluftsomrader.
Konsekvensutredningen ma inneholde en kartlegging av naturmangfold og
av karbonholdige arealer.

Det ma tas vannprgver av bekken far og etter arbeidet.

Friluftslivsbruken av omradet ma kartlegges av ulike brukergrupper, ulike
lag og foreninger bar involveres. Prosjektet bar sees opp mot Asker
kommunes kartlegging av friluftslivets ferdselsarer.

Dersom planomradet godkjennes for utbygging, ber de om at det settes
som krav at forslagsstiller planlegger for en fremtidsrettet
nullutslippsstasjon, tilrettelagt for nullutslippsbiler. Ogsa de planlagte
naeringsbyggene i planomradet ma bygges pa en mest mulig klimavennlig
mate med energisparende tiltak

5. Kommunedirektgrens vurdering

Det er kun fastsetting av planprogrammet det skal tas stilling til i denne saken, ikke
utvikling av planomradet. Planprogrammet slik det na er lagt frem dekker de
fagomrader som bgr vurderes i forbindelses med detaljreguleringen slik
kommunedirektgren ser det, og at forslagstiller her har et godt grunnlag for videre
arbeid med konsekvensutredning og reguleringsplanen.

Planprogrammet har veert pa hgring og det er gjort enkelte omskrivninger pa
bakgrunn av innspill. Kommunedirektgren mener merknadene til planprogrammet er
fulgt opp av forslagstiller pa en tilfredsstillende mate. Etter tilbakemelding fra
kommunen er kapitel 4.1 om medvirkning oppdatert etter offentlig hgring.
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Kommunedirektgren anbefaler a fastsette planprogrammet for omradene BN3 og
BN4 i Seetre.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg;
1. Planprogram til offentlig ettersyn — felt BN3 OG BN4_00
2. Samledokument hgringsinnspill BN3 og BN4
3. Planinitiativ BN3 og BN4
4. Oppdatert fremdriftsplan
Vedlegg:

Planprogram til offentlig ettersyn - felt BN3 og BN4 00
Samledokument hgringsinnspill BN3 og BN4
Planinititativ BN3 og BN4

Oppdatert fremdriftsplan
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/05171 Dag Jargen Klemmetsen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 39/23

Forslag til planprogram for omrade BN3 og BN 4 i Satre,
gbnr. 356/1 med flere

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 39/23
Behandling
Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

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

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

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

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

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

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

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

Det naturlige vanntilsiget til Verpentjerna ble forverret ved etablering av E134.

Pr i dag en det kun en bekk som gar gjennom planomrade som tilfgrer vann til

Verpentjerna. Planprogrammet ma ta hgyde for dette og reguleringsplanen ma
behandle en sikring av vanntilsiget, og eventuelt forbedre tilsiget.

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

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

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/04263-1 Elise Voll Mathiassen
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Planinitiativ for Almedalsveien 7 A - politisk avklaring

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

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

1. Sammendrag og konklusjon
Asker kommune mottok den 06.09.2022 planinitiativ for AlImedalsveien 7A.

1.1 Hva saken gjelder
Saken gjelder avklaring knyttet til planinitiativ for Gbnr. 68/440, som fremmes av
Architectopia AS, pa vegne av Nordlys AS v/ Odd-Erik Skippervold.
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Eiendommen i enden av et eneboligomrade.

Forslagsstiller har bedt om en politisk prinsipputtalelse etter planinitiativet ble
avvist administrativt i brev datert 07.02.2023. Det sentrale punktet i
prinsippavklaringen er at oppdragsgiver gnsker a utvikle eiendommen sin med
terrassert blokkbebyggelse i et villaomrade, utenfor prioritert vekstomrade og i
strid med faringer i kommuneplanen.

1.2 Kommunedirektgrens konklusjon

Kommunedirektgren har vurdert planinitiativet og mener det ikke bgr fremmes
en reguleringsplan for eiendommen. Planinitiativets forslag er ikke i henhold til
gjeldende reguleringsplan, kommuneplan eller forslag til ny kommuneplan.
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2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
2.1 Plangrunnlag

Planomradet ligger i Aimedalen ved Slemmestad, i et etablert eneboligomrade.
Starrelse pa planomradet er ca. 1437 m? og bestar av én boligeiendom.

Formalet er a bygge 9 - 18 boenheter i terrassert boligbebyggelse i 4 etasjer,
med bil- og sykkelparkering i underetasje.

Det planlegges ingen trafikale endringer da forslagsstiller vurderer at gkningen
av trafikk vil bli moderat for Slemmestadveien, og forutsatt at det legges opp il
en bildelingsordning, eller at beboerne bruker busstransport. | dag er det fortau
langs Almedalsveien, som ender ved boligeiendommen.

Utsnitt av planomrade og forslag til utvikling med terrasserte leiligheter

Gjeldende regulering

Eiendommen inngar i reguleringsplan for Aimedalen - planlD 0220161E1,
vedtatt 15.01.1992, og er regulert til frittiggende smahusbebyggelse. Maks.
tillatt BYA av tomtens nettoareal er 17 %. Det er krav om detaljreguleringsplan i
gjeldende reguleringsplan.

Kommunen vurderer det nye planinitiativet etter gjeldende kommuneplan, samt
forslag til ny kommuneplan for Asker kommune da det forutsettes at ny
kommuneplan blir vedtatt far en eventuell detaljregulering vedtas.
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Gjeldende kommuneplan
Vi viser til bestemmelsene pkt. 20.8 bokstav A — Kategori B i gjeldende
kommuneplan:

20.8. Kategori B - Boligomrader med utfyllende bestemmelser (pbl. § 11- 9, nr.
5 0g 6)

Bestemmelsen har til hensikt a sikre forutsigbarhet og likebehandling med utfylling
av gjeldende reguleringsplaner. Reguleringsplanene gjelder fortsatt, med unntak av
konkret overstyring og/eller supplering pa falgende punkter:

For boligomréader regulert til frittiggende bebyggelse vedtatt/stadfestet far 1.1.2005 —
unntatt arealer regulert til spesialomrade bevaring — gjelder falgende:

A. Boenheter:

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrarende antall boenheter,
tillates disse omradene bebygget med to boenheter. Det tillates enten én
enebolig med tilhgrende sekundaer boenhet eller én tomannsboliq.

Innenfor planer som tillater sekundeerleilighet tillates denne bygget som
frittiggende sekundaer boenhet.

Frittliggende sekundaer boenhet tillates ikke fradelt pa eget gards-
/bruksnummer.

Forslag til ny kommuneplan

Planomradet er i verken gjeldende kommuneplan eller i forslag til ny kommuneplan
avsatt til fremtidig utbyggingsomrade, avsatt til sentrumsformal eller er innenfor
prioritert vekstomrade.

For boligomrader utenfor prioriterte vekstomrader viser vi til bestemmelse pkt. 13.1
Feltutbygging i forslag til ny kommuneplan:

Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates utenfor prioriterte
vekstomrader kun pé arealer avsatt til framtidig boligbebyqgqgelse pa
kommuneplanens arealplankart.

Planomradet omfattes av pkt. 24.1 i forslag til ny kommuneplan, bestemmelse om
bestemmelsesomrader #8 — nord for nullvekstlinjen. Kommunen vurderer at det er
grunn til & tro at beboere i foreslatt blokkbebyggelse vil benytte personbil i det
daglige. Selv om strekningen mellom planomradet og naermeste bussholdeplass
langs Slemmestadveien vil forkortes fra 410 meter til 350 meter er dette alene ikke
nok til & apne for feltutbygging.
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Forslaget viser en helt annen type bebyggelse/bygningstypologi enn det som er i
omradet i dag. Med en sa omfattende utbygging i et eneboligomrade, med starre
terrenginngrep, okt utnyttelse, hayder og volum er i strid med gjeldende
reguleringsplan og forsalg til ny kommuneplan for Asker kommune.

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

Prosjektet tilsidesetter hensikten med malene om beaerekraftige byer og samfunn.
Hensikten med konsentrert by- og tettstedutvikling er for a korte ned avstanden til
sosiale mgteplasser, offentlig service og tjenesteyting, samt dagligvarebutikker, og
gode tilgjengelige kollektivtilbud. Flere beboere betyr flere behov. Eiendommen
ligger ikke sentralt til, med avstand til skole, arbeidsplasser, fritidsaktiviteter, handel
og service. Omradet er allerede bilbasert, og det blir vanskelig a tro at beboerne ikke
velger bil framfor annet.

4. Tidligere behandling

Asker kommune ble farst kjent med eiendommen i et planinitiativ mottatt den
16.07.2013, saksnr. 13/4191. Det nye planinitiativet for eiendommen har mange
likheter med planinitiativet fra 2013. Forslaget innebar a utvikle eiendommen
med 24 boenheter i en 4 etasjers blokkbebyggelse, med 28 parkeringsplasser i
underetasje. Planarbeidet ble ikke anbefalt igangsatt da forslaget var i strid med
reguleringsplan og overordnede styringsdokumenter.

Forslaget ble sa videre behandlet som et innspill ved begrenset hgring av
kommuneplanen i 2014. Innspillet ble avslatt da det ikke var apent til forslag om
nye omdisponeringer samt at innspillet var i strid med kommuneplanens
overordnede malsetninger. Innspill om omdisponeringer ble anbefalt avventet til
ny rullering av kommuneplanen.

Forslaget ble videre fremmet som en prinsippavklaring i Bygningsradet den
24.09.2014. Det ble fattet folgende vedtak:

«Bygningsréadet finner med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-11 ikke
grunn til & fremme planforslag for konsentrert boligutbygging pa gbnr 63/440
basert pa innsendt planinitiativ».

Begrunnelse til vedtaket:

«Radmannen er kritisk til & apne for en utvikling av en helt annen boligtype,
blokk, i et relativt ferdig utbygd villaomrade som ligger perifert i forhold til
kommunens sentre. Boligblokka vil sta i sterk kontrast til omradet som i
hovedtrekk er utviklet i henhold til gjeldende reguleringsplan som skrafoto med
markering av foreslatt utbygging under viser».
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Ved varsling av arbeidet med ny kommuneplan i 2020 mottok ikke kommunen
noen innspill eller planforslag for denne eiendommen.

5. Kommunedirektorens vurdering

Prosjektet er i vesentlig konflikt med bestemmelsene for smahusomrader, bade i
dagens kommuneplan og i forslag til ny kommuneplan. Prosjektet vil fare med et
betydelig terrenginngrep, okt utnyttelse og hgyder/volum som bryter med strokets
karakter. Vi kan heller ikke fastsla hvilken innvirkning dette prosjektet vil ha for
nabolaget.

Selv om omradet er sentrumsneert, tilsidesettes bestemmelser og intensjoner
beskrevet i forslag til ny kommuneplan for Asker. Utbyggingsfelt som er lagt inn i
kommuneplanen er vurdert ngye for a sikre en utvikling som er i trad med lokal og
nasjonal vedtatt politikk. Aimedalsveien 7A er ikke et vurdert som et utviklingsfelt, ei
heller ikke innenfor sentrumsformal eller prioritert vekstomrade. Det anses derfor
uaktuelt a starte opp eget reguleringsarbeid for denne eiendommen.

