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Storsandveien 79 og 81

Dispensasjon og rammetillatelse for riving og oppfering av nye
fritidsboliger:
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Plangrunnlag, kommuneplan for Hurum

Arealformal - LNF-omrader, med tillatt spredt bebyggelse.
Bestemmelsene pkt. 5.3.

Kommunen kan tillate tiltak som nevnt i lovens 8 20-1 nar dette skjer mer enn

100 m fra strandlinjen og mer enn 30 m fra viktige vassdrag eller mer enn 20
m fra vassdrag.

Der tiltaket gjelder fritidsbebyggelse i 100 m-beltet fra sjo gjelder tillatt grad
av utnytting maks 25 % BYA av netto tomt og maks 155 m2 BYA.



 Seks bruksenheter
* Eksponert fra sjgen

* Monehoyde 10.9 meter




Eoune
Omsokt tiltak

* Gesimshgyde 6,4 meter
 Feerre bruksenheter

* Omprosjektert fra farste
sgknad
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Seknad om dispensasjon fra byggeforbudet

* «En dispensasjon vil medfare at bruken av omradet opprettholdes og vedlikeholdes,samtidig som ny
bygningsmasse vil kunne redusere fjernvirkning fra sjgen og opparbeidet tomt benyttes mer optimailt.
Tiltaket er ogsa trukket 3 meter tilbake fra strandlinjen i forhold til eksisterende bygning, samt at
vinklet noe i forhold til strandlinjen, og vil derfor ligge mer usjenert til i forhold til fiernvirkning fra sj@.

Gesimshgyden er redusert med 1,6 meter og magnehgyden med 6,4 meter.»

« «Det vil ogsa vaere mindre trykk pa omradet siden antall enheter reduseres betraktelig med hele 4

enheter.»

« «Vimener at dispensasjon fra denne regelen bar gis pa bakgrunn av at eksisterende bebyggelse er i
Sveert darlig forfatning og vil trenge betydelig oppgradering for @ mate dagens standard. Tiltaket har

betydelig mindre bygningsmasse, som vil fremsta som mer harmonisk og i ett med omgivelsene.»
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Soknad om dispensasjon fra tillatt BYA

« Tillatt BYA 155 m2. Omsgkt BYA 170 m2.

« «Vi mener en dispensasjon fra overnevnte regel bar gis, da det omsgkte tiltaket vil redusere
belastningen pa eiendommen betraktelig med redusert utnyttelsesgrad og boenheter. «

* Naveerende BYA er 224 m2, som er 69m2 mer en tillatt utnyttelse. Mens ny BYA vil veere pa
2x 85,2=170,4m2

» «Ved a oppfare 2 fritidsboliger pa 85,2m2 vil bruken av eiendommen pa viderefares,samt at
uteoppholdsarealene vil blir forbedret med tanke pa stayskjerming.»



Statsforvalteren

» Statsforvalteren uttalte seg til den farste dispensasjonsseknaden.
* Fraradet farst omsgkte dispensasjon med takparkering og takterrasse.

» Tiltaket ble deretter omprosjektert.
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Statsforvalteren uttalte

« «Fylkesmannen har normalt ikke innvendinger til seknader om riving og gjenoppfering i LNF-omrader i
100-metersbeltet under forutsetning at bebyggelsen erstattes med en bygning av tilsvarende
dimensjoner i samsvar med prinsippene i SPR pkt. 5.2. Normalt vil sanering av bebyggelse og
oppsamling i feerre enheter anses som en fordel. Dette fordi den private sonen da normalt vil
reduseres.

« Vifinner det positivt at det legges opp til sanering av frittstaende enheter pa eiendommen og at
bebyggelsen samles i to enheter.»
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Vedtak om dispensasjon 14.10.2020

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det dispensasjon fra
Kommuneplan for Hurum pkt. 5.3 (100m byggegrense fra sjo og maks BYA 155 m2)
og pkt. 5.0 (nye fritidsboliger er ikke tillatt).

Vedtaket betinges av fglgende vilkar:
« 1. Det ma benyttes dempende farger pa bygningsmasse

« 2. Det ma benyttes refleksjonsdempende glassflater mot sjg
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Begrunnelse dispensasjon byggeforbudet

Bygningsmassen blir redusert og samlet
Nye fritidsboliger skal plasseres pa samme sted som eksisterende fritidsbolig.
gesimshgyden er redusert med 1,6meter og mgnehgyden med 6,4 meter

Tiltak etter redusering av antall enheter anses positivt i forhold til trykk pa omradet og
hensyn til ferdsel og friluftsliv pd sjgen.

Da omradet er utbygd og eksiterende fritidsbolig fra fgr ligger i strandsonen, vil to
fritidsboliger ikke framsta som stgrre enn andre hytter i naaromradet, og hensyn til
naturmiljo anses ivaretatt.

Strandsonen blir fortsatt tilgjengelig for allmennheten, slik den er tilgjengelig i dag
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- Dagens standard pa de eksisterende bygningene er i svaert darlig forfatning, og ma enten
totalrenoveres eller rives for videre a kunne benyttes pa en sikker mate.

« Sanering og oppsamling av bebyggelse anses som en fordel, dette fordi fjernvirkningen fra
sjoen vil reduseres.

- oppfgres i naturmaterialer og farger slik at fjernvirkning fra sjgen og tilpasning til terrenget
skal bli best mulig
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Begrunnelse dispensasjon grad av utnytting

- Eiendommen far en samlet bygningsmasse og bade BYA og BRA reduseres i forhold til
dagens situasjon

- noe som kan veere en fordel for allmennhetens interesser da omradet kan anses for
mindre privatisert

- De nye fritidsboligene anses a bedre de visuelle kvalitetene sett fra sjg.

- Omsgkte fritidsboliger anses a passe fint inn, bade hva gjelder plassering pa tomten,
men ogs§ omgivelsene for gvrig.

13



« Vedtak sendt i kopi til Statsforvalteren og Viken
fylkeskommune- Ikke paklaget
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Opprinnelig situasjon for nr. 79

To eldre bygninger pa tomten som sgkes revet
og erstattet med en ny fritidsbolig

15
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Utsnitt situasjonsplan

Omsokt plassering 9 meter fra sjo

«fritidsbolig i moderne stil, med
flate tak og med naturmaterialer
og farger slik at fjernvirkning fra
sjoen og tilpasning til terrenget
skal bli best mulig.»

16
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Illustrasjon vedlagt sgknad
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 Det sgkes om dispensasjon for 3 forhold.

* 1. Hurum kommunes arealdel 2018 — 2030, §5.3 — LNF-omrader meg tillatt spredt
bebyggelse, som sier at «kkommunen kan tillate tiltak som nevnt i lovens § 20-1 nar dette skjer
mer enn 100 m fra strandlinjen og mer enn 30 m fra viktige vassdrag eller mer enn 20 m fra
vassdrag».

e 2.85.0i Hurum Kommuneplans arealdel, hvor det fremgar at innenfor LNF omrader er nye
boliger, fritidsboliger ikke tillatt.

« 3.8§29i Veiloven, som sier at byggegrensen skal ga i en avstand pa 50 meter fra senter
fylkesvei



Asker
kommune

Fra seknad om dispensasjon fra byggeforbudet

* «En dispensasjon vil gi oss mulighet a samle bebyggelsen til et bygg som vil fremsta som mer
harmonisk og i ett med omgivelsene, bade pa bakgrunn av anvendt fargevalg, volum, stgrrelse og

hayde.»

* «Tiltaket er trukket omtrent 1 meter tilbake fra sjoen i forhold til eksisterende bolig, og fasaden mot

sjoen er redusert med 3 meter. »

 «Ved a samle bebyggelsen, reduserer vi privatisering av strandsonen, samt fjernvirkning fra sjgen. »
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Fra seknad om dispensasjon fra byggeforbudet

* «En dispensasjon vil medfgre at omradet forbedres og vedlikeholdes, som er til stor fordel for allmenn ferdselsrett, samt

natur og dyreliv.»

« «Ny bygningsmasse vil kunne redusere fjernvirkning fra sjgen, samt virke mindre privatiserende av strandsonen. Tiltaket er
trukket omtrent 1 meter tilbake fra strandlinjen i forhold til eksisterende bolig, vinklet noe i forhold til strandlinjen og fasaden

mot sjgen er redusert med 3 meter.»

 «Vi mener at dispensasjon fra denne regelen bar gis pa bakgrunn av at eksisterende bebyggelse er i svaert darlig forfatning

og at det er til allmennes interesse at omradet forbedres og oppgraderes.»

 «Vimener dermed at fordelene ved a gi dispensasjon er klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering, og at

hensynene bak byggeforbudet ikke blir tilsidesatt. »
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Statsforvalteren

« Statsforvalteren uttalte seg til den farste dispensasjonsseknaden.
« Fraradet farst omsgkte dispensasjon med takparkering og takterrasse.

» Tiltaket ble deretter omprosjektert.

21
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Statsforvalteren uttalte

« «Fylkesmannen har normalt ikke innvendinger til seknader om riving og gjenoppfering i LNF-omrader i
100-metersbeltet under forutsetning at bebyggelsen erstattes med en bygning av tilsvarende
dimensjoner i samsvar med prinsippene i SPR pkt. 5.2. Normalt vil sanering av bebyggelse og
oppsamling i feerre enheter anses som en fordel. Dette fordi den private sonen da normalt vil
reduseres.

« Vifinner det positivt at det legges opp til sanering av frittstaende enheter pa eiendommen og at
bebyggelsen samles i to enheter.»
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Vedtak om dispensasjon 14.10.2020

 «I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det dispensasjon fra
Kommuneplan for Hurum pkt. 5.3 (100m byggegrense fra sjg) og 5.0 (nye
fritidsboliger er ikke tillatt).»

.« «Vedtaket betinges av fglgende vilkar:
- Det ma benyttes dempende farger pa bygningsmasse

- Det ma benyttes refleksjonsdempende glassflater mot sjg»
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Begrunnelse dispensasjon fra byggeforbudet

« Omradet hvor eiendommen ligger, bestar av opparbeidet omrade med
fritidsboliger/boliger langs sj@. Hensynene bak bestemmelsen om forbud mot
oppfaring av ny fritidsbolig synes ikke vesentlig tilsidesatt.

- Ny fritidsbolig skal plasseres pa samme sted som eksisterende hytte. Tiltaket
er trukket omtrent 1 meter tilbake fra strandlinjen i forhold til eksisterende
bolig, vinklet noe i forhold til strandlinjen og fasaden mot sjogen er redusert
med 3 meter.

« Tiltaket etter redusering av antall enheter anses positivt for landskapshensyn
og hensyn til ferdsel og friluftsliv pa sjgen
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« Sanering og oppsamling av bebyggelse anses som en fordel, dette fordi
fjernvirkningen fra sjgen vil reduseres.

- fritidsboligen skal oppfgres i naturmaterialer og farger slik at fjernvirkning fra
sjeen og tilpasning til terrenget skal bli best mulig.

« Vedtak sendt i kopi til Statsforvalteren og Viken fylkeskommune- Ikke paklaget

25
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Omraderegulering for Hen - Landas, vedtat
13.nov. 2018

Omradet avsatt til:

- 1500 boliger

- Hen naersenter med skole,
flerbrukshall, barnehage,
forretninger
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MUA =

- 30 m2 pr. boenhet i Fusdalskogen

- 50 m2 pr. boenhet pa Hen og Landas
+ privat uteplass min. 6 m2

- Steyniva maks 55 dB
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Hoy arealutnyttelse er et mal pa Hon

- | trad med FNs baerekraftsmal, nasjonale og regionale feringer
o prioritert vekstomrade, sentrumsneert og kollektivneert
o tidligere landbruksareal forutsetter hay arealutnyttelse
samfunnsnytte)
- | trad med kommuneplan, senest av 13.6.2023
- Maliomradereguleringsplanen

Utfordring:

Strenge stoykrav til alt uteareal (MUA) lar
seg ikke forene med hay arealutnytting i
hele planomradet.

i

d sone = 60-64 d

Steysonekart, lilla sone = 65-69 dB, rg
gul sone =55-59 dB
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MUA krav i kommuneplanen

= 30 m2 pr. boenhet i sentrum,
f.eks. Perlen, Fusdalskogen,
Ertelokka

= 50 m2 pr. boenhet i
prioriterte vekstomrader,
f.eks. Landas, Hen

= 80 m2 pr. boenhet utenfor
prioriterte vekstomrader.
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Statlige retningslinjer for stey - 2021:

 Krav til kvalitet i boligomrader: God plassering og utforming i forhold til sol-
/lysforhold, stey- og annen miljgbelastning.

» «Stille del av uteoppholdsarealet>»

Veileder til retningslinjer for stoy:
« Stille del av uteoppholdsarealet (MUA) skal utgjere min. 15 m2 pr boenhet.

« Stille del av uteoppholdsarealet ma ikke ligge mer enn 300 m fra boligomradet.
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Kommunedirekteren foreslar

* Det skal opparbeide 50 m?2 MUA pr. boenhet.
Av dette skal 25 ne (50 %) opparbeides som nermiljganlegg/lekeplass.

 Stille del av uteoppholdsarealet, med maks stoyniva = 55 dB, forutsettes a
utgjere min. 50 % av minste uteoppholdsareal (MUA), dvs 25 m.

« Direkte tilliggende naturomrade/grennstruktur kan medtas i minste
uteoppholdsareal, forutsatt at de ligger innenfor en grense pa 300 m fra
bolig.

* Alle boenhetene skal ha min. 6 n? privat uteareal (i tillegg til MUA-kravet pa
50 m2).



)" @osri:ler;une
Hva betyr dette?

- Naturomrader/grennstruktur, torg,
idrettsarealer kaninngai MUA,
forutsatt at det ligger innenfor en
radius av 300 meter
(opparbeidelse sikres i utbyggingsavt.) i

;

- Fortsatt sikre god bokvalitet (stay), ved:
at en stiller strenge krauv til
bygningens plassering og plan-

leasninger, samt tekniske krav.

Dette sikres i detaljreguleringen for
hvert enkelt felt.
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MUA-beregning (m?) MUA krav (m2)

Felt Felt intern MUA Felt ekstern MUA Samlet Stay- i
skiermet  [F7
Alt areal | Stey- Alt areal Stoy- Stoy-
skjermet skjermet skjermet

| 27| | 50 | 25 |
B | 50 | 25 |
| 27| | 50 | 25 |
| 27| B
| 27| - | 50 | 25 |
|27 __
Dette sikres i detaljreguleringen for

hvert enkelt felt.

Og det far naturligvis konsekvenser for
framtidige planer.
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Mgateinnkalling

Utvalg Dato Sted
Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 kl. 18:00 Asker radhus

Merknad

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

Befaring 28.08.2023 kl. 16.00.
Vakasveien 24

Sakskart

Saker til behandling

79/23 23/15643-1 Godkjenning av protokoll fra mgte 16.08.2023

Staygrenser for uteoppholdsarealer ved detaljregulering av

80/23 23/12777-1 boligfelt pa Han.

Klage pa avslag dispensasjon og opprettelse av ny

81/23  23/14854-1 grunneiendom, Vakasveien 24, gbnr. 1/185

Klage pa avslag pa sgknad om opprettelse av nytt

82/23 23/14888-1 punktfeste, Konglungfaret 15C, gbnr. 56/156

1/2



Klage - Nybygg enebolig og garasje, Bakkekroken 7 E,

83/23 23/15080-1 gbnr. 277/5

Lokal gebyrforskrift - gebyrer etter plan- og bygningsloven,

84/23 23/15442-1 . ; : :
forurensningsloven, eierseksjonsloven og matrikkellova

85/23 23/07127-3  Klagesaker behandlet etter sommerfullmakt 2023

Referatsaker

R-

10/23 23/15686-1 Referatsaker - utvalg for plan og byggesak 30.08.2023

Asker, 17.08.2023
Havard Vestgren
Leder i utvalg

2/2
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Mgateprotokoll

Utvalg for plan og byggesak

Dato
30.08.2023

Tid Sted
18:00 — 20:45 Asker radhus

Mgtet ble ledet av Havard Vestgren.

Til stede:
Funksjon

Leder i utvalg

Varamedlem

Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem

Forfall:

Navn Mgatte for

Havard Vestgren (H)
Trygve Lia (H) Gro Buttingsrud (V)
Anne Gunhild R. Flater (Sp)
Kay Arne Sgrensen (H)
Lars Kristian Wear (H)
Cathrine Jensen (H)

Trond Ove Rged (H)

Anne Hilde Rese (A))
Anders Tobias Utne (A)
Hanne Lisa Matt (MDG)
Helge Haugen (MDG)

Gro Buttingsrud (V)

Administrasjonen Direkter Eli Aubert

Protokollfgrer

Juridisk radgiver Frode Torvik
Virksomhetsleder Ingvild Skaset
Virksomhetsleder Malvin Bjorgy
Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg
Jorunn Sgrlie Tryti

Magatet ble satt med 11 medlemmer til stede.

Trygve Lia (H) ble enstemmig valgt til nestleder. Det var ingen merknader til
innkalling eller habilitet.
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Saksliste Side

Saker til behandling

23/15643-1 Godkjenning av protokoll fra mate 16.08.2023 3

23/12777-1 Stoygrenser for uteoppholdsarealer ved detaljregulering 3
av boligfelt pa Han.

81/23 23/14854-1 Klage pa avslag dispensasjon og opprettelse av ny 5
grunneiendom, Vakasveien 24, gbnr. 1/185

B2/23 23/14888-1 Klage pa avslag pa sgknad om opprettelse av nytt 6
punktfeste, gbnr. 56/156 Konglungfaret 15C

83/23 23/15080-1 Klage - Nybygg enebolig og garasje 9
Bakkekroken 7 E, gbnr. 277/5

B4/23 23/15442-1 Lokal gebyrforskrift - gebyrer etter plan- og 11
bygningsloven, forurensningsloven, eierseksjonsloven og
matrikkellova

B5/23 23/07127-3 Klagesaker behandlet etter sommerfullmakt 2023 11

Referatsaker

2/13



Saker til behandling

79/23 Godkjenning av protokoll fra mote 16.08.2023

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 79/23

Leders forslag til vedtak:

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

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

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

[Lagre vedtak]

80/23 Steygrenser for uteoppholdsarealer ved detaljregulering av boligfelt pa
Hon.

Behandlet av Mgotedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 80/23
2 Formannskapet 05.09.2023 145/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
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1. Det apnes for at det i detaljreguleringen for boligfelt pa Han kan fastsettes
folgende krav:

e Stille del av uteoppholdsarealet, med maks stgyniva under eller lik 55 dB,
forutsettes a utgjgre min. 50 % av definert minste uteoppholdsareal (MUA).
Det apnes for a justere endelig starrelse pa stille del av uteoppholdsarealet
gjennom detaljreguleringer av feltene basert pa stgyfaglige utredninger og
planer for lokal stgyskjerming.

e Felteksterne kommunale uteoppholdsarealer, innenfor
omradereguleringsplanen, kan innga i definert minste uteoppholdsareal
(MUA), innenfor en gangavstand av maks 300 meter fra bolig.

o Brukstillatelse til boliger kan ikke gis for alle arealer som inngar i minste
uteoppholdsareal (MUA) er opparbeidet. Kravet om opparbeidelse gjelder
ikke ved bruk av uteoppholdsarealer for skole- og barnehage eller torg. Slike
arealer skal ikke opparbeides i forbindelse med utbygging av boligfeltene.

Behandling

Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg innledet saken og svarte pa oppklarende
spgrsmal.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Innstilling

1. Det apnes for at det i detaljreguleringen for boligfelt pa Han kan fastsettes
folgende krav:

e Stille del av uteoppholdsarealet, med maks stgyniva under eller lik 55 dB,
forutsettes a utgjgre min. 50 % av definert minste uteoppholdsareal (MUA).
Det apnes for a justere endelig starrelse pa stille del av uteoppholdsarealet
gjennom detaljreguleringer av feltene basert pa steyfaglige utredninger og
planer for lokal stgyskjerming.

e Felteksterne kommunale uteoppholdsarealer, innenfor
omradereguleringsplanen, kan innga i definert minste uteoppholdsareal
(MUA), innenfor en gangavstand av maks 300 meter fra bolig.
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e Brukstillatelse til boliger kan ikke gis far alle arealer som inngar i minste
uteoppholdsareal (MUA) er opparbeidet. Kravet om opparbeidelse gjelder

ikke ved bruk av uteoppholdsarealer for skole- og barnehage eller torg. Slike

arealer skal ikke opparbeides i forbindelse med utbygging av boligfeltene.

[Lagre vedtak]

81/23 Klage pa avslag dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom,
Vakasveien 24, gbnr. 1/185

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 81/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
12.01.2023 om avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom.
Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjarelse.

Behandling
Utvalget befarte eiendommen 28.08.2023.
Jensen (H) fremmet pa vegne av H og Sp, forslag til nytt punkt 2:

Utvalg for plan og byggesak imateser ny eller oppdatert ssknad bedre tilpasset
gjeldende kommuneplan med hensyn til BYA.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt
Forslag til nytt punkt 2 ble vedtatt mot 2 stemmer (MDG)
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Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
12.01.2023 om avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom.
Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjarelse.

2. Utvalg for plan og byggesak imateser ny eller oppdatert sgknad bedre tilpasset
gjeldende kommuneplan med hensyn til BYA.

[Lagre vedtak]

82/23 Klage pa avslag pa sgknad om opprettelse av nytt punktfeste, gbnr.
56/156 Konglungfaret 15C

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 82/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 15. mars
2023. Det fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Behandling
Reed (H) fremmet pa vegne av H og Sp, falgende forslag til vedtak:

Utvalg for Plan- og Byggesak sender saken tilbake til administrasjonen for juridisk
vurdering og at saken kommer tilbake i neste mate, hvor utvalgets bemerkninger er
svart ut.

Begrunnelse:
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«Utvalget ber administrasjonen se til Kommunaldepartementet tolkningsuttalelser,
Rana kommune datert 18/12-2015

Herunder hitsettes;

Punktfeste er en variant av tomtefeste. Denne festeformen innebeerer at den som
fester har rett til &4 bygge et hus pa et angitt sted, men uten noen klar
tomteavgrensning. Videre er punktfeste registrert i matrikkelen med et festenummer
under et gardsnummer og bruksnummer. Dette betyr at punktfeste per definisjon ikke
har noen yttergrenser, og heller ikke eget gards- og bruksnummer.

Nar det ikke er noen fastsatte grenser, mener departementet at det kun vil vaere
grunneiendommens grenser eller eventuelt brukseiendommens grenser (gnr/bnr)
som regnes som yttergrenser. Sitat slutt

Utvalget ber derfor om en vurdering av at sa lenge det er regulert adkomst til
brukseiendommen, og at denne har tilstrekkelig parkering og mangvreringsareal
samt at BYA for brukseiendommen samlet under ett overholdes vil vilkarene i PBL
26-1 veere oppfylt.

Vi registrerer at for punktfeste ma det foreligge en avtale som regulerer disse forhold.
Utvalget oppfatter at disse forhold er ivaretatt, men at det ogsa klargjares.

Administrasjonen har lagt til grunn en arealberegning som syntes a ikke veere i trad
med statsforvalterens tidligere vedtak i en parallell sak om Hundsundveien 8, hvor
statsforvalteren fastslar at etter det rettslig grunnlag ma alt areal inklusive det som er
avsatt til friluftsformal medtas i beregningen av eiendommens stgrrelse. Arealet for
gnr/bnr 56/156 er oppgitt i matrikkelen a vaere 4744,6m2. Hva er bakgrunnen for
annerledes vurdering i denne saken.

Kommunedirektaren viser til Lov om Tomtefeste § 5a i saksfremlegget, at lovgiver
har vedtatt forbud mot opprettelse av nytt festeforhold for bebygd boligeiendom. Men
da dette ikke strider mot plan og bygningsloven legger kommunen ikke vekt pa
dette.

Utvalget legger til grunn det som fremkommer av samme lov § 5a, farste ledd; Dette
gjeld likevel berre om avhending av tomta kan sameinast med eigarens rettsgrunnlag
etter lov eller avtale.

Et slikt forbud som loven indikerer vil da forstas som et privatrettslig forhold som
partene kan avtale seg ut ifra, og legges derfor ikke til grunn.»

Forslag fremmet av Rged ble satt opp mot kommunedirektgrens innstilling. Det
alternative forslaget ble vedtatt mot 4 stemmer. Mindretallet var MDG og
Arbeiderpartiet.
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Vedtak

1.

Utvalg for Plan- og Byggesak sender saken tilbake til administrasjonen for
juridisk vurdering og at saken kommer tilbake i neste mgte, hvor utvalgets
bemerkninger er svart ut.

Begrunnelse:

Utvalget ber administrasjonen se til Kommunaldepartementet
tolkningsuttalelser, Rana kommune datert 18/12-2015

Herunder hitsettes;

Punktfeste er en variant av tomtefeste. Denne festeformen innebeerer at den
som fester har rett til & bygge et hus pa et angitt sted, men uten noen klar
tomteavgrensning. Videre er punktfeste registrert i matrikkelen med et
festenummer under et gardsnummer og bruksnummer. Dette betyr at
punktfeste per definisjon ikke har noen yttergrenser, og heller ikke eget gards-
og bruksnummer.

Nar det ikke er noen fastsatte grenser, mener departementet at det kun vil vaere
grunneiendommens grenser eller eventuelt brukseiendommens grenser
(gnr/bnr) som regnes som yttergrenser. Sitat slutt

Utvalget ber derfor om en vurdering av at sa lenge det er regulert adkomst til
brukseiendommen, og at denne har tilstrekkelig parkering og
mangvreringsareal samt at BYA for brukseiendommen samlet under ett
overholdes vil vilkarene i PBL 26-1 veere oppfylt.

Vi registrerer at for punktfeste ma det foreligge en avtale som regulerer disse
forhold. Utvalget oppfatter at disse forhold er ivaretatt, men at det ogsa
klargjores.

Administrasjonen har lagt til grunn en arealberegning som syntes a ikke vaere i
trad med Statsforvalterens tidligere vedtak i en parallell sak om Hundsundveien
8, hvor statsforvalteren fastslar at etter det rettslig grunnlag ma alt areal
inklusive det som er avsatt til friluftsformal medtas i beregningen av
eiendommens starrelse. Arealet for gnr/bnr 56/156 er oppgitt i matrikkelen a
veere 4744,6m2. Hva er bakgrunnen for annerledes vurdering i denne saken.

Kommunedirektgren viser til Lov om Tomtefeste § 5a i saksfremlegget, at
lovgiver har vedtatt forbud mot opprettelse av nytt festeforhold for bebygd
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boligeiendom. Men da dette ikke strider mot plan og bygningsloven legger
kommunen ikke vekt pa dette.

Utvalget legger til grunn det som fremkommer av samme lov § 5a, fgrste ledd;
Dette gjeld likevel berre om avhending av tomta kan sameinast med eigarens
rettsgrunnlag etter lov eller avtale.

Et slikt forbud som loven indikerer vil da forstas som et privatrettslig forhold som
partene kan avtale seg ut ifra, og legges derfor ikke til grunn,

[Lagre vedtak]

83/23 Klage - Nybygg enebolig og garasje, Bakkekroken 7 E, gbnr. 277/5

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 83/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 16.5.2023 i sak 23/560.
Klagen oversendes Statsforvalter i Oslo og Viken for endelig behandling

Behandling
Wear fremmet pa vegne av H og Sp, felgende forslag:

«Klagen tas til falge, Det gis dispensasjon fra plankravet i kommuneplanen for
tidligere Rgyken kommune § 3.1 for ny enebolig med garasje iflg sgknad.

Omsgkt bolig er en reetablering av tidligere revet bolig som har statt pa stedet i over
100 ar. Det er lagt kommunalt vann og avlgp til eiendommen. Nytt bygg skal bruke
eksisterende grunnmur.

Hensynet bak plankravet i kommuneplanen settes ved dette ikke vesentlig til side.
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Det er brukt offentlige ressurser pa a legge vann og avlgp inn pa eiendommen med
tanke pa gjenoppbygging av kondemnert bygning. Eiendommen ligger ellers naer
skole og barnehage i et etablert landlig boomrade. Eiendommen er i ny
kommuneplan lagt til LNFR, men har gjennom hele sgknadsprosessen veert avsatt il
boligformal. Fordelene anses klart stgrre enn ulempene, og UPB gir dispensasjon
etter PBL §19-2.

Utvalg for plan og byggesak viser forgvrig til ny kommuneplan, retningslinjer pkt
R18.1 «Gjenoppbygging av boligbebyggelse.»

Saken returneres til kommunedirektgren for videre prosess.»
Forslag fremmet av Wear ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Klagen tas til fglge, Det gis dispensasjon fra plankravet i kommuneplanen for
tidligere Rgyken kommune § 3.1 for ny enebolig med garasje iflg sgknad.

Omsgkt bolig er en reetablering av tidligere revet bolig som har statt pa stedet i
over 100 ar. Det er lagt kommunalt vann og avlgp til eiendommen. Nytt bygg
skal bruke eksisterende grunnmur.

Hensynet bak plankravet i kommuneplanen settes ved dette ikke vesentlig til
side.

Det er brukt offentlige ressurser pa a legge vann og avlgp inn pa eiendommen
med tanke pa gjenoppbygging av kondemnert bygning. Eiendommen ligger
ellers naer skole og barnehage i et etablert landlig boomrade. Eiendommen er i
ny kommuneplan lagt til LNFR, men har gjennom hele sgknadsprosessen veert
avsatt til boligformal. Fordelene anses klart sterre enn ulempene, og UPB gir
dispensasjon etter PBL §19-2.

Utvalg for plan og byggesak viser for gvrig til ny kommuneplan, retningslinjer
pkt R18.1 «Gjenoppbygging av boligbebyggelse.»

Saken returneres til kommunedirektgren for videre prosess.

[Lagre vedtak]
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84/23 Lokal gebyrforskrift - gebyrer etter plan- og bygningsloven,
forurensningsloven, eierseksjonsloven og matrikkellova

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 84/23
2 Formannskapet 05.09.2023 146/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Lokal forskrift om innkreving av gebyrer til dekning av kommunens kostnader
ved saksbehandling etter plan- og bygningsloven, forurensningsloven,
eierseksjonsloven og matrikkelloven, slik forskriften foreligger som utkast,

legges ut pa haring.

2. Heringsfristen settes til 17. oktober 2023.

Behandling

Saksbehandler Stig Sgrum innledet saken og svarte pa oppklarende spgrsmal.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Innstilling

1. Lokal forskrift om innkreving av gebyrer til dekning av kommunens kostnader
ved saksbehandling etter plan- og bygningsloven, forurensningsloven,
eierseksjonsloven og matrikkelloven, slik forskriften foreligger som utkast,

legges ut pa haring.

2. Heringsfristen settes til 17. oktober 2023.

[Lagre vedtak]

85/23 Klagesaker behandlet etter sommerfullmakt 2023
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Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 85/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak tar listen over klagesaker behandlet pa
sommerfullmakt 2023 til orientering.

Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak tar listen over klagesaker behandlet pa
sommerfullmakt 2023 til orientering.

[Lagre vedtak]
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Referatsaker

1. Liste over delegerte vedtak ble enstemmig tatt til orientering.
2. Refereres fra dokumentjournal ble enstemmig tatt til orientering
3. Haugen (MDG) stilte spgrsmal om en sak i Plankedalsveien, gbnr.

212/314. Dette spgrsmalet vil bli besvart i neste mate.

Representanten hadde oga sendt inn spgrsmal om byggesak i
Storsandveien 79 og 81.

Juridisk radgiver Frode Torvik redegjorde for saken med en presentasjon
og direktar Aubert svarte pa spersmal. Leder Vestgren svarte pa spgrsmal
som var stilet til ham.

4. Jensen stilte spgrsmal om status i 5 saker. Det gjaldt falgende
eiendommer: Slemmestadveien 218, Otto Blehrs vei, Sandre brygge pa
Nesgya, Hoyfjellsasen og ulovlighetssak i Vestre vei,

Direktar Eli Aubert og kommuneplansjef Tor Arne Midtbga svarte pa
spgrsmalene.

Spersmal om sak i Vestre vei svares ut i neste mote.

5. Roed stilte i forrige mgte spersmal om en sak vedrgrende mindre
reguleringsendring pa Vakas. Representanten sa at spgrsmalet ble godt
nok besvart under behandling av en av sakene pa sakskartet.

13/13



Asker
‘»' kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/15643-1 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandles av Mgatedato

Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023

Godkjenning av protokoll fra mote 16.08.2023

Leders forslag til vedtak:

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

1. Sammendrag og konklusjon
Vedlagt fglger protokoll fra mate 16.08.2023.

Havard Vestgren
leder

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/15643 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023  79/23

Godkjenning av protokoll fra mote 16.08.2023

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 30.08.2023 sak 79/23
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

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

Mgateprotokoll

Utvalg for plan og byggesak

Dato
16.08.2023

Tid Sted
18:00 — 21:05 Asker radhus

Mgtet ble ledet av Havard Vestgren.

Innkalte:
Funksjon

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

Navn Mgatte for

Havard Vestgren (H)
Gro Buttingsrud (V)
Anne Gunhild R. Flater (Sp)
Kay Arne Sgrensen (H)
Lars Kristian Wear (H)
Cathrine Jensen (H)
Trond Ove Rged (H)
Anne Hilde Rese (A)
Anders Tobias Utne (A)
Hanne Lisa Matt (MDG)
Helge Haugen (MDG)

Administrasjonen Direkter Eli Aubert

Protokollfgrer

Magatet ble satt med 11 medlemmer til stede. Det var ingen merknader til innkallingen.

Flater (Sp) hadde bedt om en habilitetsvurdering i sak 78/23. Se behandling av

saken.

Juridisk radgiver Anita Kotte Syversen
Virksomhetsleder Ingvild Skaset
Virksomhetsleder Malvin Bjorgy
Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg
Jorunn Sgrlie Tryti
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Saksliste Side

Saker til behandling

23/14781-1 Godkjenning av protokoll fra mate 14.06.2023. 3

22/22054-1 Reguleringsplan for Torstadasen 58. 1. gangsbehandling 3

23/11806-1 Avslag pa planinitiativ for gbnr 61/614 Blakstadmarka 5

23/14745-1 Sgknad om dispensasjon og opprettelse av ny 6
grunneiendom, gbnr,. 89/9 Dikemark

23/08966-1 Klage pa avslag dispensasjon og sgknad om 7
rammetillatelse vei, bro og kanal, samt parkeringsplasser,
Verpentangen 2A

23/08783-3 Klage pa avslag pa dispensasjon fra arealformal, gbnr. 9
71372, Johan Drengsruds vei 52

23/14071-1 Klage pa avslag pa dispensasjon for tilbygg til fritidsbolig, 11

Furuberglgkka 14, gbnr. 248/32

8/23 23/14332-1 Klage pa avslag pa dispensasjon for bruksendring fra 12
kontor/lager til ny boenhet, Follestadveien 4, gbnr. 255/42

Referatsaker
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Saker til behandling

71/23 Godkjenning av protokoll fra mote 14.06.2023.

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 16.08.2023 71/23

Leders forslag til vedtak:

1. Protokoll fra mete i utvalg for plan og byggesak 14.06.2023 godkjennes slik den
foreligger.

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Protokoll fra mete i utvalg for plan og byggesak 14.06.2023 godkjennes slik den
foreligger.

[Lagre vedtak]

72/23 Reguleringsplan for Torstadasen 58. 1. gangsbehandling

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 16.08.2023 72/23
2 Formannskapet 22.08.2023 137/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
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1. Asker kommune vedtar forslag til detaljregulering for Torstadasen 58, som vist
pa plankart og bestemmelser datert 31.03.23, sendt pa haring og lagt ut til
offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 12-10.

Behandling
Utvalget befarte eiendommen 14.08.2023.
Kari Hjerman innledet saken og svarte pa oppklarende spgrsmal.
Jensen (H) fremmet fglende forslag pa vegne av H, Sp og V:
Planen sendes tilbake til sgker for videre bearbeidelse.
| det videre arbeidet skal folgende vektlegges eller utfgres/endres:
1. Planen vurderes iht bestemmelser og retningslinjer i ny kommuneplan

2. Det skal utredes alternative veilgsninger, inkludert den veien som er planlagt
som vei under anleggsfasen. Opphgyet fortau vurderes i stedet for separat
gang- og sykkelvei

3. Antall boenheter reduseres, boligtypologi tilpasses omgivelsene i starre grad

4. Det skal tas stgrre hensyn til stedlig natur pa eiendommen, herunder
vurdering stgrre hensynssoner rundt eiketraer og annen viktig natur.

Forslag fremmet av Jensen ble vedtatt mot 3 stemmer (MDG, V)
Innstilling
1. Planen sendes tilbake til sgker for videre bearbeidelse.

| det videre arbeidet skal falgende vektlegges eller utfgres/endres:

¢ Planen vurderes ihht bestemmelser og retningslinjer i ny
kommuneplan

e Det skal utredes alternative veilasninger, inkludert den veien som
er planlagt som vei under anleggsfasen. Opphgyet fortau vurderes
i stedet for separat gang- og sykkelvei
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¢ Antall boenheter reduseres, boligtypologi tilpasses omgivelsene i
stgrre grad

e Det skal tas starre hensyn til stedlig natur pa eiendommen,
herunder vurdering stgrre hensynssoner rundt eiketraer og annen
viktig natur.

[Lagre vedtak]

73/23 Avslag pa planinitiativ for gbnr 61/614 Blakstadmarka

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 16.08.2023 73/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Planinitiativ for regulering av konsentrert boligbygging pa gbnr 61/614,
Blakstadmarka avvises (pbl §12-8).

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 14.08.2023.

Sarensen (H) fremmet pa vegne av H, V og Sp, falgende forsalg til nytt punkt 2:
Omradet er avsatt til LNFR i gjeldende kommuneplan

Kommunedirektgrens innstilling med nytt punkt 2 ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Planinitiativ for regulering av konsentrert boligbygging pa gbnr. 61/614,
Blakstadmarka avvises (pbl §12-8).
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2. Omradet er avsatt til LNFR i gjeldende kommuneplan.

[Lagre vedtak]

74/23 Sgknad om dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom, gbnr, 89/9
Dikemark

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 16.08.2023  74/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak gir dispensasjon fra kommuneplanens
rekkefglgebestemmelser pkt. 2.1 og godkjenner opprettelse av en ny
grunneiendom av gbnr. 89/1, som vist pa kart datert 01.08.2023.

Vedtaket er fattet i medhold av plan- og bygningslovens §§ 19-2 og 20-2 (jf.
§20-1 bokstav m).

2. Ved opprettelse av nye grunneiendom skal det tinglyses en heftelse pa den nye
eiendommen som sikrer allmennheten ferdsel - og veirett til eksisterende
veiarealer som krysser eiendommen.

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak gir dispensasjon fra kommuneplanens
rekkefglgebestemmelser pkt. 2.1 og godkjenner opprettelse av en ny
grunneiendom av gbnr. 89/1, som vist pa kart datert 01.08.2023.
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Vedtaket er fattet i medhold av plan- og bygningslovens §§ 19-2 og 20-2 (jf.
§20-1 bokstav m).

2. Ved opprettelse av nye grunneiendom skal det tinglyses en heftelse pa den nye
eiendommen som sikrer allmennheten ferdsel - og veirett til eksisterende
veiarealer som krysser eiendommen.

[Lagre vedtak]

75/23 Klage pa avslag dispensasjon og sesknad om rammetillatelse vei, bro og
kanal, samt parkeringsplasser, Verpentangen 2A

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 14.06.2023 65/23
2 Utvalg for plan og byggesak 16.08.2023 75/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
04.11.2022 om avslag pa sgknad om dispensasjon og sgknad om
rammetillatelse for ettergodkjenning av veiadkomst, bro og kanal, samt
parkeringsplasser. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

Behandling

Wear (H) fremmet pa vegne av H, Sp og V, felgende innspill/signaler som et tillegg til
kommunedirektarens innstilling:

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

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

Begrunnelse for vedtaket

Bebyggelsen pa holmen har siden fgr 1950 hatt fast adkomst fra fastlandet, men
denne har tidligere bestatt av en peelet bro fra lengre inn pa land, enn den omsgkte
lasningen, som kun har en kortere bro pa den ytterste delen. En begrenset
terrengoppfylling i tilknytning til eksisterende parkeringsplass for bathavnen vil i
mindre grad virke privatiserende, enn en vesentlig lengre og hgyere paelet bro med
rekkverk. Denne lgsningen vil ogsa virke mindre markant og dominerende.

Samtidig vil tiltaket sikre at utrykningskjgretay kan komme frem til holmen, og
omradet kan driftes i trad med turistrelatert neering og sikre allmennhetens tilgang til
sjo og strandliv.

Fordelene med et tiltak med de begrensingene som er lagt i vilkarene kan derfor i en
oppdatert sgknad ansees klart stgrre enn ulempene.

Ny/oppdatert sgknad forutsettes. Kommende reguleringsplan justeres iht dette
vedtaket. Det er en forutsetning at bygningene pa holmen reguleres til og brukes til
arealformal (turistrelatert) naering».

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Forslag fremmet av Wear ble vedtatt mot 3 stemmer (MDG og Rese (A)
Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
04.11.2022 om avslag pa sgknad om dispensasjon og sgknad om
rammetillatelse for ettergodkjenning av veiadkomst, bro og kanal, samt
parkeringsplasser. Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjarelse.

Utvalg for plan og byggesak imgteser ny/oppdatert sgknad der terrengutforming
muliggjer kjgring med tyngre kjoretgy frem til brokanten pa landsiden. Slike kjgretay
kan veere utrykningskjgretay samt kjgretgy til drift og vedlikehold av holmen.
Eventuelle kanter bekles med stedegen vegetasjon.

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

Begrunnelse for vedtaket

Bebyggelsen pa holmen har siden fgr 1950 hatt fast adkomst fra fastlandet, men
denne har tidligere bestatt av en peelet bro fra lengre inn pa land, enn den omsgkte
lasningen, som kun har en kortere bro pa den ytterste delen. En begrenset
terrengoppfylling i tilknytning til eksisterende parkeringsplass for bathavnen vil i
mindre grad virke privatiserende, enn en vesentlig lengre og hgyere paelet bro med
rekkverk. Denne lgsningen vil ogsa virke mindre markant og dominerende.

Samtidig vil tiltaket sikre at utrykningskjgretay kan komme frem til holmen, og
omradet kan driftes i trad med turistrelatert neering og sikre allmennhetens tilgang til
sjo og strandliv.

Fordelene med et tiltak med de begrensingene som er lagt i vilkarene kan derfor i en
oppdatert sgknad ansees klart stgrre enn ulempene.

Ny/oppdatert sgknad forutsettes. Kommende reguleringsplan justeres iht dette
vedtaket. Det er en forutsetning at bygningene pa holmen reguleres til og brukes til
arealformal (turistrelatert) naering.

[Lagre vedtak]

76/23 Klage pa avslag pa dispensasjon fra arealformal, gbnr. 7/372, Johan
Drengsruds vei 52

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 16.08.2023 76/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1 Klage fra tiltakshaver tas delvis til falge. Det gis midlertidig dispensasjon fra
regulert naeringsformal for bruksendring til boligformal pa eiendommen Johan
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Drengsruds vei 52. Dispensasjonen har en varighet pa 3 ar fra vedtaksdato, jf.
pbl § 19-2.

Vilkar for den midlertidige dispensasjonen er at det i Igpet av dispensasjons-
perioden gjennomfgres planprosess for a endre arealformal til boligformal i
reguleringsplanen «Gbnr. 7/1 m.fl., Drengsrud gard og Johan Drengsruds vei 50
0g 52».

2 Tiltakshaver bes innen 3 uker fra vedtaksdato gi tilbakemelding til kommunen
om det er gnskelig a opprettholde klage pa vedtak av 06.12.22 om avslag pa
sgknad om varig dispensasjon. Dersom klagen trekkes, avslutter kommunen
klagesaken. Dersom klagen opprettholdes, vil saken bli oversendt
Statsforvalteren i Oslo og Viken for avgjerelse.

3 Saken sendes tilbake til administrasjonen for behandling av etterfalgende vedtak
i byggesaken

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Klage fra tiltakshaver tas delvis til falge. Det gis midlertidig dispensasjon fra
regulert naeringsformal for bruksendring til boligformal pa eiendommen Johan
Drengsruds vei 52. Dispensasjonen har en varighet pa 3 ar fra vedtaksdato, jf.
pbl § 19-2.

Vilkar for den midlertidige dispensasjonen er at det i Igpet av dispensasjons-
perioden gjennomfgres planprosess for & endre arealformal til boligformal i
reguleringsplanen «Gbnr. 7/1 m.fl., Drengsrud gard og Johan Drengsruds vei 50
og 52.

2. Tiltakshaver bes innen 3 uker fra vedtaksdato gi tilbakemelding til kommunen
om det er gnskelig & opprettholde klage pa vedtak av 06.12.22 om avslag pa
sgknad om varig dispensasjon. Dersom klagen trekkes, avslutter kommunen
klagesaken. Dersom klagen opprettholdes, vil saken bli oversendt
Statsforvalteren i Oslo og Viken for avgjarelse.
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3. Saken sendes tilbake til administrasjonen for behandling av etterfalgende vedtak
i byggesaken.

[Lagre vedtak]

77123 Klage pa avslag pa dispensasjon for tilbygg til fritidsbolig,
Furuberglokka 14, gbnr. 248/32

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 16.08.2023 77/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Utvalg for plan og byggesak opprettholder avslag av 20.02.23, delegasjonssak
23/290, pa dispensasjon for oppfaring av tilbygg pa fritidsbolig pa Furuberglokka 14.

Det fremkommer ingen nye momenter i klager av 09.03.23 fra tiltakshaverne som gir
grunnlag for & endre avslaget. Saken oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for
endelig avgjgrelse.

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder avslag av 20.02.23, delegasjonssak
23/290, pa dispensasjon for oppfaring av tilbygg pa fritidsbolig pa
Furuberglokka 14.

Det fremkommer ingen nye momenter i klager av 09.03.23 fra tiltakshaverne
som gir grunnlag for a endre avslaget. Saken oversendes Statsforvalteren i
Oslo og Viken for endelig avgjerelse.
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[Lagre vedtak]

78/23 Klage pa avslag pa dispensasjon for bruksendring fra kontor/lager til ny
boenhet, Follestadveien 4, gbnr. 255/42

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 16.08.2023 78/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Utvalg for plan og byggesak opprettholder avslag av 07.02.23, delegasjonssak
23/100, pa dispensasjon for bruksendring fra lager/kontor til ny boenhet pa
landbrukseiendommen Follestadveien 4.

Det fremkommer ingen nye momenter i klager av 09.03.23 fra tiltakshaver som gir
grunnlag for & endre avslaget. Saken oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken
for endelig avgjarelse.

Behandling

Flater (SP) hadde bedt om en habilitetsvurdering. Flaters mann jobber for FFF Hage
og Miljg som eies av soker. Representanten har ingen bindinger eller omgang med
sgker utover a treffes i selskapelige sammenhenger i en utvidet sosial krets.

Juridisk avdeling foretok en habilitetsvurdering som konkluderte med at Flater ikke er
inhabil og utvalget sluttet seg enstemmig til denne konklusjonen.

Buttingsrud (V) fremmet pa vegne av H, Sp og V, fglgende forslag:
Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre behandling.

Begrunnelse:

Vi kan ikke se at det er noen saklig grunn til a nekte tiltakshaver a kunne ha en
karbolig pa garden, og ensker derfor & sende saken tilbake slik at den kan
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behandles som sgknad om karbolig slik den opprinnelig var, og at den deretter
behandles i Hovedutvalg for samfunnstjenester. Huset slik det ligger na kan ikke
defineres som en sekundaerenhet i henhold til de nye bestemmelsene.

Det anfares i saksfremlegget at boenheten ikke er & anse som en karbolig tilknyttet
gardens drift, og er derfor i strid med kommuneplanen for Rayken om etablering av
sekundeere boenheter i omrader avsatt til LNF med spredt boligbebyggelse.

Landbruksavdelingen har vurdert at man ikke trenger karbolig pa en gard hvor jorden
forpaktes bort. Det er ogsa anmerket at andelen dyrket mark pa denne eiendommen
er liten. Vi er uenige i Landbruksavdelingens definisjon av hva som er
landbruksrelatert drift. Hvilken type naeringsdrift det er pa eiendommen er
underordnet, og hvorvidt jorden er forpaktet bort eller ikke er ogsa irrelevant sa lenge
tiltakshaver og driver av garden anser at man trenger a ha to boenheter for a kunne
drive garden slik de @ansker hensyntatt det ressursgrunnlaget de har. Skogdrift, som
er sveert aktuelt pa denne eiendommen, anser vi ogsa for a veere landbruksrelatert
drift. Ogsa making/sngbrgyting er en type neeringsdrift som svaert mange gardsbruk
har i sitt neeringsgrunnlag. Dagens aktivitet er underordnet, det som ma vaere
farende er hvilket potensiale eiendommen har.

Hva om det til neste ar kommer en ny sgknad om karbolig hvor tiltakshaver anfarer
at han ikke lenger forpakter bort den dyrka marka, men driver den selv? Vil det da
vaere greit a omdisponere bygningen, uavhengig av hva man bruker den dyrka
marka til? Vil det veere krav om kornproduksjon, potetproduksjon eller annen mer
ressurskrevende produksjon, eller kan man fa karbolig om man bruker matjorda til a
produsere dyrefor — altsa hgyproduksjon 3 uker om sommeren? Vil det veere en
«bedre grunny til a kunne fa ha en karbolig, enn dagens drift hvor man hele
vinterhalvaret ofte ma ut midt pa natten for & starte brgyting — en virksomhet som
sveert mange bagnder har som en del av sin neeringsvirksomhet. Andelen dyrket mark
utgjer 14 dekar av denne store eiendommen, pa ca 1700 dekar.

Vi ser mange likhetspunkter mellom denne saken og saken pa garden Stremnes
som vi behandlet i fijor hgst. Der var det ogsa eiere av en gard som @nsket a bruke et
av husene pa garden som «karbolig» - og faktisk i tillegg kunne leie ut litt for a gke
inntektsgrunnlaget og dermed Isnnsomheten av garden, noe som ville gi dem
mulighet til a fortsette a drive garden.

| begge disse to sakene dreier det seg om et hus som allerede star der, et hus som
ikke naturlig kan skilles ut fra garden pga beliggenheten midt pa tunet, og i begge
sakene er det etter tiltakshavers vurdering behov for boligen i naeringsdriften pa
garden.

Et gardsbruk er pr definisjon en naeringseiendom. Hvilken type naering som drives i
det ganske land er ekstremt variert og helt avhengig av den enkelte gardens
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ressursgrunnlag. Vi kan ikke se at hvilken type naering man driver alene skal kunne
avgjgre hvorvidt man har behov for en karbolig eller ikke, og heller ikke hvorvidt man
forpakter bort matjorda eller ikke.

Dersom man skal ta inn i vurderingen at type naeringsdrift skal veere avgjgrende,
beveger vi oss ut i en hengemyr av problemer. Hvor mange mal ma vaere i bruk til
korn- eller potetproduksjon fgr man anser at man trenger en karbolig? Trenger man
karbolig hvis man driver hgy/dyrefor-produksjon? Trenger man det om man har 10
mal, eller ma det veere 307 Eller mer? Hvor mye skog, eller hvor mange kubikk
temmer ma man ta ut av skogen hver vinter? Hvor mange vinterforede melkekyr eller
kjottfe pa basen?

Dette blir veldig vilkarlig og lite forutsigbart for innbyggerne. Vi ma klare a veere mer
objektive og prinsipielle enn dette.

Vi kan ikke se at det er noen grunn til & nekte denne tiltakshaveren en
omdisponering fra lager/kontor til boligformal, ettersom bygningen allerede er
oppfart, tilknyttet kommunalt vann og kloakk, det er biloppstillingsplasser pa egen
tomt, og det vil medfgre en sveert begrenset gkning i trafikk og behov for
skolekapasitet.

| vare nylig vedtatte bestemmelser er en karbolig definert slik:

«Bolig som er ngdvendig av hensyn til driften av garden. Boligen kan vaere en
enebolig, leilighet, del av tomannsbolig eller sekundaerenhet til hovedbruksenheten».

Sekundaer boenhet er definert slik:

«Med sekundeer boenhet menes i denne plan boenhet pa inntil 60 m2 i én bygning
beregnet for 2 boenhetery.

Alternativt forslag, fremmet av Buttingsrud, ble satt opp mot kommunedirektgrens
innstilling. Det alternative forslaget ble enstemmig vedtatt.

Vedtak
1. Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre behandling.

Begrunnelse:

Vi kan ikke se at det er noen saklig grunn til a nekte tiltakshaver a kunne ha en
karbolig pa garden, og gnsker derfor a sende saken tilbake slik at den kan
behandles som sgknad om karbolig slik den opprinnelig var, og at den deretter
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behandles i Hovedutvalg for samfunnstjenester. Huset slik det ligger na kan
ikke defineres som en sekundaerenhet i henhold til de nye bestemmelsene.

Det anfares i saksfremlegget at boenheten ikke er & anse som en karbolig
tilkknyttet gardens drift, og er derfor i strid med kommuneplanen for Rgyken om
etablering av sekundaere boenheter i omrader avsatt til LNF med spredt
boligbebyggelse.

Landbruksavdelingen har vurdert at man ikke trenger karbolig pa en gard hvor
jorden forpaktes bort. Det er ogsa anmerket at andelen dyrket mark pa denne
eiendommen er liten. Vi er uenige i Landbruksavdelingens definisjon av hva
som er landbruksrelatert drift. Hvilken type naeringsdrift det er pa eiendommen
er underordnet, og hvorvidt jorden er forpaktet bort eller ikke er ogsa irrelevant
sa lenge tiltakshaver og driver av garden anser at man trenger a ha to
boenheter for & kunne drive garden slik de gnsker hensyntatt det
ressursgrunnlaget de har. Skogdrift, som er sveert aktuelt pa denne
eiendommen, anser vi ogsa for a veaere landbruksrelatert drift. Ogsa
making/sngbrgyting er en type neeringsdrift som svaert mange gardsbruk har i
sitt neeringsgrunnlag. Dagens aktivitet er underordnet, det som ma veere
ferende er hvilket potensiale eiendommen har.

Hva om det til neste ar kommer en ny sgknad om karbolig hvor tiltakshaver
anfgrer at han ikke lenger forpakter bort den dyrka marka, men driver den selv?
Vil det da veere greit 8 omdisponere bygningen, uavhengig av hva man bruker
den dyrka marka til? Vil det veere krav om kornproduksjon, potetproduksjon eller
annen mer ressurskrevende produksjon, eller kan man fa karbolig om man
bruker matjorda til a produsere dyrefor — altsa hgyproduksjon 3 uker om
sommeren? Vil det vaere en «bedre grunn» til & kunne f& ha en karbolig, enn
dagens drift hvor man hele vinterhalvaret ofte ma ut midt pa natten for a starte
brgyting — en virksomhet som svaert mange bgnder har som en del av sin
naeringsvirksomhet. Andelen dyrket mark utgjgr 14 dekar av denne store
eiendommen, pa ca 1700 dekar.

Vi ser mange likhetspunkter mellom denne saken og saken pa garden
Stremnes som vi behandlet i fijor hgst. Der var det ogsa eiere av en gard som
gnsket a bruke et av husene pa garden som «karbolig» - og faktisk i tillegg
kunne leie ut litt for & gke inntektsgrunnlaget og dermed Ignnsomheten av
garden, noe som ville gi dem mulighet til a fortsette a drive garden.

| begge disse to sakene dreier det seg om et hus som allerede star der, et hus
som ikke naturlig kan skilles ut fra garden pga beliggenheten midt pa tunet, og i
begge sakene er det etter tiltakshavers vurdering behov for boligen i
naeringsdriften pa garden.

15/17



Et gardsbruk er pr definisjon en naeringseiendom. Hvilken type naering som
drives i det ganske land er ekstremt variert og helt avhengig av den enkelte
gardens ressursgrunnlag. Vi kan ikke se at hvilken type naering man driver
alene skal kunne avgjgre hvorvidt man har behov for en karbolig eller ikke, og
heller ikke hvorvidt man forpakter bort matjorda eller ikke.

Dersom man skal ta inn i vurderingen at type neeringsdrift skal veere
avgjgrende, beveger vi oss ut i en hengemyr av problemer. Hvor mange mal ma
veere i bruk til korn- eller potetproduksjon fgr man anser at man trenger en
karbolig? Trenger man karbolig hvis man driver hgy/dyrefor-produksjon?
Trenger man det om man har 10 mal, eller ma det veere 30? Eller mer? Hvor
mye skog, eller hvor mange kubikk tammer ma man ta ut av skogen hver
vinter? Hvor mange vinterforede melkekyr eller kjottfe pa basen?

Dette blir veldig vilkarlig og lite forutsigbart for innbyggerne. Vi ma klare a veere
mer objektive og prinsipielle enn dette.

Vi kan ikke se at det er noen grunn til & nekte denne tiltakshaveren en
omdisponering fra lager/kontor til boligformal, ettersom bygningen allerede er
oppfart, tilknyttet kommunalt vann og kloakk, det er biloppstillingsplasser pa
egen tomt, og det vil medfagre en svaert begrenset gkning i trafikk og behov for
skolekapasitet.

| vare nylig vedtatte bestemmelser er en karbolig definert slik:

«Bolig som er ngdvendig av hensyn til driften av garden. Boligen kan veere en
enebolig, leilighet, del av tomannsbolig eller sekundaerenhet til
hovedbruksenheteny.

Sekundaer boenhet er definert slik:

«Med sekundeer boenhet menes i denne plan boenhet pa inntil 60 m2 i én
bygning beregnet for 2 boenhetery.

[Lagre vedtak]
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Referatsaker

1. Liste over delegerte vedtak ble enstemmig tatt til orientering.
2. Refereres fra dokumentjournal ble enstemmig tatt til orientering
3. Roed stilte sparsmal om fremdrift og avklaring om steinknuserverk pa

eiendommen Storsandveien 2, gbnr. 353/13.
Kommuneplansjef Midtbg besvarte spgrsmalet.

Roed hadde ogsa sendt inn et spgrsmal til. Det var ikke blitt fanget opp
og vil besvares i neste mate.

4. Haugen (MDG) stilte spgrsmal om vedtak om rehabilitering av brygge i
Storsandveien 81.
Juridisk radgiver Anita Kotte Syversen svarte pa spgrsmalet.

5. Flater (Sp) stilte spgrsmal om rutine nar kommunen selv er part i en sak.
Juridisk radgiver Anita Kotte Syversen og direkter Eli Aubert svarte pa
dette.

6. | forrige mate ble det bedt om at 2 saker falges opp. Det gjaldt defekt

sikkerhetsgjerde ved pukkverk pa Auvi (Wear) og forfallen smie pa gbnr.
81/4 (Buttingsrud). Begge disse 2 utgjer ifglge Wear og Buttingsrud
sikkerhetsrisiko. Bjorgy har sendt spgrsmalene til tilsyn som fglger opp
sakene.
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Asker
kommune

)

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23127771 Kari Stuvegy Hjermann
Behandles av Mgatedato

Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023
Formannskapet 05.09.2023

Stoygrenser for uteoppholdsarealer ved detaljregulering av
boligfelt pa Hon.

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Det apnes for at det i detaljreguleringen for boligfelt pa Han kan fastsettes
folgende krav:

e Stille del av uteoppholdsarealet, med maks stgyniva under eller lik 55 dB,
forutsettes a utgjgre min. 50 % av definert minste uteoppholdsareal (MUA).
Det apnes for a justere endelig starrelse pa stille del av uteoppholdsarealet
gjennom detaljreguleringer av feltene basert pa stgyfaglige utredninger og
planer for lokal stgyskjerming.

o Felteksterne kommunale uteoppholdsarealer, innenfor
omradereguleringsplanen, kan innga i definert minste uteoppholdsareal
(MUA), innenfor en gangavstand av maks 300 meter fra bolig.

o Brukstillatelse til boliger kan ikke gis for alle arealer som inngar i minste
uteoppholdsareal (MUA) er opparbeidet. Kravet om opparbeidelse gjelder
ikke ved bruk av uteoppholdsarealer for skole- og barnehage eller torg. Slike
arealer skal ikke opparbeides i forbindelse med utbygging av boligfeltene.
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1. Sammendrag og konklusjon

Omraderegulering for Hgn — Landas har krav om 50 m2 uteoppholdsareal pr.
bolig der staynivaet skal vaere under 55 dB. P& grunn av stgy fra E18 synes det
vanskelig a ivareta kravet til stay under 55 dB for alt uteoppholdsareal innenfor
boligfelt pa Han som er regulert til blokkbebyggelse i omradeplanen, dersom
planlagt utbyggingsvolum samtidig skal opprettholdes. | forbindelse med salg av
boligfelt pa Hon er det derfor gnskelig med en naermere presisering av
stgykravene som er fastsatt i vedtatt omradereguleringsplan. Prinsippene som
foreslas gjelder boligfelt som er regulert til tett utnyttelse i omradeplanen, dvs.
felt H3, H4, H5, H6, H7 og H8. Felt H9 og H10 er regulert til konsentrert
smahusbebyggelse, og omfattes ikke av denne saken.

| de statlige retningslinjer for stay er det apnet for & definere avgrensede deler
av minste uteoppholdsareal som «stille del av uteoppholdsareal», der
staynivaet skal ligge under eller lik/z 55 dB. Kommunedirektgren anbefaler at
man ved detaljregulering av feltene H3 — H8 stiller krav om at 50 % av
uteoppholdsarealet (MUA) skal defineres som «stille del av uteoppholdsareal»
og ha = 55 dB.

| gjeldende omradereguleringsplan fastsettes at «direkte tilliggende
naturomrade/ grgnnstruktur» til boligfeltene kan innlemmes i feltenes minste
uteoppholdsareal. Kommunedirektgren anbefaler at dette innebaerer at alle
kommunale grgnnstrukturer, parker, naermiljganlegg, torg etc. i
omradereguleringsplanen for Hgn - Landas, innenfor en gangavstand av maks.
300 m fra de to boligfeltene, kan medberegnes i MUA.

Da kravet til MUA i utgangspunktet er relativt hgyt i omradeplanen, vil bokvalitetene
pa Heon — Landas fortsatt vaere gode, ogsa med foreslatte presisering.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

Asker kommune har vedtatt salg av kommunale eiendommer som inngar i
omradereguleringsplan for Hgn — Landas. Kommunen har nylig solgt felt H5 til
OBOS. Asker kommune har sammen med Hgn sameie lagt ut boligfeltene H7 og H8
for salg. Det er mottatt flere bud, og kommunedirektgren er i dialog med
hgystbydende budgiver om kjgpesum for felt H7 og H8. | denne prosessen er
spagrsmalet om MUA-kravet dukket opp. Budgiver har pavist at det er vanskelig &
ivareta omradeplanens utnyttelse/boligtall dersom man legger til grunn at stgynivaet
skal ligge under eller lik/= 55 dB for hele uteoppholdsarealet (MUA).

Deler av Han — Landas omradet er betydelig stayeksponert i forhold til E18. Dette er
et av kommunens stagrste og viktigste utbyggingsomrader, sveert godt lokalisert bade
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i forhold til Asker sentrum og kollektivsystemet. | en areal- og transportsammenheng,
sa vel som i en boligpolitisk sammenheng, er det sterkt gnskelig a sikre en hgy
arealutnyttelse pa Hgn — Landas. Det er i denne sammenheng behov for en
naermere presisering av omradeplanens stgykrav til uteoppholdsarealene.

3. Omraderegulering for Hon - Landas

Omradereguleringen for Hgn — Landas ble vedtatt 13. november 2018. Planen
tilrettelegger for ca. 1600 boliger, fordelt pa en rekke boligfelt, samt et naersenter
med blant annet barnehage, barneskole, idrettsanlegg og forretninger.

| omradereguleringsplanen stilles det krav om detaljregulering forut for utbygging av
det enkelte boligfelt. Detaljreguleringsplanen vil vaere basert pa en prosjektert
lasning for det enkelte boligfelt. Ved detaljregulering gar man langt mer detaljert inn i
ulike lgsninger, og gjennom detaljreguleringen vil kommunestyret kunne endre
forhold som ikke anses hensiktsmessige eller tilstrekkelig presist avklart i
omradeplanen.

Et sentralt mal i omradereguleringen er hgy arealutnytting. Boligfeltene ligger 1-2 km
fra Asker stasjon (15-20 min. gange) og ca. 500 meter fra Hgn stasjon (8-10 min.
gange). Hay arealutnytting i kollektivhaere omrader er i trad med kommuneplanen,
regionale fgringer, samt FN’s baerekraftmal som Asker kommune har vedtatt &
anvende i arealplanleggingen. Dessuten vil hgy arealutnytting i ett omrade kunne
spare ubebygd mark et annet sted. Hgy grad av arealutnytting pa Hen-Landas i trad
med gjeldende bestemmelser i omradeplanen, forutsettes viderefort i
detaljreguleringen.

Omradeplanen har ogsa til hensikt a sikre god kvalitet bade i bebyggelse og
uteomrader. Uteoppholdsarealet (MUA) har fgrst og fremst til hensikt & sikre at det
blir avsatt nok areal egnet til lek og rekreasjon. Men MUA skal ogsa sikre tilstrekkelig
«rom og luft» rundt bebyggelsen, det vil si at det ikke bygges for tett.

Stille uteoppholdsareal er en av flere faktorer som er viktig for bokvaliteten;
uteoppholdsarealene skal gi mulighet til hvile og rekreasjon, og forskning viser at
stille omrader forebygger negative helseplager grunnet stay. Det er viktig at spesielt
omrader avsatt til lek og rekreasjon sikres tilfredsstillende stayniva. De mer
stgyutsatte omrader vil likevel kunne benyttes, f.eks. for opphold i kortere perioder.

