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Utvalg Dato Sted
Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 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 matesekreteer

Befaring 16.01.2023 kl. 14.30.
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Solfjell, Hyggen
Allegodtveien

Linlandveien

Sakskart

Saker til behandling

1/23  23/00044-1 Godkjenning av protokoll

2/23  21/07311-7  Reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22 - sluttbehandling

3/23  22/15345-1 Detaljregulering for Linlandveien - 1. gangsbehandling

Reguleringsplan for Feyka barnehage - 1.

4/23  22/19078-1 gangsbehandling
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Forslag til endring av vedtatt omraderegulering for del av

5/23  22/23493-1 Radtangen (planID 06286096) -innarbeiding av trase for
turvei
6123 22/20195-1 Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra regulert
gesimshgyde, etasjeantall og takform for tomannsbolig
i Klage pa vedtak om avslag dispensasjon og opprettelse ny
7123 22/21855-1 grunneiendom, 80/24 Saetre terrasse 25
8/23  22/22302-1 Klage ove.r vedtak om ikke a nedsette palgpt tvangsmulkt,
Hyggenveien, gbnr. 270/7
i Klage pa avslag pa sgknad om nybygg enebolig, gbnr.
9123 22/22766-1 240/153 Ddegardslia 67
i Klage pa avslag pa dispensasjon fra regulert byggegrense
1023 22/22769-1 mot vei, Allegodtveien, gbnr. 275/124
i Klage pa vedtak om avslag dispensasjon for deler av
11723 22/22951-1 byggeswgknad tilbygg og pabygg, 67/259 Torpfjellet 98
i Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra
12/23  22/22978-1 plankrav, Solfjell, Hyggen gbnr. 276/72
i Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon for brygge,
13/23  22/23458-1 Isrenna 4, gbnr. 328/144
Referatsaker
1/23  23/00286-1 Referatsaker til utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Asker, 05.01.2023
Havard Vestgren
Leder i utvalg
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Mgateprotokoll

Utvalg for plan og byggesak

Dato
18.01.2023

Tid Sted
18:00 — 21:40 Asker radhus

Mgtet ble ledet av Havard Vestgren.

Til stede:
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 Roed (H)

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

Administrasjonen Direktgr Eli Aubert

Protokollfgrer

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

Juridisk radgiver Siri Nilsen
Virksomhetsleder Ingvild Skaset
Avdelingsleder Jgrgen Tysseland
Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg
Jorunn Sgarlie Tryti

Merknad til habilitet i sak 2/23. Se under behandling av saken.
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22/20195-1 Klage over avslag pa seknad om dispensasjon fra regulert 10
gesimshgyde, etasjeantall og takform for tomannsbolig,
Fjordstien 41

22/21855-1 Klage pa vedtak om avslag dispensasjon og opprettelse 10
ny grunneiendom, 80/24 Saetre terrasse 25

22/22302-1 Klage over vedtak om ikke & nedsette palapt tvangsmulkt, 11
Hyggenveien, gbnr. 270/7

22/22766-1 Klage pa avslag pa sgknad om nybygg enebolig, gbnr. 12
240/153 Pdegardslia 67

22/22769-1 Klage pa avslag pa dispensasjon fra regulert byggegrense 13
mot vei, Allegodtveien, gbnr. 275/124

22/22951-1 Klage pa vedtak om avslag dispensasjon for deler av 15
byggeswoknad tilbygg og pabygg, 67/259 Torpfjellet 98

22/22978-1 Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra 15
plankrav, Solfjell, Hyggen gbnr. 276/72
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22/23458-1 Klage over avslag pa seknad om dispensasjon for brygge, 16
Isrenna 4, gbnr. 328/144
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14/23 23/01108-1 Mindre reguleringsendring for reguleringsplan Tivoliasen 17
og Arosfiellet

Referatsaker
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Saker til behandling

1/23 Godkjenning av protokoll

Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 1/23

Leders forslag til vedtak:

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 30.11.22 godkjennes slik den
foreligger.

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 30.11.22 godkjennes slik den
foreligger.

[Lagre vedtak]

2/23 Reguleringsplan for Bjerklundsveien 22 - sluttbehandling

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 2/23

2 Formannskapet 24.01.2023 17/23

3 Kommunestyret 31.01.2023
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Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

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

Behandling

Ved 1. gangsbehandling av saken ba Jensen (H) om & bli habilitetsvurdert.
Representanten ble vedtatt inhabil og det var derfor ogsa innkalt vara til denne
behandlingen.

Jensen fratradte og Trygve Lia (H) tok sete.
Wear (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, falgende forslag til punkt 2:

Det tilrettelegges i planen for krysning av gangvei slik at kirken kan opprettholde
parkering péa vestsiden som i dag

Matt (MDG) fremmet fglgende forslag:

Saken sendes tilbake. Utvalget forventer at tidligere vedtak i mye starre grad er
innfridd nér den kommer til sluttbehandling.

Tilleggspunkt fremmet av Wear ble enstemmig vedtatt.
Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Matt.
Kommunedirektgrens innstiling ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer

Innstilling

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

2. Det tilrettelegges i planen for krysning av gangvei slik at kirken kan opprettholde
parkering pa vestsiden som i dag.

[Lagre vedtak]
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3/23 Detaljregulering for Linlandveien - 1. gangsbehandling

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023  3/23
2 Formannskapet 24.01.2023 23/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Asker kommunen vedtar detaljregulering for Linlandveien, gbnr.71/41, 71/63 og
71/32 m.fl., som vist pa plankart datert 14.12.2022 og bestemmelser revidert
15.12.2022, sendt pa haring og lagt ut til offentlig ettersyn, jf. pbl § 12-10.

For sluttbehandling skal det utarbeides en stedsanalyse og en juridisk bindende
designhandbok og med bakgrunn i disse skal byggene tilpasses omgivelsene
bedre.

Designhandboken skal bindes opp i bestemmelsene og skal inneholde
illustrasjoner, utomhusplan, materialbruk, fargebruk, stgrrelse og kvalitet.

Behandling
Jensen (H) tok sete igjen.

Utvalget befarte eiendommen 16.01.2023.
Saksbehandler Lene Evensen Fgrde innledet saken og svarte pa oppklarende
spgrsmal.

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

Endring av reguleringsbestemmelse 4.3.1:

Alle leke og oppholdsarealene skal utformes som samlingspunkter med tanke pa
aktivitet og opphold for alle aldersgrupper og sosial samhandling pa tvers av alder.
Fortrinnsvis universelt utformet.

Nytt punkt 2:
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Far sluttbehandling skal det utarbeides en juridisk bindende designhandbok.
Designhandboken skal bindes opp i bestemmelsene og skal inneholde illustrasjoner,
utomhusplan, materialbruk, fargebruk, starrelse og kvalitet.

Det er gnskelig at det vurderes starre variasjon av bygningene rundt tunet bade nar
det gjelder bredde, lengde, hayde, materialvalg, takform og farge.

Kommunedirektgrens innstilling avsnitt 1 ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.
Kommunedirektgrens innstilling, avsnitt 2 og 3 fikk ingen stemmer og falt.

Forslag fremmet av Jensen til nytt punkt 2 ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.
Forslag fremmet av Jensen til endring av reguleringsbestemmelse ble vedtatt mot 2
(MDG) stemmer.

Innstilling

1. Asker kommunen vedtar detaljregulering for Linlandveien, gbnr.71/41, 71/63 og
71/32 m.fl., som vist pa plankart datert 14.12.2022 og bestemmelser revidert
15.12.2022, sendt pa haring og lagt ut til offentlig ettersyn, jf. pbl § 12-10.

Reguleringsbestemmelse § 4.3.1 endres til fglgende:

«Alle leke og oppholdsarealene skal utformes som samlingspunkter med tanke
pa aktivitet og opphold for alle aldersgrupper, sosial samhandling pa tvers av
alder. Fortrinnsvis universelt utformet.»

2. For sluttbehandling skal det utarbeides en juridisk bindende designhandbok.
Designhandboken skal bindes opp i bestemmelsene og skal inneholde
illustrasjoner, utomhusplan, materialbruk, fargebruk, stgrrelse og kvalitet.

Det er gnskelig at det vurderes starre variasjon av bygningene rundt tunet bade
nar det gjelder bredde, lengde, hgyde, materialvalg, takform og farge.

[Lagre vedtak]

4/23 Reguleringsplan for Fgyka barnehage - 1. gangsbehandling

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023  4/23
2 Formannskapet 24.01.2023 24/23
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Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Asker Kommune vedtar at forslag til detaljregulering for ny Fayka barnehage
del av gnr/bnr. 2/137 og gnr/bnr. 2/251, samt del av Gml. Drammensvei gnr/bnr.
119/1022 som vist pa plankart datert 25.05.22 sendes pa hgring og legges ut til
offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 12-10.

Behandling
Matt (MDG) fremmet fglgende forslag:

o Det skal brukes solceller i prosjektet
e Ny beplanting pa omradet skal veere stedegen og matnyttig/insektvennlig

Forslag fremmet av Matt, kulepunkt 1 fikk 5 stemmer og falt. Mindretallet var A, MDG
og V.

Forslag fremmet av Matt, kulepunkt 2 ble vedtatt mot 3 stemmer. Mindretallet var
Sagrensen (H), Vestgren (H), Wear (H)

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Innstilling

1. Asker Kommune vedtar at forslag til detaljregulering for ny Fgyka barnehage
del av gnr/bnr. 2/137 og gnr/bnr. 2/251, samt del av Gml. Drammensvei gnr/bnr.
119/1022 som vist pa plankart datert 25.05.22 sendes pa hgring og legges ut til
offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 12-10.

2 Ny beplanting pa omradet skal veere stedegen og matnyttig/insektvennlig

[Lagre vedtak]

5/23 Forslag til endring av vedtatt omraderegulering for del av Rgdtangen
(planID 06286096) -innarbeiding av trase for turvei
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Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 5/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Kommunen vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-14 forslag om &
innarbeide trase for turvei «GT 10» i omrade-regulering for del av Rgdtangen
(planIiD 06286096), kart datert 21.10.2020 og bestemmelser 01.06.2021.

Behandling
Forslag fremmet av Haugen pa vegne av MDG, H, V og SP

Saken utsettes med formal befaring i forkant av utvalgets mater i mai/juni.

Utvalget ber kommunen starte arbeidet med & avklare eiendomsrettigheter som
Asker kommune matte ha innenfor reguleringsplanens virkeomrade, samt oppmaling
og juridiske forhold knyttet til etablering av en eventuell tursti ihht
reguleringsplanendringen Fremdrift pa denne jobben rapporteres far saken igjen
kommer til behandling.

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

Vedtak

1. Saken utsettes med formal befaring i forkant av utvalgets mater i mai/juni.

Utvalget ber kommunen starte arbeidet med a avklare eiendomsrettigheter som
Asker kommune matte ha innenfor reguleringsplanens virkeomrade, samt
oppmaling og juridiske forhold knyttet til etablering av en eventuell tursti ihht
reguleringsplanendringen Fremdrift pa denne jobben rapporteres far saken
igien kommer til behandling.

[Lagre vedtak]
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6/23 Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra regulert gesimshgyde,
etasjeantall og takform for tomannsbolig, Fjordstien 41

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.11.2022 114/22
2 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 6/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
Vedtak

1. Utvalget for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 17.6.2022 i sak
22/1151. Saken oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig vedtak

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Utvalget for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 17.6.2022 i sak
22/1151. Saken oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig vedtak

[Lagre vedtak]

7/23 Klage pa vedtak om avslag dispensasjon og opprettelse ny
grunneiendom, 80/24 Szetre terrasse 25

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 7/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
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1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
08.07.2022 om avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny eiendom. Klagen
oversendes Statsforvalteren for endelig avgjerelse.

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
08.07.2022 om avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny eiendom. Klagen
oversendes Statsforvalteren for endelig avgjerelse.

[Lagre vedtak]

8/23 Klage over vedtak om ikke a nedsette palgpt tvangsmulkt, Hyggenveien,
gbnr. 270/7

Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023  8/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 2.11.2022 i sak 22/2335
om delvis nedsettelse av tvangsmulkt. Det fremkommer ikke nye momenter i
klagen som gir grunnlag for a endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren i
Oslo og Viken for endelig avgjerelse.
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Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 2.11.2022 i sak 22/2335
om delvis nedsettelse av tvangsmulkt. Det fremkommer ikke nye momenter i
klagen som gir grunnlag for a endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren i
Oslo og Viken for endelig avgjerelse.

[Lagre vedtak]

9/23 Klage pa avslag pa seknad om nybygg enebolig, gbnr. 240/153
@degardslia 67

Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 9/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 20. september 2022, om
avslag pa sgknad om tiltak og dispensasjon fra krav om tomtedelings- og
bebyggelsesplan, jf. reguleringsbestemmelser for ddegardsmarka § 2. Det
fremkommer ikke tilstrekkelige nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre denne delen av vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig
avgjorelse.

2. Vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra kommuneplan-
bestemmelsene i tidligere Rayken kommune § 6.26 oppheves, jf.
forvaltningsloven § 33 annet ledd.

Behandling
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Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 20. september 2022, om
avslag pa sgknad om tiltak og dispensasjon fra krav om tomtedelings- og
bebyggelsesplan, jf. reguleringsbestemmelser for ddegardsmarka § 2. Det
fremkommer ikke tilstrekkelige nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre denne delen av vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig
avgjorelse.

2. Vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra kommuneplan-
bestemmelsene i tidligere Rayken kommune § 6.26 oppheves, jf.
forvaltningsloven § 33 annet ledd.

[Lagre vedtak]

10/23 Klage pa avslag pa dispensasjon fra regulert byggegrense mot vei,
Allegodtveien, gbnr. 275/124

Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 10/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 12.09.22 om avslag pa seknad
om dispensasjon fra regulert byggegrense for terrengendringer og murer pa
eiendommen gbnr. 275/124 i Allegodtveien, Hyggen.

Det fremkommer ingen nye momenter i klagen datert 22.09.22 som gir grunnlag for a
endre vedtaket. Saken oversendes statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
avgjgrelse.

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 16.01.2023
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Wear (H) fremmet fglgende forslag pa vegne av H, V og SP:

1. Klagen tas til falge. Utvalg for plan og byggesak gir dispensasjon for omsakt
tiltak utenfor byggegrensen.

2. Utvalget viser til vedtak i Reyken kommune i 2015. Begge vilkarene i pbl. §
19-2 anses for a veere oppfylt. Hensynet bak regulert byggegrense vurderes
ikke vesentlig tilsidesatt, og det vises til kommunedirektarens vurdering. |
tillegg anses fordelene ved dispensasjon a veere klart starre enn ulempene.
En dispensasjon vil ikke veere til hinder for hverken vedlikehold, siktforhold
eller trafikksikkerhet. Tiltaket s@rger for a utnytte arealer som uansett er lite
egnet til uteopphold, og som gir starre og mer hensiktsmessige
uteoppholdsarealer. Dette vil gi @kt bokvalitet.

3. Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre oppfalging

Forslag fra Wear ble satt opp mot kommunedirektgrens innstilling.
Alternativt forslag fremmet av Wear ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Klagen tas til falge. Utvalg for plan og byggesak gir dispensasjon for omsgkt
tiltak utenfor byggegrensen

2. Utvalget viser til vedtak i Reyken kommune i 2015. Begge vilkarene i pbl. § 19-2
anses for a vaere oppfylt. Hensynet bak regulert byggegrense vurderes ikke
vesentlig tilsidesatt, og det vises til kommunedirektarens vurdering. | tillegg
anses fordelene ved dispensasjon a vaere klart stgrre enn ulempene. En
dispensasjon vil ikke veere til hinder for hverken vedlikehold, siktforhold eller
trafikksikkerhet. Tiltaket sgrger for & utnytte arealer som uansett er lite egnet til
uteopphold, og som gir stgrre og mer hensiktsmessige uteoppholdsarealer.
Dette vil gi gkt bokvalitet.

3. Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre oppfalging

[Lagre vedtak]
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11/23 Klage pa vedtak om avslag dispensasjon for deler av byggesgknad
tilbygg og pabygg, 67/259 Torpfjellet 98

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 11/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
24.06.2022 om avslag pa deler av byggesgknad. Klagen oversendes
Statsforvalteren for endelig avgjerelse.

Behandling
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
24.06.2022 om avslag pa deler av byggesgknad. Klagen oversendes
Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.

[Lagre vedtak]

12/23 Klage over avslag pa seknad om dispensasjon fra plankrav, Solfjell,
Hyggen gbnr. 276/72

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 12/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 2.6.2022 i sak 22/1035.
Klagen oversendes Statsforvalter i Oslo og Viken for endelig behandling.
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Behandling

Utvalget befarte eiendommen 16.01.2023.

Rged (H) fremmet fglgende forslag til nytt punkt 2:

Utvalg for plan og byggesak stiller seg positiv til en reguleringsplan for eiendommen.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Forslag fremmet av Rged ble vedtatt mot 4 (MDG, A) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 2.6.2022 i sak 22/1035.
Klagen oversendes Statsforvalter i Oslo og Viken for endelig behandling.

2. Utvalg for plan og byggesak stiller seg positiv til en reguleringsplan for
eiendommen

[Lagre vedtak]

13/23 Klage over avslag pa seknad om dispensasjon for brygge, Isrenna 4,
gbnr. 328/144

Behandlet av Motedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 13/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 24.8.2022 i sak 22/1232
om avslag pa segknad om ettergodkjenning av oppfart brygge. Det fremkommer
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ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a endre vedtaket. Saken
oversendes til statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig avgjarelse.

Behandling

Utvalget befarte eiendommen 16.01.2023.
Sarensen (H) fremmet forslag om a utsette saken.
Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Saken er utsatt.

[Lagre vedtak]

14/23 Mindre reguleringsendring for reguleringsplan Tivolidsen og Arosfijellet

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 14/23

Forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak ber kommunedirektaren iverksette en mindre
reguleringsendring péa reguleringsplan for Tivolidsen og Arosfjellet (datert
16.06.1994)

Folgende skal oppdateres/endres:
Takform

Gesimshgyde

Mgnehgyde

Maks hgyde
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Punktene endres slik at de harmoniserer med gjeldende kommuneplan for
tidligere Rgyken kommune (eller lik tilsvarende punkter i foreslatt ny
kommuneplan for Asker kommune.)

Malet er a viderefare den praksis som har veert utgvet i forhold til denne
reguleringsplan uten behov for ytterligere dispensasjoner.

Saken fremlegges for politisk behandling fer den legges ut pa hgring.
Det er mange pagaende sgknader innenfor planen sa en hurtig behandling vil
veere positivt.

Behandling

Utvalg for plan og byggesak besluttet pa sitt mgte 18. januar 2023 enstemmig a sette

saken pa kartet, jf. kommuneloven § 11-3 siste ledd.

Leder tok opp om noen av utvalgets medlemmer motsatte seg a fatte vedtak i saken.

Det var det ikke.

Forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt

Vedtak

1.

Utvalg for plan og byggesak ber kommunedirektgren iverksette en mindre
reguleringsendring péa reguleringsplan for Tivolidsen og Arosfjellet (datert
16.06.1994)

Folgende skal oppdateres/endres:
Takform

Gesimshgyde

Mgnehgyde

Maks hgyde

Punktene endres slik at de harmoniserer med gjeldende kommuneplan for
tidligere Rgyken kommune (eller lik tilsvarende punkter i foreslatt ny
kommuneplan for Asker kommune.)

Malet er a viderefgre den praksis som har veert utgvet i forhold til denne
reguleringsplan uten behov for ytterligere dispensasjoner.

Saken fremlegges for politisk behandling far den legges ut pa hering.
Det er mange pagaende sgknader innenfor planen sa en hurtig behandling vil
veere positivt.

[Lagre vedtak]
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Referatsaker

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

Jensen (H) hadde en kommentar til sak 22/1180. Administrasjon vil
orientere om saken pa neste mgte.

2. Refereres fra dokumentjournal ble enstemmig tatt til orientering
3. Presentasjon — Reguleringsplan for Linlandveien
4, Virksomhetsleder Malvin Bjorgy orienterte kort om fremdriftsplan for

«prosjekt gebyr 2024 ».

5. Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg informerte om at det i forbindelse med
kommuneplanen legges opp til et seminar om smahusbebyggelsen for
formannskapet og utvalg for plan og byggesak.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/00044-1 Jorunn Searlie Tryti
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Godkjenning av protokoll
Leders forslag til vedtak:

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 30.11.22 godkjennes slik den
foreligger.

1. Sammendrag og konklusjon
Vedlagt falger protokoll fra mgte 30.11.2022

Havard Vestgren
leder

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Protokoll Utvalg for plan og byggesak 30.11.2022
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/00044 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 1/23

Godkjenning av protokoll

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 1/23
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Protokoll fra mate i utvalg for plan og byggesak 30.11.22 godkjennes slik den
foreligger.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
21/07311-7 Jargen Tysseland
Behandles av Mgtedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023
Formannskapet 24.01.2023
Kommunestyret 31.01.2023

Reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22 - sluttbehandling

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Detaljregulering for Bjerklundsveien 22 med kart datert 12.09.2022 med tilhgrende

bestemmelser datert 12.09.2022 samt designhandbok/illustrasjoner av februar
2022 vedtas iht. plan- og bygningsloven § 12-12.

1. Sammendrag og konklusjon

Saken gjelder et planforslag for opptil 19 boliger som omfatter 17 rekkehus og
en til to eneboliger, ved Holmen kirke. Forslaget kobler seg pa gjeldende
regulering for Nesbruveien og videreferer denne diagonalt gjennom
planomradet mellom de to boligfeltene B1 og B2. Strekningen som reguleres
mellom boligfeltene blir kun realisert dersom Nesbruveien ma stenges pa grunn
av atkomst til ny E18. Dette for a sikre atkomst for beboere i Bjgrklundsveien.