5.1 Konklusjon
Pa bakgrunn av overnevnte anbefaler kommunedirektgren at planinitiativet for
Almedalsveien 7, Gbnr. 68/440, avvises.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:
PlaninitiativVedlegg:

Planinitiativ - Almedalsveien 7A
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/04263 Elise Voll Mathiassen
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 40/23

Planinitiativ for Almedalsveien 7 A - politisk avklaring
Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 40/23
Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

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

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/05701-1 Anita Kotte Syversen
Behandles av Mgtedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Klage pa reguleringsplan for Bjorklundsveien 22

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunestyrets vedtak av 31.01.2023
om detaljregulering for Bjgrklundsveien 22. Det fremkommer ingen nye momenter i
klagen som gir grunnlag for a endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for
endelig avgjgrelse.
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1. Sammendrag og konklusjon
Saken gjelder klage datert 15.02.23 fra Halvor Ehrnst og Carl F. Sutter over
kommunestyrets vedtak om detaljregulering for Bjgrklundsveien 22.

Hensikten med planen er a regulere inn en ny veiforbindelse mellom Bjgrklundsveien
og Nesbruveien, samt legge til rette for konsentrert smahusbebyggelse som samtidig
ivaretar hensynet til Holmen kirke.

Klagerne mener at det er en rekke forhold som ikke er hensyntatt eller utredet
tilstrekkelig i reguleringsplanen. Dette er forhold til refleksjonsstgy fra bygg og
stgyskjermer til nabobebyggelsen. | tillegg mener klager at det ikke er hensyntatt at
det er radlistede arter pa tomten, samt en kalkfuruskog som er anbefalt ivaretatt.
Bygg C er planlagt bygget i en forsenkning i terrenget, og med tillatt mgnehgyde vil
dette bygget medfare en for hgy stgttemur sett hen til neerheten til nabo i nr 16 og
18. I tillegg er det fra klagernes side anfart at tillatt utnyttelse er langt over kommunal
plan for omradet, uten at det er redegjort for noen gode grunner for dette unntaket.
Holmen kirke anfgres videre & ikke vaere hensyntatt i tilstrekkelig grad med tanke pa
areal og hgyde pa bebyggelsen.

Kommunedirektgren mener at reguleringsplanen er i samsvar med tidligere politiske
vedtak og oppfyller aktuelle planforutsetninger. Kommunedirektgren anser at
forholdene som klagerne peker pa, er tilstrekkelig vurdert og sikret i den vedtatte
planen. Klagerne har ogsa kommet med innspill under planprosessen og har hatt
mulighet til & medvirke til det endelige resultatet. Kommunedirektgren kan derfor ikke
se at det er grunnlag for a ta klagen til falge. Pa denne bakgrunn anbefaler
kommunedirektgren at utvalg for plan og byggesak opprettholder planvedtaket av
31.01.2023 og at klagen blir sendt til Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
behandling.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

Planomradet er pa 6449 daa og ligger i et etablert boligstrak ved Holmen kirke.
Planomradet grenser til Bjgrklundsveien i nord og kirken i vest, og er ellers
omkranset av frittiggende smahusbebyggelse. Det ligger pa et hgydedrag som heller
ned mot Bjgrklundsveien. Planen legger til rette for opptil 19 boliger som omfatter 17
rekkehus og én til to eneboliger ved Holmen kirke. Forslaget kobler seg pa gjeldende
regulering for Nesbruveien og viderefgrer denne diagonalt giennom planomradet
mellom de to boligfeltene B1 og B2. Strekningen som reguleres mellom boligfeltene
blir kun realisert dersom Nesbruveien ma stenges pa grunn av atkomst til ny E18.
Dette for & sikre atkomst for beboere i Bjgrklundsveien. Dersom endelig utforming av
E18 ikke krever stenging, vil strekningen gjennom felt B1 og B2 omreguleres til
boligformal.

2/8



Omradet er stgyutsatt, og det ma oppfares stayskjerm og avbgtende tiltak pa de
boligene som har stgyutsatte fasader. Bebyggelsen er pa 2 etasjer over bakkeniva
pluss kjelleretasje, med fasadematerialer i tre og forskjagvet pulttak. Hayder og
utforming er sgkt underordnet Holmen kirke. Det ligger en furukalkskog med C-verdi i
omradet. Tidligere var det et ogsa et eiketre pa omradet, men dette ble felt i 2018.

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

Planforslaget bidrar til & oppfylle FN og kommunens baerekraftmal om a tilrettelegge
for beerekraftige byer og tettsteder. Den viktigste maloppnaelse i denne planen er at
planforslaget tilrettelegger for en konsentrert smahusbebyggelse. Dette vil videre ha
som konsekvens at landbruk, natur og kulturminner kan skanes for utbygging andre
steder. Planomradet ligger innenfor «prioritert vekstomrade» hvor gkt utbygging kan
aksepteres, fordi planomradet ligger neer kollektivtilbud. Det er kort vei til
friluftsomrader fra planomradet, og selve boligprosjektet ivaretar generelt gode
boligkvaliteter med attraktive uteareal og universell utforming. Bebyggelsen vil besta
av trekonstruksjoner og trepanel, som er miljgvennlige.

4. Tidligere behandlinger

Formannskapet behandlet forslag til reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22 den
08.06.2021, og vedtok en rekke krav om endringer for sluttbehandling. Dette gjaldt i
hovedsak forhold knyttet til type bebyggelse, utomhusforhold, mgnehgyder og
parkering i tilknytning til Holmen kirke.

Folgende endringer ble lagt inn etter 1. gangs behandling:

- Bebyggelsen i felt B2 er endret fra tomannsbolig til enebolig.
- | felt B1 er en enhet lengst vest i rekken mot nord fijernet.

- Takene pa rekke A-C samt to av enhetene i rekke D er endret og byggene er
senket slik at gesimshgyden er pa kote 38,5. Manet er trukket inn mot tunet og har
hgyden pa k+ 39,5.

- Bestemmelsene sikrer en allment tilgjengelig gangvei gijennom planomradet.

- Utomhusplan utarbeidet av landskapsarkitekt er inkludert i designhandboken som i
sin tur er bundet opp i bestemmelsene. Planen redegjgr for stagrrelse, innhold,
materialbruk, dekke, vegetasjonstyper, stier, sittemgbler, solforhold og universell
utforming

- Neermiljganlegget er vist med uteoppholdsarealer og arealer for lek som utfordrer
barn i ulike aldersgrupper.
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- Det er avsatt plass til 40 sykler pa terreng. Ladning for el-sykler og mikromobilitet er

sikret ved hver inngangsder (18 ladeplasser) samt i underjordisk parkeringsanlegg
(14 ladeplasser).

- Hensynssoner for bevaring av naturmiljg har fatt arealformal grgntstruktur.
Ettersom netto areal med boligformal i B1 reduseres pga. dette, ma maks BYA
oppjusteres til 32%.

Planforslaget ble tatt opp til 2. gangs behandling av utvalg for plan- og byggesak den

18.05.2022. Utvalget vedtok a sende saken tilbake til administrasjonen for videre
bearbeidelse. Det ble bl.a. bedt om en ny vurdering av Holmen kirkes haringssvar,
samt a flytte gangvei til andre siden av veien i tillegg til mulighet for fleksibel
parkeringslasning langs veien pa venstre side mot kirken.

Folgende endringer er lagt inn etter 2. gangs behandling:

- Enheten lengst mot gst i gverste rekken som kommer i konflikt med de innmalte
furutraerne er fiernet.

- Utvidet hensynssone i nord slik at den inkluderer alle de 5 furutreerne med
trekroner.

- Beregnet ny u-grad etter at 1 enhet er fiernet og hensynssonene er tilbakefort.
- Justert beliggenheten pa husene i syd for & skape mer rom mellom rekkene.
- Justert litt pa hensynsonen i syd (kortet inn mot vest og forlenget mot nord),

- Justert pa utforming/plassering av gjesteplasser/avfall, for a gi mere
rommelighet

5. Vedtaket som paklages

Asker kommunestyre behandlet forslag til reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22 i
mate 31.01.2023, sak 8/23, og fattet falgende vedtak:

1. Detaljregulering for Bjgrklundsveien 22 med kart datert 12.09.2022 med
tilhgrende bestemmelser datert 12.09.2022 samt designhandbok/illustrasjoner
av februar 2022 vedtas iht. plan- og bygningsloven 12-12.

2. Det tilrettelegges i planen for kryssing av gangvei slik at kirken kan
opprettholde dagens parkeringsmulighet pa vestsiden av veien slik det er i dag.
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6. Klagens innhold

| klagen av 15.02.23 fra Halvor Ehrnst (Bjgrklundsveien 18 B) og Carl F. Sutter
(Bjerklundsveien 16) er det anfort felgende:

e Deler av Bjgrklundsveien 22 ligger i rgd staysone. Ved oppfaring av bygg og
stgyskjerm vil dette gi refleksjonsstay til nabobygg og ute/rekreasjonsomrader
hos naboer (nr. 16 og 18) Dette er ikke hensyntatt eller utredet ved
stgyanalyser, til tross for at dette har veert papekt overfor tiltakshaver og
kommunen.

e Det er ikke hensyntatt at det er rgdlistede arter pa tomten, samt en
kalkfuruskog som er anbefalt ivaretatt.

e Bygg C er planlagt bygget i en forsenkning i terrenget. Med godkjent
mgnehgyde vil dette bygget medfare en for hay stgttemur, sett hen il
naerheten til nabo i nr 16 og 18.

o Tillatt byggeareal er langt over kommunal plan for omradet, uten at det er
redegjort for noen gode grunner for dette unntaket

¢ Holmen kirke, som er fredet, synes ikke & ha veert hensyntatt i tilstrekkelig
grad med tanke pa areal og hgyde pa tiltaket.

7. Kommunedirektorens vurderinger

Kommunedirektagren anser klagen for & veere rettidig fremsatt, jf. fvl. § 29 jf. pbl.
§ 1-9.

7.1 Requleringsprosessen

Etter plan- og bygningsloven er det kommunestyret som er reguleringsmyndighet.
Det er kommunestyret som ut fra en helhetsvurdering avgjer hvilke arealer som skal
innga i en reguleringsplan, og hva arealene skal benyttes til, herunder hvordan
planen skal utformes.

Ved utarbeidelsen av en reguleringsplan ma kommunen holde seg innenfor lovens
rammer for arealbruk. Nar det gjelder vurderingen innenfor disse rammene, ma det
foretas brede planmessige vurderinger av hvilken utnytting av omradet som totalt
sett regnes som mest tjenlig. Denne avgjgrelsen ma baseres pa lokalkunnskap, og
vil veere av skjgnnsmessig art. | vurderingen ma ulike og til dels motstridende
interesser veies mot hverandre. Av dette fglger at en plan ofte vil veere til ulempe for
en eller flere parter uten at dette er til hinder for godkjenning.