Nasjonale retningslinjer for stgy, T-1442/2016, er lagt til grunn for
reguleringsbestemmelsene i omradereguleringen. Retningslinjene har bestemmelser
om stgykrav pa uteoppholdsareal som inngar i MUA, men stgrrelsen pa
uteoppholdsareal pr. boenhet er det opp til kommunene a fastsette.
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Problemstillingene knyttet til stay pa uteoppholdsareal har oppstatt i forbindelse med
salget av felt H7 og H8.

Feltene ligger inn mot E18, og eksponeres for trafikkstay fra motorveien.
Omradeplanen apner for maks. bruksareal (BRA) pa H7 og H8 pa henholdsvis

10 000 m2 og 16 000 m2. Krav til et minste uteoppholdsareal (MUA) pa 50 m2 pr.
boenhet gjelder for begge feltene, og dette arealet skal ha et stayniva under 55 dB.

H8

Blokkbebyggelse, maks BRA = 16 000 m?
Gesimshgyde: c+ 95-98

MUA: 50 m? pr. boenhet, med stgyniva
under 55 dB.

Privat uteplass/balkong: 6 m2 pr. boenh

H7

S 2
o Blokkbebyggelse, maks. BRA 10 000 m
’:%%i‘h';‘&ﬂ% Gesimshgyde: c+ 98 og 101

] gny.“‘l«\\\r“ . MUA: 50 m? pr. boenhet med stgyniva
' Q {h"l Z

- Q)“ﬂ" ¢ under 55 dB.

Privat uteplass/balkong: 6 m? pr. boenh

XS ‘*&‘t

o
§

‘ YA Nasem | :““H & Y
Omradereguleringsplanen for Hon — Landés, med sentrale rammer for utbyggingen

Trafikkstgy fra dagens E18 umuliggjer imidlertid, innenfor feltavgrensningen, kravet
til stgy under 55 dB for hele uteoppholdsarealet - dersom planenes utbyggingsvolum
samtidig skal opprettholdes. MUA beregnes med grunnlag i antall leiligheter innenfor
utbyggingsomradet, som igjen betyr at planlagt utbyggingsvolum ikke lar seg
gjennomfgre dersom en ogsa skal innfri omradeplanens krav til stoyfrie
uteoppholdsarealer.

H
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o
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Staysonekart: lilla og rad sone = 65-69 dB, oransje sone = 60-64 dB,
gul sone = 55-59 dB

Det er imidlertid i omradereguleringsplanen apnet for at MUA-beregningen ogsa kan
omfatte direkte tilliggende deler av regulerte naturomrader/grgnnstruktur, uten at
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dette er neermere definert. Dette har veert forutsatt naermere avklart giennom
detaljreguleringen, men det er behov for enkelte avklaringer na med sikte pa a sikre
ngdvendig forutberegnelighet for kjgpere av boligfelt pa Han.

4. Statlige retningslinjer for stoy

Omradereguleringsplanen for Han — Landas er basert pa statlig stayretningslinje T-
1442/ 2016. Med bakgrunn i utfordringene ved a utvikle sentrale omrader, er det i
retningslinjen innfart betegnelsen «stille del av uteoppholdsarealet». Dette innebeerer
en erkjennelse av at deler av grgnnstruktur og uteoppholdsarealer i sentrale omrader
kan veere stgyeksponert, men at det ma stilles krav til at en avgrenset del
uteoppholdsarealet skal ha tilfredsstillende stayniva.

Retningslinjen gir ogsa enkelte anbefalinger om bruk, plassering og utforming - i
tillegg til kvalitet: «Uteoppholdsareal skal plasseres og utformes slik at god kvalitet
oppnas, herunder i forhold til sol- og lysforhold, stay- og annen miljgbelastning».
Retningslinjen gir ingen konkret anbefaling med henhold til hvor stor andel av
uteoppholdsarealene man bgr avsette til «stille del av uteoppholdsarealet», men i
veilederen til retningslinjen gis felgende anbefaling i omrader som i kommuneplan er
definert som avviksomrader i forhold til stgyforskriften:

o Stille del av uteoppholdsareal bar vaere minst 15 m? pr. boenhet, fordelt pa felles
og eventuelt privat uteareal.

e Med over 300 m gangavstand kan tilgjengelig neeromrade ikke innga som en del
av boligenes «stille del av uteoppholdsareal».

Hgn — Landas er i kommuneplanen definert som avviksomrade i forhold til
stgyforskriften.

5. Forslag til rammer for MUA og stay ved detaljregulering av boligfelt
Omraderegulering for Hgn — Landas stiller falgende krav:

e Det skal avsettes min. 50 m? minste uteoppholdsareal (MUA) pr. boenhet,
hvorav 25 m? skal opparbeides som neermiljganlegg/lekeplass.

e Alt areal avsatt til uteopphold skal ha stgyniva under 55 dB.

¢ Direkte tilliggende naturomrader/grennstruktur kan medtas i minste
uteoppholdsareal.

e Alle boenheter skal ha min. 6 m? privat uteareal (i tillegg til MUA-kravet 50
m2).

Utearealet beregnes som nevnt pa grunnlag av antall boenheter innenfor hvert
utbyggingsfelt, som her for felt H7 og felt H8. Man kan innfri stgykravet til MUA, ved
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a redusere antall boenheter, dvs. utnyttingsgrad. Dette vil veere i konflikt med
prinsippet om hgy arealutnyttelse i det sentrale Asker.

Man kan ogsa innfri stgykravet ved a redusere kravet til MUA.
I henhold til retningslinjene i ny kommuneplan skal MUA-kravet for blokkbebyggelse
veere:

e 30 m2 per boenhet innenfor sentrumsformal (bl.a. i Asker sentrum, Ertelakka,

Perlen/Fusdalskogen). Arealet kan omfatte offentlige torg, plasser og parker.
e 50 m2 per boenhet i prioriterte vekstomrader for gvrig (bl.a. Hen og Landas).
e 80 m2 per boenhet utenfor prioriterte vekstomrader.

Kommunedirektgren vil anbefale at arealkravet til MUA (dvs. 50 m2 pr. boenhet)
opprettholdes for boligfeltene pa Han som er avsatt til tett utnyttelse, da dette er
fastsatt bade i omradeplanen og i kommuneplanen. Dette gir en godt tilfredsstillende
apenhet og grennstruktur i nye boligfelt utenfor sentrumskjernen.

Med bakgrunn i endringene i de statlige retningslinje for stay (T-1442/2021), foreslas
innfart begrepet «stille del av uteoppholdsarealet» der det settes krav til at maks
stayniva skal vaere = 55 dB. Med henvisning til omradeplanens krav om at 25 m? av
uteoppholdsarealet skal opparbeides som naermiljganlegg/lekeplass, foreslas at
«stille del av uteoppholdsarealet» skal omfatte min. 25 m2 av det avsatte MUA-areal,
dvs. min. 50% av MUA-arealet. Dette er fortsatt et strengere krav sammenlignet med
de anbefalinger som ligger i veilederen til de statlige retningslinjer.

Med bakgrunn i omradeplanens bestemmelse om at direkte tilliggende natur-
omrader/grgnnstruktur kan medtas i minste uteoppholdsareal for et boligfelt, og med
henvisning til kommuneplanens retningslinjer om at offentlige torg og parker kan
innlemmes i minste uteoppholdsareal (i sentrumsomrader), foreslas at tilliggende,
felteksterne, kommunale uteoppholdsarealer innenfor omradereguleringsplanen;
offentlige grennstrukturer, idrettsanlegg, naermiljganlegg, samt naersentertorget, kan
innga i MUA-arealet, forutsatt at gangavstand er maksimalt 300 meter.

Forslag til faringer for detaljregulering av feltene H3 — H8 pa Han:

e Minste uteoppholdsareal (MUA) skal vaere 50 m? per boenhet.

e Stille del av minste uteoppholdsareal (MUA) skal utgjgre min. 50 % av feltets
definerte MUA-areal. Stille del av minste uteoppholdsareal skal ha stgygrense =
55 dB. Prosentstarrelsen vil kunne justeres i detaljreguleringsplaner basert pa
stgyfaglige utredninger og planer for lokal stayskjerming for det enkelte felt.

e Kommunale uteoppholdsarealer utenfor boligfeltet (felteksterne arealer) som
offentlig grennstruktur, naermiljganlegg, torg og lekeplass, kan innga i definert
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MUA-areal, innenfor maksimalt 300 meter gangavstand fra boliger i det aktuelle
boligfelt.

o Felteksterne arealer som medtas i MUA-arealet, skal i utgangspunktet veere
ferdigstilt for brukstillatelse til bolig kan gis, men dette ma vurderes naermere i
forhold til utearealene i naersenteret (torget/skole-/barnehagearealene etc.).

Disse fgringene som anses a veere i overenstemmelse med de statlige retningslinjer
for stgy, forutsettes lagt til grunn for forslag til detaljreguleringsplan for feltene H3-H8
pa Hon.

6. Kommunedirekterens kommentar og vurdering

| sentrale deler av kommunen er trafikkstay en begrensende faktor for utbygging av
boliger, skoler og andre staygmfintlige tiltak. Samtidig er det i sentrale omrader,
rundt knutepunkter, gnskelig med en hgyere arealutnyttelse, siden dette er i trad
med bade kommuneplanen, regionale fgringer, samt FN's baerekraftmal.

Stay er et helseproblem, og nye boligomrader skal sikres god stgyskjerming. Dette
kan imidlertid lases pa mange mater, for eksempel ved a benytte planlagt
bebyggelse som stagyskjerm. Nettopp derfor er det i ny kommuneplan fastsatt at
sentrale utbyggingsomrader og lokalsentra kan veere avvikssomrader i forhold til
stoyforskriften, slik at man skal sta friere i bruken av virkemidler for a sikre
tilfredsstillende stayskjerming. Dette gjelder ogsa Han- Landas omradet.

Omradereguleringsplanen for Hon — Landas stiller et generelt krav til at alt
uteoppholdsareal som inngar i beregning av minste uteoppholdsareal (MUA) skal ha
et steyniva pa under 55 dB. Samtidig er MUA-kravet for boligfeltene pa Hgn og
Landas satt til 50 m? fellesareal per boenhet, i tillegg til 6 m? privat uteareal
(balkong/terrasse). | omradereguleringsplanens felt F1 og F2 i Fusdalskogen som
ligger inn mot Asker sentrum, er det satt et MUA-krav pa 30 m?, slik det er i hele
sentrum, bl.a. for de tilstgtende utbyggingsprosjektene Perlen og Fusdal Torg.

Kommunedirektgren vil anbefale at en i detaljreguleringen videreferer MUA-kravet
om minimum 50 m2 MUA pr boenhet som er fastsatt i omradeplanen for Hgn -
Landas. Dette gir stgrre apenhet i feltene, det tydeliggjer at Hen og Landas ligger
utenfor den urbane sentrumsstrukturen, det ivaretar en grgnnstruktur, og harmonerer
med retningslinjene i kommuneplanen.

Derimot kan arealkravet til «stille del av uteoppholdsarealet» tilpasses
omradereguleringsplanens krav om at 25 m? av uteoppholdsarealet skal opparbeides
som neermiljganlegg/ lekeplass, noe som igjen tilsvarer 50 % av MUA-arealet. |
tillegg er det naturligvis krav om at boligenes private uteplass skal ha staygrense 2
55 dB.
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Kommunedirektaren vil samtidig anbefale at omradereguleringsplanens
bestemmelse om at direkte tilliggende naturomrader/grennstruktur kan medtas i
minste uteoppholdsareal, blir neermere spesifisert. Med bakgrunn i veileder til
stgyforskriften anbefales at kommunale naermiljgarealer pa Hgn, innenfor en
gangavstand av 300 meter fra boligene, kan medtas i beregning av MUA. Det ma
imidlertid settes vilkar for at slike arealer kan medtas i MUA:

e Arealene ma veere ferdig opparbeidet far boligene kan fa brukstillatelse, noe
som for eksempel kan handteres gjennom en utbyggingsavtale. Kravet om
opparbeidelse gjelder ikke uteoppholdsareal for skole- og barnehage eller torg
som vil bli opparbeidet uavhengig av boligfeltene.

Muligheten for a benytte slike felteksterne arealer i MUA-arealet ma fordeles pa alle
utbyggingsfelt pa Han. Det betyr at arealandelen av disse arealene ma fordeles pa
samtlige boliger. Et forelgpig estimat, basert pa de boligarealer og boligtall som
framkommer av omradeplan og kommuneplan, tilsier at de kommunale arealer pa
Hon (gr@nnstrukturer, idrettsarealer, naermiljgarealer og torg), fordelt pa til sammen
769 boliger, tilfarer hver bolig et uteareal pa 67 m2, hvorav min. 27 m?2 vil ha et
stgyniva under 55 dB.

Arbeidet med detaljregulering av Hgn felt H5 er allerede igangsatt, og det forventes
ogsa at detaljreguleringsarbeidet for felt H7 og H8 etter hvert starter opp.
Kommunedirektgren vil anbefale at bestemmelsene knyttet til minste
uteoppholdsareal (MUA) presiseres som foreslatt i kapittel 5 over i alle fremtidige
detaljreguleringsplaner for boligfelt med tett utnyttelse pa Hon (feltene H3 — H8).
Dette gjelder ikke felt H9 og H10 som er regulert til smahusbebyggelse.

En endelig fastsettelse av MUA-kravet vil skje ved detaljregulering av det enkelte
boligfelt og i den sammenheng er det er viktig at alt uteoppholdsarealet sikres god
kvalitet, opparbeidelse og skjatsel.

Det skal samtidig understrekes at stgyberegninger og vurderinger som ligger til
grunn for kommunedirektgrens konklusjon, er basert pa dagens E18. Med ny E18,
slik denne er vedtatt i kommunedelplan for ny E18, vil stayforholdene pa Hen bli
vesentlig bedre, og omfanget av «stille uteoppholdsarealer» vil gke betydelig.

Asker kommune har forpliktet seg til a falge opp FN's beerekraftmal. | denne saken
vil malet om beerekraftige byer og lokalsamfunn veere mest relevant; hgy
arealutnytting i kollektivhaere omrader er i den sammenheng et sentralt tiltak, fordi
det gjar at flere vil kunne benytte seg av offentlig transport og at flere vil kunne ga
eller sykle til ulike gjgremal. Samtidig er kompakt utbygging med hgy arealutnytting
en god strategi for & ta vare pa ubebygd mark, inklusivt landbruksareal.
Kommuneplanens strategi om a tilrettelegge for boliger av god kvalitet, skjermet for
trafikkstay, er ogsa godt ivaretatt.
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Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
2312777 Kari Stuvegy Hjermann
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 80/23

2 Formannskapet 05.09.2023 145/23

Stoygrenser for uteoppholdsarealer ved detaljregulering av
boligfelt pa Hon.

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 30.08.2023 sak 80/23
Behandling

Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg innledet saken og svarte pa oppklarende
spgrsmal.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Innstilling

1. Det apnes for at det i detaljreguleringen for boligfelt pa Han kan fastsettes
folgende krav:

e Stille del av uteoppholdsarealet, med maks stgyniva under eller lik 55 dB,
forutsettes a utgjgre min. 50 % av definert minste uteoppholdsareal (MUA).
Det apnes for a justere endelig starrelse pa stille del av uteoppholdsarealet
gjennom detaljreguleringer av feltene basert pa stgyfaglige utredninger og
planer for lokal stgyskjerming.

e Felteksterne kommunale uteoppholdsarealer, innenfor
omradereguleringsplanen, kan innga i definert minste uteoppholdsareal
(MUA), innenfor en gangavstand av maks 300 meter fra bolig.

o Brukstillatelse til boliger kan ikke gis for alle arealer som inngar i minste
uteoppholdsareal (MUA) er opparbeidet. Kravet om opparbeidelse gjelder
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ikke ved bruk av uteoppholdsarealer for skole- og barnehage eller torg. Slike
arealer skal ikke opparbeides i forbindelse med utbygging av boligfeltene.
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
2312777 Kari Stuvegy Hjermann
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 80/23

2 Formannskapet 05.09.2023 145/23

Stoygrenser for uteoppholdsarealer ved detaljregulering av
boligfelt pa Hon.

Formannskapet har behandlet saken i mgte 05.09.2023 sak 145/23

Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Det apnes for at det i detaljreguleringen for boligfelt pa Han kan fastsettes
folgende krav:

Stille del av uteoppholdsarealet, med maks stgyniva under eller lik 55 dB,
forutsettes a utgjgre min. 50 % av definert minste uteoppholdsareal (MUA).
Det apnes for a justere endelig starrelse pa stille del av uteoppholdsarealet
gjennom detaljreguleringer av feltene basert pa stgyfaglige utredninger og
planer for lokal stgyskjerming.

Felteksterne kommunale uteoppholdsarealer, innenfor
omradereguleringsplanen, kan innga i definert minste uteoppholdsareal
(MUA), innenfor en gangavstand av maks 300 meter fra bolig.

Brukstillatelse til boliger kan ikke gis for alle arealer som inngar i minste
uteoppholdsareal (MUA) er opparbeidet. Kravet om opparbeidelse gjelder
ikke ved bruk av uteoppholdsarealer for skole- og barnehage eller torg. Slike
arealer skal ikke opparbeides i forbindelse med utbygging av boligfeltene.
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Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/14854-1 Petter Andreas Thorud
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023

Klage pa avslag dispensasjon og opprettelse av ny
grunneiendom, 1/185 Vakasveien 24

Kommunedirektorens forslag til vedtak:
1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av

12.01.2023 om avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom.
Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjarelse.
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1. Sammendrag og konklusjon
Saken gjelder klage pa vedtak av 12.01.2023 om avslag pa sgknad om
dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom.

Vakasveien 24, gbnr. 1/185, ligger pa Nedre Vakas, ikke sa langt fra Holmen, i
hellende terreng og ca. 300 meter fra Vakas togstasjon.

Tiltakshaver sgkte 15.10.2022 om opprettelse av ny grunneiendom, fradelt fra gbnr.
1/185. Eiendommen gbnr. 1/185 er i dag bebygget med en tomannsbolig og den
regulerte boligdelen av eiendommen utgjar netto 1430 kvm. Det er sgkt om en
fradeling av tomt pa 700 kvm, noe som gir 730 kvm tomteareal for eksisterende
tomannsbolig. Idet tomtearealet for tomannsboligen er betydelig under retningslinjen
med minste tomteareal pa 1200 kvm, er det i saksbehandlingen, i samrad med
tiltakshaver, lagt til grunn et vilkar om at tomannsboligen ma bruksendres til
enebolig.

Ved en deling av gbnr. 1/185, som omsgkt, vil eiendommen hvor eksisterende bolig
er plassert, fa en utnyttelse pa ca. 28 % BYA. Eiendommen er i kommuneplanen
2018-2030, som gjelder for sgknaden, definert under boligkategori A — Boliger med
spesielle kvaliteter. Ifglge reguleringsplan, som er fra ar 1949, er tillatt utnyttelse

12 % grunnflate for vaningshus, med tillegg for garasje/uthus. Det er i neeromradet
flere eiendommer med betydelig hgyere utnyttelse enn reguleringsplanens
bestemmelse, samt at ny kommuneplan angir 20% BYA (ikke gjeldende for
sgknaden).

Reguleringsplanen angir bygningers minste avstand til nabogrense med 6 m, og
avstand mellom bebyggelse til 20 m.

Tiltakshaver har sgkt om dispensasjon fra regulert utnyttelses for den gjenvaerende
eiendommen med eksisterende bolig. Tiltakshaver har ogsa sgkt om dispensasjon
fra avstandsbestemmelser i reguleringsplanen.

Kommunedirektgren har vurdert det slik at avstandskrav i reguleringsplanen kan
reduseres til plan- og bygningslovens bestemmelser.

Dispensasjonssgknaden ble avslatt av kommunen med grunnlag i at
dispensasjonsvilkarene i plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 ikke er oppfylt.
Kommunedirektgren begrunner avslaget med at overskridelsen av tillatt utnyttelse er
vesentlig, og at fordelene ved dispensasjon ikke er klart stgrre enn ulempene.

Klager er uenig vedtaket og mener at utnyttelsen for eiendommen samsvarer med
forvaltningspraksis i omradet. Klager mener derfor dispensasjon fra reglene om
maksimal utnyttelse ma innvilges.
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2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

2.1 Soknaden

Det er sgkt om opprettelse av ny grunneiendom stor ca. 700 kvm, som gnskes
fradelt fra gbnr. 1/185. Eiendommen gbnr. 1/185 er totalt 1862,5 kvm brutto, men
den regulerte boligdelen utgjar kun netto 1430 kvm. Resterende areal er regulert til
veiformal.

Ved fradeling av ny tomt vil gjenvaerende tomt, som i dag er bebygget med
tomannsbolig og garasje mm., bli pa ca. 730 kvm. Eksisterende bebyggelse sgkes
beholdt. Arealstarrelsen pa tomten er betydelig under retningslinjen for minste
tomtestarrelse for tomannsbolig og det er derfor, i samsvar med sgker, lagt til grunn
et vilkar om at boligen ma bruksendres til enebolig.

Det er sgkt om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene § 3 om utnyttelse og § 5
om avstandskrav.

| saknaden er det vist til at utvalg for plan. og byggesak ved behandling av
planinitiativ for Vakasveien 36 (sak 14/21), som er naboeiendommen, ble gitt
politiske signaler om hgyere utnyttelse enn dagens regulering.

| dispensasjonssgknaden er det vist til eiendommer i nseromradet hvor bade
avstandskrav og utnyttelse er avvikende fra gjeldende regulering. Det er fremfgrt at
flere tomter har relativt hgy utnyttelse pa ca. 15-35% BYA og viser faktisk status pa
tomteutnyttelser i omradet.

3/11



g S 5
fo § 2& @ﬁ s |
& o ¢
sy 9 8 2 B s
& oé ===
& L D e
% . @ N | e
Q& o

2.2 Plangrunnlag

Eiendommen inngar i reguleringsplan for Vakas borettslag, plan id 3025_02202,
vedtatt 12.05.1949, og er regulert til frittliggende smahusbebyggelse og del av
veiareal.

Det er tidligere kommuneplans arealdel 2018-2030 (KPA) som er gjeldende for
sgknaden. | kommuneplanen er eiendommen avsatt i arealkategorien eksisterende
boligbebyggelse, innenfor kategori A - Boligomrader med spesielle kvaliteter.

| folge KPA bestemmelser pkt. 20.7 sa vil reguleringsplanens bestemmelser gjelder
for utnyttelse og avstandskrav. Hensikten med bestemmelsen er & ivareta
boligomrader med spesielle kvaliteter og tilrettelegge for stedstilpasset utbygging.
Boligomrader med spesielle kvaliteter anses som ferdig utbygget.

Eiendommen ligger delvis innenfor gul staysone og inngar i kommunedelplan for E18
Slependen-Drengsrud, plan id 3025 02202016014, vedtatt 08.11.2016.

I ny kommuneplan KPA 2023-2023, vedtatt 13.06.2023 (ikke gjeldende direkte for
sgknaden), er eiendommen avsatt til boligomrader med spesielle kvaliteter (felt SB).
Utnyttelsen for disse omradene skal ikke overstige %-BYA= 20 % av tomtens netto
areal (hvis ikke annen BYA i reguleringsplan).

3. Sakens relevans for de tre barekrafts dimensjonene

Hoy utnyttelse i fortettingsomrade medvirker til beerekraftig gkonomi. Infrastruktur,
skole og kollektivtransport er allerede utbygget. Utnyttelse utover maksimal BYA vil
ha negativ virkning pa miljget for beboere ved tap av lys, rom og apenhet.
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4. Tidligere behandling
Kommunen traff fglgende vedtak 12.01.2023:

«Swgknad om dispensasjon avslas med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.
Opprettelse av ny grunneiendom av gbnr. 1/185 avslas med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 12-4/§ 26-1.»

| vedtaket er det foretatt en vurdering av hensyn bak bestemmelsene, samt en
vurdering av fordeler og ulemper ved dispensasjon.

Konklusjonen i vedtaket viser grunnlaget for avslaget:

«Omsgkt deling vil medfagre at utnyttelsen for tomt for eksisterende bebyggelse
blir vesentlig overskredet. Samlet sett mener kommunedirektgren at fordelene
ikke er klart stgrre enn ulempene ved en dispensasjon. Kommunedirektgren
finner etter dette at vilkarene for dispensasjon ikke er oppfylt, og
dispensasjonssgknaden kan ikke godkjennes.»

5. Klagen

Klagen viser til at det springende punktet i saken er at parsell med eksisterende bolig
far en utnyttelse som etter kommunens vurdering er en vesentlig overskridelse av
bestemmelsene. Klager er uenig i kommunedirektagrens avslag og mener utnyttelsen
er i trad med utviklingen i omradet. Klager mener tidligere forvaltningspraksis viser at
det er helt ordinaert med en utnyttelse pa BYA 24-25 % i naeromradet.

Klager fremfarer at det er uklart hva kommunen anser som «riktig» U-grad for
eiendommen, og stiller seg undrende til hvordan bade klarhetskravet (klager viser til
legalitetsprinsippet og tidligere uttalelser fra Sivilombudet) og likhet for forvaltningen
er i varetatt. Sammenholdt med avvikende forvaltningspraksis mener klager at det
ma kreves klarere holdepunkter i bestemmelsens ordlyd, sammenholdt med andre
rettskilder, for a legge kommunens forstaelse av bestemmelsene til grunn.

Klager mener subsidieert at kommunen skulle gitt bedre veiledning pa hva som er
akseptabel utnyttelse i den konkrete saken og saledes kunne vurdert konkrete tiltak
som ville redusert fotavtrykket pa parsellen med eksisterende bolig.

6. Kommunedirektorens vurdering
Klage er mottatt 13.01.2023 og ma anses innkommet rettidig, jf. forvaltningsloven §
29.

Det fremgar i klagen:
«Etter avslaget fremstar det fortsatt som uklart hva kommunen anser som «riktig» u-
grad.».
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Kommunedirektaren viser til at det i vedtaket fremkommer

«Ved behandling av foreliggende sgknad om opprettelse av ny grunneiendom
forutsettes gjeldende reguleringsplan og kommuneplan lagt til grunn. Omswgkt deling
vil medfare at utnyttelsesgraden for tomt for eksisterende bolig overskrides og at
avstandskrav til nabogrense avvikes.

Tiltaket er i strid med § 3 og § 5 (avstands- og utnyttelseskravet) i requleringen for
Asker prestegardsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag. En tillatelse forutsetter at
det innvilges dispensasjon, jf. plan- og bygningslovens § 19-2.»

| vedtaket er det ogsa vist til at boligen ligger i kategori A i KPA. | KPA § 20.7
fremgar det at bestemmelser til den enkelte plan gjelder jf. siste ledd og jf. at det i
bestemmelsen om utnyttelse fremgar «Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan
vedragrende utnyttelse...()».

Reguleringsplanen og KPA 2018-2030 vil saledes veere styrende for sgknaden. Det
fremgar i vedtaket under dispensasjonsvurderingen:

«l forslag til ny kommuneplan er kravet til utnyttelse satt til maksimalt 20 % BYA. En
overskridelse pa 8 % er a anse som en vesentlig overskridelse og kan ikke
anbefales.»

Dette ma ikke misforstas slik at det er lagt til grunn en utnyttelse pa 20 % BYA for
sgknaden, men det er tatt med i vurderingen for vilkarene for eventuelt a gi
dispensasjon. Dette fordi ny kommuneplan vedtatt 13.06.2023 (som ikke gjelder
direkte for sgknaden) har ny konkret bestemmelse om utnyttelse pa 20 % BYA.

Kommunen «kan» fravike reguleringsplanens §§ 3 og 5 ved & gi dispensasjon jf.
plan- og bygningsloven (pbl.) §19-2 fgrste ledd. Det er ingen plikt til & gi
dispensasjon og det er begrensninger i dispensasjonsadgangen jf.

pbl. § 19-2 annet ledd hvor det er to vilkar som ma veere oppfylt:

«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller
regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved gi dispensasjon
Skal veere klart stgrre enn ulempene.»

Vilkarene som ma vurderes og veere oppfylt for & kunne gi dispensasjon
1. Blir hensynene bak bestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt
2. Er fordelene ved dispensasjon klart stgrre enn ulempene

Dersom vilkarene er oppfylt har kommunen stor frihet til & velge om

ledd er sakalt «fritt skjignn». Kommunens vurdering ma likevel holde seg innenfor
visse rettslige rammer og ma ikke stride mot usaklig forskjellsbehandling m.m.
(leeren om myndighetsmisbruk).
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Det er dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene §§ 3 og 5 om avstandskrav og
maksimal tillatt utnyttelse som skal vurderes.

Bestemmelsene lyder

§3

Vanlig véningshus (enkelthus eller i rekke) skal ikke inneholde mer enn 1 leilighet.
Grunnflaten av enkeltvaningshus eller den samlete grunnflate av hus i rekke eller
kjede ma ikke overstige 12 % av tomtens starrelse. Gesimsh@gyden méa ikke
overstige 7 meter og mgnehgyden ikke 9 meter. For hus i rekke eller kjede gjelder
dette som middeltall for hvert avtrappet ledd. Ensartet takvinkel og takform
gjennomfagres pa sammenhgrende husgrupper.

§5

Bygningers minste avstand til nabogrense er 6 meter. Avstanden mellom
bebyggelsen pa naboeiendommene skal veere minst 20 meter, jfr. dog bestemmelser
i pkt. 8 for garasjer og uthus.

Hensynet bak bestemmelsene fremgar av vedtaket

«Hensynet bak bestemmelsene er a gi et luftig og romslig boligomrade. Dette styres
av regulert utnyttelse og bestemmelser om bebyggelsens utfarelse og plassering. |
reguleringsbestemmelsene er det blant annet spesifisert at omradet skal bygges ut
med apen, villamessig bebyggelse med vaningshus i ikke over 2 fulle etasjer, og
garasjer og uthus i ikke over 1 etasje. Reguleringsplanen angir bebyggelsens
plassering i forhold til regulerte veier, plasser, tomtegrenser og eiendomsgrenser,
samt byggeflukt og lengderetning. Det er tatt konkret stilling til bygningers minste
avstand til nabogrense og avstand til midte hovedvei, hhv. 6 meter og 11 m. Det er
ogsa tatt stilling til avstand mellom bebyggelsen, som skal veere minst 20 m.»

Blir hensynene vesentlig tilsidesatt og er fordelene klart starre enn ulempene?

6.1 Avstandskravene

I henhold til reguleringsbestemmelsene § 5 skal bygningene ha en avstand til
nabogrense pa 6 meter og avstand mellom bebyggelse pa 20 meter (med enkelte
unntak for garasje/uthus). | henhold til § 6 skal minste avstand til hovedvei 11 m og
gvrige veier 8 m.

| vedtaket er fremgar det

«Ved a avvike pa avstandskravet setter man hensynet bak bestemmelsen til side,
men pa bakgrunn av flere avvik pa avstandskrav og utnyttelse innenfor samme plan
anser ikke kommunedirektaren at hensynet bak bestemmelsene blir vesentlig
tilsidesatt.»

Videre fremgar det at kommunedirektgren vurderer avstandskravet slik ved vurdering
av fordeler og ulemper:
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«Isolert sett kan det vurderes & gi dispensasjon fra avstandskravet i
reguleringsplanen. Kommunedirektgren vurderer at kravet om avstand fra
naboeiendom og mellom boliger kan nedjusteres til kravet i plan- og bygningsloven.»

Kommunedirektagren har saledes etter en konkret vurdering kommet til at det kan gis
dispensasjon fra avstandskravene i reguleringsbestemmelsene i denne saken.

Avstandskravene ma ses i sammenheng med grad av utnyttelse da bestemmelsene
dels har sammenfallende hensyn. Ved en dispensasjon fra begge bestemmelsene
kan det medfgre gkt negativ effekt pa hensynene.

6.2 Maksimal utnyttelse

| henhold til reguleringsbestemmelsen § 3 skal samlet grunnflate av hus ikke
overstige 12 % av tomtens starrelse. Det fremgar videre at det i tillegg kan oppfares
garasje/uthus som ikke er stgrre enn 30 kvm jf. § 8. | siste punktum i
reguleringsbestemmelsene § 8 skal garasjer/uthus ikke medregnes i de 12 %
utnyttelse jf. §3. Total utnyttelse vil saledes vaere noe hgyere enn 12 % av tomten.

| sgknaden er det lagt til grunn en grunnflate pa 157,64 kvm for eksisterende
bebyggelse og 47,84 kvm for garasjen. Det er noe uklart om «eksisterende
bebyggelse» ogsa gjelder lite uthus pa eiendommen mellom garasje og boligen, evt.
sa vil dette komme i tillegg.

En utnyttelse pa 157 kvm grunnflate pa tomt stor 730 kvm gir en utnyttelse pa 21,5
%. Garasjen kommer i tillegg og har grunnflate pa 47,84 kvm noe, noe som
overstiger reguleringsbestemmelsen i seg selv med 17,84 kvm.

Ut fra en ren BYA-beregning utgjar bebyggelsen 28 % BYA (uthus ikke medregnet)
ved en tomt pa 730 kvm.
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| vedtaket fremgar det at omsgkt deling vil medfare at utnyttelsen for tomt med
eksisterende bebyggelse blir vesentlig overskredet.

Det fremgar ikke helt klart av vedtaket om hensynet bak reguleringsbestemmelsen §
3, isolert sett, blir vesentlig tilsidesatt, men i konklusjonen vises det til at utnyttelsen
blir vesentlig overskredet. Hensynet bak bestemmelsen er mye sammenfallende
med hensynet bak avstandskrav og en overskridelse fra 12 % + garasje til 28 % BYA
er betydelig. Omradet har dog utviklet seg noe bort fra de opprinnelige
bestemmelsene som ble satt i ar 1948.

Det er i saken vist til politisk signal i tidligere sak fra utvalg for plan- og byggesaker,
sak 14/21 — Vakasveien 36, hvor det ble uttalt ved planinitiativet at eiendommen
ligger i prioritert vekstomrade, og kunne veere egnet for skansom fortetting med
hgyere utnyttelse enn dagens regulering. Klager mener prinsippene her ogsa ma
gjelde for denne saken. Kommunedirektaren mener det var en konkret vurdering av
den tomten, og anser ikke behandlingen som sa sterk at den overstyrer gjeldende
regulering for omsgkt eiendom.

| klagen er det vist til andre eiendommer med tilsvarende hgy utnyttelse.
Kommunedirektgren har i vedtaket vist til at «Det er noen fa unntak med utnyttelse
pa denne starrelsen i neeromradet. Kommunedirektaren mener dette er unntaket
framfor regelen og er negativ til en fradeling hvor resultatet er over en dobling av
regulert utnyttelse.»

Kommunedirektgren mener det ogsa er et moment i saken at det nylig er vedtatt en
ny kommuneplan hvor omradet og eiendommen er registrert som «Boligomrade med
spesielle kvaliteter / spesielle boligomrader (SB)». For disse omradene er det i punkt
14.4.3 «I boligomrader der den enkelte requleringsplan ikke angir BYA (% eller m2),
Skal grad av utnyttelse ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal».
Kommunedirektagren papeker at planen ikke gjelder sgknaden, men mener den
vedtatte plan viser plangivers vurdering av omradet pr d.d.

Kommunedirektgren mener uansett, som det fremgar av vedtaket jf. over, at
fordelene ved tiltaket ikke klart overstiger ulempene.

| vedtaket fremgar det:

«Nar det gjelder utnyttelse av gjenvaerende tomt er kommunedirektaren negativ til
overskridelsen en ny boligparsell vil utlase. Netto boligtomt er pa 1430m2.
Gjenveerende eiendom vil bli pa 730 m2, med en utnyttelse pa 28,1 % BYA (bebygd
areal oppgitt & vaere 2056m2). Det er noen fa unntak med utnyttelse pa denne
starrelsen i neeromradet. Kommunedirekt@ren mener dette er unntaket framfor
regelen og er negativ til en fradeling hvor resultatet er over en dobling av regulert
utnyttelse. | forslag til ny kommuneplan er kravet til utnyttelse satt til maksimalt 20 %
BYA. En overskridelse pa 8 % er & anse som en vesentlig overskridelse og kan ikke
anbefales.
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Det er god areal-/resursdisponering a fa utnyttet tomtearealer i utbygde omrader som
ligger naer kollektiv transport. Det er ogsa en miljgmessig fordel og ikke rive bygg
som allerede er bygget og er fullt brukbare. Dette er noe som taler for & beholde
eksisterende bebyggelse og gi dispensasjon. Kommunedirektgren mener likevel det
er store ulemper med a tillate 28 % BYA pa gjenvaerende tomt, noe som vil gi hgy
grad av tetthet mellom bygningene. Bebyggelsen vil fremsta massiv og lys, Iuft,
apenhet og grentareal vil vaere begrenset. Kommunedirektgren viser til at omradet er
vurdert som et enhetlig omrade med gode kvaliteter som enskes ivaretatt. Dette
gjenspeiles i kommuneplanens boligkart, hvor omradet er definert i boligkategori A
(og som SB i ny KPA). | denne boligkategorien er hensikten nettopp a ivareta
boligomrader med spesielle kvaliteter.

Kommunedirektgren mener vedtaket saledes er riktig i sin konklusjon:

«Omsgkt deling vil medfgre at utnyttelsen for tomt for eksisterende bebyggelse blir
vesentlig overskredet. Samlet sett mener kommunedirektgren at fordelene ikke er
klart starre enn ulempene ved en dispensasjon. Kommunedirektgren finner etter
dette at vilkarene for dispensasjon ikke er oppfylt, og dispensasjonssgknaden kan
ikke godkjennes. »

Kommunedirektaren mener eksisterende bebyggelse ma reduseres/omprosjekteres,
og boligen ma konverteres til enebolig, for at tiltaket/deling skal kunne vurderes
naermere. Dersom dette er gnskelig fra klagers/tiltakshaver, sa ma ny sgknad
sendes inn, som vil bli vurdert i henhold til ny kommuneplan.

7. Konklusjon — Klagen tas ikke til folge

Kommunedirektagren anbefaler at klagen ikke tas til fglge. Vilkarene for a gi
dispensasjon fra bestemmelsene om maksimal utnyttelse er ikke oppfylt. Etter vart
syn foreligger det ikke grunner som tilsier at vedtaket ma endres.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.
Vedlegg:

Klage

Vedtak med vedlegg
Reguleringsbestemmelser

Regulering plankart
Kommuneplanens arealdel 2018 2030
Soknad med vedlegg

Mottatt sgknad
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Supplering sgknad

Svar pa mottatt sgknad og utfyllende info
Tilbakemelding sgker tomannsbolig og liten tomt
Eposter og avklaring vilkar om konvertering til enebolig
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/14854 Petter Andreas Thorud
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 81/23

Klage pa avslag dispensasjon og opprettelse av ny
grunneiendom, Vakasveien 24, gbnr. 1/185

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 30.08.2023 sak 81/23
Behandling

Utvalget befarte eiendommen 28.08.2023.

Jensen (H) fremmet pa vegne av H og Sp, forslag til nytt punkt 2:

Utvalg for plan og byggesak imgteser ny eller oppdatert sgknad bedre tilpasset
gjeldende kommuneplan med hensyn til BYA.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt
Forslag til nytt punkt 2 ble vedtatt mot 2 stemmer (MDG)

Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
12.01.2023 om avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom.
Klagen oversendes Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

2. Utvalg for plan og byggesak imateser ny eller oppdatert sgknad bedre tilpasset
gjeldende kommuneplan med hensyn til BYA.
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Asker kommune
Samfunnsutvikling

postmottak@asker.kommune.no

Att: Mathilde Hgglund

Deres referanse: S22/3530

fredag 13. januar 2023

1/185 Vakasveien 24 — Klage pa Avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom

Vi viser til brev fra pbe datert 12.01.23 med sak til avgjgrelse og konstruktiv samtale med

Mathilde Hgglund i dag.

Slik tiltakshaver forstar avslaget er det springende punkt at u-grad for eksisterende parsell blir
overskredet med en utnyttelse som etter kommunens vurdering er @ anse som en vesentlig
overskridelse.

Vi er prinsipielt uenige i vedtaket og gnsker herved a fremsette klage. Det vises til fglgende
avsnitt i avslaget:

«Ndr det gjelder utnyttelse av gjenvaerende tomt er kommunedirektgren negativ til
overskridelsen en ny boligparsell vil utlgse. Netto boligtomt er pd 1430m2. Gjenvaerende
eiendom vil bli pa 730 m2, med en utnyttelse pa 28,1 % BYA (bebygd areal oppgitt G vaere
205m2). Det er noen fG unntak med utnyttelse pa denne stgrrelsen i naeromrddet.
Kommunedirektgren mener dette er unntaket framfor regelen og er negativ til en fradeling
hvor resultatet er over en dobling av regulert utnyttelse. | forslag til ny kommuneplan er kravet
til utnyttelse satt til maksimalt 20 % BYA. En overskridelse pa 8 % er G anse som en vesentlig
overskridelse og kan ikke anbefales.

Det vises til arealberegning for sammenlignbare eiendommer som fulgte sgknaden, og
kommunedirektgren bekrefter i avsnittet over at det er eiendommer i samme reguleringsplan
som har slik utnyttelse, oversikten viser ogsa at det er helt ordinaert med en utnyttelse som
ligger i stgrrelsesorden 24-25 %. Kommunedirektgren uttaler at det er 8 % er @ anse som en
vesentlig overskridelse som ikke kan anbefales.

Vi mener at selv om overskridelsen kan synes vesentlig i forhold til planbestemmelsen, sa er
avviket i forhold til gjeldende forvaltningspraksis i byggesaker i boligfeltet ikke tilstede og



representerer fortsatt en utnyttelse som er lavere enn enkelte tiltak som er utfgrt i samme
plan og det fremgdr av dokumentasjonen i saken at en utnyttelse mellom 24 og 25 % er helt
ordineert. Vi savner at kommunedirektgren hadde gitt bedre veiledning pa hva kommunen
mener er akseptabelt i den konkrete saken.

Dersom slik veiledning hadde blitt gitt i forkant av avslaget, kunne tiltakshaver sett pa
konkrete tiltak som ville kunne redusere fotavtrykket pa gammel parsell. Dette er etter
tiltakshaver syn Igsbart. Vi er selvfglgelig inneforstatt med at det er tiltakshaver selv som er
ansvarlig for prosjektering. Likefullt er det vart syn at tiltakshaver burde blitt kontaktet fgr
avslaget og fatt anledning til 8 omprosjektere. Da hadde tiltakshaver kunne tatt et selvstendig
valg med hensyn pa risikoen ved avslag. Dette hadde veert etter vart syn en bedre tilnaerming
til saksbehandling.

Vi finner det ngdvendig 8 kommentere opprettholdelsen av avslag - og vil peke pa momenter

ved bade jus og faktum som vi mener behgver presisering.

Det rettslige utgangspunktet i bygningsretten er at tiltakshaver har rett pa tillatelse dersom
spknaden ikke er i strid med bestemmelser gitt i, eller i medhold av, plan- og bygningsloven.

Er sgknaden i strid med plan- og bygningslovgivningen, skal den avslas dersom det ikke er sgkt
om og kan gis dispensasjon. Dispensasjon kan bare gis dersom hensynene bak bestemmelsen
det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, og fordelene ved a gi dispensasjon er klart
stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd.

Plan- og bygningsetaten har avslatt sgknaden om delingstillatelse, jf pbl §19-2, §12-4 og §26-
1.

| denne sammenheng viser vi til Sivilombudet i uttalelse 21.01.2022 i sak 2021/2112:

«Utgangspunktet er at enhver grunneier fritt kan utnytte sin eiendom innenfor grensene som
felger av lov eller bestemmelser gitt i medhold av lov. Dette er et utslag av eierradigheten og
legalitetsprinsippet. Legalitetsprinsippet er na lovfestet i Grunnloven § 113. Offentlige inngrep
i eierradigheten kan derfor bare gjgres i form av bestemmelser i eller i medhold av lov. Et
utslag av dette er at en tiltakshaver har krav pa a fa innvilget en sgknad om tillatelse til tiltak,
dersom tiltaket er i trad med bestemmelsene i plan- og bygningsloven med forskrifter og
kommunens planer for omradet, jf. plan- og bygningsloven § 21-4. En lignende bestemmelse
fremgikk av plan- og bygningsloven 1985 § 95.

En reguleringsplan er en detaljplan som regulerer grunnutnyttelsen i et bestemt omrade i
kommunen, jf. plan- og bygningsloven 2008 § 12-1. Reguleringsplanen fastsetter fremtidig
arealbruk, og den er bare bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak, jf. plan-
og bygningsloven § 12-4. Det er kommunestyret som fatter vedtak om reguleringsplan og
som ved dette bestemmer hvordan et omrade skal disponeres, jf. § 12- 12. Tilsvarende
bestemmelser fremgikk av plan- og bygningsloven 1985 §§ 22 og 23,31 0g 27-2nr.1o0gnr. 3
og 27-3. Vedtaket er et enkeltvedtak, jf. forvaltningsloven § 2 fgrste ledd bokstav b. Pa dette
grunnlaget kan reguleringsplaner hjemle inngrep i grunneiernes eierradighet, sa langt
innholdet i reguleringsplanen er fastsatt i trad med plan- og bygningslovens bestemmelser.



Legalitetsprinsippet innebaerer videre at en hjemmel som tillater inngrep i borgernes
eierradighet ma veaere klart utformet. En reguleringsplans innhold og rettsvirkninger ma derfor
fremga pa en tilstrekkelig klar og entydig mate for a8 kunne hjemle avslag pa en sgknad om
tiltak. Dette utgangspunktet har ombudet lagt til grunn i flere uttalelser, se for eksempel
ombudets uttalelse 30. oktober 2013 (SOM-2012-956). Klarhetskravet gjelder ogsa for
planbestemmelser som er vedtatt i medhold av plan- og bygningsloven 1985, se eksempelvis
ombudets arsmelding for 1990 side 160 (SOMB-1990-44). | denne saken uttalte ombudet at
«det klare utgangspunkt i byggesaker er at det som ikke uttrykkelig er forbudt er tillatt».

Sett i lys av nevnte uttalelser, og den kjensgjerning at hovedregelen i kommunens
forvaltningspraksis ved byggesaker i eksisterende reguleringsplan, er at utnyttelsesgrad i
hovedsak er fraveket, mener vi, det vil det kreves klarere holdepunkter i bestemmelsens
ordlyd, eventuelt sammenholdt med andre relevante rettskilder for & kunne legge til grunn en
slik forstaelse av bestemmelsen som kommunen nytter som grunnlag for avslaget i dette
tilfellet.

Etter avslaget fremstar det fortsatt som uklart hva kommunen anser som «riktig» u-grad.
Vi stiller oss undrende til hvordan bade klarhetskravet og likhet for forvaltningen er ivaretatt.

Subsidizert mener vi videre at tiltakshaver burde fatt muligheten til 8 omprosjektere fgr
avslag. Det synes som at forskjellen mellom tiltaket som ble avslatt - og et eventuelt nytt
prosjekt som kommunen gir uttrykk for at de kan godkjenne — som relativt begrenset. Gjengs
forvaltningspraksis viser tillatt utnyttelse i stgrrelsesorden 24-25%. Tiltakshaver har sgkt om
28 %, hvilket ogsa er godkjent utnyttelse for eiendommer underlagt samme reguleringsplan.
Av denne grunn skal derfor ikke tiltaket underkastes et sa strengt regime, og vi understreker
at vi derfor mener det ma stilles klarere krav til hjemmel for & kunne avsla sgknaden.

Kommunen har hatt flere anledninger til 8 kommunisere hva de anser ville veere «riktig»
utnyttelsesgrad. Kommunen har gjennom forhandskonferanse og saksbehandlingen forgvrig,
hatt anledning til & kunne gi mer presise, radgivende tilbakemelding til tiltakshaver. P3
bakgrunn av den informasjon tiltakshaver har fatt fra kommunen i forlgpet, har man ikke fatt
tilbakemelding om at utnyttelsesgraden for eksisterende parsell ville bli vurdert strengere enn
radende forvaltningspraksis ved byggesaker i eksisterende plan.

Det etterlyses pa denne bakgrunn en mer framoverlent kommune som i stgrre grad bistar
innbyggerne med forutsigbar saksbehandling som igjen bidrar til omforente gode Igsninger og
bedre boligomrader. Det anmodes derfor at kommunen gjgr ny vurdering av saken, at klagen
tas til fglge eller at tiltakshaver i det minste gis anledning til 8 omprosjektere.

Med hilsen

) (et —

artin Pettersen-Moe
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Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S22/3530

Delegasjonssak: 22/2730

1/185 Vakasveien 24 - Avslag pa dispensasjon og opprettelse av
ny grunneiendom

Vi viser til sgknad om dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom av gbnr.
1/185, mottatt Asker kommunes postmottak 05.10.2022.

Sgknad om dispensasjon avslds med hjemmel i plan- og bygningsloven §
19-2. Opprettelse av ny grunneiendom av gbnr. 1/185 avslds med
hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-4 / § 26-1.

Beskrivelse av sgknaden
Det spkes om opprettelse av ny grunneiendom av gbnr. 1/185.

Det er oppgitt ulike stgrrelser p& eiendommen og parsellene i ulike dokumenter
som er sendt inn i saken. Kommunen, ved analyse og geodata, har malt den
regulerte boligdelen av eiendommen til 1430m2. I videre saksbehandling tas det
utgangspunkt i dette tallet og en fradeling av en boligeiendom p& 700m2. Dermed
regnes gjenvarende tomts regulerte boligareal til 730m?2.

Sgker har ogsa lagd en oversikt over eiendommer i omradet hvor avstandskravet
i reguleringen ikke er fulgt. Kommunedirektgren har lagt til en kolonne som viser
om hvilken reguleringsplan som gjelder. Se vedlegg 02.

Vakasveien 24 er i dag bebygd med en tomannsbolig. Ved en eventuell fradeling
er sgker innforstatt med at det vil bli satt vilkdr om at denne bruksendres til
enebolig.

Sgkers begrunnelse til sgknaden

Sgker begrunner sgknaden med fglgende:

Det sgkes om en boligparsell. Eksisterende bebyggelse pa eiendommen beholdes.
Det sgkes samtidig om at den nye parsellen tillates bebygget med én enebolig og
at krav til utnyttelse settes til BYA 20% av tomtens nettoareal.

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

3440 Rgyken www.asker.kommune.no



Sgker begrunner sgknaden med at det i behandling av planinitiativ for Vakasveien
36, i utvalget for plan og bygg (sak 14/21), ble vist til at nabotomten, som ligger
300m fra togstasjonen og ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref.
areal og transportplan - tilleggsdel til arealdel), kan veere egnet for noe hgyere
utnyttelse enn dagens regulering legger opp til - og at to tomannsboliger, hvor
boligene og boligstruktur blir tilpasset eksisterende bebyggelse i naeromradet,
kan vaere et godt alternativ og en akseptabel grad av fortetting. Det er sgkers
mening at grunnprinsippene ogsa ma gjelde for Vakasveien 24.

Det sgkes om dispensasjon fra § 3 og § 5 ( avstands- og utnyttelseskravet) i
reguleringen for Asker prestegdrdsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag.

§3
Vanlig v8ningshus (enkelthus eller i rekke) skal ikke inneholde mer enn 1
leilighet. Grunnflaten av enkeltv8ningshus eller den samlete grunnflate av
hus i rekke eller kjede m3 ikke overstige 12 % av tomtens stgrrelse.
Gesimshgoyden m§ ikke overstige 7 meter og mgnehgyden ikke 9 meter.
For hus i rekke eller kjede gjelder dette som middeltall for hvert avtrappet
ledd. Ensartet takvinkel og takform gjennomfores p§ sammenhgrende
husgrupper.

Bygningers minste avstand til nabogrense er 6 meter. Avstanden mellom
bebyggelsen pd naboeiendommene skal vaere minst 20 meter, jfr. dog
bestemmelser i pkt. 8 for garasjer og uthus.

Sgkers begrunnelse til dispensasjonen

Sgker begrunner sgknaden om dispensasjon med fglgende:

Uthyttelse

Dagens regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt hgy utnyttelse pga.
fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far tilsvarende lavere
utnyttelse, mellom 15% til opp mot 35% BYA, slik at foreslatte endring vil gi
bebyggelse som samsvarer godt med utviklingen i planomradet de 70 &r siden
omradet ble regulert.

Sgker har laget en oversikt over eiendommer i omradet som overskrider
utnyttelsen.

Avstandsbestemmelser

Det foreslas a sette pbl 29-4 som gjeldende avstandskrav da dette er normale
krav iht. dagens standard, samt at dette, etter en rask gjennomgang av kartet,
synes a veere de kravene som faktisk er praktisert i planomradet i nyere tid.
Reguleringen var pa dette punktet igjen basert pa tomter som var normalen i
1949, nar planen ble vedtatt, og ikke dagens boligstruktur med mindre tomter
slik omradet har utviklet seg gjennom tidene. Avstandsbestemmelsene i den
opprinnelige 70 &r gamle reguleringsplanen er fraveket etter hvert som
eiendommene i planen har blitt fortettet med pabygg. Pbl §29-4 er & regne som
standard for avstandsbestemmelser i smahusomrader i Asker kommune.

Skal kommunen lykkes med sin ambisjon om vekst og fortetting, s& ma ogsa
avstandsregler — og som ikke er fulgt opp i senere saksbehandling ved utbygglng
og fortetting av eiendommene, revurderes med dagens behov for gyet i var
samtid.

Det er i sgknaden bestilt oppmalingsforretning.



Plangrunnlag

Eiendommen inngar i reguleringsplan for Vakas borettslag, plan id 3025_02202,
vedtatt 12.05.1949. Eiendommen er regulert til frittliggende smahusbebyggelse
og del av veiareal.

I gjeldende kommuneplan er eiendommen avsatt i arealkategorien eksisterende
boligbebyggelse. Eiendommen ligger delvis innenfor gul stgysone.

P& kommuneplanens boligkart ligger eiendommen innenfor kategori A:
«Boligomrader med spesielle kvaliteter», og omfattes av kommuneplanens
bestemmelser pkt. 20.7. Hensikten med bestemmelsen er 3 ivareta boligomrader
med spesielle kvaliteter og tilrettelegge for stedstilpasset utbygging.
Boligomrader med spesielle kvaliteter anses bebyggelsesmessig som ferdig
utbygget.

Eiendommen inngar i kommunedelplan for E18 Slependen-Drengsrud, planid
3025_02202016014, vedtatt 08.11.2016.

I forslag til ny kommuneplan er eiendommen avsatt til boligomradder med
spesielle kvaliteter (felt SB). Utnyttelsen for disse omradene skal ikke overstige
%-BYA= 20 % av tomtens netto areal.

Nabovarsel
Det er foretatt nabovarsling i samsvar med bestemmelsene i plan- og
bygningsloven § 21-3. Det er registrert tre merknader i saken.

Oppsummering av merknader

Merknad 1

Mottatt kart er sa uleselig at det er umulig @ se hva det sgkes om a bygge.
Nabo gnsker & fa tilsendt en situasjonsplan for byggetiltaket. Dispensasjonene
det sgkes om er en uparegnelig ulempe for nabo.

Merknad 2

De er bekymret for trafikksituasjonen og nabolagets karakter og har merknad til
dette i fire punkter:

Omradet er definert som et homogent omrade for bevaring. Avstanden og
plasseringen av husene er noe av det viktige som definerer omrade. En ny tomt
og et nytt hus vil endre omradets karakter. Rugdeveien har fatt avslag pa sgknad
om deling og de kan ikke se at dette skulle stille seg annerledes.
Utnyttelsesgraden vil vaere langt hgyere enn det som er forutsatt i gjeldende
plan.

Utkjgrselen fra den nye tomten er planlagt pa et sveert uheldig sted - pa en
uoversiktlig strekning i en bratt bakke mellom to svinger, og en fartshump. Inn-
og utkjgring til flere enheter pa denne strekningen vil gi gkt risiko. Huset
planlegges plassert sveert naert veien. Dette vil bidra til 8 begrense utsikten, og
gke den trafikale risikoen.

Merknad 3

Kommuneplanen for fortetting har sgrget for at Vakas er apent og grgnt omradet
beboerne trives veldig godt. Ved & innvilge en dispensasjon fra denne vil hele
omradet raskt endres til noe helt annet enn det er i dag. De fleste
tomannsboligene i hele omradet er bygget ut i en eller annen form, noe som er
greit og bidratt til at de som allerede bor pa Vakas har blitt boende lenger. Det
har skapt et godt nabolag. Ved & sette opp eneboliger pa tomtene ved innvilgelse
av dispensasjon vil det derimot fgre til gkt stgy og press pa allerede skjor



infrastruktur. Vi er sterkt imot dette og gnsker & beholde Vakas i sin ndvaerende
form, sa langt det lar seg gjgre. Som naermeste nabo vil en ny enebolig ogsa
skape gkt innsyn og gdelegge omradet i sin ndvaerende form.

Sgkerens kommentarer til nabovarsel
Sgker har svart hver nabo som har merknad med eget brev.

Generelt virker det som at enkelte naboene misforstar, eller bevist prgver 3
overdrive omfanget av bebyggelsen i den hensikt @ gjgre egen sak sterkere.

I henhold til kommunens normale tomtekrav til bebyggelse kan man pa
eiendommen fradele en eneboligtomt. For gvrig gnsker man at man kan fravike
de ekstra strenge kravene i reguleringsplanen, og forholde seg til normale
bestemmelser for smahusomrader i Asker, noe som tydelig har vaert praksis i
planomradet i lang tid allerede. En 70 ar gammel reguleringsplan mister sin
styrke som styringsverktgy nar den over tid har blitt praktisert i samsvar med
gjeldende regler og praksis pa sgknadstidspunktet.

Sgker har lagt til grunn at reguleringsplanen fgrst og fremst legger premisser for
bebyggelsesstruktur, boligtypologi (eneboliger og tomannsboliger), og
smahusvolumer med saltak. Disse forholder vi oss til i sgknaden.

I tillegg stiller kommuneplanen 2018 -30 materielle krav som frittliggende
smahusbebyggelse skal forholde seg til. Dette ivaretas i bebyggelsen vist i
illustrasjonsplanen og som vil legges til grunn for sgknad for boligbebyggelse,
tilsvarende som kommunen selv har gjort pa parseller pa hhv litt over 700m2 og
900m?2 i et kat.B-omrade som faktisk ikke er prioritert vekstomrade (hhv sak
19/3616 og 19/3894).

Husets plassering vil nabovarsles i byggesaken og naboer vil fa mulighet til &
komme med merknad til dette.

Nabotomter ligger relativt hgyt i utnyttelse mellom 15 % og opp til 35 % BYA,
slik at bade foreslatte ny parsell og gammel parsell vil gi bebyggelse som
samsvarer godt med utviklingen i planomradet gjennom de 70 arene siden
omradet ble regulert.

For full redegjgrelse, se vedlegg 01 sgknad, merknader og tilsvar.

Kommunedirektgrens vurdering

Eiendommen ligger innenfor et omrade som i sin tid ble bygget ut som et samlet
felt, hovedsakelig med tomannsboliger. Omradet er vurdert som et enhetlig
omrade med gode kvaliteter som gnskes ivaretatt. Dette gjenspeiles i
kommuneplanens boligkart, hvor omradet er definert i boligkategori A. I denne
boligkategorien er hensikten nettopp & ivareta boligomrader med spesielle
kvaliteter.

Sgker viser til tidligere politisk behandling av planinitiativ for Vaksasveien 36, i
utvalg for plan og byggesak (sak 14/21). Det er riktig at det under behandlingen
av dette planinitiativet ble pdpekt at eiendommen som ligger i prioritert
vekstomrade, kunne vaere egnet for en skansom fortetting med noe hgyere
utnyttelse enn dagens regulering. Dette var en konkret vurdering av denne
eiendommen. Kommunedirektgren anser ikke at denne behandlingen gir en sa
sterk fgring at den overstyrer gjeldende gregulering for omsgkt eiendom.



Til sgkers liste over eiendommer i naerheten som enten overskrider utnyttelsen
eller avstandskravet i reguleringsplanen, vil kommunedirektgren opplyser om at
noen av eiendommene det henvises til ikke ligger innenfor samme
reguleringsplan - og dermed ikke kan sammenlignes.

Engelsrud terrasse som det vises til at ikke ligger innenfor prioritert vekstomrade,
ligger innenfor B-omrade i boligkartet. Dette er omrader hvor fortetting kan
vurderes, i motsetning til 1/185 som ligger innenfor A-omrade (og som regnes
som ferdig utbygget).

Hovedsakelig er alle eiendommene innenfor den aktuelle planen registrert
opprettet i 1971. Delegrense er stort sett anlagt gjennom tomannsboligene. Det
er riktig at det gjennom arene er tillatt enkelte endringer og tilbygg for
tomannsboligene og at det er tillatt fradelinger som avviker fra
reguleringsplanen. Omradet er allikevel i dag & anse som et enhetlig omrade
innenfor betydningen av A-omradet i kommuneplanen.

Ved behandling av foreliggende sgknad om opprettelse av ny grunneiendom
forutsettes gjeldende reguleringsplan og kommuneplan lagt til grunn. Omsgkt
deling vil medfgre at utnyttelsesgraden for tomt for eksisterende bolig
overskrides og at avstandskrav til nabogrense avvikes.

Tiltaket er i strid med § 3 og § 5 (avstands- og utnyttelseskravet) i reguleringen
for Asker prestegardsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag. En tillatelse
forutsetter at det innvilges dispensasjon, jf. plan- og bygningslovens § 19-2.

Vurdering av dispensasjon

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

Hensynene bak bestemmelsen.

Hensynet bak bestemmelsene er & gi et luftig og romslig boligomrade. Dette
styres av regulert utnyttelse og bestemmelser om bebyggelsens utfgrelse og
plassering. I reguleringsbestemmelsene er det blant annet spesifisert at omradet
skal bygges ut med apen, villamessig bebyggelse med vaningshus i ikke over 2
fulle etasjer, og garasjer og uthus i ikke over 1 etasje. Reguleringsplanen angir
bebyggelsens plassering i forhold til regulerte veier, plasser, tomtegrenser og
eiendomsgrenser, samt byggeflukt og lengderetning. Det er tatt konkret stilling til
bygningers minste avstand til nabogrense og avstand til midte hovedvei, hhv. 6
meter og 11 m. Det er ogsa tatt stilling til avstand mellom bebyggelsen, som skal
vaere minst 20 m.

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt.

Ved & avvike pd avstandskravet setter man hensynet bak bestemmelsen til side,
men pa bakgrunn av flere avvik pa avstandskrav og utnyttelse innenfor samme
plan anser ikke kommunedirektgren at hensynet bak bestemmelsene blir
vesentlig tilsidesatt.

Vurdering av fordeler og ulemper.

Kommunedirektgren kan ikke se at det er argumenter som taler for at
dispensasjon kan gis. Eiendommen er bebygd med en tomannsbolig i dag, det
samme som de fleste boligene i omradet. Isolert sett kan det vurderes & gi



dispensasjon fra avstandskravet i reguleringsplanen. Kommunedirektgren
vurderer at kravet om avstand fra naboeiendom og mellom boliger kan
nedjusteres til kravet i plan- og bygningsloven.

Nar det gjelder utnyttelse av gjenvaerende tomt er kommunedirektgren negativ til
overskridelsen en ny boligparsell vil utlgse. Netto boligtomt er pd 1430m2.
Gjenvaerende eiendom vil bli pa 730 m2, med en utnyttelse pad 28,1 % BYA
(bebygd areal oppgitt @ veere 205m2). Det er noen fa unntak med utnyttelse pa
denne stgrrelsen i naeromradet. Kommunedirektgren mener dette er unntaket
framfor regelen og er negativ til en fradeling hvor resultatet er over en dobling av
regulert utnyttelse. I forslag til ny kommuneplan er kravet til utnyttelse satt til
maksimalt 20 % BYA. En overskridelse pa 8 % er a anse som en vesentlig
overskridelse og kan ikke anbefales.

Konklusjon.

Omsgkt deling vil medfgre at utnyttelsen for tomt for eksisterende bebyggelse blir
vesentlig overskredet. Samlet sett mener kommunedirektgren at fordelene ikke
er klart stgrre enn ulempene ved en dispensasjon. Kommunedirektgren finner
etter dette at vilkarene for dispensasjon ikke er oppfylt, og
dispensasjonssgknaden kan ikke godkjennes.

P& bakgrunn av dette avslar kommunedirektgren sgknad om fradeling av
eiendom.

Opplysninger

Spgrsmal til saken kan rettes til saksbehandler Mathilde Hgglund
mathilde.hoglund@asker.kommune.no eller e-postadresse
post@asker.kommune.nd.

Skriftlige henvendelser kan sendes Asker kommune (Samfunnsutvikling),
Katrinedsveien 20, 3440 Rgyken eller overnevnte e-postadresse. Ved
henvendelse vennligst oppgi referanse S22/3530.

Klage

Avslag pa sgknad om dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom kan
paklages. Klagen ma fremmes innen 3 uker. Begrunnet klage sendes til Asker
kommune og merkes saksnummer 22/3530. Dersom vedtaket blir opprettholdt,
vil saken bli oversendt til Statsforvalter for endelig avgjgrelse.

Gebyr
(1M = kr 3180,-)

4.1 |Opprettelse av ny grunneiendom (4M x antall tomter) 12 720,-
2.4.2 | Dispensasjon fra arealplan (2-10M) 6 360,-
30 % reduksjon ved avslag 5 274,-
Sum 13 356,-

Faktura med gebyr for saksbehandling vil bli sendt hjemmelshaver i eget brev.