Dersom endelig utforming av E18 ikke krever stenging, vil strekningen gjennom
felt B1 og B2 omreguleres til boligformal. Veien knytter seg da til eksisterende
regulering av Nesbruveien mot sgar, i tillegg til ny gangsti mot Bjgrklundsveien.
Vendelgkka som na er regulert ved adkomsten til kirken fijernes, og den delen
som ikke blir regulert vei omreguleres til offentlig tienesteyting i trad med
tiigrensende formalsomrade (rad farge i plankartet). Del av Nesbruveien (fra
Nesbruveien til Holmen kirke) er ikke opparbeidet til regulert standard med
fortau.
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Konklusjon:

Kommunedirektgren mener planforslaget falger opp vedtaket om endringer fra
1. gangsbehandling pa en tilfredsstillende mate. Alle krav om endringer er
innarbeidet, med unntak av at maks kotehgyde pa byggene ikke er senket like
mye som vedtaket. Kommunedirektgren mener at de foreslatte hgydene likevel
ivaretar hensynet til naboer, kirken og bokvalitet i planomradet pa en
tilfredsstillende mate. Adkomstveien er fra far regulert i veiklasse A med fortau.
Kommunedirektaren finner ikke grunnlag for a foresla noen endring i
veireguleringen ved a flytte regulert fortau.

Opparbeidelsen er lagt inn som rekkefglgekrav ved evt. stenging av
Nesbruveien, men utlgses ikke av realisering av dette prosjektet alene.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

Saken fremmes av PI arkitekter AS pa vegne av Vivir AS. | forslag til ny
kommuneplan er planomradet vist som et nytt boligfelt, felt BS4, tilrettelagt for
inntil19 boliger i konsentrert smahusbebyggelse, med planlagt ferdigstillelse 2025. |
gjeldende kommuneplan ligger planomradet hovedsakelig som eksisterende
boligomrade, men ogsa som offentlig tienesteyting (kirke) langsmed del av
Nesbruveien. Omradet faller innunder Kommunedelplan for Holmen-Slependen og
Kommunedelplan for E18 Slependen- Drengsrud. | den sistnevnte stilles det krav om
at det skal avsettes areal til en mulig ny atkomstvei, dersom Nesbruveien stenges.

Gjeldende detaljregulering er fra 1980, Billingstadsletta, plannr. 78. | denne planen er
det planlagt for fem eneboliger innenfor planomradet. Adkomst fra Nesbruveien mot
Holmen kirke er regulert til kjgrevei klasse «A» med fortau pa vestsiden mot Holmen
kirke. Se planbeskrivelsen (vedlegg 4) for mer informasjon.

Planomradet ligger i Slependen-omradet mellom Holmen kirke og IKEA. Det er pa
ca. 8 daa og grenser til Bjgrklundsveien i nord og kirken i vest, og er ellers
omkranset av frittliggende smahusbebyggelse. Det ligger pa et hgydedrag som heller
ned mot Bjgrklundsveien. Det er ca. 200m til neermeste bussholdeplass
(Bergerveien), som ligger langs Billingstadsletta. Omradet er stgyutsatt, og krever
avbgtende tiltak. Det ligger en kalkfuruskog med C-verdi i omradet. Tidligere var det
et ogsa et eiketre pa omradet, men dette ble felt i 2018. Se planbeskrivelsen
(vedlegg 4.) for flere detaljer. Bebyggelsen er pa 2 etasjer over bakkeniva pluss
kjelleretasje, med fasadematerialer i tre og forskjevet pulttak. Hayder og utforming er
underordnet kirken. Fem av boligene pa tunet skal utformes som tilgjengelig boenhet
med alle hovedfunksjoner pa inngangsparti og trinnfri adkomst fra p-kjeller via heis.
For & overholde krav om avbgtende tiltak mot stgy skal det ogsa oppfares
stgyskjerm og avbgtende tiltak pa de boligene som har stgyutsatte fasader.
Utformingen av bebyggelsen er beskrevet mer detaljert planbeskrivelsen og
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designhandboken, vedlegg 3. Designhandboken er ogsa bundet opp i forslag il
bestemmelser.

3. Tidligere behandling

Formannskapet behandlet forslag til reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22
08.06.2021 (se saksprotokoll vedlegg 24) og vedtok krav om fglgende endringer far
sluttbehandling:

Bebyggelse i delfelt B2 endres fra tomannsbolig til enebolig

| delfelt B1 fiernes en enhet lengst vest i rekken mot nord

Dersom Bjgrklundsveien ikke blir stengt mot Nesbruveien, tillates det oppfaring
av ytterligere én enebolig i planomradet i tillegg til de opprinnelige 19
boenhetene

Dersom Bjgrklundsveien ikke besluttes stengt skal det likevel sikres en allment
tilgjengelig gangvei gjennom planomradet.

Designhandboken skal bindes opp i bestemmelsene og inneholde utomhusplan
som redegjar for starrelse, innhold, universell utforming, materialbruk og kvalitet.
| felt B1 skal mgnehgyde/ gesimshayde pa husrekkene A, B, C, og senkes til
kotehgyde 38,5.

Delfelt B2 settes pa vent frem til endelig vedtatt nytt «Slependenkryss» i
forbindelse med regulering av E 18.

Det skal i samarbeid med Holmen kirke, legges frem et forslag til Iasning der
parkering for besgkende til kirken og trygghet for gaende og syklende i
hverdagen sikres.

Utbygger utfordres til a lage en konkret plan for uteoppholdsarealet/lek for
aldersgrupper.

Det skal tilrettelegges for overbyggede ladepunkter for el-sykler og mikromobilitet

Planforslaget ble tatt opp til 2. gangsbehandling av utvalg for plan- og byggesak
18.05.2022. Her ble det fattet folgende vedtak:

1. Saken sendes tilbake for videre bearbeidelse Kirken har fremlagt mange

tilsynelatende fornuftige forslag i sitt hgringssvar. Utvalg for plan og byggesak
ber om at disse vurderes pa ny, utredes og svares ut. Det skal i dette pa ny
vurderes a flytte gangvei til andre siden av veien i tillegg til mulighet for
fleksibel parkeringslgsning langs veien pa venstre side mot kirken. Det
vurderes a legge inn bestemmelser om fremkommelighet og sikring for
fotgjengere i anleggsperioden. Stiarealet mellom nr. 22 og 24 vurderes
tilbakefart til de opprinnelige eiendommene nar ny sti/fortau blir etablert pa
skra gjennom nr. 22.
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4.

2. Kalkfurutreer i nordenden av felt B1 (fem stk.) bevares med hensynssone
H560

3. Antall boenheter reduseres med formal a skape mer rom mellom bygningene.

Endringer etter horing, offentlig ettersyn og 2. gangsbehandling i utvalg for
plan og byggesaker 18.05.2022

Folgende endringer er lagt inn etter 1. gangs behandling:

Bebyggelsen i felt B2 er endret fra tomannsbolig til enebolig.

| felt B1 er en enhet lengst vest i rekken mot nord fjernet.

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

Bestemmelsene sikrer en allment tilgjengelig gangvei gjennom
planomradet.

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

Neermiljganlegget er vist med uteoppholdsarealer og arealer for lek som
utfordrer barn i ulike aldersgrupper.

Det er avsatt plass til 40 sykler pa terreng. Ladning for el-sykler og
mikromobilitet er sikret ved hver inngangsdgr (18 ladeplasser) samt i
underjordisk parkeringsanlegg (14 ladeplasser).

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

Folgende endringer er lagt inn etter 2. gangs behandling 18.05.2022 i utvalg for plan
0g byggesaker:

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

e Forslagsstiller har gnsket & endre arealformal med hensynssonene 560
tilbake til boligareal felt B1. Dette er ikke kommunedirektaren enig i.
Plankartet som folger saken viser ikke denne endringen.

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

e Beregnet ny u-grad etter at 1 enhet er fijernet og hensynssonene er tilbakefort.

e Justert beliggenheten pa husene i syd for a skape mer rom mellom rekkene.
e Justert litt pa hensynsonen i syd (kortet inn mot vest og forlenget mot nord),
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e Justert pa utforming/plassering av gjesteplasser/avfall, for & gi mere
rommelighet.

Antall boliger pa felt B1 er na 17 stk. Det er 4614m? regulert til bolig.

Krav til MUA er 85,6m? pr bolig.

5. Medvirkningsprosess

Planen har blitt formidlet til bergrte parter og allmenheten i henhold til plan- og
bygningsloven, med varsling i form av annonse og brev til direkte bergrte,
interessegrupper og overordnete myndigheter, samt offentlig ettersyn.

Det har i tillegg veert dialogmate med kirkesjef og representant fra Holmen menighet.

6. Innkomne merknader/ Innsigelse
Det er ikke kommet innsigelse fra overordnede myndigheter. Merknader fra
overordnede myndigheter gar i hovedsak ut pa fglgende:

e Bebyggelsen bgr underordnes kirken

e Antall enheter bgr reduseres noe

e Forholdet mellom kirken og ny bebyggelse bgr illustreres bedre.

¢ Omradene med hensynssoner bar ligge med grent arealformal for a ha et

bedre juridisk vern.

Det er ogsa kommet merknader fra Den norske kirke, grendelaget og enkelte
naboer. Disse merknadene har fglgende hovedpunkter:

e Det er ikke gnskelig at Bjgrklundsveien blir giennomfartsare/bindeledd mellom
Billingstadsletta og Nesbruveien. Opparbeidelse av vei og gkt trafikk over og
gjennom kirkens naeromrade vil pavirke kirkestedet sveert negativt med tanke
pa parkering og grgntarealer.

e Antall boliger bgr reduseres

e Bebyggelsens hgyder bar reduseres

e Store treer bgr males inn

e Trafo og renovasjonsanlegg blir til sjenanse for naermeste nabo

7. Oppfelging av politisk behandling

Det viser seg at kravet om at megnehgyde/ gesimshgyde pa husrekkene A, B, C, og

D skal senkes til kotehgyde 38,5 har veert krevende. Forslagsstiller har laget et notat
med begrunnelse for utfordringene ved dette kravet (vedlegg 13). Angaende vedtak
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til sluttbehandling er endringer fulgt opp av forslagsstiller med unntak av flytting av
fortau og tilbakefgring av stiareal. Dette er drgftet i Kommunedirektarens vurdering
(se under).

8. Kommunedirektorens vurdering

Kommunedirektgren mener planforslaget tilfredsstiller kommuneplanens krav og
retningslinjer til boligutvikling i det aktuelle omradet og at alle hensyn til bokvalitet,
miljg og samfunnet ellers er godt ivaretatt.

Det er avholdt dialogmate med kirkesjefen og representanter for Holmen
menighetsrad. Ut fra den dialogen som har veert finner ikke kommunedirektaren
grunn for a endre pa sin innstilling.

Kirken gnsker at fortauet skal flyttes fra vestsiden av veien til gstsiden. Arealmessig
har dette ingen betydning da gjeldende plan for omradet viser at dagens vei skal
flyttes @stover, og fortauet plasseres pa eksisterende veigrunn. Det blir ikke behov
for ytterliggere grunn fra selve kirketomten som har gbnr. 39/473. Om man skulle
endre reguleringsplanen for veien slik at fortauet kommer pa @stsiden vil det
samlede veiarealet bli det samme. Det er selvsagt uaktuelt for kommunedirektgren a
anbefale at fortauet skal legges inn pa de private eiendommene i gst.

Nar det gjelder vurdering knyttet til flytting av regulert fortau til den andre siden av
veien, sa er dette vurdert som sveaert uheldig for trafikksikkerheten. Den andre siden
av Nesbruveien pa strekningen langs kirken har flere avkjgrsler, noe som er uheldig
bade for fotgjengere og seerlig for barn som sykler ned bakken. Det blir ogsa
ngdvendig for fotgjengere a krysse veien for a komme til kirken og barnehagen.
Videre vil de gaende pa fortauet matte ga mellom en vei og fjellskjeeringen gjennom
planomradet som vil fgles mere begrenset for fotgjengerne. Dersom «snarveier» skal
benyttes, ma man krysse veien i svingen som er ngdvendig i vei prosjekteringen.

En lgsning med et fortau som er overkjgrbart for parkering pa plenen/i graften pa
innsiden mot kirken er ikke i henhold til kommunens vei og gatenormaler. Det er ikke
akseptabelt a lage en slik saerlgsning for parkering til kirken. Dette vil gi en uryddig
og trafikksikkerhetsmessig uholdbar situasjon.

Kommunedirektgren har ogsa utarbeidet en skisse til parkering pa kirkens eiendom
med utgangspunkt i parkeringsnormen for gamle Asker kommune. Skissen ligger
vedlagt (vedlegg 24) og er basert pa felgende tallgrunnlag:

Holmen kirke har 340 sitteplasser + 200 plasser i tillegg ved apen menighetssal.
Parkeringsnormen for forsamlingslokale/kirke er min 0,2 plasser per sitteplass.
340 sitteplasser * 0,2 = 68 plasser

540 sitteplasser * 0,2 = 108 plasser
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Skisserte Igsning viser 106 plasser.

Dette viser at kirkens parkeringsbehov kan dekkes i henhold til parkeringsnormen
uten & matte ty til parkering pa areal som er regulert til fortau i dag.
Kommunedirektgren vurderer at sikkerhet for gaende og syklende veier vesentlig
tyngre enn at kirken skal ha tilgang til flere parkeringsplasser enn vedtatt norm.

Dersom det likevel anses ngdvendig a flytte fortauet, er en slik endring sapass stor
at planen enten ma utvides og varsles pa nytt eller behandles som en separat
plan/reguleringsendring i etterkant. Etter kommunedirektgrens vurdering kan det
forste alternativet ikke anbefales da dette fortauet ikke har noen direkte innvirkning
pa det foreliggende boligprosjektet pa annen mate enn at det reguleres fortau
gjennom planomradet som eventuelt blir bygget en gang i fremtiden. Det vil ogsa
skape store forsinkelser i planbehandlingen, i tillegg til at det skaper mye
uforutsigbarhet i planprosessen nar det legges inn nye krav sent i planprosessen
som ikke bunner i endringer som utlgses av planlagt bebyggelse. Pa grunnlag av
dette mener kommunedirektgren at dersom fortauet gnskes flyttet, ma dette
handteres i en separat plan. Dette vil vaere en ryddigere fremgangsmate bade med
tanke pa saksbehandlingstid og forutsigbarhet.

Nar det gjelder hgydereduksjonen pa husrekkene A, B, C og D til
mgne/gesimshgyde 38,5 iht. i formannskapets vedtak av 15.12.2020, mener
kommunedirektgren de vil vaere problematiske for bokvalitetene i planomradet og
tilpasning til omgivelse og terrenget. En sapass kraftig reduksjon av hgyder vil enten
kreve store terrenginngrep ved a grave byggene ca. 2m ned i terrenget eller en
lasning med flate tak, noe som vil resultere i en sveert darlig tilpasning til
omkringliggende bebyggelse og da seerlig Holmen kirke.

Boligene i Bjgrklundsveien 22 ligger pa en liten kolle i landskapsrommet.
Eksisterende boliger pa nabotomtene ligger fra 1- 9m lavere i terrenget enn
inngangsplanet pa de nye boligene. Inngang til kirken ligger ca 4m hgyere enn
boligene i planforslaget.

Kommunedirektaren mener det vil oppleves unaturlig at bebyggelsen i planomradet,
som ligger hgyere i terrenget enn nabobebyggelsen, skal presses ned til neermest
samme kotehgyde. Det vil gi darligere massebalanse, og er heller ikke ngdvendig
med tanke pa a underordne bebyggelse i forhold til kirken.
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lllustrasjon Pi arkitekter as; snitt syd/nord sett mot Holmen kirke.

lllustrasjon Pi arkitekter as; snitt @st mot nabo i Bjgrklundsveien 16.

Vedtaket sier mgne/gesimshgyde pa 38,5 og kan saledes oppfattes som et gnske
om flate tak mot eksisterende bebyggelse i gst. Dette vil minske behovet for
terrenginngrep, men kommunedirektgren vurderer det som sveert uheldig for
bygningsmiljget rundt kirken. Det vil ogsa harmonere darlig med boligbebyggelsen i
nabolaget, som heller ikke har flate tak.

Forslagsstiller beskriver utfordringene rundt disse lgsningene i detalj i notatet i
vedlegg 14. Kommunedirektgren stiller seg bak vurderingene i dette notatet.

| dialog med kommunen har forslagsstiller kommet frem til en Igsning for heyder og
takform som sgker a imgtekomme formannskapets vedtak om senkning av
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kotehgyde og samtidig unnga flate tak og store terrenginngrep. Haydene pa rekkene
A-C og halve D er senket 0,5 — 1m og takflatene er snudd slik at den korte og
hgyeste tak flaten med mgne vender inn mot tunet og den slakere, lengre flaten der
gesims er pa kote 38,5 vender ut mot naboer. Bebyggelsen vil oppleves som lav sett
fra naboenes side i trad med intensjonen i vedtaket. Konsekvensen av dette er at
mgnehgyden er noe hgyere enn k+ 38,5.

lllustrasjon Pi arkitekter as; kotehgyder til 1.gansbehandling.
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lllustrasjon Pi arkitekter as; kotehgyder til sluttbehandling.

Kommunedirektgren mener at grepet med & snu takflatene kombinert med foreslatt
reduksjon av kotehgyder ivaretar bade hensyn til opplevd hgyde sett fra
nabotomtene og behovet for en takform som er tilpasset miljget rundt kirken.
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lllustrasjon Pi arkitekter as; sett fra kirken.

Vedtaket fra 1. gangsbehandlingen inneholdt ogsa krav om at en boenhet i felt B1
skulle fiernes. Dette er innarbeidet i revidert planforslag som illustrert under. Hele
den nordre rekken er flyttet mot vest

lllustrasjon Pi arkitekter as; plan med ny bygningsplassering.

Etter 2. gangs behandling er det fiernet enda ett hus i rekke B og traer er malt inn
som i illustrasjonen under:
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Vurdering av planforslagets oppfglging av uttalelser/merknader i hgringsperioden:
Bebyggelsen bor underordnes kirken:

Mgnehgyde for bebyggelse i felt B1 er senket, og etter kommunedirektgrens
vurdering godt underordnet kirkens hgyde og formsprak. Vi viser til vurdering fra var
kulturminneansvarlig (vedlegg 6).

Antall enheter bor reduseres noe:
To enhet er fiernet i felt B1 og i B2 er det na kun tillatt med en enebolig.

Forholdet mellom kirken og ny bebyggelse bor illustreres bedre:
Dette vurderer kommunedirektgren som godt fulgt opp i vedlagt designhandbok
(vedlegg 3).

Omradene med hensynssoner bor ligge med gront arealformal for a ha et
bedre juridisk vern:

Dette ble lagt inn i plankartet farste gang planen ble fremmet for 2. gangs
behandling. Forslagsstiller gnsker a ta det ut for a fa ned BYA-tallet.
Kommunedirektgren mener det er uheldig a endre grantomradet til boligformal da
det vil svekke gnsket om vern. En slik endring til boligformal vil kun innebzere at
regnestykket vedrgrende BYA vil framsta endret med en lavere utnyttelse, men den
reelle tettheten innenfor planomradet vil forbli uendret. Grgnnstrukturen bidrar som
kvalitet i boligomradet, og bidrar til at den totale utnyttelsen innenfor
planavgrensningen ut fra det som er regulert til bolig og grennstruktur blir akseptabel
(ca. 28%). Kartet som falger saken viser omradene som grgnnstruktur med
hensynssone bevaring av naturmiljg.

Bjorklundsveien beor ikke bli gjennomfartsare/bindeledd mellom
Billingstadsletta og Nesbruveien. Dette vil pavirke kirkestedet negativt mtp.
parkering og grentarealer:

Opparbeidelse av denne veistrekningen utlases av en evt. stenging av
Bjagrklundsveien i forbindelse med avkjgringslgsning for E18. Dette ble lagt inn som
et krav fra Statens Vegvesen og er uavhengig av om boligene i felt B1og B2 bygges
ut eller ikke. Dersom Igsning for E18 tilsier det, vil opparbeidelse av veien heller ikke
skje.

Store traer ber males inn:
Det er malt inn fem treer i hensynssonen Ettersom det skal etableres underjordisk
garasje er det dessverre ikke mulig a ivareta eksisterende store treer utover dette.

Trafo og renovasjonsanlegg blir til sjenanse for nermeste nabo:
Plasseringen av disse fglger regelverket, og ma ta hensyn til terreng. Renovasjon er
plassert der det er flatt nok for renovasjonsbil & komme til pa en god mate.

Naturmangfold/landbruk/massebalanse:
Det er ikke dyrka eller dyrkbar jord i planomradet. Det ble ikke pavist store
naturverdier ved utredning, men noe av vegetasjonen bevares i de to
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hensynssonene med arealformal grgntstruktur. | bestemmelsene stilles det krav om
miljgoppfalgingsplan som skal inneholde redegjgrelse for massebalanse og
massetransport, sikring av vegetasjon i hensynssoner i anleggsperioden og tiltak for
bekjempelse av fremmede arter.