Kommunedirektgren kan ikke se at klagen gir grunnlag for a foreta endringer i
reguleringsplanen. Det kommer ikke frem nye opplysninger eller forhold som ikke
tidligere er vurdert ved planbehandlingen. Kommunedirektgren kan heller ikke se at
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det er skjedd feil ved behandlingen av saken, som medfgrer at planvedtaket er helt
eller delvis ugyldig.

7.2 Neermere vurdering av klagen fra Halvor Ehrnst og Carl F. Sutter

Klagerne mener at det er en rekke forhold som ikke er hensyntatt eller utredet
tilstrekkelig i reguleringsplanen.

Klagerne har anfgrt at ved oppfering av bygg og steyskjerm vil dette gi
refleksjonsstgy til nabobygg og ute/rekreasjonsomrader hos naboer i
Bjagrklundsveien 16 og 18. Klager viser til at dette ikke er hensyntatt eller utredet ved
stgyanalyser, til tross for at dette har vaert papekt overfor tiltakshaver og kommunen.
Kommunedirektgren kan ikke se at dette medfarer riktighet, og viser til at samme
forhold ble fremfart av klager i forbindelse med 1. gangs behandling. Forholdet ble
vurdert den gang, og det ble vurdert & ikke veere ngdvendig a beregne
refleksjonsstey for Bjgrklundsveien 16 og 18. Som begrunnelse ble det vist til at
refleksjonsstey er beregnet for Nesbruveien 45 og 51. Forskjellen i stgyniva for og
etter oppfering av steyskjerm og planlagt bebyggelse ble malt til & veere sa liten at
endringen mot naboer ikke ble merkbar. | og med at Bjgrklundsveien 16 og 18 vil
pavirkes i mindre grad enn Nesbruveien 45 og 51 grunnet plassering av bebyggelse
og skjerm, ble det ikke vurdert a veere ngdvendig a beregne refleksjonsstayen for
denne bebyggelsen.

Videre mener klagerne at det ikke er hensyntatt i planen at det er rgdlistede arter pa
tomten, samt en kalkfuruskog som er anbefalt ivaretatt. Kommunedirektaren viser
her til at det ble gjiennomfart kartlegging av det biologiske mangfoldet pa
eiendommen, og resultatet framkommer i rapport datert 24.10.2013 fra BioFokus.
Det ble ikke pavist store naturverdier ved utredning, men noe av vegetasjonen
bevares i de to hensynssonene med arealformal grantstruktur. Det er videre malt inn
fem treer i hensynssonen. | bestemmelsene stilles det krav om miljgoppfalgingsplan
som skal inneholde redegjgrelse for massebalanse og massetransport, sikring av
vegetasjon i hensynssoner i anleggsperioden og tiltak for bekjempelse av fremmede
arter. Kommunedirektgren anser derfor at naturmangfoldet i planomradet er
tilstrekkelig utredet og ivaretatt gjennom vedtatt plan.

Nar det gjelder klagernes anfarsel om at bygg C er planlagt bygd i en forsenkning i
terrenget som vil medfere en for hgy stattemur sett hen til neerheten til deres
eiendommer i nr. 16 og 18, viser kommunedirektgren til at dette er et forhold som vil
bli vurdert i forbindelse med etterfalgende byggesaksbehandling. Bade hayde og
beliggenheten til Bygg C er dessuten vurdert i forbindelse med planprosessen, og
kommunedirektagren anser at det er tatt tilstrekkelig hensyn til klagernes eiendom i
den vedtatte plan.

Nar det gjelder tillatt utnyttelse i den vedtatte reguleringsplanen, viser klagerne til at
denne er langt ut over kommunal plan for omradet uten at det er redegjort for noen
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gode grunner til dette. Kommunedirektgren anser at utnyttelsen for eiendommen er i
trad med kommuneplanen. Eiendommen er avsatt til boligkategori B i gjeldende
kommuneplan, hvor det fglger av retningslinjene at kommunen etter en konkret
vurdering kan tillate fortetting utover det gjeldende plan angir, under visse
forutsetninger. Eiendommen ligger i et omrade som er definert som
fortettingsomrade/prioritert vekstomrade, og bade uteoppholdsareal og grgntareal er
stgrre enn kommuneplanens minimumskrav.

Nar det gjelder klagernes anfarsel om at Holmen kirke ikke er tilstrekkelig
hensynstatt med tanke pa areal og hayde pa bebyggelsen, deler ikke
kommunedirektgren denne oppfatningen. Kommunedirektgren anser at vedtatt
reguleringsplan pa en god mate ivaretar og er underordnet kirkens hgyde og
formsprak. Hensynet til kirken har veert et vesentlig tema i planprosessen, og det er
underveis gjort endringer for a tilpasse miljget rundt kirken, som reduksjon av
kotehgyder og grep med a snu takflater. | notat av 14.01.22 ble det fra kommunens
side foretatt en kulturfaglig vurdering av planens innvirkning pa Holmen kirke. Fra
uttalelsen hitsettes:

Holmen krk er listefart av Riksantikvaren, og Viken fylkeskommune er myndighet i
forhold til ivaretakelse av kirkens omgivelser. Viken fylkeskommune har uttalt seq til
planforslaget i den offentlige haringen. De er ikke negative til forslaget, men papeker
noen momenter og har forslag til justeringer, som gar pa tetthet (antall boenheter),
hayde pa bebyggelsen og hensyn til vegetasjon. (...)

Planomradet ligger nordast for kirken, pa en kolle som ligger noe lavere i terrenget
enn det kirken gjar. Den siden av kirken som vender mot planomrédet, er en bakside
med inngang til kontorer blant annet. Talegrensen for nye tiltak, er derfor stgrre her.
Det er mindre sarbart. (...)

Terrengsnitt og visualiseringer som er lagt ved planforslaget, viser at nye boliger blir
vesentlig lavere enn kirken. Slik jeg vurderer det, sa vil planforslaget ha relativt liten
negativ visuell innvirkning pa Holmen kirke. Lesbarheten av kirken og dens
sammenheng med landskapet vil fortsatt vaere ivaretatt.

Under henvisning til ovennevnte, er kommunedirektaren kommet til at klagen ikke
kan tas til falge.

8. Konklusjon

Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagen som gir
grunn til a8 endre pa vedtaket.
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Pa bakgrunn av vurderingene over anbefaler kommunedirektaren at utvalg for plan
og byggesak opprettholder kommunestyrets vedtak, og at klagen sendes til

statsforvalteren for endelig avgjarelse.

Lars Bjerke
kommunedirektgr

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg

9
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler

23/05701 Anita Torill Kotte Syversen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 41/23

Klage pa reguleringsplan for Bjorklundsveien 22
Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 41/23
Behandling

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

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

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

Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/02453-1 Fredrik Harvik Thoresen
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

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

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klager fra naboene tas ikke til fglge.

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

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

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

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

Denne saken gjelder sgknad om nybygg enebolig med to sekundzerleiligheter pa
ovennevnte eiendom. Sgknaden ble godkjent av kommunen i vedtak 22. september
2022. Vedtaket er paklaget av flere naboer og beboere i omradet. Vedtaket er ogsa
paklaget av tiltakshaver nar det gjelder flere av vilkarene som er gitt i tillatelsen.
Utvalg for plan og byggesak skal ta stilling til om det i klagene fremkommer nye
opplysninger som gir grunnlag for & endre kommunens tidligere vedtak.

Kommunedirektaren anser at det ikke er grunnlag for a ta noen av klagene fra
naboene til falge. Etter kommunedirektgrens syn er bebyggelsen som er godkjent i
samsvar med reguleringsplanen og kommuneplanen for tidligere Rgyken kommune.

Nar det gjelder klagen fra tiltakshaver anser kommunedirektgren at flere av vilkarene
bgr frafalles. Bakgrunnen for dette er at det er stilt vilkar som ikke ligger innenfor
plan- og bygningslovens omrade, i tillegg er det stilt vilkar som ikke har klar nok
hjemmel i reguleringsplanen.

Nar det gjelder vilkar om veiopparbeidelse anser kommunedirektgren at dette bar
opprettholdes. Det er i den seneste tiden gitt flere byggetillatelser innenfor
planomradet, og det er derfor viktig at regulert vei blir opparbeidet etter plan- og
bygningslovens bestemmelser. Vilkar om opparbeiding av offentlig vei falger direkte
av pbl. § 18-1, og det er ikke sgkt dispensasjon fra det lovbestemte kravet.
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Pa denne bakgrunn anbefaler kommunedirektgren at utvalg for plan og byggesak
opprettholder vedtaket av 22. september 2022, men slik at flere av vilkarene
frafalles.

Det er ikke funnet grunnlag for ytterligere endringer utover det som er foreslatt i
innstillingen ovenfor, og kommunedirektgren anbefaler at klagene fra naboene og
klagen pa vilkar om veiopparbeidelse fra tiltakshaver blir sendt til Statsforvalteren i
Oslo og Viken for endelig behandling.

Endring av vilkar utlgser ny klageadgang for de bergrte, med en klagefrist pa tre
uker, jf. fvl. § 29.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
2.1 Soknaden

Det er sgkt om oppfaring av enebolig med to sekundeerleiligheter. Samlet
bruksareal er pa 198 kvm. BYA er beregnet til 177,8 kvm. Plassering og
bebyggelse fremkommer nedenfor:
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2.2  Plangrunnlag

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Aros Nordre (1991) og er avsatt til
boligformal. Eiendommen ligger i felt B3.

| kommuneplanens arealdel for tidligere Rayken kommune ligger eiendommen i sone
C (B1a).

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

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

4. Tidligere behandling
22. september 2022 fattet kommunen falgende vedtak, delegasjonssak 22/1849:

«Seknaden godkjennes, jamfer plan- og bygningsloven § 20-2.

Vilkar for tillatelsen

e Eiendommen skal beplantes med stedeget arter (vegetasjon) som
tilherer omradet, og eksisterende vegetasjon skal i den grad det er mulig
sokes bevart.

e Utbygger/ ansvarlig sgker er ansvarlig for a sikre at anleggstrafikken
ikke kjorer og parkerer langs med skoleveien for kl 9 og etter kl 14, i
tiden rundt skolestart og skoleslutt, slik at barn trygt kan ga til skolen.
Ved rygging ma det vaere ryggevakt.

Vilkar for a kunne gi ferdigattest:
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1. Offentlig regulert veg ma etableres i henhold til reguleringsplanen fram

til privat felles adkomstvei, jf. Pbl § 18-1.

o Detaljplan for veianlegget skal veere godkjent av kommunalteknisk

avdeling for igangsettingstillatelse blir gitt.

o Plan utarbeides i henhold til kommunens forskrifter og
retningslinjer.

o Grunn til offentlig vei skal overferes vederlagsfritt til kommunen
for overtakelse.

Felles atkomstvei ma vare opparbeidet i henhold til reguleringsplan
fram til og langsmed tomten, jfr. plan- og bygningslovens § 18-2.

o Seknad om opparbeidelse av veianlegget fremmes etter plan- og

bygningsloven § 20-2.

Felles lekeareal skal vaere opparbeidet i henhold til reguleringsplan, jf.
plan- og bygningsloven § 18-2.
Detaljert beplantningsplan ma sendes inn.
Planen ma vise ny vegetasjon og det som sgkes bevart.
Beplantningsplanen ma redegjere for plassering av busker, traer og
staudefelt.