Vi gjor oppmerksom pé’\ at bestemmelsene om tidsfrister og redusert gebyr kun
omfatter tiltak som er i samsvar med gjeldende planbestemmelser, jf.
byggesaksforskriften § 7-6.
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Med vennlig hilsen

Sissel Haug

Ansvarlig for delesaker
Mathilde Hgglund
Arealplanlegger

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Stig Martin Pettersen-Moe, Norrgnagata 26, 3920 PORSGRUNN
Torhild Haaheim, Vakdsveien 24, 1395 HVALSTAD

Vedlegg:
1 Sgknad, merknader og tilsvar
2 Oversikt over avstand mellom boliger og eiendomsgrenser

3 Oversikt over utnyttelse naboeiendommer



Avstandskrav 20 meter

G/B.nr

1/253

1/269

1/275
1/261

1/311

1/301
1/317

Adresse

Rugdeveien 11 il

Rugdeveien 7 til

Vakasveien 27 A til
Vakasveien 19 A til

Vakasveien 40 A til

Vakasveien 42 A til

Fasanveien 2 B til

G/B.nr

1/258

1/254

1/272
1/413

1/312

1/302
1/308

Adresse

Rugdeveien
13

Rugdeveien 9

Rugdeveien 2

Vakasveien
17 B

Vakasveien
38B

Fasanveien 7

Vakasveien
20 A

Krav om 6 meter til eiendomsgrense

G/B.nr

1/258
1/269
1/263

1/413

1/261

1/397
1/317

1/283

1/304
1/311

Adresse

Rugdeveien 13 il
Rugdeveien 7 til
Vakasveien 21 A til

Vakasveien 17 B til

Vakasveien 19 A til

Vakasveien 28 til

Fasanveien 2 B til

Vakasveien 35 A til

Fasanveien 5 B til

Vakasveien 40 A til

G/B.nr

1/253
1/254
1/260

1/261

1/413

1/185
1/308

1/280

1/303
1/312

Adresse

Avstand
mellom
boliger

11.12m

10,71 m

11,63 m
10,21 m

9,46 m

10,90 m
8,21 m

Avstand fra

bolig til
grense

Gjeldende regulering for
eiendommene

Ikke innenfor samme regulering
(Vogellund)

254 ikke innenfor samme
reguleringsplan

Vakas borettslag

1/413 ikke innenfor samme
regulering

Vakas borettslag

Vakas borettslag

Vakas borettslag

Gjeldende regulering for
eiendommen

Rugdeveien 11 | 4,89 m
3,77 m

3,43 m

Rugdeveien 9

Vakasveien 19
B

Vakasveien 19 3,47 m

A

Vakasveien 17 (4,13 m

B
3,87 m
3,37 m

Vakasveien 24

Vakasveien 20
B

Vakasveien 33 3,73 m

B
3,49 m
2,49 m

Fasanveien 7

Vakasveien 38
B

Vogellund
1/269 Vakas borettslag

Vakas borettslag

Vogellund

Vakas borettslag

Vakas borettslag

Vakas borettslag

Vakas borettslag

Vakas borettslag

Vakas borettslag



Asker Kommune
Plan- og bygningsavdelingen

Dato: 5. oktober 2022

Delesgknad opprettelse av en eneboligtomt - Vakasveien 24 -
gbnr. 1/185. :

Det sgkes fradeling av én boligparsell i henhold til vedlagt delekart. Eksisterende
bebyggelse pa eiendommen beholdes. Det foreligger forhandsaksept for fremtidig bruk og
utvidelse av eksisterende avkjgring og avtale om tilknytning av VA jfr. E-post fra Nikola
Rozek, Asker kommune datert 30.5.2022. Det sgkes samtidig om at den nye parsellen
tillates bebygget med én enebolig og at krav til utnyttelse settes til BYA 20% av tomtens
netto-areal.

liti ! Jol !
Det vises forgvrig til behandling av planinitiativ for Vak3sveien 36, i utvalget for plan og
bygg (sak 14/21), hvor det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, ligger 300m fra
togstasjonen og ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og
transportplan - tilleggsdel til arealdel), kan vaere egnet for noe hgyere utnyttelse enn
dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor boligene og boligstruktur
blir tilpasset eksisterende bebyggelse i naeromradet, kan vaere et godt alternativ og en
akseptabel grad av fortetting. Det er var mening at grunnprinsippene fra denne saken
ogs3 m3 gjelde for Vakasveien 24, ogsa nar det legges opp til en fortetting som er mer
ngktern enn naboeiendommen.

re om eien n
Eiendommen er pa ca. 1862,6 m?, og er regulert til frittliggende smahusbebyggelse i plan
2 ‘Bebyggelsesplan for asker prestegardsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag”
(12.5.1949). Planen er siledes mer enn 70 &r gammel. Tomten ligger i kategori A i
kommunens boligkart, men er som nevnt ogsa innenfor prioritert vekstomrade, da det
ligger ca. 300 meter fra Vakas stasjon. Tomten ligger saledes svaert kollektivnaert, og er
derfor utpekt som et omrade hvor man kan tillate noe hgyere utnyttelse, da det er godt
tilrettelagt for & utnytte offentlig transport og redusert bruk av privatbil, som jo er mer
belastende for infrastrukturen. Samtidig gnsker man (kategori A) 3 ivareta omradets
karakter og arkitektoniske helhet.

Begge disse forholdene blir godt ivaretatt ved en eventuell godkjent delingssak.

Delingssaken blir fremmet med bakgrunn i at Asker kommune har til gnske 3 g3 til
grunnerverv for deler av eiendommen i forbindelse med prosjekt knyttet til etablering av
fortaus-struktur for denne delen av Vakasveien, og parallelt kommunalt VA-prosjekt pa
stedet. For at eier av Vakasveien 24 skal kunne medvirke til dette vil det vaere betinget av
at man samtidig ikke gir avkall pa all fremtidig utvikling av eiendommen. Kommunen
gnsker § erverve tilsammen 454 kvm, hvilket vil medfare et resterende nettoareal pa
1408,6 m2. Minste tomteareal for fradeling til parsell for enebolig i Asker kommune er per
tiden oppagitt til 700 kvm. Tomten oppfyller s3ledes arealkravet ogsa etter dette, men
grunneier sgker trygghet ved & fa dette avklart sa tidlig som mulig.
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VA ledninger

Dagens bolig er i dag knyttet til private vann- og avigpsledninger som leder ut til offentlig
VA-nett. Det er gjort avtale med Asker kommune ved Nikola Rozek - om at det etableres
stikk til offentlige VA nett i tomtegrense. Det foreligger ogsa avtale om at rgr-trasé som i
dag bandlegger deler tomten, frigis - og omlegges som del av nytt overvannprosjekt i regi
av kommunen. Kfr. Rozek, Asker kommune, for neermere informasjon.

Antall enheter

Etter dagens regulering kan man bebygge tomten med vaningshus. I praksis har dette
gjennom tidene medfgrt at parsellene har blitt bebygget med tomannsboliger - og senere
har enkelte av tomannsboligene ogsa blitt konvertert til eneboliger.

Ved_ a fradele en tomt pé 700 m?, kan dette gkes til en enebolig (pa fradelt parsell) + én
eksisterende enebolig pa gjenvarende parsell.

I vedlagt dokumentasjon vises fradeling av en ny boligtomt pa ca. 709 m?, med
preakseptert avkjgrsel sydgst pa ny parsell. Gjenveerende boligtomt blir da pa rundt
708,6m?. De foreslatte tomtene blir innenfor kommunens anbefalte stgrrelse for
eneboliger (retningslinje 700m2).

Tegniqgsunderlaget viser at tomtene er egnet for eneboligbebyggelse: alle formelle
materielle krag til uteoppholdsareal (MUA), parkering, snuplass, avstander, BYA etc. vil
kunne lgses pa begge tomtene.

Parkering kan Igses med innebygget garasje i 1. etasje og/eller som biloppstillingsplass pa
terreng eventuelt som parkeringsmaskin. Det blir gode utearealer rundt boligene.

Det gjores oppmerksom pa at tegningsunderlaget kun har som hensikt 3 vise at parsellen
etter fradeling er egnet for enebolig, og at alle formelle krav er lgsbare, samt at
bebyggelsen stemmer med etablert struktur i omradet. Byggenes endelige utforming og
detaljering sgkes (og nabovarsles) gjennom vanlig byggesak etter deling.

Tomten er regulert til bolig, og det er ikke krav om at det skal gjennomfgres arkeologisk
registrering. Skulle det allikevel dukke opp automatisk fredete kulturminner, vil dette bli
handtert etter gjeldende regelverk (Kml.).

kna dispensasj a ko unepla
Det sgkes herved dispensasjon fra kommuneplanen

Politi i | ing - =

Det vises forgvrig til behandling av planinitiativ for Vakasveien 36, i utvalget for plan og
bygg (sak 14/21), hvor det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, ligger 300m fra
togstasjonen og ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og
transportplan - tilleggsdel til arealdel), kan vaere egnet for noe hgyere utnyttelse enn
dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor boligene og boligstruktur
blir tilpasset eksisterende bebyggelse i nseromradet, kan vaere et godt alternativ og en
akseptabel grad av fortetting.

Det er vdr mening at grunnprinsippene fra denne saken ogsd ma gjelde for Vakasveien
24, ogsa nar det legges opp til en fortetting som bestar av kun en ny enebolig, hvilket er
mer ngkternt enn naboeiendommen, Vakasveien 36.
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Oppfyllelse av de politiske signalene for prioriterte vekstomrader i kommunen herunder
ogsa likebehandlingsprinsippet veier vesentlig tyngre enn ulempene ved 3 gi slik
dispensasjon.

e jon ingsplan

Utnyttelse
Utnyttelsen sgkes til 20% BYA for den nye parsellen, etter det som er vanlig praksis i
smahusomradene (og som er relativ lavt for prioritert vekstomrade).

I gjeldende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr. tomt, med rett til garasje
pa 30 m2 og uthus pa inntil 10 m2. Dagens regulerte utnyttelse gir saledes et totalt
fotavtrykk for tomten pd rundt 85 m2 med tillegg for garasje og uthus (tilsammen 125
m2) mens 20% utnyttelse etter dagens regler gir et foravtrykk pa ca. 142 m? pr. inkl
garasje og evt. uthus.

Det ble ogsa regulert krav om stgrre avstand mellom boligene, og parsellene var store.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i
nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt
hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far tilsvarende
lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hgyt i
utnyttelse, mellom 15% til opp mot 35% BYA, slik at foresldtte endring vil gi bebyggelse
som samsvarer godt med utviklingen i planomrédet gjennom de 70 8r siden omradet ble
regulert.

Fordelene ved & gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Avstan mmel

Gjeldende regulering setter grensen for bebyggelsen 6 meter fra nabogrensen, og 20
meter fra nabobolig. Det foresl3s & sette pbl. §29-4 som gjeldende avstandskrav da dette
er normale krav iht. dagens standard, samt at dette, etter en rask g]ennomgang av
kartet, synes a veere de kravene som faktisk er praktlsert i planomradet i nyere tid.
Regulermgen var pa dette punktet igjen basert pa de store tomter som var normalen i
1949, nér planen ble vedtatt, og ikke dagens boligstruktur med mindre tomter slik
omrdet har utviklet seg gjennom tidene.

Parsellen skal ikke bebygges med mer enn 20% BYA av netto boligareal. Garasje og uthus
skal inkluderes i %-BYA for parsellene. Garasje kan integreres i boligbebyggelse.

Avstandsbestemmelsene i den opprinnelige 70 &r gamle regulermgsplanen er fraveket
etterhvert som eiendommene i planen har blitt fortettet med pabygg Pbl §29-4 er 3
regne som standard for avstandsbestemmelser i smahusomrader i Asker kommune.

Slik bygningen er illustrert pa situasjonsplanen, vil avstand til nabohus og nabogrenser
vaere godt ivaretatt - og samtidig gi en romslig plassering med gode uteoppholdsarealer
for bdde ny og gammel parsell.

Skal kommunen lykkes med sin ambisjon om vekst og fortetting, s& ma ogsa
avstandsregler - og som ikke er fulgt opp i senere saksbehandling ved utbygging og
fortetting av eiendommene, revurderes med dagens behov for gyet i var samtid.

Fordelene ved & gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.
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Nabovarsli r

Det har totalt innkommet merknader fra 3 naboer, samt tilbakemelding fra 1 nabo som
ikke har noen merknader.

Generelt virker det som at enkelte naboene misforstar, eller bevist prover a overdrive
omfanget av bebyggelsen i den hensikt 3 gjere egen sak sterkere.

I henhold til komrpunens normale tomtekrav til bebyggelse kan man pa eiendommen
fradele en enebo!_:gtomt. For gvrig gnsker man at man kan fravike de ekstra strenge
krayene I reguleringsplanen, og forholde seq til normale bestemmelser for

smahusomrader i Asker, noe som tydelig har veert praksis i planomradet i lang tid

allerede. En 70 ar gammel reguleringsplan mister sin styrke som styringsverktgy nar den

over tid har blitt praktisert i samsvar med gjeldende regler og praksis pa
sgknadstidspunkt.

Sgker har lagt til grunn at reguleringsplanen fgrst og fremst legger premisser for
bellyggelsesstruktur, boligtypologi (eneboliger og tomannsboliger), og
smahusvolumer med saltak. Disse forholder vi oss til i sgknaden.

I tiilegg stiller kommuneplanen 2018-30 materielle krav som frittliggende
smahusbebyggelse skal forholde seg til. Dette ivaretas i bebyggelsen vist i
illustrasjonsplanen og som vil legges til grunn for sgknad for bebyggelse, tilsvarende som
kommunen selv har gjort da tomannsboliger p8 delegert vedtak ble godkjent pa
Engelsrud terrasse 3 pa parseller pa hhv litt over 700m2 og 900m?2 i et kat.B-omride

som faktisk ikke er prioritert vekstomrade (hhv sak 19/3916 og 19/3894).

Da mange av merknadene er sammenfallende oppsummeres de her punkt for punkt uten
a gjenta samme sak flere ganger:

- Huset planlegges plassert svaert nzer veien.

Rugdeveien 1: Huset planlegges sveert naer veien. Dette vil bidra til 8 begrense oversikten,
og dke den trafikale risikoen.

I denne omgang er det kun slik at det sgkes om a fradele en tomt. Hus med endelig
plassering pd tomten mv. Vil bli gjenstand for nytt nabovarsel, hvor naboene igjen vil f
sin mulighet til 8 komme med innspill. Vi kan ikke se at det er belegg for 8 si at
bygningsmassen, slik den er illustrert i situasjonsplanen, verken forringer oversikt eller
gker den trafikale risikoen nevneverdig. Tvert om er det slik at Vakasveien 24 ved 2
eventuelt bidra til en nzert forestdende etablering av fortau fra denne eiendommen 0g
nordover bidrar til gkt trafikal sikkerhet og oversikt.

- Utnyttelse

Rugdeveien 1: «Utnyttelsesgraden for s& vel den nye tomten som for den gjenvaerende
delen vil vaere langt hayere enn det som er forutsatt i gjeldende planer. Utnyttelsesgraden
for den gjenvaerende delen av tomten fremgér ikke av soknaden, men ser ut til § veere
enda hgyere enn den nye.»

Det vises til redegjgrelse over. Gjennom tidene har det vaert en utvikling i naeromradet;
ndr man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det utslaget sma
tomter far relativt hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store
tomter far tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste
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tomtene relativt hgyt i utnyttelse, mellom 15 % til opp mot 35% BYA, slik at bade
foreslatte ny parsell 0g gammel parsell vil g| bebyggelse som samsvarer godt med
utviklingen i planomradet gjennom de 70 drene siden omradet ble regulert.

i @kt trafikk

Det vil teoretisk bli marginalt gkt trafikk, og gkningen er sveert liten i forhold til det man
uansett ma paregne, iht. dagens regulering. Tomten kan bebygges med en enebolig, og
ivaretar kommunens veiledende tomtestgrrelser, slik at den ekstra traflkkbelastnlngen er
at én av husholdningene har én ekstra bil. Vi mener ikke det er naivt a anta at denne
ekstra bilen vil oppveles av at boligene ligger 400 meter fra togstas;onen Omradet ligger
i prlontert vekstomrade, og den lille trafikkgkningen dette medfﬁrer er paregnelig for slike
omrader. Utvnkllngen med mikromobilitet og bilpoolordninger gar for gvrig meget raskt,
og dette antas a ha stor betydnmg for redusert trafikkbelastning i hele planomrade.
Aksept av tiltaket vil ogsd ha den positive konsekvens at kommunen gjennom avtale med
grunneier vil kunne iverksette utbygning av fortau og bidra til gkt trafikksikkerhet for
myke traﬂkanter som igjen vil kunne gi positive ringvirkninger for redusert bilbruk i
naaromradene.

- Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens,
og @delegger omr8dets karakter.

Tiltaket som omsgkes er i tréd med politiske signaler, bade spesifikt i mgte i UPB den
17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234), men ogsa gnsket om gkt fortetting rundt
knutepunkter Tomten ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen, og bebyggelsen

som foreslds er en svaert moderat fortetting som sadan, da prioriterte vekstomrader
egentlig legger til rette for konsentrert bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har
imidlertid bestemt at man her ikke |gangsetter regulering, og heller finner lgsninger i trad
med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

- En evt. tillatelse m& skape presedens for gvrige tomter i nabolaget.

Enkelte naboer antyder at en evt. tillatelse i dette prosjektet ma fare til at andre naboer i
planomrédet ma f4 tillatelse til samme utnyttelse. Vi er helt enige i dette. Omradet ligger
i prioritert vekstomrade hvor det er vedtatt at man kan akseptere en noe hﬂyere
utnyttelse. Om naboene gnsker a rive ek5|sterende bolig, og har rom far & skape et nytt
prosjekt, med hgyere utnyttelse, men likevel oppnar god tilpasning til eksisterende
bebyggelse og bebygge!sesstruktur - slik vi gjgr, samt at alle formelle krav som MUA eller
parkering ivaretas, bar ogsa disse fa tillatelse til dette. Hvorvidt det er en gkonomisk
gunstig investering, ma den enkelte grunneier selv vurdere.

En nabo har ogs3 bemerket at eier av Rugdeveien 10, ikke fikk tillatelse til & bygge en
tomannsbolig i sin hage. Til dette kan vi kommentere at situasjonene er sveert forskjellig:
Rugdeveien 10 er en svaert bratt tomt, og til tross for tilstrekkelig areal formelt, hadde de
blant annet utfordringer med adkomstvei, og uteareal mindre bratt enn 1:3, som de ikke
klarte & Igse tilfredsstillende. Parsellens utforming ble ogsa uryddig og underlig, sett ift.
eksisterende strukturer.

- Om plassering av parkeringsplasser, vendehammer og utkjgring
Rugdeveien 1: «Utkjorselen fra den nye tomten er planiagt p8 et svaert uheldig sted - p8

en voversiktlig strekning i en bratt bakke mellom to svinger og ved en fartshump. Inn- og
utkjgring til enda flere enheter p§ denne strekningen vil gi gkt risiko.»
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Utkjeringen til den nye parsellen har veert gjenstand til gjennomgang i kommunen i J
forbindelse med naert forestaende mfrastrukturpmSJekt - hvor kommunen gnsker 3
etablere gangvei pa blant annet elendommen Vak&sveien 24. Dagens utkjgring i
Vak3sveien 22 er i hovedsak beliggende pa Vakasveien 24 sin eiendom. Vi deler ikke
oppfatning om at innkjgringen er uheldig plassert; Den er allerede etablert - og det er
heller ikke historikk som tilsier at dette har veaert et problem gjennom bruk over lang tid.

Vak8sveien 22 : «Vi mener at eksisterende lovlige utkjering til Vak8sveien 24 bor samles
der for det som evt. blir to tomter og m& veere et naturlig valg for delingen av tomten» og
«....ber vi om at innkjaring, snuhammer og parkeringsplasser plasseres ved eksisterende
avkjorsel og ikke i v8r tomtegrense.»

Adkomstveien gar allerede i dag langs elendomsgrensen, og stelrstedelen av
adkomstveien i grense til kommunal vei fra Vaksveien 22 er pa Vakasveien 24 sin
eiendom. Kommunen har gitt en preakseptert Igsning avkjaring for avkjgrsel ved evt.
fradeling. Det er var vurdering at det er denne utkjgringen er den mest gunstige for den
nye parsellen og den som best ivaretar sikkerhet og siktlinjer. Kommunen har utarbeidet
et forslag for hvordan den avkjgringen vil bli utformet. Plan og tverrprofil av avkjgring
folger vedlagt.

- Ny enebolig vil ogsd skape gkt innsyn og gdelegge omradet i sin navaerende
form.

Vak&sveien 21 B: «Ny enebolig vil ogs§ skape gkt innsyn og @delegge omrédet i
sin n8vaerende form.»

Slik forelgpig bolig er inntegnet pa sutuaSJonspIanen er det fra ny bolig ca 30 meterii
luftlinje - til terrasse tllhﬁrende Vakasvelen 21 B og offentlig veistruktur sklller de to
eiendommene. For var del velger vi kort 3 konstatere at 30 meter klart synes 3 veere
mnenfor hva man som nabo ma3 tale. For prioriterte vekstomrader sa8 ma faktisk naboene
0gsa innfinne seg med at det kan bli endringer i nseromradet der de bor. I denne
sammenheng ma det ogsa kunne vektlegges at det her er snakk om en ngktern fortetting
med en enebolig pd en tomt som er innenfor det kommunen har satt som krav til
tomtestgrrelse.

Naermere om merknader

I var sak er det et begrenset antall innsigelser. Naboene er selvfglgelig berettiget til & ha
sin mening om boligutviklingen i kommunen. Det er allikevel ikke i den enkelte byggesak,
eller delesak, at slike forutsetninger skal avklares, men i kommuneplanrulleringer, og
innbyggeres pavirkningsmulighet er ved politiske valg.

Omridet er avsatt som prioritert vekstomrdde pga. naerhet til togstasjon, slik at en
moderat fortetting (i dette tilfellet, svaert moderat) er innenfor de politiske fgringer som
alle m3 kunne forholde seg til.

Konklusjon
Forslaget gir grunnlag for en godt tilpasset bebyggelse, samtsdlg som det ivaretar behovet
for gkt utnyttelse ved kollektivknutepunkter. Det er foreslatt en svaert moderat

utnyttelse.
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Med vennlig hilsen

For Torhild Haaheim

st (L otfreq L

/Martin Pettersen-Moe

Vedlegg:
Spknad om deling av eiendom m/ tegninger 1:250 og 1:500.
Kopi av Ugjenkallelig generalfullmakt fra Torhild Haaheim (tidl. Pettersen-Moe) til Stig
Martin Pettersen Moe (Bekreftet kopi kan oversendes hvis gnskelig).
Nabovarsling
Kvittering nabovarsling
Svar pa nabovarsel
Kopi av e-post med svar til naboer
Kopi av e-post fra Nikola Rozek, Asker kommune
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GENERALFULLMAKT

Undertegnede, Torhild Pettersen-Moe for 230654{  'Phjemmelshaver til gnr. 1, bar. 185 i
Asker kommune, gir med dette Stig Martin Pettersen-Moe, for. 300379 ‘ Sugjenkallelig
fullmakt til & p& hjemmelhaverens vegne samtykke til:

¢ Pantsettelse av eiendommen eller idelle andeler av denne, herunder utskilte
eiendommer med nye bruksnummer/seksjonsnummer.

e Overskjeting av eiendommen, idelle andeler av denne, herunder utskilte eiendommer
med nye bruksnummer/seksjonsnummer.

e Seksjonering eller deling av eiendommen.

o Tinglysning av alle dokumenter hvor hjemmelshavers samtykke er nedvendig.

Denne fullmakt er ugjenkallelig og kan transporteres.

Sted: Dato:

i /Uau' 2 Vz_ 2ol 7;;/;'/,/ Teterses -/l

Jeg/ vi bekrefter at utstederen(e) er over 18 4r og har undertegnet eller vedkjent seg sin
underskift i mitt/ vart nervar. Jeg/vi er myndige og bosatt i Norge

S 5. B L L
Ubebe 7. Dertelsn



6. Avigp; jf. pbl § 27-2

g Offentlig avigpsanlegg o Privat enkeltanlegg. o Privat fellesanlegg.
Beskrivelse vedlegges. Beskrivelse vedlegges.

7. Bestilling av oppmalingsforretning. Oppmélingsforratmng ma veere gjennomfmt far nytt gards— og bruksnummer eller:
arealoverfering kan finglyses. . i ] . ; ‘ i !

oxAlternativ 1:  Jeghvi ensker a gjennomfare oppmalingsforretning sa snart det er gitt tillatelse il tiltaket.

o Altemativ2:  Jeg/vi ensker & utsette oppmalingsforretning i inntil 3 ar fra tillatelse til tiltaket er gitt, jf. pbl § 21-9 fierde
ledd.

Kommunen ma fa beskjed nar oppmalingsforretning enskes giennomfart.

o Altemativ3:  Jeghvi seker om matrikulering med utsatt oppmalingsforretning, jf. matrikkelloven § 6 andre ledd og
matrikkelforskriften § 25.

Seknad med begrunnelse og gnsket dato for oppmalingsforretning ma vedlegges.

® Gjenpart avlkwttenng for nabovarsel (ma vedlegges) o Seknad om matrikulering med utsatt oppmalingsforretning
X Kart/situasjonsplan (ma vedlegges)  Uttalelser fra andre offentlige myndigheter

X Swknad om reguleringsendring ® Fullmakt og/eller firmaattest

R Seknad om dispensasjon *f Annen dokumentasjon (f. eks. avtaler) "l
¥ Beskrivelse av vannforsyning/avigpsanlegg i T ey e e i

‘9. Opplysninger i

Fradeling av tomt skjer i forblndelse med at kommunen har henvendt seg med gnske om a erverve
grunn. Kommunen gnsker areal i forbindelse med VA-prosjekt og enske om etablering av fortau langs
denne delen av Vakasveien, Avhending av boligareal vil pavirke fremtidige utviklingsmuligheter for
eiendommen. Disse kommunale tiltakene er derfor betinget av at grunneier i natid kan skille av parsell til
benyttelse av framtidig enebolig. Etablering av en ny enebolig pa ny parsell ansees & av tiltakshaver &
veere en fortetting i trdd med prinsippene som fremkom i UPB-sak 14/21. Det foreligger en preakseptert
lzsning for utvidet bruk av eksisterende avkjering fra egen tomt sydest mot Vakésveien og det vil i
forbindelse med kommunalt VA prosjekt legges til rette for ny tilkobling til VA i tomtegrense sydest mot
Vakasveien.

10, Underslmft (elerlh]emmelshaver)

Navn Stig Martin Pettersen-Moe |hht generarrullmakt fra Torhlld I-iaahelm (tldl
Pettersen-Moe), datert 1.2.2013

Adresse  Nprrgnagata 26 Post. 3920 Poststed ' porsgrunn

E-post adresse

Telefon 95701311 s.martin.pm@gmail.com

Sted Dato Underskrift

Porsgrunn 23.5.2022 g C? @0!7"6-\;,’-

Ved araélo#érfaring ma alle eiere av berarte eisndommer underskrive se knadan/

Gnr. Bnr. Navn Underskgft

Gnr. Brr. Navn Underskrift

Soknaden sendes til: Asker kommune, Katrineasvelen 20, 3440 Rayken eller post@asker.kommune.no
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Spknad om dispensasjon
Det sgkes om dispensasjon fra:
Kommunale vedtekter

Beskrivelse:
Sgknad om dispensasjon om utnyttelse og avstandskrav i reguleringsplan.

Begrunnelse:

Utnyttelsen sgkes regulert til 20% BYA, etter det som er vanlig praksis i smahusomradene (og som er
relativ lav for prioritert vekstomrade). | gjeldende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr.
tomt, med rett til garasje pa 30 m2 og uthus pa inntil 10 m2. Gjennom tidene har det imidlertid vaert en
utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det
utslaget at sma tomter far relativt hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store
tomter far tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt
hgyt i utnyttelse, mellom 15% til opp mot 35% BYA. 20 % Utnyttelse vil derfor veere klart innenfor U-
grad for planomradet. Nar det gjelder gjeldende regulering setter grensen for bebyggelsen 6 meter fra
nabogrensen, og 20 meter fra nabobolig. Det sgkes om & sette pbl. §29-4 som gjeldende avstandskrav
da dette er normale krav iht. dagens standard, og repr. for planomradet i dag.

Sgknad om dispensasjon

Det spkes om dispensasjon fra:

Arealplaner

Beskrivelse:

Seknad om dispensasjon fra kommuneplan i forhold til fortetting
Begrunnelse:

Det vises til behandling av planinitiativ for Vakasveien 36, i utvalget for plan og bygg (sak 14/21), hvor
det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, som ligger 300m fra togstasjonen og som ogsa ligger i
prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og transportplan — tilleggsdel til arealdel), fikk
vedtak som tillater hgyere utnyttelse enn dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor
boligene og boligstruktur blir tilpasset eksisterende bebyggelse i naerom radet, kunne veere et godt
alternativ og en akseptabel grad av fortetting.

Det er var mening at grunnprinsippene fra denne saken ogsa ma gjelde for Vakasveien 24, ogsa nar det

legges opp til en fortetting som bestar av kun en ny enebolig, hvilket er mer ngkternt enn
naboeiendommen, Vakasveien 36.

Plan(er) som gjelder for eiendommen

Type plan: Reguleringsplan
Navn pa plan: Bebyggelsesplan for asker prestegardsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag’
(12.5.1949)

Spgrsmal om innholdet i nabovarselet kan rettes til

Kontaktperson: Martin Pettersen-Moe
E-post: s.martin.pm@gmail.com
Telefon: 95701311

-

[20.00.2022 15:56:57 AR507487645
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Merknader til byggeplanene sendes til

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

Sgker: HAAHEIM TORHILD
E-post: s.martin.pm@gmail.com
Postadresse: ¢/o Martin Pettersen-Moe, NORR@NAGATA 26, 3920 PORSGRUNN

Nabovarselet er signert av

TORHILD HAAHEIM pa vegne av HAAHEIM TORHILD

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

[ 20.09.2022 15:56.57 AR507487645
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for & si fra om du har merknader eller ikke. Den

som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen :';-umw i
sammen med byggeseknaden.

Her er det planer om & bygge, rive, eller endre

Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

Eier/ fester av naboeiendom: B@RJE PETER ERIKSSON

Adresse: Vakasveien 30, 1395 HVALSTAD
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 184 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved & trykke pa "Oversikt - skiema og vedlegg" everst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

® Jeg har ingen merknader

O Jeg har merknader

SIGNERT AV

B@RJE PETER ERIKSSON pa vegne av ERIKSSON B@RJE
PETER 28.09.2022

=

[28.09.2022 16:00:27 AR508546601
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Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

28.09.2022 16:00:27 AR508546601




Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for & si fra om du har merknader eller ikke. Den
som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen

.J‘
B
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[ 29.00.2022 08:54.18 AR508604693

sammen med byggessknaden. s
~

Her er det planer om a bygge, rive, eller endre

Adresse:  Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD

Kommune: Asker

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

1 185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

Eier/ fester av naboeiendom: ASTRID INGVILD TEIG

Adresse: Vakasveien 22, 1395 HVALSTAD

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

1 315 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved a trykke pa "Oversikt - skjema og vedlegg" sverst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

O Jeg har ingen merknader

® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet.
Jeg viser til nabovarsel for bygging av enebolig pa gardsnummer 1, bruksnummer 185.

Mottatt kart er s uklart at det er umulig & se hva det sekes om & bygge. Jeg @nsker & f4 tilsendt en
situasjonsplan for byggetiltaket.

£697098051Y 81:¥5'80 £Z0Z'60'62 I

Jeg viser ogsa til seknad om dispensasjon i nabovarselet. Disse dispensasjonene er en uparegnelig
ulempe for meg som nabo. Jeg kan heller ikke se av nabovarselet at dispensasjonssgknaden

Bl
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tifredsstiller kravene i plan- og bygningslovens §19-2, annet ledd.
Ytterligere kommentarer til nabovarselet vil bli ettersendt.

Vennlig hilsen
Astrid Teig

Vakasveien 22
1395 Hvalstad

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse:  astridt24@gmail.com
Telefonnummer: 91137818

SIGNERT AV

3

ASTRID INGVILD TEIG pa vegne av TEIG ASTRID INGVILD 29.09.2022

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

[29.09.2022 08:54:18 AR508604693
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for a si fra om du har merknader eller ikke. Den
som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen

sammen med byggessknaden.

Her er det planer om a bygge, rive, eller endre

Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

=

[ 03.10.2022 22:16.32 AR509295929

Eier/ fester av naboeiendom: JORN-IVAR HELLESNES

Adresse: Rugdeveien 1, 1395 HVALSTAD

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 264 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsé laste opp
et vedlegg ved & trykke pa "Oversikt - skjema og vedlegg" everst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

O Jeg har ingen merknader

® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet:

Vi er bekymret for sa vel trafikksituasjonen som nabolagets karakter, og har falgende merknader:

1. Omradet er, etter det vi tidligere har fatt opplyst, definert som et homogent omréde for bevaring
(og derved ikke fortetting). Noe av det viktige som definerer omradet er husenes plassering i forhold
til hverandre, og avstanden mellom dem. En ny tomt og et nytt hus som omsgkt vil endre omradets

karakter. Det er tidligere (i nyere tid) gitt avslag pa seknader om & dele tomter i naeromradet
(Rugdeveien), og vi kan ikke helt se at dette skulle stille seg annerledes.
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2. Utnyttelsesgraden for s& vel den nye tomten som for den gjenveerende delen vil vaere langt hayere
enn det som er forutsatt i gjeldende planer. Utnyttelsesgraden for den gjenveerende delen av tomten
fremgar ikke av sgknaden, men ser ut til 8 veere enda hayere enn for den nye.

3. Utkjerselen fra den nye tomten er planlagt pa et sveert uheldig sted - pa en uoversiktlig strekning i
en bratt bakke mellom to svinger, og ved en fartshump. Inn- og utkjgring til enda flere enheter pa
denne strekningen vil gi ekt risiko.

4. Huset planlegges plassert svaert nzer veien. Dette vil bidra til & begrense oversikten, og ske den
trafikale risikoen.

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse: jihn@hellesnes.net
Telefonnummer:. +4795364280

SIGNERT AV

JORN-IVAR HELLESNES pa vegne av HELLESNES JZRN-
IVAR 03.10.2022

| Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

=

l 03.10.2022 22:16:32 AR509295929
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for a si fra om du har merknader eller ikke. Den
e e i

som er ansvarlig for byggeprosjektet sender m ine til komm

r merknadene dine til ko :

= unen :

mmen med byggesaknaden. ok -
CRYALTET

[03.10.2022 11:49:00 AR509157839
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er er det planer om a bygge, rive, eller endre
Adresse:  Vakasveien 24, Asker. 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0
Nabovarselet er mottatt av
Eier/ fester av naboeiendom: HENRIK O AASEB@ZE STALEN
Adresse: Vakasveien 21B, 1395 HVALSTAD
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

1 262 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved & trykke pa "Oversikt - skjema og vedlegg" @verst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

(O Jeg har ingen merknader

@® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet:
Kommuneplanen for fortettning har serget for at Vakas er dpent og grent omradet beboerne trives
veldig godt i. Ved & innvilge dispensasjon fra denne vil hele omradet raskt endres til noe helt annet
enn det eri dag. . De fleste tomannboligene i hele omradet er bygget ut i en eller annen form, noe
som er helt greit og bidratt il at de som allerede bor pa Vakas har blitt boende lenger. Det har skapt
et godt nabolalg. Ved & sette opp eneboliger pa tomtene ved innvilget fjispensaSjon vil det dfenmot
fare til okt stey og press péa en allerede skjer infrastruktur. Vi er sterkt imot dette og gnsker a _beholdf:
te nabo vil en ny enebolig ogsa

V&kas i sin navaerende form; sé langt det lar seg gjere. Som neermes ;
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skape gkt innsyn og @delegge omradet i sin navaerende form.

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse: henrikoliver@hotmail.com
Telefonnummer: 95279474

SIGNERT AV

[03.10.2022 11:49:00 AR509157839

HENRIK OLIVER AASEBQE ST@LEN pa vegne av STGLEN
HENRIK O AASEBZE 03.10.2022

_ Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Svar p& merknad vedrerende tiltak i Vakéasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 k. 12:11

Til: henrikoliver@hotmail.com

Hei Henrik Oliver,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit 4 lese at du har en oppfatning av tiltaket er negativt, men jeg kan forsoke & gi litt utfyllende informasjon, som
forh&pentligvis vil bringe litt klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

Til din opplysning sa er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder
Vaké&sveien 24. Ervervet skjer i tilknytning til et neert forestdende infrastrukturprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakasveien og nordover. Slik jeg oppfatter merknaden din ensker du at tingene
forblir akkurat siik som de er i dag. Ved realisering av kommunens planer vil gatebildet uansett bli endret. Ved etablering av fortau
vil gatene fremsta som bredere enn dagens situasjon.

Jeg vil n& besvare momentene dine i samme rekkefolge som i merknaden din.
Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens, og odelegger omradets karakter.

1 Tiltakethsom omsokes er i trad med politiske signaler, bade spesifikt i mote | UPB den 17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234),
men ogsé onsket om okt fortetting rundt knutepunkter. Tomten ligger i prioritert vekstomréde i kommuneplanen, og bebyggelsen
som foreslas er en svaert moderat fortetting som sadan, da prioriterte vekstomrader egentlig legger til rette for konsentrert
bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har imidlertid bestemt at man her ikke igangsetter regulering, og heller finner
losninger i trdd med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomréadet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens
regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt hoy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far
tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hoyt i utnyttelse, mellom 15% til opp
mot 35% BYA, slik at foreslatte bade ny parsell og gammel parsell vil gi bebyggelse som samsvarer godt med utviklingen |
planomradet gjennom de 70 ar siden omradet ble regulert.

2. Etablering av enebolig er odeleggende for omradet og vil gi uensket innsyn pa nabo sin eiendom

| denne omgang er det foravrig kun fradeling av en tomt som er gjenstand for behandling. En seknad om oppfering av bolig p&
tomten vil vzere gjenstand for nytt nabovarsel - hvor naboene vil kunne uttale seg om utforming, plassering pa tomten etc. Vi kan
ikke se at det er belegg for & hevde at at etablering av ny bebyggelse her vil vaere verken odeleggende eller skape okt innsyn.
Tvert i mot vil Vakasveien, slik fradelingen er tegnet ut, ved eventuell medvirkning til kommunens plan om etablering av fortau og
overvannshandtering, bidra til bade okt trafikal sikkerhet for myke trafikanter, og gi et bredere og mer oversiktlig gatebilde.
Kommunen har definert omradet vart som et vekstomrade, og dette medforer at den etablerte bebyggelsen bade ma paregne og
tale fortetting.

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311

Wla&uwg,moe



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24
Dato: 29. september 2022 kl. 16:28

Til: Astrid Teig astridt24 @amail.com

Hei Astrid,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit & hore at betrakter det som en uparegnelig ulempe, men jeg kan forsoke & gi litt utfyllende informasjon, som
forhapentligvis vil bringe litt klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

For det forste er det i denne omgang kun snakk om & fradele en ny parsell. Situasjonsplanen sier bare noe om hvordan et
nybygg kan loses pa tomten, oppfering og plassering av bygninger vil uansett vaere gjenstand for nytt nabovarsel. Nar det gjelder
byggetiltak kan jeg informere om at det ikke foreligger noen planer i uoverskuelig framtid & oppfore noe bygg pa tomten. Min mor
bebor eiendommen og hun ser ikke for seg noen endringer med det forste.

Jeg viser til din merknad vedrerende fradeling av parsell fra Vakasveien 24. Se vedlagt situasjonsplan for tiltaket.

Vedlagt er ogsa en plan- ag tverrprofil for avkjering som viser en kommunalt preakseptert losning for avkjoring til den nye
parsellen.

Tl din opplysning sa er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder )
Vakasveien 24. Ervervet skjer i tilknytning til et neert forestaende infrastrukturprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakéasveien og nordover.

Jeg ser at du har fremsatt en merknad om at tiltaket ikke oppfyller kravene til bestemmelsene i plan og bygningslovens §19-2
annet ledd.

Nar det gjelder hvorvidt bestemmelser blir vesentlig tilsidesatt, mener vi det er klart at dette ikke er tilfellet - bade nar man ser pa
utviklingen av boligfeltet over tid - og ogsa siden det foreligger, som du kanskje kjenner til, et prinsippvedtak for eiendommen
Vakasveien 36 (UPB-sak 14/21). Dette vedtaket viser at fortetting er paregnelig - og politisk ensket. Vi mener at dette jf.
likebehandlingsprinsippet ogsa gjor seg gjeldende for utnyttelsen av Vakésveien 24.

For en eier har det stor betydning & kunne utnytte sin eiendom fullt ut, men her foreligger det er ogsa tungtveiende
samfunnsmessige grunner til & tillate slik fradeling. Fradelingen er et tiltak og en forutsetning for at kommunen kan fa etablere
gangvei og etablere flomsikring pa denne eiendommen. Disse tiltakene vil veere sveert positive for trafikksituasjonen for myke
trafikanter i Vakésveien og for lokalmiljoet pa Vakas. Det har tidligere ogsa veert utfordringer knyttet til overvannshandtering i
naeromradene og dette sokes ogsa lost blant annet pa arealer som opprinnelig har tilhort Vakasveien 24.

| denne forbindelse vil jeg informere om at din eiendom, etter fradeling, faktisk vil f& en noe bedre situasjon. Din avkjoring vil etter
kommunens arbeid og erverv, f4 adkomst direkte til kommunal vei og ikke over tomten som tilhorer Vakasveien 24. Dette vil etter
min mening vaere en ryddig og god situasjon ogsa for fremtiden slik at Deres adkomst er sikret. Det vil bli etablert gangvei fra var
eiendom og nordover i retning togstasjon og det vil bli bedre forhold med tanke péa fremtidig overvannshandtering.

Fordelene overgar i denne sammenheng klart ulempene, og foretting er saledes innenfor hva som bade er paregnelig og
talegrensene som nabo il tiltaket.

for Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

1. 85701311




289 sep 2022 kI 15:05 skrev Astnd Teig <astuiglZd@ymnail cons.

Jeg viser til nabovarsel for bygging av eneboliy pa gardsnummer 1, bruksnummer 185

Mottatt kart er sa uklart at det er umulig a se hva det sokes om a bygge. Jeg onsker a fa tisendt en situasjonsplan for
byggetiltaket.

Jeg viser ogsa tit soknad om dispensasjon i nabovarselet. Disse dispensasjonene ey an uparegnelg uiampe for meg som
nabo. Jeg kan heller ikke se av nabovarselet at dispensasjonssoknaden tiifredsstilier kravene 1 plan- og bygningslovens §19-2,
annet ledd

Yiterligere kommentarer til nabovarselet vil bii ettersendt

Venniig hilsen



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 kl. 15:53
Til: Astrid Teig astridt24@gmail.com
Kopi: Nikola Rozek nikola.rozek@asker kommune.no

Hei igjen Astrid,

vedlagt er situasjonskart som du anmodet om (malestokk 1:500).

Dersom du ensker ytterligere informasjon om gangvei, infrastrukturprosjekt, avkjoringen og evt. utforelse kan du ta direkie
kontakt med Nikola Rozek i Asker kommune (kopiert inn her).

Nikola Rozek

Prosjektleder

Prosjekt og utvikling
(+47) 41 @0 19 91
Mikola.Rozek@asker, kommune

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311
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Fra:
Emne:
Dato:
Til:
Kopi:

Astrid Teig astridt24@gmail.com

Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24

4, oktober 2022 kl. 17:01

Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no post@asker.kommune.no postmottak@asker.kommun

Nikola Rozek nikola.rozek@asker.kommune.no Robert Anker anker97 @hotmail.com eirik.korsben @asker.kommune

Svar pa nabovarsel for Vakasveien 24

Jeg vil vise til kommuneplan 2018-2030 og det at nedre Vakés tilharer kategori A - Boligomrader med spesielle kvaliteter. Her star
det bl.a. at man ensker & bevare spesielle kvaliteter i disse omradene. Det star at man ikke &pner for fortetting...og at disse
omradene er & betrakte som ferdig utbygd. Slik vi opplever det er en av de helt spesielle kvalitetene med Nedre Vakas at de
fleste boligene pa den ene siden vender mot vei, men at man pa den andre siden vender mot grentarealer. | saken i Vakasveien
36, har denne tomten fungert som det grenne arealet for alle som bor rundt denne tomten. Det er né gitt dispensasjon og
tillatelse til & dele tomten med hensikt & bygge to tomannsboliger. Dette forandrer arkitektens hensikt med den helhetlige planen
og hensikten med & ha en bolig | midten med stor tomt/hage, som ga s& mye grontareal, lys og siktlinjer mot alle tilstotende
naboer. | stede for grentarealer som naermiljg, blir det n som et byggefelt & regne midt i den viktigste grentstrukturen. Det rolige
og lyse omradet vi alle har hatt inn mot Vaké&sveien 36, erstattes av store bygg, og mange mennesker og biler. Altsa en stor
forandring fra eksisterende kvaliteter man har vedtatt & ivareta. Vi mener hele omrédet i tilfellet m& behandles som en helhet for &
ivareta de spesielle kvalitetene i dette omradet.

Dette danner bakteppe pa var tilbakemelding. Vi far allerede store forringelser av det vi oppfatter som de beste kvalitetene ved &
bo pa Nedre Vakas med beslutningen for Vak&sveien 36, og opplever, som vi ogsé ga tilbakemelding om i saken, at denne type
frimerke-regulering som ble praktisert i Vakasveien 36, vil forringe de kvaliteter for hele omradet som man sier i kommunen at
man vil ivareta. Man kan fa inntrykk av at disse reguleringene pa denne méten undergraves og ikke fungerer som et
styringsverktay. .

Jeg oppfatter at situasjonskartet slik det er tegnet ytterligere vil forringe grentstrukturene | omradet, og opplever plasseringen av
utkjersel som et darlig forslag. Vi mener at eksisterende, lovlige utkjering til Vakasveien 24 ber samles der for det som ewt. blir to
tomter og ma veere et naturlig valg for delingen av tomten.

P& grunn av den totale summen av forringelser i et omrade politikerne har besluttet har spesielle kvaliteter som skal bevares, ber
vi om at innkjeringen, snuhammer og parkeringsplasser plasseres ved eksistrenede avkjersel og ikke i var tomtegrense. Da vil
ogsa gjenveerende tomteareal bli godt over gjeldende krav.

Vi noterer oss at det ikke er umiddelbare planer om utbygging. Vi kan ikke se at innspill om gangvei og flom sikring har relevans i
denne delingssaken.

Hilsen Astrid Teig og Rob Anker
Vakasveien 22

tir. 4. okt. 2022 kl. 15:53 skrev Martin Pettersen-Moe <martin @madsenogmoe ng>:
Hei igjen Astrid,
vedlagt er situasjonskart som du anmodet om (malestokk 1:500).

Dersom du gnsker ytterligere informasjon om gangvei, infrastrukturprosjekt, avkjeringen og evt. utferelse kan du ta direkte
kontakt med Nikola Rozek i Asker kommune (kopiert inn her).

Nikola Rozek

Prosjektleder

Prosjekt og utvikling

(+47) 41 00 19 91
Nikola.Rozek@asker. kommune, no

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311

|

| l 2. okt. 2022 kl. 20:33 skrev Astrid Teig <astridi24@amail.coms:




Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Svar pa merknad vedrorende tiltak | Vakasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 kl. 11:11
Til: jih@hellesnes.net

Hei Jorn-Ivar,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit & lese at du har en oppfatning av tiltaket er negativt, men jeg kan forsoke a gi litt utfyllende informasjon, som
forhapentligvis vil bringe litt klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

Til din opplysning s& er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder
Vakasveien 24. Ervervet skjer i tilknytning til et nzert forestaende infrastrukiurprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakasveien og nordover.

Jeg vil na besvare momentene dine i samme rekkefelge som i merknaden din.

1. Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens, og odelegger omradets karakter.

Tiltaket som omsokes er i trad med politiske signaler, bade spesifikt i mote i UPB den 17.2.2021 UPB-sak 1 4/21 (sak21/2234),
men ogsa onsket om okt fortetting rundt knutepunkter. Tomten ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen, og bebyggelsen
som foreslas er en sveert moderat fortetting som sadan, da prioriterte vekstomrader egentlig legger il rette for konsentrert
bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har imidlertid bestemt at man her ikke igangsetter regulering, og heller finner
losninger i trdd med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

| forhold til avslag som er gitt for andre eiendommer i omradet antar jeg at du referer at eier av Rugdeveien 10, ikke fikk tillatelse
til & bygge en tomannsbolig i sin hage. Til dette kan vi kommentere at situasjonene er sveert forskjellig: Rugdeveien 10 er en
svzert bratt tomt, og til tross for tilstrekkelig areal formelt, hadde de blant annet utfordringer med adkomstvei, og uteareal mindre
bratt enn 1:3, som de ikke klarte 4 lose tilfredsstillende. Parsellens utforming ble ogsa uryddig og underlig, sett ift. eksisterende
strukturer.

2. Tomtens utnyttelse

Omradet ligger i prioritert vekstomrade hvor det er vedtatt at man kan akseptere en noe hoyere utnyttelse. Tiltaket som omsekes
er i trad med politiske signaler, bade spesifikt i mote i UPB den 17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234), men 0gsa ansket om okt
fortetting rundt knutepunkter. Utnyttelsen sokes for den nye parsellen til 20% BYA, etter det som er vanlig praksis i
smahusomradene (og som er relativ lav for prioritert vekstomrade). | gjeldende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr.
tomt, med rett til garasje pa 30 m2 og uthus pa inntil 10 m2. Dagens regulerte utnyttelse gir saledes et totalt fotavtrykk for
tomtene pa rundt 85 m2, med tillegg for garasje og uthus (Tilsammen 125 m2). Mens 20% utnytielse etter dagens regler gir et
foravirykk pa ca. 142 inkl garasje og uthus.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens
regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt hay utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far
tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hoyt i utnyttelse, mellom 15% til opp
mot 35% BYA, slik at foreslatte bade ny parsell og gammel parsell vil gi bebyggelse som samsvarer godt med utviklingen i
planomradet giennom de 70 &r siden omradet ble regulert.

3. Utkjering

Utkjeringen er til den nye parsellen har vaert gjenstand for gjennomgang i kommunen i forbindelse med naert forestaende
infrastrukturprosjekt - hvor kommunen onsker & etablere gangvei pa blant annet eiendommen Vakasveien 24. | denne
forbindelse har kommunen selv utarbeidet en lesning her. Til din orientering er dagens utkjoring for eiendommen Vakasveien 22
beliggende pa tomten til Vakasveien 24. Jeg vedlegger plan og tverrprofil. Vi deler ikke deres oppfatning om at innkjoringen er
uheldig plassert; Den er allerede etablert - og det er heller ikke historikk som tilsier at dette har veert et problem gjennom bruk
over lang tid.
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4. Bygningenes plassering i forhold til veien

| denne omgang er det kun slik at det sokes om & fradele en tomt. Hus med endelig plassering pa tomten mv. vil bli gjenstand for
nytt nabovarsel, hvor naboene igjen vil fa sin mulighet til & komme med innspill. Vi kan heller ikke se at det er belegg for & si at
bygningsmassen, slik den er illustrert i situasjonsplanen, verken forringer oversikt eller oker den trafikale risikoen nevneverdig.
Tvert i mot er det slik at Vakésveien 24 ved a eventuelt bidra med arealer til en naert forestaende etablering av fortau fra denne
eiendommen og nordover bidrar til okt trafikal sikkerhet og oversikt.



Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311
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Nikola Rozek £3 Innboks - S.Martin PM@gmail.com 30, mai 2022 ki. 08:06
SV: Gnr 1 bnr 185 i Asker kommune &
Til: Martin Pettersen-Moe

B A G oD i 2y

Hei Martin
Beklager sen svar.

Jeg har allerede satt prosjekterende i gang for utarbeiding av tegninger/skisser for fremtidig avkjering nederst pa deres eiendom. Dette har jeg blitt lovet denne uken.
Som en del av avtalen vil vi legge om eksisterende QV600, ny traseen pé ledningen vil da ligge i Vakasveien. | tillegg vil vi sette av ny avstikk for fremtidig utbygging i den nye
avkjeringen nederst pa eiendommen, ( ny VL, SP og OV).

Alle detaljer rundt dette vil dere fa i avtalen.

Med vennlig hilsen
Nikola Rozek
Prosjektleder
Prosjekt og utvikling

(+47)41 00 1991
Nikola.Rozek@asker.kommune.no
asker.kommune.no

1§ Asker
kommune
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Stadfestet den 12.05.1949.

Vedtekter i forbindelse med

BEBYGGELSESPLAN FOR ASKER PRESTEGARDSSKOG, GNR. 1, BNR. 1, FOR
VAKAS BORETTSLAG

| tilknytning til tegning nr. 4352 fra arkitekt Kjell Ullring.

81

8§ 2.

8 3.

84,

8§ 5.

8 6.

87.

Bebyggelsen skal vere apen villamessig med vaningshus i ikke over 2 fulle etasjer,
og garasjer og uthus ikke over 1 etasje. Eiendommen blir & regne som villastrgk,
underlagt Asker Kommunes vedtekter for slike strak.

Planen angir bebyggelsens plassering i forhold til de regulerte veier, plasser, tomte-
grenser og eiendomsgrenser, samt byggeflukt og lengderetning. Hvor serlige grunner
tilsier det, som terrengvansker, adkomstmuligheter, lys eller utsiktsforhold, eller
hensynet til verdifull eldre vegetasjon, kan vaningshuset plasseres uavhengig av
planens angivelser nar sa vidt mulig byggeflukt og lengderetning bibeholdes og
strgkets minsteavstand til nabo forgvrig falges. Bygningens form, starrelse og
beliggenhet fastsettes ved byggeanmeldelsen.

Vanlig vaningshus (enkelthus eller i rekke) skal ikke inneholde mer enn 1 leilighet.
Grunnflaten av enkeltvaningshus eller den samlete grunnflate av hus i rekke eller
kjede ma ikke overstige 12 % av tomtens starrelse. Gesimshgyden ma ikke overstige 7
meter og mgnehgyden ikke 9 meter. For hus i rekke eller kjede gjelder dette som
middeltall for hvert avtrappet ledd. Ensartet takvinkel og takform gjennomfares pa
sammenhgrende husgrupper.

Mindre utbygg pa vaningshus kan i alminnelighet tillates foran byggeflukten nar de
ikke oppfares i mer enn 1 etasje og vedtektenes pkt. 5 og 6 for gvrig falges.

Bygningers minste avstand til nabogrense er 6 meter. Avstanden mellom bebyggelsen
pa naboeiendommene skal vaere minst 20 meter, jfr. dog bestemmelser i pkt. 8 for
garasjer og uthus.

Bygningers minste avstand til midte hovedvei (reg. vei I-11 og Il skal veere minst 11
meter. For de gvrige veiers vedkommende minst 8 meter, jfr. dog bestemmelser i pkt.
8 for fellesgarasjer.

Ved den regulerte torvplass ved jernbanen kan oppfares 2 butikkbygninger i 2 etasjer.
Til den vestre butikksbygning kan oppfares en 1 etasjes flaybygning for tilsyn og
parkering av barn. Ved torvet kan oppfares en salgskiosk. Pa hjgrnet av reg. vei | og
reg. vei Il kan oppfares en 2 etasjes bygning som fritidshus for borettslaget med hybler
og restaurantdrift. Fritidshuset ma ikke gis en stgrre grunnflate enn 250 kvm.



8§ 8.

89

§10

Mellom reg. vei | og jernbanen kan oppfares 2 stk. hybelhus i 2 etasjer i en stgrrelse
av inntil 200 kvm grunnflate. Mellom reg. vei nr. | og jernbanen kan oppfares et
sentralvaskeri som tillates drevet som selvstendig bedrift, videre kan oppfares en
bensinpumpe drevet som selvstendig bedrift med adgang til vask og smaring av biler, -
alt i den utstrekning borettslagets styre bestemmer. Pa det nedre reg. lekeomrade, samt
i det kommunale parkomrade kan oppferes en mindre bygning til barnehage, eller
event. bare et leskur.

Pa enkelthustomtene kan oppfares frittstaende garasjer, uthus og pa rekkehustomtene
kan oppfares frittstaende uthus med inntil 10 kvm. grunnflate pr. husenhet.

Garasjer, uthus tillates ikke a ha starre grunnflate enn 30 kvm. Hvor garasjer tillates
lagt i vaningshusets kjeller, bortfaller retten til frittstdende garasje, uthus.

Garasjer, uthus kan oppfgres inntil nabogrense og uten vindusrett mot nabo, nar det
ikke kommer nabobebyggelse n&ermere enn 8 meter.

Garasjer, uthus kan ogsa oppfares i tilknytning til vaningshuset som en arkitektonisk
enhet. Garasjers og uthus beliggenhet skal godkjennes av bygningsradet og lagets
styre.

Fellesgarasjer kan tillates oppfert i den utstrekning de trenges pa de pa bebyggelses-
planen angitte tomter. Fellesgarasjer kan oppfares inntil nabogrense nar de ikke
kommer nabobebyggelse nermere enn 8 meter. Minsteavstand for fellesgarasjer fra
byggeflukt til veikant er 7,5 meter. Garasjer, uthus medregnes ikke i vedtektenes pkt. 3
ang. 12 % som maksimal bebygget grunnflate av tomtestarrelsen.

Bygningers farve skal godkjennes av bygningsradet og lagets styre.
Ingen tomt ma beplantes med treer eller busker som virker sjenerende for naboer.
Tvistemal avgjeres av bygningsrad, herredsgartner samt et av lagets styremedlemmer.

Mot regulert vei oppsettes gjerde. Gjerdets konstruksjon, hgyde og farve bestemmes
kvartalsvis av lagets styre. Lagets styre bestemmer likeledes karakteren av alle gjerder
mellom tomtene og mot friluftsarealene, event. gjerdeforbud. Rundt tennisbaner kan
oppfares gjerde i den hayde spillet forlanger, forgvrig bgr ingen innhegning av noe
slag veere hgyere enn 2 meter. Alle gjerders konstruksjon, hgyde og farver skal
godkjennes av bygningsradet.

For gvrig gjelder bestemmelsene i bygningsloven og de alminnelig vedtekter for
Asker.
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Bestemmelser til kommuneplanens arealdel, datert 01.11.2017.

Kommuneplan for Asker 2018 - 2030

Del 3 - Bestemmelser med:
- Parkeringsnorm
- Retningslinjer
- Forutsigbarhetsvedtak for utbyggingsavtaler
- Utdypende forklaringer og definisjoner

Vedtatt av Asker kommunestyre 14.11.2017

1
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Kapittel 1

Bestemmelser

Kommuneplanens arealdel bestar av kommuneplankartet, de juridisk bindende
bestemmelsene, og tilhgrende retningslinjer, boligkartet, samt temakart for flomsoner,
erosjon, flomveier, forsenkninger og stormflo, for aktsomhetskart kvikkleire og ras, for
stgy, areal- og transport og for kulturminner og kulturmiljg. Temakartene er ikke
uttsmmende. Temakartene viser kjent kunnskap per 2017, og vil fortlgpende bli
oppdatert ved ny kunnskap. Henvisning til temakart i bestemmelsene/retningslinjene
gjelder til enhver tid gjeldende situasjon.

Juridisk bindende bestemmelser er markert med boks/bakgrunnsfarge og er hjemlet i
plan- og bygningsloven (pbl.) av 27.6.2008. Bestemmelsene er en konkretisering av
arealbruksformalene og hensynssonene som vist pA kommuneplankartet. De gvrige
tekstene er & betrakte som utfyllende retningslinjer og faringer for oppfelging og
gjennomfgring av kommuneplanen. Retningslinjene (vedlegg 1) legges til grunn for
regulering og skjgnnsmessige vurderinger i dele- og byggesaker. Utdypende forklaringer
og definisjoner folger i vedlegg 3.

Kapittelnummerering er justert etter kommunestyrebehandlingen 16.06.2015.

Hensikten med arealdelen

Arealdelen med bestemmelser skal bidra til & utvikle Asker i trdd med malsettingene i
kommuneplanen. Den langsiktige areal- og transportstrategien for Asker (vedtatt av
kommunestyret i februar 2006) er innarbeidet i kommuneplanens samfunnsdel, og
konkretisert i samfunnsdelens arealstrategi.

Arealstrategien bygger pa falgende forutsetninger:

- Utviklingen av Asker skal baseres pa prinsippene for samordnet areal- og
transportplanlegging, med vekt p& en knutepunktutvikling rundt eksisterende
kollektive transporttilbud.

- Utviklingen av Asker skal baseres pa den eksisterende senterstrukturen;
kommunesenter Asker sentrum, kommunens 4 lokalsentre; Heggedal, Holmen,
Vollen og Dikemark, og kommunens 17 neersentre.

- Utviklingen av Asker skal tilpasses kommunens kapasitet pa teknisk og sosial
infrastruktur, med et seerlig fokus pa transportkapasiteten og skolekapasiteten.

- Utviklingen av Asker skal sikre kommunens grgnne profil og historiske forankring,
gjennom bevaring av landbruk, landskap, naturkvaliteter og kulturmiljger.



Kapittel 2 - Bestemmelser
Plankrav, rekkefglgekrav og hjemmel for
utbyggingsavtaler:

1. Krav om reguleringsplan (pbl. 8 11-9, nr. 1)

1.1. Plankrav

I omrader avsatt til utbyggingsformal samt arealformal smabathavn, kan arbeid og tiltak
som nevnt i pbl. 88 20-1 og 20-2 (tiltak som krever sgknad og tillatelse), herunder
opprettelse av ny grunneiendom til slike formal, ikke finne sted fgr omradet inngar i en
reguleringsplan. Rivningssgknader som ikke omfattes av bestemmelsenes punkt 5
(kulturminner) unntas fra det generelle plankravet.

Med utbyggingsformal menes arealformal etter pbl. 8§ 11 7 nr. 1 og 2.

Asker kommune kan kreve en samlet planlegging av stgrre omrader, der dette anses
ngdvendig eller hensiktsmessig av hensyn til helheten, sett i forhold til bl.a.:
Sentrumsutvikling(kommunesenter, lokalsenter og naersenter), bebyggelsesstruktur,
teknisk infrastruktur (vei, VA, energilgsninger, stgyskjerming), grgnnstruktur (landskap,
friomrader, lekearealer), sosial infrastruktur (barnehager, grendehus), kulturmiljger,
klimatilpasninger og overvannshandtering.

1.2. Krav om ny reguleringsplan ved boligfortetting i
smahusbebyggelsen

Ved boligfortetting med konsentrert smahusbebyggelse i stedet for frittliggende
smahusbebyggelse, skal det utarbeides ny reguleringsplan — detaljregulering.

1.3. Krav om ny reguleringsplan ved boligfortetting i stgyutsatt omrade

Ved fortetting i stgyutsatte omrader (gul og ra@d sone slik dette er definert i Retningslinje
for behandling av stey i arealplanlegging T-1442/2016) som gar utover gjeldende
reguleringsplan, kreves utarbeidet ny reguleringsplan.

1.4. Krav om ny reguleringsplan ved riving av kulturminne

Sgknad om riving av kulturminner utlgser plankrav.

1.5. Krav om en samlet plan for Dikemarkomradet

For omrader pa Dikemark som er vist med avgrensning pd kommuneplankartet, kan
arbeid og tiltak som nevnt i pbl. 88 20-1 og 20-2 (tiltak som krever sgknad og tillatelse),
herunder opprettelse av ny grunneiendom til slike formal og bruksendringer, ikke finne
sted far det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller omraderegulering.

1.6. Fagringer for samlet plan

Omrader pa Dikemark, som pa kommuneplankartet er vist som kombinert bebyggelse og
anleggsformal, kan planlegges for blandet formal med boliger og tilhgrende anlegg,
offentlig/privat tjenesteyting, neering, med mer, og med hensynssone(r) med angitte
seerlige hensyn.




2.

Rekkefglgekrav (pbl. 8 11-9, nr. 4)

2.1. Krav til sosial-, grgnn- og teknisk infrastruktur

For kommuneplanperioden gjelder uansett fglgende rekkefglgebestemmelser:

Nar forslag til reguleringsplan fremmes skal felgende dokumenteres:

Barneskolekapasitet.
Transportkapasitet.

Ved sgknad om byggetillatelse gjelder fglgende:

a)

b)

c)

d)

Barneskolekapasitet:

Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10
hovedbruksenheter, kan ikke finne sted i barneskolekretsene Mellom Nes, Hofstad,
Hvalstad, Blakstad og Arnestad, fgr ngdvendig skolekapasitet er etablert, eller sikret
etablert.

Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10
hovedbruksenheter, kan ikke finne sted innen planomradet for kommunedelplan
Holmen — Slependen, fgr ngdvendig skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.
Ved regulering av feerre enn 10 hovedbruksenheter vurderes behov for
rekkefglgebestemmelse knyttet til skolekapasitet, i det enkelte planarbeid.

Transportkapasitet:

Utbygging av ny neaeringsbebyggelse over 3000 m2, og nye boligfelt, og nye
boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan ikke finne sted i
transportkorridorene langs Slemmestadveien, langs Rgykenveien og langs
Drammensveien, fgr ngdvendig bussframkommelighet er etablert, eller sikret
etablert.

Bergrte regionale myndigheter skal samtykke i spgrsmalet om ngdvendig
bussframkommelighet er etablert.

o For Dikemark, samt feltene VA1, VA5, VA6 og VA8 skal det i forbindelse med
farste reguleringsarbeid som igangsettes for disse feltene, utarbeides en samlet
transportutredning for alle feltene. Konklusjonene i utredningen skal
implementeres i reguleringsplan for det enkelte felt.