Oppfelging av FNs barekraftsmal:

Planforslaget bidrar til & oppfylle FN og kommunens baerekraftmal om a tilrettelegge
for beerekraftige byer og tettsteder. Den viktigste maloppnaelse i denne planen er at
planforslaget tilrettelegger for en konsentrert smahusbebyggelse. Dette vil videre ha
som konsekvens at landbruk, natur og kulturminner kan skanes for utbygging andre
steder. Planomradet ligger innenfor «prioritert vekstomrade» hvor gkt utbygging kan
aksepteres, pga. neerhet til kollektivtilbud. Det er kort vei til friluftsomrader og selve
boligprosjektet ivaretar generelt gode boligkvaliteter med attraktive uteareal og
universell utforming. For mer informasjon om hvordan planforslaget ivaretar andre
hensyn, vises det til planbeskrivelsen og vedlagte utredninger.

Bebyggelsen vil besta av trekonstruksjoner og trepanel, som er miljgvennlige
materialvalg. Forslag til ny kommuneplan har ogsa okt sgkelys pa klimahensyn i
anleggsfasen og baerekraftige energilasninger. Ettersom arbeidet med denne
reguleringsplanen har pagatt sveert lenge, har kommunedirektgren vurdert at det er
uheldig a kreve bestemmelser rundt dette sapass sent i planprosessen.

Skolekapasitet:

Omradet ligger i skolekrets for Mellom-Nes, der kapasiteten er sveert presset.
Tilfredsstillende skolekapasitet far rammetillatelse ligger imidlertid som et krav i
forslag til bestemmelser.

Konklusjon

Kommunedirektgren mener planforslaget falger opp vedtakene om endringer fra 1.-
og 2.gangsbehandling pa en tilfredsstillende mate. Alle krav om endringer er
innarbeidet, med unntak av at maks kotehgyde pa byggene ikke er senket like mye
som kravet i vedtaket og at fortau og tursti ikke endres. Det vurderes at flytting av
fortau vil veere sveert uheldig for trafikksikkerheten, og utarbeidet parkeringsskisse
viser at kirkens parkeringsbehov kan dekkes uten dette inngrepet.

Videre mener kommunedirektgren at foreslatte hagyder ivaretar hensyn til naboer og
underordner seg kirken pa en god mate, samtidig som man unngar flate tak, store
terrenginngrep og darligere bokvalitet dersom store deler av hvert enkelt bygg ma
graves ned. For gvrig tilfredsstiller planforslaget kommuneplanens krav og
retningslinjer til boligutvikling samt FNs beaerekraftsmal for baerekraftige byer og
tettsteder. Videre er planforslaget i trad med forslag til ny kommuneplan, som styrker
forankringen til overordnet plan.

Lars Bjerke
kommunedirektar
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Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Forslag til reguleringsbestemmelser, datert 12.09.2022.
Designhandbok/illustrasjoner
Planbeskrivelse

Steyrapport
ROS-analyse
Naturmangfoldutredning
10 Arkeologisk registering
11 Snitt ny vei og stgttemur
12 Solforhold
13 Analyse av hgyder
14-22 Innkomne merknader
23 Vedtak fra 1. gangsbehandling
24 Parkering Holmen kirke
Vedlegg:

O©oOoONOO AP WN -

39 97 Bjerklundveien 22_Vurdering av innvirkning pa Holmen krk
analyse av hgyder
Arkeologisk registrering
Bestemmelser
Designhandbok illustrasjoner
Innkomne merknader med kommunedirektgrens vurdering
Naturmangfoldutredning
Parkering Holmen kirke
Planbeskrivelse

Plankart 12092022

ROS analyse

Snitt ny vei og stgttemur
Solforhold

Statsforvalterens uttalelse
Stegyrapport

Usttalelse Viken

Uttalelse den norske kirke
Uttalelse Eivind Mossige
Uttalelse Halvor Ehrnst
Uttalelse Jan Anderssen
Uttalelse John Bergamini

Forslag til reguleringsplan i malestokk 1:500 datert 12.09.2022

Innkomne merknader med kommunedirektgrens vurdering
39 97 Bjerklundsveien 22 Vurdering av innvirkning pa Holmen kirke
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Uttalelse Terje Erling og Kristian Bye Asdal
Vedtak 1. gangsbehandling
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
21/07311 Elisabeth Hinteregger
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 2/23

2 Formannskapet 24.01.2023 17/23

3 Kommunestyret 31.01.2023 8/23

Reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22 - sluttbehandling
Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 2/23
Behandling

Ved 1. gangsbehandling av saken ba Jensen (H) om & bli habilitetsvurdert.
Representanten ble vedtatt inhabil og det var derfor ogsa innkalt vara til denne
behandlingen.

Jensen fratradte og Trygve Lia (H) tok sete.
Wear (H) fremmet pa vegne av H, V og SP, falgende forslag til punkt 2:

Det tilrettelegges i planen for krysning av gangvei slik at kirken kan opprettholde
parkering péa vestsiden som i dag

Matt (MDG) fremmet fglgende forslag:

Saken sendes tilbake. Utvalget forventer at tidligere vedtak i mye starre grad er
innfridd nér den kommer til sluttbehandling.

Tilleggspunkt fremmet av Wear ble enstemmig vedtatt.
Kommunedirektgrens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Matt.
Kommunedirektgrens innstiling ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer

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

Det tilrettelegges i planen for krysning av gangvei slik at kirken kan opprettholde
parkering pa vestsiden som i dag.

2/2



Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
21/07311 Elisabeth Hinteregger
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 2/23

2 Formannskapet 24.01.2023 17/23

3 Kommunestyret 31.01.2023 8/23

Reguleringsplan for Bjgrklundsveien 22 - sluttbehandling
Formannskapet har behandlet saken i magte 24.01.2023 sak 17/23
Behandling

Hanne Lisa Matt (MDG) tok opp fglgende forslag, tidligere fremmet i Utvalg for plan
og byggesak:

Saken sendes tilbake. Formannskapet forventer at tidligere vedtak i mye stgrre grad
er innfridd nar den kommer til sluttbehandling.

Forslaget fra Matt ble satt opp mot innstillingen. Matts forslag fikk 2 stemmer
(MDG,SV), og falt.

Innstilling

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

2. Det tilrettelegges i planen for krysning av gangvei slik at kirken kan opprettholde
parkering pa vestsiden som i dag.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/15345-1 Lene Evensen Farde
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023
Formannskapet 24.01.2023

Forslag til reguleringsplan (detaljregulering) for Linlandveien
gbnr 71/41, 71/63 og 71/32

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Asker kommunen vedtar detaljregulering for Linlandveien, gbnr.71/41, 71/63 og
71/32 m.fl., som vist pa plankart datert 14.12.2022 og bestemmelser revidert
15.12.2022, sendt pa hagring og lagt ut til offentlig ettersyn, jf. pbl § 12-10.

Far sluttbehandling skal det utarbeides en stedsanalyse og en juridisk bindende
designhandbok og med bakgrunn i disse skal byggene tilpasses omgivelsene
bedre.

Designhandboken skal bindes opp i bestemmelsene og skal inneholde
illustrasjoner, utomhusplan, materialbruk, fargebruk, starrelse og kvalitet.

1. Sammendrag og konklusjon

Hensikten med planen er a oppfylle kravet om detaljert bebyggelsesplan gitt i
gjeldene regulering for Linlandveiomradet. Feltet ligger pa vestsiden av
Slemmestadveien, ca. 1,3 km fra Vollen sentrum.

Planforslaget er fremmet av 1.2.3.Sivilarkitekter AS pa vegne av Even Evensen
Invest AS.

Planforslaget tilrettelegger for totalt 35 boliger, opparbeidelse av krysset
Linlandveien/Slemmestadveien og deler av Linlandveien.
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Planen bidrar til a8 oppfylle baerekraftmalene om utvikling av baerekraftige byer og
tettsteder og den vil bidra til god helse og god livskvalitet for alle, uansett alder. Dette
skyldes fgrst og fremst sentral lokalisering slik at natur, buss, skole og forretning kan
nas med sykkel eller gange. Planomradet far ogsa solrike og gode uteomrade som
vil bidra til god livskvalitet.

Kommunedirektgren mener at bebyggelsen ikke er godt nok tilpasset omgivelsene.
For sluttbehandling skal stedsanalyse og juridisk bindende designhandbok sikre det
arkitektoniske utrykket og kvaliteten i planen.

Kommunedirektgren anbefaler planforslaget lagt ut til offentlig ettersyn.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

2.1 Planstatus og rammer

Regulering

Omradet er i dag omfattet av «Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for
Linlandveiomradet, deler av gnr. 71 og 72. mfl» Planident 0220164L, stadfestet
23.09.2003. Reguleringen krever detaljert bebyggelsesplan for utbygging av felt B1.
Denne detaljregulering oppfyller kravet om detaljert bebyggelsesplan.

Kommuneplan

| kommuneplan for Asker 2018-2030 vedtatt 1.11.2017, er omradet avsatt til A2,
omradet for boligbebyggelse. Feltet er ikke med i boligbyggeprogrammet for
perioden 2018-2030, vedtatt 14.11.2017.

| forslag til ny kommuneplan har feltet fatt ny betegnelse VO4 og er i
boligbyggeprogrammet stipulert utbygget med totalt 30 boliger som antas ferdigstilles
i 2034.

2.2 Beskrivelse av planomradet

Eierforhold

Planomradet er pa totalt 38 173 m? og omfatter falgende eiendommer/arealer:
Eiendom Adresse Eier
Gbnr. 71/63, 41 Linlandveien 20 Even Evensen Invest AS
Gbnr. 71/32 Linlandveien 25 Turid Kristiansen Holm
Veigrunnen har 12 ulike eiere, inkludert Asker kommune og Even Evensen.

Eier av gbnr 71/32 ansker ikke a veere med som forslagstiller, men motsetter seg
ikke forslaget.
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4 tomteeiere har signert avtale om tomteavstaelse til opparbeidelse av Linlandveien.
Tiltakshaver er i dialog med resterende tomteeiere.
Se vedlagt notat 9 for utfyllende informasjon.

Beliggenhet, naturforhold, bebyggelse

Omradet utgjaer en kolle (53-73 meter over havet) med bratt skraning mot
Linlandveien i syd og slakere skraning mot nord/gst. Planomradet ligger ca. 1,3 km
fra Vollen sentrum, ca. 0,7 km fra Arnestad barneskole og ca. 0,9 km til Vollen
ungdomsskole. Det er ca. 450m til naermeste busstopp pa Slemmestadveien. Det er
ikke opparbeidet gang-sykkelsti langs Linlandveien ned til Slemmestadveien. Fra
Slemmestadveien er det undergang og gang-sykkelvei frem til skolen. Planomradet
grenser i nord og vest mot skog og dyrket mark. Stien langs planomradet er en mye
brukt tursti i omradet. Mot gst og vest grenser planomradet til eksisterende
smahusomradet. Omradet er ikke stgyutsatt.

Det er gjennomfart en vurdering pa omradestabilitet og andre geotekniske forhold av
Norconsult. Det er kun basert pa befaring av omradet. Norconsult konkluderer med
at det er gunstige geotekniske forhold og ingen stabilitetsfare. Adkomstvei pa
nordsiden kommer langs et tidligere bekkeleie der det kan veere svakere
grunnforhold og evt. organisk masse som ma skiftes ut.

Naturmangfold registrering er gjennomfart av Norconsult og datert 22.08.2019. |
rapporten kommer det frem at planomradet i hovedsak bestar av rik edellavskog
med overvekt av alm-lindeskog og kalkfuruskog. Skogen er forholdsvis ung, med
innslag av enkelte stgrre bjarke-, furu- og ospetreer. Et par stgrre almer og en grov
spisslgnn ble ogsa registrert. Det er tydelige spor av hogst i hele omradet. Omradet
vurderes som helhetlig & inneha en lokal verdi (C) for biologisk mangfold.

2.3 Beskrivelse av planforslaget

Boligdel

Planen tilrettelegger for totalt 35 boenheter, der 26 enheter er pa gbnr 71/63 og 41
omtalt som B1. Og ytterligere 9 enheter planlegges pa gbnr 71/32 omtalt som B2.
Det planlegges for 32 vertikaldelte rekkehus fordelt pa 9 rekker og 3 leiligheter i en
lavblokk/smahus. Boligstarrelsene varierer fra 150 — 204 m2.

Parkering er planlagt delvis lagt under terreng og delvis pa terreng. Rekkehusene i
nord (hus A, B, C, H og |) far parkering pa egen grunn, lavblokken mot nord (hus D)
far parkering i parkeringskjeller. Rekkehusene mot sgr (hus E, F, G og J) far
parkering i felles garasje.
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Figur 1; lllustrasjon gvre del

Det legges opp til adkomst pa vestsiden av planomradet. Adkomstveien fortsetter
rundt pa nordsiden av kollen. Boligene pa felt B1 omkranser et fellesareal med
lekeplass. Felt B2 er noe smalere og boligene er lagt i tilknytning til intern vei.

Det tilrettelegges for to renovasjonspunkter, en for felt B1 og en for felt B2.
Total utnyttelse gir en TU pa 31,8 %.

Ifelge forslagstiller ligger planomradet avsondret fra annen bebyggelse, og pavirkes
derfor ikke av hensyn til omkringliggende bebyggelse. Forslagstiller synes det
naturlig at den nye bebyggelsen gis et moderne uttrykk. Forslagstiller mener
gjeldende reguleringsbestemmelser, som tilrettelegger for en mer tradisjonell
rekkehusbebyggelse med 40 graders takvinkel, har klare svakheter i forhold til
eiendommens muligheter bade meg hensyn til fordgying pa flate tak og i forhold til
plassering i terrenget. Det planlegges med flate tak for all bebyggelse, rekkehusene
far da to ordinzere etasjer.
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Figur 2; lllustrasjon sett fra syd

Det planlegges med et lekeareal pa 1337 m? og et felles uteoppholdsareal pa 3106
mZ. Ved at adkomstveien legges pa nordsiden av kollen, og plassering av
bebyggelsen rundt en gangvei med et felles leke/oppholdsomrade pa toppen av
kollen, mener forslagstiller at det fineste omradet pa eiendommen da reserveres
gang/sykkel og uteopphold, mens kjgrevei, adkomst og parkering tas inn fra
nordsiden av kollen. Plassering av adkomstveien i nord fordrer en del oppfylling, men
forslagstiller mener at oppfyllingen fremstar som hgyst akseptabel ut fra de viktige
kvaliteter som oppnas pa overordnet niva.

Veianlegg

Planforslaget inneholder ogsa regulering av deler av Linlandveien, fra
Slemmestadveien og opp til planomradet, og utbedring av krysset
Slemmestadveien/Linlandveien. Planlagt gang- og sykkelstien gar langs
Linlandveien fra Slemmestadveien opp til planomradet for s& & ga gjennom
planomradet.

Den nedskalerte krysslgsningen for Slemmestadveien og Linlandveien har Viken
fylkeskommune (som har overtatt ansvaret etter Statens Vegvesen) i brev av
08.07.2020 godkjent «pa overordnet niva». Lagsningen, som er utarbeidet av
Norconsult er deretter lagt inn i detaljplanen som na fremmes.

Opparbeidelse av Linlandveien baserer seg pa gjeldene reguleringsplan tilpasset
terreng.
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Rekkefolgekrav

| tillegg til rekkefalgekrav til kryssutbedring ved Slemmestadveien/Linlandveien og
Linlandveien, foreslas det rekkefalgekrav knyttet til skolekapasitet og opparbeidelse
av aktuell infrastruktur. Fgr en utbygging kan finne sted stilles det ogsa en rekke
dokumentasjonskrav.

Analyser og utredninger

Veiprosjekt som omfatter bade vei og krysslgsninger falger forslaget. Som tidligere
omtalte er ogsa en rapport om geotekniske forhold og et notat om naturmiljg. ROS-
analyse er utarbeidet. Og det oversendt en utredning rundt VA og overvann.

For utfyllende beskrivelse av planforslaget vises det til forslagstiller planbeskrivelse
med vedlegg.

2.4 Merknader til varsel om oppstart/medvirkning
Planarbeidet ble varslet igangsatt i Asker og Baerums Budstikke 16.08.2019 og lagt
ut pa Asker kommune sine hjemmesider. Det er innkommet 13 forhandsuttalelser.

Akershus Fylkeskommune anser behovet for registrering av ytterligere arkeologiske
registreringer som ungdvendig da det ikke ble funnet noe i forbindelse med
reguleringsarbeidet i 2003.

Statens Vegvesen papeker at det ligger inne rekkefglgekrav pa transportkapasitet i
Slemmestadveien for boligprosjekter pa mer enn 10 enheter. Og frykter den samlede
effekten av flere mindre utbygginger som vil kunne redusere trafikksikkerheten,
fremkommeligheten og neermiljget langs fylkesvegene vesentlig. Selv om omradet er
regulert til boliger mener Statens vegvesen at antall boliger ikke kan utvides uten at
det sees i sammenheng med navaerende kollektivtilbud. De krever ogsa at en teknisk
detaljplan for gang- og sykkelveien og avkjarselen til fylkesveien, ma vaere utarbeidet
og godkjent av Statens vegvesen far planen sendes til offentlig ettersyn.

Hafslund Nett papeker at det er en eksisterende hagyspenningsluftledning som gar
over gbnr 71/63. De opplyser om byggeforbudsbelte under denne. Det ligger ogsa
eksisterende hgyspenningskabler i bakken langs Linlandveien. Og de melder om
behov for ny nettstasjon.

NVE sin merknad er mer et generelt innspill til oppstart av planarbeid i forhold flom,
erosjon, skred, overvann, vassdrag- og grunnvannstiltak og energianlegg.

Fylkesmannen i Oslo og Viken har ingen konkrete merknader til oversendt
informasjon.

Det er noen naboer som har merknader;
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- Greta og Sverre Wiseth (gbnr 71/18) mener at nedskalering av krysset
Linlandveien/Slemmestadveien ikke bar gjgres. Og de er bekymret for
fremkommeligheten i Slemmestadveien.

- Thore Andre Henrichsen (gbnr 71/10) er i hovedsak bekymret for inngrep pa
sin eiendom i forbindelse med utbedring av Linlandveien. Og da eventuelt
miste utbyggingspotensial pa deres tomt (parsell 18).

- Turid I.K. Holm (gbnr 71/32) ensker ikke at det opparbeides gang- og sykkelsti
og kjgrevei over sin eiendom.

Det har ikke veert annen medvirkning utover varsel om oppstart.

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

Planforslaget bidrar til & oppfylle FN og kommunens baerekraftmal om a tilrettelegge
for baerekraftige byer og tettsteder. Den viktigste maloppnaelse i denne planen er at
planforslaget tilrettelegger for en konsentrert smahusbebyggelse med kort avstand til
kollektivtilbud, friluftsomrader og naersenter.

Det er kort vei til friluftsomrader fra planomradet, og selve boligprosjektet ivaretar
generelt gode boligkvaliteter med attraktive uteareal. Flere innbyggere gir bedre
kundegrunnlag for lokalt nzeringsliv. Gkt tilgang pa attraktive boliger vil kunne bidra til
a oke mangfoldet av beboere i omradet, i trad med malene i kommuneplanens
samfunnsdel.

4. Tidligere behandling
Saken har ikke veert til politisk behandling tidligere.

5. Kommunedirektgrens vurdering

5.1 Planomradet

Det er i dag verken slokkevann eller vannforsyning i omradet. Det er levert en god
VA-rammeplan som ivaretar vann, avlgp, overvann og slokkevann. Forslagstiller er
klar over at de ma regne med starre investeringer for a fa dette pa plass.

Norconsult konkluderer med at andre grunnundersgkelser ikke er ngdvendig pa
dette stadiet. Kommunedirektgren mener det er tilfredsstillende at dette falges opp
videre i byggesak.

Planlagt utbygging vil ikke bergre lokaliteter for viktige naturtyper ifglge

naturmangfold registrering av Norconsult. Omradet vurderes som helhetlig a inneha
en lokal verdi C for biologisk mangfold, som betyr at det finnes lokalt sjeldne
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naturtyper eller naturtyper med sma arealer i kommunen. Omradet er allerede
regulert og kommunedirektgren mener at videre oppfalging i byggesak er tilstrekkelig
i denne planen.

Det ble utfgrt arkeologiske registeringer i forbindelse med reguleringsarbeidet for
«Linlandveiomradet» i 2003. Det ble ikke pavist automatisk fredete kulturminner
innenfor planomradet og Akershus fylkeskommune ser ikke behov for ytterligere
undersgkelser.

5.2 Planforslaget

Det er regulert inn krav om miljgoppfalgingsplan, hvor det i byggesaken ma
redegjores for hvordan temaer som massebalanse, massetransport, materiale- og
produktvalg og fossilfri anleggsplass etc. er ivaretatt.

Tiltak innenfor planomradet forutsettes utformet etter prinsipper om universell
utforming / tilgjengelighet i henhold til gjeldende lovverk.

Planforslaget tilrettelegger for etablering av parsellhager og gode mateplasser som
kommunedirektaren er positivt for sosial samhandling og folkehelse. Planomradet
ligger i et omrade med gode turmuligheter og naerhet til sjgen og store friomrader.
Gangvei til skole og barnehage, samt til butikk og servicetilbud i Vollen vil stimulere
til sykkel og gange.

Kommunedirektgren er godt forngyd med satsing pa okt trafikksikkerhet med
tilrettelegging og prioritering av myke trafikanter, spesielt barn og unge. Planen
legger til rette for en trafikksikker lgsning for gaende og syklende fra planomradet og
ned til Slemmestadveien og videre forbindelse til Vollen og Arnestad. Dette gir en
trygg og sikker skolevei til Arnestad barneskole og Vollen ungdomsskole. Planen
ivaretar allmenn tilgang til naturomradene ved opparbeidelse av Linlandveien med
fortau som kommunedirektgren mener er et viktig gode for barn og unge.