5.Alle utomhusarealer (lekeplass, parkering, avfallsplass...) skal vaere
opparbeidet og beplantet i henhold utomhusplanen og
beplantningsplanen.»

5. Klagenes innhold

Vedtaket er paklaget av flere naboer og beboere i omradet. Askg advokatfirma
har paklaget vedtaket pa vegne av Rolf King og Erik Hagfors i brev datert

13. oktober 2022. Rolf King har ogsa levert en separat klage i epost

27. september 2022. Erik Hagfors har ogsa levert en separat klage i epost

7. oktober 2022. Klagene blir behandlet samlet. Disse anferer i hovedsak:

Antall etasjer er for hoyt

Sportsboder vil ikke kunne brukes som dette, men som oppholdsrom
Bebyggelsen er ikke «villamessig» som forutsatt i reguleringsplanen. Dette
stgttes av arkitektfaglig vurdering fra arkitekt Kai Reaver

Tiltaket oppfyller ikke krav til visuelle kvaliteter (pbl. § 29-2)

Tiltaket er egentlig tre leiligheter med relativt lik starrelse

Kravene til uteoppholdsarealer er ikke oppfylt og disse er ikke egnet
Kravene til trafikksikkerhet i Kjgyafaret er ikke ivaretatt

Kommunedirektgren viser til klagene i sin helhet.
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Vilkarene er paklaget av tiltakshaver i brev 13. oktober 2022. Klagen er supplert av
senere brev datert 9. november 2022 og 21. februar 2023. Klager har hovedsakelig
anfart:

e Det er ikke klar nok hjemmel i reguleringsplanen til & stille krav om at felles
lekeareal ma opparbeides

e Det er ikke hjemmel for at grunn til offentlig vei skal overfgres vederlagsfritt til
kommunen

e Det er ikke adgang til a stille vilkar om at eiendommen skal beplantes med
stedegen vegetasjon

e Det er ikke noe hjemmelsgrunnlag for vilkar om sikring av anleggstrafikk og

ryggevakt

6. Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektgren anser at samtlige klager er fremsatt rettidig, jf. forvaltningsloven
(fvl.) § 29.

6.1 Vurdering av klager fra naboene

Etter kommunedirektgrens syn er det godkjente tiltaket (enebolig med to
sekundeerleiligheter) i samsvar med plangrunnlaget. Reguleringsplanen,
sammenholdt med kommuneplanen, apner opp for et tiltak som det godkjente. Etter
kommunens syn er eneboligen stagrre enn sekundaerleilighetene, og disse forholder
seg til stgrrelsen som er fastsatt i kommuneplanen, der det er tillatt med to
sekundeerleiligheter pa inntil 60 kvm BRA (kommuneplanbestemmelsene 7.8.2).
Bygningen har en tradisjonell villamessig utforming, og kommunedirektaren anser at
den tilfredsstiller kravene til «villamessig karakter» i reguleringsbestemmelsene

§ 3.3. Arkitektfaglig vurdering som fglger klagen er etter kommunens syn ikke
tilstrekkelig til & konstatere at dette kravet ikke er oppfylt. Det ma veaere en klar
hjemmel i reguleringsplanen for at sgknaden skal kunne avslas.

Etter kommunens syn er tiltaket godkjent med to etasjer, slik som reguleringsplanen
tillater, jf. reguleringsbestemmelsene § 3.1. Loft er godkjent med bodareal, og
kommunen kan derfor ikke legge til grunn at dette vil bli benyttet som oppholdsrom.

Nar det gjelder visuelle kvaliteter i pbl. § 29-2 sa anser kommunen at tiltaket oppfyller
disse. Det vises ogsa til vedtaket i saken.

Kravet til uteoppholdsarealer er oppfylt. Kommunen viser til sgkers redegjoerelse, og
til utomhusplanen. Etter kommunens syn er denne i samsvar med kravene i
kommuneplanen, jf. kommuneplanbestemmelsene punkt 7.8.3.

Kommunedirektgren har forstaelse for at klagerne er bekymret for trafikksikkerheten i
Kjoyafaret. Klagerne viser bl.a. til at veien kun er 2,5 meter bred. Dette er imidlertid
ivaretatt giennom vilkar som er stillet om veiopparbeidelse etter pbl. §§ 18-1 og 18-2.
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Det er ikke adgang til a stille strengere krav enn det som fglger av reguleringsplanen
(sammenholdt med kommunens veinorm).

Kommunedirektgren anser at klagene fra naboene ikke bor tas til folge.
6.2 Vurdering av klagen fra tiltakshaver

Som papekt av klager er det krav om at det ma foreligge klar hjemmel for 4 stille
vilkar.

Vedrgrende opparbeidelse av lekeareal sa har utvalg for plan- og byggesak
behandlet en tilsvarende sak fra Kjgyafaret 42 i mgte 2. november 2022. | den saken
ble kravet frafalt under henvisning til at det ikke var tilstrekkelig klar hjemmel i
reguleringsplanen. Det fremgar verken av reguleringsplankartet eller bestemmelsene
hvilke eiendommer lekearealet skal betjene. Det er dermed ikke adgang til a stille
vilkar om at arealet ma opparbeides som en del av fellesareal for eiendommen etter
pbl. § 18-2. Kommunedirektgren anser derfor at vilkaret ma frafalles.

Nar det gjelder vilkar om at utbygger er ansvarlig for a sikre at anleggstrafikken ikke
parkerer/kjgrer langs skoleveien, og at det ma brukes vakt ved rygging, sa er
kommunedirektgren enig med klageren i at disse vilkarene ikke har hjemmel i plan-
og bygningsloven. Tiltak for a ivareta trafikksikkerheten i anleggsperioden fglger av
annet regelverk, som bl.a. veitrafikkloven. Eventuelt forbud mot innkjaring og
parkering ivaretas av veimyndigheten (og ikke byggesaksmyndighetene).
Kommunedirektgren anbefaler derfor at vilkarene frafalles.

Nar det gjelder vilkar om stedegen vegetasjon er kommunedirektgren ogsa her enig
med klageren. Det er ikke hjemmel i reguleringsplanen eller kommuneplanen til a
stille slikt vilkar i denne saken. Kommunedirektgren anbefaler derfor at vilkaret
frafalles.

Slik kommunen forstar klagen er ikke vilkar om opparbeidelse av regulert felles
avkjarsel etter pbl. § 18-2 paklaget. Kommunedirektaren tolker innsigelsene til
veiopparbeidelse etter pbl. § 18-1 slik at vilkaret om opparbeiding av offentlig vei er
paklaget.

Det fglger av pbl. § 18-1 at det er et lovbestemt krav om at offentlig vei skal
opparbeides samtidig med utbygging av eiendommer som skal benytte den regulerte
veien som atkomst. Tiltakshaver har ikke sgkt dispensasjon fra dette kravet, og det
er da ikke adgang til a endre eller frafalle vilkar som fglger direkte av loven.
Kommunens samferdselsavdeling har uttalt at Kjgyafaret ikke er opparbeidet etter
reguleringsplanen. Veien er heller ikke overtatt som kommunal vei. Det er derfor krav
om at veien skal opparbeides i forbindelse med den godkjente utbyggingen, og
denne delen av klagen kan derfor ikke tas til falge.
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Nar det gjelder innsigelsene om at veien skal overdras vederlagsfritt til kommunen,
sa folger dette direkte av lovbestemmelsen.

Tiltakshaver har ogsa en del spagrsmal til omfanget av kravet til veiopparbeidelse.
Kommunedirektgren viser til at kravet er at veien skal opparbeides etter gjeldende
reguleringsplan og kommunens veinorm. Sgknad om vei er sgknadspliktig, og det er
krav om ansvarlige foretak. Hvor omfattende opparbeidelse som er ngdvendig vil
forst bli klarlagt i en byggesak for veien, og der ansvarlig prosjekterende utarbeider
grunnlaget for sgknaden. Farst nar byggesgknaden for veien er godkjent vil det veere
tatt endelig stilling til detaljene i saken.

Kommunedirektaren anser derfor at vilkar om veiopparbeidelse ma opprettholdes.

7. Konklusjon

Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagene som
gir grunn til 8 endre pa vedtaket utover det som fremkommer ovenfor. Kommunen
kan ikke se at det er grunnlag for a ta naboklagene til falge. Kommunen kan heller
ikke se at det er aktuelt a frafalle vilkar om veiopparbeidelse etter pbl. § 18-1.

Pa bakgrunn av vurderingene over anbefaler kommunedirektaren at utvalg for plan
og byggesak opprettholder tillatelsen, men slik at flere av vilkarene frafalles.
Gjenveaerende deler av klagene sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

vedtak 22.09.2022 med godkjente tegninger
klage fra tiltakshaver

brev fra kommunen 09.02.2023
mangelsbrev til sgknaden

plankart

reguleringsbestemmelser aros nordre
samlet naboklager

epost fra sgker 06.06.2022

sgknad om tiltak 07.04.2022
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revidert sgknad 05.07.2022
revidert sgknad 19.08.2022
epost fra sgker 01.06.2022
planforarbeider
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/02453 Fredrik Harvik Thoresen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 42/23

2 Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

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

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 42/23
Behandling

Jensen (H) tok sete igjen.

Leder fremmet forslag om a utsette saken.

Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Saken er utsatt.
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)

Asker

kommune

Saksframlegg

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

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

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

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

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

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

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

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

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

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
21  Sgknaden

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

Det er i tillegg sgkt om dispensasjon fra:

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

Plassering og utforming fremkommer nedenfor:

\
1 Pg\ smahusbeby
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2.2  Plangrunnlag

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

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

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

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

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

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

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

for felgende tiltak:
- Uthus og levegg

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

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

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

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

Vedtaket er samlet sett urimelig

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

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

6.1 Vurdering av dispensasjon fra regulerte byggegrenser

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

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

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

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

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

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

Kommunedirektgren fastholder at fordelene ikke er klart stagrre enn ulempene etter
en samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2. Det er en klar ulempe at byggegrensen blir
overskredet i vesentlig grad, samt at dette skjer som ledd i en fortetting som ogsa er i
strid med tillatt utnyttelse. Bebyggelsen kommer naer bade vei og nabogrense, noe
som pa sikt ogsa vil kunne skape problemer med bl.a. vedlikehold. Det finnes ogsa
andre mater a skjerme seg pa, bl.a. kan hekk veaer et alternativ. Naboene har

6/9



samtykket til plasseringen. Kommunen legger imidlertid ikke avgjgrende vekt pa
dette. Eiere av naboeiendommer vil skifte over tid, og det ma derfor utvises
varsomhet med a vektlegge dette forholdet i en sak som tilsidesetter hensynene i
reguleringsplanen slik om i denne saken.

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

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

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

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

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

6.2  Vurdering av dispensasjon fra tillatt utnyttelse

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

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

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

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

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

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

oppfylt.