¢ Det apnes for etappevis utvikling/utbygging av Dikemark tilpasset
transportutredningens konklusjoner for ngdvendige kollektiv-, sykkel- og
fotgjengertiltak. Imidlertid dpnes det for etablering av 250 boliger i eksisterende
bygnhingsmasse uten tiltak. Videre utbyggingstakt fastsettes gjennom
reguleringsplan for Dikemark.

e For feltene A9, A1l og A12 skal det utarbeides en samlet transportutredning.
Konklusjonene i utredningen skal implementeres i reguleringsplan for det enkelte
felt.

Innenfor planomradet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder
rekkefglgebestemmelser, bl.a. for skolekapasitet og transportkapasitet, slik de er gitt
i planbestemmelsene for kommunedelplan Holmen Slependen 8 4 Rekkefglgekrav.

For omrader som er avsatt til utbyggingsformal samt arealformal smabathavn tillates
ikke inngrep i terreng eller fjerning av treer eller annen vegetasjon fgr tillatelse til
tiltak er gitt. Kommunen kan kreve at det gjennomfgres registrering av
naturmangfold/biologisk mangfold.

Innenfor delfelt A9, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formal, barnehage og
omsorgsboliger.




f) Nesbru senteromrade (MN12).

3. Utbyggingsavtaler (pbl. 8 11-9, nr. 2)

Kommunens forventninger til inngdelse av utbyggingsavtale gjelder hele kommunen nar
en eller flere forutsetninger om avtaleinngaelse for gvrig er til stede.

4. Forholdet til gjeldende planer

4.1. Forholdet til eldre kommunedelplaner (pbl. 8 1-5)

Kommunedelplan for E18-korridor i Asker, Slependen — Drengsrud, vedtatt 8.11.2016,
med plankart datert 5.10.2016 og tilhgrende planbestemmelser datert 5.10.2016, gjelder
i sin helhet.

Kommunedelplan for Holmen — Slependen, vedtatt 29.1.2013, med plankart datert
1.11.2012 sist endret 29.1.2013 og tilhgrende planbestemmelser datert 4.1.2013,
gjelder i sin helhet.

Kommunedelplan for ny Rgykenvei, datert januar 1998, utfyller kommuneplanen der det
ikke er motstrid og pa punkter der kommuneplanen er taus.

4.2. Forholdet til eldre reguleringsplaner (pbl. 8§ 1-5)

Sa fremt det ikke er motstrid med kommuneplanen, vil reguleringsplaner, herunder
tomtegrenser/delegrenser mv. gjelde som vist pa plankartet, og veere utfyllende i forhold
til kommuneplanen, jfr. pbl. § 1-5.

Reguleringsplan for Vardasen alpinanlegg, plan 23C, vedtatt 22.6.1989, gjelder i sin
helhet.

Reguleringsplaner for Hogstad golfbane, plan 38F, vedtatt 9.9.1992, og 38G, vedtatt
29.4.1993, med bestemmelser, gjelder i sin helhet.

Reguleringsplaner som er vedtatt etter 14.11.2014 gjelder i sin helhet.




Kulturminner og kulturmiljg

5. Kulturminner og kulturmiljg

5.1. Kulturminner og kulturmiljg — generelt (pbl. § 11-9, nr. 7)

Ved bygge- og anleggstiltak som bergrer bebyggelse vist pA kommunens gkonomiske
kartverk fra 1950-tallet, skal det ved tiltak sendes inn ngdvendig dokumentasjon av

eksisterende bebyggelses historie.

Far vedtak fattes, skal bebyggelsens verdi som kulturminne vurderes av kommunen.
Endelig bevaringsverdi fastsettes ved regulering.

5.2. Hensynssone — viktig kulturmiljg (pbl. 8 11-8, bokstav c og § 11-9,
nr.7)

I omrader med viktige kulturmiljeer, skal det tas spesielle hensyn til kulturlandskapet,
spor etter tradisjonell landbruksdrift, registrerte kulturminner og kulturmiljg. Den
kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen skal sgkes bevart og omradenes saerpregede miljg
skal sikres. Veifar, kulturlandskap, landskapsrom, verdifulle treer, isdammer, bruer,
steingjerder, brygger og lignende, skal bevares. Nye tiltak skal begrenses og tilpasses
eksisterende kultur- og naturmiljg.

I LNF-omradene skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gardsbebyggelse og
landskapets karakter opprettholdes.

Det skal legges spesiell vekt pa hensynet til & opprettholde verneverdige kulturlandskap
ved planlegging og gjennomfgring av byggetiltak, jf. temakart for kulturminner og
kulturmiljg og Asker kommunes kulturminnebase.

I omrade BO8 skal viktige kulturminneverdier ivaretas, herunder seerlig tun med hage ,
vaningshus og sidebygning, samt lave.

5.3. Kulturminner og kulturmiljg: Hensynssone — kulturminner fredet
etter kulturminneloven

For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredete kulturminner, ma det
sgkes kulturminnemyndigheten om tillatelse etter lov om kulturminner § 8.

Alle punkter vist som R pa temakart Kulturminner og kulturmilja, skal regnes som
hensynssone. Omradet er fredet iht. vedtak gjort etter lov om kulturminner 88§ 4, 15 og
19, og bygningsfredningsloven av 1920.

Ved utarbeiding av reguleringsplaner samt planlegging av andre offentlige og starre
private tiltak, ma det tas kontakt med regional kulturminneforvaltning for & avklare om
tiltaket vil virke inn p& automatisk fredete kulturminner, jfr. lov om kulturminner § 9.

Landskap, grgnnstruktur, vassdragssone og
strandsone
6. Grgnnstruktur

6.1. Grgnne korridorer og hensyn til eksisterende grgnnstruktur i
byggesonen (pbl. 8§ 11-9, nr. 6)

I regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangatkomster til overordnet
grennstruktur og friluftsomrade sikres/gjennomfgres.




Ved sgknad om tiltak iht. pbl. 88 20-1 og 20-2, skal det dokumenteres at store treer og
annen verdifull vegetasjon bevares og gis gode vekstforhold og at det avsettes
tilstrekkelig plass til rotsystem og krone. Ved sgknad iht. 88 20-1 og 20-2 skal det ved
innsendelse av sgknad redegjgres for hvordan store treer eller annen verdifull vegetasjon
er ivaretatt.

Dersom starre treer fjernes eller skades, i strid med gitt tillatelse eller godkjent
reguleringsplan, kan kommunen kreve satt opp fullverdige erstatningstraer. Jf. for gvrig
pbl. 8 32-3. Det samme gjelder for allébeplantning eller enkeltstaende treer som er
regulert for bevaring innenfor arealformalet trafikkomrade eller annet formal langs
veiene, jf. pbl. § 32-3.

| omrade A9, Al1, A12, HE16, HO2, BO8 og J9 skal prioriterte arter, viktige naturtyper,
biologisk mangfold og seerlige landskapstrekk sikres. Ngdvendige hensynssoner skal
veere avklart med fylkesmannen fgr reguleringsplan kan fremmes for kommunal
behandling.

6.2. Registreringer ved planarbeid

Biologiske registreringer skal kreves ved alt reguleringsarbeid.

Ved registrering av fremmede arter i planomradet, skal metode for bekjempelse av disse
artene beskrives i reguleringsbestemmelsene.

7. Vassdragssoner og naturmiljg

7.1. Hensynssone naturmiljg / vassdragssoner (pbl. 8 11-8, bokstav c
og 11-9, nr. 6)*

Innenfor hensynssonen skal naturverdier, vannmiljg, landskap, kulturminner og
friluftsinteresser ivaretas. Bygge- og anleggstiltak som nevnt i pbl. 8§ 20-1, 20-2 og 20-
3, samt fradeling av tomt til slike formal, er ikke tillatt.

Vannressurslovens § 11 om bevaring av kantvegetasjon, gjelder i disse omradene.

Ved sgknadspliktige tiltak innenfor hensynssonen skal konsekvenser for naturopplevelse,
friluftsliv, natur- og landskapsverdi i og langs elvelgpet dokumenteres.

Retningslinje:
1. Se vedlegg 1, Hensynssone naturmiljg / vassdragssoner

7.2. Forbudsgrense mot vassdrag (pbl. § 11-9, nr. 50g § 11-11, nr. 5)*

Der det langs bekker og vassdrag ikke er definert hensynssone, jf. punkt 7.1, gjelder
falgende forbudsgrense mot bekk/vassdrag:
e 20 m avstand til hver side av bredden i LNF-omradene og i grennstruktur-
omradene
¢ 10 m avstand til hver side av bredden i byggeomréadene.

Avstander males horisontalt inn p& land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfgring.

Innenfor denne forbudsgrensen er bygge- og anleggstiltak som nevnt i pbl. 88 20-1, 20-
2 og 20-3, samt fradeling av tomt til slike formal, ikke tillatt.

Vannressurslovens § 11 om bevaring av kantvegetasjon gjelder i disse omradene.

Langs vassdragene skal det opprettholdes en vegetasjonssone pa minst 10 meter, malt
horisontalt inn p& land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfgring.
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Omrader som i reguleringsplan er vist med saerskilt angitt grense for inngrep langs vann
0g vassdrag, omfattes ikke av den generelle forbudsgrense angitt over.

Retningslinje:
Se vedlegg 1, Hensynssone naturmiljg / vassdragssoner
8. Strandsonen

8.1. Generelt forbud mot tiltak i strandsonen (pbl. 8 1-8 og 8 11-11, nr.
5)

Avgrensningen av strandsonen er vist pA kommuneplankartet med rad linje
(forbudsgrense mot sjg). For omrader som omfattes av reguleringsplan med seerskilt
angitt strandsonegrense, gjelder grensen i reguleringsplanen.

Strandsonen omfatter arealer bade pa land og i sjg/vann, jf. definisjon gitt i «Statlige
planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen».

I strandsonen er tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens 88 20-1, 20-2 og 20-3, samt
fradeling av tomt til slike formal, ikke tillatt. Omrader som omfattes av reguleringsplaner
med seerskilt angitt grense for strandsonen og som i tillegg har bestemmelser om bygge
og anleggstiltak i strandsonen, omfattes ikke av dette forbudet.

8.2. Rammer for brygge (pbl. § 1-5 og 11-9, nr. 5)*

Der hvor rett til oppfering av brygge ikke er hjemlet i reguleringsplan, gjelder det
generelle forbudet mot tiltak i strandsonen.

I omrader som omfattes av reguleringsplaner som apner for oppfaring av brygger, tillates
det én fastbrygge pa maks 10 m2 per eiendom med strandlinje. Fastbrygger skal bygges
som pelebrygge eller utkraget brygge. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger
er ikke tillatt. Fastbrygger som oppfgres langsetter sjgkanten skal ikke ta opp mer enn 6
meter av strandlinjen. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til
sjgdybde pa 1,5 meter middelvannstand. Lengden pa flytebryggen ma ikke overstige 10
meter inkludert landgang, og bredden skal veere maksimalt 2,4 meter. Utriggere tillates
ikke.

Retningslinje:
Se vedlegg 1, Rammer for brygge

9. Smabathavner (pbl. 8 11-9, nr. 1 og 11-11, nr. 5)

Utvidelse og etablering av smabathavner og fellesanlegg kan bare tillates med hjemmel i
godkjent reguleringsplan.
Smabathavners landanlegg skal veere apne for allmennhetens ferdsel til fots.
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Transport og parkering

10. Kollektivtraséer (pbl. 8 11-9, nr. 3 og nr. 8)

Ved regulering og nye tiltak langs definerte kollektivtraséer, jfr. arealplanen, skal
ngdvendig areal til bussfremkommelighet/kollektivfelt sikres.

11. Parkering (pbl. 8 11-9, nr. 5)

Parkeringsnormen for Asker, jf. Kapitel 3 - Parkeringsnorm, skal legges til grunn for all
arealplanlegging.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende parkeringsplasser,
gjelder parkeringsnorm for Asker for nye tiltak. Der parkeringskrav i reguleringsplan
avviker vesentlig fra parkeringsnorm i kommuneplan (Kapittel — Parkeringsnorm), skal
det gjgres en vurdering av behov for omregulering for bedre samsvar med
parkeringsnormen i kommuneplan.

I boligomrade(r) med felles parkeringsanlegg skal:

e parkeringsplasser (utover de som er tinglyst pa den enkelte leilighet), herunder
gjesteplasser og plasser reservert for forflytningshemmede, skal etableres som
fellesareal for boligene de skal betjene.

Ved stgrre nye utbyggingsprosjekter (10 stk. hovedbruksenheter) med felles
parkeringsanlegg med flere en 10 biloppstillingsplasser skal det veere sikret tilstrekkelig
stramtilfagrsel til at det kan etableres opplegg for ladning av el-bil pa alle
parkeringsplassene.

For naeringsomrader kreves minimum 50 % garasjering.
50 % av sykkelparkeringsplassene skal veere under tak.

Sykkelparkering skal ha god arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet og 5 % skal veere
tilpasset ulike typer som lastesykkel og sykkelvogner etc.

Handel og naeringsomrader

12. Neeringsomrader og kjgpesentre (pbl. 8 11-9, nr. 5 og nr. 8)

Nye detaljvareforretninger kan bare etableres i Asker sentrum / lokalsentre/ naersentre,
jf vedlegg 3 — Sentrenes innhold og funksjon.

Etablering av kjgpesentre innen detaljvarehandel med samlet bruksareal pa mer enn
3000 m=2 BRA tillates ikke utenom Asker sentrum, Heggedal sentrum og Holmen.
Utenfor sentrene (Asker sentrum / lokalsentre/naersentre) tillates forretninger med
plasskrevende varer innenfor angitte omrader i kommunedelplan for Holmen —
Slependen, vedtatt 29.1.2013, innenfor naeringsomrade Drengsrudbekken, jf.
reguleringsplan for Drengsrudbekken, vedtatt 28.9.2010, samt innenfor gbnr. 67/16,
Svinningen gartneri i Vollen.

Sterrelse pa de samlete handelsarealene skal fastsettes ved regulering, tilpasset
tettstedets stgrrelse, funksjon og handelsomfang.
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Teknisk infrastruktur, miljgkvalitet og
samfunnssikkerhet

13. Dokumentasjonskrav for samfunnssikkerhet (pbl. 8 11-9, nr. 8 og
8§ 11-8, bokstav a)

Utbygging i omrader som kan pavirke samfunnssikkerheten, jf. hensynssoner i
kommuneplanen del 2 - Arealplankart samt temakart opplistet nedenfor, kan tillates. Det
forutsettes at det foreligger ngdvendig dokumentasjon for eventuelle sikkerhetstiltak. Det
vises til fglgende kart:

Flomsoner, erosjon, flomveier, forsenkninger og stormflo

Aktsomhetskart kvikkleire og ras

Stay

Hensynssone — faresone for hgyspenningsanlegg i kommuneplanen del 2 -
Arealplankart

Dokumentasjonen skal vise at hensynet til fare og risiko er vurdert, og at eventuelle
sikkerhetstiltak er gjennomfgrt / sikret gjennomfgrt.

14. Krav til infrastruktur og tekniske lgsninger (pbl. 8 11-9 nr. 3)

14.1. Krav til lokal overvannshandtering® (pbl. 8 11-9 nr. 3 og nr.
6)

Ved all arealplanlegging skal det utarbeides plan for overvannshandtering.

Handtering av overvann skal Igses lokalt. Veileder for lokal overvannshandtering i Asker
kommune 17.12.2014 legges til grunn for vurdering i plan- og byggesaker.

Retningslinje:
1. Se vedlegg 1, Krav til lokal overvannshandtering.

14.2. Flomveier (pbl. § 11- 8, bokstav a)

Naturlige flomveier skal i starst mulig grad bevares. Bygninger og anlegg ved flomveier
skal utformes slik at naturlige flomveier ivaretas. Det skal avsette areal for nye flomveier
ved planlegging og sgknad om tiltak som bergrer eksisterende flomveier. Ved etablering
av flomveier skal omkringliggende arealer, som bygninger og annen infrastruktur sikres
mot flomskader.

e Temakart for flomsoner, erosjon, flomveier, forsenkninger og stormflo i Asker
kommunes kartlgsning skal legges til grunn i plan- og byggesaker.

14.3. Lukkede bekker (pbl. 8 11- 8, bokstav a)

Lukkede bekker kan kreves gjenapnet ved planlegging og utbygging. Det tillates ikke &
lukke bekker. Det forutsettes at bekkelgpet og det omliggende arealet tilknyttet bekken
avpasses en klimatilpasset flomvannfaring i henhold til Norges vassdrags- og
energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner (nr.2/2011,
siste revisjon).

Ved gjenapning av lukkede bekker forutsettes det at det foreligger ngdvendig
dokumentasjon av eventuelle konsekvenser. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en
plan for gjennomfgring av eventuelle avbgtende sikringstiltak for omkringliggende
arealer, bygninger og annen infrastruktur.
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14.4. Energi (pbl. § 11-9, nr. 8)*

Ved utbygginger som samlet utgjgr over 1000 m? oppvarmet BRA, skal det utarbeides en
energiutredning. Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av energi til
stasjonaer bruk.
Energiutredningen skal fokusere spesielt pa:

e redusere behovet for «tilfgrt energi» ved & utnytte lokal fornybar energi.

e utveksling/sambruk av energi i omradet.

Retningslinje:
2. Se vedlegg 1, Energi

14.5. Byggegrense mot fylkesveier og jernbane (pbl. 8 11-9, nr. 5)

I omrader avsatt til utbyggingsformal, der det ikke er definert byggegrense i gjeldende
reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder fglgende:

a) Mot Slependveien, Billingstadsletta, Fekjan, Slemmestadveien, Rgykenveien og mot
Drammensveien (gst for Slottsberget) er byggegrense 30 m.

b) Mot fylkesveier for gvrig er byggegrense 20 m.

c) Mot E18 gjelder veilovens byggegrense pa 50 m.

d) Mot jernbane gjelder byggegrense pa 30 m, jf. jernbaneloven.

14.6. Krav til tekniske Igsninger for kommunale veier, inkl
veibelysning (pbl. 8 11-9, nr. 3)

Regulerte, offentlige (kommunale) veier skal bygges i henhold til kommunens
retningslinjer for veibygging, rev. 2 november 2011, og Veibelysningsnorm for Asker
kommune, datert oktober 2013.

14.7. Avkjgrsel til eiendommer i utbyggingsomrader (pbl. 8 11-10,
nr. 4)

I omrader avsatt til utbyggingsformal, tillates kun én avkjegrsel per eiendom, med
mindre gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan angir annet.

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjgrsel skje direkte fra offentlig vei
eller fra felles boligvei. Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet
reguleres til felles boligvei og etableres som fellesareal (realsameie) for de
eiendommene veiarealet skal betjene.

14.8. Hensynssone - Faresone for hgyspenningsanlegg (pbl. 8 11 —
o9anr.6)

Hgyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen.

Konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold, skal
dokumenteres. Dette gjelder som bergrer hensynssonen for hgyspenningsanlegg jf.
kommuneplanen del 2 - Arealplankart, som kan medfare magnetfeltnivaer over 0,4
mikrotesla. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens og anleggets
plassering, og eventuelle avbgtende tiltak.

15. Stegy og luftforurensning

15.1. Generelt (pbl. 8§ 11-9, nr. 6)

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 og retningslinje
for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2016, skal legges til grunn for
planlegging av ny bebyggelse til stayfglsomt bruksformal (Boenheter, boliger,
fritidsboliger, sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager). Grenseverdier i T-
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1442/2016, tabell 3 skal tilfredsstilles.

15.2. Etablering av boenhet i ndvaerende boligomrader

Nye boliger/boenheter tillates kun i grgnn stgysone(stgy<55dB) slik dette er definert i
stgyretningslinjen T-1442/2016, og krav etter tabell 3. Tiltak i gul stgysone kan tillates
under forutsetning av at det gjgres avbgtende tiltak etter en stgyfaglig utredning.

I gul staysone skal rom med stgyfglsomt bruksformal ha minimum ett vindu eller én dar
som kan &pnes mot boligens/boenheters stille side (grgnn sone).

15.3. Krav til stgyfaglig utredning

Ved etablering av byggetiltak med stagyfglsomme bruksformal i gul og rgd sone definert i
retningslinjen(T-1442/16, tabell 1) kreves en stgyfaglig utredning. Stgyfaglig utredning,
inkludert refleksjonsstgy og stegy fra utendgrs kilder, skal foreligge samtidig med
reguleringsforslag, eventuelt ved sgknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse i
byggesaker.

Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak skal fastsettes i reguleringsplan,
rammetillatelse og igangsettingstillatelse. Det vises til plankrav i pkt 1.3.

Kommunens stgysonekart for vei og jernbane, jf Asker kommunes kartdatabase, er
grunnlag for vurdering av behov for stgyfaglig utredning.

15.4. Rgd stgysone

Nye bygninger med stgyfglsomt bruksformal i henhold til kommuneplanens definisjon*
tillates ikke etablert i rgd sone (stay>65dB) slik definert av tabell 1 i T-1442/16, med
mindre disse tillates jfr. pkt. 15.5.

Eksisterende bygninger med stgyfglsomt bruksformal innenfor rad stgysone kan utvides
og pabygges, forutsatt at det ikke farer til flere boenheter. Krav til maksimal tillatt
innendgrs stay(for rom med stayfglsom bruk®) skal ivaretas i henhold til TEK; maksimalt
30dB.

Retningslinje:
1. Se vedlegg 3, definisjoner.

15.5. Aktuelle avviksomrader for stgy (Sentrumsomrader), jf.
stgyretningslinjen T-1442/2012 (pbl. 8 11-9, nr. 6)

Innenfor kommuneplankartets avmerkede sentrumsomrader (stiplet, brun linje), kan
etablering av nye stgyfglsomme bruksformal innenfor rgd sone tillates pa felgende vilkar:
Stegyniva pd private uteoppholdsarealer og (andel) felles uteoppholdsareal avsatt til
lekeplass / neermiljganlegg skal ikke overstige Lgen 55 dB fra veitrafikk.

All bebyggelse skal ha balansert ventilasjon.

Alle boenheter skal ha minst halvparten av oppholdsrommene og minst to soverom (ved
to eller flere) mot en stille fasade (stgyniva under Ly4.n, 55 dB utenfor fasade).

15.6. Stille omrader /formal gregnnstruktur, friomrader og
naturomrader (pbl. 8 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Ny reguleringsplan kreves utarbeidet ved planer om ny stgyende virksomhet med naerhet
til greanne omrader. Steyfaglig utredning skal foreligge samtidig med reguleringsforslag.
Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak skal fastsettes gjennom
reguleringsprosessen.
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Estetikk og utforming

16. Estetikk (pbl. 8 11-9, nr. 6)

16.1. Estetiske Krav til bebyggelse og anlegg

Ved planlegging, utbygging og gjennomfgring av nye tiltak samt endringer av
eksisterende tiltak stilles det krav til estetisk utforming.

Bebyggelse og anlegg skal;

o utformes i samspill med landskap, terreng, vegetasjon, kultur- og naturmiljg,
biologisk mangfold og blagrennstruktur.

e ha plassering, form, volum, skala og material- og fargevalg tilpasset omgivelsene
og kulturminner.

¢ fremme gode gate og uterom, samt ta vare pa og utvikle eksisterende vegetasjon
og landskapsbilde.

Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjgrelse og vurdering av tiltakets
estetiske sider, bade i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fjernvirkning.

16.2. Grgntareal

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal alle byggeomrader utenom
sentrumsomradene ha en andel grgntareal som er minimum 30 % av netto tomteareal.

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner skal terreng og overflateutforming,
grennstruktur, vegetasjon og overvannshandtering samordnes.

17. Gjerde (pbl. 8 11-9, nr. 6)

Der annet ikke er bestemt i den enkelte plan, skal gjerde ikke veere hgyere enn 1,2 m.
Gjerde utformes med apent rekkverk og ma ikke komme i konflikt med
frisikt/frisiktsoner.

18. Skilt- og reklameinnretninger (pbl. 8 11-9, nr. 5)

Bestemmelsen og retningslinjer for skilt
og reklame innretninger gjelder slik det framkommer av Bestemmelser for skilt
og reklameinnretninger i Asker kommune, datert 09.05.2014.
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Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 1, 2, 3 og 4 (pbl. § 11-10)

Boligomrader - generelt

19. Leke-, aktivitet- og uteoppholdsareal (pbl. 8 11-9, nr. 5)

a) Ved planlegging og utbygging av nye boliger innenfor omrader avsatt til
sentrumsformal skal det avsettes minimum 30 m2 uteoppholdsareal per boenhet. For
agvrig gjelder punkt b).

b) Ved planlegging og utbygging av nye boligfelt for konsentrert utbygging, skal det
avsettes 50 m? uteoppholdsareal per boenhet i sentrale vekstomrader, nsersentre og
lokalsentre jfr. temakart for areal og transport. Ved konsentrert utbygging i gvrige
omrader skal det avsettes 80 m2 uteoppholdsareal per boenhet.

Arealet skal veere egnet til lek, opphold og aktivitet for beboerne. Minimum 25 m2 av
uteoppholdsarealet per boenhet skal opparbeides som naermiljganlegg/lekeplass.
Arealet skal veere fellesareal og ligge pa bakkeniva.

c) Der annet ikke er bestemt i gjeldende plan, skal det pa eiendommer med frittliggende
smahusbebyggelse avsettes egnet, privat uteoppholdsareal etter fglgende norm:
—  Minimum 200 m=2 for enebolig
— Minimum 150 m2 per boenhet i tomannsboliger
— Minimum 50 m2 for sekundeerleilighet i enebolig

Privat uteoppholdsareal skal veere egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon.

Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke vaere brattere enn 1:3.

Takterrasser skal ikke medregnes i uteoppholdsareal, med unntak av takterrasser som

grenser mot annet malbart uteoppholdsareal pa terreng, og hvor det ikke er nivaforskjell

mellom terrenget og terrassen. Areal avsatt til kjgring, parkering og lignende skal ikke
medregnes i uteoppholdsarealet. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke
medfgre uheldig planering/oppfylling av terreng, jf. punkt 16. Ved planlegging og
utbygging av frittliggende smahusbebyggelse, der man bygger fire eller flere boenheter
skal det avsettes og opparbeides felles lekeareal pa bakkeniva, med minimum 25 m2 per
boenhet.

d) Ved planlegging av nye boligomrader for konsentrert smahus-/blokkbebyggelse skal
privat uteoppholdsareal ha totalt 3 timer dokumentert soltilgang i dggnet ved var- og
hgstjevndagn.

Alt leke-, aktivitets- og uteoppholdsareal jf. punktene a-c ovenfor, skal ha stgyniva under
Lden 55dB.

Navaerende boligomrader

20. Naveerende boligomrader
Hensikten med bestemmelsene for ndvaerende boligomrader er & ivareta boligomradenes

karakter, ved en forsiktig fortetting i eksisterende boligomrader. Samtidig gnsker man &
skape stagrre forutsigbarhet for utbyggere og naboer.
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20.1. Generelt (pbl. 8 11- 9, nr. 5 og 6)

Hensikten med boligkartet er & definere og visualisere hvor de ulike bestemmelsene for
kategori A-C gjelder.

Det vises til eget plankart som viser avgrensning av boligomrader med utfyllende
bestemmelser (heretter benevnt boligkartet), vedtatt som del av kommuneplan 2014-
2026, for avgrensing av omrader angitt som kategori A, B eller C, omrader med
skravurer, samt markering av 100-metersbeltet langs sjgen.

Innenfor omrader angitt som kategori A, B eller C tillates kun smahusbebyggelse jf.
definisjon i vedlegg 3.

20.2. Definisjoner (pbl. 8 11- 9, nr. 5)

Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennom
kommuneplanen. De baserer seg pa statlige fgringer, herunder TEK10/17 og
departementets veileder, «Grad av utnytting». Hensikten med definisjonene er a sikre en
klar og tydelig begrepsbruk bade for forvaltningen og for andre som har behov for a
forstd og bruke bestemmelsene. Definisjonene legges til grunn ved utarbeidelse av
reguleringsplan samt bygge- og delesaker.

Falgende begreper er en viderefgring og presisering av kommunens praksis:

- Fortetting og boligfortetting,

- Smahus,

- Boenhet,

- Hovedbruksenhet,

- Frittliggende smahusbebyggelse,

- Frittliggende bebyggelse,

- Apen bebyggelse,

- Vaningshus,

- Enebolig,

- Enebolig med integrert sekundeer boenhet,
- Enebolig med frittliggende sekundaerboenhet,
- Tomannsbolig,

- Konsentrert smahusbebyggelse,

- Rekkehus,

- Kjedehus,

- Terrassert bebyggelse,

- Tre-/firemannsbolig,

- Lavblokk,

- Bebyggelse med stgyfglsom bruksformal,
- Rom med stgyfglsom bruk,

- Stille omrader,

Begrepene er definert i vedlegg 3 - Utdypende forklaringer og definisjoner.

20.3. Sekundeer boenhet

Det tillates sekundeer boenhet® kun i tilknytning til enebolig, med mindre annet er
bestemt i den enkelte plan.

Maksimal starrelse pa sekundaer boenhet er 80 m2 BRA per fradelt tomt.

Areal til utvendige boder for sekundaer boenhet medregnes i maksimal starrelse.
Overbygget parkering for sekundaer boenhet inngar ikke i maksimal starrelse pa 80 m2
BRA.

Retningslinje:
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1. Se definisjon av boenhet i Vedlegg 3, Definisjoner.

20.4. Plassering av frittliggende garasje og renovasjonsbinge i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. 8§ 11-9, nr. 5)

Hensikten med bestemmelsen er & apne for at frittliggende garasjer og
renovasjonsbinger kan plasseres utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og
felles atkomst/felles boligvei uten at dette krever sgknad om dispensasjon.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det frittliggende
garasje plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og fellesatkomst/felles
boligvei, forutsatt at retningslinjer og krav gitt i kommunens vei- og gatenormal
(4.5.2010), punkt 3.4, overholdes. Dette gjelder likevel ikke der slik plassering kommer i
konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller
byggegrense mot kryss.

Tiltak/konstruksjon ifom. avfallshandtering/innsamling tillates plassert utenfor
byggegrense mot kommunal vei og felles adkomst/felles boligvei. Slike tiltak skal ha
maksimal starrelse 5 m2 BYA, maksimal hgyde 2 meter og skal plasseres min. 1 meter
fra regulert vei og annen bygning. Tiltaket skal ikke veere til hinder for frisikt.

20.5. Plassering av mindre stgttemurer og mindre terrenginngrep
utenfor byggegrense i omrader med frittliggende
smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5).

Hensikten med bestemmelsen er a tillate at mindre stgttemurer og mindre
terrenginngrep, som er unntatt sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven med tilhgrende
forskrifter, kan etableres utenfor regulert byggegrense uten at dette krever sgknad om
dispensasjon.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre
stgttemurer og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at de
mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlgpsledninger,
flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss. Hgyde- og avstandskrav etter plan- og
bygningsloven med tilhgrende forskrifter skal ivaretas.

20.6. Frittliggende/integrert garasje (pbl 8 11-9, nr. 5)

Hensikten med bestemmelsen er & apne opp for arkitektonisk frihet ved valg av
garasjelgsning.

Garasjer kan veere frittliggende eller innlemmes i boligens fotavtrykk, uavhengig av hva
reguleringsplanen angir.

Hvor det i reguleringsplan fremgar at det kan oppfares frittliggende garasje pa inntil 36
m2 BYA utover tillatt bebygd areal, sa gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen
innlemmes i boligens fotavtrykk.

I det tilfellet garasjen innlemmes i boligens fotavtrykk vil de hgydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjgr garasje.
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20.7. Kategori A - Boligomrader med spesielle kvaliteter (pbl. 8 11-
9,nr.5 609g7)1

Hensikten med bestemmelsen er & ivareta boligomrader med spesielle kvaliteter og
tilrettelegge for stedstilpasset utbygging. Boligomrader med spesielle kvaliteter anses
bebyggelsesmessig som ferdig utbygget.

A. Boenheter

Omrade uten skravur:

I omrader som er regulert til frittiggende boliger. Der ikke annet er bestemt i den
enkelte plan vedrgrende antall boenheter?, tillates frittliggende bolig med én
hovedbruksenhet og én integrert sekundeer boenhet.?

For boligomradet Askerveien/Asker terrasse:

kan det apnes for tomannsboliger og en utvidet utnyttelse i forhold til
reguleringsplan, under forutsetning av at ny bebyggelse tilpasses omradets karakter,
bl.a. ved at byggehgyder, skala og arkitektonisk uttrykk ikke bryter vesentlig med
eksisterende nabobebyggelse fra 1920- og 1930- tallet.

Omrade med skravur:

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende antall boenheter, tillates kun
frittliggende bolig med én hovedbruksenhet og ingen sekundaer boenhet per fradelt
tomt.

B. Utnyttelse:
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende utnyttelse, skal grad av
utnyttelse ikke overstige % BYA = 15% av tomtens nettoareal.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

I beregningen av BYA skal krav til antall garasjeplasser, jf. parkeringsnormen -
kapittel 3, medtas med 18 m=2 pr. plass.

En renovasjonsbinge pa inntil 5 m2-BYA tillates i tillegg til angitt %- BYA.

C. Parkering
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende garasje og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder punkt 12 /
kapittel 3 parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens vei- og gatenormal (4.5.2010).

Innenfor planer som tillater garasje p& 35 m? BYA tillates denne oppfart p& 36 m?
BYA.

@vrige bestemmelser til den enkelte plan gjelder.

Retningslinje:

1. Se Vedlegg 1 Retningslinjer til bestemmelsene. Navaerende boligomrader.
2. Se definisjon av boenhet i Vedlegg 3, Definisjoner.

3. Se bestemmelse 20.3 Sekundaer boenhet.
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20.8. Kategori B - Boligomrader med utfyllende bestemmelser (pbl.
§ 11- 9, nr. 5 og 6)*

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

For boligomrader regulert til frittiggende bebyggelse vedtatt/stadfestet fgr 1.1.2005 —
unntatt arealer regulert til spesialomrade bevaring — gjelder fglgende:

A. Boenheter:
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende antall boenheter, tillates
disse omradene bebygget med to boenheter?. Det tillates enten én enebolig med
tilhgrende sekundaer boenhet? eller én tomannsbolig.

Innenfor planer som tillater sekundeerleilighet tillates denne bygget som frittliggende
sekundeaer boenhet.

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

B. Utnyttelse:
Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal. For
omrader pa Nesgya som er vist med gul farge og skravur pa boligkartet, skal grad av
utnytting ikke overstige %-BYA = 15 %.
Der gjeldende regulering angir hgyere 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=2 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.

En renovasjonsbinge pa inntil 5 m2-BYA tillates i tillegg til angitt %- BYA.

Falgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse:
179H Del av Poverud Ulven Golfsenter — 1.6.2004
55i Skustadgata — 18.11.2003

C. Hgyder:
Det tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter beregnet i henhold til TEK. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa& noe punkt overstige 7,0 m fra laveste punkt pa ferdig planert
terreng.

For bebyggelse med pulttak eller flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter
beregnet i henhold til TEK. Bebyggelse med pulttak og flate tak skal likevel ikke pa
noe punkt langs fasaden overstige 7,5 meters hgyde malt loddrett ned til
underliggende eksisterende terreng. Inntrukket toppetasje tillates nar toppetasjens
fasadeliv flukter med underliggende fasadeliv pa minst 2 fasader.

Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel.
Innenfor reguleringsplaner som har bestemmelser som tillater hus med; «hgist 2

etasjer», «inntil 2 etasjer», «inntil 2 fulle etasjer, «ikke over 2 etasjer», «2 etasjes
hus», «2 etasjes bebyggelse», eller «maks. 2 etasjer», tillates det pa tomter der
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eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter hgydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) gesimshgyde inntil 6,5 meter beregnet i henhold til TEK. Mgnehgyde skal
veere maksimum 8,5 meter i henhold til TEK.

Regulert etasjebegrensing oppheves.

Falgende planer gjelder fortsatt mht. hgyde:

180F Del av Engelsrud v/Svinesjgen — 6.9.1995
18J Deeli nord — 6.9.2000
12F Askerbrubakken — 19.9.2001

165G Vollenveien 33-41 — 13.11.2002
160A @vre Elnes vei — 23.9.2003
27J Kjonebraten — 23.9.2003

D. Garasje
For frittliggende garasjer tillates gesimshgyde pa inntil 3,0 meter, beregnet i henhold
til TEK. Gesimshgyden skal ikke pa noe punkt overstige 3,5 meter malt fra laveste
punkt p& ferdig planert terreng.

E. Tak:
Regulert takform og takvinkel oppheves.
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende ark/opplgft/innhugg i
takflaten, tillates ark/opplgft/innhugg innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate
over tillatte gesimshgyde. Dette gjelder ikke for bebyggelse med pulttak eller flate
tak.

Takterrasser tillates inntil 5,5 meters hgyde malt fra ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen. For takterrasser hgyere enn 3,5 meter malt fra
ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen gjelder falgende
begrensninger:
e Takterrasser og rekkverk ma veere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn
pa takflaten fra gesims.
e Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjgre 30 m?.

F. Parkering:
Antall garasjeplasser og parkeringsplasser skal veere i henhold til
parkeringsnormen, jf. punkt 12 /kapittel 3 — Parkeringsnorm og
dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal veere i henhold til
kommunens vei- og gatenormal (4.5.2010).

@vrige bestemmelser til den enkelte plan gjelder slik de er vedtatt.

Retningslinje:

1. Se Vedlegg 1 Retningslinjer til bestemmelsene. Navaerende boligomréader.
2. Se definisjon av boenhet i Vedlegg 3, Definisjoner.

3. Se bestemmelse 20.3 Sekundeaer boenhet.

21




20.9. Kategori C - Boligomrader i 100-metersbeltet langs sjgen

(pbl. 8§ 11- 9, nr. 5 og 6)*

Hensikten med bestemmelsen er & utfylle gjeldende reguleringsplan. Samtidig skal
bestemmelsen ikke legge opp til en hgyere utnytting enn hva gjeldende reguleringsplan
gjer. Ny bebyggelse og andre tiltak skal viderefgre kvaliteter i omradet.

I boligomrader vist med oransje farge pa boligkartet som er regulert til frittliggende
bebyggelse — unntatt arealer regulert til spesialomrade bevaring — gjelder fglgende:

A.

Boenheter:

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med frittliggende bolig med én hovedbruksenhet per fradelt
tomt, samt én integrert eller frittliggende sekundeer boenhet®. Sekundser boenhet
tillates kun pa eiendommer over 1200m=2.

Frittliggende sekundaer boenhet tillates ikke fradelt p& eget gards-/bruksnr.

Utnyttelse

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende utnyttelse, skal grad av
utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal
uansett ikke overstige 200 m=2.

I beregningen av BYA skal krav til antall garasjeplasser, jf. parkeringsnormen i
Kapittel 3, medtas med 18 m=2 pr. plass uavhengig av om garasjen bygges eller ikke.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

En renovasjonsbinge pa inntil 5 m2-BYA tillates i tillegg til angitt %- BYA.

Hoyde:

Det tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter beregnet i henhold til TEK. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 7,0 m fra laveste punkt pa ferdig planert
terreng.

. Garasje

Frittliggende garasje skal veere underordnet bolighuset i hayde/volum. For
frittliggende garasjer tillates gesims pa inntil 3,0 meter, beregnet iht. TEK.
Gesimshgyden skal ikke p& noe punkt overstige 3,5 meter malt fra ferdig planert
terreng.

Tak:

Regulert takform og takvinkel oppheves.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende ark/opplgft/innhugg i
takflaten tillates ark/opplgft/innhugg innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate
over tillatte gesimshgyde. Dette gjelder ikke for bebyggelse med pulttak eller flate
tak.

Takterrasser tillates inntil 5,5 meters hgyde malt fra ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.
For takterrasser hgyere enn 3,5 meter malt fra ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen gjelder falgende begrensninger:
e Takterrasser og rekkverk ma veere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn
pa takflaten fra gesims.
e Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjgre 30 m?.
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F. Parkering:
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende garasje- og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser
og antall parkeringsplasser veere i henhold til parkeringsnormen, jf. punkt 12
/Kapittel 3 - parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens vei- og gatenormal (4.5.2010).

@vrige bestemmelser i den enkelte plan gjelder slik de er vedtatt.

Retningslinje:

1. Se Vedlegg 1 Retningslinjer til bestemmelsene. Navaerende boligomréader.
2. Se vedlegg 3, Definisjoner.

3. Se bestemmelse 20.3 Sekundeaer boenhet.

21. Massedeponi-omrader for oppfylling/lagring av masser (pbl. 8 11-
9,nr. 1, 30g8)

Far det tillates oppfylling eller anlegg av deponier med jord og steinmasser, skal omradet
inngd i godkjent reguleringsplan (8§ 11-9, nr.1). Reguleringsplanen skal fastsette
kvaliteten pa tilferte masser.

Atkomst til omradet fra naermeste riks- eller fylkesvei, skal sikres for syklende og gaende
gjennom rekkefglgekrav i reguleringsplanen dersom veien brukes som skolevei/turvei
(811-9 nr.3). Stegyutredninger skal alltid foreligge far reguleringsplan for massedeponi
kan vedtas (§11-9 nr.8).
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LNF-omrader
22. LNF-omrader (pbl. 8 11-11, nr. 1 og 2)

22.1. Generelt byggeforbud

I landbruks- natur- og friluftsomradene er det ikke tillatt & oppfare nye bygninger eller
andre konstruksjoner og anlegg som ikke er ledd i stedbunden naering. Det samme
gjelder fradeling til slike formal. (pbl. § 11-11).

Unntatt fra det generelle byggeforbudet er tiltak pa eksisterende boligbebyggelse som
ikke er en del av gardsbebyggelse (gardsbebyggelse er bebyggelse pa
landbrukseiendom). Eiendommer med slik boligbebyggelse kan inneholde inntil én
hovedbruksenhet, samt én integrert sekundaer boenhet pa inntil 80 m2 BRA, og garasje.
Areal til utvendige boder og overbygget parkering medregnes i maksimal stgrrelse av
sekundeer boenhet.

Eksisterende uthus pa& under 50 m2 (BRA / BYA) som tidligere var del av
gardsbebyggelse, kan komme i tillegg til garasje. Grad av utnytting skal ikke overstige
%-BYA = 15 %, men skal uansett ikke overstige 200 m2 BYA + eventuelt eksisterende
uthus.

Gesimshgyden skal ikke overstige 4,5 m, beregnet iht. TEK. Gesimshgyden skal heller
ikke pa noe punkt overstige 6,0 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng til gverste
gesims. Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende ark/opplgft/innhugg i
takflaten, tillates ark/opplgft/innhugg innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate over
tillatte gesimshgyde.

Garasje skal veere underordnet bolighuset i hgyde/volum. For garasjer skal
gesimshgyden pa portsiden ikke overstige 2,8 m malt fra ferdig planert terreng. Det
tillates ikke gesims pa hgyere niva enn dette langs andre deler av fasaden. Garasjen skal
for gvrig plasseres og utformes slik at den er best mulig tilpasset eksisterende terreng,
og slik at garasjen holdes sa lav som mulig.

22.2. Kulturlandskap (pbl. 8 11-9, nr. 7)

Opparbeidelsestiltak og skjgtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som akrer,
slatteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer, veier, stier og andre fysiske spor
etter tradisjonell landbruksdrift.

I vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn
til om denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

22.3. Marka (pbl. § 11-8, bokstav d)

Innenfor markagrensene vist pa kommuneplankartet gjelder «Lov om naturomrader i
Oslo og naerliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsrad og tradde i kraft
1.9.2009 (markaloven).

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende
strandsone

23. Farled (pbl. 8§ 11-7, nr. 6)

Det ma ikke legges til rette for tiltak som kan svekke sikkerheten eller
fremkommeligheten i farleden.
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Kapittel 3 — Parkeringsnorm

Parkeringsnormen i kommuneplanen skal legges til grunn for alt planarbeid.
Kommuneplanens parkeringsnorm gjelder der vedtatte arealplaner henviser til
parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte plan.

I reguleringsplaner som definerer konkrete parkeringskrav skal disse vurderes opp mot
kommuneplanens parkeringsnorm i forbindelse med byggesgknad.

VIRKSOMHET ENHET ANTALL BILPLASSER Merknader
Gjelder bade minimums- og
Min Max maksimumskrav
FRITTLIGGENDE Hovedbruksenhet 2 Min. 2 plasser pr. hovedbruksenhet skal veere
SMAHUSBEBYGGELSE garasjeplasser.
(Eneboliger/tomannsboliger) o | . .
Sekundzerleilighet 1 Sekundeerleilighet (i enebolig) med BRA mindre

. o enn 80 m2.
Parkering pa egen tomt.
KONSENTRERT 3-roms leilighet 2 (hvorav 1 Min. 1 plass pr. leilighet skal veere garasjeplass.
SMAHUSBEBYGGELSE og starre gjesteplass)

(Kjedet bolig, rekkehus, mv.)

Med parkering pa egen tomt.

1-2-roms leilighet

2 (hvorav 1
gjesteplass)

Ved gjesteparkering i fellesanlegg kreves 0,5 P-
plass pr leilighet, hvorav 5 % skal reserveres
forflytningshemmede.

2 sykkelplasser pr. leilighet.

BLOKKER OG
KONSENTRERT
SMAHUSBEBYGGELSE
(Blokker, smahus, rekkehus
o.l)

Forutsetter felles
parkeringsanlegg.

3-roms leilighet
og starre

1,7 (hvorav 0,2
gjesteplass)

2,7 (hvorav 0,2
gjesteplass)

1-2-roms leilighet

1,2 (hvorav 0,2
gjesteplass)

1,5 (hvorav 0,2
gjesteplass)

Min. 1 plass pr. leilighet skal veere garasjeplass
som tinglyses pa den enkelte leilighet (3-roms
og starre). De gvrige parkeringsplassene,
herunder gjesteplasser og plasser reservert for
forflytningshemmede, skal etableres som
fellesareal.

Min. 5 % av de gvrige plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

2 sykkelplasser pr. leilighet.

KOLLEKTIVNARE
OMRADER MED BLOKKER
OG KONSENTRERT
SMAHUSBEBYGGELSE
(Blokker, smahus, rekkehus
o.l)

Forutsetter felles
parkeringsanlegg.

Boligfelt med inntil 2 km
gangavstand til Asker stasjon
inngar i denne kategorien.

3-roms leilighet
og starre

1,2 (hvorav 0,2
gjesteplass)

2,2 (hvorav 0,2
gjesteplass)

1-2-roms leilighet

1,2 (hvorav 0,2
gjesteplass)

1,5 (hvorav 0,2
gjesteplass)

Min. 1 plass pr. leilighet skal veere garasjeplass
som tinglyses pa den enkelte leilighet (3-roms
og starre). De gvrige parkeringsplassene,
herunder gjesteplasser og plasser reservert for
forflytningshemmede, skal etableres som
fellesareal.

Min. 5 % av de gvrige plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

2 sykkelplasser pr. leilighet.

Kollektivhaere omrader er definert i Vedlegg 3 -
Utdypende forklaringer Kollektivnzerhet.

BOLIGER | ASKER
SENTRUM, HEGGEDAL,
HOLMEN, VOLLEN,
NESBRU, DIKEMARK,

samt Nedre Drengsrudvann,
(felt VA8)

3-roms leilighet 1 1,5
og starre
1-2-roms leilighet 0,5 0,5

Gjelder boliger innenfor definerte
sentrumsomrader (stiplet, brun linje pa
kommuneplankartet) i tillegg til felt pA Nedre
Drengsrudvann

Normalt skal min. 1 plass pr. leilighet skal veere
garasjeplass som tinglyses pa den enkelte
leilighet (3-roms og starre). De gvrige
parkeringsplassene, herunder plasser reservert
for forflytningshemmede, skal etableres som
fellesareal.

Min. 5 % av de gvrige plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

2 sykkelplasser pr. leilighet.
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VIRKSOMHET ENHET ANTALL BILPLASSER Merknader
Gjelder bade minimums- og
Min Max maksimumskrav
SENTRUMSOMRADER 30 m2 BRA 1 Gjelder alle arealformal innenfor definerte
(Asker sentrum, Heggedal, sentrumsomrader (stiplet, brun linje pa
Holmen, Nesbru, Vollen, kommuneplankartet), med unntak av bolig og
Dikemark) kontor.
Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.
1 sykkelplass pr 100 m2. Det skal avsettes
plass til parkering for sykkel og moped foran
alle hovedinnganger.
KONTOR 90 m2 BRA 1 Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.
Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.
FORRETNING FOR 100 m2 BRA 1 15 Min. 5 % av plassene skal reserveres
PLASSKREVENDE VARER forflytningshemmede.
(Jf. fylkesdelplan for : : o
handelsvirksomhet, service Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.
og senterstruktur i Akershus
fra 2001)
FORRETNING UTENOM 1 plass pr 30 m2 Parkeringsbehov skal vurderes neermere i hvert
SENTRUMSOMRADER BRA anbefales enkelt tilfelle (i forhold til kollektivnzerhet).
Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.
1 sykkelplass pr 50 m? forretningsareal.
INDUSTRI/ LAGER 100 m2 BRA 1 Parkeringsbehov skal vurderes neermere i hvert
Andre omrader enkelt tilfelle (i forhold til kollektivnzerhet).
Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.
Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.
INSTITUSJONER Senger + ansatte 0,8 For ansatte vurderes parkeringsbehov i forhold
(sykehjem, omsorgsboliger, til kollektivnaerhet
bo- og service o.l.) Parkeringsbehov for besgkende skal vurderes i
hvert enkelt tilfelle.
Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.
Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.
VIDEREGAENDE SKOLE Ansatte (arsverk) 0,3 For ansatte vurderes parkeringsbehov i forhold
til kollektivneerhet.
Elever 0,3* Sambruksparkering skal tilstrebes.

P-norm skal vurderes i forhold til
trafikksikkerhet og tilgjengelig anlegg for myke
trafikanter. Ved reduksjon av norm kan gs-
anlegg kreves opparbeidet i som en del av
skole-anlegget.

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

Det skal etableres sykkelparkering for minst 30
% av ansatte og elever.

* Parkeringsplasser for moped og MC.
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VIRKSOMHET

ENHET

ANTALL BILPLASSER

Min

Max

Merknader
Gjelder bade minimums- og
maksimumskrav

BARNE- OG
UNGDOMSSKOLE

Ansatte (arsverk)

0,6

For ansatte vurderes parkeringsbehov i forhold
til kollektivneerhet.

Sambruksparkering skal tilstrebes.

P-norm skal vurderes i forhold til
trafikksikkerhet og tilgjengelig anlegg for myke
trafikanter. Ved reduksjon av norm kan gs-
anlegg kreves opparbeidet i som en del av
skole-anlegget.

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

Det skal etableres sykkelparkering for minst 50
% av ansatte og elever som tillates & sykle til
skolen.

BARNEHAGER/ -PARKER

Barn

0,3

For ansatte vurderes parkeringsbehov i forhold
til kollektivneerhet.

Sambruksparkering skal tilstrebes.

P-norm skal vurderes i forhold til
trafikksikkerhet og tilgjengelig anlegg for myke
trafikanter. Ved reduksjon av norm kan gs-
anlegg kreves opparbeidet i som en del av
barnehage-anlegget.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av ansatte og
barn. Det skal tilrettelegges for parkering av
sykkeltraller under tak.

IDRETTSANLEGG

Tilskuere, seter,
samtidige brukere

0,3

Parkeringsbehov skal vurderes i forhold til
kollektivneerhet . Sambruksparkering skal
tilstrebes.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av antall
tilskuere/ansatte/ antall samtidige brukere.

SMABATHAVNER

Batplasser,
inkl. bgyeplasser.

0,3

Anleggets reelle parkeringsbehov skal vurderes
i hvert enkelt tilfelle.

Sambruksparkering skal tilstrebes.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av antall
batplasser.

HOTELL

Gjesterom

0,8

Parkeringsbehov skal vurderes i forhold til
kollektivneerhet.

Parkering for ansatte er inkludert i tallene.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.

BEVERTNINGSSTEDER
UTENFOR
SENTRUMSOMRADER

Sitteplasser

0,3

Parkeringsbehov skal vurderes i forhold til
kollektivneerhet.

Parkering for ansatte er inkludert i tallene.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte +
gjester.
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VIRKSOMHET

ENHET

ANTALL BILPLASSER

Min

Max

Merknader
Gjelder bade minimums- og
maksimumskrav

FORSAMLINGSLOKALE,
KIRKE

Sitteplasser

0,2

Parkeringsbehov skal vurderes i forhold til
kollektivneerhet.

Sambruksparkering skal tilstrebes.
Parkering for ansatte er inkludert i tallene.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av antall
sitteplasser.
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Vedlegg 1: Retningslinjer til bestemmelsene

Retningslinjene er utdypende forklaringer til tilhgrende bestemmelser. Retningslinjene
angir mulighetsrommet i bestemmelsene. Retningslinjene er ogsa verktay for
utarbeidelse av reguleringsplaner.

Plankrav, rekkefglgekrav og hjemmel for
utbyggingsavtaler:

Krav om reguleringsplan (pbl. 8 11-9, nr. 1)
Plankrav
Helhetsplaner kan utformes som omradereguleringsplaner etter avtale med kommunen.

Hgyere utnyttelse kan vurderes i neerhet av senter (jfr. Temakart areal og transport samt
Asker kommunes senterstruktur) og jernbanestasjon:

e Innenfor sentrale vekstomrader er det gnskelig med en hgyere arealutnyttelse til
boligformal enn det som gjelder fortetting i byggesonen for gvrig. Dette ma
vurderes seerskilt gjiennom utarbeidelse av reguleringsplan som ivaretar en
helhetlig vurdering av omradet, bl.a. hensynet til landskap og topografi.
Byggehgyden bgr begrenses til tre etasjer ved fortetting i eksisterende
boligomrader. Byggehgyden bgr begrenses til 4 etasjer med en tilbaketrukket 5
etasje i boligfelt avsatt for framtidig bebyggelse. Det bgr legges vekt pa stedlig
tilpasning, grgnnstruktur og bevaringshensyn.

¢ Innenfor de prioriterte vekstomrader er det gnskelig med en hgyere
arealutnyttelse til boligformal enn det som gjelder fortetting i byggesonen for
avrig. Dette ma vurderes saerskilt gjennom utarbeidelse av reguleringsplan som
ivaretar en helhetlig vurdering av omradet, bl.a. hensynet til landskap og
topografi. Byggehayden bgr begrenses til tre etasjer, og det bar legges vekt pa
stedlig tilpasning, grennstruktur og bevaringshensyn.

e | nadveerende boligomrader for gvrig som er sentrumsneere, jfr. kommunens
senterstruktur, og/eller kollektivneere, jf. vedlegg 3 - Kollektivnaerhet, kan
kommunen &pne for hgyere boligtetthet ved utbygging med konsentrert
smahusbebyggelse. Dette m& vurderes saerskilt gjennom utarbeidelse av
reguleringsplan. Byggehgyden bgr normalt begrenses til 2 etasjer, og parkering
bgr normalt veere i kjeller / under terreng. Det bgr legges vekt pa tilpasning av
bebyggelsen til naboskapet og p& gode gangforbindelser til senter/service,
kollektivtiloud og rekreasjonsomrader.

Krav om en samlet plan for Dikemarkomradet

Kommunen kan tillate bruksendringer av eksisterende bebyggelse pa Dikemark, forutsatt
at tiltaket ikke innebaerer fysiske tiltak. Slik bruksendring og omdisponering skal sendes
Akershus fylkeskommune til uttalelse.

Fgringer for samlet plan

Dikemark gardsanlegg kan suppleres med nye anlegg/bebyggelse (f.eks. ridehall)
innenfor avmerket omrade pa kommuneplankartet, dersom dette er ngdvendig for a sikre

bevaring og/eller en helhetlig bruk av gardsanlegget. Det vises for gvrig til
retningslinjene under punkt 22 - Gardsbebyggelse og gartneriene.
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Krav til og feringer for reguleringsplanarbeid (pbl. § 11-9, nr. 8)

Private forslag til reguleringsplaner bgr veere utarbeidet i trdd med Asker kommunes
planpakke. Planpakken er tilgjengelig pa www.asker.kommune.no.

Sentrale vekstomrader

Sentrale vekstomrader er definert i kommuneplanens temakart for areal og transport.
Innenfor sentrale vekstomrader bgr det legges vekt p& hgy arealutnyttelse, «grgnn
mobilitet» (kollektiv/sykkel/gange), hay miljgmessig- og arkitektonisk kvalitet pa
utearealer, bebyggelse og anlegg. Det bgr legges vekt pa gode stgy- og solforhold,
miljgvennlig energiforsyning, sikring av kultur- og naturmiljger, tilpasning til historiske
miljger og hensyn til eksisterende omagivelser.

Ved videre planlegging og regulering bagr nye prosjekter og tiltak avklares i en helhetlig
sammenheng, basert p& en overordnet tettsteds- og byromsstruktur, en overordnet vei-
og gatebruksplan en overordnet bla- og grgnnstruktur, en overordnet plan for overvann
og flom. Det vil normalt veere aktuelt & utarbeide reguleringsplaner i form av
omradeplaner.

Innenfor sentrale vekstomrader stilles det krav om min. 50 m? uteoppholdsareal pr.
bolig, eksklusiv privat uteplass, med unntak av selve sentrumskjernen der min.
uteoppholdsareal settes til 30 m?. Det bgr vurderes en restriktiv parkeringsnorm.

Kulturminner og kulturmiljg

Kulturminner og kulturmiljg
Kulturminner og kulturmiljg - generelt (pbl. § 11-9, nr. 7)

Plan for forvaltning av faste kulturminner i Asker av 2016, bgr veere retningsgivende for
de kulturminner som omfattes av planen, ved all byggesaks- og planbehandling.
Gjeldende plan omfatter kulturminner frem til ca. 1950 og avlgser plan for forvaltning av
faste kulturminner av 1994. Se utdypende forklaring om kulturminner i vedlegg 3
utdypende forklaringer — Kulturminne.

Ved eventuelle byggetiltak pa verneverdige bygninger bgr det legges seerlig vekt pad &
opprettholde husets karakter og seertrekk. Kulturhistoriske og arkitektoniske verdier som
knytter seg til byggverkets ytre, skal bevares. Byggets form og volum, fasadenes
proporsjoner, material- og fargebruk, dgr- og vindusutforming skal bevares. Ved
istandsetting av verneverdige bygninger bgr opprinnelige eller eldre eksterigrmessige
detaljer som panel, listverk, vinduer, darer og taktekking bevares i sa stor utstrekning
som mulig. Opprinnelige bygningsdeler bgr i stgrst mulig grad repareres fremfor hel
utskifting.

Hensynssone - viktig kulturmiljg (pbl. § 11-8, bokstavcog § 11-9, nr. 7)
Ved byggetiltak naer et kulturminne / kulturmiljg, ber det legges seerlig vekt pa en

helhetsvurdering med malsetting & ivareta kulturminnets / kulturmiljgets kvaliteter. Nye
byggetiltak bgr forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og primaert
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underordnes kulturminnet / kulturmiljget. Tilstrekkelig avstand til kulturminnet bgr
vektlegges. Vegetasjon som gamle, markante treer bar sgkes bevart.

Landskap, grgnnstruktur, vassdragssone og
strandsone

Landskap og landskapsestetikk

Asrygger, hgydedrag, landskaps- og vegetasjonssilhuetter er av stor verdi for
Askerlandskapet, og hensynet til disse bgr ivaretas ved regulering.
Ny bebyggelse og nye anlegg bgr underordnes viktige landskapstrekk.

Grgnnstruktur
Grgnne korridorer og grgntdrag i byggesonen (pbl. § 11-9, nr. 6)

Sammenhengende grgnne korridorer og grentdrag (uavhengig av formal) i byggesonen,
inkl. forbindelser til overordnete friluftsomrader, skal sikres og videreutvikles. Grgnne
korridorer og grgntdrag ivaretar bade landskap, gkologiske sammenhenger og
ferdselsarer. Gatetraer og alléer langs veier og stier sikres gjennom reguleringsplan.

Registreringer ved planarbeid

Ved all utbygging og i alt anleggsarbeid bgr det sikres mot spredning av fremmede arter.
Det kan veere aktuelt & kreve utarbeidet egne miljgoppfalgingsprogram (MOP) i
forbindelse med bygge- og anleggsvirksomhet.

Hensynssone - bandlagte omrader etter naturmangfoldloven/naturvernloven
(pbl. § 11-8, bokstav d)

Sonen omfatter omrader vernet i medhold av naturvernloven (av 1970), na inngatt i
naturmangfoldloven (av 2010). Alle omradene har egne forskrifter

Vassdragssoner og naturmiljg

Hensynssone naturmiljg / vassdragssoner (pbl. § 11-8, bokstav c og 11-9, nr.
6)

Langs alle vassdrag inkl. bekker, vann og tjern, bgr det opprettholdes og om mulig
utvikles/videreutvikles et naturlig vegetasjonsbelte som ivaretar viktige gkologiske
funksjoner, motvirker erosjon og tjener flomsikring og friluftslivet.

Bygge- og anleggstiltak som nevnt i pbl. 8§ 20-1, 20-2 og 20-3, samt fradeling av tomt
til slike formal, er ikke tillatt. Unntatt fra forbudet som kan tillates av kommunen etter
seerskilt sgknad er fglgende:

e mindre anlegg for ferdsel og friluftsliv for allmennheten.

e utbedringer av ngdvendige samfunnsnyttige/ tekniske anlegg.
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Strandsonen

I 100-metersbeltet langs sjgen gjelder statlige planretningslinjer for ivaretakelse av
natur- og kulturlandskap og allmennhetens interesser. Retningslinjene legges til grunn
nar sgknader behandles.

Det er spesielt viktig a ta vare pa naturmark i strandsonen. | strandsonen oppfattes
“vesentlig terrenginngrep” etter pbl. § 20-1, bokstav k), ogsa a omfatte mindre
byggetiltak som ellers er unntatt sgknadsplikt, for eksempel mindre terrenginngrep,
stgttemurer, trapper og et hvert inngrep i marksjiktet der det er naturmark, herunder
tilfarsel av sand pa strender.

Rammer for brygge (pbl. § 1-5 og 11-9, nr.5)

Dersom reguleringsplanen apner andre malgitte bryggestarrelser kan disse legges til
grunn i stedet for kommuneplanens bestemmelse

Fgr kommunen behandler bryggesgknader, skal sgknader som ikke er i samsvar med
reguleringsplaner vedtatt etter ar 2000, veere forelagt overordnet bergrt statlig
myndighet til uttalelse jf. Plan- og bygningsloven. Ved utbygging av brygger i henhold til
reguleringsplaner fra fgr 2000, kan det bli krevet marinbiologiske- og marinarkeologiske
undersgkelser fgr tillatelse kan gis.

Tillatelse til & etablere brygge gir ingen rett til & mudre. Mudring er i utgangspunktet ikke
tillatt, og det er fylkesmannen som behandler slike sgknader.

Smabathavner (pbl. 8 11-9, nr. 1 og 11-11, nr. 5)
Se vedlegg «Smabathavner og brygger i Asker kommune, datert mai 2014», for

naermere definisjoner av havner og brygger, samt generelle faringer for videreutvikling
av smabathavner.

Transport og parkering
Kollektivtraséer (pbl. 8 11-9, nr. 3 og nr. 8)

Kommuneplankartet synliggjer kollektivtraséer hvor bussens fremkommelighet ma sikres
i form av kollektivfelt eller annen kollektivprioritering.

Sykkelveier
Ved etablering av nyanlegg langs hovedsykkelveinettet, jf. kommunens vedtatte

sykkelstrategi med tilhgrende kart for hovedsykkelveinett datert november 2008, skal
syklister og gdende separeres (sykkelvei med fortau eller sykkelfelt).

Parkering (pbl. 8 11-9, nr. 5)

Med parkeringsplasser menes plasser bade for bil, sykkel, moped/mc og plasser reservert
for forflytningshemmede.

Innenfor sentrumsomradene bgr det oppmuntres til — og legges til rette for sambruk av

parkeringsplasser mellom ulike brukergrupper og bruksformal for & medvirke til starst
mulig grad av brukerfleksibilitet og arealeffektivitet.
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Ved omregulering av det regulerte parkeringsanlegget pa DnB-tomten pa Nesgya kan det
apnes for en kombinasjon parkeringshus og andre offentlige formal.

Handel og naeringsomrader
Neeringsomrader og kjgpesentre (pbl. 8 11-9, nr. 5 og nr. 8)

Stagrre konsentrasjon av kontorarbeidsplasser skal lokaliseres med god tilknytning til
kollektivtrafikk, primeert rundt Asker sentrum og i Holmen - Slependenomréadet.

Teknisk infrastruktur, miljgkvalitet og
samfunnssikkerhet

Krav til sikkerhetstiltak (pbl. 8 11-9, nr. 8 og 8 11-8, bokstav a)
Flom, erosjon og stormflo

Temakart Flomsoner, erosjon, flomveier, forsenkninger og stormflo angir soner som kan
veere utsatt for eller medfgre fare. Sonene pa aktsomhetskartet baserer seg pa
teoretiske modeller og fanger ikke opp alle omrader som kan rammes av flom. Det skal
derfor utgves stor aktsomhet bade i og utenfor sonene.

| forbindelse med reguleringsarbeid og sgknad om tiltak iht. pbl. 8 20-1, skal det
gjennomfgres naermere kartlegging og vurdering av flom- og erosjonsfare. ROS-analyser
som ivaretar TEK10/17 § 7, skal veere utarbeidet av fagkyndige og foreligge fogr det gis
eventuelle rammetillatelser.