Planforslaget ivaretar krav til leke- og uteoppholdsarealer pa en tilfredsstillende
mate. Kommunedirektgren ser det som sveert positivt at det er bilfrie lekeplasser og
uterom i planen. | naeromradet (ved Vollen ungdomsskole og Arnestad barneskole,
samt Bjerkas) ligger det arealer for ballspill og andre uteaktiviteter. Boligomradet
knyttes rundt ett felles tun som byr pa bade lek og avslapning for alle aldre. Dette,
samt omradets beliggenhet med gode solforhold, neerhet til sjgen, skoler, barnehage
og neersenter, vil bidra til god bokvalitet.

Bebyggelsen i seg selv kan ikke sies & medfare vesentlig negative konsekvenser for
nabolaget i forhold forringelse av deres bokvalitet, tap av sol /utsikt. For neeromradet
vil en gjennomfgring av planforslaget bidra til et bredere boligtilbud, betydelig
oppgradering av Linlandveien og en sikrere avkjgring og pakjgring pa
Slemmestadveien.
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Kommunedirektgren vurderer utnyttelsen som akseptabel. Gjeldende
reguleringsplan legger opp til en TU pa 30 %, denne planen legger opp til en TU pa
31,8 %.

Omradet ligger i et hyggelig og veletablert nabolag med smahusbebyggelse i typisk
Vollen stil med hvite eneboliger med innslag av r@gde gardstun. Kommunedirektgren
mener at planforslaget ikke er tilstrekkelig tilpasset den omkringliggende
bebyggelsen. Bebyggelsen virker fremmed og fasadene fremstar monotone. Det er
viktig at planen bygger opp under stedets karakter. Kommunedirektgren anbefaler at
det utarbeides en stedsanalyse som grunnlag for bindende fgringer i en designmal.
Den juridisk bindende designmalen skal vise det totale volumet Igst pa en god mate,
hvor det er tar utgangspunkt omradets kvalitet. Det gjelder bygningsvolumer, dets
variasjon, uttrykk og organisering. Det er gnskelig med variasjon av bygningene
rundt tunet bade i bredde, lengde, hgyde og farge. Takform, materialvalg og
fargesetting ma tilpasses neermiljget bedre.

Det legges opp til dels store terrenginngrep for a legge internveien vekk fra
bebyggelsen og i «bakkant» av omradet. Totalt sett i forslaget tilstrebes det
massebalanse nar en ser boligomradet og veien under ett. Kommunedirektgren
mener det er riktig grep i denne planen, da det gir gode bilfrie utearealer.

Det er ikke gjennomfart egen medvirkning med barn og unge i omradet. Det er lite
trolig at barn og unge har spesiell interesse av omradet utover normal lek og
friluftsliv.

5.3 Rekkefolgekrav

Gjeldende regulering for Linlandveiomradet har rekkefglgekrav pa opparbeidelse av
krysset Linlandveien/Slemmestadveien og Linlandveien opp til planomradet far det
sgkes om igangsettingstillatelse. Forslagstiller gnsker a bygge krysset og
Linlandveien frem til avkjarselen til Linlandveien 10 fgr det sgkes
igangsettingstillatelse. Det resterende veiareal bygges samtidig med boligene med
begrunnelse i at mesteparten av steinmassene som skal tas ut for boligfeltet er
planlagt gjenbrukt i opparbeidelse av denne delen av Linlandveien.
Kommunedirektaren statter dette forslaget, men papeker at det er veldig viktig a
sikre gaende- og syklende i anleggsperioden.

Planomradet tilhgrer Arnestad skolekrets. Grunnet stor gkning av barnetallet i Igpet
av en Kort tidsperiode er det usikkerhet knyttet til kapasiteten pa skolen.
Rekkefalgekrav til skolekapasitet er derfor lagt inn i forslag til bestemmelser.

Forslag til ny kommuneplan har rekkefglgekrav i forhold god bussfremkommelighet
pa Slemmestadveien for nye boligfelt med over 10 enheter. Kommunedirektaren
mener at rekkefglgekravet ikke blir gjeldene for denne planen da omradet allerede er
regulert til boligformal og dette planforslaget er en detaljregulering av et delomrade.
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Nar rekkefolgekravet i gjeldene reguleringsplan blir innfridd i denne planen, vil det
apne opp for totalt 93 nye regulerte boenheter i omradet.

5.4 Risiko- og sarbarhetsvurdering

Det er utarbeidet en Risiko- og sarbarhetsanalyse av plankonsulent 1.2.3.
Sivilarkitekter AS datert 20.01.22. Det er en hendelse i analysen som er definert som
hay risikoklasse og det er trafikkulykker pa avkjgring fra Slemmestadveien til
Linlandveien. Tiltak for @ unnga ulykker fglges opp ved rekkefglgebestemmelsene til
denne planen, utbedring av krysslgsningen. Rapportens konklusjon er at forholdene
er akseptable med hensyn til risiko og sarbarhet for aktiviteter som kan true liv,
helse, miljg, infrastruktur og materielle verdier. Kommunedirektgren finner at ROS-
analysen og tiltak som er beskrevet analysen som tilfredsstillende.

5.5 Oppsummering

Planomradet er allerede regulert og denne planen falger opp kravet til
bebyggelsesplan (na detaljregulering) i gjelden plan. Arbeidet med planen har pagatt
over lang tid der spesielt krysset Slemmestadveien/Linlandveien har veert
utfordrende.

Planomradet ligger nord for nullvekstlinjen i forslag til ny kommuneplan og utenfor
prioritert vekstomradet. Feltet ligger i kort avstand til bussholdeplass med hgy
bussfrekvens og i gangavstand til Vollen sentrum og anlgpsstedet for hurtigbat til
Oslo. Dette muliggjer pendling til jobb med buss eller bat. Sammen med naerheten til
barnehage, skoler og Vollen sentrum ligger det dermed godt til rette for at gkt
transportbehov dels vil kunne Igses gjennom kollektivtransport, sykkel og gange.
Kommunedirektgren ser det som positivt at det tilrettelegges for familieboliger i dette
omradet.

Gjeldene reguleringsplan for Linlandveiomradet fra 2003 apner opp for ca. 93 nye
boliger i hele Linlandomradet. Dette boligantallet ble den gang beregnet som
tilstrekkelig for a finansiere infrastrukturen og det ble derfor lagt inn i
rekkefglgebestemmelser om at disse veitiltakene skulle gjennomfgres forut for
ferdigstillelse av nye boliger. Forutsetningen var imidlertid at de ulike
utbyggingsinteressene for alle feltene matte samarbeide for & lgse infrastrukturen.
Dette har ikke skjedd og gjennomfgring av denne reguleringsplan har derfor ikke
funnet sted. Kommunedirektgren ser det som positivt at utbygger for dette feltet na
utbedrer krysset Slemmestadveien/Linlandveien og oppgraderer deler av
Linlandveien. Det vil ha positive konsekvenser for barn og unge spesielt med trygg
skolevei og turvei for neermiljget. Oppgraderingen vil utlgse utbyggings potensialet
for resten av omradet.

Planen legger til rette for en nedskalert Igsning pa krysset Slemmestadveien/
Linlandveien i forhold til gjeldene regulering. Omfanget av dette krysset har veert
omdiskutert tema i kommunen. Kommunedirektgren stiller seg bak overordnet
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fagmyndighet og deres anbefalinger for dette krysset. Det forventes at Viken
fylkeskommune vil uttalelse seg i forbindelse med offentlig ettersyn av denne planen.

Det er ikke knyttet direkte gkonomiske utgifter til planforslaget for kommunen.

Kommunedirektgren mener at bebyggelsen ikke harmonerer med omradet rundt.
Gjeldende reguleringsbestemmelser er formulert med hensyn pa en tradisjonell
rekkehusbebyggelse med 40 graders takvinkel. Kommunedirektgren mener det ma
falges bedre opp og falgende skal gjennomfares og innarbeides fgr sluttbehandling.
Det skal utarbeides en stedsanalyse og uttrykket til bebyggelsen skal tilpasses
omgivelsene. Det skal ogsa utarbeides en juridisk bindende illustrasjonsplan som
skal vise bebyggelse, veier, stgttemurer, parkering og utearealer. lllustrasjonen skal
tydelig vise kvaliteter, materialvalg, farge og arkitektonisk uttrykk som er tilpasset
naermiljget.

Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget legges ut pa haring og til offentlig
ettersyn

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Plankart, datert 14.12.2022

Plankart niva 1, datert 14.12.2022
Reguleringsbestemmelser, datert 15.12.2022
Planbeskrivelse

Naturmiljg notat

Geoteknisk notat

ROS analyse

VA-rammeplan

9. Notat om eierforhold

10. Tilbakemelding kryssl@sning, Viken fylkeskommune (Statens vegvesen)
11.Notat om rekkefglgebestemmelse
12.Oversikt arealer B1

13.Oversikt arealer B2

14. lllustrasjoner @vre del

15. lllustrasjon — tun sett mot vest

16. lllustrasjon fugleperspektiv fra Vest
17.lllustrasjon fugleperspektiv fra Syd

N RAWN =
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18.Fjernvirkning

19. Skyggediagram

20.Regulering Kryss

21.Regulering Midtre del

22.Regulering Qvre del

23. Stettemurer 1

24 Stgttemurer 2

25.Varslingsannonse

26.Hafslund

27.Akershus fylkeskommune

28.NVE

29.Fylkesmannen i Oslo og Viken
30.Merknad fra nabo Turid Kristiansen Holm
31.Merknad fra nabo Grete og Sverre Wiseth
32.Merknad fra nabo Thore Andre Henrichsen
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/15345 Lene Evensen Fgrde
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023  3/23

2 Formannskapet 24.01.2023 23/23

Detaljregulering for Linlandveien - 1. gangsbehandling
Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 3/23
Behandling

Jensen (H) tok sete igjen.

Utvalget befarte eiendommen 16.01.2023.
Saksbehandler Lene Evensen Fgrde innledet saken og svarte pa oppklarende
spgrsmal.

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

Endring av reguleringsbestemmelse 4.3.1:

Alle leke og oppholdsarealene skal utformes som samlingspunkter med tanke pa
aktivitet og opphold for alle aldersgrupper og sosial samhandling pa tvers av alder.
Fortrinnsvis universelt utformet.

Nytt punkt 2:

Far sluttbehandling skal det utarbeides en juridisk bindende designhandbok.
Designhandboken skal bindes opp i bestemmelsene og skal inneholde illustrasjoner,
utomhusplan, materialbruk, fargebruk, stgrrelse og kvalitet.

Det er gnskelig at det vurderes starre variasjon av bygningene rundt tunet bade nar
det gjelder bredde, lengde, hayde, materialvalg, takform og farge.

Kommunedirektgrens innstilling avsnitt 1 ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.
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Kommunedirektgrens innstilling, avsnitt 2 og 3 fikk ingen stemmer og falt.
Forslag fremmet av Jensen til nytt punkt 2 ble vedtatt mot 2 (MDG) stemmer.

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

Innstilling

1. Asker kommunen vedtar detaljregulering for Linlandveien, gbnr.71/41, 71/63 og
71/32 m.fl., som vist pa plankart datert 14.12.2022 og bestemmelser revidert
15.12.2022, sendt pa haring og lagt ut til offentlig ettersyn, jf. pbl § 12-10.

Reguleringsbestemmelse § 4.3.1 endres til fglgende:

«Alle leke og oppholdsarealene skal utformes som samlingspunkter med tanke
pa aktivitet og opphold for alle aldersgrupper, sosial samhandling pa tvers av
alder. Fortrinnsvis universelt utformet.»

2. For sluttbehandling skal det utarbeides en juridisk bindende designhandbok.
Designhandboken skal bindes opp i bestemmelsene og skal inneholde
illustrasjoner, utomhusplan, materialbruk, fargebruk, stgrrelse og kvalitet.

Det er gnskelig at det vurderes starre variasjon av bygningene rundt tunet bade
nar det gjelder bredde, lengde, hgyde, materialvalg, takform og farge.
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/15345 Lene Evensen Fgrde
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023  3/23

2 Formannskapet 24.01.2023 23/23

Detaljregulering for Linlandveien - 1. gangsbehandling
Formannskapet har behandlet saken i mgte 24.01.2023 sak 23/23
Behandling

Marianne Riis Rasmussen (A) hadde i forkant bedt om a fa sin habilitet i saken
vurdert. Ordfgrer orienterte om den juridiske vurderingen av forholdet.
Formannskapet besluttet enstemmig at Riis Rasmussen var a anse som habil.

Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg besvarte spgrsmal.
Innstillingens punkt 1 ble vedtatt, mot 2 stemmer (SV,MDG).

Innstillingens punkt 2 ble vedtatt, mot 5 stemmer (A,MDG,FrP,SV).

Vedtak

1. Asker kommunen vedtar detaljregulering for Linlandveien, gbnr.71/41, 71/63 og
71/32 m.fl., som vist pa plankart datert 14.12.2022 og bestemmelser revidert
15.12.2022, sendt pa haring og lagt ut til offentlig ettersyn, jf. pbl § 12-10.

Reguleringsbestemmelse § 4.3.1 endres til fglgende:

«Alle leke og oppholdsarealene skal utformes som samlingspunkter med tanke
pa aktivitet og opphold for alle aldersgrupper, sosial samhandling pa tvers av
alder. Fortrinnsvis universelt utformet.»
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2. For sluttbehandling skal det utarbeides en juridisk bindende designhandbok.
Designhandboken skal bindes opp i bestemmelsene og skal inneholde
illustrasjoner, utomhusplan, materialbruk, fargebruk, stgrrelse og kvalitet.

Det er gnskelig at det vurderes starre variasjon av bygningene rundt tunet bade
nar det gjelder bredde, lengde, hgyde, materialvalg, takform og farge.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/19078-1 Thomas Andersen
Behandles av Mgtedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023
Formannskapet 24.01.2023

Reguleringsplan for Foyka barnehage - 1. gangsbehandling

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Asker Kommune vedtar at forslag til detaljregulering for ny Fgyka barnehage

del av gnr/bnr. 2/137 og gnr/bnr. 2/251, samt del av Gml. Drammensvei gnr/bnr.

119/1022 som vist pa plankart datert 25.05.22 sendes pa hgring og legges ut il
offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 12-10.

1. Sammendrag og konklusjon

Saken gjelder 1. gangsbehandling av forslag til detaljregulering for del av gnr/bnr.
2/137 og gnr/bnr. 2/251 samt del av Gml. Drammensvei gnr/bnr. 119/1022.
Forslaget fremmes av Arkitektkontoret GASA AS pa vegne av Asker kommune,
prosjekt og utvikling. Eksisterende barnehagetomt er i gjeldende plan fra 1977
regulert til offentlig bygg - barnehage, med et tomteareal pa ca. 2,5 dekar.

Hensikten med planarbeidet er a erstatte eksisterende 3 avdelings barnehage fra
1969 med en ny 6 avdelings barnehage pa samme tomt, og utvide barnehagens
uteoppholdsareal som folge av det gkte antall barn. Planforslaget legger til rette for
ny barnehage med 120 barnehageplasser og 30 ansatte. Parkeringsarealet vil bli
noe redusert fra eksisterende 14 plasser til 8 i tillegg til 1 HC parkeringsplass for a
kunne etablere en ny og starre barnehage. Det tilrettelegges ogsa for 52
sykkeparkeringsplasser rundt barnehagen.

Barnehagen med utvidet uteareal etableres kun pa Asker kommunes eiendom.
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Planomradet pa 4,8 daa ligger ca. 800 meter fra Asker sentrum, vest for Fayka
stadion og inkluderer turveien langs barnehagen i vest, Gamle Drammens vei langs
barnehagen i nord og deler av gang- og sykkelveien (rulleskilgypa) sgrgst for
barnehagen. Som en del av videre planprosess vil det bli sett naermere pa
parkerings- og renovasjonslgsningen slik at vi sikrer at det tas ngdvendig hensyn til
eksisterende adkomst for to eksisterende boliger, turvei, bevaringsverdige treer og
registrerte kulturminner.

Kommunedirektgren vurderer at planforslaget falger opp kommunens prinsipper om
baerekraftig utvikling. Fayka barnehage ligger sentrumsneert, og det er i trad med
Asker kommunes handlingsplan for klimaendringer & redusere parkeringsdekningen
for a fremme mer beerekraftig mobilitet og legger til rette for en moderne og
klimavennlig barnehage med gode utearealer og forbedrer eksisterende koblinger til
grennstruktur, turstier og infrastruktur i omradet og i trad med nylig vedtatte
«Temaplan barnehage- og skolekapasitet 2021-2033»

Kommunedirektgren mener planforslaget i hovedsak er tilstrekkelig utredet og
anbefaler at planforslaget legges ut pa hering og offentlig ettersyn.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

2.1 Beskrivelse av planomradet

Planomradet pa 4,8 daa er bestaende av 3 eiendommer, Gamle Drammensvei 252
gnr./bnr. 2/137 som skal bebygges med ett enkelt nytt bygg for barnehagen, adkomst
og parkeringsplass ligger pa eiendommene og 2/251 og kjgreveg, Gang- sykkelveg
pa gnr./bnr.119/1022.

Fig.1 Oversiktskart over planomradet Fig.2 Planavgrensning

Barnehagen ligger pa samme eiendom som kunstgressbanen og deler av parken i
ser. Nord, @st og vest for planomradet, langs Gamle Drammensvei, ligger det
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etablerte boligstrgk, i hovedsak bebygd med eneboliger. Arealene sor for
barnehagen ned til Drammensveien, samt arealet mot sgrvest til Asker elva omfattes
av omraderegulering for Fayka - Elvely.

Eksisterende barnehage med 4 avdelinger skal rives og erstattes av en barnehage
pa 6 avdelinger. Den nye barnehagen beskrives bygget etter moderne, miljgvennlige
prinsipper og er i trad med Asker kommunes standard rom- og funksjonsprogram.
Utearealet til barnehagen utvides mot sar-gst, og skal vaere universelt utformet,
variert og spennende.

Den nye barnehagen far et bruksareal pa 1611 m?. Arealet fordeler seg pa 878 m?i
1. etasje og 733 m?i 2. etasje. Utnyttelsesgraden er satt til 1 650 m? BRA.

Byggets utstrekning er i tillegg begrenset av byggegrense og en hgydeavgrensning
pa plankartet.

2.2 Planstatus og rammebetingelser

Omradet omfattes av reguleringsplan
for Fayka daghjem, (plan ID
3025_022011B), vedtatt 21.11.1977.
Omradet er regulert til Offentlig bygg -
barnehage, turvei, boliger, kjgrevei og
parkeringsplass.

Planen har ikke
reguleringsbestemmelser.

Fig.3 Reguleringsplan for Fayka daghjem

Byggeomradet for barnehage er farget r@dt og regulert til daginstitusjon, vest for
barnehagen er en grgnn stripe regulert som turvei. Parkeringsplassen og adkomsten
til barnehagen er regulert til parkeringsareal og fellesadkomst. Gamle Drammensvei
er regulert til kjgrevei. Barnehagens uteomrade strekker seg litt lenger sgr enn
regulert. Gjerdet til uteomradet gar langs grgften til eksisterende turvei, som er
regulert som SG2
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Fig.4 Kommuneplan Asker 2018-2030 Fig.5 Forslag til ny kommuneplan for Asker
2022 - 2034

| gjeldene kommuneplan (fig.4) (Kommuneplan for Asker 2018-2030) er planomradet
avsatt til «Offentlig eller privat tjenesteyting» og «ldrettsanlegg».

Opplysning: Arealformalene er viderefgrt i forslag til ny arealdel (fig.5)
(kommuneplan for Asker 2022 — 2034) med noe starre areal for «Offentlig eller privat
tienesteyting» og nytt arealformal «Bla/grannstruktur» mot tidligere «ldrettsanlegg»

2.3 Beskrivelse av planforslaget

Hensikten med planarbeidet er a tilrettelegge for en ny barnehage med 6 avdelinger
plassert pa samme fotavtrykket som den eksisterende barnehagen og utvide
barnehagens uteoppholdsareal som fglge av det gkte antall barn. Nye Fgyka
barnehage vil fa 120 barnehageplasser og 30 ansatte. Den nye barnehagen skal
bygges etter moderne, miljgvennlige prinsipper og er i trad med Asker kommunes
standard rom- og funksjonsprogram. Utearealet til barnehagen utvides mot sar-gst,
og skal veere universelt utformet, variert og spennende.

Den nye barnehagen planlegges a fa et bruksareal pa 1611 m2. Arealet fordeler seg
pa 878 m?i 1. etasje og 733 m?i 2. etasje. Utnyttelsesgraden er satt til 1650 m? BRA
for barnehagen. Byggets utstrekning er i tillegg begrenset av byggegrense og en
hgydeavgrensning pa plankartet. Barnehagen med utvidet uteareal etableres kun pa
Asker kommunes eiendom.

Bebyggelse

Barnehagebygget er foreslatt organisert over to plan (fig.6a og b) og plassert i
nordgst innenfor planomradet hvor det er et naturlig plata. Grepet er ment a frigjere
solfylte lekeomrader mot vest, sgr og gst og gjer det mulig & utnytte og beholde det
naturlige terrengfallet som innbyr til variert utelek.

Kommunens arealprogram har veert bestemmende for prosjektets omfang.
Programmet forutsetter at det skal veere god kontakt og neerhet mellom

funksjoner, og det er utarbeidet et naerhetsdiagram som har veert retningsgivende for
den foreslatte organiseringen. Det har ellers veert en forutsetning at to og to
avdelinger plasseres sammen slik at de kan dele kjgkken og stellerom.
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Fig.6a perspektiver/illustrasjon

| det foreslatte bygget er alle de seks avdelingene basert pa samme planprinsipp,
alle avdelingene har ens utstrekning og tilnaermet likeverdige forhold ellers.