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

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

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

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

vedtak 07.10.2022

klage 27.10.2022

sgknad om tillatelse

157K _plankart

157K _bestemmelser
mindre planendring 06
brev 23.02.2023

epost fra sgker 07.03.2023
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Asker

kommune

Saksprotokoll

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

1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 43/23

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

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

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

Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Saken er utsatt.
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Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/05029-1 Frode Torvik
Behandles av Motedato
Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

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

Kommunedirektorens forslag til vedtak:
1. Utvalget for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 21.11.2022 i

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

Saken gjelder klage over vedtak av 21.11.2022 om avslag pa sgknad om
dispensasjon fra byggeforbudet i strandsonen for oppfering av brygge, jf.
kommuneplanen pkt. 8.1 og 8.2.

Bryggen sokes oppfert i omvendt L form over stenrester i sjgen fra en eldre
brygge. Den tidligere brygga har imidlertid veert borte fra landskapsbildet i over
20 ar. Klager kan ikke gis medhold i sin anfarsel om at tiltaket ma regnes som
reparasjon av tidligere brygge.

Etter kommunedirektgrens vurdering vil landskapsbildet bli pavirket og
tilgangen til strandsonen redusert om det gis dispensasjon for omsgkte brygge.
Hensynene bak det generelle byggeforbudet i kommuneplanen pkt. 8.1 vil
derfor bli satt vesentlig til side dersom det gis dispensasjon for omsgkte brygge.

Kommunedirektaren kan ellers ikke se at fordelene ved en dispensasjon fra
byggeforbudet i strandsonen i dette tilfellet er klart starre enn ulempene, jf. pbl.
§ 19-2. Det er en klar ulempe at strandsonen blir mer nedbygd og privatisert.

Kommunedirektgr anbefaler derfor at vedtaket opprettholdes. Det er etter vart
syn ikke er anfgrt grunner som tilsier at vedtaket ma endres.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
21  Sgknaden
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Det er sgkt om dispensasjon fra kommuneplanen pkt. 8.1 om byggeforbud i
strandsonen. Av sgknaden fremgar det at bryggen er omsgkt utfgrt i betong og tre.
Av malsatt situasjonsplan vedlagt seknaden fremgar at bryggen vil bli utfgrt i L form
over eldre bryggerester. Ytterst oppfgres en demonterbar ilandstignings-
brygge/stupebrett.

Fra sgknad datert 22.7.2020 gjengis:

«All adkomst til fritidsbebyggelsen pa Bjerkaya ma skje med bat. Da
eiendommen ble bygget ut i 1939, ble det av den grunn bygget en egen
brygge pa eiendommen. Den bestod av store stener avsluttet pa toppen med
en betongkonstruksjon. Brygga ligger mot syd og er sveert utsatt for vaer og
vind. Den ble derfor utformet som en vinkel for & kunne gi en viss beskyttelse
av en bat fortgyd pé innsiden ( se kopi av opprinnelig malebrev).

Naturkreftene har imidlertid opp gjennom arene gjort stor skade pa brygga. Is
og balger har brutt ned det meste av betongkonstruksjonen (stgpt med
minimalt av armering) og mange av de store stenene er revet ned og har
flyttet seg en god del. Brygga kan derfor ikke lenger benyttes. Som en
midlertidig lasning har familien fatt leie bryggeplass pa andre siden av gya.
Det er langt & ga pa en meget bratt sti med stor haydeforskjell. Med tanke pa
at alt som skal fraktes til hytta (matvarer,kjokkenutstyr, mabler etc.) er dette
ikke noen varig l@sning.

Av den grunn sgkes herved om dispensasjon fra kommuneplanens

bestemmelser om byggeforbud i strandsonen, slik at man kan rehabilitere det
gamle bryggeanlegget, slik det fremgar av sgknaden. Det bar her legges vekt
pa at eiendommen helt fra starten av har hatt brygge/molo og at den foreslatte
rehabiliteringen ikke vil endre tidligere tiders bruk i vesentlig grad. Forholdet til
strandsonen vil ikke bli endret og dagens tilgjengelighet beholdes som i dag.»

2.2  Plangrunnlag

Kommuneplanen for tidligere Asker pkt. 8.1. Generelt forbud mot tiltak i strandsonen,
lyder slik:

«Avgrensningen av strandsonen er vist pa kommuneplankartet med rad linje
(forbudsgrense mot sj@). For omrader som omfattes av reguleringsplan med
saerskilt angitt strandsonegrense, gjelder grensen i requleringsplanen»

Kommuneplanens § 8.2 setter rammer for brygge. Det presiseres her at det kun
tillates brygger som er i trad med gjeldende reguleringsplan.

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan for Bjerkgya, vedtatt av kommunestyret
02.06.1991. Eiendommen er regulert til fritidsbebyggelse.
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Reguleringsplanen har ikke seerskilt angitt strandsonegrense og ingen bestemmelser
som omhandler brygger. Reguleringsplanen viser med tegnsymbol felles
batplass/brygge pa nordsiden av gyen.

Ettersom reguleringsplanen reguleringsplanen, sa gjelder kommuneplanen pkt. 8.1,
med generelt forbud mot tiltak i strandsonen. ikke har saerskilt angitt
strandsonegrense, og rett til oppfaring av brygge pa eiendommen ikke er hjemlet i

3. Sakens relevans for de tre baerekraftsdimensjonene

Kommunedirektgren kan ikke se at FNs baerekraftsmal er seerlig relevante i denne
klagesaken. Ett av malene er imidlertid baerekraftige byer og samfunn, noe som ogsa
innebaerer a sikre natur- og kulturmiljget i strandsonen. En dispensasjon i denne
saken vil bidra til en «bit-for-bit»-nedbygging av strandsonen

4. Tidligere behandling
Avdeling for byggesak traff 21.11.2022 fglgende vedtak i sak 21/2876.

«Swknaden avslas, jamfar kommuneplanen pkt. 8.1 og 8.2.»

5. Klagens innhold

Vedtaket er paklaget i brev av 6.12.2022. Det fremgar at klager er ny eier av
eiendommen og har ervervet eiendommen etter sgknadstidspunktet.

Det anfgres i klagen i hovedsak at tiltaket dreier seg om rehabilitering av en allerede
eksisterende brygge.

Det anfgres bl.a.:

e Det dreier seg ikke om gjenoppbygging av en brygge som ikke har veert
benyttet til bryggeformal, men a rehabilitere en brygge som star pa stedet og
som hele tiden er brukt som en brygge.

¢ Den opprinnelige bryggen og moloen som befinner seg pa stedet skal forbili,
og den eneste modifikasjon som skal skje, er at det legges et nytt dekke pa
den innretningen som allerede star der i dag. Dette for a bringe bryggen og
moloen tilbake til den stand den har hatt.

e Utover selve toppdekket, er det ingen seerlig endring hva angar bryggen og
moloen. Det er dermed et spgrsmal om dette tiltaket i det hele tatt ma
omsgkes.

e Det ikke mulig a bestride at det star en brygge og molo pa stedet. Det er feil
faktum a legge til grunn at bryggen ikke star der eller at den ikke blir brukt
som brygge. Riktignok er innretningen darlig vedlikeholdt, men bryggen og
moloen fremstar med alle vesentlige komponenter (fundament) som den
samme innretning som ble oppfart.
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e Moloen eri det alt vesentlige helt lik som tidligere. Moloen fungerer som molo
i dag og har gjort sa siden den ble anbrakt pa stedet i 1939. Det er bare
bryggen som er noe endret idet toppdekket, som nevnt, er vasket bort av veer,
vind og sj@.

e A bruke fellesbryggen, som befinner seg pa andre siden av gya, medfgrer en
lang og bratt ga tur. Det er sveert upraktiske hvis man skal ha med varer og
gods til eiendommen.

e En av de nye eierne, har en funksjonshemning. Slik bryggen fremkommer i
dag er det sveert vanskelig a ga i land fra bat og komme seg inn pa land via
bryggen.

e Dette er en eiendom pa en @y og eneste adkomst til eiendommen er via bat.
Det a kunne legge til og ha en bat forteyd pa stedet er sveert viktig for
anvendelse, vedlikehold og bruk av eiendommen.

o Det ma veaere mulig a fortsatt legge til med bat pa egen grunn, slik det er blitt
gjort siden 1939. Dette var derfor bryggen og moloen ble oppfart pa stedet.

e Det kan ikke veere slik at hvis man, av ulike arsaker, ikke forestar godt
vedlikehold av en brygge, sa kan myndighetene plutselig mene at bryggen
ikke er en brygge lenger i plan og bygningslovens forstand.

e Kommunens beskrivelse av at dette er «rester av stein» fra en tidligere
oppfearing, er ikke treffende. Bryggen er langt pa vei helt lik i dag slik den sa ut
ved oppfering og dokumentert for aret 1969 (foruten betongdekket).

e Allmenheten blir ikke pa noen mate bergrt av at et nytt dekke legges pa
bryggen. Ettersom bryggen ogsa grenser til fellesareal/strand vil det legges il
rette for at man kan bruke utsiden av moloen som vender mot stranden for i
landstigning for allmenheten til stranden fra bat.

Det vises for gvrig til klagen som falger som vedlegg.

6. Kommunedirektgrens vurdering
Klagen er mottatt 7.12.2022 og er innkommet rettidig, jf. forvaltningsloven § 29 jf.
plan- og bygningsloven § 1-9.

Det er i klagen anfort at tiltaket dreier seg om rehabilitering av eksisterende brygge.
Kommunedirektagren er ikke enig i dette. Etter kommunedirektagrens vurdering
innebeerer tiltaket oppfaring av ny brygge pa eldre stenfundamenter.

Faktum i saken er oppsummert slik i vedtaket av 21.11.2022.

«Bryggen er oppfart ca. i 1939 pa eiendommen. Bryggen bestod av store
steiner med betongkonstruksjon oppa. Bryggen har blitt adelagt av veer og
vind. Det er ikke opplyst nér dette har skjedd, men flyfoto fra 2002, viser at
bryggen ikke har betongkonstruksjon lenger og at steinene har sklidd ut. Det
er sett minimale til ingen endringer av situasjonen péa flyfoto tatt i perioden
2002-2021. Se vedlagt historiske flyfoto der ansvarlig soker redegjar for
vedlikehold av brygge. Det vises spesielt til at bryggefundamentet er
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vedlikeholdt og strammet opp i 2008. Det er likevel ikke satt tilbake til sin
opprinnelige stand/brygge med betongfundament. Vedlikeholdsarbeidet virker
som det kun har redusert ytterligere utgliding av steiner.»

Kommunedirektgren har i klageomgangen gjennomgatt de bilder og @vrige
opplysninger som foreligger i saken. Det er etter kommunedirektarens vurdering lite
tvilsomt at tiltaket ma anses som oppfaring av en ny brygge pa eldre
stenfundamenter. Flyfoto fra 2002, viser at bryggen ikke lenger har
betongkonstruksjon og at steinene har sklidd ut. Det mé legges til grunn at den
tidligere brygga er gdelagt av veer og vind og har veert borte fra landskapsbildet i
over 20 ar. Klager kan derfor ikke gis medhold i sin anfgrsel om at tiltaket ma regnes
som en ikke sgknadspliktig reparasjon av tidligere brygge.
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Ny brygge. Utsnitt av situasjonsplan, datert 26.2.2021

Reguleringsplanen har ikke saerskilt angitt strandsonegrense og ingen bestemmelser
som omhandler brygger. Oppfaring av ny brygge er dermed i strid med det generelle
forbudet mot tiltak i strandsonen i kommuneplanen pkt. 8.1.