Dersom arealer som kan veere utsatt for stormflo skal bebygges, og eksisterende
bebyggelse endres vesentlig, skal det gjennomfares risiko- og sarbarhetsanalyser, jf.
plan- og bygningslovens § 4-3. ROS-analysen ma inneholde vurderinger av stormflo, og
hvilke konsekvenser dette kan gi. TEK10/17 skal legges til grunn for planleggingen og
ROS-analysen ma foreligge far det gis eventuelle rammetillatelser.

Krav til infrastruktur og tekniske Igsninger (pbl. 8 11-9 nr. 3)
Krav til vannmiljg og lokal overvannshandtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)

Overvann genereres fra nedbgr og skal benyttes som en ressurs og som et positivt
landskapselement i bomiljger og bygde
omgivelser, i forbindelse med rekreasjonsformal og for & fremme biologisk mangfold.

Ved all arealplanlegging bgr det sa tidlig som mulig i planleggingen utarbeides en
helhetlig plan for klimatilpasset overvannshandtering. Planen skal etterstrebe
ivaretakelse av vannets naturlige kretslgp og utnytte naturens selvrensingsevne. Dette
kan oppnas ved at overvann handteres lokalt og apent, gjennom infiltrasjon, fordrgyning,
eventuelle flomveier kartlegges og at overvannet utnyttes som en ressurs i planen.
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Ved regulering og ved sgknad om bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det
redegjgres for alt overvann; bade takvann,

overflatevann og drensvann, og redegjgrelsen skal inkludere angivelse av tiltak.
Overvann fra forurensede omrader som ikke

tilfredsstiller kravene til vannkvalitet, ma renses. Kommunen kan kreve at det videre
redegjgres for vannforsyning med uttak for brannslokking, avlgpssystem og
overvannshandtering.

Energi (pbl. § 11-9, nr. 8)

Energilgsningene skal bidra til oppnaelse av malene i Asker kommunes energi- og
klimaplan.

Med referanse i malene i kommunens energi- og klimaplan og gjeldende teknisk standard
skal behov for termisk og elektrisk energi til stasjoneer bruk (all energi bruk uten om
transport) kartlegges. Det skal utredes alternative konsepter for kilder og distribusjon for
a dekke energibehovet til tiltaket. Det skal gjgres tekniske og gkonomiske vurderinger
rundt:

e potensialet for bruk av solenergi (solfangere og/eller solceller) og hva som skal til
for & utnytte potensialet (orientering, utforming, takvinkler, sol/skyggeforhold
etc.).

o potensialet for utnyttelse av geoenergi eller energi fra sjgvarme.

Videre skal viktige rammebetingelser utredes. Eksempelvis fysiske konsekvenser i forhold
til infrastruktur, og arealbehov for eventuelle energisentraler og brgnnparker.

Energiutredningen skal inneholde gkonomiske vurdering basert pa livslgpskostnader
(LCC). Herunder gkonomiske betraktninger rundt investering, og drift over levetiden for
de ulike alternativene.

Renovasjon (pbl. § 11-9, nr. 6)

Krav til avfallslgsning etter boligtetthet. Tabellen er retningsgivende.

Type op!osamllngsenhet/ Antall boliger
renovasjonslgsning

Smabeholder pa hjul < 20
Nedgravd konteiner 20-300 boliger
Stasjoneert avfallssug* > 300 boliger

*for nye boligprosjekter med mer enn 50 nye boenheter kan kommunen kreve
tilknytning til stasjoneert avfallssug dersom dette allerede er etablert og har tilstrekkelig
kapasitet.

Byggegrense mot fylkesveier og jernbane (pbl. § 11-9, nr. 5)

Byggegrensene som er angitt i punkt 14.2 er ment for tiltak som nevnt i pbl. 88 20-1,
20-2 og 20-3.

Ved regulering kan det fastsettes avvikende byggegrenser.
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Ved utvikling av kommunesenter, lokalsentre og neersentre kan det vaere aktuelt &
fastsette byggegrense tettere pa gate/vei, enn i byggeomradene for gvrig.

Byggegrense males fra senterlinje vei. Langs E18 males byggegrense fra senterlinje
naermeste kjgrefelt.

Krav til tekniske lgsninger for kommunale veier, inkl veibelysning (pbl. § 11-
9, nr. 3)

Kommunens til en hver tid gjeldende vei- og gatenormal bgr legges til grunn for
arealplanlegging som omfatter regulering av lokale veier (kommunale/offentlige eller
private felles boligveier, fortau, gang-/sykkelvei).

Stoy og luftforurensning

Generelt (pbl. § 11-9, nr. 6)

Det vises til www.asker.kommune.no for kommunens anvisninger for stgyfaglig
utredning.

Det vises til punkt 15.5 for avviksomrader for stgy i definerte sentrumsomrader.
Temakart Stgy viser gul/rad stgysone (beregninger utfart 2016).

Stille/grgnne omrader (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Grgnnstruktur og naturomrader, som vist pd kommuneplankartet, defineres som stille
omrader.

Angitte omrader med grgnnstruktur og naturomrader bgr bevares som stille og lite
stgypavirkete. De granne omradenes fremtidige kvalitet og brukbarhet, samt natur og
kulturverdi skal sikres, dagens stgyniva bgr ikke gkes som fglge av nye stgykilder,
spesielt ikke fra veitrafikkstay.

Det er et mal at stgygrense i kommunedelplanens definerte granne omrader ikke
overstiger Lqen 50 dB. Tillatt staygrenser bgr i det enkelte tilfelle vurderes i forhold til
omradets kvalitet, bruk og samfunnsnytte.

Radon (pbl. § 11-9, nr. 6)

Det er fare for radon i hele Asker kommune. Unntaksbestemmelsen i TEK10/17 8§ 13-5
punkt 3 er derfor ikke aktuell.

Estetikk og utforming

Tilgjengelighet og universell utforming (pbl. § 11-9, nr. 5)

Ved planlegging av nye omrader er det et mal at gang-/sykkelatkomst er universelt
utformet, med stigning maks 1:20. Dette gjelder ikke kjgreatkomster. Det er et mal a
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legge til rette for flest mulige tilgjengelige boenheter. Ved arealplanlegging skal
planbeskrivelsen redegjgre for hvordan tilgjengelighet/universell utforming planlegges
ivaretatt.

Hoyder

Reguleringsplaner hvor det i utgangspunktet tillates 1 etasje, men der det i tillegg er
angitt at det kan tillates underetasje «hvor terrenget tillater det» eller «hvor terrenget
gjer dette naturlig», forstas slik at man i skranende terreng kan ta opp tomtens
opprinnelige terrengfall innenfor husets fotavtrykk.

Gesimshgyden pa husets overside skal da ikke overskride hgyden for 1 etasje iht.
bestemmelsene, mens gesimshgyden pa husets nedside kan variere avhengig av
terrengfallet. P nedsiden skal imidlertid maks. tillatt gesimshgyde eller hgyden for 2
ordineere etasjer ikke overskrides.

Reguleringsplaner hvor det er angitt at det «i hellende terreng» tillates stgrre
gesimshgyde pd husets nedside, skal forstas slik at man i skrdnende terreng kan ta opp
tomtens opprinnelige terrengfall innenfor husets fotavtrykk. (Hgyden pa oversiden ligger
fast.)

Grgntareal

Med grgntareal menes her arealer som har naturlig eller opparbeidet grgnt markdekke og
eksisterende eller ny vegetasjon. Hensikten med krav til andel grgntareal er foruten a
sikre visuelle og granne kvaliteter, ogs& a bidra til lokal overvannshandtering.

Bruk og utforming av uteareal i sentrumsomrader (pbl. § 11-9, nr. 5)

For mgblering og etablering av uteserveringssteder og andre tiltak knyttet til

uteaktiviteter i sentrumsomrader, vises til ‘Retningslinjer for bruk og utforming av
uteareal i Asker kommunes sentrumsomrader’, datert 12.6.2012.

Boligomrader - generelt

Bokvalitet i boligomradene (pbl. § 11-9, nr. 5 og 6)

Kommunens veileder i bokvalitet, fremlagt i bygningsradet 7.3.2012, kan legges til grunn
for utforming av boligomrader, herunder lek- og uteoppholdsarealer. Veilederen er
tilgjengelig pa www.asker.kommune.no.

Leke-, aktivitet- og uteoppholdsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

Retningslinjer til punkt 19 a):

Arealene som avsettes til felles uteoppholdsarealer m& opparbeides i henhold til godkjent
utomhusplan. Arealene som inngar i beregningen bgr ha en hensiktsmessig arrondering
og helningsgrad, med unntak av akebakker og skjermbelter.

Normalt bgr hver boenhet ogsa ha privat uteplass beliggende i tilknytning til boenheten.
Slik privat uteplass skal veere skjermet mot stagy (jf. krav i pkt. 19 og i punkt 15) og
direkte innsyn. Slik privat uteplass medregnes ikke i fellesarealet, men kommer i tillegg.
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Retningslinje til punkt 19 a) og c):
Oversikt over krav til innhold/funksjon i leke- og uteoppholdsarealer er i vedlegg 3, -
Oversikt over krav til innhold /funksjon i leke- og uteoppholdsarealer.

Navaerende boligomrader

Naveerende boligomrader

Generelt

Hensikten med retningslinjen er a gi differensierte og stedstilpassede rammer for
fortetting.

Fortetting utover gjeldende plan i omrader regulert til frittliggende
bebyggelse, unntatt kat. A og C

I omrader regulert til frittiggende bebyggelse (unntatt kat. A og C) kan kommunen etter
en konkret vurdering tillate fortetting utover det gjeldende plan angir, uten at dette
utlgser krav om ny plan, under fglgende forutsetninger:

I omrader med tydelig bebyggelsesstruktur, der hgydedrag, veier eller andre

landskapstrekk har veert fgrende for plassering av bebyggelse, forutsettes det at

disse prinsippene viderefgres.

Utbyggingsform (frittliggende smahusbebyggelse) forutsettes oppretthold, jf. punkt

1.2.

Ytterligere fortetting ma ikke veere i strid med gvrige bestemmelser i kommuneplanen

og heller ikke i strid med vernehensyn verken i kommuneplanen eller i regulerings-

/bebyggelsesplan.

Ytterligere fortetting vil ikke kunne anbefales:

- ved manglende infrastruktur som gang- og sykkelvei, kollektivtrase,
kryssutbedringer og avkjgrselslgsninger,

- i omrader belastet med stgy — dvs. gul og red stegysone slik dette er definert i
stgyretningslinjen T-1442/2016,

- i omrader belastet med forurensning,

- i omrader som stenger for kaldluftdrenering,

- i fareomrader,

- i omrader som er del av viktig grgnnstruktur,

- i visuelt og landskapsmessige sarbare omrader,

- i omrader med viktig biologisk mangfold, eller

- der det etter kommunens skjgnn bgr bygges mer konsentrert (200 m fra
jernbaneknutepunkt eller i umiddelbar naerhet til sentrumsformal og neersentre).

- i Arnestad skolekrets utover gjeldende regulering eller som fglge av ny regulering
far skolekapasiteten er tilfredsstillende.

- Ytterligere fortetting vil ikke kunne anbefales:

Ved fortetting utover gjeldende plan bgr terreng- og landskapstilpasning vektlegges

seerskilt.

Rammer:

Ved fradeling av eneboligtomt bgr tomten vaere egnet for alminnelig boligbebyggelse
og ha en hensiktsmessig arrondering. Tomtestgrrelsen ma sta i forhold til tomtens
beliggenhet, form og beskaffenhet, vernehensyn, omradets typiske tomtestruktur, og
hensynet til tilpasning til omradets bebyggelsesstruktur, og tomten bgr ha et
nettoareal p4 minimum 700 m2. Tomten bgr ikke vaere brattere enn at alminnelig
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boligbebyggelse, med uteoppholdsareal, atkomstforhold og parkering/garasjering kan
lgses p& en god mate. Normalt bgr tomt ikke vaere brattere enn et gjennomsnittlig
stigningsforhold pa 1:3. Terreng- og landskapstilpasning bar vektlegges, og
kommunen kan med bakgrunn i dette kreve stgrre tomter.

Fradeling av eneboligtomt etter disse retningslinjene forutsettes normalt behandlet
som mindre reguleringsendring.

Der forholdene ligger godt til rette for det kan det, i stedet for enebolig med evt.
Sekundeaerleilighet tillates en tomannsbolig per eiendom. For a kunne tillate
tomannsbolig bgr tomten ha et nettoareal p4 minimum 1200 m2. For & kunne tillate
tomannsbolig bgr det veere dokumentert at krav til estetikk, tilpasning til
eksisterende bebyggelse og terreng, parkering, atkomst, uteoppholdsareal og andel
grent er tilfredsstilt pa en god og helhetlig mate.

Kategori A - Boligomrader med spesielle kvaliteter (pbl. § 11- 9, nr. 5, 6
og 7)

Boligomrader med spesielle kvaliteter er vist pa boligkartet med rosa farge og omfatter:
¢ Bebyggelsesmessig enhetlige omrader.

Omrader med bevaringsverdi.

Omrader med spesielle kvaliteter som gnskes ivaretatt.

Feltutbygde omrader med smahusbebyggelse.

Omrader med blokkbebyggelse.

Innen disse boligomradene apnes det ikke for fortetting ut over gjeldende plan. Dette er
i hovedsak begrunnet med behov for & ivareta omradenes karakter (kulturhistoriske
verdier, arkitektur, bebyggelsesstruktur, m.m.). Hovedtyngden av disse boligomradene
er for gvrig ferdig utbygd, og er av den grunn heller ikke aktuelle for fortetting.

For a sikre bevaring av omradenes karakter i feltutbygde omrader, kan kommunen
kreve at det utarbeides retningslinjer for mindre tiltak i feltet, nar tiltakene ikke er i trad
med gjeldende plan.

Parkeringsnormens krav om to garasjeplasser, jf. punkt 12 / Kapittel 3 —
Parkeringsnorm, kan fravikes der det ut fra tilpasnings- og bevaringshensyn vil gi en
bedre lgsning med enkeltgarasje.

Hagyder / tak:
Ved nye tiltak og ny bebyggelse bgr gesimshgyde og takform tilpasses eksisterende
bebyggelse innenfor det omrade det naturlig harer til.

Omrader med skravur:

I omrader med boligblokker og konsentrert smahusbebyggelse, og i feltutbygde
omrader med eneboliger og/eller tomannsboliger, bgr antall boenheter veere slik det var
da omradet ble utbygd.

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

Boligomrader med utfyllende bestemmelser er vist pa boligkartet med gul farge. Disse
omradene omfattes av planer stadfestet/vedtatt fgr 1.1.2005, samt enkelte mindre
omrader/arealer i nyere planer, men der gjeldende reguleringsbestemmelser er
stadfestet/vedtatt fgr 1.1.2005.
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Disse boligomradene omfatter boligeiendommer som kan ha rom for fortetting.
Omradene rommer ogsa ferdig utbygde eiendommer/omrader, herunder mindre
feltutbygde omrader.

Frittliggende sekundaerbolig ma tilfredsstille generelle krav til sekundaerleilighet og
plasseringen bgr ikke stride med bebyggelsesstrukturen i omradet.

Ark og opplgft bar ligge inne pa takflaten, evt. kan de ha front i flukt med
hovedvolumets veggliv, men de bgr ikke stikke lenger ut enn hovedvolumets veggliv.
Dette gjelder ogsa tilsvarende konstruksjoner som knyttes til ark/takoppbygget. Med
innhugg i takflaten menes hull inne pa takflaten.

Kategori C - Boligomrader i 100-metersbeltet langs sjgen med
utfyllende bestemmelser

Omrader vist med oransje farge pa boligkartet omfattes av planer stadfestet/vedtatt far
1.1.2005.

Ark og opplgft ber ligge inne pa takflaten, evt. kan de ha front i flukt med
hovedvolumets veggliv, men de bgr ikke stikke lenger ut enn hovedvolumets veggliv.
Dette gjelder ogsa tilsvarende konstruksjoner som knyttes til ark/takoppbygget. Med
innhugg i takflaten menes hull inne pa takflaten.

Andre arealformal omrade for fritidsbebyggelse pa Brgnngya (pbl. § 11-7, nr.
1)

Det er vedtatt fglgende ordlyd for Brgnngya:
"Omrade for ndvaerende godkjente fritids- og helarsboliger, samt nye slike etter vilkar og
kriterier som bestemmes av bygningsradet/kommunestyret."

Bygningsradet har som en oppfelging av dette, vedtatt kriterier for behandling av
sgknader om dispensasjon fra reguleringsplan for midlertidig bruksendring av fritidsbolig
til helarsbolig.

Retningslinjer til arealformal etter § 11-7 nr.5 og 6
(pbl. § 11-11)

Grgnnstruktur - arealformal (pbl. § 11-9, nr. 6)

Omrader avsatt til grennstruktur pa kommuneplankartet omfatter regulerte friomrader,
herunder parker, badeplasser, omrader for lek og uorganisert idrett, naturomrader o.l.
som er tilgjengelig for allmennheten. Tiltak for & fremme friluftslivet, lek og rekreasjon
kan tillates dersom viktige gkologiske hensyn blir ivaretatt.

Dersom ikke annet er bestemt i reguleringsbestemmelser for omradene, gjelder

folgende:

¢ Eventuelle tiltak bgr underordne seg landskapet og omradets naturverdier.

e Ved terrengarbeider og planting innenfor grgnnstrukturomrader der naturpreget bagr
opprettholdes, bgr det fortrinnsvis benyttes stedlige lgsmasser og det legges til rette
for naturlig etablering av vegetasjon. Ved evt. nyplanting benyttes stedegne arter.
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e Treer og annen vegetasjon som etter kommunens skjgnn er viktig for rekreasjon og
lek eller biologisk mangfold bgr bevares.

LNF-omrader
LNF-omrader (pbl. 811-11, nr. 1 og2)

Gardsbebyggelse og gartneriene

Formalet med denne retningslinjen er & opprettholde bruksenhetene, kulturlandskapet og
gardsbebyggelsen i Asker.

Det kan vurderes dispensasjon for spredt naeringsvirksomhet utenom stedbunden naering
pa landbrukseiendommer dersom:

1. Tiltaket ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

2. Tiltaket og formalet er tilpasset omgivelsene (arkitektur og tunbebyggelsen,
landskap, kulturminner og naboskap)

3. Det er tilfredsstillende veistandard bade for kjgrende og gaende.

4. Det er tilfredsstillende vann- og avlgpsforhold.

Dersom ny virksomhet/nytt formal ikke tilfredsstiller kriteriene nevnt over, kan det bli
krevd reguleringsplan far tiltaket eventuelt kan godkjennes.

Hvis tiltaket gjelder nye bygninger eller stgrre utendgrs anlegg, kreves utarbeidet en
reguleringsplan eller en “disposisjonsplan” som skal sendes pa hgring til bergrte instanser
og godkjennes av kommunen.

Det er et mal a beholde stgrre, sammenhengende omrader med dyrket mark og det bgr
utvises en streng dispensasjonspraksis i disse LNF-omradene.

For aktive gartneribedrifter som @nsker & utvide gartnerivirksomheten pa egen eiendom,
vil dispensasjoner for & bygge pa dyrket mark kunne praktiseres noe lempeligere.

Fritidsbebyggelse i LNF-omrader

Oppfaring av ny- og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Det samme

gjelder fradeling av tomt til slike formal. Det kan vurderes dispensasjon fra fritidsbolig til

helarsbolig, i vurderingen av om det kan gis dispensasjon vektlegges:

1. Eiendommen ligger i omrade som overveiende bestar av helarsbebyggelse.

2. Det er etablert tilfredsstillende atkomst, vann og avlgp i samsvar med pbl. kap. 27.

3. Eiendommen er uregulert, ikke stgyutsatt, ligger utenfor markagrensen,
naturvernomrader, 100-metersbelte langs sjgen, vassdragssoner og naturmiljg (jf.
punkt 7) eller andre avsatte hensynssoner i kommuneplanen, jfr. pbl. 11-8.

Marka (pbl. § 11-8, bokstav d)

Askers del av marka bestar av Vestmarka, Kjekstadmarka og Vardasmarka, slik
avgrensningen er vist pa kommuneplankartet med egne markagrenser. Formalet med
markaloven er a fremme og tilrettelegge for friluftsliv, naturopplevelse og idrett.
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Bygge- og anleggstiltak er forbudt i Marka. Med bygge- og anleggstiltak menes tiltak som
nevnt i plan- og bygningsloven 8 1-6, for eksempel oppfaring, riving, endring, herunder
fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og
anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom.

Forbudet i farste ledd omfatter ikke landbrukstiltak og tiltak som nevnt i plan- og
bygningsloven & 1-3 annet ledd eller som inngar i vedtak etter § 6-4 tredje ledd i samme
lov.

Igangsetting av arbeid med arealdel av kommuneplan eller reguleringsplan som vedrgrer
Marka, krever tillatelse av departementet.

Kommunale planer kan apne for fglgende tiltak i Marka: tiltak i landbruk, herunder
bygninger og terrenginngrep, stier og lgyper, idrettsanlegg som kan anpasses lovens
formal og offentlige infrastrukturanlegg.

Departementet er gverste forvaltningsmyndighet etter markaloven. Departementet kan
legge neermere angitte oppgaver etter denne lov til den enkelte fylkesmann,
fylkeskommune, kommune eller Direktoratet for naturforvaltning.

Kommunen kan gi tillatelser til tiltak som er i samsvar med planer godkjent etter
1.9.2009.

Dispensasjonssgknader skal alltid oversendes fylkesmannen.
Innenfor Marka er det avsatt to omrader til idrettsformal. Det er reguleringsplan for
Vardasen alpinanlegg, vedtatt av kommunestyret 22.6.1989 og det andre er Solli

skianlegg, hvor departementet har gitt tillatelse til igangsetting av reguleringsarbeid
18.4.2012.
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Vedlegg 2: Utbyggingsavtaler

pbl§11-9nr.2 0g § 17-2

Plan- og bygningsloven § 17-2 innebeerer at dersom en kommune skal inng& en
utbyggingsavtale, m& kommunestyret fgrst ha fattet et generelt vedtak som angir i
hvilke tilfeller utbyggingsavtaler er en forutsetning for utbygging, og som synliggjar
kommunens forventninger til avtalen.

Nedenfor fglger kommunens vedtak (som inntas som en del av kommuneplanen og
erstatter tidligere vedtak fra forrige rullering av kommuneplanen):

Bakgrunn

Arealplanlegging og arealdisponering i Asker kommune er nedfelt i kommuneplan og
reguleringsplan (omrade- eller detaljregulering). Grunneier/utbyggers arealdisponering
ma skje i henhold til disse planene. | visse tilfeller vil det veere behov for & innga
utbyggingsavtaler som regulerer pa hvilken mate et eller flere tiltak i en plan skal
gjennomfgres og bekostes. | tillegg kan det veere behov for & inngd avtale som et
supplement til en eller flere arealplaner. Dette vedtaket skal gi grunneier/utbygger
oversikt over nar utbyggingsavtaler kan matte paregnes og hvilket innhold kommunen
har forventninger om.

Teknisk og grgnn infrastruktur

I utgangspunktet ma utbygger selv opparbeide og bekoste ngdvendig teknisk og gregnn
infrastruktur som er hjemlet i plan- og bygningsloven (jf kap 12 og 18) eller i den
aktuelle arealplan. Det vil i enkelte tilfeller veere hensiktsmessig a innga utbyggingsavtale
som angir hvem som skal opparbeide ulike typer teknisk og grgnn infrastruktur, inklusive
offentlige rom (torg/plasser/parkanlegg), kvalitet og utforming, samt hvem som skal
bekoste disse tiltakene. Teknisk infrastruktur innbefatter alle tekniske tiltak og anlegg
som kan péalegges opparbeidet med hjemmel i plan- og bygningsloven eller i arealplan.
Som eksempler pa slike tiltak/anlegg nevnes vei (inkl. gang- og sykkelveier),
kryss/rundkjgringer, anlegg for vannforsyning og avlgp, pumpestasjoner, havn,
parkeringsplasser og anlegg for avfallssug inkl. avfallsterminal.

Avtalen kan ogsa regulere fremdrift og krav til ferdigstillelse for de ulike tiltakene. Det
kan ogsa gjgres avtale om organisatoriske forhold for slike anlegg, i tillegg til eierskap,
drift og vedlikehold av disse.

Bygningsmessig utforming

Det kan inngas utbyggingsavtale som stiller krav til utforming som gar lenger enn det
som kan stilles i plan, bl a krav til universell utforming, livslgpsstandard, tilpasning til
ulike brukergrupper, energieffektive og miljgvennlige lgsninger, fordeling av boligtyper
og leilighetsstarrelser, og kvalitet. Utbyggingsavtaler om bygningsmessig utforming kan
ogsa innebaere en tilrettelegging for ulike former for bofellesskap og fellesareal-
/funksjoner. Slike tiltak vil bare veere aktuelle i forbindelse med boligutbygging med 20
eller flere boenheter.
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Juridiske og organisatoriske forhold ved bygg

Som et mulig virkemiddel for & ivareta boligpolitiske hensyn, kan det inngas
utbyggingsavtale som stiller krav om organisatoriske forhold for bygg, for eksempel krav
til minimums eller maksimumsalder for eiere/beboere og, krav om andel enheter til
utleie.

Det kan ogsa inngas avtaler om kulturtiltak og andre tiltak som sikrer et godt bomiljg for
ulike beboergrupper i omradet eller som ivaretar behovet for gode mateplasser for
allmennheten.

Som et mulig virkemiddel for a ivareta miljg- og transporthensyn og for a redusere
behovet for parkeringsdekning, kan det inngas utbyggingsavtale som stiller krav om
felles bilpoolordning og sykkelutleie.

Kommunal forkjgpsrett

For boligutbygging med 5 eller flere boenheter, kan det inngas utbyggingsavtale om
fortrinnsrett for kommunen eller andre for kjgp av inntil 10 % av boligene til
markedspris. Kommunen skal ha rett til & kjgpe minimum én boenhet i de minste
boligprosjektene, for gvrig gjelder de vanlige normer for avrunding.

Forskuttering

Det kan inngads utbyggingsavtale angaende forskuttering av kommunale tiltak som er
ngdvendig for gjennomfgring av planvedtak.
Overdragelse av grunn til offentlige formal

Det kan inngas utbyggingsavtale om overdragelse av grunn til offentlige formal som
trafikk, friluftsliv, offentlig bebyggelse, kommunaltekniske anlegg mv.

Merverdiavgift

Det kan inngas utbyggingsavtale som bidrar til & redusere merverdiavgift ved privat
utbygging av teknisk og grgnn infrastruktur som skal overfgres vederlagsfritt til
kommunen. Avtalen kan omfatte enten bruk av den sakalte «justeringsmodellenx eller
«anleggsbidragsmodellenx. Slike avtaler ma inngds i trdd med gjeldende regelverk og
hensyntatt de begrensninger som fglger av seerskilte kommunale vedtak.

Geografisk avgrensning

Vedtaket gjelder for hele Asker kommune.
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Vedlegg 3: Utdypende forklaringer og definisjoner
Utdypende forklaringer

Asker kommunes senterstruktur

Kommunesenter, lokalsentre og naersentre

Asker kommunes senterstruktur er definert i kommuneplanen, del 1, kapittel 7 Tettsteder
og knutepunkter. Kommunens 22 definerte sentre (Asker sentrum/kommunesenter, 4
lokalsentre og 17 naersentre) forutsettes a dekke det lokale service- og tjenestetilbudet,
de skal framsta som lokale mgteplasser, og de ligger knyttet til det kollektive
transporttiloudet (tog, buss eller bat).

Sentrenes innhold og funksjon

De fem tettstedene vare, Asker sentrum, Heggedal, Holmen, Vollen og Dikemark, er
definert som henholdsvis kommunesenter og lokalsentre, og forutsettes utviklet slik at de
kan betjene stgrre deler av kommunen. Kommunesenteret og lokalsentrene er vist med
sentrumsformal pa kommuneplankartet, et blandet formal som apner for bl.a. handel,
servering, kontor og bolig. Kommunesenteret og lokalsentrene er avgrenset som
sentrumsomrader (stiplet, brun linje). Innenfor de definerte sentrumsomradene skal det
legges vekt pa urbane kvaliteter og gatearkitektur, utadvendte fasader i 1. etasje.
Innenfor sentrumsomradene stilles det saerlige krav til uteoppholdsareal og parkering.

De 17 definerte naersentrene er vist med brun sirkel pA kommuneplankartet. Ogsa her
kan det veere aktuelt med blandede arealformal. Dette fastsettes ved regulering.

Kommunesenter, lokalsentre og naersentre er viktige lokale mgteplasser. Det bgr i alle
sentre legges til rette for at lokalbefolkningen kan mgtes pa en godt tilrettelagt, utvendig
oppholdsplass, i tilknytning til dagligvareforretning, kafe eller lignende. Ved lokalisering
av mgteplass bar det legges vekt pa klima, stay og omgivelser. Mgteplassene knyttes til
det lokale fotgjengernettverk og bgr veere allment tilgjengelige.

Tilgjengelighet til kollektivtilbud bgr sikres for alle trafikantgrupper; gaende, syklende,
buss og bil. Omfang ma vurderes i hvert enkelt tilfelle.
Kollektivnaerhet (pbl. § 11-9, nr. 5)
Gangavstand (langs vei med allmenn ferdselsrett og vinterbrgyting) til kollektivtilbud:
e 1000 meter til Asker stasjon,
e 800 meter til gvrige stasjoner,

e 400 meter til busstopp med tilbud om minimum 6 avganger pr time i rush.

Neermere vurdering i forhold til topografi og barrierer ma gjares i hvert enkelt tilfelle,
hvilket tilsier evt. reduserte gangavstander.

Med begrepet «i kort gangavstand» menes inntil 200 m gangavstand (langs vei med
allmenn ferdselsrett og vinterbrgyting, og minst mulig stigning).
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Fortetting

Ved fortetting er det et mal at nye bygninger, eller andre tiltak, gjennom sin hgyde,
lengde, grunnflate, takform og materialbruk, er utformet i samspill med eksisterende
bygninger i nabolaget. Terrenget og neeromradets bebyggelsesstruktur skal veere
retningsgivende for plassering og gruppering av ny bebyggelse, til-/pabygg og ved
fradeling av tomter.

For de ulike boligomradenes karakter og kvaliteter vises det til rapporten “Fortetting i
eksisterende boligomrader i Asker — analyse og registreringer” datert mars 2006.

I ndvaerende boligomrader som ikke er kollektivnaere, jfr. pkt - Kollektivneerhet, kan
kommunen ogsa apne for hgyere boligtetthet, dersom hensikten er:

¢ 3 sikre et mer variert boligtilbud,

o & sikre boliger i et lavt prisniva,

e 4 sikre kulturminner.

Slik fortetting ma veere i samsvar med kommunens boligpolitikk, og skal videre vaere
basert pa reguleringsplan, og et kommunalt vedtak om at planarbeid kan igangsettes, jf
§ 2.1 — plankrav.

Oversikt over innhold/funksjon i leke- og uteoppholdsarealer:

Lekeplass ved inngang
bar veere synlig fra den enkelte leilighet og bgr ha apparatlek, som huske, klatrestativ,
sklie, sandlekeplass og sitteplass med bord og benker.

Neaerlekeplass
bar inneholde en mindre ballbane, en ballvegg, harde flater for sykling, kul/kant/benk for
skatebord, en liten akebakke og sitteplass med bord og benker.

Strgkslekeplass

bgr ha fotballbane, sykkellgype, skilgype, akebakke, klatrevegg, sitteplasser med bord og
benker og kanskje et skatebordlandskap. Den bgr inngad som en del av grgnnstrukturen.
Der det er naturlig kan den ogsa dekke funksjonen som naerlekeplass. Strogkslekeplassen
kan samlokaliseres med skoler, idrettsanlegg, friomrader eller lignende.

Kulturminne:

| Kulturminneloven av 1978 er kulturminner definert som ‘alle spor etter menneskelig
virksomhet i vart fysiske miljg, herunder lokaliteter det knytter seg historiske hendelser,
tro eller tradisjon til. Definisjonen av kulturminner tar ikke hensyn til alder, vernestatus,
utstrekning eller forfatning’.

Ved vurdering om et tiltak kan f& konsekvenser for kulturminner med bevaringsverdi
vurderes tiltaket opp mot: Sefrak-registreringer, kommunens historiske kart fra 1950
tallet, plan for forvaltning av faste kulturminner i Asker 2016, temakart for kulturminner
og kulturmiljg 28.08.2013 og rapport "Fortetting i eksisterende boligomrader i Asker —
analyse og registreringer” datert mars 2006.

Dokumentasjon av bygningens historie kan omfatte foto, tegning, bygningshistorie og
byggear, og vil bli registrert i kommunens kulturminnebase.

Med kulturmiljger menes omrader hvor kulturminner inngar som del av en stgrre helhet
eller sammenheng.
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Reglene om kulturminner og kulturmiljger gjelder sa langt de passer ogsa for botaniske,
zoologiske eller geologiske forekomster som det knytter seg kulturhistoriske verdier til.
Ved vurdering av verneverdier kan det i tillegg legges vekt pa viktige naturverdier
knyttet til kulturminnene.

Hensynssone - kulturminner fredet etter kulturminneloven

For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredete kulturminner, ma det
sgkes kulturminnemyndigheten om tillatelse etter lov om kulturminner 8§ 8. Slike
sgknader sendes normalt av kommunen til kulturminnemyndigheten.

Alle punkter vist som R pa temakart Kulturminner og kulturmilja, skal regnes som
hensynssone. Omradet er fredet iht. vedtak gjort etter lov om kulturminner 88 4, 15 og
19, og bygningsfredningsloven av 1920.

Ved utarbeiding av reguleringsplaner samt planlegging av andre offentlige og starre
private tiltak, ma det tas kontakt med regional kulturminneforvaltning for & avklare om
tiltaket vil virke inn p& automatisk fredete kulturminner, jfr. lov om kulturminner § 9.

Naturmangfoldloven og utvalgte naturtyper

Prioriterte arter og utvalgte naturtyper er fastlagt med egne forskrifter hjemlet i
naturmangfoldloven. Disse er ikke seerskilt vist p& kommuneplankartet, men registrerte
forekomster ligger i en viss utstrekning innenfor hensynssone naturmiljg / bla-grgnn
struktur / vassdragssoner.

Prioriterte arter og utvalgte naturtyper skal hensyntas ved all arealplanlegging og
byggesaksbehandling, og vurderes etter naturmangfoldlovens 88 8-12.
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Definisjoner:

Fortetting og boligfortetting:

Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og
opprettelse av nye boligeiendommer i ndveaerende boligomrader, enten i trdd med
gjeldende plan eller eventuelt ogsa utover det gjeldende plan angir.

Smahus:

Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan
over ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens
hgyde faller innenfor hgydene som er angitt i pbl. 8 29-4 (bygningshgyde fastsettes i
reguleringsplanen eller kommuneplanen).

Boenhet:

En selvstendig boenhet inneholder alle ngdvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom,
kjokken, bad og toalett, og har egen inngang, herunder inngang via hovedbruksenhets
rom for kommunikasjon (inkludert trapp) En selvstendig boenhet kan ha intern
forbindelse til gvrige boenheter. Definisjonen gjelder bade for nybygg og eksisterende

bygg.

Hovedbruksenhet:

Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet pa én familie/husstand) i
smahusbebyggelse.

Frittliggende smahusbebyggelse:

Eneboliger, enebolig med sekundaerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delte
tomannsboliger. Bygningene skal vaere frittliggende, med innbyrdes avstand pa minst 8
m.

Reguleringsplanene, og kommuneplanens bestemmelser om antall boenheter, gjelder
foran definisjonen om frittliggende smahusbebyggelse.

o Frittliggende bebyggelse:
Enebolig, enebolig med sekundaerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delt

tomannsbolig med inntil tre malbare plan over ferdig planert terreng, som gir
maleverdig areal jf. NS 3940:2012.
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Apen bebyggelse:
Se frittliggende smahusbebyggelse.

Enebolig:
Frittliggende bygning som er beregnet pa én hovedbruksenhet.

Enebolig med integrert sekundzer boenhet:

Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogsa
inneholder én mindre boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.
Sekundeaerboenheten er integrert i hovedbruksenheten(én bygning).

Enebolig med frittliggende sekundaer boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men hvor det pa

eiendommen ogsa ligger én frittliggende mindre boenhet med alle ngdvendige
romfunksjoner.

Vaningshus:
Se enebolig med integrert sekundaer boenhet, sa fremt reguleringsplanen ikke

spesifiserer antall boenheter i bestemmelsene til den enkelte plan.

Tomannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 2 husstander, med to tilneermet like

store og likeverdige boenheter.

Konsentrert smahusbebyggelse:

Sméahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan over ferdig

planert terreng malbare plan, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens

hgyde faller innenfor hgydene som er angitt i pbl. 8 29-4 (bygningshgyde fastsettes i
reguleringsplan eller kommuneplan).

Rekkehus:

Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke

med vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet
har egen inngang.

o Kjedehus:
Med kjedehus menes bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget

sammen med mellombygg.

s Terrassert bebyggelse:

Bolighus i bratt terreng hvor bygningen fglger helningen i terrenget. Det enkelte plan

har terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

e Tre-/firemannsbolig:

Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 3-4 husstander, med 3-4 tilneermet

like store og likeverdige boenheter (sammenbygget over terreng men ikke
sammenbygget med mellombygg, boder, garasjer e.l.)

e Lavblokk
Med lavblokk menes bolig med fire eller flere boenheter i inntil fire etasjer.
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Bebyggelse med stgyfolsomt bruksformal

Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene i
byggeteknisk forskrift gjelder imidlertid ogsa for andre typer bygninger med stgyfalsomt
bruk som kontorer og overnattingssteder.

Rom med stgyfglsom bruk:
Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, soverom eller rom til annen

stgyfglsom bruk som undervisningsrom og lignende. Kjgkken vil normalt ikke regnes som
rom til stayfglsomt bruk. Dette ut fra en vurdering av det pa kjgkken kan aksepteres noe
hgyere stgynivaer utenfor fasade enn for stue, soverom og andre oppholdsrom. Kjgkken
er imidlertid regnet som rom til varig opphold etter teknisk forskrift, og krav til innendgrs
stayniva fra utendgrs kilder er derfor de samme pa kjgkken som for andre oppholdsrom.

Stille omrader:

Omrader som etter kommunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og
friluftsinteresser og er gnskelig & bevare som stille og lite stgypavirkete, eller omrader en
har som mal a utvikle til stille omrader.
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Fra: Martin Pettersen-Moe <martin@madsenogmoe.no>

Sendt: 5. oktober 2022 15:36

Til: Postmottak Asker kommune

Emne: Delesgknad opprettelse av eneboligtomt Vakasveien 24 bnr 1/185

Vedlegg: PastedGraphic-1.tiff; Doc - 04-10-2022 - 16-42.pdf; Seksjonering 1_185 - A-10-01 -

SITUASJONSPLAN.pdf; Seksjonering 1_185 - Sheet - A-10-01 - SITUASJONSPLAN.pdf; TZ201.pdf

Vennligst se vedlagt deleseknad om opprettelse av eneboligtomt - Vakasveien 24.

Det anmodes om prioritert saksbehandling da utfallet av deleseknaden vil pavirke planlagt kommunalt fortau- og
overvannprosjekt pa Nedre Vakas.

Skulle det vaere spersmal til soknaden eller annet kan undertegnede kontaktes.

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311
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Saksnr: 34530082
Dato: 29.09.2022
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Nedenfor felger en oppstilling over kravet. Dersom du mener kravet er urettmessig, ma du ta kontakt med oss innen utlzp av
betalingsfristen.

Hovedkrav: NOK 1978,01
Palepte renter for inkasso » 42,32
Renter fra 10.08.2022 til 29.09.2022 med avtalt a 53.71
rentesats 20,00 % d

Inkassosalar " 525,00
SUM NOK 2599,04

| tillegg kommer renter av kravet, fra brevets dato fram til betaling skjer. Ta kontakt med oss for oppdatert rentesaldo per
betalingsdato.

Med vennlig hilsen

INTRUM AS

Lmdorﬁ_har byttet navn t|| Intrum

Rentehistorikk hovedkrav

Fra Til Rentesats
10.08.2022 28.09.2022 20,00
Bo92022 e B ST AN

Betalingsinformasjon

Betal til konto: 7016 0501217 Betalingsfrist: 13.10.2022 A betale NOK:
KiIDnr: 0034530082212 IBAN/SWIFT: NO1770160501217/
DNBANOKKXXX 2599,04
e ==

INTRUM AS www.intrum.no Org.nr 835302202 MVA

892500



Asker Kommune
Plan- og bygningsavdelingen

Dato: 5. oktober 2022

Delesgknad opprettelse av en eneboligtomt - Vakasveien 24 -
gbnr. 1/185. :

Det sgkes fradeling av én boligparsell i henhold til vedlagt delekart. Eksisterende
bebyggelse pa eiendommen beholdes. Det foreligger forhandsaksept for fremtidig bruk og
utvidelse av eksisterende avkjgring og avtale om tilknytning av VA jfr. E-post fra Nikola
Rozek, Asker kommune datert 30.5.2022. Det sgkes samtidig om at den nye parsellen
tillates bebygget med én enebolig og at krav til utnyttelse settes til BYA 20% av tomtens
netto-areal.

liti ! Jol !
Det vises forgvrig til behandling av planinitiativ for Vak3sveien 36, i utvalget for plan og
bygg (sak 14/21), hvor det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, ligger 300m fra
togstasjonen og ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og
transportplan - tilleggsdel til arealdel), kan vaere egnet for noe hgyere utnyttelse enn
dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor boligene og boligstruktur
blir tilpasset eksisterende bebyggelse i naeromradet, kan vaere et godt alternativ og en
akseptabel grad av fortetting. Det er var mening at grunnprinsippene fra denne saken
ogs3 m3 gjelde for Vakasveien 24, ogsa nar det legges opp til en fortetting som er mer
ngktern enn naboeiendommen.

re om eien n
Eiendommen er pa ca. 1862,6 m?, og er regulert til frittliggende smahusbebyggelse i plan
2 ‘Bebyggelsesplan for asker prestegardsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag”
(12.5.1949). Planen er siledes mer enn 70 &r gammel. Tomten ligger i kategori A i
kommunens boligkart, men er som nevnt ogsa innenfor prioritert vekstomrade, da det
ligger ca. 300 meter fra Vakas stasjon. Tomten ligger saledes svaert kollektivnaert, og er
derfor utpekt som et omrade hvor man kan tillate noe hgyere utnyttelse, da det er godt
tilrettelagt for & utnytte offentlig transport og redusert bruk av privatbil, som jo er mer
belastende for infrastrukturen. Samtidig gnsker man (kategori A) 3 ivareta omradets
karakter og arkitektoniske helhet.

Begge disse forholdene blir godt ivaretatt ved en eventuell godkjent delingssak.

Delingssaken blir fremmet med bakgrunn i at Asker kommune har til gnske 3 g3 til
grunnerverv for deler av eiendommen i forbindelse med prosjekt knyttet til etablering av
fortaus-struktur for denne delen av Vakasveien, og parallelt kommunalt VA-prosjekt pa
stedet. For at eier av Vakasveien 24 skal kunne medvirke til dette vil det vaere betinget av
at man samtidig ikke gir avkall pa all fremtidig utvikling av eiendommen. Kommunen
gnsker § erverve tilsammen 454 kvm, hvilket vil medfare et resterende nettoareal pa
1408,6 m2. Minste tomteareal for fradeling til parsell for enebolig i Asker kommune er per
tiden oppagitt til 700 kvm. Tomten oppfyller s3ledes arealkravet ogsa etter dette, men
grunneier sgker trygghet ved & fa dette avklart sa tidlig som mulig.
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VA ledninger

Dagens bolig er i dag knyttet til private vann- og avigpsledninger som leder ut til offentlig
VA-nett. Det er gjort avtale med Asker kommune ved Nikola Rozek - om at det etableres
stikk til offentlige VA nett i tomtegrense. Det foreligger ogsa avtale om at rgr-trasé som i
dag bandlegger deler tomten, frigis - og omlegges som del av nytt overvannprosjekt i regi
av kommunen. Kfr. Rozek, Asker kommune, for neermere informasjon.

Antall enheter

Etter dagens regulering kan man bebygge tomten med vaningshus. I praksis har dette
gjennom tidene medfgrt at parsellene har blitt bebygget med tomannsboliger - og senere
har enkelte av tomannsboligene ogsa blitt konvertert til eneboliger.

Ved_ a fradele en tomt pé 700 m?, kan dette gkes til en enebolig (pa fradelt parsell) + én
eksisterende enebolig pa gjenvarende parsell.

I vedlagt dokumentasjon vises fradeling av en ny boligtomt pa ca. 709 m?, med
preakseptert avkjgrsel sydgst pa ny parsell. Gjenveerende boligtomt blir da pa rundt
708,6m?. De foreslatte tomtene blir innenfor kommunens anbefalte stgrrelse for
eneboliger (retningslinje 700m2).

Tegniqgsunderlaget viser at tomtene er egnet for eneboligbebyggelse: alle formelle
materielle krag til uteoppholdsareal (MUA), parkering, snuplass, avstander, BYA etc. vil
kunne lgses pa begge tomtene.

Parkering kan Igses med innebygget garasje i 1. etasje og/eller som biloppstillingsplass pa
terreng eventuelt som parkeringsmaskin. Det blir gode utearealer rundt boligene.

Det gjores oppmerksom pa at tegningsunderlaget kun har som hensikt 3 vise at parsellen
etter fradeling er egnet for enebolig, og at alle formelle krav er lgsbare, samt at
bebyggelsen stemmer med etablert struktur i omradet. Byggenes endelige utforming og
detaljering sgkes (og nabovarsles) gjennom vanlig byggesak etter deling.

Tomten er regulert til bolig, og det er ikke krav om at det skal gjennomfgres arkeologisk
registrering. Skulle det allikevel dukke opp automatisk fredete kulturminner, vil dette bli
handtert etter gjeldende regelverk (Kml.).

kna dispensasj a ko unepla
Det sgkes herved dispensasjon fra kommuneplanen

Politi i | ing - =

Det vises forgvrig til behandling av planinitiativ for Vakasveien 36, i utvalget for plan og
bygg (sak 14/21), hvor det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, ligger 300m fra
togstasjonen og ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og
transportplan - tilleggsdel til arealdel), kan vaere egnet for noe hgyere utnyttelse enn
dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor boligene og boligstruktur
blir tilpasset eksisterende bebyggelse i nseromradet, kan vaere et godt alternativ og en
akseptabel grad av fortetting.

Det er vdr mening at grunnprinsippene fra denne saken ogsd ma gjelde for Vakasveien
24, ogsa nar det legges opp til en fortetting som bestar av kun en ny enebolig, hvilket er
mer ngkternt enn naboeiendommen, Vakasveien 36.
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Oppfyllelse av de politiske signalene for prioriterte vekstomrader i kommunen herunder
ogsa likebehandlingsprinsippet veier vesentlig tyngre enn ulempene ved 3 gi slik
dispensasjon.

e jon ingsplan

Utnyttelse
Utnyttelsen sgkes til 20% BYA for den nye parsellen, etter det som er vanlig praksis i
smahusomradene (og som er relativ lavt for prioritert vekstomrade).

I gjeldende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr. tomt, med rett til garasje
pa 30 m2 og uthus pa inntil 10 m2. Dagens regulerte utnyttelse gir saledes et totalt
fotavtrykk for tomten pd rundt 85 m2 med tillegg for garasje og uthus (tilsammen 125
m2) mens 20% utnyttelse etter dagens regler gir et foravtrykk pa ca. 142 m? pr. inkl
garasje og evt. uthus.

Det ble ogsa regulert krav om stgrre avstand mellom boligene, og parsellene var store.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i
nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt
hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far tilsvarende
lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hgyt i
utnyttelse, mellom 15% til opp mot 35% BYA, slik at foresldtte endring vil gi bebyggelse
som samsvarer godt med utviklingen i planomrédet gjennom de 70 8r siden omradet ble
regulert.

Fordelene ved & gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Avstan mmel

Gjeldende regulering setter grensen for bebyggelsen 6 meter fra nabogrensen, og 20
meter fra nabobolig. Det foresl3s & sette pbl. §29-4 som gjeldende avstandskrav da dette
er normale krav iht. dagens standard, samt at dette, etter en rask g]ennomgang av
kartet, synes a veere de kravene som faktisk er praktlsert i planomradet i nyere tid.
Regulermgen var pa dette punktet igjen basert pa de store tomter som var normalen i
1949, nér planen ble vedtatt, og ikke dagens boligstruktur med mindre tomter slik
omrdet har utviklet seg gjennom tidene.

Parsellen skal ikke bebygges med mer enn 20% BYA av netto boligareal. Garasje og uthus
skal inkluderes i %-BYA for parsellene. Garasje kan integreres i boligbebyggelse.

Avstandsbestemmelsene i den opprinnelige 70 &r gamle regulermgsplanen er fraveket
etterhvert som eiendommene i planen har blitt fortettet med pabygg Pbl §29-4 er 3
regne som standard for avstandsbestemmelser i smahusomrader i Asker kommune.

Slik bygningen er illustrert pa situasjonsplanen, vil avstand til nabohus og nabogrenser
vaere godt ivaretatt - og samtidig gi en romslig plassering med gode uteoppholdsarealer
for bdde ny og gammel parsell.

Skal kommunen lykkes med sin ambisjon om vekst og fortetting, s& ma ogsa
avstandsregler - og som ikke er fulgt opp i senere saksbehandling ved utbygging og
fortetting av eiendommene, revurderes med dagens behov for gyet i var samtid.

Fordelene ved & gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.
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Nabovarsli r

Det har totalt innkommet merknader fra 3 naboer, samt tilbakemelding fra 1 nabo som
ikke har noen merknader.

Generelt virker det som at enkelte naboene misforstar, eller bevist prover a overdrive
omfanget av bebyggelsen i den hensikt 3 gjere egen sak sterkere.

I henhold til komrpunens normale tomtekrav til bebyggelse kan man pa eiendommen
fradele en enebo!_:gtomt. For gvrig gnsker man at man kan fravike de ekstra strenge
krayene I reguleringsplanen, og forholde seq til normale bestemmelser for

smahusomrader i Asker, noe som tydelig har veert praksis i planomradet i lang tid

allerede. En 70 ar gammel reguleringsplan mister sin styrke som styringsverktgy nar den

over tid har blitt praktisert i samsvar med gjeldende regler og praksis pa
sgknadstidspunkt.

Sgker har lagt til grunn at reguleringsplanen fgrst og fremst legger premisser for
bellyggelsesstruktur, boligtypologi (eneboliger og tomannsboliger), og
smahusvolumer med saltak. Disse forholder vi oss til i sgknaden.

I tiilegg stiller kommuneplanen 2018-30 materielle krav som frittliggende
smahusbebyggelse skal forholde seg til. Dette ivaretas i bebyggelsen vist i
illustrasjonsplanen og som vil legges til grunn for sgknad for bebyggelse, tilsvarende som
kommunen selv har gjort da tomannsboliger p8 delegert vedtak ble godkjent pa
Engelsrud terrasse 3 pa parseller pa hhv litt over 700m2 og 900m?2 i et kat.B-omride

som faktisk ikke er prioritert vekstomrade (hhv sak 19/3916 og 19/3894).

Da mange av merknadene er sammenfallende oppsummeres de her punkt for punkt uten
a gjenta samme sak flere ganger:

- Huset planlegges plassert svaert nzer veien.

Rugdeveien 1: Huset planlegges sveert naer veien. Dette vil bidra til 8 begrense oversikten,
og dke den trafikale risikoen.

I denne omgang er det kun slik at det sgkes om a fradele en tomt. Hus med endelig
plassering pd tomten mv. Vil bli gjenstand for nytt nabovarsel, hvor naboene igjen vil f
sin mulighet til 8 komme med innspill. Vi kan ikke se at det er belegg for 8 si at
bygningsmassen, slik den er illustrert i situasjonsplanen, verken forringer oversikt eller
gker den trafikale risikoen nevneverdig. Tvert om er det slik at Vakasveien 24 ved 2
eventuelt bidra til en nzert forestdende etablering av fortau fra denne eiendommen 0g
nordover bidrar til gkt trafikal sikkerhet og oversikt.

- Utnyttelse

Rugdeveien 1: «Utnyttelsesgraden for s& vel den nye tomten som for den gjenvaerende
delen vil vaere langt hayere enn det som er forutsatt i gjeldende planer. Utnyttelsesgraden
for den gjenvaerende delen av tomten fremgér ikke av soknaden, men ser ut til § veere
enda hgyere enn den nye.»

Det vises til redegjgrelse over. Gjennom tidene har det vaert en utvikling i naeromradet;
ndr man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det utslaget sma
tomter far relativt hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store
tomter far tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste
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tomtene relativt hgyt i utnyttelse, mellom 15 % til opp mot 35% BYA, slik at bade
foreslatte ny parsell 0g gammel parsell vil g| bebyggelse som samsvarer godt med
utviklingen i planomradet gjennom de 70 drene siden omradet ble regulert.

i @kt trafikk

Det vil teoretisk bli marginalt gkt trafikk, og gkningen er sveert liten i forhold til det man
uansett ma paregne, iht. dagens regulering. Tomten kan bebygges med en enebolig, og
ivaretar kommunens veiledende tomtestgrrelser, slik at den ekstra traflkkbelastnlngen er
at én av husholdningene har én ekstra bil. Vi mener ikke det er naivt a anta at denne
ekstra bilen vil oppveles av at boligene ligger 400 meter fra togstas;onen Omradet ligger
i prlontert vekstomrade, og den lille trafikkgkningen dette medfﬁrer er paregnelig for slike
omrader. Utvnkllngen med mikromobilitet og bilpoolordninger gar for gvrig meget raskt,
og dette antas a ha stor betydnmg for redusert trafikkbelastning i hele planomrade.
Aksept av tiltaket vil ogsd ha den positive konsekvens at kommunen gjennom avtale med
grunneier vil kunne iverksette utbygning av fortau og bidra til gkt trafikksikkerhet for
myke traﬂkanter som igjen vil kunne gi positive ringvirkninger for redusert bilbruk i
naaromradene.

- Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens,
og @delegger omr8dets karakter.

Tiltaket som omsgkes er i tréd med politiske signaler, bade spesifikt i mgte i UPB den
17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234), men ogsa gnsket om gkt fortetting rundt
knutepunkter Tomten ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen, og bebyggelsen

som foreslds er en svaert moderat fortetting som sadan, da prioriterte vekstomrader
egentlig legger til rette for konsentrert bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har
imidlertid bestemt at man her ikke |gangsetter regulering, og heller finner lgsninger i trad
med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

- En evt. tillatelse m& skape presedens for gvrige tomter i nabolaget.

Enkelte naboer antyder at en evt. tillatelse i dette prosjektet ma fare til at andre naboer i
planomrédet ma f4 tillatelse til samme utnyttelse. Vi er helt enige i dette. Omradet ligger
i prioritert vekstomrade hvor det er vedtatt at man kan akseptere en noe hﬂyere
utnyttelse. Om naboene gnsker a rive ek5|sterende bolig, og har rom far & skape et nytt
prosjekt, med hgyere utnyttelse, men likevel oppnar god tilpasning til eksisterende
bebyggelse og bebygge!sesstruktur - slik vi gjgr, samt at alle formelle krav som MUA eller
parkering ivaretas, bar ogsa disse fa tillatelse til dette. Hvorvidt det er en gkonomisk
gunstig investering, ma den enkelte grunneier selv vurdere.

En nabo har ogs3 bemerket at eier av Rugdeveien 10, ikke fikk tillatelse til & bygge en
tomannsbolig i sin hage. Til dette kan vi kommentere at situasjonene er sveert forskjellig:
Rugdeveien 10 er en svaert bratt tomt, og til tross for tilstrekkelig areal formelt, hadde de
blant annet utfordringer med adkomstvei, og uteareal mindre bratt enn 1:3, som de ikke
klarte & Igse tilfredsstillende. Parsellens utforming ble ogsa uryddig og underlig, sett ift.
eksisterende strukturer.

- Om plassering av parkeringsplasser, vendehammer og utkjgring
Rugdeveien 1: «Utkjorselen fra den nye tomten er planiagt p8 et svaert uheldig sted - p8

en voversiktlig strekning i en bratt bakke mellom to svinger og ved en fartshump. Inn- og
utkjgring til enda flere enheter p§ denne strekningen vil gi gkt risiko.»
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Utkjeringen til den nye parsellen har veert gjenstand til gjennomgang i kommunen i J
forbindelse med naert forestaende mfrastrukturpmSJekt - hvor kommunen gnsker 3
etablere gangvei pa blant annet elendommen Vak&sveien 24. Dagens utkjgring i
Vak3sveien 22 er i hovedsak beliggende pa Vakasveien 24 sin eiendom. Vi deler ikke
oppfatning om at innkjgringen er uheldig plassert; Den er allerede etablert - og det er
heller ikke historikk som tilsier at dette har veaert et problem gjennom bruk over lang tid.

Vak8sveien 22 : «Vi mener at eksisterende lovlige utkjering til Vak8sveien 24 bor samles
der for det som evt. blir to tomter og m& veere et naturlig valg for delingen av tomten» og
«....ber vi om at innkjaring, snuhammer og parkeringsplasser plasseres ved eksisterende
avkjorsel og ikke i v8r tomtegrense.»

Adkomstveien gar allerede i dag langs elendomsgrensen, og stelrstedelen av
adkomstveien i grense til kommunal vei fra Vaksveien 22 er pa Vakasveien 24 sin
eiendom. Kommunen har gitt en preakseptert Igsning avkjaring for avkjgrsel ved evt.
fradeling. Det er var vurdering at det er denne utkjgringen er den mest gunstige for den
nye parsellen og den som best ivaretar sikkerhet og siktlinjer. Kommunen har utarbeidet
et forslag for hvordan den avkjgringen vil bli utformet. Plan og tverrprofil av avkjgring
folger vedlagt.

- Ny enebolig vil ogsd skape gkt innsyn og gdelegge omradet i sin navaerende
form.

Vak&sveien 21 B: «Ny enebolig vil ogs§ skape gkt innsyn og @delegge omrédet i
sin n8vaerende form.»

Slik forelgpig bolig er inntegnet pa sutuaSJonspIanen er det fra ny bolig ca 30 meterii
luftlinje - til terrasse tllhﬁrende Vakasvelen 21 B og offentlig veistruktur sklller de to
eiendommene. For var del velger vi kort 3 konstatere at 30 meter klart synes 3 veere
mnenfor hva man som nabo ma3 tale. For prioriterte vekstomrader sa8 ma faktisk naboene
0gsa innfinne seg med at det kan bli endringer i nseromradet der de bor. I denne
sammenheng ma det ogsa kunne vektlegges at det her er snakk om en ngktern fortetting
med en enebolig pd en tomt som er innenfor det kommunen har satt som krav til
tomtestgrrelse.

Naermere om merknader

I var sak er det et begrenset antall innsigelser. Naboene er selvfglgelig berettiget til & ha
sin mening om boligutviklingen i kommunen. Det er allikevel ikke i den enkelte byggesak,
eller delesak, at slike forutsetninger skal avklares, men i kommuneplanrulleringer, og
innbyggeres pavirkningsmulighet er ved politiske valg.

Omridet er avsatt som prioritert vekstomrdde pga. naerhet til togstasjon, slik at en
moderat fortetting (i dette tilfellet, svaert moderat) er innenfor de politiske fgringer som
alle m3 kunne forholde seg til.

Konklusjon
Forslaget gir grunnlag for en godt tilpasset bebyggelse, samtsdlg som det ivaretar behovet
for gkt utnyttelse ved kollektivknutepunkter. Det er foreslatt en svaert moderat

utnyttelse.
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Med vennlig hilsen

For Torhild Haaheim

st (L otfreq L

/Martin Pettersen-Moe

Vedlegg:
Spknad om deling av eiendom m/ tegninger 1:250 og 1:500.
Kopi av Ugjenkallelig generalfullmakt fra Torhild Haaheim (tidl. Pettersen-Moe) til Stig
Martin Pettersen Moe (Bekreftet kopi kan oversendes hvis gnskelig).
Nabovarsling
Kvittering nabovarsling
Svar pa nabovarsel
Kopi av e-post med svar til naboer
Kopi av e-post fra Nikola Rozek, Asker kommune
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GENERALFULLMAKT

Undertegnede, Torhild Pettersen-Moe for 230654{  'Phjemmelshaver til gnr. 1, bar. 185 i
Asker kommune, gir med dette Stig Martin Pettersen-Moe, for. 300379 ‘ Sugjenkallelig
fullmakt til & p& hjemmelhaverens vegne samtykke til:

¢ Pantsettelse av eiendommen eller idelle andeler av denne, herunder utskilte
eiendommer med nye bruksnummer/seksjonsnummer.

e Overskjeting av eiendommen, idelle andeler av denne, herunder utskilte eiendommer
med nye bruksnummer/seksjonsnummer.

e Seksjonering eller deling av eiendommen.

o Tinglysning av alle dokumenter hvor hjemmelshavers samtykke er nedvendig.

Denne fullmakt er ugjenkallelig og kan transporteres.

Sted: Dato:

i /Uau' 2 Vz_ 2ol 7;;/;'/,/ Teterses -/l

Jeg/ vi bekrefter at utstederen(e) er over 18 4r og har undertegnet eller vedkjent seg sin
underskift i mitt/ vart nervar. Jeg/vi er myndige og bosatt i Norge

S 5. B L L
Ubebe 7. Dertelsn



Asker
kommune

Soknad om deling av eiendom (opprettelse av ny eiendom),
arealoverfering mellom eiendommer m.m.

Skjemaet gjelder for tiltak som er sgknadspliktige etter plan- og bygningsloven § 20-1 1. ledd
bokstav m)

| 1. Soknaden gjelder taigentle elendom(mer)

Gnr. Bnr. Fnr. Adresse

1 185 Vakasveien 24, 1395 Hvalstad
Gnr. Bnr. Fnr. Adresse
Gnr. Bnr. Fnr. Adrésse

T

2.Detsokesom. . . .

Tiltak etter pbl § 20-1 m):
% Ny grunneiendom o Ny anleggseiendom o Arealoverfaring

Tiltaket er i henhold til:

| g Reguleringsplan o Privat forslag o Annet
Det sgkes om reguleringsendring: (Hvis ja ma det legges ved egen sgknad om dette)
¥ Ja o Nei
Det sekes om dispensasion (if. pbl & 19-1) fra bestemmelser i; (Hvis ja ma det legges ved egen sgknad om dette)
o Plan- og bygningsloven % Kommuneplan : ¥ Reguleringsplan X Annet

Ved deling av eiendom: Beskriv hva nye eiendommer skal benyttes til og starrelsen pa eiendommene (ca. areal i m?)

Boligeiendom for oppfering av ny enebolig, tomtestarrelse ca 710 kvm

Ved arealoverfering: Beskriv hvilke eiendommer det overfgres areal mellom og sterrelsen pa overfgrt areal (ca. areal i m?)

Atiomst; If. pbl § 27-4 og vegloven §§4043 . .

o Riks-ffylkesveg R Kommunal veg a Privat veg

o Ny avkjgrsel fra offentlig veg ® Utvidet bruk av eksisterende avkjsrsel

o Avkjarselstillatelse gitt o Seknad om avkjerselstillatelse o Atkomst sikret ifglge vedlagt dokument
! vedlegges

annforsyning; jf. pbl § 271

¥ Offentlig vannverk o Privat vannverk o Annet. Beskrivelse vedlegges.




6. Avigp; jf. pbl § 27-2

g Offentlig avigpsanlegg o Privat enkeltanlegg. o Privat fellesanlegg.
Beskrivelse vedlegges. Beskrivelse vedlegges.

7. Bestilling av oppmalingsforretning. Oppmélingsforratmng ma veere gjennomfmt far nytt gards— og bruksnummer eller:
arealoverfering kan finglyses. . i ] . ; ‘ i !

oxAlternativ 1:  Jeghvi ensker a gjennomfare oppmalingsforretning sa snart det er gitt tillatelse il tiltaket.

o Altemativ2:  Jeg/vi ensker & utsette oppmalingsforretning i inntil 3 ar fra tillatelse til tiltaket er gitt, jf. pbl § 21-9 fierde
ledd.

Kommunen ma fa beskjed nar oppmalingsforretning enskes giennomfart.

o Altemativ3:  Jeghvi seker om matrikulering med utsatt oppmalingsforretning, jf. matrikkelloven § 6 andre ledd og
matrikkelforskriften § 25.

Seknad med begrunnelse og gnsket dato for oppmalingsforretning ma vedlegges.

® Gjenpart avlkwttenng for nabovarsel (ma vedlegges) o Seknad om matrikulering med utsatt oppmalingsforretning
X Kart/situasjonsplan (ma vedlegges)  Uttalelser fra andre offentlige myndigheter

X Swknad om reguleringsendring ® Fullmakt og/eller firmaattest

R Seknad om dispensasjon *f Annen dokumentasjon (f. eks. avtaler) "l
¥ Beskrivelse av vannforsyning/avigpsanlegg i T ey e e i

‘9. Opplysninger i

Fradeling av tomt skjer i forblndelse med at kommunen har henvendt seg med gnske om a erverve
grunn. Kommunen gnsker areal i forbindelse med VA-prosjekt og enske om etablering av fortau langs
denne delen av Vakasveien, Avhending av boligareal vil pavirke fremtidige utviklingsmuligheter for
eiendommen. Disse kommunale tiltakene er derfor betinget av at grunneier i natid kan skille av parsell til
benyttelse av framtidig enebolig. Etablering av en ny enebolig pa ny parsell ansees & av tiltakshaver &
veere en fortetting i trdd med prinsippene som fremkom i UPB-sak 14/21. Det foreligger en preakseptert
lzsning for utvidet bruk av eksisterende avkjering fra egen tomt sydest mot Vakésveien og det vil i
forbindelse med kommunalt VA prosjekt legges til rette for ny tilkobling til VA i tomtegrense sydest mot
Vakasveien.