Byggets farste etasje inneholder hovedinngang, fellesrom og fire avdelinger. |
tillegg er grovgarderober for alle avdelinger plassert her. Disse nas via et
overdekket inngangsparti pa gstsiden av bygget. Hovedinngangen for ansatte og
besgkende samt varelevering er plassert pa vestsiden naer kjgreadkomst og
parkering. To avdelinger er plassert pa det gvre planet sammen med
personalfunksjoner og tekniske rom.

Sentralt i bygget og neer hovedinngangen ligger fellesrom, trapp/heis og et
samlingstorg. Dette omradet er barnehagens hjerte, og det er gitt dobbelt
takhgyde som skal sgrge for visuell kontakt mellom barnehagens fellesomrade og
avdelinger pa begge plan.

Et stort antall rom, inkludert barnas fingarderober, inngar i beregnet lekeareal.
Alle lekearealer skal tilfredsstille krav til rom for varig opphold inkludert utsyn og
tilstrekkelig dagslys. Dagslyskravene har vaert bestemmende for det foreslatte
utbyggingskonseptet.
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Terrengtilpassning

Det nye bygget plasseres pa kote +123,60. Eksisterende topografi beholdes slik at
flest mulig av treerne kan bevares og bidrar til god massebalanse. For a frigjgre mest
mulig utvendig lekeareal, har det veert et gnske a redusere byggets fotavtrykk mest
mulig. Det har ellers veert vesentlig a unnga a legge nybygget inn i terrenget. Dette
fordi en svaert hgy andel av rommene i barnehagen trenger god tilgang pa dagslys.

Fig.6b - snitt gst-vest

Barnehagens uteareal (fig.7) er utvidet mot ser-gst og deler av asker parken inngar i
den nye barnehagetomten for a sikre tilstrekkelig MUA for lek. Deler av ny gangvei,
som er regulert i omraderegulering for Feyka-Elvely, i sarvest ma bygges i
forbindelse med utvidelse av barnehagetomten mot s@rvest. Inngang for barn og
foreldre skjer pa gstsiden av bygget.

Personalinngang er lokalisert pa vestsiden. Lekesone for de minste barna er i gst
hvor utearealet tilrettelegges med sandkasser og mindre lekeelementer tilpasset
alder pa barna. Omradet er skjermet og rolig. Lekesone for de stgrste barna er pa
vestsiden av barnehagebygget. Her tilrettelegges utearealet med lekeamfi,
rundlgype for sykkel, huskestativ, klatrestativ, dyrkingsmuligheter og lekehus.

Barnehagens uteareal vil vaere offentlig tilgjengelig utenfor barnehagens apningstider
og vil gi mer varierte lekearealer i tilknytning til Asker parken.

Parkering

Planforslaget legger til rette for 8 parkeringsplasser, i tillegg til 1 HC
parkeringsplass. Dette er en reduksjon fra eksisterende parkering, der det i dag er
maks. 14 plasser (uten oppmerket HC-parkeringsplass). Parkeringsarealet har

blitt noe redusert for a etablere en ny og sterre barnehage. Antall parkeringsplasser
er i trad med Asker kommunes parkeringsnorm. Det er ikke gitt et minimumskrav il
parkeringsplasser, og parkeringsbehovet for de ansatte vurderes i forhold til
kollektivhaerhet.
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Fig.7 Landskapsplan

Fayka barnehage ligger sentrumsnaert, og det er i trad med bl.a. Asker kommunes
handlingsplan for klimaendringer & redusere parkeringsdekningen for & fremme mer
baerekraftig mobilitet. Det er redegjort naermere for dette i trafikk- og
mobilitetsutredningen som falger planforslaget.

Landskapsplanen (fig.7) viser 30 sykkelparkeringsplasser inntil ny mur langs gang-
og sykkelveien i nord og 22 sykkelparkeringsplasser pa utsiden av planomradet i
sgr. Det er i tillegg lagt til rette for parkering av EL-sparkesykkel i nord. Det vil

etter normen veere krav til 45 sykkelparkeringer. Landskapsplanen viser at det er
plass til 52 sykkelparkeringsplasser rundt barnehagen hvorav 50% av disse skal sta
under tak.

2.4 Merknader til varsel om planoppstart/ medvirkning

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 13.02.21 i Asker og Baerum

Budstikke og pa kommunens nettsider. Grunneiere og rettighetshavere er varslet ved
brev av 12.02.21. Felgende overordnede myndigheter: Statsforvalteren i Oslo og
Viken, Statens vegvesen og Viken fylkeskommune er varslet ved brev av 12.02.21.
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Det er i alt kommet inn 9 uttalelser til planforslaget. 1 merknad fra statelig instans, 2
merknader fra organisasjoner og privat selskap, og 6 merknader fra private aktgrer.

Bergrte parter har i sine uttalelser vektlagt temaer som stgy, kulturminner,
nettstasjon, trafikk og tur- og trimanlegg. Forholdet er gjengitt og kommentert av
forslagsstiller i planbeskrivelsen under punkt 4.3.

Opplysning:

Forslagsstiller, Asker kommune Prosjekt og utvikling (PRU), har utarbeidet et
notat som vedlegges planforslaget: Notat PRU - Fayka miljgmal og medvirkning,
datert 03.06.2022. Notatet redegjar for medvirkning i planprosessen.

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

Miljomessig barekraft

Asker kommune har vedtatt handlingsplanen Handling mot klimaendringene
2021-2033. Planen konkretiserer kommunens arbeid med a na FNs baerekrafts mal,
og spesielt mal nr. 13 — Stoppe klimaendringene. De to innsatsomradene som er
mest aktuelle for denne reguleringsplanen er framtidsrettede bygg og anlegg og
grgnn mobilitet. Byggeplassen skal veere fossilfri og det skal benyttes mest mulig tre
i byggingen av barnehagen. Det skal benyttes klimavennlige materialer og til
saneringsrapporten for eksisterende barnehage skal gjenbruk av materialer
vurderes. Det utredes muligheten for solceller pa taket, og solceller pa tak er ogsa
hensyntatt i byggets gesimshgyde.

Det nye bygget vil vaere pa passivhusniva i trad med moderne energikrav i henhold
til teknisk forskrift. Planomradet ligger sentrumsneert i et eksisterende boligomrade
godt egnet for barnefamilier og med kort avstand til Asker stasjon og
kollektivtransport. Det vil vaere begrenset med parkeringsplasser for barnehagen.
Dette innebeerer at flere foreldre og ansatte ma benytte andre mobilitetslasninger for
a komme seg til og fra barnehagen som vil kunne bidra til & oppna baerekraftmalet om
«god helse».

Sosial baerekraft

Planforslaget legger opp til en gkning av dagens barnehageplasser og utvidelsen av
kapasiteten vil veere et tilbud innen gang- og sykkelavstand for eksisterende og nye
boliger i omradet. Dette er i trad med rikspolitiske og kommunale retningslinjer om
"grenn mobilitet", for & skape mindre biltrafikk. | tillegg er det viktig at barnehagens
ledelse driver holdningsskapende arbeid blant foreldre og ansatte, slik at ungdvendig
bilkjgring unngas. Det jobbes ogsa generelt med a forbedre gang- og sykkelveinettet
i Asker kommune.

Kommunedirektgren anser det som positivt at barnehagens uteareal vil vaere
offentlig tilgjengelig utenfor barnehagens apningstider og vil gi mer varierte
lekearealer i tilknytning til Asker-parken, og etter utbyggingen av Fayka-Elvely vil
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raskeste vei til Asker stasjon veere via turveien sgr for planomradet og inn pa det
sammenhengende byrommet/gagatenettet som skal strekke seg fra Asker stasjon
inn i det nye sentrumsomradet.

@konomisk barekraft
Utvidelsen av Fgyka barnehagen inngar i Asker kommunes handlingsprogram 2022-
2025

4. Tidligere behandling
Plansaken har ikke veaert til politisk behandling tidligere.

Opplysning:
Kommunestyret 15.06.2021 Vedtak av Temaplan for Barnehage- og skolekapasitet
2021-2033

5. Kommunedirektgrens vurdering

Helhetsforankring

Foyka barnehage avdeling Gamle Drammensvei er kommunens eldste barnehage
fra 1969. Planforslaget legger til rette for en ny barnehage med 6 avdelinger. Nye
Foyka barnehage vil fa 120 barnehageplasser og 30 ansatte. Den nye barnehagen
skal bygges etter moderne, miljgvennlige prinsipper og er i trad med Asker
kommunes standard rom- og funksjonsprogram.

Kommunedirektgren har sett det som et viktig element i planen at ny bygningsmasse
og uteareal tilpasses behovet en 6 avdelings barnehage som fglger opp kommunens
prinsipper om baerekraftig utvikling pa en bra mate.

Gronnstruktur

Barnehagen bruker i dag greantomradene som kompenserende uteareal.
Eksisterende sti langs vestre del av planomradet som knytter Drammensvei til
grentomradet i sgr skal opprettholdes, og sammen med omradereguleringen for
Foyka-Elvely sikrer dette store grgntomrader i direkte tilknytning til barnehagens
uteareal.

De overlappende omradene i dagens regulering endres fra Grgnnstruktur - Park til
byggeomrade for Barnehage, men byggegrenser i plankartet vil man sikre at det ikke
kan oppfares bebyggelse pa arealet som i omradeplanen var regulerte til park.

Vernehensyn (naturmangfold, kulturminner)

Eksisterende planomrade er opparbeidet og benyttet til barnehage, utelekeareal,
adkomst, parkering og sti ned til Asker parken/idrettsomradet. Det er sveert lite
ubearbeidet naturareal innenfor planomradet. Flere eksisterende store traer er
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innmalt og det er foretatt en tilstandsrapport av arborist. Treerne skal hensyntas
videre i planarbeidet og regulert inn i plankartet. Det er flere store bjgrketreer i
omradet, nye treer som plantes skal veere ikke-allergifremkallende treer og
vegetasjon.

Det er ikke registrert kulturminner innenfor planomradet. | forbindelse med
omradereguleringen for Fayka—Elvely ble det giennomfgrt en kulturminneregistrering
der det ble funnet ildsted og stolpehull fra far-romersk jernalder og kokegrop fra
folkevandringstid. Viken fylkeskommune har i forhandsuttalelsen uttalt at de ikke vil
kreve arkeologisk registrering av omradet.

Stedstilpasning/uteoppholdsareal

Eksisterende planomrade er i dag opparbeidet og benyttet til barnehage og
utelekeareal. Et areal gst for barnehagen er tenkt innlemmet i barnehagens uteareal,
noe som fgrer til at det vil bli mer opparbeidet enn i dagens situasjon og hvor
uteoppholdsarealer hos naboene i relativt lite grad pavirkes som fglge av forslaget.
Arealet er i dag opparbeidet som gressplen, eksisterende friomrade/park og en
rulleskilgype over arealet. Rulleskilgypen har trolig en noe begrenset levetid (2026) i
forbindelse med reguleringsplan for Fayka- Elvely samtidig som kommunedirektgren
viser til behandlingen av Kommuneplanens arealdel som var til 1. gangs behandling i
formannskapet 8. februar 2022 hvor det falger en rekke kart med arealplanen.
«Alternativ arealbruk Fgyka og Verket» er et tillegg til plankartet som viser to
alternative lgsninger for omradet mot rulleskilaype. | «Tillegg 1 til plankartet, datert
20.01.2022» beskrives forholdet slik:

Fayka i Asker sentrum og Svelviksand pé& Verket er fremmet i to alternativer i
forbindelse med arbeidet med ny kommuneplan — arealdelen. Dette skyldes at det
her pagar arbeid med mulighetsstudier og tidligfase planlegging, prosesser der det
ikke har veert gnskelig fra kommunedirektagrens side a begrense mulighetsrommet
for flere alternativer er vurdert, giennom en bred medvirkning hos bade grunneiere,
naboer, organisasjonsliv og myndigheter. Det er, i disse to prosesser,
hensiktsmessig a benytte kommuneplanprosessen som arena for en
tidligfasemedvirkning i fht. alternativ arealbruk og videre utvikling.

Barn og unges interesser

Barn i neeromradet vil fa en sterre, mer moderne barnehage i trad med forskrifter og
krav bl.a. til inneklima, materialbruk, garderober, dagslys mm. | tillegg vil utearealet
bli oppgradert og veere universelt utformet. Det utvidede utearealet til barnehagen vil
gi et starre lekeareal for barn ogsa utenfor barnehagens apningstid, som vil veere et
alternativ til organisert idrett og aktiviteter. Utvidelsen av utearealet reduserer
eksisterende park/friomrade noe, men ettersom arealet vil fortsette & vaere
tilgjengelig utenfor barnehagens apningstid vil ikke dette pavirke barn og unge i stor
grad.
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Klima og energi.

Byggeplassen skal veere fossilfri og det skal benyttes mest mulig tre i byggingen av
barnehagen. Det skal benyttes klimavennlige materialer og til saneringsrapporten for
eksisterende barnehage skal gjenbruk av materialer vurderes og det skal utredes
muligheten for solceller pa taket.

Kommunedirektaren viser til vedlegget - Fayka miljgméal og meadvirkning, datert
03.06.2022. Notatet redegjgr for PRU's energi-, miljg- og klimamalsetting.

Stay
Steyfaglig utredning er gjort rede for i planen. Det er gjennomfart stgyanalyser for &
dokumenter stgysituasjon.

Planomradet for nye Fgyka barnehage er stgyutsatt med nivaer over anbefalt
grenseverdi og oppnar ikke en stille side. Eksisterende barnehage, og store deler av
naerliggende omrader, er stgyutsatt fra E18 gjennom Asker. For a skjerme
barnehagens uteareal med tiltak innenfor planomradet vil en eventuell stgyskjerm
matte vaere hay, mellom 4-5 meter, for a gi @nsket effekt. Dette vil vaere teknisk
vanskelig a etablere og i tillegg vil man skape skygge pa utearealet, ta utsyn fra
barnehagen og flere bevaringsverdige treer vil matte felles. En liten del av
lekearealene satt av til sma barn vil ha tilfredsstillende stgynivaer uten ekstra tiltak.
Det kan ogsa opprettes mindre skjermede arealer, der lekeapparater utfgres tett og
gir sma skjermede arealer. | og med at man gnsker & bygge om en eksisterende
barnehage anbefales det a tillatte videre drift av barnehage i planomradet med
stgynivaer over anbefalt grenseverdi, men ikke i r@d staysone.

Det er lagt inn en bestemmelse om at det skal plasseres ut minimum 2 lekeapparater
som gir en lokal, begrenset stgyreduksjon (bestemmelse 3.1.5). Kommunedirektaren
anser at forholdene og tiltakene beskrevet er en god Igsning som ivaretar et
tilfredsstillende utelekeomrade.

Grunnforhold / Omradestabilitet

Eiendommen ligger under marin grense og det er gjort vurderinger i henhold til
NVE’s veileder sikkerhet mot kvikkleireskred. Grunnundersgkelser paviste ikke
sprobruddsmateriale eller kvikkleire i tiltaksomradet. Det vurderes derfor at det
ikke er fare for omradeskred i planomradet.

Estetikk

Barnehagebygget er tiltenkt en renskaret form og en lett karakter. Det er foreslatt flatt
tak for a begrense total byggehayde av hensyn bade til omkringliggende bebyggelse,
men ogsa for at det skal veere minst mulig skygge i lekeomradene. Mot gst er
planlagt en stgrre terrasse med utgang fra annen etasje som en utvidelse av
uteomradet.

Fasadene er beskrevet i form av ubehandlet trevirke, alternativt behandlet med lys

transparent olje eller beis. Det er foreslatt en vertikal kledning i kombinasjon med et
utenpaliggende eksponert rammeverk i tre. Et uttrykk som vil skape et skyggespill i
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fasadene som vil endres i lgpet av dagen med lysforholdene. Kommunedirektaren
vurderer bygningsmasse hgyde, volum som akseptabel og far en akseptabel
tilpasning mot eksisterende bebyggelse i omradet.

Universell utforming

Den nye barnehagen vil vaere universelt utformet bade innendgrs og utendgrs, samt
gi bedre tilgjengelighet for bade barn og voksne. Plassering og terrenghgyder vil
muliggjare trinnfri adkomst i alle inngangspartier.

Konklusjon og anbefaling

Planforslaget bergrer FNs baerekraftsmal og Asker kommunes egne mal. Omradet er
kollektivhaert og med gangavstand til sentrum og vil veere et tilbud innen gang- og
sykkelavstand for eksisterende og nye boliger i omradet. Dette er i trad med
rikspolitiske og kommunale retningslinjer om "grenn mobilitet", for & skape mindre
biltrafikk. Kommunedirektgren vurderer at planforslaget falger opp kommunens
prinsipper om baerekraftig utvikling og skal bygges etter moderne, miljgvennlige
prinsipper og er i trad med Asker kommunes standard rom- og funksjonsprogram.

Kommunedirektgren vurderer at planforslaget er tilfredsstillende utarbeidet og
anbefaler at planforslaget legges ut pa hgring og offentlig ettersyn

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Foyka bhg plankart
Reguleringsbestemmelser
Planbeskrivelse

Notat PRU - Fayka miljgmal og medvirkning
Perspektivtegninger 3 stk
Soldiagrammer

Volumstudie

lllustrasjonsplan

Soneplaner og terrengsnitt

Avkjgrsel og parkering
Tilstandsvurdering av treer

Stegyrapport

Geoteknisk og miljgteknisk - Datarapport
Geoteknisk og miljgteknisk - Vurdering
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Mobilitetsanalyse_rev02

VA og overvann

VA-planer

Risiko og sarbarhetsanalyse
Varsling oppstart planarbeid
Forhandsuttalelser
Avklaring om plandata
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/19078 Thomas Andersen
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 4/23

2 Formannskapet 24.01.2023 24/23

Reguleringsplan for Feyka barnehage - 1. gangsbehandling

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 4/23

Behandling

Matt (MDG) fremmet fglgende forslag:

e Det skal brukes solceller i prosjektet
¢ Ny beplanting pa omradet skal vaere stedegen og matnyttig/insektvennlig

Forslag fremmet av Matt, kulepunkt 1 fikk 5 stemmer og falt. Mindretallet var A, MDG
og V.

Forslag fremmet av Matt, kulepunkt 2 ble vedtatt mot 3 stemmer. Mindretallet var
Saerensen (H), Vestgren (H), Wear (H)

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Innstilling

1.

Asker Kommune vedtar at forslag til detaljregulering for ny Fgyka barnehage
del av gnr/bnr. 2/137 og gnr/bnr. 2/251, samt del av Gml. Drammensvei gnr/bnr.
119/1022 som vist pa plankart datert 25.05.22 sendes pa hgring og legges ut til
offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 12-10.

2 Ny beplanting pa omradet skal veere stedegen og matnyttig/insektvennlig
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/19078 Thomas Andersen
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 4/23

2 Formannskapet 24.01.2023 24/23

Reguleringsplan for Feyka barnehage - 1. gangsbehandling
Formannskapet har behandlet saken i mgte 24.01.2023 sak 24/23
Behandling

Kommunedirektar Lars Bjerke og direktar for samfunnstjenester Ragnar Sand
Fuglum besvarte spgrsmal.

Hanne Lisa Matt (MDG) tok opp kommunedirektgrens alternative forslag til punkt 2:
Endring i bestemmelse punkt 3.1.5 Krav til utearealer, tredje kulepunkt:

* Eksisterende traer og starre vegetasjon skal ivaretas. Ved planting av ny
vegetasjon og treer skal det benyttes stedegne arter som bidrar til & stimulere

insekts- og fuglelivet i omradet. Planting av allergifremmende planter skal
unngas.

Hanne Lisa Matt (MDG) fremmet ogsa felgende forslag til nytt punkt:
Det anmodes a bruke solceller i prosjektet.

Ole Jacob Johansen (FrP) fremmet falgende forslag til nytt punkt:
Far andregangsbehandling skal parkeringskapasiteten vurderes.
Innstillingens punkt 1 ble enstemmig vedtatt.

Matts forslag til alternativt punkt 2 ble enstemmig vedtatt.

Matts forslag til nytt punkt fikk 1 stemme (MDG), og falt.

1/2



Johansen forslag ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1.

Asker Kommune vedtar at forslag til detaljregulering for ny Fayka barnehage

del av gnr/bnr. 2/137 og gnr/bnr. 2/251, samt del av Gml. Drammensvei gnr/bnr.

119/1022 som vist pa plankart datert 25.05.22 sendes pa hgring og legges ut til
offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 12-10.

Endring i bestemmelse punkt 3.1.5 Krav til utearealer, tredje kulepunkt:

* Eksisterende treer og stgrre vegetasjon skal ivaretas. Ved planting av ny
vegetasjon og treer skal det benyttes stedegne arter som bidrar til & stimulere
insekts- og fuglelivet i omradet. Planting av allergifremmende planter skal
unngas.

Fer andregangsbehandling skal parkeringskapasiteten vurderes.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/23493-1 Sverre Wittrup
Behandles av Motedato
Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Forslag til endring av vedtatt omraderegulering for del av
Radtangen (planiD 06286096) -innarbeiding av trase for turvei

Kommunedirektorens forslag til vedtak:
1. Kommunen vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-14 forslag
om a innarbeide trase for turvei «GT 10» i omrade-regulering for del av

Redtangen (planiD 06286096), kart datert 21.10.2020 og bestemmelser
01.06.2021.