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.

Statsforvalteren har i brev av 27.5.2021 uttalt seg til dispensasjonssgknaden. Fra
uttalelsen gjengis:

« Vi mener tiltaket er i strid med nasjonale/regionale faringer vi er satt til &
ivareta, slik disse fremkommer av plan- og bygningsloven § 1-8 farste ledd.
Byggeforbudet er nettopp ment a blant annet forhindre en privatisering og bit
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for bit nedbygging av strandsonearealene. Vi vurderer det omsgkte tiltaket til &
bidra til en ungdig privatisering av strandsonen og frarader derfor innvilgelse
av dispensasjon som omsgkt. Vi frarader derfor kommunen & gi
dispensasjon.»

Viken fylkeskommune har uttalt seg til sgknaden i brev av 7.6.2021, og synes ogsa a
veere negativ til at det gis dispensasjon.

Kommunen bgr ikke dispensere fra byggeforbudet i strandsonen som fremgar av
kommuneplanen nar en bergrt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt
om dispensasjonssgknaden.

Hensynet bak bestemmelsen om byggeforbudet i strandsonen er a ivareta allmenne
interesser og at det skal tas saerlig hensyn til natur og kulturmiljg, friluftsliv, landskap
og allmennhetens tilgang til strandsonen. Hensynet bak bestemmelsen er ogsa a
bevare naturen mot fysiske inngrep.

Kommunedirektaren viser for gvrig til Statlige planretningslinjer for differensiert
forvaltning av strandsonen langs sjgen (SPR) fastsatt ved kgl.res. 28. mai 2021.
Faringene har som mal a ivareta allmenne interesser, og unnga uheldig utbygging
langs sj@en. | tilhgrende retningslinjer er Oslofjordomradet skilt ut som en egen sone
med stort utbyggingspress. Asker kommune hgrer i retningslinjen til kategorien
«Sentrale omrédder med seerlig stort press pa arealeney. | Oslofjordregionen skal
byggeforbudet i 100-metersbeltet praktiseres strengt. Dispensasjoner skal unngas.».

Etter kommunedirektgrens vurdering vil landskapsbildet bli pavirket og tilgangen til
strandsonen redusert om det gis dispensasjon for omsgkte brygge, jf. situasjonsplan
og snitt-tegninger vedlagt sgknad. Tiltaket vil medfgre at strandsonen blir mer
privatisert og mer utilgjengelig. Etter kommunedirektgrens vurdering vil hensynet bak
det generelle byggeforbudet i kommuneplanen pkt. 8.1 derfor bli satt vesentlig til side
dersom det gis dispensasjon for omsgkte brygge.

Kommunedirektgren kan ellers ikke se at fordelene ved en dispensasjon fra
byggeforbudet i strandsonen i dette tilfellet er klart starre enn ulempene, jf. pbl. § 19-
2. Det er en klar ulempe at strandsonen blir mer nedbygd og privatisert.

Tiltakshaver har fatt tildelt plass i et felles bryggeanlegg pa den andre siden av gya.
Denne er imidlertid for trang for deres bat, og kan derfor ikke benyttes. Det er i
klagen videre vist til at a bruke fellesbryggen medfarer en lang og bratt gatur, som er
upraktisk hvis man skal ha med varer og gods til eiendommen. Det er i klagen videre
vist til som en relevant fordel at dispensasjon vil gjgre det enklere for en av eierne
med funksjonshemning & ga i land fra bat, og dermed komme seg inn pa land via

bryggen.
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Kommunedirektaren har forstaelse for denne situasjonen, men kan ikke se at slik

tilgang utgjer en fordel som er klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf.

pbl. § 19-2. Behov for brygge bar Igses gjennom fellesanlegg, slik reguleringsplanen
legger opp til, fremfor stykkevis privatiserende tiltak langs strandsonen.

7. Konklusjon

Som konklusjon, og under henvisning til det overstaende anbefaler
kommunedirektgren utvalg for plan-og byggesak a opprettholde vedtak av
21.11.2022 i sak 21/2876. Klagen oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for
endelig behandling.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

. Klage, datert 061222

. Vedtak, datert 211122

. Revidert sgknad, datert 160322

. Brev fra sgker, med vedlegg, datert 130821
. Varsel om avslag, datert 280621

. Uttalelse fra Fylkeskommunen, datert 0706021
. Uttalelse fra Statsforvalter, datert 270521

. Sgknad mottatt 100421

. Sgknad mottatt 220720

10. Bestemmelser kommuneplan

11. Bestemmelser reguleringsplan

12. Plankart
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/05029 Frode Torvik
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 44/23

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

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 44/23
Behandling

Kommunedirektgrens innstiling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

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

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/05340-1 Fredrik Harvik Thoresen
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Utvalg for plan og byggesak 10.05.2023

Klage pa vilkar om opparbeiding av offentlig vei, gbnr. 250/318
Kjoyafaret 42

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 12. desember

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

Denne saken gjelder ssknad om nybygg tomannsbolig med to sekundeerleiligheter
pa ovennevnte eiendom. Sgknaden ble godkjent av kommunen i vedtak 12.
desember 2022. Det er i vedtaket satt vilkar om at offentlig regulert vei ma veere
opparbeidet etter reguleringsplanen, jf. pbl. § 18-1. Vilkaret er paklaget av
tiltakshaver i e-post 12. desember 2022. Utvalg for plan og byggesak skal ta stilling
til om det kommer frem nye opplysninger i klagen som gir grunnlag for & endre
vilkaret om veiopparbeidelse.

Kommunedirektagren anser at det ikke er grunnlag for a ta klagen fra tiltakshaver til
folge. Det er i den seneste tiden gitt flere byggetillatelser innenfor planomradet, og
det er derfor viktig at regulert vei blir opparbeidet etter plan- og bygningslovens
bestemmelser. Vilkar om opparbeiding av offentlig vei falger direkte av pbl. § 18-1,
og det er ikke sgkt dispensasjon fra det lovbestemte kravet.

P& denne bakgrunn anbefaler kommunedirektgren at utvalg for plan og byggesak
opprettholder vedtaket av 12. desember 2022, og at klagen sendes statsforvalteren
for endelig avgjerelse.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
2.1 Sgknaden

Det er sgkt om oppfaring av tomannsbolig med to sekundeerleiligheter.
Plassering og bebyggelse fremkommer nedenfor:
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2.2  Plangrunnlag

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Aros Nordre (1991) og er avsatt til
boligformal. Eiendommen ligger i felt B3.

| kommuneplanens arealdel for tidligere Rayken kommune ligger eiendommen i sone
C (B1a).

3. Sakens relevans for de tre baerekraftsdimensjonene

Etter kommunedirektgrens syn har ikke de tre beerekraftsdimensjonene i FNs
baerekraftsmal, miljg, skonomi og sosiale forhold seerlig betydning i denne
klagesaken.
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4. Tidligere behandling
12. desember 2022 fattet kommunen fglgende vedtak, delegasjonssak 22/2683:

«Swoknaden godkjennes, jfr. plan- og bygningsloven § 20-2.
Vilkar for & kunne gi igangsettingstillatelse:

1. Sweknad om saniteermelding ma veere godkjent av avdeling for Vann- og
Vannmiljg, jfr. plan- og bygningsloven §§ 27-1 og 27-2

2. Redegjarelse ovenfor bygningsmyndighet for hvordan krav til slokkevann er
ivaretatt.

3. Ledningsanlegqg skal veere dimensjonert slik at det gir tilstrekkelig mengde og
tilfredsstillende trykk til 8 dekke vannbehovet, inklusive slokkevann.

4. Oppdatert gjennomfaringsplan med erklaeringer om ansvarsrett.

Vilkar for & kunne gi brukstillatelse:

1. Offentlig requlert veg ma veere opparbeidet i henhold til requleringsplanen
fram til privat felles adkomstvei, jf. Pbl § 18-1.
— Detaljplan for veianlegget skal vaere godkjent av kommunalteknisk
avdeling far igangsettingstillatelse blir gitt.
— Plan utarbeides i henhold til kommunens forskrifter og retningslinjer.
— Grunn til offentlig vei skal overfgres vederlagsfritt til kommunen for
overtakelse.
2. Felles atkomstvei ma veere opparbeidet i henhold til reguleringsplan fram til og
langsmed tomten, jfr. plan- og bygningslovens § 18-2.
— Swoknad om opparbeidelse av veianlegget fremmes etter plan- og
bygningsloven § 20-2.
3. Tinglyst refusjonskrav pa 250/318 ma veere innbetalt.»

5. Klagens innhold

Vedtaket er paklaget av ansvarlig sgker, pa vegne av tiltakshaver, i epost
12. desember 2022. Det er i tillegg mottatt etterfelgende brev datert 7. og 21.
februar 2023. Klager anfarer i hovedsak:

Det er uklart hva som menes med «overtakelse»

Det er uklart hvilke arealer det er tale om

Klager har innsigelser til at arealet skal overfgres vederlagsfritt
Veien er allerede opparbeidet i forbindelse med tidligere byggesaker

6. Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektagren anser at klagen er fremsatt rettidig, jf. forvaltningsloven (fvl.)
§ 29.

4/6



Slik kommunen forstar klagen er ikke vilkar om opparbeidelse av regulert felles
avkjarsel etter pbl. § 18-2 paklaget. Kommunedirektaren tolker innsigelsene til
veiopparbeidelse etter pbl. § 18-1 slik at vilkaret om opparbeiding av offentlig vei er
paklaget. Den aktuelle strekningen fremkommer nedenfor:

Det folger av pbl. § 18-1 at det er et lovbestemt krav om at offentlig vei skal
opparbeides samtidig med utbygging av eiendommer som skal benytte den regulerte
veien som atkomst. Tiltakshaver har ikke sgkt dispensasjon fra dette kravet, og det
er da ikke adgang til a endre eller frafalle vilkar som fglger direkte av loven.
Kommunens samferdselsavdeling har uttalt at Kjgyafaret ikke er opparbeidet etter
reguleringsplanen. Veien er heller ikke overtatt som kommunal vei. Dette er ogsa
formidlet til ansvarlig sgker i bl.a. brev datert 8. juni 2022 (vedlagt). Det er derfor krav
om at veien skal opparbeides i forbindelse med den godkjente utbyggingen, og
klagen kan derfor ikke tas til fglge.

Nar det gjelder klagerens anfgrsel om at veien er opparbeidet i forbindelse med eldre
byggesaker, viser kommunen til at det er dagens situasjon som er avgjgrende. Veien
er ikke opparbeidet etter reguleringsplanen, og er heller ikke overdratt til kommunen.

Nar det gjelder innsigelsene om at veien skal overdras vederlagsfritt til kommunen,
sa fglger dette direkte av lovbestemmelsen pbl. § 18-1 5. ledd «tilfaller da
kommunen uten vederlag». Hva som ligger i overtakelse er tidligere svart ut i brev
22. desember 2022, der kommunen uttaler at overtakelse refererer seqg til
kommunens overtakelse av offentlig regulert vei.