10, Underslmft (elerlh]emmelshaver)

Navn Stig Martin Pettersen-Moe |hht generarrullmakt fra Torhlld I-iaahelm (tldl
Pettersen-Moe), datert 1.2.2013

Adresse  Nprrgnagata 26 Post. 3920 Poststed ' porsgrunn

E-post adresse

Telefon 95701311 s.martin.pm@gmail.com

Sted Dato Underskrift

Porsgrunn 23.5.2022 g C? @0!7"6-\;,’-

Ved araélo#érfaring ma alle eiere av berarte eisndommer underskrive se knadan/

Gnr. Bnr. Navn Underskgft

Gnr. Brr. Navn Underskrift

Soknaden sendes til: Asker kommune, Katrineasvelen 20, 3440 Rayken eller post@asker.kommune.no
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DIREKTORATET =
FIOR BYGCKVALITET

Kvittering for nabovarsel

Sgker: HAAHEIM TORHILD
Altinnreferanse: AR507487645

Eiendom/byggested

Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0

Fglgende vedlegg er sendt med nabovarselet:

Vedleggstype: Filnavn:
Nabovarsel Nabovarsel.pdf
Situasjonsplan Seksjonering 1_185 - Sheet - A-10-01 - SITUASJONSPLAN.pdf

Fglgende naboer har fatt sending av nabovarsel med tilhgrende vedlegg:

Eier/fester av naboeiendom: ASKER KOMMUNE
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 45 0 0

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.20

Eier/fester av naboeiendom: JONAS HELLERUD
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

Vakasveien 36, 1395 HVALSTAD 1 49 0 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.25

Eier/fester av naboeiendom: VIDAR HELLERUD
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

Vakasveien 36, 1395 HVALSTAD 1 49 0 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.28

Eier/fester av naboeiendom: MARIA CHARLOTTE ERIKSSON
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

Vakasveien 30, 1395 HVALSTAD 1 184 0 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.32

Eier/fester av naboeiendom: B@RJE PETER ERIKSSON
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
Vakasveien 30, 1395 HVALSTAD 1 184 0 0]

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.36



Eier/fester av naboeiendom: HENRIK O AASEBQE ST@LEN
Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 21B, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.39

Eier/fester av naboeiendom: HANNE ISDAHL

Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 21B, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.42

Eier/fester av naboeiendom: HEDVIG KLEIVI

Adresse: Gardsnr.:
Rugdeveien 1, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.45

Eier/fester av naboeiendom: JORN-IVAR HELLESNES

Adresse: Gardsnr.:
Rugdeveien 1, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.48

Eier/fester av naboeiendom: TRINE WULFF-NILSEN

Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 25, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.50

Eier/fester av naboeiendom: INGVAR STRAND

Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 25, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.54

Eier/fester av naboeiendom: GRO LOGE
Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 27B, 1395 HVALSTAD 1

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.56

Eier/fester av naboeiendom: OPPLYSNINGSVESENETS FOND
Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 27B, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt; 20.09.2022 16.00.59

Eier/fester av naboeiendom: SHAHNAZ RAMZAN
Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 27A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.02

Eier/fester av naboeiendom: JAN ODDVAR LIA
Adresse; Gardsnr.:

Bruksnr.:
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0

Seksjonsnr.:



Vakasveien 27A, 1395 HVALSTAD 1

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.05

Eier/fester av naboeiendom: CATHRINE STAVELIN SATRE

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 294, 1395 HVALSTAD 1

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.08

Eier/fester av naboeiendom: EIRIK STAVELIN

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 29A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.11

Eier/fester av naboeiendom: BIZRN HAKON SANDVOLD

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 38A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.14

Eier/fester av naboeiendom: RUTH ROLAND

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 38A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.17

Eier/fester av naboeiendom: INGRID KRISTIN NOMME
Adresse: Gardsnr.:
Fasanveien 1, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.20

Eier/fester av naboeiendom: ASTRID INGVILD TEIG

Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 22, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.23

Eier/fester av naboeiendom: GEORG BERTINUS HOFF

Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 28, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.25
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Nabovarsel

Nabovarsel etter plan- og bygningsioven §21-3.

Du har som nabo rett til a komme med merknader til byggeplanene innen 14 dager fra

DAREKTORATET
FOR BYCGRYALITET

=5

L 5

nabovarselet er sendt. Vi som er ansvarlige for byggeprosjektet, skal sende eventuelle -
merknader, med vare kommentarer til hver merknad, til kommunen sammen med
byggessknaden. Vi kan ogsa velge a endre byggeprosjektet, og varsle alle naboer pa
nytt.
Her skal vi bygge, rive eller endre
Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Adresse:
Kommune: Asker
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0
Eier: HAAHEIM TORHILD

Vi varsler herved om

Tiltakstype: Oppretting av matrikkelenhet - Grunneiendom

Tiltaksformal: Bolig

Beskrivelse av hva nabovarselet gjelder

Oppretting av ny grunneiendom til benyttelse for en ny enebolig.

[20.00.2022 15:56.57 AR507487645
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L

Spknad om dispensasjon
Det sgkes om dispensasjon fra:
Kommunale vedtekter

Beskrivelse:
Sgknad om dispensasjon om utnyttelse og avstandskrav i reguleringsplan.

Begrunnelse:

Utnyttelsen sgkes regulert til 20% BYA, etter det som er vanlig praksis i smahusomradene (og som er
relativ lav for prioritert vekstomrade). | gjeldende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr.
tomt, med rett til garasje pa 30 m2 og uthus pa inntil 10 m2. Gjennom tidene har det imidlertid vaert en
utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det
utslaget at sma tomter far relativt hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store
tomter far tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt
hgyt i utnyttelse, mellom 15% til opp mot 35% BYA. 20 % Utnyttelse vil derfor veere klart innenfor U-
grad for planomradet. Nar det gjelder gjeldende regulering setter grensen for bebyggelsen 6 meter fra
nabogrensen, og 20 meter fra nabobolig. Det sgkes om & sette pbl. §29-4 som gjeldende avstandskrav
da dette er normale krav iht. dagens standard, og repr. for planomradet i dag.

Sgknad om dispensasjon

Det spkes om dispensasjon fra:

Arealplaner

Beskrivelse:

Seknad om dispensasjon fra kommuneplan i forhold til fortetting
Begrunnelse:

Det vises til behandling av planinitiativ for Vakasveien 36, i utvalget for plan og bygg (sak 14/21), hvor
det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, som ligger 300m fra togstasjonen og som ogsa ligger i
prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og transportplan — tilleggsdel til arealdel), fikk
vedtak som tillater hgyere utnyttelse enn dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor
boligene og boligstruktur blir tilpasset eksisterende bebyggelse i naerom radet, kunne veere et godt
alternativ og en akseptabel grad av fortetting.

Det er var mening at grunnprinsippene fra denne saken ogsa ma gjelde for Vakasveien 24, ogsa nar det

legges opp til en fortetting som bestar av kun en ny enebolig, hvilket er mer ngkternt enn
naboeiendommen, Vakasveien 36.

Plan(er) som gjelder for eiendommen

Type plan: Reguleringsplan
Navn pa plan: Bebyggelsesplan for asker prestegardsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag’
(12.5.1949)

Spgrsmal om innholdet i nabovarselet kan rettes til

Kontaktperson: Martin Pettersen-Moe
E-post: s.martin.pm@gmail.com
Telefon: 95701311

-

[20.00.2022 15:56:57 AR507487645
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Merknader til byggeplanene sendes til

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

Sgker: HAAHEIM TORHILD
E-post: s.martin.pm@gmail.com
Postadresse: ¢/o Martin Pettersen-Moe, NORR@NAGATA 26, 3920 PORSGRUNN

Nabovarselet er signert av

TORHILD HAAHEIM pa vegne av HAAHEIM TORHILD

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

[ 20.09.2022 15:56.57 AR507487645
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for & si fra om du har merknader eller ikke. Den

som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen :';-umw i
sammen med byggeseknaden.

Her er det planer om & bygge, rive, eller endre

Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

Eier/ fester av naboeiendom: B@RJE PETER ERIKSSON

Adresse: Vakasveien 30, 1395 HVALSTAD
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 184 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved & trykke pa "Oversikt - skiema og vedlegg" everst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

® Jeg har ingen merknader

O Jeg har merknader

SIGNERT AV

B@RJE PETER ERIKSSON pa vegne av ERIKSSON B@RJE
PETER 28.09.2022

=

[28.09.2022 16:00:27 AR508546601
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Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

28.09.2022 16:00:27 AR508546601




Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for & si fra om du har merknader eller ikke. Den
som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen

.J‘
B

¥
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[ 29.00.2022 08:54.18 AR508604693

sammen med byggessknaden. s
~

Her er det planer om a bygge, rive, eller endre

Adresse:  Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD

Kommune: Asker

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

1 185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

Eier/ fester av naboeiendom: ASTRID INGVILD TEIG

Adresse: Vakasveien 22, 1395 HVALSTAD

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

1 315 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved a trykke pa "Oversikt - skjema og vedlegg" sverst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

O Jeg har ingen merknader

® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet.
Jeg viser til nabovarsel for bygging av enebolig pa gardsnummer 1, bruksnummer 185.

Mottatt kart er s uklart at det er umulig & se hva det sekes om & bygge. Jeg @nsker & f4 tilsendt en
situasjonsplan for byggetiltaket.

£697098051Y 81:¥5'80 £Z0Z'60'62 I

Jeg viser ogsa til seknad om dispensasjon i nabovarselet. Disse dispensasjonene er en uparegnelig
ulempe for meg som nabo. Jeg kan heller ikke se av nabovarselet at dispensasjonssgknaden

Bl



£69Y09805:Y 817580 TZ0Z 60°6X |

tifredsstiller kravene i plan- og bygningslovens §19-2, annet ledd.
Ytterligere kommentarer til nabovarselet vil bli ettersendt.

Vennlig hilsen
Astrid Teig

Vakasveien 22
1395 Hvalstad

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse:  astridt24@gmail.com
Telefonnummer: 91137818

SIGNERT AV

3

ASTRID INGVILD TEIG pa vegne av TEIG ASTRID INGVILD 29.09.2022

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

[29.09.2022 08:54:18 AR508604693
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for a si fra om du har merknader eller ikke. Den
som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen

sammen med byggessknaden.

Her er det planer om a bygge, rive, eller endre

Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

=

[ 03.10.2022 22:16.32 AR509295929

Eier/ fester av naboeiendom: JORN-IVAR HELLESNES

Adresse: Rugdeveien 1, 1395 HVALSTAD

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 264 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsé laste opp
et vedlegg ved & trykke pa "Oversikt - skjema og vedlegg" everst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

O Jeg har ingen merknader

® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet:

Vi er bekymret for sa vel trafikksituasjonen som nabolagets karakter, og har falgende merknader:

1. Omradet er, etter det vi tidligere har fatt opplyst, definert som et homogent omréde for bevaring
(og derved ikke fortetting). Noe av det viktige som definerer omradet er husenes plassering i forhold
til hverandre, og avstanden mellom dem. En ny tomt og et nytt hus som omsgkt vil endre omradets

karakter. Det er tidligere (i nyere tid) gitt avslag pa seknader om & dele tomter i naeromradet
(Rugdeveien), og vi kan ikke helt se at dette skulle stille seg annerledes.
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2. Utnyttelsesgraden for s& vel den nye tomten som for den gjenveerende delen vil vaere langt hayere
enn det som er forutsatt i gjeldende planer. Utnyttelsesgraden for den gjenveerende delen av tomten
fremgar ikke av sgknaden, men ser ut til 8 veere enda hayere enn for den nye.

3. Utkjerselen fra den nye tomten er planlagt pa et sveert uheldig sted - pa en uoversiktlig strekning i
en bratt bakke mellom to svinger, og ved en fartshump. Inn- og utkjgring til enda flere enheter pa
denne strekningen vil gi ekt risiko.

4. Huset planlegges plassert svaert nzer veien. Dette vil bidra til & begrense oversikten, og ske den
trafikale risikoen.

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse: jihn@hellesnes.net
Telefonnummer:. +4795364280

SIGNERT AV

JORN-IVAR HELLESNES pa vegne av HELLESNES JZRN-
IVAR 03.10.2022

| Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for a si fra om du har merknader eller ikke. Den
e e i

som er ansvarlig for byggeprosjektet sender m ine til komm

r merknadene dine til ko :

= unen :

mmen med byggesaknaden. ok -
CRYALTET

[03.10.2022 11:49:00 AR509157839

|

H [+ .

er er det planer om a bygge, rive, eller endre
Adresse:  Vakasveien 24, Asker. 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0
Nabovarselet er mottatt av
Eier/ fester av naboeiendom: HENRIK O AASEB@ZE STALEN
Adresse: Vakasveien 21B, 1395 HVALSTAD
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

1 262 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved & trykke pa "Oversikt - skjema og vedlegg" @verst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

(O Jeg har ingen merknader

@® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet:
Kommuneplanen for fortettning har serget for at Vakas er dpent og grent omradet beboerne trives
veldig godt i. Ved & innvilge dispensasjon fra denne vil hele omradet raskt endres til noe helt annet
enn det eri dag. . De fleste tomannboligene i hele omradet er bygget ut i en eller annen form, noe
som er helt greit og bidratt il at de som allerede bor pa Vakas har blitt boende lenger. Det har skapt
et godt nabolalg. Ved & sette opp eneboliger pa tomtene ved innvilget fjispensaSjon vil det dfenmot
fare til okt stey og press péa en allerede skjer infrastruktur. Vi er sterkt imot dette og gnsker a _beholdf:
te nabo vil en ny enebolig ogsa

V&kas i sin navaerende form; sé langt det lar seg gjere. Som neermes ;
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skape gkt innsyn og @delegge omradet i sin navaerende form.

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse: henrikoliver@hotmail.com
Telefonnummer: 95279474

SIGNERT AV

[03.10.2022 11:49:00 AR509157839

HENRIK OLIVER AASEBQE ST@LEN pa vegne av STGLEN
HENRIK O AASEBZE 03.10.2022

_ Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Svar p& merknad vedrerende tiltak i Vakéasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 k. 12:11

Til: henrikoliver@hotmail.com

Hei Henrik Oliver,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit 4 lese at du har en oppfatning av tiltaket er negativt, men jeg kan forsoke & gi litt utfyllende informasjon, som
forh&pentligvis vil bringe litt klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

Til din opplysning sa er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder
Vaké&sveien 24. Ervervet skjer i tilknytning til et neert forestdende infrastrukturprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakasveien og nordover. Slik jeg oppfatter merknaden din ensker du at tingene
forblir akkurat siik som de er i dag. Ved realisering av kommunens planer vil gatebildet uansett bli endret. Ved etablering av fortau
vil gatene fremsta som bredere enn dagens situasjon.

Jeg vil n& besvare momentene dine i samme rekkefolge som i merknaden din.
Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens, og odelegger omradets karakter.

1 Tiltakethsom omsokes er i trad med politiske signaler, bade spesifikt i mote | UPB den 17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234),
men ogsé onsket om okt fortetting rundt knutepunkter. Tomten ligger i prioritert vekstomréde i kommuneplanen, og bebyggelsen
som foreslas er en svaert moderat fortetting som sadan, da prioriterte vekstomrader egentlig legger til rette for konsentrert
bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har imidlertid bestemt at man her ikke igangsetter regulering, og heller finner
losninger i trdd med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomréadet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens
regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt hoy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far
tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hoyt i utnyttelse, mellom 15% til opp
mot 35% BYA, slik at foreslatte bade ny parsell og gammel parsell vil gi bebyggelse som samsvarer godt med utviklingen |
planomradet gjennom de 70 ar siden omradet ble regulert.

2. Etablering av enebolig er odeleggende for omradet og vil gi uensket innsyn pa nabo sin eiendom

| denne omgang er det foravrig kun fradeling av en tomt som er gjenstand for behandling. En seknad om oppfering av bolig p&
tomten vil vzere gjenstand for nytt nabovarsel - hvor naboene vil kunne uttale seg om utforming, plassering pa tomten etc. Vi kan
ikke se at det er belegg for & hevde at at etablering av ny bebyggelse her vil vaere verken odeleggende eller skape okt innsyn.
Tvert i mot vil Vakasveien, slik fradelingen er tegnet ut, ved eventuell medvirkning til kommunens plan om etablering av fortau og
overvannshandtering, bidra til bade okt trafikal sikkerhet for myke trafikanter, og gi et bredere og mer oversiktlig gatebilde.
Kommunen har definert omradet vart som et vekstomrade, og dette medforer at den etablerte bebyggelsen bade ma paregne og
tale fortetting.

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311

Wla&uwg,moe



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24
Dato: 29. september 2022 kl. 16:28

Til: Astrid Teig astridt24 @amail.com

Hei Astrid,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit & hore at betrakter det som en uparegnelig ulempe, men jeg kan forsoke & gi litt utfyllende informasjon, som
forhapentligvis vil bringe litt klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

For det forste er det i denne omgang kun snakk om & fradele en ny parsell. Situasjonsplanen sier bare noe om hvordan et
nybygg kan loses pa tomten, oppfering og plassering av bygninger vil uansett vaere gjenstand for nytt nabovarsel. Nar det gjelder
byggetiltak kan jeg informere om at det ikke foreligger noen planer i uoverskuelig framtid & oppfore noe bygg pa tomten. Min mor
bebor eiendommen og hun ser ikke for seg noen endringer med det forste.

Jeg viser til din merknad vedrerende fradeling av parsell fra Vakasveien 24. Se vedlagt situasjonsplan for tiltaket.

Vedlagt er ogsa en plan- ag tverrprofil for avkjering som viser en kommunalt preakseptert losning for avkjoring til den nye
parsellen.

Tl din opplysning sa er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder )
Vakasveien 24. Ervervet skjer i tilknytning til et neert forestaende infrastrukturprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakéasveien og nordover.

Jeg ser at du har fremsatt en merknad om at tiltaket ikke oppfyller kravene til bestemmelsene i plan og bygningslovens §19-2
annet ledd.

Nar det gjelder hvorvidt bestemmelser blir vesentlig tilsidesatt, mener vi det er klart at dette ikke er tilfellet - bade nar man ser pa
utviklingen av boligfeltet over tid - og ogsa siden det foreligger, som du kanskje kjenner til, et prinsippvedtak for eiendommen
Vakasveien 36 (UPB-sak 14/21). Dette vedtaket viser at fortetting er paregnelig - og politisk ensket. Vi mener at dette jf.
likebehandlingsprinsippet ogsa gjor seg gjeldende for utnyttelsen av Vakésveien 24.

For en eier har det stor betydning & kunne utnytte sin eiendom fullt ut, men her foreligger det er ogsa tungtveiende
samfunnsmessige grunner til & tillate slik fradeling. Fradelingen er et tiltak og en forutsetning for at kommunen kan fa etablere
gangvei og etablere flomsikring pa denne eiendommen. Disse tiltakene vil veere sveert positive for trafikksituasjonen for myke
trafikanter i Vakésveien og for lokalmiljoet pa Vakas. Det har tidligere ogsa veert utfordringer knyttet til overvannshandtering i
naeromradene og dette sokes ogsa lost blant annet pa arealer som opprinnelig har tilhort Vakasveien 24.

| denne forbindelse vil jeg informere om at din eiendom, etter fradeling, faktisk vil f& en noe bedre situasjon. Din avkjoring vil etter
kommunens arbeid og erverv, f4 adkomst direkte til kommunal vei og ikke over tomten som tilhorer Vakasveien 24. Dette vil etter
min mening vaere en ryddig og god situasjon ogsa for fremtiden slik at Deres adkomst er sikret. Det vil bli etablert gangvei fra var
eiendom og nordover i retning togstasjon og det vil bli bedre forhold med tanke péa fremtidig overvannshandtering.

Fordelene overgar i denne sammenheng klart ulempene, og foretting er saledes innenfor hva som bade er paregnelig og
talegrensene som nabo il tiltaket.

for Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

1. 85701311




289 sep 2022 kI 15:05 skrev Astnd Teig <astuiglZd@ymnail cons.

Jeg viser til nabovarsel for bygging av eneboliy pa gardsnummer 1, bruksnummer 185

Mottatt kart er sa uklart at det er umulig a se hva det sokes om a bygge. Jeg onsker a fa tisendt en situasjonsplan for
byggetiltaket.

Jeg viser ogsa tit soknad om dispensasjon i nabovarselet. Disse dispensasjonene ey an uparegnelg uiampe for meg som
nabo. Jeg kan heller ikke se av nabovarselet at dispensasjonssoknaden tiifredsstilier kravene 1 plan- og bygningslovens §19-2,
annet ledd

Yiterligere kommentarer til nabovarselet vil bii ettersendt

Venniig hilsen



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 kl. 15:53
Til: Astrid Teig astridt24@gmail.com
Kopi: Nikola Rozek nikola.rozek@asker kommune.no

Hei igjen Astrid,

vedlagt er situasjonskart som du anmodet om (malestokk 1:500).

Dersom du ensker ytterligere informasjon om gangvei, infrastrukturprosjekt, avkjoringen og evt. utforelse kan du ta direkie
kontakt med Nikola Rozek i Asker kommune (kopiert inn her).

Nikola Rozek

Prosjektleder

Prosjekt og utvikling
(+47) 41 @0 19 91
Mikola.Rozek@asker, kommune

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311
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Fra:
Emne:
Dato:
Til:
Kopi:

Astrid Teig astridt24@gmail.com

Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24

4, oktober 2022 kl. 17:01

Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no post@asker.kommune.no postmottak@asker.kommun

Nikola Rozek nikola.rozek@asker.kommune.no Robert Anker anker97 @hotmail.com eirik.korsben @asker.kommune

Svar pa nabovarsel for Vakasveien 24

Jeg vil vise til kommuneplan 2018-2030 og det at nedre Vakés tilharer kategori A - Boligomrader med spesielle kvaliteter. Her star
det bl.a. at man ensker & bevare spesielle kvaliteter i disse omradene. Det star at man ikke &pner for fortetting...og at disse
omradene er & betrakte som ferdig utbygd. Slik vi opplever det er en av de helt spesielle kvalitetene med Nedre Vakas at de
fleste boligene pa den ene siden vender mot vei, men at man pa den andre siden vender mot grentarealer. | saken i Vakasveien
36, har denne tomten fungert som det grenne arealet for alle som bor rundt denne tomten. Det er né gitt dispensasjon og
tillatelse til & dele tomten med hensikt & bygge to tomannsboliger. Dette forandrer arkitektens hensikt med den helhetlige planen
og hensikten med & ha en bolig | midten med stor tomt/hage, som ga s& mye grontareal, lys og siktlinjer mot alle tilstotende
naboer. | stede for grentarealer som naermiljg, blir det n som et byggefelt & regne midt i den viktigste grentstrukturen. Det rolige
og lyse omradet vi alle har hatt inn mot Vaké&sveien 36, erstattes av store bygg, og mange mennesker og biler. Altsa en stor
forandring fra eksisterende kvaliteter man har vedtatt & ivareta. Vi mener hele omrédet i tilfellet m& behandles som en helhet for &
ivareta de spesielle kvalitetene i dette omradet.

Dette danner bakteppe pa var tilbakemelding. Vi far allerede store forringelser av det vi oppfatter som de beste kvalitetene ved &
bo pa Nedre Vakas med beslutningen for Vak&sveien 36, og opplever, som vi ogsé ga tilbakemelding om i saken, at denne type
frimerke-regulering som ble praktisert i Vakasveien 36, vil forringe de kvaliteter for hele omradet som man sier i kommunen at
man vil ivareta. Man kan fa inntrykk av at disse reguleringene pa denne méten undergraves og ikke fungerer som et
styringsverktay. .

Jeg oppfatter at situasjonskartet slik det er tegnet ytterligere vil forringe grentstrukturene | omradet, og opplever plasseringen av
utkjersel som et darlig forslag. Vi mener at eksisterende, lovlige utkjering til Vakasveien 24 ber samles der for det som ewt. blir to
tomter og ma veere et naturlig valg for delingen av tomten.

P& grunn av den totale summen av forringelser i et omrade politikerne har besluttet har spesielle kvaliteter som skal bevares, ber
vi om at innkjeringen, snuhammer og parkeringsplasser plasseres ved eksistrenede avkjersel og ikke i var tomtegrense. Da vil
ogsa gjenveerende tomteareal bli godt over gjeldende krav.

Vi noterer oss at det ikke er umiddelbare planer om utbygging. Vi kan ikke se at innspill om gangvei og flom sikring har relevans i
denne delingssaken.

Hilsen Astrid Teig og Rob Anker
Vakasveien 22

tir. 4. okt. 2022 kl. 15:53 skrev Martin Pettersen-Moe <martin @madsenogmoe ng>:
Hei igjen Astrid,
vedlagt er situasjonskart som du anmodet om (malestokk 1:500).

Dersom du gnsker ytterligere informasjon om gangvei, infrastrukturprosjekt, avkjeringen og evt. utferelse kan du ta direkte
kontakt med Nikola Rozek i Asker kommune (kopiert inn her).

Nikola Rozek

Prosjektleder

Prosjekt og utvikling

(+47) 41 00 19 91
Nikola.Rozek@asker. kommune, no

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311

|

| l 2. okt. 2022 kl. 20:33 skrev Astrid Teig <astridi24@amail.coms:




Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Svar pa merknad vedrorende tiltak | Vakasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 kl. 11:11
Til: jih@hellesnes.net

Hei Jorn-Ivar,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit & lese at du har en oppfatning av tiltaket er negativt, men jeg kan forsoke a gi litt utfyllende informasjon, som
forhapentligvis vil bringe litt klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

Til din opplysning s& er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder
Vakasveien 24. Ervervet skjer i tilknytning til et nzert forestaende infrastrukiurprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakasveien og nordover.

Jeg vil na besvare momentene dine i samme rekkefelge som i merknaden din.

1. Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens, og odelegger omradets karakter.

Tiltaket som omsokes er i trad med politiske signaler, bade spesifikt i mote i UPB den 17.2.2021 UPB-sak 1 4/21 (sak21/2234),
men ogsa onsket om okt fortetting rundt knutepunkter. Tomten ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen, og bebyggelsen
som foreslas er en sveert moderat fortetting som sadan, da prioriterte vekstomrader egentlig legger il rette for konsentrert
bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har imidlertid bestemt at man her ikke igangsetter regulering, og heller finner
losninger i trdd med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

| forhold til avslag som er gitt for andre eiendommer i omradet antar jeg at du referer at eier av Rugdeveien 10, ikke fikk tillatelse
til & bygge en tomannsbolig i sin hage. Til dette kan vi kommentere at situasjonene er sveert forskjellig: Rugdeveien 10 er en
svzert bratt tomt, og til tross for tilstrekkelig areal formelt, hadde de blant annet utfordringer med adkomstvei, og uteareal mindre
bratt enn 1:3, som de ikke klarte 4 lose tilfredsstillende. Parsellens utforming ble ogsa uryddig og underlig, sett ift. eksisterende
strukturer.

2. Tomtens utnyttelse

Omradet ligger i prioritert vekstomrade hvor det er vedtatt at man kan akseptere en noe hoyere utnyttelse. Tiltaket som omsekes
er i trad med politiske signaler, bade spesifikt i mote i UPB den 17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234), men 0gsa ansket om okt
fortetting rundt knutepunkter. Utnyttelsen sokes for den nye parsellen til 20% BYA, etter det som er vanlig praksis i
smahusomradene (og som er relativ lav for prioritert vekstomrade). | gjeldende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr.
tomt, med rett til garasje pa 30 m2 og uthus pa inntil 10 m2. Dagens regulerte utnyttelse gir saledes et totalt fotavtrykk for
tomtene pa rundt 85 m2, med tillegg for garasje og uthus (Tilsammen 125 m2). Mens 20% utnytielse etter dagens regler gir et
foravirykk pa ca. 142 inkl garasje og uthus.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens
regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt hay utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far
tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hoyt i utnyttelse, mellom 15% til opp
mot 35% BYA, slik at foreslatte bade ny parsell og gammel parsell vil gi bebyggelse som samsvarer godt med utviklingen i
planomradet giennom de 70 &r siden omradet ble regulert.

3. Utkjering

Utkjeringen er til den nye parsellen har vaert gjenstand for gjennomgang i kommunen i forbindelse med naert forestaende
infrastrukturprosjekt - hvor kommunen onsker & etablere gangvei pa blant annet eiendommen Vakasveien 24. | denne
forbindelse har kommunen selv utarbeidet en lesning her. Til din orientering er dagens utkjoring for eiendommen Vakasveien 22
beliggende pa tomten til Vakasveien 24. Jeg vedlegger plan og tverrprofil. Vi deler ikke deres oppfatning om at innkjoringen er
uheldig plassert; Den er allerede etablert - og det er heller ikke historikk som tilsier at dette har veert et problem gjennom bruk
over lang tid.

PeL &
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4. Bygningenes plassering i forhold til veien

| denne omgang er det kun slik at det sokes om & fradele en tomt. Hus med endelig plassering pa tomten mv. vil bli gjenstand for
nytt nabovarsel, hvor naboene igjen vil fa sin mulighet til & komme med innspill. Vi kan heller ikke se at det er belegg for & si at
bygningsmassen, slik den er illustrert i situasjonsplanen, verken forringer oversikt eller oker den trafikale risikoen nevneverdig.
Tvert i mot er det slik at Vakésveien 24 ved a eventuelt bidra med arealer til en naert forestaende etablering av fortau fra denne
eiendommen og nordover bidrar til okt trafikal sikkerhet og oversikt.



Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311
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Nikola Rozek £3 Innboks - S.Martin PM@gmail.com 30, mai 2022 ki. 08:06
SV: Gnr 1 bnr 185 i Asker kommune &
Til: Martin Pettersen-Moe

B A G oD i 2y

Hei Martin
Beklager sen svar.

Jeg har allerede satt prosjekterende i gang for utarbeiding av tegninger/skisser for fremtidig avkjering nederst pa deres eiendom. Dette har jeg blitt lovet denne uken.
Som en del av avtalen vil vi legge om eksisterende QV600, ny traseen pé ledningen vil da ligge i Vakasveien. | tillegg vil vi sette av ny avstikk for fremtidig utbygging i den nye
avkjeringen nederst pa eiendommen, ( ny VL, SP og OV).

Alle detaljer rundt dette vil dere fa i avtalen.

Med vennlig hilsen
Nikola Rozek
Prosjektleder
Prosjekt og utvikling

(+47)41 00 1991
Nikola.Rozek@asker.kommune.no
asker.kommune.no

1§ Asker
kommune
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Asker
)" kommune

Stig Martin Pettersen-Moe

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
MHOGLU1 GBNR 1/185 25.10.2022
S22/3530 L31254/22

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S22/3530.

1/185 Vakasveien 24 - Kvitteringsbrev pa sgsknad om opprettelse av ny
grunneiendom
Hjemmelshaver: Torhild Haaheim

Vi viser til sgknad av 05.10.2022. Det sgkes om fradeling av eiendom, sgknad om
dispensasjon fra reguleringsplan for utnyttelse og avstandsbestemmelser og
sgknad om dispensasjon fra kommuneplanen.

Saksbehandler ved Samfunnsutvikling - Plan er Mathilde Hgglund.

Vi opplyser om at de deler av eiendommen som er regulert til veiareal ikke har
innvirkning pa netto tomteareal ndr det vurderes om eiendommen kan deles. Det
er det regulert boligarealet man ser pa nar det vurderes om en eiendom er stor
nok til deling.

Eiendommen inngdr i et enhetlig omrdde med eksisterende kvaliteter som gnskes
ivaretatt. Omradet er i kommuneplanen vurdert som boligkategori A. I denne
boligkategorien er hensikten & ivareta boligomrader med spesielle kvaliteter og
det apnes normalt ikke opp for deling. Eiendommen ligger eiendommen innenfor
prioritert vekstomrade.

P& bakgrunn av signaler gitt i utvalg for plan og bygg 17.02.2021 sak 14/21 er vi
enige i at det kan veere mulig & fortette eiendommen p& bakgrunn av tomtens
stgrrelse. Dette kan allikevel ikke ga pa bekostning av bestemmelser satt i
reguleringsplan om utnyttelse og avstandskrav. Vi er derfor etter en forelgpig
vurdering negative til en deling av eiendommen og det anbefales at sgknaden
trekkes.

Om det ikke er gnskelig & trekke sgknaden, men f& den behandlet ber jeg om at
det redegjgres for utnyttelse av gjenvaerende tomt i tillegg til stgrrelse pd garasje
og bygninger pa eiendommen. Jeg trenger ogsa at det spesifiseres hvilken
bestemmelse i kommuneplanen det sgkes dispensasjon fra.

Saksbehandlingstid

Forventet saksbehandlingstid for delesaker er 12 uker fra komplett sgknad
foreligger, inkl. korrekt utfylt sgknadsskjema, nabovarslingsskjema og kart.
Saksbehandlingen kan ta lengre tid bl.a. dersom sgknaden avviker fra gjeldende
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planer og lover/regelverk, ma avklares med andre offentlige instanser, eller det
foreligger vesentlige nabomerknader. Den tiden sgker bruker til komplettering av
mangelfull dokumentasjon, herunder ngdvendig oversendelse til andre
fagmyndigheter, regnes ikke med i kommunens behandlingstid.

Ytterligere opplysninger

Hvis du har spgrsmal, kan du kontakte var innbyggerservice i Knud Askers vei 24
pa telefon 66 70 00 00 eller send en mail til post@asker.kommune.nd.
Innbyggerservice er apent mandag til onsdag kl. 08.00-15.30, torsdag 10.00-
15.30 og fredag 08.00-15.30.

Med vennlig hilsen

Mathilde Hgglund
Arealplanlegger

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

Stig Martin Pettersen-Moe,


mailto:post@asker.kommune.no

Asker Kommune
Plan- og bygningsavdelingen

Dato: 5. oktober 2022

Delesgknad opprettelse av en eneboligtomt - Vakasveien 24 -
gbnr. 1/185.

Det sgkes fradehng av én boligparsell i henhold til vedlagt delekart. Eksisterende
bebyggelse pa eiendommen beholdes. Det foreligger forhandsaksept for fremtidig bruk og
utvidelse av eksisterende avkjgring og avtale om tilknytning av VA jfr. E-post fra Nikola
Rozek, Asker kommune datert 30.5.2022. Det sgkes samtidig om at den nye parsellen
tillates bebygget med én enebolig og at krav til utnyttelse settes til BYA 20% av tomtens
netto-areal.

Det vises forgvrig til behandling av planinitiativ for Vakasveien 36, i utvalget for plan og
bygg (sak 14/21), hvor det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, ligger 300m fra
togstasjonen og ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og
transportplan - tilleggsdel til arealdel), kan vzere egnet for noe hgyere utnyttelse enn
dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor boligene og boligstruktur
blir tilpasset eksisterende bebyggelse i naeromradet, kan vaere et godt alternativ og en
akseptabel grad av fortetting. Det er vdr mening at grunnprinsippene fra denne saken
ogsa ma gjelde for Vakasveien 24, ogsa nar det legges opp til en fortetting som er mer
ngktern enn naboeiendommen.

Na:mem_am_eigmqmmen

Eiendommen er pd ca. 1862,6 m?, og er regulert til frittliggende smahusbebyggelse i plan
2 ‘Bebyggelsesplan for asker prestegdrdsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag’
(12.5.1949). Planen er sdledes mer enn 70 &r gammel Tomten ligger i kategorl Ai
kommunens boligkart, men er som nevnt ogsa innenfor pnontert vekstomrade, da det
ligger ca. 300 meter fra Vakas stasjon. Tomten ligger sdledes svaert kollektivneert, og er
derfor utpekt som et omrdde hvor man kan tillate noe hgyere utnyttelse, da det er godt
tilrettelagt for & utnytte offentlig transport og redusert bruk av pnvatbal som JO er mer
belastende for infrastrukturen. Samtidig gnsker man (kategori A) @ ivareta omr3dets
karakter og arkitektoniske helhet.

Begge disse forholdene blir godt ivaretatt ved en eventuell godkjent delingssak.

Delingssaken blir fremmet med bakgrunn i at Asker kommune har til gnske 3 g3 til
grunnerverv for deler av eiendommen i forbindelse med prosjekt knyttet til etablering av
fortaus-struktur for denne delen av Vakasveien, og parallelt kommunalt VA-prosjekt pa
stedet. For at eier av Vakasveien 24 skal kunne medvirke til dette vil det vaere betinget av
at man samtidig ikke gir avkall pa all fremtidig utvikling av eiendommen. Kommunen
gnsker 8 erverve tilsammen 454 kvm, hvilket vil medfgre et resterende nettoareal pa
1408,6 m2. Minste tomteareal for fradeling til parsell for enebolig i Asker kommune er per
tiden oppgitt til 700 kvm. Tomten oppfyller sdledes arealkravet ogsa etter dette, men
grunneier sgker trygghet ved 8 fa dette avklart s3 tidlig som mulig.

Sidetav?




VA ledninger

Dagens bolig er i dag knyttet til private vann- og avigpsledninger som leder ut til offentlig
VA-nett. Det er gjort avtale med Asker kommune ved Nikola Rozek - om at det etableres
stikk til offentlige VA nett i tomtegrense. Det foreligger 0gsa avtale om at rgr-trasé som i
dag bandlegger deler tomten, frigis - og omlegges som del av nytt overvannprosjekt i regi
av kommunen. Kfr. Rozek, Asker kommune, for naermere informasjon.

Antall enheter

Ei;ter dagens regulering kan man bebygge tomten med vaningshus. I praksis har dette
gjennom tidene medfgrt at parsellene har blitt bebygget med tomannsboliger - og senere
har enkelte av tomannsboligene ogsa blitt konvertert til eneboliger.

Ved 3 fradele en tomt p% 700 m?, kan dette gkes til en enebolig (pa fradelt parsell) + én
eksisterende enebolig pa gjenvaerende parsell.

I vedlagt dokumentasjon vises fradeling av en ny boligtomt p& ca. 709 m2, med
preakseptert avkjgrsel sydgst pd ny parsell. Gjenvaerende boligtomt blir da p& rundt

708,6m?. De foreslatte tomtene blir innenfor kommunens anbefalte stgrrelse for
eneboliger (retningslinje 700m2).

Tegningsunderlaget viser at tomtene er egnet for eneboligbebyggelse: alle formelle

materielle krav til uteoppholdsareal (MUA), parkering, snuplass, avstander, BYA etc. vil
kunne Igses pd begge tomtene.

Parkering kan Igses med innebygget garasje i 1. etasje og/eller som biloppstillingsplass pa
terreng eventuelt som parkeringsmaskin. Det blir gode utearealer rundt boligene.

Det gjgres oppmerksom pa at tegningsunderlaget kun har som hensikt 8 vise at parsellen
etter fradeling er egnet for enebolig, og at alle formelle krav er lgsbare, samt at
bebyggelsen stemmer med etablert struktur i omradet. Byggenes endelige utforming og
detaljering sgkes (0g nabovarsles) gjennom vanlig byggesak etter deling.

Tomten er regulert til bolig, og det er ikke krav om at det skal gjennomfgres arkeologisk
registrering. Skulle det allikevel dukke opp automatisk fredete kulturminner, vil dette bli
handtert etter gjeldende regelverk (Kml.).

Soknad om dispensasjon fra kommuneplan
Det sgkes herved dispensasjon fra kommuneplanen

Det vises forgvrig til behandling av planinitiativ for Vak3sveien 36, i utvalget for plan og
bygg (sak 14/21), hvor det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, ligger 300m fra
togstasjonen og ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og
transportplan - tilleggsdel til arealdel), kan vaere egnet for noe hgyere utnyttelse enn
dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor boligene og boligstruktur
blir tilpasset eksisterende bebyggelse i neeromradet, kan vaere et godt alternativ og en
akseptabel grad av fortetting.

Det er var mening at grunnprinsippene fra denne saken ogs§ ma gjelde for Vakasveien
24, ogsd ndr det legges opp til en fortetting som bestar av kun en ny enebolig, hvilket er
mer ngkternt enn naboeiendommen, Vakasveien 36.
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Oppfyllelse av de politiske signalene for prioriterte vekstomrader i kommunen herunder
ogs% likebehandlingsprinsippet veier vesentlig tyngre enn ulempene ved 3 gi slik
dispensasjon.

AL i o't leiltiain]

Utnvttelse
Utnyttelsen sgkes til 20% BYA for den nye parsellen, etter det som er vanlig praksis i

smahusomradene (og som er relativ lavt for prioritert vekstomrade).

I gJeIdende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr. tomt, med rett til garasje
pa 30 m? og uthus pa mntll 10 m2. Dagens regulerte utnyttelse gir sdledes et totalt
fotavtrykk for tomten pad rundt 85 m2 med tillegg for garasje og uthus (tilsammen 125
m2) mens 20% utnyttelse etter dagens regler gir et foravtrykk pa ca. 142 m? pr. inkl
garasje og evt. uthus.

Det ble ogsa regulert krav om stgrre avstand mellom boligene, og parsellene var store.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomradet: ndr man ser litt rundt i
nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt
hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far tilsvarende
lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hgyt i
utnyttelse, mellom 15% til opp mot 35% BYA, slik at foreslatte endring vil gi bebyggelse
som samsvarer godt med utviklingen i planomradet gjennom de 70 &r siden omradet ble
regulert.

Fordelene ved 3 gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Avstandsbestemmelser

Gjeldende regulering setter grensen for bebyggelsen 6 meter fra nabogrensen, og 20
meter fra nabobolig. Det foresids & sette pbl. §29-4 som gjeldende avstandskrav da dette
er normale krav iht. dagens standard, samt at dette, etter en rask gjennomgang av
kartet, synes a vaere de kravene som faktisk er praktlsert i planomradet i nyere tid.
Regulenngen var pa dette punktet igjen basert pa de store tomter som var normalen i
1949, nar planen ble vedtatt, og ikke dagens boligstruktur med mindre tomter slik
omridet har utviklet seg gjennom tidene.

Parsellen skal ikke bebygges med mer enn 20% BYA av netto boligareal. Garasje og uthus
skal inkluderes i %-BYA for parsellene. Garasje kan integreres i boligbebyggelse.

Avstandsbestemmelsene i den opprinnelige 70 8r gamle regulenngsplanen er fraveket
etterhvert som eiendommene i planen har blitt fortettet med pabygg. Pbl §29-4 er 3
regne som standard for avstandsbestemmelser i smahusomrader i Asker kommune.

Slik bygningen er illustrert pd situasjonsplanen, vil avstand til nabohus og nabogrenser
veere godt ivaretatt - og samtidig gi en romslig plassering med gode uteoppholdsarealer
for bdde ny og gammel parsell.

Skal kommunen lykkes med sin ambisjon om vekst og fortetting, s& md ogsa
avstandsregler — og som ikke er fulgt opp i senere saksbehandling ved utbygging og
fortetting av eiendommene, revurderes med dagens behov for gyet i var samtid.

Fordelene ved 38 gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Side3av7



Nabovarsling/ Merknader

Det har totalt innkommet merknader fra 3 naboer, samt tilbakemelding fra 1 nabo som
ikke har noen merknader.

Generelt virker det som at enkelte naboene misforstdr, eller bevist prgver & overdrive
omfanget av bebyggelsen i den hensikt & gjgre egen sak sterkere.

I henhold til kommunens normale tomtekrav til bebyggelse kan man pd eiendommen
fradele en eneboligtomt. For gvrig @nsker man at man kan fravike de ekstra strenge
kravene i reguleringsplanen, og forholde seg til normale bestemmelser for
smahusomrader i Asker, noe som tydelig har vaert praksis i planomradet i lang tid

allerede. En 70 3r gammel reguleringsplan mister sin styrke som styringsverktgy ndr den

over tid har blitt praktisert i samsvar med gjeldende regler og praksis pa
sgknadstidspunkt.

Sgker har lagt til grunn at reguleringsplanen farst og fremst legger premisser for
bet%yggelsesstruktur, boligtypologi (eneboliger og tomannsboliger), og
smahusvolumer med saltak. Disse forholder vi oss til i sgknaden.

I tillegg stiller kommuneplanen 2018-30 materielle krav som frittliggende
smahusbebyggelse skal forholde seg til. Dette ivaretas i bebyggelsen vist i
illustrasjonsplanen og som vil legges til grunn for sgknad for bebyggelse, tilsvarende som
kommunen selv har gjort da tomannsboliger pa delegert vedtak ble godkjent pa
Engelsrud terrasse 3 pa parseller pa hhv litt over 700m2 og 900m2 i et kat.B-omrade
som faktisk ikke er prioritert vekstomrade (hhv sak 19/3916 og 19/3894).

Da mange av merknadene er sammenfallende oppsummeres de her punkt for punkt uten
3 gjenta samme sak flere ganger:

- Huset planlegges plassert sveert naer veien.

Rugdeveien 1: Huset planlegges sveert neer veien. Dette vil bidra til & begrense oversikten,
og oke den trafikale risikoen.

I denne omgang er det kun slik at det sgkes om & fradele en tomt. Hus med endelig
plassering pa tomten mv. Vil bli gjenstand for nytt nabovarsel, hvor naboene igjen vil fa
sin mulighet til § komme med innspill. Vi kan ikke se at det er belegg for 3 si at
bygningsmassen, slik den er illustrert i situasjonsplanen, verken forringer oversikt eller
gker den trafikale risikoen nevneverdig. Tvert om er det slik at Vak3sveien 24 ved 3
eventuelt bidra til en naert forestdende etablering av fortau fra denne eiendommen og
nordover bidrar til gkt trafikal sikkerhet og oversikt.

- Utnyttelse

Rugdeveien 1: «Utnyttelsesgraden for s8 vel den nye tomten som for den gjenvaerende
delen vil vaere langt hoyere enn det som er forutsatt i gjeldende planer. Utnyttelsesgraden
for den gjenvaerende delen av tomten fremgér ikke av seknaden, men ser ut til 8 vaere
enda hgyere enn den nye.»

Det vises til redegjgrelse over. Gjennom tidene har det veert en utvikling i naeromradet; "
ndr man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det utslaget sma
tomter far relativt hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store
tomter far tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste
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tomtene relativt hgyt i utnyttelse, mellom 15 % til opp mot 35% BYA, slik at bade
foresl3tte ny parsell og gammel parsell vil gi bebyggelse som samsvarer godt med
utviklingen i planomradet gjennom de 70 arene siden omradet ble regulert.

- @kt trafikk

Det vil teoretisk bli marginalt gkt trafikk, og gkningen er sveert liten i forhold til det man
uansett m3 paregne, iht. dagens regulering. Tomten kan bebygges med en enebolig, og
ivaretar kommunens veiledende tomtestgrrelser, slik at den ekstra trafikkbelastningen er
at én av husholdningene har én ekstra bil. Vi mener ikke det er naivt 8 anta at genne
ekstra bilen vil oppveies av at boligene ligger 400 meter fra togstasjonen. Omradet ligger
i prioritert vekstomrade, og den lille trafikkgkningen dette medfarer er paregnelig for slike
omrader. Utviklingen med mikromobilitet og bilpoolordninger g&r for gvrig meget raskt,
og dette antas 3 ha stor betydning for redusert trafikkbelastning i hele planomrade.
Aksept av tiltaket vil ogsd ha den positive konsekvens at kommunen gjennom avtale med
grunneier vil kunne iverksette utbygning av fortau og bidra til gkt trafikksikkerhet for
myke trafikanter, som igjen vil kunne gi positive ringvirkninger for redusert bilbruk i
naromradene.,

- Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens,
og edelegger omr8dets karakter.

Tiltaket som omsgkes er i trdd med politiske signaler, bade spesifikt i mgte i UPB den
17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234), men ogsa gnsket om gkt fortetting rundt
knutepunkter. Tomten ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen, og bebyggelsen
som foreslds er en svaert moderat fortetting som s3dan, da prioriterte vekstomrader
egentlig legger til rette for konsentrert bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har
imidlertid bestemt at man her ikke igangsetter regulering, og heller finner Igsninger i trad
med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

- En evt. tillatelse ma skape presedens for gvrige tomter i nabolaget.

Enkelte naboer antyder at en evt. tillatelse i dette prosjektet ma fare til at andre naboer i
planomrddet ma f3 tillatelse til samme utnyttelse. Vi er helt enige i dette. Omradet ligger
i prioritert vekstomrade hvor det er vedtatt at man kan akseptere en noe hgyere
utnyttelse. Om naboene gnsker 3 rive eksisterende bolig, og har rom far & skape et nytt
prosjekt, med hgyere utnyttelse, men likevel oppnar god tilpasning til eksisterende
bebyggelse og bebyggelsesstruktur - slik vi gjgr, samt at alle formelle krav som MUA eller
parkering ivaretas, bgr 0gsa disse fa tillatelse til dette. Hvorvidt det er en gkonomisk
gunstig investering, ma den enkelte grunneier selv vurdere.

En nabo har ogsa bemerket at eier av Rugdeveien 10, ikke fikk tillatelse til & bygge en
tomannsbolig i sin hage. Til dette kan vi kommentere at situasjonene er sveert forskjellig:
Rugdeveien 10 er en sveert bratt tomt, og til tross for tilstrekkelig areal formelt, hadde de
blant annet utfordringer med adkomstvei, og uteareal mindre bratt enn 1:3, som de ikke
klarte 3 Igse tilfredsstillende. Parsellens utforming ble ogsa uryddig og underlig, sett ift.
eksisterende strukturer.

- Om plassering av parkeringsplasser, vendehammer og utkjgring

Rugdeveien 1: «Utkjorselen fra den nye tomten er planiagt p§ et svzert uheldig sted - p&
en uoversiktlig strekning i en bratt bakke mellom to svinger og ved en fartshump. Inn- og
utkjering til enda flere enheter p8 denne strekningen vil gi gkt risiko.»
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Utkjgringen til den nye parsellen har veert gjenstand til gjennomgang i kommunen i
forbindelse med naert forestdende infrastrukturprosjekt — hvor kommunen gnsker 3
etablere gangvei pa blant annet eiendommen Vakasveien 24. Dagens utkjgring i
Vak3sveien 22 er i hovedsak beliggende pa Vakasveien 24 sin eiendom. Vi deler ikke
oppfatning om at innkjgringen er uheldig plassert; Den er allerede etablert - og det er
heller ikke historikk som tilsier at dette har vaert et problem gjennom bruk over lang tid.

Vak8sveien 22 : «Vi mener at eksisterende lovlige utkjoring til Vak8sveien 24 bor samles
der for det som evt. blir to tomter og mé veere et naturlig valg for delingen av tomten» og
«....ber vi om at innkjoring, snuhammer og parkeringsplasser plasseres ved eksisterende
avkjersel og ikke i v8r tomtegrense.»

Adkomstveien gar allerede i dag langs eiendomsgrensen, og stgrstedelen av
adkomstveien i grense til kommunal vei fra Vakasveien 22 er pa Vakasveien 24 sin
eiendom. Kommunen har gitt en preakseptert lgsning avkjaring for avkjgrsel ved evt.
fradeling. Det er var vurdering at det er denne utkjgringen er den mest gunstige for den
nye parsellen og den som best ivaretar sikkerhet og siktlinjer. Kommunen har utarbeidet
et forslag for hvordan den avkjgringen vil bli utformet. Plan og tverrprofil av avkjgring
falger vedlagt.

- Ny enebolig vil ogsd skape gkt innsyn og gdelegge omradet i sin ndvaerende
form.

Vak8sveien 21 B: «Ny enebolig vil ogs8 skape okt innsyn og gdelegge omrédet i
sin n8vaerende form.»

Slik forelgpig bolig er inntegnet pa situasjonsplanen, er det fra ny bolig ca 30 meter i
luftlinje - til terrasse tilhgrende Vakasveien 21 B og offentlig veistruktur skiller de to
eiendommene. For var del velger vi kort @ konstatere at 30 meter klart synes 3 veere
innenfor hva man som nabo ma tale. For prioriterte vekstomrader s&8 ma faktisk naboene
o0gs3 innfinne seg med at det kan bli endringer i naeromradet der de bor. I denne
sammenheng ma det ogsd kunne vektlegges at det her er snakk om en ngktern fortetting
med en enebolig pa en tomt som er innenfor det kommunen har satt som krav til
tomtestgrrelse.

Nzermere om merknader

I v8r sak er det et begrenset antall innsigelser. Naboene er selvfglgelig berettiget til & ha
sin mening om boligutviklingen i kommunen. Det er allikevel ikke i den enkelte byggesak,
eller delesak, at slike forutsetninger skal avklares, men i kommuneplanrulleringer, og
innbyggeres pavirkningsmulighet er ved politiske valg.

Omrdet er avsatt som prioritert vekstomrade pga. naerhet til togstasjon, slik at en
moderat fortetting (i dette tilfellet, svaert moderat) er innenfor de politiske fgringer som
alle m3 kunne forholde seg til.

Konklusjon

Forslaget gir grunnlag for en godt tilpasset bebyggelse, samtidig som det ivaretar behovet
for gkt utnyttelse ved kollektivknutepunkter. Det er foreslatt en svaert moderat

utnyttelse.

Side6av?



Med vennlig hilsen

For Torhild Haaheim

Es2 L (s,

artin Pettersen-Moe

Vedlegg:
Sgknad om deling av eiendom m/ tegninger 1:250 og 1:500.
Kopi av Ugjenkallelig generalfullmakt fra Torhild Haaheim (tidl. Pettersen-Moe) til Stig
Martin Pettersen Moe (Bekreftet kopi kan oversendes hvis gnskelig).
Nabovarsling
Kvittering nabovarsling
Svar pd nabovarsel
Kopi av e-post med svar til naboer
Kopi av e-post fra Nikola Rozek, Asker kommune

Side7av7



GENERALFULLMAKT

Undertegnede, Torhild Pettersen-Moe for 230654 hjemmelshaver til gnr. 1, bnr. 185 i
Asker kommune, gir med dette Stig Martin Pettersen-Moe, for. 300379( Sugjenkallclig
fullmakt til & pd hjemmelhaverens vegne samtykke til:

e Pantsettelse av eiendommen eller idelle andeler av denne, herunder utskilte
eiendommer med nye bruksnummer/seksjonsnummer.

e Overskjeting av eiendommen, idelle andeler av denne, herunder utskilte eiendommer
med nye bruksnummer/seksjonsnummer.

¢ Seksjonering eller deling av eiendommen.
Tinglysning av alle dokumenter hvor hjemmelshavers samtykke er nedvendig.

Denne fullmakt er ugjenkallelig og kan transporteres.

Sted: Dato:

- Mé(c( A Vz, Zol3 %&/ﬁﬁﬂm \//0@

Jeg/ vi bekrefter at utstederen(e) er over 18 &r og har undertegnet eller vedkjent seg sin
underskift i mitt/ vart nerver. Jeg/vi er myndige og bosatt i Norge

(el T Dertelscn
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Soknad om deling av eiendom (opprettelse av ny eiendom),
arealoverfering mellom eiendommer m.m.

Skjemaet gjelder for tiltak som er sgknadspliktige etter plan- og bygningsloven § 20-1 1. ledd
bokstav m)

i Selinaden glélder telgends slendin(mati ..

Grr. Bnr. Fnr. Adresse
1 185 Vakasveien 24, 1395 Hvalstad
Gnr. Bnr. Fnr. Adresse
Gnr. Bnr. Fnr. Adresse
2.Detsekesom. . .
Tiltak etter pbl § 20-1 m):
X Ny grunneiendom o Ny anleggseiendom o Arealoverfgring
Tiltaket er i henhold til:
| g Reguleringsplan o Privat forslag o Annet
Det spkes om requleringsendring: (Hvis ja ma det legges ved egen sgknad om dette)
¥Ja o Nei
Det sokes om dispensasion (jf. pbl § 19-1) fra bestemmelser i: (Hvis ja ma det legges ved egen sgknad om dette)
o Plan- og bygningsloven o Kommuneplan % Reguleringsplan ¥ Annet

3. Eiendommen(e) skal benyttes til

St

Ved deling av eiendom: Beskriv hva nye eiendommer skal benyttes til og starrelsen pa eiendommene (ca. areal i m?)

Boligeiendom for oppfering av ny enebolig, tomtestarrelse ca 710 kvm

Ved arealoverfering: Beskriv hvilke eiendommer det overfgres areal mellom og sterrelsen pa overfart areal (ca. areal i m?)

e Athort 1 5ol § 214 o0 vedioven A 045 -
o Riks-/fylkesveg R Kommunal veg o Privat veg
o Ny avkjersel fra offentlig veg X Utvidet bruk av eksisterende avkjgrsel
o Avkjerselstillatelse gitt o 3:&klnad om avkjerselstillatelse o Atkomst sikret ifalge vedlagt dokument
egges

5. Vannforsyning; jf. ph1 § 274

¥ Offentlig vannverk o Privat vannverk o Annet. Beskrivelse vedlegges.




6. Aviop: jf.pbI§ 272

g Offentlig aviepsanlegg o Privat enkeitaniegg. o Privat fellesanlegg.
Beskrivelse vedlegges. Beskrivelse vedlegges.

_arealoverfering kan tinglyses. -

7 Besulling av oppmalingsforreminc Oppmahngsforrammg mé veare g;ennomfort far nytt gérds« og bmksnummer eller %

xAltemnativ 1:  Jeghi gnsker & giennomfare oppmalingsforretning sa snart det er gitt tillatelse til tiltaket.

oAltemativ2:  Jeg/vi ensker & utsette oppmalingsforretning i inntil 3 ar fra tillatelse til tiltaket er gitt, jf. pbl § 21-9 flerde
ledd.

Kommunen ma fa beskjed nar oppmalingsforretning enskes gjennomfert.

oAltemativ3:  Jeghvi seker om matrikulering med utsatt oppmalingsforretning, jf. matrikkelloven § 6 andre ledd og
matrikkelforskriften § 25.

Seknad med begrunnelse og gnsket dato for oppmalingsforretning ma vedlegges.

3 , » Annen dokumentas
¥ Beskrivelse av vannforsyning/avigpsanlegg 7/ 7 11 IR

" Gjenpart avlkwttenng for nabovarsel (mé vediegges) o Saknad om matnkuienng med uisatt oppméhngsforremng
X Kart/situasjonsplan (ma vedlegges)  Uttalelser fra andre offentlige myndigheter

X Seknad om reguleringsendring  Fullmakt og/eller firmaattest

% Seknad om dispensasjon f. eks. avtaler)

"é;'Ogglﬁning .

Fradeling av tomt skger iforbindelse med at kommunen har henvendt seg med anske om a erverve
grunn. Kommunen gnsker areal i forbindelse med VA-prosjekt og enske om etablering av fortau langs
denne delen av Vakasveien. Avhending av boligareal vil pavirke fremtidige utviklingsmuligheter for
eiendommen. Disse kommunale tiltakene er derfor betinget av at grunneier i nétid kan skille av parsell til
benyttelse av framtidig enebolig. Etablering av en ny enebolig pa ny parsell ansees & av tiltakshaver &
veere en fortetting i trdd med prinsippene som fremkom i UPB-sak 14/21. Det foreligger en preakseptert
lesning for utvidet bruk av eksisterende avkjering fra egen tomt sydest mot Vakasveien og det vil i
forbindelse med kommunalt VA prosjekt legges til rette for ny tilkobling til VA i tomtegrense sydest mot
Vakasveien.

10, Undérskrift felerhjemmelshaver)

Navn Stig Martin Pettersen—Moe :hht generalfullmakt fra Torhild Haahexm (tldl
Pettersen-Moe), datert 1.2.2013

Adresse  Norrgnagata 26 fostne, - .. 820 Poststed  porsgrunn

Telefon 95701311 Frpéstedroses s.martin.pm@gmail.com

Sted Dato Underskrift

Porsgrunn 23.5.2022 % q @W’C\»——'

,‘Ved areateverfcnng ma aﬂa eiere av berarte exendommar undersknve soknaden/

Gnr. Bnr. Navn Undersksift

Gnr. Bnr. Navn Underskrift

Soknaden sendes til: Asker kommune, Katrineasvelen 20, 3440 Royken eller post@asker.kommune.no

TR T T T Y



FOR BYGCAVALITEY
POV

Kvittering for nabovarsel

Sgker: HAAHEIM TORHILD
Altinnreferanse: AR507487645

Eiendom/byggested
Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0
Fglgende vedlegg er sendt med nabovarselet:

Vedleggstype: Filnavn:

Nabovarsel Nabovarsel.pdf

Situasjonsplan Seksjonering 1_185 - Sheet - A-10-01 - SITUASJONSPLAN.pdf

Fglgende naboer har fatt sending av nabovarsel med tilhgrende vedlegg:

Eier/fester av naboeiendom: ASKER KOMMUNE

Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 45 0 0

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.20

Eier/fester av naboeiendom: JONAS HELLERUD
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

Vakasveien 36, 1395 HVALSTAD 1 49 0 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.25

Eier/fester av naboeiendom: VIDAR HELLERUD
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

Vakasveien 36, 1395 HVALSTAD 1 49 0 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.28

Eier/fester av naboeiendom: MARIA CHARLOTTE ERIKSSON
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

Vakésveien 30, 1395 HVALSTAD 1 184 0 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16,00.32

Eier/fester av naboeiendom: B@RJE PETER ERIKSSON
Adresse: Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:

Vakdsveien 30, 1395 HVALSTAD 1 184 0 0
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.36



Eier/fester av naboeiendom: HENRIK O AASEB@E ST@LEN

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 21B, 1395 HVALSTAD 1

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.39

Eier/fester av naboeiendom: HANNE ISDAHL

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 21B, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.42

Eier/fester av naboeiendom: HEDVIG KLEIVI
Adresse: Gardsnr.:
Rugdeveien 1, 1395 HVALSTAD 1

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.45

Eier/fester av naboeiendom: JORN-IVAR HELLESNES
Adresse: Gardsnr.:
Rugdeveien 1, 1395 HVALSTAD 1

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.48

Eier/fester av naboeiendom: TRINE WULFF-NILSEN
Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 25, 1395 HVALSTAD 1

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.50

Eier/fester av naboeiendom: INGVAR STRAND
Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 25, 1395 HVALSTAD " §

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.54

Eier/fester av naboeiendom: GRO LPGE

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 27B, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.56

Eier/fester av naboeiendom: OPPLYSNINGSVESENETS FOND

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 278, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.00.59

Eier/fester av naboeiendom: SHAHNAZ RAMZAN

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 27A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.02

Eier/fester av naboeiendom: JAN ODDVAR LIA

Adresse: Gardsnr.:

Bruksnr.:

262
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262

Bruksnr.:
264
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264
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Vakasveien 27A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.05

Eier/fester av naboeiendom: CATHRINE STAVELIN SATRE

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 29A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.08

Eier/fester av naboeiendom: EIRIK STAVELIN

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 29A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.11

Eier/fester av naboeiendom: BIBRN HAKON SANDVOLD

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 38A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.14

Eier/fester av naboeiendom: RUTH ROLAND

Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 38A, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.17

Eier/fester av naboeiendom: INGRID KRISTIN NOMME
Adresse: Gardsnr.:
Fasanveien 1, 1395 HVALSTAD i,

Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.20

Eier/fester av naboeiendom: ASTRID INGVILD TEIG

Adresse: Gardsnr.:
Vakasveien 22, 1395 HVALSTAD 1
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg

Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.23

Eier/fester av naboeiendom: GEORG BERTINUS HOFF
Adresse: Gardsnr.:

Vakasveien 28, 1395 HVALSTAD Af
Nabovarsel sendt via: Fellestjenester Bygg
Nabovarsel sendt: 20.09.2022 16.01.25
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Nabovarsel

Nabovarsel etter plan- og bygningsloven §21-3.

Du har som nabo rett til & komme med merknader til byggeplanene innen 14 dager fra
nabovarselet er sendt. Vi som er ansvarlige for byggeprosjektet, skal sende eventuelle

merknader, med vare kommentarer til hver merknad, til kommunen sammen med
byggesgknaden. Vi kan ogsa velge 4 endre byggeprosjektet, og varsle alle naboer pa

nytt.

Her skal vi bygge, rive eller endre

DVREKTORATEY
FOR BYCGKVALITEY

-

Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD

Adresse:

Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.:
1 185 0

Eier: HAAHEIM TORHILD

Vivarsler herved om

Seksjonsnr.:
0

L R

Tiltakstype: Oppretting av matrikkelenhet - Grunneiendom

Tiltaksformal: Bolig

Beskrivelse av hva nabovarselet gjelder

Oppretting av ny grunneiendom til benyttelse for en ny enebolig.

[20.09.2022 15:56.57 AR507487645
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Spknad om dispensasjon
Det sgkes om dispensasjon fra:
Kommunale vedtekter

Beskrivelse:
Sgknad om dispensasjon om utnyttelse og avstandskrav i reguleringsplan.

Begrunnelse:

Utnyttelsen sgkes regulert til 20% BYA, etter det som er vanlig praksis i smahusomradene (og som er
relativ lav for prioritert vekstomrade). | gjeldende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr.
tomt, med rett til garasje pa 30 m2 og uthus pa inntil 10 m2. Gjennom tidene har det imidlertid vaert en
utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens regulering gir det
utslaget at sma tomter far relativt hgy utnyttelse pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store
tomter far tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt
hgyt i utnyttelse, mellom 15% til opp mot 35% BYA. 20 % Utnyttelse vil derfor vaere klart innenfor U-
grad for planomradet. Nar det gjelder gjeldende regulering setter grensen for bebyggelsen 6 meter fra
nabogrensen, og 20 meter fra nabobolig. Det spkes om 4 sette pbl. §29-4 som gjeldende avstandskrav
da dette er normale krav iht. dagens standard, og repr. for planomradet i dag.