Oversiktskart som viser avgrensning av planomradet.
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1. Sammendrag og konklusjon

Saken gjelder omraderegulering for del av Radtangen (vedtatt i mate 15.6.2021, sak
36/21) som ble paklagd av bergrt part og oversendt Statsforvalteren for
klagebehandling.

Klagen er na behandlet og det framgar av Statsforvalterens vedtaksbrev at
kommunens vedtak delvis stadfestes. Statsforvalteren opphever del av reguleringen
som gjelder regulering av en turveitrase (merket GT 10) og sender denne delen av
reguleringen tilbake til kommunen for ny behandling.

| Statsforvalterens vedtaksbrev vises det til at klager protesterer pa foreslatt
regulering av turvei GT 10, at klager ikke anser at det er hevd eller rett til bruk av
foreslatt tursti samt at stien vil gi innsyn til private arealer. Etter Statsforvalterens
vurdering kan kommunens planvedtak bygge pa feil faktum vedrgrende eiendomsrett
til traseen, jf kommunens saksframstilling hvor det framgar at kommunen har lagt til
grunn at traseen ligger pa kommunal grunn. Dette er en antagelse, som etter
forvalterens skjgnn ikke oppfyller forvaltningslovens krav om a pase at saken er godt
nok opplyst far det fattes vedtak.

Statsforvalterens vedtak om a oppheve og behandle saken pa nytt forstas som a
skulle sikre at kommunestyret er gjort kjient med at eiendomsforholdet er usikkert og
at turveitraseen ikke vil kunne tas i bruk uten en avklaring om eiendomsforholdet.
Nar eiendomsforholdet er avklart kan turveien etableres, forutsatt eiers godkjenning.
Dersom kommunen er grunneier, vil kommunen selv kunne godkjenne etablering av
turveien. Dersom klager er eier falger det av uttalelsen til reguleringen at en
etablering av turveien vil kunne forutsette ekspropriasjon av grunn.

Kommunen fremmer forslag om & endre vedtatt omraderegulering for del av
Redtangen, jf Plan- og bygningslovens § 12-14. Endringen gjelder innarbeiding av
turveitrase GT 10, tilsvarende traseen som tidligere inngikk i vedtatt
omraderegulering. Turveitraseen er i arealdelen avsatt dels som byggeomrade for
navaerende fritidsbebyggelse og dels som LNF (med eksisterende bebyggelse).
Traseen foreslas avsatt til grannstruktur med underformal turvei (merket GT 10).

Kommunen har i utgangspunktet vurdert at det ikke er behov for & innhente uttalelser
fra bergrte parter pa nytt. Det legges til grunn at parter som er bergrt av traseen
opprettholder tidligere hgringsuttalelser og uttalelser til klage pa kommunens tidligere
vedtak av omrade-reguleringen. Kommunen imidlertid veert i kontakt med Radtangen
fastboendeforening som uttaler at turveitraseene er viktige elementer i naermiljget og
anbefaler at traseen GT 10 innarbeides som foreslatt.
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Kommunedirektgren tilrar at kommunen vedtar en endring av omraderegulering for
del av Rgdtangen forslag og innarbeider trase for turvei GT 10.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

Saken gjelder omraderegulering for del av Radtangen. Reguleringen ble vedtatt av
kommunen i mgte 15.6.2021, sak 36/21.

Kommunens vedtak ble paklagd av bergrte parter (tilliggende grunneiere) og etter
kommunens klagebehandling oversendt Statsforvalteren for klagebehandling.

| klagen anfgrer partene at planforslaget bygger pa feil faktum, hovedsakelig
vedrgrende eiendomsretten til turveitraseen (merket GT 10) men det framgar ogsa at
beskrivelsen av tidligere bruk av turveien, vedlikehold og behovet for denne anses
som feilaktig. Klager anser ikke at det er hevd eller rett til bruk av foreslatt tursti,
videre gir bruk av stien innsyn til private arealer.

Klagen er na behandlet og det framgar av Statsforvalterens vedtaksbrev at
kommunens vedtak delvis stadfestes. Statsforvalteren opphever del av reguleringen
som gjelder regulering av turveitrase og sender denne delen av reguleringen tilbake
til kommunen for ny behandling.

| Statsforvalterens vedtaksbrev vises det til klagers anfarsel om at planforslaget
bygger pa feil faktum vedrgrende eiendomsrett til traseen samt bruk, vedlikehold og
vurdering av behovet for traseen.

Statsforvalteren viser til saksframstilling hvor det framgar at kommunen har lagt til
grunn at turveien ligger pa kommunal grunn. Dette er imidlertid en antagelse og
saksframstillingen anses derfor som a vaere uklar. Etter forvaltningsloven skal
forvaltningsorganet skal pase at saken er sa godt opplyst som mulig fgr vedtak
treffes. Etter statsforvalterens vurdering oppfyller ikke formuleringen om at
«kommunen anser at skitraséen er en gjenvaerende veigrunn for kommunens
eiendom» lovens krav.

Statsforvalteren anser dermed at det foreligger feil i saksframlegget som kan ha
innvirkning pa kommunestyrets vedtak og opphever den delen av reguleringen som
gjelder turveitrase (GT 10).

3. Tidligere behandling

Kommunen har tidligere behandlet og fattet vedtak om offentlig ettersyn av forslag til
omraderegulering for del av Rgdtangen, jf vedtak i mgte 21.3.2017, sak 25/17
(tidligere Hurum kommune).

37



Ved offentlig ettersyn av forslag til omraderegulering for del av Rgdtangen ble det
mottatt hgringsuttalelser til regulering av den her aktuelle turveitraseen GT 10. Det
ble gitt etterfalgende redegjerelse for uttalelsen i forbindelse med sluttbehandling av
omradereguleringen (jf saksframleggets vedlegg 4):

Partene mener at det ikke er hevd eller rett til bruk av foreslatt
tursti. Stien vil ligge neer hus og uthus slik at bruk av stien vil gi
innsyn til uteoppholdsareal.

Etter partenes skjonn bar eventuelle brukere av den foreslatte
stien benytte en eksisterende turvei i forlengelsen av
Nebbaveien ned mot strandarealene.

Foravrig viser parten til den tidligere endringen som innarbeides
i planforslaget ved haring i 2017, nord for Rgdtangen brygge
hvor det framgar at to tidligere turveitraseer (GT 4 og 5) ble tatt
ut da disse var ansett a ha liten allmenn bruk.

| kommunens kommentar til hagringsuttalelsen framgar at foreslatt turveitrase
opprettholdes som foreslatt. Dette grunngis som falger:

Foreslatt trase falger en eksisterende vei langs og fram til eiendommene.
Deretter falger stitrasen tomtegrensen fram mot sjoen.

Eiendommen som bergres i gst (328/80) er ubebygd.

| vest ligger fritidsboligen pa eiendom 328/210 ca 5 m fra traseen pa det
neermeste. Uteoppholdsarealet vurderes som a ligge pa husets sjaside, nord
for eget uthus, omlag 15 m fra traseen. Bebyggelse pa eiendommen vil
sammen med vegetasjon skjerme for innsyn til uteoppholdsareal.

Eiendom 328/29 ligger syd for turstitraseen. Eiendommen er bebygd, men
ikke oppmalt. Uteoppholdsareal vurderes som & ligge vest for fritidsboligen,
omlag 20 m syd for traseen. Uthus som er oppfart nord pa eiendommen vil
sammen med vegetasjon skjerme for innsyn til uteoppholdsareal.

Det pekes foravrig pé at eiendomsgrensene her ikke er avklart. Kommunens
eiendomsselskap anser at skitraséen er en gjenvaerende veigrunn for
kommunens eiendom. Eiendommene 328/80 og 328/210 er delt fra Hurum
kommunes eiendom i h h v 1939 og 1958 mens eiendom 328/29 ble etablert i
1917.

Parten viser i sin uttalelse til planmyndighetens forelgpige kommentar (datert
12.6.2019) om de to tidligere turveitraseer (GT 4 og 5) som ble tatt ut nord for
bryggen. De to aktuelle traseene er ikke etablerte snarveier og det framgéar at
de to traseene vil ha bruksverdi for nabolaget og at disse er foreslatt etablert i
under 100 m avstand til etablerte snarveier.
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Turveitraseen (GT 10) er en etablert snarvei som slik planmyndigheten forstar
ligger pa kommunens grunn og har blitt vedlikeholdt av lokalt vel. Foreslatt
alternativ trase i enden av Nebbaveien ligger neermere 200 m lenger syd og
partens sammenligning med planmyndighetens forelgpige vurdering av
behovet nord for Radtangen brygge synes lite relevant.

Kommunen har senere i magte 15.6.2021, sak 36/21 fattet felgende planvedtak:

1. Kommunen vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 forslag til
omraderegulering for del av Radtangen, som vist pa plankart datert
21.10.2020 og bestemmelser datert 07.06.2021.

2. Badehotelltomten skal veere regulaert til neering, ikke hytte, og bruken skal
veere publikumsrettet.

3. Det legges til rette for utvikling av 22 helarsboliger. Utvikling av 44
fritidsboliger avventer vurdering av ny veitrase til Redtangen utenom
Holmsbu, som alternativ C.

4. Planlagt “Kontrastbygq” skal tilpasses den lokale arkitektoniske stil,
trehusbebyggelse og omgivelsene.

Kommunens vedtak av omradeplanen ble paklagd av bergrte parter. Til kommunens
klagebehandling i mate 1.12.2021, sak 0114/21 vedtok utvalg for plan- og byggesak:

Utvalg for plan- og byggesak opprettholder kommunestyrets vedtak av 15.6.2021
i sak 36/21. Utvalg for plan- og byggesak kan ikke se at det foreligger momenter i
saken som tilsier en endring av vedtaket.

Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

Saken gjelder tidligere foreslatt regulering av en tursti pa Rgdtangen. Det vises til
samfunnsdelens fgringer om baerekraftig stedsutvikling, baerekraftig forvaltning og
vern av gkosystemene langs kysten og pa land. Friluftsmulighetene i kommunen
ivaretas og utvikles, bl. gjennom etablering av helhetlige turveistrukturer langs
kysten, gjennom bebyggelsen og ut i skog og mark.

Etter forutsetningene til omradereguleringen var tilrettelegging for a sikre en utvikling
framover bl a basert pa stedets neerhet til sjgen, kyststi og tilgjengelig strandsone.
Regulerte turstier, som GT 10 vurderes dermed som a veere vesentlig i forhold til
gnsket utvikling.

4. Kommunedirektgrens vurderinger

Saken gjelder kommunens vedtak til omraderegulering for del av Redtangen.
Kommunens vedtak ble paklagd av bergrt part, og etter kommunens
klagebehandling oversendt Statsforvalteren for klagebehandling.
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Statsforvalteren har i sitt vedtaksbrev opphevet del av reguleringen som gjelder
regulering av en turvei, merket GT 10. Denne delen av reguleringen er tilbakesendt
for ny behandling. Statsforvalteren anser at det kan foreligge feil i saksframlegget om
eiendomsretten til turveitraseen samt bruk, vedlikehold og vurdering av behovet for
traseen. Det framgar at saksframstillingen kan anses som mangelfull og at
saksbehandlingsfeilen kan ha hatt innvirkning pa kommunestyrets vedtak.

Statsforvalterens vedtak om a oppheve reguleringen av turveien forstas som a skulle
sikre at kommunestyret er kjent med at eiendomsforholdet er usikkert og at
turveitraseen ikke vil kunne gjennomfgres uten en avklaring om eiendomsforholdet.
En oppklaring om eiendomsforholdet vil kreve oppmaling. Nar eiendomsforholdet er
avklart kan turveien etableres, forutsatt eiers godkjenning.

Dersom oppmalingen avklarer at kommunen er grunneier vil kommunen selv kunne
godkjenne etablering av turveien.

Dersom klager er eier antas det a fglge av uttalelser til omradereguleringen at eier
ikke gnsker turveien etablert. Plan- og bygningsloven gir imidlertid kommunen
hjemmel til & ekspropriere bade bebygd og ubebygd grunn til gjennomfgring av
reguleringsplan dersom dette er hensiktsmessig for gnsket stedsutvikling. Etter
forutsetningene til omradereguleringen var reguleringen ment a sikre en utvikling
framover bl a basert pa stedets naerhet til sjgen, kyststi og tilgjengelig strandsone.
Regulerte turstier vurderes dermed som & veere vesentlig i forhold til gnsket
omradeutvikling.

Som det framgar var turveitraseene som er tatt inn i vedtatt omraderegulering for del
av Rgdtangen ivareta smett fra sjgen, opp gjennom byggeomradene. Traseene
bygger pa innspill og rad fra Rgdtangen fastboendeforening til igangsetting av
planarbeidet.

Som fglge av Statsforvalterens vedtak om a oppheve regulering av turveitrase GT 10
i vedtatt omraderegulering for del av Rgdtangen fremmer kommunedirektaren her
forslag om a endre vedtatt omraderegulering for del av Rgdtangen, jf Plan- og
bygningslovens § 12-14. Endringen gjelder innarbeiding av en turveitrase GT 10,
tilsvarende traseen som inngikk i tidligere vedtatt omraderegulering. Det opplyses til
orientering at turveitraseen er avsatt dels som byggeomrade for navaerende
fritidsbebyggelse og dels som LNF (med eksisterende bebyggelse) i gjeldende
arealdel. | endringen som foreslas innarbeidet i omradereguleringen er traseen
avsatt til grannstruktur med underformal turvei (merket GT 10).

Pa bakgrunn av forutgaende arbeid med omraderegulering for del av Radtangen,
uttalelser til offentlig ettersyn og i klage til kommunens planvedtak har kommunen
vurdert at det ikke er behov for & innhente nye uttalelser til forslag om endring med
tilhgrende regulering av turveitrase GT 10. Kommunen legger derfor til grunn at
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partene som er bergrt av forslaget om endring opprettholder sine tidligere uttalelser
til vedtatt omradeplan.

Kommunen imidlertid veert i kontakt med Readtangen fastboendeforening som viser til
tidligere innspill og uttaler at stier og smett er viktige elementer i naermiljget.
Foreningen anbefaler regulering av stien (turvei GT 10) som foreslatt. Samtidig
opplyser foreningen at det har veert et anske om a ivareta naboskapet slik at denne
stien, som fglge av den uavklarte eiendoms-situasjonen, ikke har blitt vedlikeholdt
som tidligere. Stien har derfor grodd til.

Konklusjon og anbefaling

Med bakgrunn i ovenstaende tilras at kommunen med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 12-14 vedtar forslag om a innarbeide trase for turvei GT 10 i
omraderegulering for del av Rgdtangen (planID 06286096).

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:
1.  Plankart for omraderegulering for del av Rgdtangen.
2. Planbestemmelser

3  Statsforvalterens vedtak — Asker kommune — klage pa vedtak om omradeplan
for Rgdtangen, brev datert 6.5.2022.
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/23493 Sverre Wittrup
Behandlet av Mgotedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 5/23

Forslag til endring av vedtatt omraderegulering for del av
Radtangen (planID 06286096) -innarbeiding av trase for turvei

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 5/23
Behandling
Forslag fremmet av Haugen pa vegne av MDG, H, V og SP

Saken utsettes med formal befaring i forkant av utvalgets mater i mai/juni.

Utvalget ber kommunen starte arbeidet med & avklare eiendomsrettigheter som
Asker kommune matte ha innenfor reguleringsplanens virkeomrade, samt oppmaling
og juridiske forhold knyttet til etablering av en eventuell tursti ihht
reguleringsplanendringen Fremdrift pa denne jobben rapporteres far saken igjen
kommer til behandling.

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

Vedtak

1. Saken utsettes med formal befaring i forkant av utvalgets mgter i mai/juni.

Utvalget ber kommunen starte arbeidet med a avklare eiendomsrettigheter som
Asker kommune matte ha innenfor reguleringsplanens virkeomrade, samt
oppmaling og juridiske forhold knyttet til etablering av en eventuell tursti ihht
reguleringsplanendringen Fremdrift pa denne jobben rapporteres far saken
igien kommer til behandling.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/20195-1 Frode Torvik
Behandles av Motedato
Utvalg for plan og byggesak 30.11.2022

250/440 Fjordstien 41 - Klage over avslag pa sgknad om
dispensasjon fra regulert gesimshgyde, etasjeantall og takform
for tomannsbolig,

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalget for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 17.6.2022 i sak
22/1151. Saken oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
vedtak.
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1. Sammendrag og konklusjon

Saken gjelder klage over vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon og
rammetillatelse til nybygg vertikaldelt tomannsbolig med garasje og stattemur.
Tiltaket er avhengig av flere dispensasjoner etter plan- og bygningsloven § 19-2. Det
ble i vedtaket gitt avslag pa seknad om dispensasjon fra regulert takform,
gesimshgyde og antall etasjer.

Gesimshgyden for omsgkte tomannsbolig er 6,2 m malt fra gjennomsnittlig planert
terreng. Det vil si 1,2 m hgyere enn det kommuneplanen apner for. To av fasadene,
inkludert den som vender ut mot sjgen, har en gesimshgyde pa 9,0 m ift. ferdig
planert terreng. Tomannsboligen har tre etasjer. Tiltaket er i strid med
kommuneplanens bestemmelse om gesimshgyde og gjeldende reguleringsplan, som
sier at bebyggelsen kan oppfagres i 1 etasje, der forholdene ligger til rette for det kan
underetasje og loft innredes.

Hensynet bak kommuneplanens bestemmelser om gesimshgyde og
reguleringsplanens bestemmelser om etasjeantall er etter kommunedirektarens
vurdering satt vesentlig til side. Det er ved vurderingen lagt vekt pa at
tomannsboligen vil bli volumings og dominerende, og veldig godt synlig ift.
bebyggelsen rundt. Eiendommen ligger i en bratt &s, og er godt synlig fra sjgen.

Omsgkte tomannsbolig og frittliggende garasje har flatt tak. Hensynet bak
reguleringsplanens krav til takform vil etter kommunedirekt@grens vurdering ikke bli
satt vesentlig til side om det kun gis dispensasjon fra krav til takform for en bygning
med flatt tak.

Kommunedirektgren kan imidlertid ikke se at fordelene ved a gi dispensasjon fra
tillatt krav til takform er klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. pbl. §
19-2. A fravike gjeldende plangrunnlag og dermed ytterligere svekke informasjons-
verdien til kommuneplan og reguleringsplanen er en ulempe i seg selv.

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

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
21  Sgknaden

Sweknaden gjelder en ny vertikaldelt tomannsbolig i tre etasjer med flatt tak, med en
integrert dobbelgarasje og en frittliggende dobbelgarasje. Samlet bruksareal (BRA)
for de to hovedbruksenhetene (inkludert garasjene) er 545,4 m?-BRA. Den

frittliggende garasjen har et bebygd areal (BYA) pa 36 m2, og tomannsboligen med
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integrert garasje har en BYA pa 226,5 m2. Med netto tomt 1121,3 m?, gir dette en
samlet %-BYA = 23,4 %.

2.2  Plangrunnlag

Gjeldende reguleringsplan for denne eiendommen er Tivolidsen og Arosfjellet fra
16.06.1994. Gjeldende kommuneplan er kommuneplanen for Rgyken kommune
2015-2027.

Kommuneplan for tidligere Rgyken kommune 2015-2027, § 2.3 tredje kulepunkt,
lyder slik:

«Der reguleringsplanen angir tillatt hayde i 1 et., 1,5 et. og 1 et. med
underetasje/loft, skal gesimsen ikke overstige 5 meter og manehgyden ikke
overstige 7 meter, begge malt fra gjennomsnittlig planert terreng. »

Reguleringsplan for Tivolidasen § 1, om takform, lyder slik:

«All bebyggelse skal ha saltak eller halv-valm med takvinkel mellom 27 og 45
grader.»

Reguleringsbestemmelsen § 3.1 lyder slik:

«Bebyggelsen kan oppfares i 1 etasje, der forholdene ligger til rette for det kan
underetasje og loft innredes. »

3. Tidligere behandling
Kommunedirektgren traff 17.6.2022 fglgende vedtak i sak 22/1151:

Soknaden avslas med bakgrunn i felgende tre dispensasjoner som ikke
innvilges jfr. PBL § 19-2:

-DISP fra reguleringsplan § 2.1 Takform og takvinkel
-DISP fra kommuneplan § 2.3 Gesimshgyde
-DISP fra reguleringsplan § 3.1 Antall etasjer

4. Klagens innhold

Vedtaket er paklaget i brev av 8.7.2022 fra ansvarlig sgker, Steil arkitektur. Det
anfgres i klagen bl.a.:

Takform og takvinkel
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Det er lagt alt for liten vekt pa fordelene ved tiltaket.

Det er urimelig a anse gkt innsyn og mindre ensartet bebyggelse som en
ulempe, ettersom det allerede er et stort antall hus i omradet som har fatt
tillatelse til flatt tak. Det stemmer ikke at det er kun hytter med saltak eller
halv-valmtak i omradet fra omsgkte tomannsbolig og ned til sjgen.

At det er gitt sa mange tillatelser til flatt tak, taler for at reguleringsplanen er
fraveket i stor grad, og at man derfor med rette kan si at hensynene bak
planen ikke blir vesentlig tilsidesatt dersom det gis dispensasjon.
Likebehandlings-prinsippet tilsier at det vil veere urettferdig om ikke denne
tiltakshaver ogsa skal fa tillatelse til flatt tak.