Tiltakshaver har ogsa en del sparsmal til omfanget av kravet til veiopparbeidelse.
Kommunen har tidligere svart ut dette i brev datert 22. desember 2022 og 9. februar
2023 (vedlagt). Kommunedirektgren viser til at kravet er at veien skal opparbeides
etter gjeldende reguleringsplan og kommunens veinorm. Bygging av vei er
sgknadspliktig, og det er krav om ansvarlige foretak. Hvor omfattende opparbeidelse
som er ngdvendig vil farst bli klarlagt i en byggesak for veien, og der ansvarlig
prosjekterende utarbeider grunnlaget for sgknaden. Fgrst nar byggeseknaden for
veien er godkjent vil det veere tatt endelig stilling til detaljene i saken.
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Kommunedirektgren anser at vilkaret om veiopparbeidelse ma opprettholdes.

7. Konklusjon

Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagen som gir

grunn til a endre pa vilkaret.

Pa bakgrunn av vurderingene over anbefaler kommunedirektaren at utvalg for plan
og byggesak opprettholder vedtaket, og at klagen sendes til statsforvalteren for

endelig avgjgrelse.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.
Vedlegg:

vedtak 12.12.2022

klage 12.12.2022 med etterfolgende brev
svar pa spgrsmal om vilkar

brev fra kommunen 09.02.2023

sgknad om rammetillatelse 15.11.2022
erkleering ansvarsrett

plankart

reguleringsbestemmelser aros nordre
brev 08.06.2022
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/05340 Fredrik Harvik Thoresen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 45/23

Klage pa vilkdar om opparbeiding av offentlig vei, gbnr. 250/318
Kjoyafaret 42

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 45/23
Behandling

Leder fremmet forslag om a utsette saken.

Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Saken er utsatt.
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Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/05433-1 Frode Torvik
Behandles av Motedato
Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Klage pa avslag pa sesknad om dispensasjon for
sekundarbolig, Gbnr 3/36, Kirkeveien 167 A

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 16.12.2022. Det
fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a endre
vedtaket. Saken sendes til Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
avgjorelse.
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y BYA=20%

1. Sammendrag og konklusjon
Saken gjelder klage over vedtak av 16.12.2022 om avslag pa sgknad om
dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelser om utnyttingsgrad for oppfering
av frittiggende sekundaerbolig.

Klager kan ikke gis medhold i at omsgkt sekundaerbolig ble godkjent av
bygningsradet da det ble gitt tillatelse til opprettelse av ny grunneiendom i matet
14.10.2019. Den saken bygningsradet tok stilling til i matet 15.10.2019 var en sak
om reguleringsendring og opprettelse av ny grunneiendom. Grad av utnytting for
sekundaerbolig ma avgjares i etterfalgende byggesak. Kommunen tok ikke formelt
stilling til byggesaken i delesaken.

Etter kommunedirektgrens vurdering er en overskridelse av tillatt BYA med 4,67 % i
utgangspunktet en vesentlig overskridelse. Kommuneplanens krav til minste
uteoppholdsareal er imidlertid oppfylt med god margin. Sekundaerboligen vil ogsa
ligge med lovlig avstand til nabogrenser. Det ma ogsa tillegges en viss vekt at et
relativt stort areal er regulert til felles avkjarsel, og som inneholder grgntarealer som
sikrer apenheten pa tomten. Kommunedirektgren er derfor noe i tvil om hensynet
bak reguleringsplanens bestemmelser om utnyttingsgrad kan anses satt vesentlig
satt til side.

Kommunedirektgren har uansett kommet til at fordelene ved a gi dispensasjon fra
regulert utnyttingsgrad ikke er klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.
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At eiendommen med en overskridelse av tillatt BYA med 4,67 % vil medfare at
omradet fremstar mer fortettet, er uansett en relevant ulempe.

Kommunedirektaren legger avgjerende vekt pa at utbyggerinteressen i denne saken

kan gjere seg gjeldende i mange saker. @nsket om en fremtidig funksjonell
sekundaerbolig med flest mulig funksjoner pa ett plan, er en generell problemstilling
som bergrer mange boligeiere. Det er derfor en mer generell fordel av begrenset
vekt. Kommunedirektaren kan ikke se at klager har pekte pa tungtveiende relevante
arealplanmessige fordeler av en dispensasjon fra regulert utnyttingsgrad.

Kommunedirektar anbefaler derfor at vedtaket opprettholdes. Det er etter vart syn
ikke anfgrt grunner som tilsier at vedtaket ma endres.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
21  Sgknaden

Det er sgkt om tillatelse til frittiggende sekundaer bolig pa eiendommen gbnr.
3/36.BYA sekundeer bolig utgjer 93,3 m2. Total BYA inklusive tiltak utgjer 24,67 %
BYA. BRA sekundeaerbolig utgjer 80 m2. Gesims og mgnehgyde malt fra
gjennomsnittlig planert terreng utgjgr henholdsvis 3,74 meter og 5,78 meter.
Adkomst og parkering er lgst pa felles parkeringsplass pa gbnr. 3/546.

Det er sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelser om
utnyttingsgrad.

2.2  Plangrunnlag
Eiendommen er i kommuneplanens arealdel avsatt til boligomrade, kategori B.
Av kommuneplanenes bestemmelser pkt. 20.8 B fremgar:

«Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal.
For omréader pé Nesgya som er vist med gul farge og skravur pa boligkartet,
skal grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 15 %.

Der gjeldende regulering angir hayere utnyttelse, vil denne utnyttelsen fortsatt

gjelde.

| beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser, jf. punkt 12 /
parkeringsnormen i kapittel 3, medtas med 18 m? pr. plass, uavhengig av om
garasjen bygges eller ikke.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-
BYA, forutsatt at parkeringsplassen ligger pa terreng og ikke er overbygd.»
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Eiendommen er videre omfattet av reguleringsplan for Askerjordet Il, vedtatt av
kommunestyret 30.10.1979.

Det fremgar av reguleringsbestemmelsen § 4 at «Bebygget areal pa tomten
maksimeres til 20 % av tomtens nettoareal + garasje.»

3. Sakens relevans for de tre baerekraftsdimensjonene

Om det skal gis dispensasjon fra regulert utnyttingsgrad for denne sekundaerboligen
har ingen saerskilt betydning for de tre baerekraftsdimensjonene i FNs
baerekraftsmal- miljg, skonomi og sosiale forhold.

4. Tidligere behandling
Avdeling for byggesak traff 16.12.2022 fglgende vedtak i sak 22/2263.

Soknaden avslas, jamfer kommuneplanens § 20.8 bokstav B og
reguleringsplan § 4 for deler av gnr. 3 — omradet nordvest for
Kirkeveien syd for Kirkelia (Askerjordet Il) (planid. 0220_13B).

5. Klagens innhold
Vedtaket er paklaget av tiltakshaver i brev av 6.1.2023. Utdypende klage er mottatt i
brev av 20.1.2023.

Det anfgres i klagen i hovedsak:

¢ Dispensasjonsvurderingen vektlegger ikke nok hensynet bak den forutgaende
delesaken, samt den den praksis som har veert fart i omradet med a tillate
vesentlig hgyere utnytting enn planbestemmelsen apner for.

o Delesgknadens formal var sveert tydelig formulert, med fremstilling via
tegninger og illustrasjoner, arealberegning BYA, og redegjgrelse for utnytting,
herunder %BYA og bygningens «fotavtrykk» 91m2. Det er denne sgknaden
politikerne sa ja til da tomten ble tillatt delt.

e Vurderes de stedlige forholdene pa tomten, herunder forholdet mellom bygd
og ubebygd areal, er det apenbart at hensynet bak reglene om BYA pa 20 %
ikke tilsidesettes vesentlig.

e Eiendommene gbnr. 3/546 (avsatt til felles avkjgrsel) og 3/36 ma vurderes
samlet. Det har veert forutsetningen for hele prosessen. Dispensasjonen vil
hverken tilsidesette hensynene bak reglene om BYA isolert eller samlet for
eiendommen na prosjektet vurderes under ett.

¢ Den faktiske arealutvidelsen for eiendommen er fra ca. 126 til 191m2 eller
51%. Volumet pa disse 51% er kun ca. halve hgyden av hovedhuset, og
fremstar lavt i omgivelsene.

e Eiendommen far sveert gode arealer med lys og luft. Henvisningen til
reduserte uteoppholdsarealer er ikke en relevant ulempe sa lenge tomten har
oppfyller kommuneplanens krav til uteoppholdsareal. Her er det 580m2 MUA
av beste kvalitet, altsd mer enn det dobbelte av kravet.
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¢ Alle avstandskrav som fglger av plan- og bygningsloven overholdes. Videre
kan det nevnes at det allerede er oppfart et bygg der hvor omsgkt bygg vil
ligge. Avstanden til oppfart bygg og omsgkt bygg mot nabotomtene vil
reduseres minimalt. Opplevelsen vil ikke endres.

e En alternativ sekundaerbolig med mindre BYA, men i to etasjer, vil gi langt mer
ulemper for nabotomten.

e Sekundaerboligen er ment som en pensjonistbolig. En bolig pa ett plan gir
plass til to soverom, uten trappelap, som kan veere en stor fordel dersom man
pga. pleiebehov ma ligge pa hvert sitt soverom. Vi vil ha var naere familie i
nabohuset som kan bista.

Det vises for gvrig til klagen som falger som vedlegg.

6. Kommunedirektorens vurdering
Klagen er mottatt 6.1.2023 og er innkommet rettidig, jf. forvaltningsloven § 29 jf.
plan- og bygningsloven § 1-9.

Det fremgar av kommuneplanen pkt. 20.8 B fgrste ledd at grad av utnytting skal ikke
overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal. Det fremgar av annet ledd at der
gjeldende regulering angir hayere utnyttelse, sa vil denne utnyttelsen fortsatt gjelde.

Det er i dette tilfelle reguleringsplan som angir hgyere utnyttelse og som skal legges
til grunn. Reguleringsplanen apner for BYA tilsvarende 20 %. | tillegg kan det
oppfares garasje pa 36 m2, jf. reguleringsbestemmelsene §§ 4 og 5. Etter
kommuneplanen pkt. 20.8 B skal krav til antall garasjeplasser tas med i BYA
beregningen. Ettersom reguleringsplanen tillater garasje i tillegg til 20 % BYA sa
angir reguleringsplanen hgyere utnyttelse.

Det fremgar av sgknaden at samlet bebygd areal (BYA) for eiendommen, med
omsgkt sekundaerbolig, utgjer 24,67 % BYA. Tillatt grad av utnytting i
reguleringsplan for Askerjordet Il ( Bebygget areal pa tomten maksimeres til 20 % av
tomtens nettoareal + garasje.) er dermed overskredet.

Tiltaket forutsetter derfor dispensasjon reguleringsplanens bestemmelser om
utnyttingsgrad.

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.