Sgknad om dispensasjon

Det sgkes om dispensasjon fra:

Arealplaner

Beskrivelse:

Sgknad om dispensasjon fra kommuneplan i forhold til fortetting
Begrunnelse:

Det vises til behandling av planinitiativ for Vakasveien 36, i utvalget for plan og bygg (sak 14/21), hvor
det ble gitt politiske signaler om at nabotomten, som ligger 300m fra togstasjonen og som ogsa ligger i
prioritert vekstomrade i kommuneplanen (ref. areal og transportplan — tilleggsdel til arealdel), fikk
vedtak som tillater hgyere utnyttelse enn dagens regulering legger opp til og at to tomannsboliger, hvor
boligene og boligstruktur blir tilpasset eksisterende bebyggelse i naeromradet, kunne vare et godt
alternativ og en akseptabel grad av fortetting.

Det er var mening at grunnprinsippene fra denne saken ogsa ma gjelde for Vakasveien 24, ogsa nar det

legges opp til en fortetting som bestar av kun en ny enebolig, hvilket er mer ngkternt enn
naboeiendommen, Vakasveien 36.

Plan(er) som gjelder for eiendommen

Type plan: Reguleringsplan
Navn pa plan: Bebyggelsesplan for asker prestegardsskog, gnr. 1, bnr. 1, for Vakas borettslag’
(12.5.1949)

Spersmal om innholdet i nabovarselet kan rettes til

Kontaktperson: Martin Pettersen-Moe
E-post: s.martin.pm@gmail.com
Telefon: 95701311

—

[20.00.2022 15:56.57 AR507487645
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Merknader til byggeplanene sendes til

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

Sgker: HAAHEIM TORHILD
E-post: s.martin.pm@gmail.com
Postadresse: c/o Martin Pettersen-Moe, NORR@NAGATA 26, 3920 PORSGRUNN

Nabovarselet er signert av
TORHILD HAAHEIM pa vegne av HAAHEIM TORHILD

‘ 5 Déﬁg'dokurﬁéﬁtte‘t:ér‘ éignért,élékt/ronisk og arki\tlért‘i,Ayiﬁhri",; '

[20.09‘2022 15:66.57 AR507487645
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for & si fra om du har merknader eller ikke. Den
som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen ppm
sammen med byggeseknaden. PGR EYGRVALITET

Her er det planer om a bygge, rive, eller endre

Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

Eier/ fester av naboeiendom: BZRJE PETER ERIKSSON

Adresse: Vakasveien 30, 1395 HVALSTAD

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 184 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved a trykke pa "Oversikt - skjiema og vedlegg" averst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

@® Jeg har ingen merknader

QO Jeg har merknader

SIGNERT AV

BORJE PETER ERIKSSON péa vegne av ERIKSSON B@RJE
PETER 28.09.2022

“
P, S et TR
B A5 %‘ DAL

L it o AR

[28.09.2022 16:00.27 AR508546601

i

S ——R Yt



1099YS80GMY L2009 ZZ0Z'60'82 I

_ Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

[ 28.09.2022 16:00:27 AR508546601
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for & si fra om du har merknader eller ikke. Den

som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen Al
BREKTONATEY W
sammen med byggessknaden.

Her er det planer om a bygge, rive, eller endre

Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0

O T ———

Nabovarselet er mottatt av

Eier/ fester av naboeiendom: ASTRID INGVILD TEIG

Adresse: Vakasveien 22, 1395 HVALSTAD
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 315 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved a trykke pa "Oversikt - skjiema og vedlegg" @verst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

O Jeg har ingen merknader
® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet:
Jeg viser til nabovarsel for bygging av enebolig pa gardsnummer 1, bruksnummer 185.

Mottatt kart er sa uklart at det er umulig & se hva det sekes om & bygge. Jeg @nsker & fa tilsendt en
situasjonsplan for byggetiltaket.

Jeg viser ogsa til seknad om dispensasjon i nabovarselet. Disse dispensasjonene er en uparegnelig
ulempe for meg som nabo. Jeg kan heller ikke se av nabovarselet at dispensasjonssgknaden
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tilfredsstiller kravene i plan- og bygningslovens §19-2, annet ledd.
Yiterligere kommentarer til nabovarselet vil bli ettersendt.

Vennlig hilsen
Astrid Teig
Vakasveien 22
1395 Hvalstad

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse:  astridt24@gmail.com
Telefonnummer: 91137818

SIGNERT AV

—

ASTRID INGVILD TEIG pa vegne av TEIG ASTRID INGVILD  29.09.2022

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

[29.00.2022 08:54:18 AR508604693
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for a si fra om du har merknader eller ikke. Den
som er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene dine til kommunen

KTORATEY W
sammen med byggeseknaden. ety S

Her er det planer om a bygge, rive, eller endre

[03.10.2022 22:16.32 AR509295929

Adresse: Vakasveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

Eier/ fester av naboeiendom: JORN-IVAR HELLESNES

Adresse: Rugdeveien 1, 1395 HVALSTAD

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 264 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan ogsa laste opp
et vedlegg ved & trykke pa "Oversikt - skjema og vedlegg" sverst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

O Jeg har ingen merknader
® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet:
Vi er bekymret for sa vel trafikksituasjonen som nabolagets karakter, og har felgende merknader:

1. Omrédet er, etter det vi tidligere har fatt opplyst, definert som et homogent omrade for bevaring
(og derved ikke fortetting). Noe av det viktige som definerer omradet er husenes plassering i forhold
til hverandre, og avstanden mellom dem. En ny tomt og et nytt hus som omsgkt vil endre omradets
karakter. Det er tidligere (i nyere tid) gitt avslag pa seknader om & dele tomter i naeromradet
(Rugdeveien), og vi kan ikke helt se at dette skulle stille seg annerledes.
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2, Utnyttelsesgraden for sé vel den nye tomten som for den gjenveerende delen vil veere langt hayere
enn det som er forutsatt i gjeldende planer. Utnyttelsesgraden for den gjenvaerende delen av tomten
fremgar ikke av seknaden, men ser ut til & veere enda hayere enn for den nye.

3. Utkjerselen fra den nye tomten er planlagt pa et sveert uheldig sted - pa en uoversiktlig strekning i
en bratt bakke mellom to svinger, og ved en fartshump. Inn- og utkjering til enda flere enheter pa
denne strekningen vil gi gkt risiko.

4. Huset planlegges plassert sveert naer veien. Dette vil bidra til & begrense oversikten, og eke den
trafikale risikoen.

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse:  jih@hellesnes.net
Telefonnummer: +4795364280

SIGNERT AV

JORN-IVAR HELLESNES pa vegne av HELLESNES J@RN-
IVAR 03.10.2022

 Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.

[03.1 0.2022 22:16.32 AR509295929
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Svar pa nabovarsel

Du kan bruke dette skjemaet for & si fi
} . ra om du har merknade i
:gm er ansvarlig for byggeprosjektet sender merknadene din; ?illlir o o
mmen med byggesaknaden. Pgren

Yo

EAREXTOR
EOR BYGOKVALITET

Her er det planer om & bygge, rive, eller endre

[03.10.2022 11:49:00 AR509157839

Adresse:  Vakésveien 24, Asker, 1395 HVALSTAD
Kommune: Asker

Gardsnr.: .
1 Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
185 0 0

Nabovarselet er mottatt av

Eier/ fester av naboeiendom: HENRIK O AASEB@E ST@LEN

Adresse: Vakasveien 21B, 1395 HVALSTAD
Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
1 262 0 0

Svar pa nabovarselet (fylles ut av nabo/gjenboer):

Her kan du krysse av for om du har merknader eller ikke.

Dersom du har merknader, kan du skrive disse i tekstboksen under. Du kan 0gsa laste opp
et vedlegg ved a trykke pa "Oversikt - skiema og vedlegg" averst til venstre.

Skjemaet kan kun sendes inn én gang.

O Jeg har ingen merknader
® Jeg har merknader

Merknad til nabovarselet:
Kommuneplanen for fortettning har serget for at Vakas er dpent og grent omradet beboerne trives
veldig godt i. Ved & innvilge dispensasjon fra denne vil hele omradet raskt endres til noe helt annet
enn det er i dag. . De fleste tomannboligene i hele omradet er bygget ut i en eller annen form, noe
som er helt greit og bidratt til at de som allerede bor pa Vakas har blitt boende lenger. Det har skapt
et godt nabolalg. Ved a sette opp eneboliger pa tomtene ved innvilget dispensasjon vil det derimot
fore til ekt stay og press pa en allerede skjer infrastruktur. Vi er sterkt imot dette og @nsker & beholde
Vékas i sin ndvaerende form; sé langt det lar seg gjgre. Som narmeste nabo vil en ny enebolig ogsa

1
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skape ekt innsyn og sdelegge omradet i sin navaerende form.

Dersom den som har sendt deg nabovarselet enkelt skal kunne kontakte deg ved behov, kan du
legge inn e-post og/eller telefonnummer nedenfor. Dette er frivillig.

E-postadresse:  henrikoliver@hotmail.com
Telefonnummer: 95279474

SIGNERT AV

L

HENRIK OLIVER AASEBZE STQLEN pa vegne av STOLEN
HENRIK O AASEB@E 03.10.2022

 Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Alinn.

[0310.2022 11:49.00 AR509157839



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &

Emne: Svar pd merknad vedrorende tiltak i Vakasveien 24

Dato: 4. oktober 2022 ki. 12:11
Til: henrikoliver@hotmail.com

Hei Henrik Oliver,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit & lese at du har en oppfatning av tiltaket er negativt, men jeg kan forsoke 4 gi litt utfyllende informasjon, som
forhapentligvis vil bringe litt klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

Til din opplysning sa er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder
Vakasveien 24. Ervervet skjer i tilknytning til et neert forestaende infrastrukturprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakasveien og nordover. Slik jeg oppfatter merknaden din ensker du at tingene
forblir akkurat slik som de er i dag. Ved realisering av kommunens planer vil gatebildet uansett bli endret. Ved etablering av fortau
vil gatene fremsta som bredere enn dagens situasjon.

Jeg vil n& besvare momentene dine i samme rekkefolge som i merknaden din.
Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens, og odelegger omrédets karakter.

1 Tiltaket som omsokes er i tréd med politiske signaler, bade spesifikt i mote i UPB den 17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234),
men ogsa onsket om okt fortetting rundt knutepunkter. Tomten ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen, og bebyggelsen i
som foreslas er en svaert moderat fortetting som sadan, da prioriterte vekstomrader egentlig legger til rette for konsentrert
bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har imidlertid bestemt at man her ikke igangsetter regulering, og heller finner |
losninger i trdd med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens
regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt hoy utnyttelse pga. fastieddet med garasje og uthus, mens store tomter far
tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hoyt i utnyttelse, mellom 15% til opp
mot 85% BYA, slik at foreslatte bade ny parsell og gammel parsell vil gi bebyggelse som samsvarer godt med utviklingen i
planomradet gjennom de 70 ar siden omradet ble regulert.

T

2. Etablering av enebolig er odeleggende for omradet og vil gi uensket innsyn pa nabo sin eiendom

| denne omgang er det foravrig kun fradeling av en tomt som er gjenstand for behandling. En soknad om oppfering av bolig pa
tomten vil vaere gjenstand for nytt nabovarsel - hvor naboene vil kunne uttale seg om utforming, plassering pa tomten etc. Vi kan
ikke se at det er belegg for & hevde at at etablering av ny bebyggelse her vil veere verken odeleggende eller skape okt innsyn.
Tvert i mot vil Vakasveien, slik fradelingen er tegnet ut, ved eventuell medvirkning til kommunens plan om etablering av fortau og
overvannshandtering, bidra til bade okt trafikal sikkerhet for myke trafikanter, og gi et bredere og mer oversiktlig gatebilde.
Kommunen har definert omradet vart som et vekstomrade, og dette medforer at den etablerte bebyggelsen bade ma paregne og
tale fortetting.

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 85701311

Ma&mog,mne



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24
Dato: 29. september 2022 kl. 16:28

Til: Astrid Teig astridt24 @amail.com

Hei Astrid,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit & hore at betrakter det som en uparegnelig ulempe, men jeg kan forsoke a gi litt utfyllende informasjon, som
forhapentligvis vil bringe litt Klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

For det forste er det i denne omgang kun snakk om & fradele en ny parsell. Situasjonsplanen sier bare noe om hvordan et
nybygg kan loses pa tomten, oppforing og plassering av bygninger vil uansett veere gjenstand for nytt nabovarsel. Nar det gjelder
byggetiltak kan jeg informere om at det ikke foreligger noen planer i uoverskuelig framtid & oppfore noe bygg pa tomten. Min mor
bebor eiendommen og hun ser ikke for seg noen endringer med det forste.

Jeg viser til din merknad vedrorende fradeling av parsell fra Vakasveien 24. Se vedlagt situasjonsplan for tiltaket.

Vedlaat er ogsa en plan- og tverrprofil for avkjering som viser en kommunalt preakseptert losning for avkjoring til den nye
parsellen.

T din opplysning s& er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder .
Vakasveien 24.. Ervervet skjer i tilknytning til et naert forestaende infrastrukturprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakasveien og nordover.

Jeg ser at du har fremsatt en merknad om at tiltaket ikke oppfyller kravene til bestemmelsene i plan og bygningslovens §19-2
annet ledd.

Nér det gjelder hvorvidt bestemmelser blir vesentlig tilsidesatt, mener vi det er klart at dette ikke er tilfellet - bade nar man ser pa
utviklingen av boligfeltet over tid - og ogsa siden det foreligger, som du kanskje kjenner til, et prinsippvedtak for eiendommen
Vakasveien 36 (UPB-sak 14/21). Dette vedtaket viser at fortetting er paregnelig - og politisk onsket. Vi mener at dette jf.
likebehandlingsprinsippet ogsa gjor seg gjeldende for utnyttelsen av Vakasveien 24.

For en eier har det stor betydning & kunne utnytte sin eiendom fullt ut, men her foreligger det er ogsa tungtveiende
samfunnsmessige grunner til a tillate slik fradeling. Fradelingen er et tiltak og en forutsetning for at kommunen kan fa etablere
gangvei og etablere flomsikring pa denne eiendommen. Disse tiltakene vil veaere sveert positive for trafikksituasjonen for myke
trafikanter i Vakasveien og for lokalmiljoet p& Vakas. Det har tidligere ogsa veert utfordringer knyttet til overvannshandtering i
neeromradene og dette sokes ogsa lost blant annet pa arealer som opprinnelig har tilhort Vakasveien 24.

| denne forbindelse vil jeg informere om at din eiendom, etter fradeling, faktisk vil fa en noe bedre situasjon. Din avkjoring vil etter
kommunens arbeid og erverv, fa adkomst direkte til kommunal vei og ikke over tomten som tilhorer Vakasveien 24. Dette vil etter
min mening veere en ryddig og god situasjon ogsa for fremtiden slik at Deres adkomst er sikret. Det vil bli etablert gangvei fra var
eiendom og nordover i retning togstasjon og det vil bli bedre forhold med tanke pa fremtidig overvannshandtering.

Fordelene overgar i denne sammenheng klart ulempene, og foretting er saledes innenfor hva som bade er paregnelig og
talegrensene som nabo il tiltaket.

for Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 85701311

Wwog,moe
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Jeg viser til nabovarsel for bygging av eneboliy pa gardsnummer 1, bruksnummer 135

Mottatt kart er sa uklart at det er umulig a se hva det sokes om a bygge. Jeg onsker a fa tisendt en situasjonsplan for
byggetiltaket.

Jeg viser ogsa tit soknad om dispensasjon i nabovarselet. Disse dispensasjonene er en uparegnelig ulempe for meg som
nabo. Jeg kan helier ikke se av nabovarselet at dispensasjonssoknaden tilfredsstiller kravene 1 plan- og bygningslovens §18-2,
annet ledd

Yiterligere kommentarer til nabovarselet vil bii ettersendt

Vanniig hilsen

11



Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 kl. 15:53
Til: Astrid Teig astridt24@gmail.com
Kopi: Nikola Rozek nikola.rozek @asker kommune.no

Hei igjen Astrid,

vedlagt er situasjonskart som du anmodet om (malestokk 1:500).

Dersom du ensker ytterligere informasjon om gangvei, infrastrukturprosjekt, avkjoringen og ewvt. utforelse kan du ta direkte
kontakt med Nikola Rozek i Asker kommune (kopiert inn her).

Nikola Rozek

Prosjektleder

Prosjekt og utvikling

(+47) 41 00 19 91
Mikola.Rozek@asker, kamnine, no

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311
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Fra: Astrid Teig astridt24@gmail.com
Emne: Re: svar pa nabovarsel Vakasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 ki. 17:01
Til: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no post@asker.kommune.no postmottak@asker.kommun
Kopi: Nikola Rozek nikola.rozek@asker.kommune.no Robert Anker anker97 @hotmail.com eirik.korsbon @asker.kommune

Svar pa nabovarsel for Vakdsveien 24

Jeg vil vise til kommuneplan 2018-2030 og det at nedre Vakas tilharer kategori A - Boligomrader med spesielle kvaliteter. Her star
det bl.a. at man ensker & bevare spesielle kvaliteter | disse omradene. Det star at man ikke &pner for fortetting...og at disse
omradene er & betrakte som ferdig utbygd. Slik vi opplever det er en av de helt spesielle kvalitetene med Nedre Vakés at de
fleste boligene pa den ene siden vender mot vei, men at man p& den andre siden vender mot grentarealer. | saken i Vakasveien
36, har denne tomten fungert som det grenne arealet for alle som bor rundt denne tomten. Det er na gitt dispensasjon og
tillatelse til & dele tomten med hensikt & bygge to tomannsboliger. Dette forandrer arkitektens hensikt med den helhetlige planen
og hensikten med & ha en bolig | midten med stor tomt/hage, som ga s& mye grantareal, lys og siktlinjer mot alle tilstatende
naboer. | stede for grentarealer som neermiljo, blir det n& som et byggefelt & regne midt i den viktigste grentstrukturen. Det rolige
og lyse omréadet vi alle har hatt inn mot Vakasveien 36, erstattes av store bygg, 0g mange mennesker og biler. Altsa en stor
forandring fra eksisterende kvaliteter man har vedtatt & ivareta. Vi mener hele omradet i tilfellet ma behandles som en helhet for &
ivareta de spesielle kvalitetene i dette omradet.

Dette danner bakteppe p4 vér tilbakemelding. Vi far allerede store forringelser av det vi oppfatter som de beste kvalitetene ved &
bo pa Nedre Vakas med beslutningen for Vakésveien 36, og opplever, som vi ogs4 ga tilbakemelding om i saken, at denne type
frimerke-regulering som ble praktisert i Vak&sveien 36, vil forringe de kvaliteter for hele omradet som man sier i kommunen at
man vil ivareta. Man kan fa inntrykk av at disse reguleringene pa denne méten undergraves og ikke fungerer som et
styringsverktay. .

Jeg oppfatter at situasjonskartet slik det er tegnet ytterligere vil forringe grantstrukturene i omradet, og opplever plasseringen av
utkjorsel som et darlig forslag. Vi mener at eksisterende, loviige utkjering til Vakasveien 24 bor samles der for det som evt. blir to
tomter og ma veere et naturlig valg for delingen av tomten.

Pa grunn av den totale summen av forringelser i et omrade politikerne har besluttet har spesielle kvaliteter som skal bevares, ber
vi om at innkjeringen, snuhammer og parkeringsplasser plasseres ved eksistrenede avkjorsel og ikke i var tomtegrense. Da vil
ogsa gjenveerende tomteareal bli godt over gjeldende krav.

Vi noterer oss at det ikke er umiddelbare planer om utbygging. Vi kan ikke se at innspill om gangvei og flom sikring har relevans i
denne delingssaken.

Hilsen Astrid Teig og Rob Anker
Vakasveien 22

tir. 4. okt. 2022 kl. 15:53 skrev Martin Pettersen-Moe <martin @madsenogmoe no>:
Hei igjen Astrid,
vediagt er situasjonskart som du anmodet om (mélestokk 1:500).

Dersom du ensker ytterligere informasjon om gangvei, infrastrukturprosjekt, avkjoringen og evt. utforelse kan du ta direkte
kontakt med Nikola Rozek i Asker kommune (kopiert inn her).

Nikola Rozek

Prosjektleder

Prosjekt og utvikling

(+47) 41 00 19 91
Mikola.Rozek@asker. kommune. no

For Torhild Haaheim

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311

2. okt. 2022 kl. 20:33 skrev Astrid Teig <astridi24@gmail.com>:
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Fra: Martin Pettersen-Moe martin@madsenogmoe.no &
Emne: Svar pa merknad vedrorende tiltak i Vakasveien 24
Dato: 4. oktober 2022 k. 11:11
Til: jih@hellesnes.net

Hei Jorn-lvar,
jeg er Torhild Haaheim sin sonn og den som er kontaktperson tilknyttet til tiltaket.

Det er leit & lese at du har en oppfatning av tiltaket er negativt, men jeg kan forsoke a gi litt utfyllende informasjon, som
forhapentligvis vil bringe litt klarhet for deg hva tiltaket gjelder.

Til din opplysning s& er Asker kommune i ferd med erverve deler av grunnen fra flere av naboeiendommene, herunder .
Vakasveien 24. Ervervet skier i tilknytning til et neert forestaende infrastrukturprosjekt - som innbefatter flomsikring mot 100-ars
flom og etablering av gangvei pa denne siden av Vakasveien og nordover.

Jeg vil na besvare momentene dine i samme rekkefolge som i merknaden din.

1. Forslaget er i strid med kommuneplanen og en tillatelse skaper uheldig presedens, og odelegger omradets karakter.

Tiltaket som omsokes er i trad med politiske signaler, bade spesifikt i mote i UPB den 17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234),
men ogsa onsket om okt fortetting rundt knutepunkter. Tomten ligger i prioritert vekstomrade i kommuneplanen, og bebyggelsen
som foreslas er en svaert moderat fortetting som sadan, da prioriterte vekstomrader egentlig legger til rette for konsentrert
bebyggelse etter en regulering. Hovedutvalget har imidlertid bestemt at man her ikke igangsetter regulering, og heller finner
losninger i trdd med kommuneplanen med frittliggende smahusbebyggelse.

I forhold til avslag som er gitt for andre eiendommer i omradet antar jeg at du referer at eier av Rugdeveien 10, ikke fikk tillatelse
til & bygge en tomannsbolig i sin hage. Til dette kan vi kommentere at situasjonene er sveert forskjellig: Rugdeveien 10 er en
sveert bratt tomt, og til tross for tilstrekkelig areal formelt, hadde de blant annet utfordringer med adkomstvei, og uteareal mindre
bratt enn 1:3, som de ikke klarte 4 lose tilfredsstillende. Parsellens utforming ble ogsa uryddig og underlig, sett ift. eksisterende
strukturer.

2. Tomtens utnyttelse

Omradet ligger i prioritert vekstomrade hvor det er vedtatt at man kan akseptere en noe hoyere utnyttelse. Tiltaket som omsokes
er i trad med politiske signaler, bade spesifikt i mote i UPB den 17.2.2021 UPB-sak 14/21 (sak21/2234), men ogsa ensket om okt
fortetting rundt knutepunkter. Utnyttelsen sokes for den nye parsellen til 20% BYA, efter det som er vanlig praksis i
smahusomradene (og som er relativ lav for prioritert vekstomrade). | gjeldende regulering fra 1949 ble utnyttelse satt til 12% pr.
tomt, med rett til garasje pa 30 m2 og uthus pa inntil 10 m2. Dagens regulerte utnyttelse gir séledes et totalt fotavtrykk for
tomtene pa rundt 85 m2, med tillegg for garasje og uthus (Tilsammen 125 m2). Mens 20% utnyttelse etter dagens regler gir et
foravtrykk pa ca. 142 inkl garasje og uthus.

Gjennom tidene har det imidlertid veert en utvikling i planomradet: nar man ser litt rundt i nabolaget vil man fort se at dagens
regulering gir det utslaget at sma tomter far relativt hoy utnytteise pga. fastleddet med garasje og uthus, mens store tomter far
tilsvarende lavere utnyttelse. Etter dagens regler ligger allikevel de fleste tomtene relativt hoyt i utnyttelse, mellom 15% til opp
mot 35% BYA, slik at foreslatte bade ny parsell og gammel parsell vil gi bebyggelse som samsvarer godt med utviklingen i
planomradet gjennom de 70 ar siden omradet ble regulert.

3. Utkjering

Utkjeringen er til den nye parsellen har veert gjenstand for gjennomgang i kommunen i forbindelse med neert forestaende
infrastrukturprosjekt - hvor kommunen onsker a etablere gangvei pa blant annet eiendommen Vakasveien 24. | denne
forbindelse har kommunen selv utarbeidet en losning her. Til din orientering er dagens utkjoring for eiendommen Vakasveien 22
beliggende pa tomten til Vakasveien 24. Jeg vedlegger plan og tverrprofil. Vi deler ikke deres oppfatning om at innkjoringen er
uheldig plassert; Den er allerede etablert - og det er heller ikke historikk som tilsier at dette har veert et problem gjennom bruk
over lang tid.

o

s}

S0

TZ201.pdf

4. Bygningenes plassering i forhold til veien

| denne omgang er det kun slik at det sokes om a fradele en tomt. Hus med endelig plassering pa tomten mv. vil bli gjenstand for
nytt nabovarsel, hvor naboene igjen vil fa sin mulighet til & komme med innspill. Vi kan heller ikke se at det er belegg for & si at
bygningsmassen, slik den er illustrert i situasjonsplanen, verken forringer oversikt eller oker den trafikale risikoen nevneverdig.
Tvert i mot er det slik at Vakasveien 24 ved a eventuelt bidra med arealer til en nzert forestaende etablering av fortau fra denne
eiendommen og nordover bidrar til okt trafikal sikkerhet og oversikt.



Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe
Jurist /Partner

t. 95701311
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Nikola Rozek B3 Innboks - S.Martin PM@gmail.com  30. mai 2022 ki. 08:06
SV: Gnr 1 bnr 185 i Asker kommune &£

Til: Martin Pettersen-Moe
P A G D@2y

Hei Martin
Beklager sen svar.

Jeg har allerede satt prosjekterende i gang for utarbeiding av tegninger/skisser for fremtidig avkjaering nederst pa deres eiendom. Dette har jeg blitt lovet denne uken.
Som en del av avtalen vil vi legge om eksisterende OV600, ny traseen péa ledningen vil da ligge i Vakasveien. 1 tillegg vil vi sette av ny avstikk for fremtidig utbygging i den nye
avkjaringen nederst pa eiendommen, ( ny VL, SP og OV).

Alle detaljer rundt dette vil dere fa i avtalen.

Med vennlig hilsen
Nikola Rozek
Prosjektleder
Prosjekt og utvikling

(+47) 41 00 19 91
Nikola.Rozek@asker.kommune.no
asker.kommune.no

V1) ommane



Asker kommune

Avd. Samfunnsutvikling
Kathrineasveien 20
3440 Rgyken

Att: Mathilde Hgglund

tirsdag 22. november 2022

DERES REF. $22/3530 — 1/185 OPPRETTELSE AV NY GRUNNEIENDOM

Det vises til Deres brev av 25.10.22. Vi vil fgrst knytte noen kommentarer til dette og
deretter gi tilbakemelding pa hvordan vi ser for oss veien videre.

Det er positivt at kommunen er enige i at det jf. signaler gitt i utvalg for plan og bygg 17.2021
sak 14/21 er enige i at det kan vaere mulig a fortette eiendommen pa bakgrunn av dens

storrelse.

Om enhetlig omrade med eksisterende kvaliteter

Da Arkitekt Kjell Ullring tegnet Nedre Vakas, var det opprinnelig tenkt at Vakasveien 26
skulle inkorporeres pa tomten som Vakasveien 24 har disponert alene. (Derav spranget i
husnummerrekken mellom Vakasveien 24 og 28). Denne tomten har av denne grunn, fra
starten av, veaert blant de stgrste tomtene i boligfeltet. | denne forbindelse vil vi hevde at
opprettelse av ny bolig her vil veere i trdd med intensjonen bak boligomradet den gangen det
ble etablert. | dette tilfellet vil bade avstandskrav og utnyttelsesgrad kunne Igses pa en mate
som er ordinzert for neeromradet - og pa linje med de eksisterende kvalitetene i naeromradet
i dag. Eiendommen ligger som kommunen ogsa peker pa, innenfor kommunens prioriterte
vekstomrade og forgvrig i kort gangavstand til Vakas Stasjon.

Om Utnyttelsesgrad og avstandsbestemmelser

Slik vi ser det, har den eksisterende, mer enn 60 ar gamle reguleringsplanen mistet sin verdi
og hensikt som styringsverktgy nar det gjelder utnyttelse og avstandsbestemmelser:

Utviklingen i boligfeltet over tid, herunder Asker kommune sin forvaltningspraksis i form av
godkjente byggesgknader ved fortetting og utbygging, gjenspeiler dette. Byggefeltets
utvikling baerer preg av en fast og langvarig praksis som viser at avstandsbestemmelsene og
utnyttelsesgrad er fraveket.

| denne sammenheng viser vi til neermiljgbebyggelsesplan utformet av Box Arkitekter knyttet
til godkjent byggesak pa naboeiendommen Vakasveien 36. Beregning av utnyttelse viser her
at det er vanlig med en utnyttelsesgrad pa 20 % BYA og pa det meste er utnyttelsesgraden sa
hgy som 35 % BYA. Se vedlegg.

Martin Pettersen-Moe, Norrgnagata 26, 3920 Porsgrunn
95701311 - s.martin.pm@gmail.com



Nar det gjelder avstandskrav til boligbebyggelse pa 20 meter, viser det seg etter en
gjiennomgang, at slik avstand knapt nok er unntaket og slettes ikke reglen. Under fglger en
oversikt hvor det iflg. maleverktgy i Askerkart, fremgar fglgende avstander mellom
sammenlignbare boliger.

G/B.nr

1/263
1/269
1/275
1/261
1/311
1/301
1/317

Adresse

Rugdeveien 11
Rugdeveien 7
Vakasveien 27 A
Vakasveien 19 A
Vakasveien 40 A
Vakasveien 42 A
Fasanveien 2 B

til
til
til
til
til
til
til

G/B.nr

1/258
1/254
1/272
1/413
1/312
1/302
1/308

Adresse

Rugdeveien 13
Rugdeveien 9
Rugdeveien 2
Vakasveien 17 B
Vakasveien 38 B
Fasanveien 7
Vakasveien 20 A

Avstand mellom
boliger

11.12m
10,71 m
11,53 m
10,21 m

9,46 m
10,90 m

8,21 m

Det fremgar av dette utvalget at det ikke er gode grunner for hvordan det i var sak skulle
kreves opprettholdelse av de opprinnelige 20 m. En opprettholdelse av slikt krav, vil slik vi

ser det vaere forskjellsbehandling - og i praksis umuliggjgre fradeling.

Vi har deretter sett pa avstand fra bolig til grense.

G/B.nr

1/258
1/269
1/263
1/413
1/261
1/397
1/317
1/283
1/304
1/311

Adresse

Rugdeveien 13
Rugdeveien 7
Vakasveien 21 A
Vakasveien 17 B
Vakasveien 19 A
Vakasveien 28
Fasanveien 2 B
Vakasveien 35 A
Fasanveien 5 B
Vakasveien 40 A

til
til
til
til
til
til
til
til
til
til

G/B.nr

1/253
1/253
1/260
1/261
1/413
1/185
1/308
1/280
1/303
1/312

Adresse

Rugdeveien 11
Rugdeveien 9
Vakasveien 19 B
Vakasveien 19 A
Vakasveien 17 B
Vakasveien 24
Vakasveien 20 B
Vakasveien 33 B
Fasanveien 7
Vakasveien 38 B

Avstand fra bolig til grense

4,89 m
3,77 m
3,43 m
3,47 m
4,13 m
3,87 m
3,37 m
3,73 m
3,49 m
2,49 m

Det fremgar av dette utvalget at det ikke er gode grunner for hvordan det i var sak skulle
kreves opprettholdelse av de opprinnelige 6 m fra grense. En opprettholdelse av slikt krav,
vil ogsa representere en forskjellsbehandling.

Vi mener at det etter dette er dokumentert de forhold som er av betydning med hensyn pa
forvaltningspraksis. Vi kan heller ikke se at det det er tungtveiende faglige grunner for a
kreve at reguleringsplanen handheves pa annen mate for denne eiendommen enn for
eiendommene som er vist i oversikt utarbeidet av Box Arkitekter for Vakasveien 36 eller i
gvrig oversikt som viser avstand mellom boliger og til tomtegrenser. Vi registrerer at det i

Martin Pettersen-Moe, Norrgnagata 26, 3920 Porsgrunn
95701311 - s.martin.pm@gmail.com



naboeiendommen, Vakasveien 36 har blitt gitt tillatelse til riving av eksisterende enebolig og
oppfaring av to nye tomannsboliger.

Vi tillater oss i denne sammenheng @ minne om at forbudet mot usaklig/urimelig
forskjellsbehandling bygger pa et krav om likhet for forvaltningen, og at et slikt

likhetsprinsipp legger rettslig band pa forvaltningens skjgnnsutgvelse.

Om BYA gammel parsell

Nar det gjelder gammel parsell estimerer vi at denne er vil vaere 823 kvm regulert til
boligareal (fgr evt. kommunalt erverv). Ny parsell vil fgr evt. erverv utgjgre ca 820 kvm
boligareal.

Vi har kommet frem til at eksisterende bebyggelse utgj@r en grunnflate pa 157,64 kvm og
garasje utgjer ca 47,84 kvm.

U-grad for gammel parsell er da ca 21,32 % BYA med et tillegg pa 30 kvm for garasje jf.
reguleringsplanen. U-grad vil veere 24,9 % BYA dersom man inkorporerer garasjen. Som U-
grad-oversikt utarbeidet av Box Arkitekter viser, vil dette vaere en helt ordinaer utnyttelse for
naeromradet.

Om dispensasjon fra kommuneplanen

Etter en naermere vurdering vil det ikke vaere ngdvendig med en dispensasjon fra
kommuneplanen for ny parsell.

Om veien videre

Slik vi ser det foreligger det ikke grunner til 3 behandle en fortetting for var eiendom pa
annen mate enn fast og langvarig forvaltningspraksis pa Nedre Vakas tilsier. | denne
sammenheng vises det igjen til Utvalg for plan og bygg 17.2021 sak 14/21 og vil hevde at vart
omsgkte tiltak faktisk har en mer ngktern tilnaerming til utvikling enn saken som var til
avgjorelse i utvalget.

Vi anmoder etter dette at kommunen behandler saken. Dersom det skulle veere ngdvendig
med ytterligere informasjon eller noe fortsatt er uklart, hgrer vi bare fra dere.

Med vennlig hilsen for Torhild Haaheim

) Qoo —

rtin Pettersen-Moe

Martin Pettersen-Moe, Norrgnagata 26, 3920 Porsgrunn
95701311 - s.martin.pm@gmail.com



Mart Moe <s.martin.pm@gmail.com>

Fra:

Sendt: 22. november 2022 14:47

Til: Postmottak Asker kommune

Emne: $22/3530 - Svar pa deres kvitteringsbrev datert 25.10.22
Vedlegg: Brev til Asker kommune 22.11.22.pdf

Vennligst se vedlagte brev med vedlegg.

Mvh for Torhild Haaheim

Martin Pettersen-Moe
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Fra: Mathilde Hgglund

Sendt: 5. desember 2022 13:14
Til: martin@madsenogmoe.no
Emne: Vakasveien 24 - delesak
Hei,

Jeg er saksbehandler for delesaken pa eiendom 1/185 Vakasveien 24.

| forrige tilbakemelding tok jeg utgangspunkt i at det er en enebolig som star pa eiendommen i dag da jeg sa pa muligheten
for en ny eneboligeiendom. men jeg ser na at boligen er registrert som tomannsbolig. Kravet til tomtestgrrelse for
tomannsbolig er 1200 m2. Omtrent 1430 m2 av eiendommen er regulert til boligformal. Dermed er tomten for liten til bade a
klare eiendomsstgrrelse for tomannsbolig og enebolig uavhengig av utnyttelsen pa eiendommene.

Vi kan derfor ikke anbefale 3 ga videre med sgknad. Dersom dere likevel gnsker a ga videre med delesgknaden ber jeg om
tilbakemelding.

Bygg 149853626-0

B Asker kommune

Komamune dAsker kommune Areal bokg 0  Hels

Byggnummer 145853626 Areal bebygd | 0 | God|

Tilbwognr 0 Areal annet 0 Igan

Type Tomannshalig, vertikaldelt Areal totalt 0 | Takt

Neeringsgruppe . Balig Sefrakminner Nai
‘ Status Takt i bruk

Lrzed Frendommer (1)
118510/
Ra I

Tork sper (1)

Bruksenheter (2 (Bolig: 2, ke godkjent bolig: 0, Fritidsiolig

i|§

Vakisveien 24 (HOI101)
VakBsveien 24 (HI102)
Byqningstatushistorikk
Dato Regestrertdato Arsak tl endnng/foring Refieran
12.12.2003

|

TE-Tatt i bruk

Vakdoveian 24, 1395 HVALSTAD

i

!

Type Referanse

La |

§|

Med vennlig hilsen

Mathilde Hoglund

Arealplanlegger

Planavdelingen

477 87 538

66 70 00 00 (innbyggerservice)
mathilde.hoglund@asker.kommune.no

Aukar
Kommgne







Bygg 149853626-0

U Asker kommune

Kommune Asker kommune Areal bolig 0  Heis
Byggnummer 149853626 Areal bebygd 0  Godl
Tilbyagnr i] Areal annet 0 Igan
Type Tomannsbolig, vertikaldelt Areal totalt 0 @ Tatt
Meeringsgruppe Bolig Sefrakminner MNei
Status Tatt i bruk

15185?}{'0

Etasjenummer
1

Adresse

Vakdsveien 24 (HO101)

Vakisveian 24 (H0102)

Status Dato Registrertdato Arsak til endring/foring Referar
TB-Tatt i bruk 12,12, 2003

Adresse

Vaklsveien 24, 1395 HVALSTAD
Referanser

Type Referanse

Type




Fra: Mathilde Hgglund

Sendt: 5. desember 2022 14:55

Til: Martin Pettersen-Moe
Emne: SV: Vakasveien 24 - delesak
Hei,

Byggesaken fra 1959 viser til vertikaldelt tomannsbolig. Byggesgknad om pabygg i 2015 henviser ogsa til tomannsbolig.

Ea 'ft:d VAOO000 IR |1

: B MOTTATT
10 APR 705
Soknad om tillatelse til tiltak uten ansvarsrett
efter plan- og bygningsioven § 20-2 Asker kommune
Dokumentsenterel
Sokes det om dispensasion fra plan- og bygningsioven, forskrift ebler arealplan? | |Ja D] Ner
Er det behow for tilalelsa/samtykhe/utialatse fra annen myndighel? [(Jea X] e

Hvis ja, sd opplylies ke vikirene for 3 ukers saksbahandling, 1. pbl § 21-7 andre ledd

Nabowvarsling, jf. pbd 21-3, skal vaere glennomfart for soknaden sendes kommunen, (Blankes 5154, 5155, 5156).
Forebgger det merknader fra nabotr elier grenboere? [[Jua [X]ne
Hvis nel ph alle sparemilens over, anges tillatelge gitt re uker efter o hullstendsg saknad ar mattatt | kommunen

Opplysninger gitt | soknaden eller vediegg 1l soknaden vil bl regesirort | matrikioslen

| Setmacien glelder

Grs g | Fesdor | Sekgorars. | Bygringane, | Botignr | Kermemans
Elendom/ 1 185 Asker Kommune
byggested Aznise Fag TFostasea

Vakasweien 24 1385 HVALSTAD
hiincire bitak Ul Debygd sendom, phi § 20-2 bokstay a) og SAR T § 3-1
Tibygg < 50 m? [ Friniiggende bygning fikke boligiormah < 7o m? || Skiltrekiame (54K10 §3-1 d)
Antennesysiam (SAK10 § 3-1 e}
Driftsbygning | landbruket med samist bruksareal (BRA) mindre ann 1000 m, {1 pbl § 20-2 bokstav b) og SAK10 § 3-2
Tiltakets art Mdlertidig bygningkonstruksion/aniegg (som ikke skal plasseros for longee bidsrom enn 2 i)
Bruksendring (ira tilleggedel 1 hoveddel innenfor en bruksenhet)
Riving av tiltak som nevnl | SAK10 § 31

] Annet: »

TBeatew

Solt kryss tor geidende plan

Planstatus gm:umm [3] Reguieningspian [] setyageisespian

iy e —=—

Vakas Borettslag, vedtalt 12.05.1949

BYA aksistarenge | BYA nyn SumBYA BRA pamsiorends | BRA mya Sam BAA Tornnaneal
186,00 49,00 235,00 254,00 40,00 294,00 1863

Wis BOregrensy Sy Al v Wi Vikian g e pl s b8 1o gd0r ACrARST BT LS

Veiareal som gar Wl fradrag i nefto lomi = ca. 432m2
Netio tomt = 1431m2

Nivaerenda garasie pa 368 m2 inngar | "BYA eksisterando”.
For 2-mannsbolig tillegges yiterligere 2 x 18 m2 “beregnet parkering™= 36m2

% BYA; sum BYA/netio toml x 100
235+ 36 = 27171431 = 18.9%

Kan hoyspen! keaflrge vanre | konfkt med litaket? [(Jua  [X]nei r———
Hvis ja, mé aviianing med barari rettighetshaver vimre dokumenient Q-

Pingsering
av titaket

Kan vann of siapsslednnger vaerns | konadlikl med Slaket? m.h Hm [ T—
[ | 1 Hwse ia o svklaress s Bssaaet rattioh @b amanads Vamre ekl rmala i Q-




Minste avstand i nabogrense

Avstand Minste avstand 1l annen bygning

Mamate avatand Ll medien av vei

ca. 4

ca. 12

ca. 10

3

m

Datla sikal vises pd siluasjonsplansn

Blanbett 5153 Bolmdl & Utgift ov Direktoratel for bygghovalitel  01.08.2072

Med vennlig hilsen

Mathilde Hoglund

Arealplanlegger

Planavdelingen

477 87 538

66 70 00 00 (innbyggerservice)
mathilde.hoglund@asker.kommune.no

fsker
kKornmine

Fra: Martin Pettersen-Moe <martin@madsenogmoe.no>

Sendt: 5. desember 2022 14:18

Til: Mathilde Hgglund <Mathilde.Hoglund@asker.kommune.no>

Emne: Re: Vakasveien 24 - delesak
Hei Mathilde,

takk for e-post.

Eiendommen ble bygget av min bestefar og har blitt benyttet som enebolig naarmest siden oppfgringen. Eiendommen er ikke

seksjonert.

leg er na pa reise, men kan prgve a giennomga noe gammelt saksunderlag, det skal foreligge en endring som ligger tilbake i

tid.

Ligger det ingen ting pa den gamle saksmappen hos Dere?

Mvh
Martin Pettersen-Moe

Sendt fra min iPhone

5. des. 2022 kl. 07:14 skrev Mathilde Hgglund <Mathilde.Hoglund@asker.kommune.no>:

Hei,

Jeg er saksbehandler for delesaken pa eiendom 1/185 Vakasveien 24.

| forrige tilbakemelding tok jeg utgangspunkt i at det er en enebolig som star pa eiendommen i dag da jeg sa pa
muligheten for en ny eneboligeiendom. men jeg ser nd at boligen er registrert som tomannsbolig. Kravet til
tomtestgrrelse for tomannsbolig er 1200 m2. Omtrent 1430 m2 av eiendommen er regulert til boligformal.
Dermed er tomten for liten til bade a klare eiendomsstgrrelse for tomannsbolig og enebolig uavhengig av

utnyttelsen pa eiendommene.

Vi kan derfor ikke anbefale a ga videre med sgknad. Dersom dere likevel gnsker & ga videre med delesgknaden

ber jeg om tilbakemelding.

Sioe 1 aw 2



Bygg 149853626-0

E Asker kommune

Bygopint ormurs jon

Kommune dsker kommune Areal bokg 0  Hels
Byggnummer 145853626 Areal betrygd 0 | Godl
Tilbwognr 0 Areal annet 0 Igan
Type Tomannshalig, vertikaldelt Areal totalt 0 | Takt
Neeringsgruppe Balig Sefrakminner | Wi
| Stabus Tatt i bruk
Frendommer (1)
A5

T Etasjer (1)

4 i _Eﬂul.l\‘mu’
1
Bruksenheter (2 (Bolig: 2, ke godkjent bolig: 0, Fritidsholig
Adresse

Vakisveien 24 (HO101)
Vakhsveian 24 (HO102)
Byguingstatushistonkk
Status
TB-Tatt i bruk 12.12.2003

|
5

Arsak til endring/foring

‘Vakhoveian 24, 1395 HVALSTAD
i

N

Med vennlig hilsen

Mathilde Hoglund

Arealplanlegger

Planavdelingen

477 87 538

66 70 00 00 (innbyggerservice)
mathilde.hoglund@asker.kommune.no

Askar
Kornmgne




Fra: Martin Pettersen-Moe <martin@madsenogmoe.no>

Sendt: 8. desember 2022 16:44

Til: Mathilde Hgglund

Emne: Re: Vakasveien 24 - delesak
Hei Mathilde,

jeg tenker at det er rimelig og fornuftig tilnaerming.
Mvh

Martin Pettersen-Moe

Sendt fra min iPhone

8. des. 2022 kl. 10:05 skrev Mathilde Hgglund <Mathilde.Hoglund@asker.kommune.no>:

Hei,

Det er ikke registret bruksendring pa eiendommen i vare arkiver. Eiendommen er registrert som en
tomannsbolig og vi forholder oss til dette inntil eventuell ytterligere informasjon fremkommer.

Kravet til tomtestgrrelse for tomannsbolig er 1200 m2. Dermed vil det ikke veere nok areal til a fradele en
enebolig eiendom.

Slik det star na forstar jeg det som at du gnsker at saken behandles ut fra forutsetningen om dispensasjon fra
avstands- og utnyttelseskrav i reguleringsplanen og at du aksepterer et vilkdr om sammenfgyning av boenheter i
tomannsboligen ved en eventuell godkjenning av sgknad om opprettelse av ny grunneiendom.

@nsker du a fa saken behandlet ut fra disse forutsetningene?

Med vennlig hilsen

Mathilde Heglund

Arealplanlegger

Planavdelingen

477 87 538

66 70 00 00 (innbyggerservice)
mathilde.hoglund@asker.kommune.no

) fr-

Fra: Martin Pettersen-Moe <martin@madsenogmoe.no>

Sendt: 6. desember 2022 11:49

Til: Mathilde Hgglund <Mathilde.Hoglund@asker.kommune.no>
Kopi: Nikola Rozek <Nikola.Rozek@asker.kommune.no>

Emne: Re: Vakasveien 24 - delesak

Hei Mathilde,

bruksendringen skal ha funnet sted i ca 1975 (se vedlagt takstdokument), men jeg skal lete videre
her.



Nar det er sagt er vel ikke dette til hinder for @ kunne behandle saken eller avslagsgrunn - da dette
uansett ikke kan ansees a veere et springende punkt.

En evt.tillatelse kan bygge pa dette og legges inn som forutsetning evt. far brukstillatelse kan gis pa
evt. nybygg, en rekkefglgebestemmelse om du vil.

Slike typetilfeller, sammenfgyning av tidl. tomannsbolig, er normalt untatt ansvarsrett.
Se https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/tilbakemelding-pa-henvendelse-om-muligheten-for-a-unnta-
fra-krav-om-ansvarsrett-ved-etablering-av-asylmottak/id2457951/

«Kommunen har derimot adgang til & unnta fra krav om ansvarsrett dersom dette er ungdvendig, se
pbl. § 23-1 tredje ledd. Dette er en viderefering av § 13 i den tidligere saksbehandlingsforskriften.

Vi gjgr oppmerksom pa at ved en feiltagelse star det "klart ungdvendig" i lovteksten. Det falger
imidlertid av forarbeidene at intensjonen var a ta ut ordet "klart", slik at lovteksten samsvarer med
gjeldende rett, se Prop. 122 L (2009-2010) kapittel 2.9.

Som eksempler pa tilfeller hvor unntaket kan vaere aktuelt a bruke, nevner forarbeidene bl.a. tiltak
som ikke omfattes av TEK10, tiltak hvor oppgavene teknisk sett er enkle og bruksendring som ikke
ngdvendiggjagr ombyggingsarbeider.»

Harer fra deg.

Med vennlig hilsen

Martin Pettersen-Moe

Jurist / Partner




5. des. 2022 kl. 08:56 skrev Mathilde Hgglund <Mathilde.Hoglund@asker.kommune.no>:

Hei,

Byggesaken fra 1959 viser til vertikaldelt tomannsbolig. Byggespknad om pabygg i 2015 henviser
ogsa til tomannsbolig.
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Med vennlig hilsen
Mathilde Heglund

Arealplanlegger
Planavdelingen
477 87 538

66 70 00 00 (innbyggerservice)
mathilde.hoglund@asker.kommune.no

Y |} fovanune

Fra: Martin Pettersen-Moe <martin@madsenogmoe.no>

Sendt: 5. desember 2022 14:18

Til: Mathilde Hgglund <Mathilde.Hoglund@asker.kommune.no>
Emne: Re: Vakasveien 24 - delesak

Hei Mathilde,

takk for e-post.

Eiendommen ble bygget av min bestefar og har blitt benyttet som enebolig neermest siden
oppfaringen. Eiendommen er ikke seksjonert.
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leg er na pa reise, men kan prgve a gjennomga noe gammelt saksunderlag, det skal foreligge en
endring som ligger tilbake i tid.

Ligger det ingen ting pa den gamle saksmappen hos Dere?

Mvh
Martin Pettersen-Moe

Sendt fra min iPhone

5. des. 2022 kl. 07:14 skrev Mathilde Hgglund
<Mathilde.Hoglund@asker.kommune.no>:

Hei,
Jeg er saksbehandler for delesaken pa eiendom 1/185 Vakasveien 24.

| forrige tilbakemelding tok jeg utgangspunkt i at det er en enebolig som star pa
eiendommen i dag da jeg sa pa muligheten for en ny eneboligeiendom. men jeg ser na
at boligen er registrert som tomannsbolig. Kravet til tomtestgrrelse for tomannsbolig
er 1200 m2. Omtrent 1430 m2 av eiendommen er regulert til boligformal. Dermed er
tomten for liten til bade 3 klare eiendomsstgrrelse for tomannsbolig og enebolig
uavhengig av utnyttelsen pa eiendommene.

Vi kan derfor ikke anbefale & ga videre med sgknad. Dersom dere likevel gnsker a ga
videre med delesgknaden ber jeg om tilbakemelding.

&

8

8
Bygg 149853626-0
m Asker kommune
Kommune Asker kommune Areal bolig 0  Heis
Byggnummer 149853626 Areal bebygd 0 Godl
Tilbyggnr 0 Areal annet 0 Igan
Type Tomannsholig, vertikaldelt  Areal totalt 0 Tatt
Nezeringsgruppe Bolig Sefrakminner Nei
Status Tatt i bruk
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Etasjenummer

Bruksenheter (2 (Bolig: 2, Ikke godkjent bolig: 0, Fritidshol
Adresse

Vakdisveien 24 (HO101)

Vakdisveien 24 (H0102)

Byogningstatushistorikk

Status Dato Registrertdato Arsak til endringfforing Referan
TEB-Tatt i bruk 12.12.2003

Adresser (1)

Adresse

Vakdsveien 24, 1395 HVALSTAD

Referanser

Type Referanse
Kommentarer

Type

Med vennlig hilsen

Mathilde Heglund

Arealplanlegger

Planavdelingen

477 87 538

66 70 00 00 (innbyggerservice)
mathilde.hoglund@asker.kommune.no

Y 1) omamune




)

Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/14888-1 Fredrik Harvik Thoresen
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023

Klage pa avslag pa sgknad om opprettelse av nytt punktfeste,
gbnr. 56/156 Konglungfaret 15C

Kommunedirektorens forslag til vedtak:
1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder kommunens vedtak av 15. mars

2023. Det fremkommer ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for &
endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig avgjgrelse.
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1. Sammendrag og konklusjon
1.1 Bakgrunn for saken

Det er en lengre sakshistorikk for eiendommen og det er tidligere behandlet sgknad
om opprettelse av nye grunneiendommer, som er avslatt av kommunen.
Kommunens tidligere avslag er opphevet av statsforvalteren i Oslo og Viken i vedtak
24. april 2022, hovedsakelig med den begrunnelsen at det ikke er regulert bindende
tomtegrenser for eiendommen. Det har etter dette vaert en del korrespondanse
mellom partene, der kommunen har etterspurt ytterligere opplysninger i saken.

15. mars 2023 traff kommunen nytt vedtak i saken. Vedtaket innebzerer en mindre
endring av reguleringsplanen og opprettelse av ny grunneiendom (gbnr. 56/217) for
Konglungfaret 15A. Kommunedirektgren godkjente ogsa arealoverfgring og
dispensasjon fra kommuneplanen punkt 8.1, forbud mot tiltak i strandsonen.
Kommunedirektgren avslo imidlertid opprettelse av nytt punktfeste for Konglungfaret
15C.

Klagesaken er na avgrenset til a gjelde sgknad om opprettelse av nytt punktfeste.
Denne delen av sgknaden ble avslatt av kommunen i vedtak 15. mars 2023.
Vedtaket er paklaget i brev 29. mars 2023 av Advokatfirmaet Bjgrge-Skaaraas & Co,
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.

1.2  Kommunedirektgrens vurdering og konklusjon

Bakgrunnen for avslaget er at en ny festetomt er i konflikt med bade
reguleringsplanen og kommuneplanen. Opprettelse av ny festegrunn kan ikke skje
dersom det oppstar forhold i strid med plan, jf. pbl. § 26-1. Den nye festetomten vil
ikke overholde bestemmelsene om tillatt utnyttelse, og har heller ikke parkering pa
egen grunn. Det synes heller ikke mulig a etablere tilfredsstillende forhold pa tomta
for atkomst, parkering/garasje og mangvreringsareal.

Kommunedirektagren anbefaler tiltakshaver & vurdere om bebyggelsen i stedet kan
seksjoneres.

Pa denne bakgrunn anbefaler kommunedirektagren at utvalg for plan og
byggesak opprettholder vedtaket av 15. mars 2023 og at klagen blir sendt til
statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig behandling.
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2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
2.1 Sgknaden

Det er sgkt om etablering av nytt punktfeste for eksisterende bolig i
Konglungfaret 15C. Naermere opplysninger om festetomten kommer frem i
situasjonskart datert 22.12.2022 (OMS Oppmaling AS), vedlagt brev datert
26. januar 2023. Utsnitt fra situasjonskartet er gjengitt nedenfor:

Det er verd & merke seg at parkeringsareal er lgst pa naboeiendommen 15B.
Det er ogsa verd a merke seg at ved beregning av utnyttingsgraden for
festetomten, er det ogsa medtatt areal fra nabotomta 15B. Sgknaden/tiltaket
tilfredsstiller saledes verken krav til parkering, tillatt utnyttelse eller reglene for
beregning av utnyttingsgrad.
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2.2  Plangrunnlag

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Konglungen, vedtatt av kommunestyret

27. mars 2007. Eiendommen er regulert til frittiggende smahusbebyggelse.

Det er regulert byggegrenser pa eiendommen. | reguleringsbestemmelsene er det
inntatt bestemmelser om at garasje- og biloppstillingsplasser og dimensjonering av
parkeringsareal skal veere i henhold til kommunens gjeldende veinormaler. Tillatt
utnyttelse pa parsell 13 er BYA=16%. Krav til antall garasjeplasser medtas med 18
kvm pr. plass i beregningen av BYA, jf. reguleringsbestemmelsene punkt 4.1

| kommuneplanens arealdel (som var gjeldende pa vedtakstidspunktet) er
eiendommen delvis avsatt til boligbebyggelse, delvis til gregnnstruktur.

3. Sakens relevans for de tre baerekraftsdimensjonene

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

4. Tidligere behandling
15. mars 2023 fattet kommunen fglgende vedtak, delegasjonssak 23/525:

«Kommunedirektgren godkjenner reguleringsendring, arealoverfaring og opprettelse

av ny grunneiendom for Kunglungfaret 15A som vist pa kart i malestokk 1:1000,

datert tienesteomrade Samfunnsutvikling 13.03.2023, jf. plan- og bygningsloven §§

12-14 og 20-2 <jf. § 20-1 bokstav m>.

Det gis dispensasjon fra kommuneplanens pkt 8-1, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

Soknad om opprettelse av nytt punktfeste for Kunglungfaret 15C avslés med
hjemmel i plan- og bygningslovens § 26-1.

Tillatelsen nevnt i farste ledd er gitt pé falgende vilkar:

1. Far, alternativt ved, opprettelse av ny grunneiendom skal
arealoverfgring/grensejustering fra gbnr. 56/156 til gbnr. 56/164 veere
gjennomfart.

2. Ved opprettelse av ny grunneiendom skal gbnr. 56/156 sin andel (1/2) i gbnr.

56/164 viderefordeles med % til ny eiendom.

Erklaering skal utarbeides i samarbeid med fagomrade oppmaling i forbindelse
med oppmalingsforretningen. Erkleering skal tinglyses.»
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5. Klagens innhold
Klager anfgrer hovedsakelig:

e Sgknaden om punktfeste er ikke i strid med lov, forskrift eller plan, jf. pbl.
§ 26-1

o Atkomsten er godkjent i tidligere byggesak

e Det er ikke krav til garasje og snuareal pa egen grunn

¢ Kommunen har ikke saklig grunn for avslag nar det i delesaken ikke skjer
endringer av atkomst og parkering i forhold til byggesaken

e Det er vanskelig a forsta at eiendommen ikke vil fa gode uteoppholdsarealer

o Det er ikke aktuelt med fradeling av noe konkret areal. Tomten blir verken
stgrre eller mindre, og er allerede bebygd. Utnyttelsen er derfor den samme
som i byggesaken.

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

6.1 Vurdering av om sgknaden er i strid med lov eller plan, pbl. § 26-1

Det beerende elementet i avslaget er at sesknaden om punktfeste medfaerer at det
oppstar flere forhold i strid med plan- og bygningsloven, reguleringsplanen og
kommuneplanen. Det er ikke sgkt om dispensasjon for disse forholdene, siden
tiltakshaver er uenig i at det oppstar forhold i strid med lov og plan, jf. pbl. § 26-1.

Kommunedirektgren fastholder vurderingene i avslaget, og gjengir herfra:

«Et punktfeste er en variant av en festetomt som av og til benyttes i spredt
bebygde omrader, f.eks ved bortfeste av hytter pa fijellet. Ved opprettelse av
et feste forutsettes det ikke a oppsta forhold som strider mot plan- og
bygningsloven (pbl) eller bestemmelser gitt i medhold av loven, herunder
gjeldende regulering.

| tidligere tilbakemeldinger er det blant annet vist til at krav til atkomst (jfr.
kommuneplanen bestemmer pkt. 14.7), krav til garasje og mangvreringsareal
pa egen grunn, kommuneplanens krav til egnet uteoppholdsarealer mm ma
kunne oppfylles, i tillegg til at maks tillatt utnyttelse ma overholdes.

Vi kan ikke se at disse forhold er eller kan ivaretas.

Det kan blant annet nevnes;

- Bebyggelsen er oppgitt til 105 m2. inkl. krav til garasje pa egen eiendom
tilsier dette 141 m2. For & overholde maks tillatt utnyttelse ma tomten ha et
areal pa min. 881 m2. (Skissert festegrunn er oppagitt til 846m2 som tilsier at
ved en eventuell innlgsning av festetomten vil grad av utnyttelse overskrides).
- atkomstreal forutsettes a kunne fares frem til tomten (jf. Kommuneplanens



bestemmelser 14.7). Med ny tomt for 15A og lokalisering av eksisterende
bebyggelse (15B) vil dette ikke kunne lgses innenfor gjeldende rammer.

- oppfaring av garasje (med mangvreringsareal) vil ikke kunne skje pa egen
grunn innenfor regulerte byggegrenser

Kommunedirektaren finner ikke a kunne anbefale nytt punktfeste for
bebyggelse i nr 15C, jf. plan- og bygningslovens § 26-1, da det her vil oppsta
forhold som strider mot gjeldende reguleringsplan og kommuneplan.

Seksjonering av bebyggelsen vil kunne veere et alternativ.»

Kommunedirektaren fastholder derfor at tiltaket kommer i konflikt med bade plan- og
bygningsloven, reguleringsplanen og kommuneplanen. Nar tiltaket er i strid med lov
og plan, skal sgknaden avslas, jf. pbl. §§ 26-1, 1-6 og 12-4.

Kommunedirektgren nevner ogsa at lovgiver har vedtatt forbud mot opprettelse av
nytt festeforhold for bebygd boligeiendom, jf. tomtefesteloven § 5a. Dette er imidlertid
ikke et forhold som er i strid med plan- og bygningsloven, og kommunen legger
derfor ikke noen vekt pa dette (dette er et privatrettslig forhold). Etter kommunens
veiledningsplikt er det imidlertid naturlig for kommunen & gjare tiltakshaver
oppmerksom pa dette, og veilede i forhold til at det heller bar ses pa en mulighet for
om bebyggelsen i stedet kan seksjoneres.

6.2 Vurdering av klagerens anfarsler

Klageren mener at tiltaket ikke er i konflikt med verken lov eller plan. Etter
kommunedirektgrens syn er dette feil.

Klageren hevder at det ikke er noe krav om parkeringsareal pa egen grunn.
Kommunedirektaren viser til pbl. § 28-7, der det fremkommer at krav til parkering
skal lases pa «tomtay, altsa pa egen grunn.

Uavhengig av hvordan parkering faktisk lgses, skal krav til garasjeplass medtas i
utnyttelsen, jf. reguleringsbestemmelsene punkt 4.1 og kommunens parkeringsnorm.
Som nevnt over blir tillatt utnyttelse pa festetomten da overskredet. | sgknaden er
utnyttelsen beregnet ut fra at arealer fra nabotomta 15B er tillagt festetomtas
starrelse. Dette medfarer at tomtearealet i sgkers beregning er for hgyt. Festetomten
er oppgitt til 846 kvm. Bebyggelsen er pa 105 kvm, og krav til garasje er 36 kvm.
Beregnet utnyttelse er da 16,7 %-BYA (mot tillatte 16 %-BYA).

Kommunedirektgren er videre av den oppfatningen at det blir feil nar klager hevder
at utnyttelsen er den samme som i byggesaken. Utnyttelsen beregnes ut fra «netto
tomt», og nar det opprettes en ny tomt, sa blir ngdvendigvis utnyttelsen ogsa
annerledes (selv om det ikke skjer noen endringer i selve bygningsmassen).
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Om det likevel legges til grunn at 36 kvm fra nabotomta kan regnes med i arealet til
festetomten, oppstar det dessuten en tomt som er uegnet til bebyggelse pa grunn av
sin form og plassering. Det er klart uhensiktsmessig at et nytt tomteareal er oppdelt i
to helt atskilte deler. En slik eventuell tomt vil besta «for evig» og vil kunne gi store
problemer ved senere eierskifter. Kommunedirektaren anser derfor at det ikke er
tillatt & opprette en slik eiendom, jf. pbl. § 26-1, uavhengig av hva reguleringsplanen
sier. Bestemmelsen setter forbud for kommunen mot & opprette tomter som er
uegnet for bebyggelse pa grunn av sin «starrelse, form eller plassering».

Eiendommen er videre bratt, og det er fastsatt byggegrenser pa tomta. Dette gjor at
det ogsa blir vanskelig a fa til snuarealer og parkering pa egen tomt.
Kommuneplanen stiller ogsa krav til stigningsforholdene pa uteoppholdsarealene.
Disse forholdene er imidlertid ikke tilstrekkelig belyst i sesknaden, men kommunen
kan vanskelig se at dette kan Igses etter gjeldende regelverk.

Avslutningsvis viser kommunen til at dersom det fgrst opprettes en festetomt, sa kan
fester senere ha krav pa innlgsning av arealet. Det er derfor viktig at en festetomt
tilfredsstiller de samme kravene til tomta, som for en ny grunneiendom.

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 sgknaden om opprettelse av nytt punktfeste. Tiltakshaver bgr i stedet
vurdere om eiendommen kan seksjoneres.

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
kommunedirektgr

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

vedtak 15.03.2023

klage 29.03.2023

sgknad om reguleringsendring 02.03.2023
brev 26.01.2023

sgknad 24.02.2021
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brev 27.02.2023

brev 17.02.2023

brev 30.11.2022

brev 18.08.2022

brev 08.08.2022

brev 20.04.2021

statsforvalterens vedtak 24.04.2022
tidligere behandling av saken
uttalelser fra statsforvalter og fylkeskommune
reguleringskart 13.03.2023
143i_PLANKART

1431 _bestemmelser

utsnitt kommuneplan
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/14888 Fredrik Harvik Thoresen
Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 30.08.2023 82/23

Klage pa avslag pa sgknad om opprettelse av nytt punktfeste,
gbnr. 56/156 Konglungfaret 15C

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 30.08.2023 sak 82/23
Behandling
Reed (H) fremmet pa vegne av H og Sp, falgende forslag til vedtak:

Utvalg for Plan- og Byggesak sender saken tilbake til administrasjonen for juridisk
vurdering og at saken kommer tilbake i neste mate, hvor utvalgets bemerkninger er
svart ut.