Gesimshoyde

Vi mener kommunen har veert urimelige med sin vurdering av fordeler kontra
ulemper, og i hvilken grad hensynet er tilsidesatt.

| avslaget kan det virke som at kommunen tar mer hensyn til naboenes
interesser enn tiltakshavers interesser. Vi har prosjektert tiltaket for a ta mest
mulig hensyn til naboer i form av visuelle og estetiske kvaliteter, men slike
tiltak vil vanligvis bergre naboer i form av innsyn.

Bygget er ikke dominerende og ruvende. Fra Fjordstien sa er det i
utgangspunktet bare ett plan av bygget som blir synlig, og fra denne veien vil

derfor ikke bygget virke ruvende. Sett nedenfra vil heller ikke bygget virke mer

ruvende enn andre nybygg i omradet, som ogsa er bygd med omtrent samme
hayder. Fra sjgen vil ikke bygget skille seg nevneverdig ut.

Tiltaket harmonerer med landskap og nabobebyggelse som allerede har
forskjellig utforming og som varierer i hgyde fra hus til hus.

Antall etasjer

Kommunen gir avslag pa sgknad om dispensasjon fra en bestemmelse som
kommunen tidligere ikke har ment var problematisk.

Vi mener derfor at det er urettferdig behandling av var sak, ettersom var
sgknad ikke ble godkjent pa lik linje som andre boliger i omradet, og at vi ble
informert om det nye dispensasjonsforholdet sa sent i byggesaken.

Hensynene bak bestemmelsene blir ikke tilsidesatt ved a gi dispensasjon, og
fordelene er klart stgrre enn ulempene. Og nar s& mange har fatt tillatelse til

tilsvarende tiltak i samme planomrade, er det spesielt om ikke vi ogsa skulle

fa tillatelse.
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Det vises for gvrig til klagen som fglger som vedlegg.
5. Kommunedirektegrens vurderinger

Klage er mottatt 8.7.2022 og ma anses innkommet rettidig, jf. forvaltningsloven § 29
jf. plan- og bygningsloven § 1-9.

Omsgkte tomannsbolig forutsetter flere dispensasjoner. Omsgkt gesimshgyde er 6,2
meter, malt fra gjennomsnittlig planert terreng. Regulert gesimshgyde er dermed
overskredet med 1,2 meter.

Tiltaket sokes oppfart i tre etasjer. Det fremgar av reguleringsbestemmelsen § 3.1 at
bebyggelsen kan oppfgres i en etasje. Etasjebegrensningen gjelder ved siden av
hgydebestemmelsen i kommuneplanen. Tiltaket forutsetter derfor dispensasjon fra
reguleringsplanen § 3.1.

Tiltaket har flatt tak. Det folger av reguleringsbestemmelsen § 1 at all bebyggelse
skal ha saltak eller halv-valm med takvinkel mellom 27 og 45 grader. Tiltaket
forutsetter derfor dispensasjon fra reguleringsplanen § 1.
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Tiltaket er derfor avhengig av flere dispensasjoner etter plan- og bygningsloven § 19-
2.

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

Dispensasjon fra tillatt gesimshgyde

Formalet med kommuneplanens bestemmelser om maksimal gesims- og
mgnehgyde er & begrense bygningens ytre volum pa tomten, sikre utsikt og apenhet
og lystilgang, samt a sikre lik type bebyggelse i reguleringsomradet.

| det paklagede vedtaket om avslag pa seknad om dispensasjon ble det bl.a. lagt
vekt pa:

«Gesimshgyden for omsgkte tomannsbolig er 6,23 m malt fra gjennomsnittlig
planert terreng — det vil si hele 1,23 m hayere enn det som er tillatt pa denne
eiendommen. Dette er en stor overskridelse av tillatt gesimshayde — med
rundt 24 % hayre gesims enn det som er tillatt malt ift. gjennomsnittlig planert
terreng.

I tillegg er planert terreng vesentlig hayere enn eksisterende terreng pa flere
steder langsmed tomannsboligens fasader. Dersom disse
terrengoppfyllingene langsmed fasaden ikke hadde veert gjort, ville
tomannsboligen veert enda en god del hayere enn 6,231 meter malt ift.
gjennomsnittlig planert terreng.

Siden terrengoppfyllingene i denne saken er store — og disse pavirker
gesimshgyden malt ift. gjiennomsnittlig planert terreng — ma vi ogsé delvis
inkludere terrengendringene i var vurdering av dispensasjon for gesimshgyde.
De store terrengoppfyllingene langsmed fasadene skyldes nok delvis at
bygningen i tre etasjer ser ut til a ha noe for stort fotavtrykk ift. det skrénende
terrenget/den skranede tomten den er plassert pa.

To av fasadene — inkludert den som vender ut mot sjgen — har en
gesimshgyde pa 9,0 m ift. ferdig planert terreng. Byggesak mener dette er
altfor hayt ift. gjeldende bestemmelser. Av planbestemmelsene framgéar det
tydelig at man gnsker & unnga haye bygninger i dette planomradet. Den
omsgkte tomannsboligen vil virke ruvende og veldig hay sett fra sjgsiden.
Bygningen vil i tillegg skille seg ut fra bebyggelsen rundt og bli ekstra synlig,
siden det i omradet fra omsgkte tiltak og ned mot sjgen stort sett ligger mindre
fritidsboliger.
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Det er stor variasjon i gesimshayde pa de ulike fasadene. Som nevnt over har
fasade gst — som vender mot sjgen — tre fulle etasjer med en gesimshgyde pa
hele 9,0 m. Og — pa det nordastre hjarnet av bygningen her mé det fylles opp
2-3 m med masse for a komme fra eksisterende terreng opp til ferdig planert
terreng rundt tomannsboligen. Den omsgkte tomannsboligen er for hgy —
bygningens volum pa tomten virker ruvende og stort — spesielt ift. hyttene som
ligger nedenfor tomannsboligen ned mot sjgen.

Kommunedirektaren vurderer derfor at hensynet bak bestemmelsen om
gesimshgyde blir vesentlig tilsidesatt for omsgkte tomannsbolig. »

Det er i klagen bl.a. anfgrt at kommunens vurdering er urimelig og at bygget ikke vil
bli dominerende og ruvende. Det anfgres at tiltaket harmonerer med landskap og
nabobebyggelse, som allerede har forskjellig utforming og som varierer i hgyde fra
hus til hus.

Kommunedirektagren har vurdert klageanfarslene, men opprettholder sin vurdering av
hensynet bak kommuneplanens gesimshgydebestemmelser vil bli satt vesentlig til
side om det gis dispensasjon for omsgkte tiltak. Regulert gesimshgyde er
overskredet med 1,23 meter, noe som utgjer et stort avvik fra tillatt gesimshgyde.
Tiltaket vil ligge i en bratt skraning, ca. 130 meter fra sjoen. Etter
kommunedirektgrens vurdering vil tomannsboligen bli eksponert og ruvende, og
fremsta veldig hay sett fra sjgsiden. Fasade mot gst som vender mot sjgen har tre
fulle etasjer, med en gesimshgyde pa hele 9,0 m. Etter kommunedirekterens
vurdering vil tiltaket skille seg fra bebyggelsen rundt og bli ekstra synlig, ettersom det
i omradet ned mot sjgen stort sett ligger mindre fritidsboliger.

Dispensasjon fra krav til antall etasjer

Omsgkte tomannsbolig med har tre fulle etasjer over bakkeniva pa to av fasadene —
med takterrasser over dette. Tiltaket er i strid med § 3.1.

Hensynene bak bestemmelsen om etasjeantall er a ivareta hensynet til ensartet
bebyggelse, samt sikre at ny bebyggelse ikke blir hgy og dominerende.

| det paklagede vedtaket er det bl.a. lagt vekt pa:

« Tomannsboligen er volumings og dominerende - og veldig godt synlig ift.
bebyggelsen rundt. Den skiller seg ogsa ut ved at den har flere etasjer enn de
fleste bygningene rundt — og den er spesielt hay og stor ift. hyttene som ligger
nedenfor i et belte ned mot sjgen. Omsgkte tiltak vil bidra til mindre ensartet
bebyggelse i omradet, samt hayere bebyggelse enn det som er gnsket i
omradet, pa grunn av tre fulle etasjer.
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Kommunedirektaren vurderer derfor at hensynet bak bestemmelsen om
etasjeantall blir vesentlig tilsidesatt for omsgkte tomannsbolig.

-Den nye tomannsboligen med tre etasjer vil se veldig stor og ruvende ut —
bade for hyttenaboene nedenfor, og fra sj@en. -Takterrassen oppa den 9,0 m
haye bygningen med en ekstra etasje vil gi ekstra godt innsyn til
naboeiendommene, som kan virke generende for disse.»

Omsgkte tomannsbolig vil bidra til at bebyggelsen i omradet blir mindre ensartet enn
gnskelig. Det er gitt noen dispensasjoner innenfor dette planomradet tidligere. De
fleste av disse dispensasjonene er imidlertid blitt gitt for eiendommer som ligger
lenger vekk fra sjgen.

Etter kommunedirektgrens vurdering vil hensynet bak reguleringsplanens
bestemmelser om etasjeantall blir satt vesentlig til side om det gis dispensasjon for
tre etasjer. Det er ved vurderingen lagt vekt pa at tomannsboligen vil bli volumings
og dominerende, og veldig godt synlig ift. bebyggelsen rund.

Dispensasjon fra krav til takform

Tiltaket er i strid med § 2.1 i gjeldende reguleringsplan, som krever at: «All
bebyggelse skal ha saltak eller halv-valm med takvinkel mellom 27 og 45 gradenr».

Hensynet bak regulering av takform og takvinkel er a skape en mer helhetlig og
forutsigbar utvikling av bygningsmassen i et omrade. Ved a stille krav til takform og
takvinkel gnsker man & oppna en visuell ensartethet i omradet nar det gjelder tak. Ny
bebyggelse innenfor gjeldende plan skal utformes med saltak eller halvvalmtak.

Det er i klagen i hovedsak anfgrt at det er et stort antall hus i omradet som har fatt
tillatelse til flatt tak. Det anfgres bl.a. at dette tilsier reguleringsplanen er fraveket i
stor grad, og at hensynene bak planen derfor ikke blir vesentlig tilsidesatt dersom det
gis dispensasjon. Det vises i klagen til at likebehandlingsprinsippet tilsier at det vil
veere urettferdig om ikke ogsa denne tiltakshaveren skulle fa dispensasjon for flatt
tak.

Kommunedirektgren ser at det det i planomradet er flere boliger med flate tak.
Hensynet bak reguleringsplanens krav til takform vil etter kommunedirektgrens
vurdering ikke bli satt vesentlig til side om det kun gis dispensasjon fra krav til

takform for en bygning med flatt tak.

| vedtaket opplyses bl.a:

«Det finnes noen fa boliger i omradet med flatt tak, men de aller fleste
bygningene har saltak eller halv-valm — slik bade reguleringsplanen fra 1994
og planen for omregulering av Tivoliasen fra 2009 krever. Bestemmelsen om
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takform skal sikre en visuell ensartethet for omréadet. For hver gang man
tillater nybygg av boliger med annen takform enn regulert, vil denne
ensartetheten i omradet bli noe redusert. Og jo mer synlig for omgivelsene en
ny bygning med annen takform enn regulert er, jo starre vil pavirkningen pa
ensartetheten kunne bli. Omswgkte tomannsbolig er en stor bygning med over
500 m2 BRA — en tomannsbolig i en del av omradet der det hovedsakelig
ligger fritidsboliger og eneboliger. Tomannsboligen ligger i et bratt terreng, like
ovenfor forbudsgrense mot sjgen — og den store, haye bygningen med flatt
tak vil vaere godt synlig fra sjgsiden og eiendommene rundt. Nedenfor den
omsgkte tomannsboligen ligger det et belte med hytter ned mot sjgen — og
disse hyttene har saltak, som regulert.

Det er vist til som en relevant fordel som taler for dispensasjon at bygning med flatt
tak kan ha full innvendig romhgyde ogsa i gverste etasje, samt at det flate taket
muliggjer takterrasse. Dette er imidlertid en generell fordel som gjgr seg gjeldende i
alle saker hvor det sgkes om dispensasjon fra krav til takform.

Kommunedirektaren kan ikke se at fordelene ved a gi dispensasjon fra krav til
takform er klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2. Det &
fravike gjeldende plangrunnlag og dermed ytterligere svekke informasjonsverdien til
kommuneplan og reguleringsplanen er en ulempe i seg selv.

Det ligger kun hytter, med saltak eller halv-valm, i omradet fra omsgkte tomannsbolig
og ned til sjgen. Overgangen fra hytteomradet til omradet med boliger blir ekstra
synlig/markant, nar fgrste rad med bolighus skal veere en stor tomannsbolig med flatt
tak. Kommunedirektgren vurderer det derfor slik at fordelene ved & gi dispensasjon
ikke er klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Kommuneplanen for tidligere Rayken kommune ble vedtatt 1.10.2015.
Kommunedirektgren legger til grunn at planens bestemmelser om gesims og
mg@nehgyde fremdeles er et aktuelt styringsverktgy. Selv om det tidligere har veert en
noe lempeligere dispensasjonspraksis sa har nye Asker kommune rettslig adgang til
a stramme inn denne, nar dette anses ngdvendig. Det spesielle i denne saken er at
det dreier seg om en tomannsbolig som er eksponert i en skraning, ca. 130 meter fra
sj@en.

Kommunen kan avsla en dispensasjonssgknad med hjemmel i pbl. § 19-2 farste
ledd, dersom avslaget er begrunnet med saklige hensyn. Jf. § 19-2 fgrste ledd hvor
det fremgar at kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov. Kommunen kan derfor ogsa
stoppe en ugnsket utvikling av et omrade med hjemmel i farste ledd ved a endre sin
generelle praktisering av kan skjgnnet i § 19-2 farste ledd
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Forslag til ny kommuneplan som er vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn tilsier imidlertid
at det er mulig gnsket utvikling gar mot hgyere tillatt gesimshgyde, og uten krav til
takform. Eiendommen ligger i forslaget innenfor formalet generelle boligomrader.
Tillatt gesimshgyde er i de generelle byggeomradene foreslatt gkt til henholdsvis 7
meter malt fra gjennomsnittlig planert terreng. Regulert takform blir foreslatt
opphevet.

Inntil ny kommuneplan er vedtatt ma tiltaket likevel vurderes etter gjeldende
kommuneplan og reguleringsplan. Tiltakshaver kan imidlertid sgke pa nytt om ny
kommuneplan blir vedtatt slik den er vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn.

6. Konklusjon

Kommunedirektagren anbefaler utvalg for plan- og byggesak a opprettholde vedtak av
17.6.2022 i sak 22/1151. Klagen oversendes Statsforvalter i Oslo og Viken for
endelig behandling.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

. Sgknad, med vedlegg

. Supplerende dokumentasjon

. Vedtak om avslag, datert 17.06.22

. Klage, datert 8.7.2022

. Bestemmelser til kommuneplan for Reyken
. Plankart kommuneplan

. Reguleringsbestemmelser

. Reguleringsplan
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/20195 Frode Torvik
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 30.11.2022 114/22

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra regulert
gesimshgyde, etasjeantall og takform for tomannsbolig

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 30.11.2022 sak 114/22
Behandling

Wear (H) fremmet forslag om a utsette saken.

Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Saken er utsatt.
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Saksprotokoll

Arivsak
22/20195

Behandlet av
1 Utvalg for plan og byggesak
2 Utvalg for plan og byggesak

Saksbehandler
Frode Torvik

Mgatedato Saksnr.
30.11.2022 114/22
18.01.2023 6/23

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra regulert
gesimshgyde, etasjeantall og takform for tomannsbolig,

Fjordstien 41

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 6/23

Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Utvalget for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 17.6.2022 i sak
22/1151. Saken oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig vedtak

11



Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/21855-1 Petter Andreas Thorud
Behandles av Mgtedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Klage pa vedtak om avslag dispensasjon og opprettelse ny
grunneiendom, 80/24 Saetre terrasse 25

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

08.07.2022 om avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny eiendom. Klagen
oversendes Statsforvalteren for endelig avgjerelse.

1/8



1. Sammendrag og konklusjon
Saken gjelder klage pa vedtak av 08.07.2022 om avslag pa sgknad om
dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom.

Tiltakshaver sgkte 07.06.2022 om opprettelse av ny grunneiendom, fradelt fra gbnr.
80/24. Eiendommen er regulert med mulighet for fradeling av ny tomt (tomt 15) i
plankartet, men tiltakshaver har i forbindelse med fradelingen sgkt om a flytte
regulert eiendomsgrense slik at den nye boligtomten blir 1200 m2. Ved fradeling av
ny tomt som omsgkt, vil gjenvaerende tomt (tomt 16), hvor eksisterende bolig er
plassert, fa en utnyttelse pa 23,3% mot tillatt maksimal utnyttelse pa 20%, jf.
kommuneplanen pkt. 20.8. Tiltakshaver har derfor sgkt om dispensasjon fra regulert
utnyttelsesgrad i kommuneplanens bestemmelser punkt 20.8 for gjenvaerende tomt
med bebyggelse, angitt som tomt 16 i reguleringskartet.

Dispensasjonssgknaden ble avslatt av kommunen med grunnlag i at
dispensasjonsvilkarene i plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 ikke er oppfylt.
Kommunen mener overskridelsen av BYA vesentlig tilsidesetter hensynet bak
bestemmelsen om maksimal tillatt utnyttelse. Kommunen mener ogsa at
fordelene ikke klart overstiger ulempene.

Klager mener kommunens vurderinger er mangelfulle og feil, og mener
vilkarene far & gi dispensasjon er oppfylt.

Problemstillingen i saken er om vilkarene for a kunne gi dispensasjon er oppfylt.
Dersom utvalget, i motsetning til kommunedirektgren, mener vilkarene er
oppfylt, s& ma utvalget ta stilling til om dispensasjon skal gis jf. pbl. § 19-2
forste ledd.

Dersom utvalget innvilger dispensasjon, sa ma saken tilbake til
administrasjonen for videre behandling da tiltakshaver ma sgke om
reguleringsendring/dispensasjon fra regulert tomtegrense, fgr opprettelse av ny
grunneiendom kan gjennomfgres.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

2.1 Sgknaden

Det er sgkt om fradeling av en tomt pa ca. 1200 m2 fra gbnr. 80/24. Eiendommen er
regulert til 2 boligtomter. Ny tomt er merket i plankartet som nr. 15 og gjenvaerende
tomt som nr. 16. | sgknaden fra tiltakshaver fremgar det at regulert tomtegrense
mellom tomtene, gnskes flyttet ca. 1,2 meter nordvest. Dette slik at tomt nr. 16 med
eksisterende bolig blir mindre og at ny regulert tomt nr 15 blir starre.
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Hensikten med flytting av tomtegrensen, er a fa stor nok tomt til a bygge
tomannsbolig pa tomt nr. 15. Kommuneplanen har veiledende tomtestarrelse pa
1200 m2 for tomannsbolig jf. retningslinjene gverst side 38 i gjeldende kommuneplan
arealdel 2018-2030 (KPA).

Eiendommen er i dag bebygget med bolig og garasje med bebygd areal (BYA) pa
177 m2 ifglge sgknaden. Etter flyttingen av regulert tomtegrense vil utnyttelsen veere
pa 23,3 % BYA for gjenveerende tomt nr. 16. Kommuneplanens bestemmelser angir
maksimal BYA til 20% av tomtens nettoareal. Tiltakshaver har derfor sgkt om
dispensasjons fra bestemmelsen. Dispensasjonssgknaden er grunngitt, hvor
tiltakshaver bla. viser til tidligere fortetting i omradet.

2.2 Plangrunnlag

Eiendommen inngar i plan for Saetre terrasse, planid 3025_0220174, vedtatt
07.06.1983. Eiendommen er regulert til spredt boligbebyggelse, og til to boligtomter.
En tomt for eksisterende bolig, og en ny tomt. Regulert tomtegrense mellom tomtene
er vist i plankartet. Et areal i nordvest er regulert til trafikkomrade (del av offentlig
veigrunn for Seetre terrasse).

Eiendommen ligger i gjeldende kommuneplans arealdel 2018-2030 (KPA) i
arealkategorien naveerende boligbebyggelse kategori B «Boligomrader med
utfyllende bestemmelsery», og omfattes av kommuneplanens bestemmelser punkt
20.8. Deler av eiendommen i gst ligger innunder hensynssone 540: Hensyn
grennstruktur. Deler av eiendommen langs Seetre terrasse og langs jernbanen ligger
innunder gul stgysone.

KPA punkt 20.8 B som gjelder for utnyttelsesgraden for B-omradet, angir
utnyttelsesgraden. | farste avsnitt fremgar det:

«Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens netto areal.»
| andre avsnitt fremgar det:

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

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

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.

4. Tidligere behandling
Kommunen traff fglgende vedtak 08.07.2022:

«Spknad om dispensasjon og opprettelse av ny grunneiendom av
gbnr. 80/24 avsl8s med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 19-2
0g 26-1.»

| vedtaket er det foretatt en vurdering av hensyn bak bestemmelsene og om de blir
vesentlig tilsidesatt. Det er ogsa foretatt en vurdering av fordeler og ulemper ved
dispensasjon.