Klagers anfarsel om at omswokt sekundaerbolig tidligere er godkjent av bygningsradet.
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Det er i klagen anfart at tiltaket, med omsgkt grad av utnytting, med sekundeerbolig
pa ett plan og BYA pa 91 m2, er godkjent av bygningsradet i mgtet 15.10.2019.

Kommunedirektaren har forstaelse for klagers synspunkt, men mener likevel det ikke
kan fare frem.

Bygningsradet godkjente i mgtet 14.10.2019, etter klage fra tiltakshaver, endring av
reguleringsplan og opprettelse av ny grunneiendom «som omsakt og vist pa
situasjonskart datert 17.12.2018.» Situasjonskartet datert 17.12.2018 viste
sekundeerbolig med BYA 91 m2, tilsvarende som omsgkt i denne saken.
Bygningsradets vedtak ble paklaget av nabo og stadfestet ved Statsforvalterens
vedtak av 4.5.2020.

Ved gjennomfgringen av bygningsradets vedtak tilfayde avdeling for delesak, i
vedtak av 30.10.2019, relevante vilkar til deletillatelsen. Et vilkar var at ved
opprettelse av ny grunneiendom skulle regulert privat atkomst og parkeringsareal
fradeles med eget bruksnummer. Fellesatkomsten skulle sikres som felles eiendom.
Avdeling for delesak hadde da av eget tiltak regulert inn en felles avkjarsel pa
eiendommen, som ved vilkaret ble forutsatt fradelt. Dette ble gjennomfart og den nye
eiendommen med arealformalet felles avkjgrsel har na gbnr. 3/546.

Gjennomfgringen av vilkaret om opprettelse av ny grunneiendom medfgrte at
eiendommen gbnr. 3/36 ble mindre. Dette medfarte igjen at den patenkte
sekundeerboligen som var angitt pa situasjonskartet datert 17.12.2018 ikke kunne
bygges, uten at det ble gitt dispensasjon utnyttingsgrad.

Etter kommunedirektgrens vurdering kan klagers anfarsel om at sekundeerbolig pa
ett plan og BYA pa 91 m2, tidligere er forutsatt godkjent av bygningsradet likevel ikke
fore frem. Kommunedirektaren er heller ikke enig i at dette kan vektlegges i
byggesaken.

Det er avgjerende at den saken bygningsradet tok stilling til i magtet 15.10.2019 var
en sak om reguleringsendring og opprettelse av ny grunneiendom. Grad av utnytting
for sekundeerbolig ma avgjgres i etterfaglgende byggesak. Kommunen tok ikke stilling
til byggesaken i delesaken.

Kommunedirektgren vil vise til Statsforvalterens uttalelse i vedtaket av 4.5.2020.
Statsforvalteren uttaler her om bl.a. nabos anfaersel om fortetting:

«Som kommunen viser Fylkesmannen til at dette er vurderinger som vil bli
foretatt i senere byggesak. Kommunen har ikke tatt stilling til plassering av
eventuell sekundeaerbolig i dette vedtak.»
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Statsforvalteren stadfestet her vedtaket av 14.10.2019. Statsforvalteren var ved
klageoversendelsen kjent med oppfelgningsvedtaket av 30.10.2019, med vedtatt
plankart og vilkar til deletillatelsen.

Dispensasjonsvurderingen

Formalet med a regulere grad av utnytting er a sette en gvre grense for bygningers
maksimale volum over terreng. Grad av utnytting styrer tettheten av bygninger i
byggeomrader og sikrer enhetlige utbygde omrader hvor hver tomt forholdsmessig er
like mye utnyttet. Avhengig av strgkets karakter skal utnyttelsesgrad ogsa sikre
landskapskvaliteter, og visuelle fijernvirkninger. Bestemmelsen sikrer areal for
uteopphold og lek, apenhet/avstand mellom bygningene, samt apenhet i omradet
som sadan.

Reguleringsplanens bestemmelse om utnyttingsgrad skal dermed ivareta flere
hensyn.

Det er i klagen anfgrt at dersom de stedlige forholdene pa tomten vurderes samlet,
herunder forholdet mellom bygd og ubebygd areal, er det apenbart at hensynet bak
reglene om BYA pa 20 % ikke tilsidesettes vesentlig.

Etter kommunedirektgrens vurdering er en overskridelse av tillatt BYA med 4,67 % i
utgangspunktet en vesentlig overskridelse. Med tomt pa 778 m2 utgjer 20 % BYA
155,6 m2. Dersom BYA gkes til 24,67 utgjar dette 191,9 m2. Jf. ogséa vedlegg til
sgknad, arealdisponering. @kningen i antall m2 bebygd areal er dermed ca. 36 m2.
Denne gkningen vil medfere at omradet fremstar mer tettbygd. Dette vil etter
kommunedirektgrens vurdering gjelde ogsa om eiendommen ses i sammenheng
med fellesarealet, gbnr 3/546. Jf. at garasje skal lases pa denne eiendommen bade
for gbnr. 3/545 og 3/36. Dette arealet skal veere avsatt til regulert formal ogsa for
fremtidige behov.

Kommuneplanens krav til minste uteoppholdsareal, 200 m2 for eneboligen og 50 m2
for sekundeerboligen, er imidlertid oppfylt med god margin. Med omsgkte
sekundaerbolig vil MUA for eiendommen utgjgre 580 m2. Sekundaerboligen vil ogsa
ligge med lovlig avstand til nabogrenser. Det méa ogsa tillegges en viss vekt at et
relativt stort areal (361 m2) er regulert til felles avkjgrsel, som ogsa inneholder
grentarealer som sikrer apenheten pa tomten. Kommunedirektgren er derfor noe i
tvil om hensynet bak reguleringsplanens bestemmelser om utnyttingsgrad kan anses
satt vesentlig satt til side.

Kommunedirektgren har uansett kommet til ma fordelene ved a gi dispensasjon fra
regulert utnyttingsgrad ikke er klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.
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At eiendommen med en overskridelse av tillatt BYA med 4,67 % vil medfare at
omradet fremstar mer fortettet, er uansett en relevant ulempe.

Kommunedirektgren er enig med klager i at det er en fordel at en seniorbolig med de
gnskede funksjoner, som to soverom, kan vaere pa ett plan uten trapp. Dette er
imidlertid personlige hensyn som normalt ikke vil vaere tungtveiende i en
dispensasjonsvurdering. Dkt boareal i seg selv har begrenset vekt i
dispensasjonsvurderingen Tiltakshavers gnske om mer plass i sekundaerboligen
fremstar som et personlig hensyn, og slike hensyn har normalt ikke avgjgrende vekt.
Arealbruken i et omrade fastsettes i et langsiktig perspektiv, mens eierforholdene til
en eiendom kan veere skiftende. Dette er bakgrunnen for at personlige forhold, som
oftest vil ha liten vekt i dispensasjonsvurderingen.

Det finnes imidlertid tilfeller fra praksis hvor gkt stagrrelse pa en bolig kan veere en
objektiv fordel for eiendommen. Jf. Sivilombudet i sak 2014/2104:

«@kt starrelse pd en bolig kan veere en objektiv fordel for eiendommen.
Om det, ut fra areal- og ressursdisponeringshensyn, er en objektiv fordel
at boligen blir storre, vil bero p§ den konkrete eiendommen. Og vekten av
hensynet vil selvsagt variere. Blir byggverkets funksjonalitet bedre, vil
stgrre bolig og mer plass ofte veere en relevant fordel. Dersom den gkte
boligstagrrelsen fgrer til mindre funksjonelt uteareal - eller andre ulemper
pd den konkrete eiendommen - er det ikke gitt at boligstarrelse utgjor en
fordel for eiendommen.

Lovens vilk8r om kvalifisert interesseovervekt krever at den relevante
fordelen - gkt boligstarrelse — m& ha stor vekt dersom vilk8ret skal veere
oppfylt. Jo storre ulemper dispensasjonen vil medfgre, jo mer
tungtveiende m& hensynet til den gkte boligstorrelsen veere for at vilk8ret
skal vaere oppfylt»

| denne saken blir byggets funksjonalitet bedre, i forhold til gnsket om en seniorbolig
pa ett plan med to soverom. Utearealet vil som nevnt bli lite pavirket ved en
dispensasjon som omsgkt fra regulert utnyttingsgrad. Alternativet er at bygget
oppfares helt eller delvis i to etasjer for & oppna de gnskede funksjonene.

At bygget oppfares i en etasje i stedet for to vil veere en fordel for nabo, som i
nabomerknad har vist til ulemper i form av tap av utsikt og reduserte solforhold
allerede som fglge av omsgkte tiltak med kun en etasje. Disse ulempene for nabo vil
bli starre med to etasjer.

Pa den annen side ma det vektlegges at tiltakshavers gnske om funksjonalitet med
to soverom til seniorbolig kan oppnas ogsa uten dispensasjon, ved helt eller delvis a
bygge i to plan. Dette forutsetter imidlertid en trapp og vil komme i konflikt med
tiltakshavers gnske om ett plan.
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Kommunedirektgren har etter en samlet vurdering kommet til at fordelene ved a gi
dispensasjon ikke er klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Kommunedirektaren legger avgjerende vekt pa at utbyggerinteressen i denne saken
kan gjere seg gjeldende i mange saker. @nsket om en fremtidig funksjonell
sekundaerbolig med flest mulig funksjoner pa ett plan, er en generell problemstilling
som bergrer mange boligeiere. Det er derfor en mer generell fordel av begrenset
vekt. Kommunedirektaren kan ikke se at klager har pekte pa tungtveiende relevante
arealplanmessige fordeler av en dispensasjon fra regulert utnyttingsgrad.

7. Konklusjon

Som konklusjon, og under henvisning til det overstdende anbefaler
kommunedirektgren utvalg for plan-og byggesak a opprettholde vedtak av Klagen
oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig behandling.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

. Utdypende klage, datert 200123
. Klage, datert 060123

. Vedtak, datert 161222

. E-post fra sgker, datert 260822

. Varsel om avslag, datert 250822
. Sgknad om dispensasjon, med vedlegg, datert 040722
. Brev til sgker, datert 230821

. Brev fra sgker, datert 260521

. Sgknad om tiltak, datert 030920
10. Korrespondanse

11. Reguleringsbestemmelser

12. Plankart

13. Bestemmelser kommuneplan
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/05433 Frode Torvik
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 26.04.2023 46/23

Klage pa avslag pa seknad om dispensasjon for
sekundarbolig, Gbnr 3/36, Kirkeveien 167 A

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 26.04.2023 sak 46/23
Behandling
Utvalget befarte eiendommen 24.04.2023.

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

Vurdering av om hensynet er vesentlig tilsidesatt

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

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

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

Vurdering av om fordelene er klart stgrre enn ulempene

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

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

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

befolkningen muligheter til & bo hjemme lengre.

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

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

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

Vedtak

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

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

Vurdering av om fordelene er klart stgrre enn ulempene

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

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

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

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

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

Notat til referatsak

Var referanse Var saksbehandler Dato
23/06397-1 Jorunn Sarlie Tryti 13.04.2023

Referatsaker utvalg for plan og byggesak 26.04.2023

Refererte dokumenter tas til orientering slik de foreligger.

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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