Begrunnelse:

«Utvalget ber administrasjonen se til Kommunaldepartementet tolkningsuttalelser,
Rana kommune datert 18/12-2015

Herunder hitsettes;

Punktfeste er en variant av tomtefeste. Denne festeformen innebeerer at den som
fester har rett til & bygge et hus pa et angitt sted, men uten noen klar
tomteavgrensning. Videre er punktfeste registrert i matrikkelen med et festenummer
under et gardsnummer og bruksnummer. Dette betyr at punktfeste per definisjon ikke
har noen yttergrenser, og heller ikke eget gards- og bruksnummer.

Nar det ikke er noen fastsatte grenser, mener departementet at det kun vil vaere
grunneiendommens grenser eller eventuelt brukseiendommens grenser (gnr/bnr)
som regnes som yttergrenser. Sitat slutt
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Utvalget ber derfor om en vurdering av at sa lenge det er regulert adkomst til
brukseiendommen, og at denne har tilstrekkelig parkering og mangvreringsareal
samt at BYA for brukseiendommen samlet under ett overholdes vil vilkarene i PBL
26-1 veere oppfylt.

Vi registrerer at for punktfeste ma det foreligge en avtale som regulerer disse forhold.
Utvalget oppfatter at disse forhold er ivaretatt, men at det ogsa klargjares.

Administrasjonen har lagt til grunn en arealberegning som syntes a ikke veere i trad
med statsforvalterens tidligere vedtak i en parallell sak om Hundsundveien 8, hvor
statsforvalteren fastslar at etter det rettslig grunnlag ma alt areal inklusive det som er
avsatt til friluftsformal medtas i beregningen av eiendommens stgrrelse. Arealet for
gnr/bnr 56/156 er oppgitt i matrikkelen a veere 4744,6m2. Hva er bakgrunnen for
annerledes vurdering i denne saken.

Kommunedirektaren viser til Lov om Tomtefeste § 5a i saksfremlegget, at lovgiver
har vedtatt forbud mot opprettelse av nytt festeforhold for bebygd boligeiendom. Men
da dette ikke strider mot plan og bygningsloven legger kommunen ikke vekt pa
dette.

Utvalget legger til grunn det som fremkommer av samme lov § 5a, fgrste ledd; Dette
gjeld likevel berre om avhending av tomta kan sameinast med eigarens rettsgrunnlag
etter lov eller avtale.

Et slikt forbud som loven indikerer vil da forstas som et privatrettslig forhold som
partene kan avtale seg ut ifra, og legges derfor ikke til grunn.»

Forslag fremmet av Rged ble satt opp mot kommunedirektgrens innstilling. Det
alternative forslaget ble vedtatt mot 4 stemmer. Mindretallet var MDG og
Arbeiderpartiet.

Vedtak

1. Utvalg for Plan- og Byggesak sender saken tilbake til administrasjonen for
juridisk vurdering og at saken kommer tilbake i neste mgte, hvor utvalgets
bemerkninger er svart ut.

Begrunnelse:

Utvalget ber administrasjonen se til Kommunaldepartementet
tolkningsuttalelser, Rana kommune datert 18/12-2015
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Herunder hitsettes;

Punktfeste er en variant av tomtefeste. Denne festeformen innebeerer at den
som fester har rett til & bygge et hus pa et angitt sted, men uten noen klar
tomteavgrensning. Videre er punktfeste registrert i matrikkelen med et
festenummer under et gardsnummer og bruksnummer. Dette betyr at
punktfeste per definisjon ikke har noen yttergrenser, og heller ikke eget gards-
og bruksnummer.

Nar det ikke er noen fastsatte grenser, mener departementet at det kun vil vaere
grunneiendommens grenser eller eventuelt brukseiendommens grenser
(gnr/bnr) som regnes som yttergrenser. Sitat slutt

Utvalget ber derfor om en vurdering av at sa lenge det er regulert adkomst til
brukseiendommen, og at denne har tilstrekkelig parkering og
mangvreringsareal samt at BYA for brukseiendommen samlet under ett
overholdes vil vilkarene i PBL 26-1 veere oppfylt.

Vi registrerer at for punktfeste ma det foreligge en avtale som regulerer disse
forhold. Utvalget oppfatter at disse forhold er ivaretatt, men at det ogsa
klargjores.

Administrasjonen har lagt til grunn en arealberegning som syntes a ikke vaere i
trad med Statsforvalterens tidligere vedtak i en parallell sak om Hundsundveien
8, hvor statsforvalteren fastslar at etter det rettslig grunnlag ma alt areal
inklusive det som er avsatt til friluftsformal medtas i beregningen av
eiendommens starrelse. Arealet for gnr/bnr 56/156 er oppgitt i matrikkelen a
veere 4744,6m2. Hva er bakgrunnen for annerledes vurdering i denne saken.

Kommunedirektgren viser til Lov om Tomtefeste § 5a i saksfremlegget, at
lovgiver har vedtatt forbud mot opprettelse av nytt festeforhold for bebygd
boligeiendom. Men da dette ikke strider mot plan og bygningsloven legger
kommunen ikke vekt pa dette.

Utvalget legger til grunn det som fremkommer av samme lov § 5a, ferste ledd;
Dette gjeld likevel berre om avhending av tomta kan sameinast med eigarens
rettsgrunnlag etter lov eller avtale.

Et slikt forbud som loven indikerer vil da forstas som et privatrettslig forhold som
partene kan avtale seg ut ifra, og legges derfor ikke til grunn,
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Asker
)" kommune

«fl»
«f3»
«f4»
«f5» «f6>»

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
SHAUG GBNR 56/156 15.03.2023
S21/969 L6445/23

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S21/969
Delegasjonssak: 23 /525

56/156 Godkjent reguleringsendring, dispensasjon og opprettelse
av ny grunneiendom for Konglungfaret nr 15A. Avslag pa sgknad
om opprettelse av nytt punktfeste for Konglungfaret 15C
Hjemmelshaver: Roar Getz

Vi viser til sgknad om opprettelse av ny grunneiendom og nytt punktfeste av
eiendommen gbnr. 56/1586, til tidligere behandling og korrespondanse i sakens
anledning, sist til brev datert 27.02.23 fra advokatfirmaet Bjgrge-Skaaraas AS og
til ssknad om reguleringsendring og arealoverfgring mottatt fra Roar Getz
2.3.2023.

Kommunedirektgren godkjenner reguleringsendring, arealoverfgring og
opprettelse av ny grunneiendom for Kunglungfaret 15A som vist pa kart
i malestokk 1:1000, datert tjenesteomrdde Samfunnsutvikling
13.03.2023, jf. plan- og bygningsloven §8§ 12-14 og 20-2 <jf. § 20-1
bokstav m>.

Det gis dispensasjon fra kommuneplanens pkt 8-1, jf. plan- og
bygningslioven § 19-2.

Sgknad om opprettelse av nytt punktfeste for Kunglungfaret 15C avslas
med hjemmel i plan- og bygningslovens § 26-1.

Tillatelsen nevnt i forste ledd er gitt pa folgende vilkar:
1. Fgr, alternativt ved, opprettelse av ny grunneiendom skal
arealoverfgring/grensejustering fra gbnr. 56/156 til gbnr. 56/164
vaere gjennomfgrt.

2. Ved opprettelse av ny grunneiendom skal gbnr. 56/156 sin andel
(1/2) i gbnr. 56/164 viderefordeles med  til ny eiendom.

Erkleering skal utarbeides i samarbeid med fagomrdde oppmaling i
forbindelse med oppmalingsforretningen. Erklaering skal tinglyses.

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

3440 Rgyken www.asker.kommune.no



Beskrivelse av sgknaden

Det sgkes om:

1) en endring av gjeldende reguleringsplan for Konglungen. Endringen omfatter
en forlengelse av regulert felles atkomst (gbnr. 56/164) frem til omsgkt ny
grense for ny grunneiendom for Konglungfaret 15A. Endringen omfatter en
omregulering av ca. 30m2 fra byggeomrade for bolig til fellesareal - felles
atkomst og nye formalsgrenser.

2) en arealoverfgring av ca. 29m2 fra gbnr. 56/156 til fellesarealet gbnr. 56/164 i
samsvar med omsgkt reguleringsendring. Avtale med deleier i gbnr. 56/164
hjemmelshaverne til 56/152 vedlegges.

3) opprettelse av ny grunneiendom av gbnr. 56/156 pa ca. 863m2 som vil danne
ny grunneiendom for eksisterende bebyggelse gitt adressenummer Konglungfaret
15A.

4) dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser pkt 8.1 (knyttet til omsgkt
ny grunneiendom for Konglungveien 15A).

5) opprettelse av punktfeste for grunn for tilbygg til eksisterende enebolig
(godkjent som selvstendig boenhet), med adressenummer Konglungfaret 15C.

Kart for omsgkt tomtedeling, utarbeidet av OMS Oppmaling AS (datert
22.12.2022), og er innsendt som vedlegg til brev av 26.01.2023.

Sgkers begrunnelse til sgknaden

Tiltakshaver har i utgangspunktet begrunnet sgknaden med at fradelingen skal
skje etter laeren om «uendret bruk». Det er papekt:

- Det er gitt tillatelse til oppfering av to nye boliger pa eiendommen gnr/bnr
56/156 i tillegg til den opprinnelige boligen

- Boligene har fatt ferdigattest og er tatt i bruk

Sgkers begrunnelse til dispensasjonen
Det er tolket dit hen at sgknad om dispensasjon (fremmet som subsidizer
sgknad) i hovedsak er begrunnet med fglgende, jf. sgkers brev av 27.02.2023:

- Den ubebygde delen av den omsgkte tomta i Konglungfaret 15 A ligger i
strandsonebeltet, mens den bebygde delen ligger utenfor.

- Omsgkt ny grunneiendom er lovlig utbygd, og det er ikke aktuelt med
ytterligere bebyggelse - ganske enkelt fordi ny bebyggelse i
strandsonebeltet er i strid med byggelinjen i reguleringsplan og at tomten
etter fradeling vil vaere fullt utnyttet.

- Hgringsinstansene hadde ingen spesielle bemerkninger til sgknaden.

Sgker papeker: «Slik planbestemmelsen er formulert, kommer forbudet i pkt. 8.1 derfor
ikke til anvendelse. Det er derfor ikke ngdvendig a ta stilling til laeren om fradeling til uendret
bruk, som ogsa er paberopt fra var side for a pavise at administrasjonen ikke kan paberope
bestemmelsen. Nar det i dette tilfellet er tale om fradeling av arealer som ikke skal
bebygges ytterligere, farer ogsa de ulovfestede reglene om fradeling til uendret bruk til
samme resultat.»

Det er i sgknaden bestilt oppmalingsforretning for omsgkt arealoverfgring og ny
grunneiendom for Konglungfaret 15A.

For ny festegrunn som punktfeste for 15 C er det sgkt om utsatt oppmaling.



Plangrunnlag

Eiendommen inngar i reguleringsplan for Konglungen, plan-id 1431, vedtatt
13.03.2007. Nordre del av eiendommen er regulert til frittliggende
smahusbebyggelse og er pa plankartet vist som tomt nr. 13. I reguleringsplanen
er det ikke regulert nye tomtegrenser/nye tomter innenfor eiendommen.

Den sydlige del av eiendommen (mot sjgen) er regulert til spesialomrade
naturvern i sone/belte SV1a og spesialomrade naturvern/ friluftsomrade i
sone/belte SV1b.

I gjeldende kommuneplan er eiendommen avsatt i arealkategorien - ndvaerende
boligbebyggelse (for nordre del) og bldgrgnnstruktur (for sydlige del).
Kommuneplanens utfyllende bestemmelser gjelder ikke for planomradet.

Forbudsgrense mot sjgen ligger over deler av eiendommen (jfr. kommuneplanens
bestemmelse 8.1). Forbudsgrensen mot sjgen er sammenfallende med
reguleringsplanens byggegrense mot sjg.

Eiendommen ligger innenfor reguleringsplanens soneinndeling sone II, som er
eiendommer med naturpreget karakter.

Eiendommen ligger delvis i 100-metersbelte langs sjgen. P3 kommuneplankartet
er hele Konglungen og Lgkeneshalvgya omfattet av hensynssone (hensyn viktig
kulturmiljg)

Nabovarsel

Det er foretatt nabovarsling om opprettelse av nye eiendommer i samsvar med
bestemmmelsene i plan- og bygningsloven § 21-3. Ingen merknader er registrert i
saken.

Avtale, inngatt med deleier i realsameiet gbnr. 56/164, dvs. eiere av gbnr.
56/152, er innsendt.

Ytterligere nabovarsling av omsgkt reguleringsendring er vurdert som ikke
ngdvendig da deres interesser ikke anses bergrt.

Uttalelser / krav fra andre myndigheter
Opprinnelige sgknad ble oversendt til uttalelse til regionale myndigheter.

Statsforvalteren i Oslo og Viken uttalte i brev av 20.04.2021:

«Med bakgrunn i tidligere vedtak vedrgrende ny boligbebyggelse pa denne
eiendommen, har vi ingen spesielle merknader ut fra nasjonale og viktige
regionale interesser. Tiltaket kan likevel ha negative virkninger for ulike interesser
som kommunen er satt til 8 ivareta. Vi forutsetter at kommunen vurderer alle
relevante forhold i saken.»

Viken Fylkeskommune uttalte i brev av 03.05.2021:

«Vi har vi ingen spesielle merknader til sgknaden.»

Kommunedirektgrens vurdering

Kommunedirektgren viser til sakens historikk, blant annet til statsforvalter
opphevelse av kommunens vedtak av 18.06.2021. Kommunen stiller spgrsmal til
statsforvalters avgjgrelse i vedtak datert 24.04.2022 men tar vedtaket til
etterretning.



Ved en oppfalging av statsforvalters avgjgrelse, dvs en ny behandling av saken,
ble det i kommunens brev av 08.08.2022 etterlyst begrunnet sgknad om
dispensasjon (jf. kravene i plan- og bygningslovens § 19-1), situasjonskart for
omsgkt deling og redegjgrelse for bebygd areal. Videre ble det opplyst at
sgknaden ma suppleres med sgknad om utvidelse av felles atkomstvei
(alternativt at det matte sendes inn sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanens bestemmelser). Opplysninger om mangler ved sgknaden ble
gjentatt av kommunen i brev av 30.11.2022 og i brev av 17.02.2023 hvor
innsendt forslag til avtaler og sgknad om reguleringsendring (mottatt i brev av
26.01.2023) ogsa ble kommentert. Det ble her papekt at omsgkt tiltak er
vurdert & ikke oppfylle de forutsetningene som legges til grunn for den
ulovfestede laeren om uendret bruk.

Soknad om reguleringsendring og arealoverfgring/grensejustering
Det vises til dokumentasjon pa omsgkt reguleringsendring og aktuelle avtaler
mottatt 02.03.2023.

Regulert atkomst (etablert pa gbnr. 56/164) sgkes forlenget frem til omsgkt ny
tomtegrense for nr. 15A. Atkomst til omsgkt ny grunneiendom vil dermed fglge
opp kommuneplanens bestemmelser pkt. 14.7.

Arealet som sgkes omregulert (fra byggeomrade for bolig til veiareal - felles
atkomst) utgjer i hovedsak eksisterende veiareal. Bredden pa omsgkt forlengelse
av del av veiarealet ligger noe under vei- og gatenormalens krav til veibredde
(som er 6,0m). Tatt i betraktning terrengforhold og at dette utgjgr kun en
begrenset del av veien, finner kommunedirektgren @ kunne akseptere avviket.
Ved utvidelse av veien vil del av regulert byggegrense som vises pa plankartet ga
ut.

Eiendomsgrensene for gbnr 56/164 er i dag etablert ut over det arealet som er
regulert til felles atkomstareal i reguleringsplan for Konglungen. En forlengelse
vil ikke medfgre avstdelse av areal for gbnr. 56/152. En ytterligere forlengelse
av veien som omsgkt vil forutsette at grensen for gbnr. 56/162 utvides
tilsvarende. I kartbilag til sgknaden er det oppgitt at veiarealet utvides med
29m2. Dersom dette stemmer, vil endring av grensen mellom gbnr, 56/156 og
56/164 kunne gjennomfgres som en grensejustering.

Det reguleres atkomst til ny parsell. Veiarealet eies i dag i et realsameie. Ved
opprettelse av ny grunneiendom for 15A fortsettes eiendommen sikret hjemmel i
fellesarealet. Det vises her til innsendt dokumentasjon.

Dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser pkt 8.1.

Reguleringsplanens forbudsgrensen mot sjgen er sammenfallende med
reguleringsplanens byggegrense mot sjg. Over halvparten av omsgkt ny
eiendom omfatter areal som ligger innenfor forbudsgrensen og tiltaket vil
forutsette at det kan gis dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser pkt.
8.1 (forbud mot tiltak som nevnt i pbl § 20-1, m.fl).

Vurdering av dispensasjon

I brev fra advokatfirmaet Bjgrge-Skaarsaas & Co (datert 27.2.2023), er det
papekt at det subsidisert er sgkt om dispensasjon. Det bes om at saken
behandles som dette (dersom kommunen ikke finner grunnlag til & legge den
ulovfestede laeren om «uendret bruk» til grunn).

Kommunedirektgren tolker med dette at den begrunnelsen som er gitt i sgknad



om fradeling til «uendret bruk», ogsa er & betrakte som begrunnelse for
dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser pkt. 8.1.

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

Hensynene bak plan / bestemmelsen.

Kommuneplanens bestemmmelser skal hindre at det gjgres inngrep i de sjgneere
omradene. Dette gjelder szerlig innenfor strandsonen hvor det er szerlig viktig a
ta vare pa naturmark. I strandsonen oppfattes derfor “vesentlig terrenginngrep”
etter pbl. § 20-1, bokstav k, ogsa mindre byggetiltak som ellers er unntatt
sgknadsplikt, for eksempel mindre terrenginngrep, stgttemurer, trapper og et
hvert inngrep i marksjiktet der det er naturmark, herunder tilfgrsel av sand pa
strender. I kommuneplanen er det henvist til at statlige planretningslinjer for
ivaretakelse av natur- og kulturlandskap og allmennhetens interesser gjelder for
100 - metersbelte langs sjgen og at retningslinjene skal legges til grunn nar
sgknader behandles.

Forbud mot a opprette nye grunneiendommer skal hindre at det ikke legges til
rette for nye byggetiltak eller tiltak som tilsidesetter eller vanskeliggjgr
ivaretagelse av statlige planretningslinjer og plan- og bygningslovens generelle
bestemmelse § 1-8 (Forbud mot tiltak mv. langs sjg og vassdrag).

Tiltaket legger ikke til rette for nyetableringer. Kommunedirektgren konkluderer
med at en deling i seg selv ikke vil tilsidesette planbestemmelsens hensikt med 3
hindre fysiske inngrep i strandsonen.

Vurdering av fordeler og ulemper.

Selv om kommuneplanbestemmelsen anses ikke & bli vesentlig tilsidesatt ma pbl.
§ 19-2 andre ledd andre punktum ogsa veere oppfylt. Det vil si at fordelene ved a
innvilge dispensasjon ma vaere «klart stgrre enn ulempene».

Fra sgker er fordeler / ulemper ikke naermere beskrevet/vurdert.

Fordelene ved 8 innlemme deler av det arealet som i dag ligger innenfor
forbudsgrensen mot sjg inn i boligtomten, kan hevdes a veere at eiendommen
oppnar en tilfredsstillende arealstgrrelse. Det vil si at krav til maks tillatt
utnyttelse overholdes. Nar det gjelder ulemper vil det kunne hevdes at jo flere
eiendommer arealet fordels pa, jo stgrre er sannsynligheten for gkt
bruk/utnyttelse. At arealet ligger sa tett inn mot nyoppfgrt boligen gker ogsa
sannsynligheten for gnske om ulike tiltak/terrenginngrep.

Selv om fordelene ved & gi dispensasjon er av privat karakter mener
kommunedirektgren at fordelene ved & gi dispensasjon her er stgrre enn
ulempene. Det legges vekt pa at bebyggelsen allerede er godkjent oppfart og at
omsgkt tomteareal ikke vil apne for utvidet byggetiltak. Regulert byggegrense og
de restriksjoner som gjelder innenfor forbudssonen vil vaere uendret.

Konklusjon.
Etter en samlet vurdering finner kommunedirektgren at vilkarene for
dispensasjon er oppfylt og dispensasjonssgknaden kan godkjennes.

Opprettelse av ny grunneiendom for Konglungfaret 15A




I kartbilag til sgknaden er det vist til at eksisterende bebyggelse vil overholde
krav til maks tillatt utnyttelse ved omsgkt tomtestgrrelse (oppgitt til 863m2).
Avstandskrav fra oppfgrt bolig til ny grense overholdes. Krav til infrastruktur
forutsettes a veere ivaretatt i forbindelse med byggesaken.

Tatt i betraktning av at omsgkt reguleringsendring,
arealoverfgring/grensejustering og dispensasjon kan anbefales, vil ogsa omsgkt
ny grunneiendom kunne anbefales.

Opprettelse av nytt punktfeste for Konglungfaret 15C

Et punktfeste er en variant av en festetomt som av og til benyttes i spredt
bebygde omrader, f.eks ved bortfeste av hytter pa fjellet. Ved opprettelse av et
feste forutsettes det ikke @ oppsta forhold som strider mot plan- og
bygningsloven (pbl) eller bestemmelser gitt i medhold av loven, herunder
gjeldende regulering.

I tidligere tilbakemeldinger er det blant annet vist til at krav til atkomst (jfr.
kommuneplanen bestemmer pkt. 14.7), krav til garasje og mangvreringsareal pa
egen grunn, kommuneplanens krav til egnet uteoppholdsarealer mm ma kunne
oppfylles, i tillegg til at maks tillatt utnyttelse ma overholdes.

Vi kan ikke se at disse forhold er eller kan ivaretas.

Det kan blant annet nevnes;

- Bebyggelsen er oppgitt til 105 m2. inkl. krav til garasje pa egen eiendom tilsier
dette 141 m2. For a overholde maks tillatt utnyttelse ma tomten ha et areal pa
min. 881 m2. (Skissert festegrunn er oppgitt til 846m2 som tilsier at ved en
eventuell innlgsning av festetomten vil grad av utnyttelse overskrides).

- atkomstreal forutsettes @ kunne fgres frem til tomten (jf. Kommuneplanens
bestemmelser 14.7). Med ny tomt for 15A og lokalisering av eksisterende
bebyggelse (15B) vil dette ikke kunne lgses innenfor gjeldende rammer.

- oppfering av garasje (med mangvreringsareal) vil ikke kunne skje pa egen
grunn innenfor regulerte byggegrenser

Kommunedirektgren finner ikke @ kunne anbefale nytt punktfeste for bebyggelse i
nr 15C, jf. plan- og bygningslovens § 26-1, da det her vil oppsta forhold som
strider mot gjeldende reguleringsplan og kommuneplan.

Seksjonering av bebyggelsen vil kunne veere et alternativ.
Opplysninger

Spgrsmal til saken kan rettes til saksbehandler Sissel Haug pa telefon 477 86 385
eller e-postadresse post@asker.kommune.nd.

Skriftlige henvendelser kan sendes Asker kommune (Samfunnsutvikling),
Katrinedsveien 20, 3440 Rgyken eller overnevnte e-postadresse. Ved
henvendelse vennligst oppgi referanse S21/969.

Vedtak om tillatelse til opprettelse av ny grunneiendom / arealoverfgring har
gyldighet i 3 ar fra vedtaksdato. Er vilkarene for tillatelsen ikke innfridd og
oppmalingsforretning ikke bestilt innen 3 &r, faller tillatelsen bort.

Oppmalingsforretning er bestilt. Det vil bli opprettet en egen sak for oppmalings-
forretningen.


mailto:post@asker.kommune.no

Tillatelsen er gitt i henhold til plan- og bygningslovgivningen og gir ikke uten
videre rett til & dele i forhold til annen lovgivning eller private rettsforhold.

Klage

Vedtaket kan paklages. Klagen ma fremmes innen 3 uker. Begrunnet klage
sendes til Asker kommune og merkes saksnummer 21/969. Dersom vedtaket blir
opprettholdt, vil saken bli oversendt til fylkesmannen for endelig avgjgrelse.

Gebyr

(1M = kr 3300,-)

Grunnet sakens forhistorie ilegges ikke behandlingsgebyr for ny behandling av
sgknad om opprettelse av grunneiendom og dispensasjon. Det ilegges dog gebyr
for omsgkt reguleringsendring.

4.1 |Opprettelse av ny grunneiendom (4M x antall tomter) -

Arealoverfgring (2-4M)

3.2 |Reguleringsendring (2-12M) 6 600,-

3.7 |Dispensasjon fra arealplan (3-10M) -
Sum 6 600,-

Faktura med gebyr for saksbehandling vil bli sendt hjemmelshaver i eget brev.

Det utstedes szerskilt gebyr for oppmalingsforretning/oppmaling av parsell.

Med vennlig hilsen

Berit Danielsen

Avdelingsleder oppmaling,

delesak og seksjonering Sissel Haug
Radgiver plan/
Fagansvarlig for delesaker

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Advokatfirmaet Bjgrge - Skaaraas & Co AS, Postboks 444, 1703 SARPSBORG
Roar Getz, Konglungfaret 15 B, 1392 VETTRE

Kopi:
Nora Elise Wennberg Glgersen og Christian Kvisgaard Glgersen, Konglungfaret
13, 1392 VETTRE

Vedlegg:
1 Kart datert 13.03.2023.
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Asker kommune
Katrinedsveien 20
3440 ROYKEN

BJORGE-
SKAARAAS

E-post: post@asker.kommune.no & CO

Att: Sissel Haug

Deres ref.: S21/969
var ref.: 12020/14923
Ansvarlig advokat: Helge Skaaraas

Sarpsborg, 29. mars 2023

GNR/BNR 56/156 | ASKER. KLAGE OVER AVSLAG PA DELINGSS@KNAD FOR
KONGLUNGVEIEN 15 C.

Jeg visert til kommunens avslag 15.03.2023 over Roar Getz sgknad om fradeling til
punktfeste for boligen i Konglungfaret 15 C pa Konglungen i Asker. Boligen er oppfert
pa del av Getz eiendom gnr/bnr. 56/156.

Pa vegne av Getz paklages avgjerelsen. Klagen gjelder rettsanvendelsen og
skjgnnsutgvelsen.

Kommunen har begrunnet avslaget med at fradeling for punktfeste vil fgre til forhold
som strider mot gjeldende reguleringsplan og kommuneplan. Kommunen mener derfor
avslaget kan hjemles i PBL § 26-1.

Vi er fra var side uenig i dette. Vi gjer gjeldende at fradelingen for punktfeste, som
omsegkt, ikke er i strid med lov, forskrift eller plan. Skulle det likevel vaere awvik, er det i sa
falt sd marginalt at det burde veert gitt dispensasjon.
Avslagsgrunnlaget er sa vidt jeg forstdr falgende knyttet til felgende forhold:

- Atkomstforholdene.

- Kravet om garasje og mangvreringsareal pa egen grunn

- Kravet om egnede uteoppholdsarealer

- Utnyttelsesgrad.

Jeg behandler punktene fortlapende.

1. Kravene til lovlig atkomst.

Besoksadresse: Postadresse Telefon: 69 16 23 23 Klientkonto: 9486.06.34397
St. Marie gate 107 Postboks 444 E-post: adv@adv-bs.no Driftskonto: 9486.06.34400
1706 Sarpsborg 1703 Sarpsborg www.adv-bs.no Org. nr.: 884 665 582 MVA
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Det er i PBL § 27-4 gitt regler om atkomst. Bestemmelsen gjelder ved oppfaring
av ny bebyggelse. Den gjelder ogsa ved fradeling. Her kommer frem at
byggetomta enten skal vaere sikret lovlig atkomst til vei som er dpen for
alminnelig ferdsel, eller ved tinglyst dokument eller pad annen mate vaere sikret
veiforbindelse som kommmunen godtar som tilfredsstillende.

Under byggesaken ble atkomst og biloppstilling vist, slik det kommer frem av
vedlagte tegning datert 05.10.2016. Se bilag. Med byggetillatelsen ble atkomsten
godkjent.

| delesaken er det forutsatt at det utarbeides tinglyste erkleeringer som sikrer
Konglungfaret 15 C atkomst over hovedbglet frem til felles avkjgrsel. Det
foreligger allerede erkleering som sikrer 15 C atkomst til fellesveien. Slik erklaering
ble lagt frem i byggesaken og ligger ogsa i delesaken for 15 A.

. Krav om garasje pa egen grunn.

Jeg kan ikke se at det i reguleringsplan eller kommuneplan er fastlagt at garasje
med snuareal skal etableres pa egen grunn. Loven inneholder ikke noe forbud
mot at det etableres parkering utenfor tomta. Det ikke uvanlig med parkering pa
fremmed grunn mot tinglyst erklaering om atkomst, som forutsatti § 27-4.

Nar det i delesaken ikke skjer endringer i mht atkomst og parkering
sammenholdt med hva som var forutsatt i byggesaken, er det vanskelig a se at
kommunen har saklig grunn for & nekte. Fradelingen skaper ingen nye forhold
som ikke er godkjent fra fgr. Det er i denne sammenheng tale om uendret bruk.

. Krav om egnede uteoppholdsarealer.

Det er vanskelig a forstd hva kommunen mener med at Konglungfaret 15 C ikke
vil fa gode uteoppholdsarealer gjennom punktfeste. Boligen vil fa tilgang til de
arealer som er vist i skisse fra OMS -oppmaling datert 22.12.2022, oversendt
kommunen ved brev 23.januar 2023.

Om @nskelig kan ogsa dette sikres gjennom tinglyst erklzaering og det kan ogsa -
dersom det er ngdvendig - gjgres justeringer i dette.

. Utnyttelsesgrad.

Nar det gnskes opprettet et punktfeste er det ikke aktuelt med fradeling av noe
konkret angitt areal.

Siden eiendommen allerede er bebygget, blir tomtearealene hverken starre eller
mindre gjennom fradelingen. Utnyttelsesgraden blir derfor samlet sett den
samme som godkjent under byggesaken. Det gjelder selv om man regner inn
Konglungfaret 15 A, som allerede er tillatt fradelt.

Side2 av4
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Vi forstar derfor ikke helt kommunens resonnement. Utnyttelsen ble vurdert og
godkjent av kommunen da man byggemeldte husene i Konglungfaret 15 A og 15
c og fradelingen skjer ikke til noen annen bruk. Vi mener det derfor blir galt a
bruke reguleringen som avslagshjemmel. Det vises til det som er sagt herfra
tidligere om fradeling til uendret bruk.

Dersom man na krever tomteutnyttelsen godkjent pa nytt, hvilket vi vanskelig kan
forstd er riktig, vil den korrekte tilneermingen uansett bli en noe annen enn lagt til
grunn i avslagsbrevet.

Kommunen har korrekt tatt utgangspunkt i at bebyggelsen i Konglungfaret 15 C
har et areal pa 105 m2 BYA. Det er samtidig lagt inn to parkeringsplasser. Men
siden disse ligger pa hovedbaglet, er disse ikke regnet inn ved OMS-oppmaling
beregning av tomteutnyttelsen.

Det riktige ma i tilfellet vaere a legge de to plassene inn i det teoretisk beregnede
arealet for Konglungfaret 15 B. Da far man en BYA pa denne eiendommen pa 239
m2, hvilket gir en u-grad pa 18,7.

Konglungfaret 15 B er en meget stor eiendom. Den strekker seg helt ned til sjgen
og utgjer for fradelingen av 15 A og C ca. 5,4 da.

Tatt i betraktning at bygningene er oppfart i henhold til tillatelse, fradelingen ikke
skjer til annen bruk enn allerede godkjent og at eiendommen er betydelig mye
starre enn den del som er regulert til bebyggelse, ber det kunne dispenseres fra
utnyttelsesgraden, dersom man mener det er ngdvendig.

Jeg minner i den forbindelse om at det ikke er naboinnsigelser til
fradelingssgknadene. Jeg minner ogsa om at dispensasjon har veert tatt opp som
et alternativ giennom saksbehandlingen dersom kommunen star fast pa sitt
standpunkt om at reglene om fradeling til uendret bruk ikke kommer til
anvendelse og kommunen mener fradelingen er i strid med plan.

Tatt i betraktning at denne delesaken har ligget svaert lenge i systemet, ber jeg vennligst
om at klagebehandlingen gis prioritet. Siden byggetillatelsen ble gitt av planutvalget, og

saken tydeligvis ikke anses som kurant, ber jeg om at den fremmes til politisk
behandling fer eventuell oversendelse til Statsforvalteren.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Bjorge - Skaaraas & Co AS

Helge Skaaraas
Advokat

helge@adv-bs.no
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Fra: roar.getz@gmail.com [roar.getz@gmail.com]

Til: Postmottak Asker kommune [Postmottak. Asker. kommune@asker.kommune.no]

Kopi: Havard Vestgren - Politiker-2019 [Havard. Vestgren@politiker.asker.no]; 'Helge Skaaraas' [helge@adv-bs.no]; 'Christian
K. Gleersen' [cgloersen@gmail.com]

Sendt: 02.03.2023 07:02:46

Emne: Sak SHAUG S21/969 GBNR/BNR 56/156 Konglungfaret 15

Vedlegg: avtale veiforlengelse.pdf; Seknad om reguleringsendring (signed).pdf

Supplerende opplysninger angaende forlenget atkomst og avtale for sameiet 56/164 Felles atkomst. Signerte dokumenter til
dele-sgknaden.

Mvh

Roar Getz



Avtale i anledning 56/164 i Asker kommune

Det er i dag avtalt felgende overenskomst mellom Konglungfaret 15B (56/156) og Konglungfaret 13
(56/152):

1) Reguleringsformal (veiformal) i gbnr. 56/164 skal forlenges frem til nr. 15A i trad med skissen
her:

2) 56/164 skal utvides med skravert omrade (28,8m2) som overf@res kostnadsfritt fra 56/156.

3) Konglungfaret 15B (56/156) deler sin sameieandel i veiparsellen 56/164 til Konglungfaret A
og C sa fort disse eiendommene er opprettet, slik at det til sammen vil vaere fire sameiere

4) Kostander for vedlikehold av veien skal fordeles etter nytteprinsippet, altsa likt mellom alle
sameierne og ikke etter sameiebrgken.

5) Avtaleforholdet rundt realsameiet skal for gvrig besta i henhold til tidligere avtale

6) Denne avtalen er a anse som aksept fra Konglungfaret 13 sin side, sa ytterligere nabovarsel
er ikke npdvendig.

Asker, 01.03.2023
Y //
For 56f156: - FD_I_', 56}'152: \ 1
. - g { ; 4.1 .
s Nl
Roar Getz lpersen E. W. Glgersen

F 4
i
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Roar Getz
Konglungfaret 15b
1392 Vettre

Asker Kommune
Katrineasveien 20
3440 Royken

E-posten: post@asker.kommune.no

Deres.ref. $21/969

Asker, 01.03.2023

Seknad om utvidelse av felles adkomstvei

I anledning sak $21/969 og deres anmodning i brev av 30.11.2022, oversendes herved sgknad
for utvidelse av felles adkomstvei for opprettelse av adkomst fra/til nr 15 A og 15C.

Det sgkes om reguleringsendring etter forenklet prosess, jf. Plan og bygningsloven § 12-14,
tredje avsnitt, samt utskillelse av vei parsell som skal overfares til eksisterende realsameie
56/164

1. Bakgrunn

Det er i ovennevnte sak anbefalt fra kommunen at reguleringsformal (veiformal) i gbnr.
56/164 ma forlenges frem til nr. 15A.

2. Overfore areal

For & gi ny adkomst, ensker 56/156 & overfere areal fra sin eiendom til 56/164 i forlengelsen
av denne veien. Omradet er 28,8m2, som vist pa illustrasjonen her og ytterligere dokumentert
i sakens gvrige dokumenter.

DS 1027-09

3. Forlenge regulert vei i toppen av 56/164

I tillegg til at 56/164 blir forlenget, @enskes at reguleringsformal (veiformal) i gbnr. 56/164
forlenges gjennom ny del og felgelig frem til nr. 15A.



3. Sekers vurdering

Forslag til reguleringsendring er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredninger og
vurderes ikke & falle inn under verken 8§ 6 eller 8.

De endringene som er beskrevet ovenfor vil ikke pavirke giennomferingen av planen for evrig,
og Vil heller ikke ga utover hovedrammene i planen. Endringene vurderes heller ikke & bergre
hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.

Plansaken ber derfor kunne behandles som reguleringsendring etter forenklet prosess.

N\ed vennlig hilsen

/ / ) '/
’T//‘ﬁg;r Ge&w}//



Asker kommune
Katrineasveien 20
3440 ROYKEN

E-post:post@asker.kommune.no g]ﬁR%EA-AS
& CO

Deres ref.: $21/969
Var ref.: 12020/13303
Ansvarlig advokat: Helge Skaaraas
Sarpsborg, 26. januar 2023

KONGLUNGFARET 15, GNR/BNR. 56/156.
DELESAK FOR KONGLUNGFARET 15 A, B OG C.

Jeg viser til korrespondanse, senest planavdelingens brev av 30.11 2022 med anmodning
om supplerende opplysninger og etterfelgende brev med utvidet svarfrist til 30.01.2023.

Pa vegne av Roar Getz har jeg falgende bemerkninger og supplerende opplysninger:

1. Bakgrunn.

Det er sgkt om fradeling av seerskilt fastsatt areal for den nyoppferte eneboligen i
Konglungfaret 15 A. Boligen ble godkjent oppfart som selvstendig boenhet av
planutvalget ved dispensasjon fra reguleringsplan 14.02.2018. Det ble som felge av
dette gitt rammetillatelse 20.04.ds. Det er senere gitt IG, bygget er oppfert,
ferdigattest utstedt og boligen er tatt i bruk

Det er ogsa sekt fradeling om punktfeste for grunn til tiloygg i Konglungfaret 15 C.
Tilbygget ble godkjent oppfart som selvstendig boenhet av planutvalget ved
dispensasjon fra reguleringsplan 14.02.2018. Det ble som fglge av dette gitt
rammetillatelse 20.04.ds. Det er gitt IG, bygget er oppfert, ferdigattest utstedt og
ogsa denne boligen er tatt i bruk.

Som grunnlag for delingssaken, ligger vedtak fra Statsforvalteren i Oslo og Viken av
24. april 2022. Her ble Asker kommunes avslag av 18. juni 2021 pa seknaden om
deling opphevet. Statsforvalteren legger til grunn at begge sakene gjelder fradeling til
«uendret bruk».

Telefon: 69 16 23 23 Klientkonto: 9«

-bs.no Driftskontc

1706 Sarpsborg 1703 Sarpshory www.adv-bs.no Qrg. nr.: 884 665 582 M
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=

2. Seknad om dispensasjon fra kommuneplanens pkt. 8.1. Asker Kommune.

Asker kommune krever innsendt en scerskilt dispensasjonsseknad for & opprette
grunneiendom innenfor byggegrensen mot sjgen.

Vi har i tidligere korrespondanse fremholdt at det i dette tilfellet ikke er padkrevd med
dispensasjon i forbindelse med delingen. Jeg viser til vart brev av 18. august 2022,
hvorav det gjengis felgende:

«Kommuneplanens pkt. 8.1 inneholder forbud mot sdkalte seknadspliktige tiltak
som nevnt i pbl 88 20-1, 20-2 og 20-3, samt fradeling til slike formal.»

| denne saken er det ikke tale om fradeling til noe sgknadspliktig tiltak, all den stund
begge parseller allerede er bebygd og godkjent som selvstendige boenheter.

Pa dette punkt bruker kommuneplanen samme formulering som tidligere
bygningslover. Det er nettopp tilsvarende formulering som danner bakgrunnen for
at loven er tolket slik at den ikke hindrer fradeling til uendret bruk.

Departementet har i tolkingsuttalelse , gjengitt i Pedersen m.fl. 3. utgave (2018) s.
378 lagt til grunn at det lovlig kan fradeles tomter i strandsonen til sdkalt «uendret

bruk».

Av disse grunner er det ikke nedvendig a seke dispensasjon, og det er derfor ikke
gjort.

3. Situasjonskart/delekart for nr. 15 B og 15 C.

Asker kommune krever at det ma sendes inn situasjonskart som viser forslag til nve
eiendomsgrenser og tomtestarrelser for 15 A, B og C.

| seknaden er det fremlagt forslag til nye tomtegrenser og vi har regnet med at det i
forbindelse med oppmalingen blir foretatt justeringer av arealer dersom det ved
oppmaling skulle vise seg at det vil veere pakrevd for & ivareta kravene til
tomteutnyttelse.

For & imgtekomme kommunen og kvalitetssikre arealene, har vi né valgt & engasjere
OMS Oppmaling for & unnga ytterligere diskusjoner om arealstgrrelser. Det er OMS
Oppmaling som malte ut hus-plasseringen for bade 15 C og 15 A under selve
byggesaken. De kjenner derfor forholdene godt fra tidligere.

Jeg vedlegger situasjonskart/delekart, hvor OMS Oppmaling har tegnet inn alle
grenser og angitt arealer for de ulike parseller.

For var del forstar vi ikke riktig helt hvorfor det ma oppgis tomtestarrelse og
beliggenhet for et punktfeste pa 15 C, men antar det har sammenheng med
usikkerhet i kommunen om kravene til tomteutnyttelse er ivaretatt.

Side 2 av4
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Pa situasjonskartet er derfor ogsa angitt tenkte grenser for 15 C med redegjarelse
for hvilken tomteutnyttelse det i sa fall blir tale om.

Bilag 1: Situasjonskart datert 22.12.2022 med forslag til nye eiendomsgrenser
med arealangivelser beregnet av OMS oppmaling AS.

Som man ser ligger alle arealer innenfor fasatte krav til tomteutnyttelse.
4. Redegjorelse for bebygd areal.

Asker kommune ber om en beskrivelse av bebygd areal for hele eiendommen.

Det er ikke gjort endringer av bebyggbart areal under byggesaken. | vedlagte
situasjonskart er derfor arealene som ledd i beregningen av lovlig tomteutnyttelse
lagt inn med de starrelser som fremgar av byggesaken.

Ved a ga inn i byggesakene for begge boligene, kan kommunen eventuelt kontrollere
arealene og dermed ogsa OMS oppmalings beregnigner av tomteutnyttelsen.

5. Atkomst fra/til nr. 15 A og 15 C.

Kommunen aksepterer ikke at tomter skal ha atkomst til offentlig vei giennom
tinglyst veirett. Det kreves derfor at seknaden suppleres med sgknad om utvidelse
(forlengelse) av felles atkomstvei, eller at man alternativt sgker dispensasjon fra

avstandskravet.

Det kan nok reises spgrsmal om en kommune kan sette strengere krav til atkomst i
plan enn det som falger av plan- og bygningslovens § 27-4, der det nettopp angis at
tinglyst erkaering vil veere tilstrkekelig. Jeg lar det forelgpig ligge.

Den regulerte veien inn til tomtene er i dag regulert som felles avkjarsel. Veien ligger
i dag i et realsameie mellom gnr/bnr. 56/152 (Christian og Nora Glgersen) og gnr/bnr
56/156 (Roar Getz). Begge hjemmelshaverne har tidligere gitt veirett til de nye
boligene.

For a oppfylle kravene, vil det veere pakrevd med en mindre (forenklet) endring av
regulerignsplanen hvor felles-avkjgrselen feres lenger inn i omradet. Samtidig er det
behov for en mindre arealoverfgring fra gnr/bnr 56/156 (Getz) til realsameiets
gnr/bnr. 56/164.

Gjeldende regulering med forslag til forlengelse over bnr. 164 og bnr. 152 fremgar av
vedlagte kartbilag.

Bilag 2: Reguleringskart felles avkjgrsel og kart med angitt arealbehov for
forlengelse.

De arealer som avstas fra bnr 152 til ny regulert felles avkjarsel er hensyntatt i
arealberegningene fra OM Oppmaling AS.

Side3 av4
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Det er utarbeidet utkast til sesknadsdokumenter som realsameierne er enige om a
sende til kommunen i underskrevet stand nar kommunen har bekreftet at det ikke

er mangel ved disse. Disse felger vedlagt:

Bilag 3. Utkast til begrunnet sgknad om (forenklet) reguleringsendring og
seknad om arealoverfering (grensejustering?) med kartvedlegg.

Bilag 4: Utkast til avtale mellom realsameierne om utvidelse av felles avkjarsel
over gnr/bnr. 56/164.

Bilag 5: Utkast til erkleering om arealoverfaring.

Jeg haper med dette at vi nd kan fa avsluttet delesaken, som dessverre allerede har tatt
alt for lang tid. Samtidig imeteser jeg tilbakemelding pa utkastene i bilag 3-5, slik at vi
kan fa disse undertegnet og sendt kommunen.

Er det ytterligere sparsmal som trenger avklaring, vennligst ta kontakt.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Bjorge - Skaaraas & Co AS

4
7
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Helge Skaaraas
Advokat

helge@adv-bs.no
Vedlegg

Kopi klient
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- Konglungfaret 15A:
det skal fradeles 863 m? fra gbnr 56/156 og
opprettes som ny bruksnummer rundt nybygget.

A NR 15C - Innkjarsel til Konglungfaret 15A:
tilbygg = 105 m? 2 .
p-plass tilbygg = 36 m? det skal overfgres 29 m? fra gbnr 56/156 til
& DY HNe S AL veitomt gbnr 56/164
Z tomt = 846 m? + 36 m? = 882 m?
5 4 \ utnytteise 16.0 %
- Konglungfaret 15C:
NR 158 \ S .
ekshus = 157 m? \ etablering av punktfeste, se tegningen
gks/garasje = 46 m? b

bébygd areal = 203 m? for foreslatt grenselinje og tomtestgrrelse

/ i
/ tomt=1277 m?
utnyttelse 15.9 %

b % Tomtestgrrelser er beregnet pa grunnlag av
d 7 data fra matrikkelbrevet for gbnr 56/156 og
4 digitale plandata.
/ Sbin Sterrelser for bebygd areal er tatt fra
\

tidligere dokumenter i saken.

Ncs
56/164

NR 15A
enebolig = 120 m*
p-plass = 18 m*
bebygd areal = 138 m*

tomt = 863 m*

brutto areal 56/156 = 5366 m?
utnyttelse 16.0 %

SV1A -1234 m?
SvViB -1081 m?

Netto areal =3051m?

G1  6634235.298 584402.758
G2  6634242.238 584416.577
G3  6634235.607 584426.611
G4 6634232.001 584428.451
G5 6634208.760 584430.115
G6  6634274.094 584410.176
G7  6634261.629 584416.144
G8  6634235.992 584436.275

SV1B
o 1081 m?
s herav innenfor buen 471 m?

Konglungfaret 15
gnr 56 bnr 156 Asker kommune

Dato Konstr./ftegnet Godkjent Malestokk
22.12.2022 .
1660 OMS Oppmaling AS
EUREF89 - SONE 32 NN 2000 hayder .
Erstatning for: Erstattet av:
56-156-710-A Tomtedeling
904

Henvisning: Beregning:
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Roar Getz
Konglungfaret 15b
1392 Vettre

Asker Kommune
[xx]
[xx]

Asker, 19.01.2023

Soknad om utvidelse av felles adkomstvei

I anledning sak $21/969 og deres anmodning i brev av 30.11.2022, oversendes herved sgknad for
utvidelse av felles adkomstvei for opprettelse av adkomst fra/til nr 15 A og 15C.

Det sgkes om reguleringsendring etter forenklet prosess, jf. Plan og bygningsloven § 12-14, tredje
avsnitt, samt utskillelse av vei parsell som skal overfares til eksisterende realsameie 56/164

1. Bakgrunn
Det er i ovennevnte sak anbefalt fra kommunen at reguleringsformal (veiformal) i gbnr. 56/164 ma
forlenges frem til nr. 15A.

2. Overfore areal

For & gi ny adkomst, @nsker 56/156 & overfere areal fra sin eiendom til 56/164 i forlengelsen av
denne veien. Omradet er 28,8m2, som vist pa illustrasjonen her (og ytterligere dokumentert i
dokumentene for gvrig).

|

3. Forlenge regulert vei i toppen av 56/164

| tillegg til at 56/164 blir forlenget, anskes at reguleringsformal (veiformal) i gbnr. 56/164 forlenges
gjennom ny del og felgelig frem til nr. 15A.

3. Sokers vurdering

Forslag til reguleringsendring er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredninger og vurderes
ikke & falle inn under verken §§ 6 (herunder vedlegg 1) eller 8 (herunder vedlegg ).

De endringene som er beskrevet ovenfor vil ikke pévirke gjennomfaringen av planen for gvrig, og
vil heller ikke ga utover hovedrammene i planen. Endringene vurderes heller ikke & bergre hensynet

til viktige natur- og friluftsomrader.



Plansaken bgr derfor kunne behandles som reguleringsendring etter forenklet prosess.

Med vennlig hilsen

Roar Getz

Vedlegg: [sjekke krav til vedlegg]

- Revidert plankart

- Vedtatt plankart



.

ay
£ /7/ \
&/"
Avtale i anledning 56/164 i Asker kommune

Det er i dag avtalt fglgende overenskomst mellom Konglungfaret 15B (56/156) og Konglungfaret 13
(56/152):

1) Reguleringsformal (veiformal) i gbnr. 56/164 skal forlenges frem til nr. 15A i trad med skissen
her:

2) 56/164 skal utvides med skravert omrade (28,8m2) som overfgres kostnadsfritt fra 56/156.

3) Konglungfaret 15B (56/156) deler sin sameieandel i veiparsellen 56/164 til Konglungfaret 15
A og C sd fort disse eiendommene er opprettet, slik at det til sammen vil vaere fire sameiere

4) Kostander for vedlikehold av veien skal fordeles etter nytteprinsippet, altsa likt mellom alle
sameierne og ikke etter sameiebrgken.

5) Avtaleforholdet rundt realsameiet skal for gvrig bestd i henhold til tidligere avtale

6) Denne avtalen er d anse som aksept fra Konglungfaret 13 sin side, sa ytterligere nabovarsel
er ikke ngdvendig.

Asker, 22.01.2023

For 56/156: For 56/152:

Roar Getz Christian K. Glgersen



Erkleering om arealoverforing

Opplysningene i feltene 1-3 registreres i grunnboken

1. Matrikkelenheten

i Kommunenr. | Kommunenavn Gnr Bnr.
Avgivende
matrikkelenhet: 3025 Asker 56 156
Kommunenr. | Kommunenavn Gnr. Bnr.
Mottakende
matrikkelenhet: 3025 Asker 56 164
Oppgi arealet/volumets starrelse i m?/m?

28,8m2

Omfatter overdragelsen ideell andel i et
tinglyst realsameie eller jordsameie?

Ja Nei

Hvis ja, méa andelens
starrelse angis:

Starrelse ideell andel:

Beskaffenhet:

1 Bebygd 2 Ubebygd

Bruk av areal/volum:
B Bolig- F Fritids- El V Forretning/
eiendom eiendom kontor

I Industri

L Landbruk [_] K Off. vei

A Annet

Type bolig:

] FB Frittligg. = TB Tomanns- [—] RK Rekkehus/ =
enebolig bolig kjede ~ | leilighet

BL Blokk-

D AN Annet

2. Kjopesum

Oppgi kispesummen som faktisk er betalt for arealet/volumet

kr O

Omsetningstype

. 2 Gave (helt 3 Ekspro-
[] 1Frittsalg [ ] eller delvis) ] priasjon

4 Annet

3. Avgiftsgrunnlag

Oppgi arealet/volumets markedsverdi

kr

Underskrifter og bekreftelser pa neste side
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4. Erkleering om sivilstand m.v. for grunneier til den avgivende matrikkelenheten

1. Er grunneier(ne) gift eller registrert(e) partner(e)?

Ja Nei Hvis ja ma ogsé spgrsmal 2 besvares.

2. Er grunneierne gift eller registrerte partnere med hverandre og begge underskriver som grunneiere?

Ja Nei Hvis nei mé ogsa spgrsmal 3 besvares.

3. Gjelder overdragelsen matrikkelenhet som brukes som felles bolig med ektefelle(r)/registrerte partner(e)?

Ja Nei Hvis ja ma ektefellen(e)/registrert partner(e) samtykke i overdragelsen.

5. Underskrifter og bekreftelser fra grunneier til den avgivende matrikkelenheten

Dato | sted

F@dselsnr./org.nr. | Grunneiers underskrift l Gjentas med blokkbokstaver
Roar Getz

Som grunneiers ektefelle/registerte partner samtykker jeg i overdragelsen

Dato Ektefelles/registrert partners underskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Eva Getz

Jeg/vi bekrefter at underskriver(ne) er over 18 ar, og har underskrevet eller vedkjent seg sine(e) underskrift(er) i mitt/vart nesrvaer.

Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

1. vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse
2. vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

6. Underskrift fra grunneier(e) til den mottakende matrikkelenheten

Dato I Mottakende grunneiers underskrift | Gjentas med blokkbokstaver

Roar Getz

Christian K. Glgersen

Statens kartverk — rev 12/09 (Bokmal) Erklaering om arealoverfgring

Side 2 av3




* Denne siden fylles ut dersom avgivende og/eller mottakende matrikkelenhet er bortfestet i sin helhet

7. Erkleering om sivilstand m.v. for fester av den avgivende matrikkelenheten

1. Er fester(ne) gift eller registrert(e) partner(e)?

Ja D Nei Hvis ja ma ogsa spsrsmal 2 besvares.

2. Er festerne gift eller registrerte partnere med hverandre og begge underskriver som festere?

Ja D Nei Hvis nei ma ogsa spgrsmal 3 besvares.

3. Gjelder overdragelsen matrikkelenhet som brukes som felles bolig med ektefelle(r)/registrerte partner(e)?

Ja I:l Nei Hvis ja ma ektefellen(e)/registrert partner(e) samtykke i overdragelsen.

8. Underskrifter og bekreftelser fra fester av den avgivende matrikkelenheten

Dato ' Sted

Fa@dselsnr./org.nr. I Festers underskrift Gjentas med blokkbokstaver

Som festers ektefelle/registerte partner samtykker jeg i overdragelsen
Dato Ektefelles/registrert partners underskrift Gjentas med blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at underskriver(ne) er over 18 ar, og har underskrevet eller vedkjent seg sine(e) underskrift(er) i mitt/vart naervaer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

1. vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse
2. vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

9. Underskrift fra fester(e) av den mottakende matrikkelenheten

Dato [ Mottakende festers underskrift Gjentas med blokkbokstaver
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Asker kommune
Katrineasveien 20
3440 RGYKEN

E-post: post@asker.kommune.no

BJORGE-
SKAARAAS
Deres ref.: & CO

Var ref.: 120200/13363

Ansvarlig advokat: Helge Skaaraas
Sarpsborg, 24. februar 2021

SOKNAD OM OPPRETTELSE AV NY MATRIKKELENHET MED OPPMALINGSFORRETNING
FOR EIENDOMMEN KONGLUNGFARET 15 B, GNR/BNR 56/156 | ASKER: TOMT FOR
PUNKTFESTE OG TOMT MED SZRSKILT ANGITT AREAL

Pa vegne av eier av Konglungfaret 15 B, gnr. 56, bnr. 156 - Roar Getz - sgkes om tillatelse for
oppretting av 2 nye matrikkelenheter pa eiendommen etter matrikkelloven § 10 og pbl § 20-2
jfr § 20-1 farste ledd pkt m).

Den ene matrikkelenheten det sgkes om gjelder grunn for punktfeste, og den andre et
seerskilt angitt areal.

Seknaden om punktfeste for Konglungfaret 15 C.
Seknaden om punktfeste omfatter grunn for tilbygg til eksisterende enebolig (Konglungfaret

15 c). Tilbygget ble godkjent oppfert som selvstendig boenhet av planutvalget ved
dispensasjon fra reguleringsplan 14.02.2018. Det ble som fglge av dette gitt rammetillatelse

20.04.2018.
Tilbygget er under oppfering, og forventes ferdigstilt i lapet av varen.

Med sgknaden falger:

Bilag 1: Krav om matrikkelfering med rekvisisjon pa fastlagt skjema.
Bilag 2: Seknad om opprettelse av ny eiendom.

Tiltaket nabovarsles samtidig med denne sgknaden. Nabovarselet er felles for begge
tiltakene. Kvittering for nabovarsling vedlegges, se nedenfor.

Besoksadresse: Postadresse: Telefon: 69 16 23 23 Klientkonto: 1020.28.58002
871

Torvet 4, Postboks 444 E-post: adv@adv-bs.no Driftskonto: 1020

1707 Sarpsborg 1703 Sarpsborg www.adv-bs.no Org. nr.: 884 665 582 MVA

Medlem V] ADVOKATFORENINGEN
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Siden boligen er under oppfaring, og snart er klar til a tas i bruk, er det gnskelig med
matrikulering uten fullfert oppmalingsforretning, slik at man kan fa det formelle pa plass far
eiendommen tas i bruk.

Seknad om fradeling av saerskilt fastsatt areal for Konglungfaret 15 A.

Seknaden om fradeling av grunn med saerskilt angitt areal omfatter grunn for ny enebolig
(Konglungfaret 15 A). Boligen ble godkjent oppfart som selvstendig boenhet av planutvalget
ved dispensasjon fra reguleringsplan 14.02.2018. Det ble som falge av dette gitt
rammetillatelse 20.04.2018. Det ble sgkt om IG 12.02.2021. Arbeidene ventes startet opp i
lzpet av varen.

Med sgknaden falger:

Bilag 3: Krav om matrikkelfgring med rekvisisjon pa fastlagt skjema.
Bilag 4: Segknad om opprettelse av ny eiendom.
Bilag 5: Forslag til fradelt areal, ca 950 m2.

Tiltaket nabovarsles samtidig med denne sgknaden. Nabovarselet er felles for begge
tiltakene. Kvittering for nabovarsling vedlegges, se nedenfor.

Grensene for tomta er lagt i 4,0 meters avstand fra eneboligen, slik den er byggemeldt og
godkjent. Med BYA 120 m2 er tiltaket godt innenfor kravene til tomteutnyttelse i gjeldende
reguleringsplan. Det samme gjelder ogsa @vrig bebyggelse pa gjenvaerende tomt.

Nzermere redegjgrelse begge soknader.
Det ble i forbindelse med byggemeldingen av tilbygget og eneboligen innhentet samtykke
fra naboer for fremfgring av vann og avlgp over naboeiendommene frem til offentlig nett.

Det ble ogsa gitt samtykke til bruk av felles privat atkomst over gnr/bnr. 56/164. Jeg sender
derfor ikke med disse, men de kan om gnskelig selvsagt ettersendes.

Far tomtene matrikkelfgres vil Roar Getz utstede og tinglyse erkleeringer for vva over sin
gjenveerende eiendom.

Jeg legger til grunn at fradelingssakene kan gjennomfares uten ytterligere dispensasjons-
behandling, siden det for begge sakers vedkommende handler om fradeling til sékalt
«uendret bruk». | slike saker kan jo fradeling i henhold til forvaltnings- og
ombudsmannspraksis skje uavhengig av bestemmelser i reguleringsplanen.

Kvittering for nabovarsling av begge sakene fglge vedlagt.

Bilag 6: Kvittering nabovarsling.
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Gebyr for behandling av seknaden med etterfalgende oppmaling dekkes av Roar Getz, og jeg
ber derfor vennligst om at gebyravregningen stiles ham.

Jeg legger til grunn at sgknaden er komplett, men ber om omgaende tilbakemelding dersom
det likevel skulle vaere pakrevd med flere opplysninger.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Bjorge — Skaaraas & Co AS

< Y A |
M UAUVANAA A O
Helge Skaaraas .
Advokat

L

helge@adv-bs.no

Vedlegg

Kopi klient
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Krav om matrikulering, .
herunder rekvisisjon av oppmalingsforretning .

For sgknadspliktige tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1

forste ledd bokstav m, jf. matrikkelloven § 10 Kartverket
Vedlegg J Kommunens saks-/journainr. Oppdragsnr.

1. Rekvisisjon gjelder for fglgende matrikkelenhet(er) (eiendom)*

Kommunenr, Gnr. Bnr. Fnr. Kommune
3025 56 450 Asker
Kommunenr. Gnr. Bnr. Fnr. Kommune

* Ved arealoverfgring skal det oppgis informasjon om begge de involverte matrikkelenhetene

2. Rekvirentens hjemmel for krav om matrikulering etter matrikkelloven § 9 fgrste ledd bokstav a-h*

Bokstav a) Den som har grunnbokshjemmel som eier

Bokstav b) Den som ved rettskraftig dom er kjent som eier eller fester

Bokstav c) Den som lovlig har overtatt grunn eller anlegg ved ekspropriasjon

Bokstav d) Den som lovlig har etablert/fatt Igyve til & etablere fast anlegg pa eierlgs sjggrunn eller i eierlgs undergrunn

Bokstav e) Den som med hjemmel i lov utgver eierrddighet over grunnen nadr ingen har grunnbokshjemmel til denne

Bokstav f) Stat, statsforetak, fylkeskommune eller kommune nar grunnen er tilegnet offentlig veg- eller jernbaneformal

Bokstav g) Stat/kommune ved fradeling av hele teiger eller nar enheten blir delt av kommunegrense

O]
O
O
[l
[l
[l
O

Bokstav h) Den som har innlgst festegrunn etter bestemmelsene i lov om tomtefeste

* Rekvisisjon etter matrikkelloven § 9 bokstav b-h krever dokumentasjon for lovhjemmel som ligger til grunn for kravet

3. Sakstype (se veiledning pa side 2)

3.a Opprettelse av ny matrikkelenhet

O

Grunneiendom D Anleggseiendom Festegrunn

3.b Endring av eksisterende matrikkelenhet

D Arealoverfgring (bergrte parter m8 skrive under i punkt 7, jf. matrikkelforskriften § 23 (6))

4. Tidspunkt for matrikulering, méling og merking av grenser (se veiledning side 2)

]

Matrikulering uten utsettelse, som hovedregel innen 16 uker, jf. matrikkelforskriften § 18 (1)

O

Matrikulering innen frist neermere avtalt med kommunen, jf. matrikkelloven § 35

Sgknad om matrikulering uten fullfert oppmalingsforretning, jf. matrikkelloven § 6 andre ledd (sgknad vedlegges)

5. Vedlegg (dokumentasjon som trengs for & gjennomfgre oppmalingsforretningen)

Vedlegg: Vedlegg nr.

Dokumentasjon for hjemmel jf. matrikkelloven § 9 bokstav b-h

Begrunnet sgknad om matrikulering med utsatt oppmalingsforretning og kart, jf. matrikkelforskriften § 25 1

Annen aktuell dokumentasjon, jf. matrikkelforskriften § 23

Statens kartverk - rev 11/19 (Bokmal) Krav om matrikulering, herunder rekvisisjon av oppmalingsforretning Side 1 av 2



6. Fakturaadresse (skal fylles ut dersom faktura skal sendes andre enn rekvirenten, eller dersom det er flere rekvirenter)

Navn (blokkbokstaver) Adresse Evt. organisasjonsnr.
Roar Getz Konglungfaret 15 B

Postnr. Poststed E-postadresse Telefon

1392 Vettre roar.getz@gmail.com 95798852

7. Underskrift fra registrert eier eller fester av matrikkelenhet som far endret grense*
Gnr./Bnr./Fnr. Evt. organisasjonsnr. Navn (blokkbokstaver) Underskrift registrert eier/fester

* Dersom det er flere som skal skrive under benyttes eget ark

8. Rekvirentens/rekvirentenes navn og underskrift*

Navn (blokkbokstaver) Adresse Evt. organisasjonsnr.
Advokat Helge Skaaraas Postboks 444

Postnr. Poststed E-postadresse Telefon

1703 Sarpsborg A helge@adv-bs.no 90920225

Dato Signatur \'/HM/ HELGE S RAAS

24.02.2021 y /- MAN e

Navn (blokkbokstaver) '\ | Adresse Evt. organisasjonsnr.
Postnr. Poststed E-postadresse Telefon

Dato Signatur

* Dersom det er flere rekvirenter benyttes eget ark

Veiledning
Veiledning til felt 3.a:

Dette feltet skal krysses av hvis det skal opprettes en av fglgende matrikkelenhetstyper; ny grunneiendom, ny
anleggseiendom eller ny festegrunn. Matrikkelenhetstypene er definert i matrikkelloven § 3 bokstav b og § 5.

Veiledning til felt 3.b:

Dette feltet skal krysses av hvis det skal gjennomfgres arealoverfgring mellom to matrikkelenheter. Arealoverfgring
innebaerer at areal overfgres mellom to tilgrensende matrikkelenheter jf. matrikkelloven § 15 og matrikkelforskriften § 33.

Veiledning til felt 4:

Matrikulering uten Matrikulering betyr at en ny matrikkelenhet fgres inn i matrikkelen, jf. matrikkelloven § 3
utsettelse bokstav f. Matrikulering uten utsettelse medfgrer at det gjennomfgres oppmalingsforretning og
matrikkelfgring innen 16 uker etter at tillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-2, jf. § 20-1
bokstav m er gitt, jf. matrikkelforskriften § 18 (1) og (2).

Matrikulering innen Medfarer at iverksetting av oppmalingsforretning og matrikkelfgring utsettes, og frist for
avtalt frist fullfgring av dette arbeidet avtales med rekvirenten, jf. matrikkelloven § 35 fgrste ledd. Fristen
Igper fra det tidspunkt tillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-1 bokstav m gis. Innen
avtalt frist Igper ut ma rekvirenten sende inn kopi av rekvisisjonen pd nytt slik at
oppmalingsforretning blir iverksatt.

Matrikulering uten fullfgrt | Dette alternativet er kun aktuelt ved opprettelse av ny matrikkelenhet. Medfgrer at
oppmalingsforretning matrikkelenheten som er sgkt opprettet fgres i matrikkelen uten at oppmalingsforretning er
fullfgrt, jf. matrikkelloven § <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>