Konklusjonen i vedtaket viser grunnlaget for avslaget:

«Kommunedirektaren finner etter dette at vilkdrene for dispensasjon er ikke
oppfylt, og dispensasjonssgknaden kan ikke godkjennes.>»

5. Klagen
Tiltakshaver anfgrer i hovedsak

e Hensyn bak bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt

o Kommunen har ikke gitt en konkret og velbegrunnet vurdering av om
hensynene bak bestemmelsen om regulert utnyttelse er satt vesentlig
til side og om fordelene er stagrre enn ulempene.

o Kommunen har ikke gjort tilstrekkelige undersgkelser i forbindelse med
vesentlighetsvurderingen.

o Kommunen kan bruke skjgnn i trad med god forvaltningsskikk

o Ikke nok a vise til at 3,3 % overskridelse av BYA

o 21-22 m2 av bebygd areal er balkong og veranda som ikke er overbygd
og derfor ikke hindre luft og rom

o Tomten er stor nok, og det er tilstrekkelig luft og rom rundt bebyggelsen

o Nabotomt 80/18 er delt i to nye tomter selv om den kun er regulert til 1
ny tomt. Dette gir presedensvirkning

o Infrastruktur er tilrettelagt (utviklet av 80/18, tiltakshaver kjgper seg inn)

e Fordelene klart overstiger ulempene
o Personlig gkonomiske fordeler kan vektlegges
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o Nyttig, skonomisk og baerekraftig arealutnyttelse

Utnyttelse i trad med omradets karakter

o Presedens — Nabotomt har fatt delt, og delingen er i trad med
utviklingen. Fa tomter igjen i omradet og liten presedensvirkning.

o

6. Kommunedirektgrens vurdering

Vedtaket er av 08.07.2022. Det ble gitt utsatt klagefrist til 29.08.2022. Klagen ble
mottatt 25.08.2022. Kommunen anser klagen som innkommet rettidig |f.
forvaltningsloven (fvl.) § 29.

Kommunen «kan» fravike kommuneplanens punkt 20.8 om tillatt utnyttelse pa 20%
BYA ved a 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 vaere 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 a gi dispensasjon
Skal veere klart stagrre enn ulempene.»

Vilkarene som ma vurderes og vaere 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
dispensasjonssgknad skal innvilges eller avslas da «kanx»-vurderingen etter fgrste
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).

Det er dispensasjon fra bestemmelsen i KPA punkt 20.8 om maks tillatt utnyttelse pa
20 % BYA som skal vurderes. Vurderingen gjgres mot tomt nr. 16 da det er den
tomten som er bebygget og hvor BYA blir overskredet.

1. Blir hensynene bak bestemmelsen vesentlig tilsidesatt?

Hensynene bak bestemmelsen

Formalet med bestemmelsen om grad av utnytting er & sette en gvre grense for
bygningers maksimale volum over terreng. Grad av utnytting er forholdstallet mellom
bebygd og ubebygd areal, og styrer tettheten av bygninger i omradet. Hensikten er a
sikre tilstrekkelig areal for parkering, gode uteoppholdsarealer, lys, luft og apenhet
mellom bygninger. Bestemmelsen skal ogsa til en viss grad ivareta nabohensyn ved
a hindre at volum pa nabobebyggelse blir for stort.
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Etter pbl. § 19-2 tredje ledd, skal det ved dispensasjon legges seerlig vekt pa
dispensasjonens konsekvenser for helse, miljg, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet.

Vurderingen om hensynene blir vesentlig tilsidesatt

Kommunen er restriktiv nar det gjelder a dispensere fra bestemmelser om tillatt
utnytting. | denne saken er tillatt utnyttelse maksimalt 20 % BYA og gkningen pa 3,3
prosentpoeng til 23,3 %-BYA, tilsvare en gkning pa over 15%. Kommunedirektgren
mener dette er en betydelig gkning.

Selv om overskridelsen i BYA er begrenset oppgitt i prosentpoeng kan tiltakets effekt
likevel vaere betydelig nar tomten blir liten i forhold til bebyggelsen. Tomten vil ved
23,3 % BYA naturlig nok fa mer begrenset uteomrader, og fa en ikke ubetydelig
effekt pa eiendommens MUA. Det er fra klagers side vist til at deler av bebyggelsen,
balkong og veranda (totalt ca. 21-22 m2 og veranda er +/- 1 m over bakkeniva), ikke
er overbygget og ikke er til vesentlig hinder for luft og rom. Kommunedirektaren er
enig med tiltakshaver i at det har noe betydning for vurdering, i det terrassen ligger
inntil bygningen og i et utvendig hjgrne pa huset.

Kommunedirektgren viser til at tiltakshaver i sgknaden har beregnet garasje i forhold
til faktisk starrelse pa 24 m2. | falge KPA punkt 20.8 B. annet ledd sa skal
garasjeplasser beregnes med 18 m2 pr plass i henhold til parkeringsnormen/kap 3 i
KPA. Parkeringsnormen/kap.3 i KPA viser at det skal beregnes 2 plasser for
eneboliger. Garasjeplasser ma derfor beregnes med 36 m2. Kommunedirektgren
mener at BYA for gjenvaerende tomt derfor ma gkes med 12 m2 (fra 24 til 36 for
garasjeplasser). Kommunedirektgren mener at beregnet BYA blir 189 m2 (med
grunnlag i sgknadens beregning for gvrig). Beregningen gir en utnyttelse pa 24,87 %
BYA.

Kommunedirektgren vurderer det slik at KPAs bestemmelser om maksimal utnyttelse
gir uttrykk for gjeldende gnsker for omradet og eiendommen. Bak bestemmelsene
ligger det politiske prosesser som sikrer god bokvalitet og levestandard for omradet.
Planen sikrer ogsa forutsigbarhet for beboerne og omgivelsene for endringer.

| Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) pkt. 6.19 star det blant annet falgende om dispensasjon
fra arealplaner:

«Avvik fra arealplaner reiser seerlige spgrsmal. De ulike planene er som oftest
blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens
gverste folkevalgte organ, kommunestyret. Planene omhandler dessuten
konkrete forhold. Det skal ikke vaere en kurant sak & fravike gjeldende plan.
Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Ut fra hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i
planprosessen, er det viktig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved
dispensasjoner, men behandles etter reglene om kommuneplanlegging og
reguleringsplaner. Innstrammingen er likevel ikke til hinder for at det f.eks.
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dispenseres fra eldre planer som ikke er fullt utbygget, og der
reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte motvirker en
hensiktsmessig utvikling av de gjenstaende eiendommene.»

Den klare hovedregelen er at planer skal fglges inntil de endres eller oppheves, og at
endringer i arealutnyttelsen av et omrade skal skje i plan og ikke gjennom enkeltvis
dispensasjoner. Kommunedirektgren har som reguleringsmyndighet tatt stilling til
grad av utnyttelse i planene og mener den angitte utnyttelse ma felges i saken.

Kommunedirektgren vurderer at omsgkt tiltak medfarer en vesentlig tilsidesettelse av
hensynene bak bestemmelsene.

2. Er fordelene klart starre enn ulempene?

Kommunedirektgren ser det formalstjenlig subsidieert a foreta en vurdering av
fordeler- og ulemper for det tilfellet at utvalget eller Statsforvalteren

skulle komme til det motsatte resultat under vesentlighetsvurderingen over.

| vedtaket fremkommer det at «Fordelene for en dispensasjon i denne saken er i
starst grad personlige fordeler ved at man far utnyttet eiendommen mer enn planen
legger opp til.» Klager bekrefter i klagen at noe av arsaken til sgknaden er a
tilrettelegge for gkt utnyttelse pa eiendommen, samt viser til at personlige fordeler
ma kunne tillegges vekt. Kommunedirektgren viser til at vurderingen skal vaere
objektiv. Kommunen ser at det kan vaere en fordel ved dispensasjonen at man far
gkt utnyttelse i et fortettingsomrade som allerede har infrastruktur pa plass. Det er en
fordel ved dispensasjon at ny tomt vil kunne bli starre, slik at det blir bedre plass til
en tomannsbolig. Kommunedirektgren mener likevel at totalt utnyttet areal pa
eiendommen (begge tomtene) gir starre ulemper i form av mindre apenhet, lys og
MUA.

Kommunedirektgren vurderer det slik at fordelene ikke klart overstiger ulempene.

Kommunedirektaren mener ogsa ut fra presedenshensyn at dispensasjon ikke er
gnskelig jf. pbl. § 19-2 fgrste ledd. En dispensasjon fra tillatt utnyttelse vil kunne fare
til presedens i tilsvarende saker, og kan dermed sies a ha negative konsekvenser for
miljg og samfunn. Kommunedirektgren mener dette gjgr seg gjeldende sett mot
kommuneplanen og omradet. Bestemmelsen i KPA sikrer ogsa forutsigbarhet for
beboerne og omgivelsene.

Kommunedirektgren viser til at omsgkt ny tomtegrense ikke er i trad med regulert
tomtegrense, slik dette kommer frem av plankartet. Ved en eventuell godkjenning av
dispensasjon for regulert utnyttelse, sa ma saken tilbake til administrasjonen for
videre behandling. Tiltakshaver ma sgke om reguleringsendring/dispensasjon fra
regulert tomtegrense, f@r opprettelse av ny grunneiendom kan gjennomfares.
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Kommunedirektgren bemerker ogsa at boligen er pabygget etter at
reguleringsplanen ble godkjent. | vedtaket fremkommer det:

«Dersom bebyggelse er utvidet slik at grad av utnyttelse blir overskredet, er
det ikke sikkert at planen (for eksempel tomtedeling) kan realiseres. For
denne eiendommen vil ogsa en opprettelse av ny grunneiendom i samsvar
med regulert tomtegrense forutsette at en dispensasjon fra maks tillatt
utnyttelse kan gis. Tatt i betraktning av tidligere byggesak vil nok
kommunedirektgren finne det rimelig a tillate en dispensasjon og deling i
samsvar med gjeldende regulering. En ytterligere reduksjon av netto tomt for
eksisterende bebyggelse (som néd omsgkt) kan som ovenfor nevnt ikke
anbefales.»

Klager har vist til at naboeiendommer i gbnr. 80/130 har bygget tomannsbolig og at
gbnr. 80/18 har skilt ut to tomter med 4 enheter (80/132 og 80/131).
Kommunedirektaren viser til at gbnr. 80/132 og gbnr. 80/131 har bygget eneboliger
med sekundzerleiligheter, samt at gbnr. 80/130 er bygget med tomannsbolig pa tomt
1243 m2. Kommunedirektgren kan ikke se at det er innvilget noen dispensasjoner i
sakene som kan vise presedens for dispensasjon for tomtestarrelsen som behandles
i neerveerende sak. Vurdering av mulig bygging av tomannsbolig pa en eventuelt
utskilt tomt i trad med reguleringen ma vurderes ved senere byggesoknad.

7. Konklusjon — Klagen tas ikke til folge

Kommunedirektgren anbefaler at klagen ikke tas til fglge. Vilkarene for a gi
dispensasjon fra bestemmelsene 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 om avslag dispensasjon
Reguleringsbestemmelser

Reguleringskart

Kommuneplan arealdel 2018 - 2030 bestemmelser
Soknad med vedlegg

@vrig saksbehandling
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/21855 Petter Andreas Thorud
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 7/23

Klage pa vedtak om avslag dispensasjon og opprettelse ny
grunneiendom, 80/24 Saetre terrasse 25

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 7/23
Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
08.07.2022 om avslag pa dispensasjon og opprettelse av ny eiendom. Klagen
oversendes Statsforvalteren for endelig avgjerelse.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/22302-1 Frode Torvik
Behandles av Mgtedato
Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Klage over vedtak om nedsettelse av palept tvangsmulkt, 270/7
Hyggenveien

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 2.11.2022 i sak 22/2335
om delvis nedsettelse av tvangsmulkt. Det fremkommer ikke nye momenter i
klagen som gir grunnlag for & endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren i
Oslo og Viken for endelig avgjerelse.

1. Sammendrag og konklusjon

Saken gjelder klage over vedtak datert 02.11.2022 om delvis nedsettelse av
tvangsmulkt til Mr. Pukk AS. Tvangsmulkt palgp som falge av at Mr. Pukk AS ikke
etterkom vedtak av 03.04.2019 med palegg om stans av virksomheten. Det ble i
vedtaket samtidig fastsatt tvangsmulkt om palegget ikke ble etterkommet.
Tvangsmulkten palep med et engangsbelgp pa kr. 30.000, - og sa kr 10.000, - per
dag fra frist for stansingspalegg 04.04.2019, og til det ulovlige forholdet opphgrte
14.10.2019.

Det ble vedtatt palegg om stans fordi fortsatt virksomhet var i strid med midlertidig
tillatelse gitt av planutvalg og bygningsrad i tidligere Reyken kommune i mgte
28.06.2018. Det ble i matet gitt midlertidig tillatelse til videre drift med vilkar om at
driften skulle avsluttes innen 31.12.2018. Fortsatt drift var i strid med
reguleringsplanen for eiendommen og forutsatte sgknad om dispensasjon.
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| det paklagede vedtaket av 02.11.2022 ble palgpt samlet tvangsmulkt pa kr.
2.010.000, - redusert med kr. 80.000, -. Resterende tvangsmulkt til innkreving utgjar
dermed kr. 1.930.000, -.

Vedtaket om kun delvis reduksjon av tvangsmulkt med kr. 80.000, -. er paklaget av
tiltakshaver, Mr. Pukk Eiendom AS, i brev av 4.11.2022. Det anfares i klagen at
resterende palgpt tvangsmulkt bar frafalles, eller nedsettes vesentlig.

Behandling av klage pa vedtak om frafall og nedsettelse av tvangsmulkt er i
utgangspunktet delegert til kommunedirektgren. Pa grunn av belgpets starrelse
antas klagesaken prinsipiell, og forelegges derfor utvalg for plan- og byggesak til
behandling.

Utvalget skal kun ta stilling til om den vedtatte tvangsmulkten skal frafalles eller
nedsettes, jf. plan- og bygningsloven § § 32-5 hvor det blant annet fremgar: Nar det
ulovlige forhold er rettet, kan kommunen nedsette eller frafalle ilagt tvangsmulkt.»
Selve vedtaket med palegg om stans og tvangsmulkt av 3.4.2019 ble etter klage
stadfestet av fylkesmannen, og er endelig.

Det er etter kommunedirektagrens vurdering ikke grunnlag for ytterligere nedsettelse
av den palgpte tvangsmulkten.

Mr. Pukk AS kan klandres for ikke & ha stanset pukkverksdriften i samsvar med
palegg om stans, og for ikke & ha sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanen for
videre drift. Virksomheten har hatt en fortjeneste ved ikke a oppfylle palegget. Det
ble i denne perioden foredlet masser for videresalg.

Pukkverksdrift er en virksomhet som potensielt har stor pavirkning pa omgivelsene.
Ved sgknad om dispensasjon og tillatelse ville kommunen fatt anledning til & vurdere
konsekvensene for omgivelsene av forlenget drift. Det kan ikke uten videre legges til
grunn at ny tillatelse sannsynligvis ville blitt gitt, dersom sgknad hadde blitt sendt inn,
slik klager anfgrer. Ved ny behandling i 2019 ville det blitt lagt til grunn at videre drift
forutsatte dispensasjon fra reguleringsformalet byggeomrade for kontor, lager og
industri. Pukkverksvirksomhet i strid med plan og uten sgknad om dispensasjon er
etter kommunedirektgrens vurdering en overtredelse som ma anses som grov.

Kommunedirektgren har vurdert klagers anfgrsel om at det i perioden med
tvangsmulkt kun er knust en mindre del av totalt knuste masser pa omradet, samt at
det ilagt mulkt for samtlige dager, herunder helger, helligdager og fellesferie.

Etter kommunedirektgrens vurdering er det ikke grunnlag for & frafalle tvangsmulkt
pa grunn av dette. Om tvangsmulkt skal veere et effektivt virkemiddel for a fa stanset
virksomhet i strid med plan- og bygningsloven, sa kan det ikke gjeres fradrag for
ferier og helligdager. Det kan heller ikke ses hen til at virksomheten tidligere har
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skjedd etter tillatelse. Av samme grunn kan det heller ikke legges avgjgrende vekt
pa at det i perioden for tvangsmulkt kun ble knust en mindre andel i forhold til den
totale virksomheten fra arbeidene startet opp.

Kommunedirektar anbefaler derfor at vedtaket opprettholdes. Det er etter vart syn
ikke er anfart grunner som tilsier at vedtaket ma endres slik at den palgpte
tvangsmulkten nedsettes.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
21  Sgknaden

Soeknad om frafall eller nedsettelse av vedtatt tvangsmulkt ble mottatt i brev av
09.01.2020.

Det vises i sgknaden til at det er grunnlag for en betydelig nedsettelse av den
utmalte mulkten. Det anfgres i sgknaden blant annet at de fleste kommuner
aksepterer knusing av overskuddsmasser som en del av anleggsarbeidet pa tiltak
der det er mye fjell. Det er en uttalt malsetning fra sentrale myndigheters side a
effektivisere og rasjonalisere bruken av overskuddsmasser fra anleggsnaeringen, og
det har aldri veert meningen fra lovgivers side a ramme slik virksomhet som vi
bedriver pa Hyggen.

2.2 Plangrunnlag

Eiendommen gbnr 270/7 er omfattet av reguleringsplan for Auvi industriomrade,
vedtatt av kommunestyret 27.11.2007. Eiendommen er regulert til kombinert formal,
byggeomrade for kontor, lager og industri.

Det fremgar av reguleringsbestemmelsen § 6 at omradet kan «bebygges med
kombinert bebyggelse for kontor, lett industrivirksomhet og handverksvirksomhet
med tilhgrende anlegg, det vil si lager og kontor til egen administrasjon».

2.3  Bakgrunn/historikk

Det ble i mgte 23.08.2016 i planutvalg og bygningsrad i tidligere Rgyken kommune
fattet vedtak om tillatelse til drift av midlertidig pukkverk i inntil to ar. Av
saksfremlegget til utvalget fremgar bl.a.

«Tiltakshaver gnsker a kunne knuse stein pa eiendommen for & kjore dette
direkte til kunder, istedenfor & matte kjgre ut sprengstein fra eiendommen til
pukkverk et annet sted for knusing. Dette for a spare transportbehov. Det har
allerede veert pukkverksdrift pa eiendommen i forbindelse med den forste
delen av tiltaket som gjaldt opparbeidelse av anleggsvei inn pa eiendommen. »
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Mr. Pukk AS greide ikke a ferdigstille tiltaket innen denne fristen. Det ble derfor sgkt
om en utvidelse midlertidig tillatelse til drift av pukkverket.

| mgte i utvalget 28.6.2018 ble det gitt ny midlertidig tillatelse til videre drift. Det ble i
vedtaket bla. satt som vilkar at driften skulle avsluttes innen 31.12.2018.

Vedtaket lad slik:

«Det gis tillatelse til drift av midlertidig pukkverk i medhold av plan- og
bygningslovens § 20-3.

Tillatelsen gis pa folgende vilkar:
. Driften skal avsluttes innen 31.12.2018.
. Driften skal fglge alle krav i lover og forskrifter som regulerer slike tiltak.

. Driften kan kun forega pa hverdager mellom ki 07-16, det tillates ikke
drift i helger eller pa helligdager. »

Kommunen ble kjent med at driften ikke var stanset innen 31.12.2018. | brev av
23.01.2019 ble det sendt forhandsvarsel om palegg om stans og tvangsmulkt, om
ikke palegget ble etterkommet.

Palegget om stans ble ikke etterkommet. | vedtak av 03.04.2019 ble det derfor gitt
palegg om stans av pukkverksdrift innen 04.04.2019. Det ble samtidig vedtatt
tvangsmulkt om palegget ikke ble etterkommet.

Vedtaket om tvangsmulkt lyder slik:

«HVvis fristen etter pkt 1 i dette palegg ikke overholdes vil det fra og med
05.04.19 gis en tvangsmulkt pa kr. 30. 000,00, «kroner tretti tusen» som et
engangsbelap forste dag, deretter vil det Iape en dagsmulkt pa kr. 10. 000,00,
"kroner ti tusen”, for hver dag som gar uten at palegget er etterkommet.»

Mr. Pukk AS paklaget vedtaket til statsforvalteren, daveerende fylkesmannen i Oslo
og Viken. | vedtak fra fylkesmannen av 20.9.2019 ble klagen ikke tatt til felge. Vedtak
med palegg om stans og vedtak om tvangsmulkt ble dermed stadfestet av
fylkesmannen.

Fylkesmannen la i sitt vedtak til grunn at pukkverksdriften er i strid med
reguleringsformalet byggeomrade for kontor, lager og industri, og forutsatte
dispensasjon fra reguleringsplanen.
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Fylkesmannen la videre til grunn at unntak fra sgknadsplikt for tiltak i direkte
tilknytning til bygge- eller anleggstomt hvor arbeid pagar, ikke kom til anvendelse, ff.
byggesaksforskriften § 4-2 a.

Den 07.10.2019 ble det fakturert palgpt tvangsmulkt, forelgpig kr. 1.860.000, -.

Den 22.10.2019 fakturerte kommunen tvangsmulkt palydende kr. 150.000, - for
perioden 07.10.2019-21.10.2019. Vedtatt tvangsmulkt utgjorde da til sammen kr.
2.010.000, -. Mr. Pukk AS ble samtidig informert om at tvangsmulkten fortsatte a
lgpe, inntil de kunne bekrefte at det ulovlige forholdet var opphart.

Fakturaene ble ikke betalt innen forfall. | brev av 15.11.2022 vedtok Mr. Pukk
Eiendom AS forlengelse av foreldelsesfristen med tre ar. Kravet tvangsinndrives ikke
for klage pa vedtak om frafall av tvangsmulkt er endelig avgjort.

Kommunen legger til grunn at det ulovlige forholdet, pukkverksdrift i strid med
reguleringsformal og i strid med tidsbegrenset tillatelse, oppharte 14.10.2019. Etter
dette tidspunktet har det kun foregatt ikke sgknadspliktig virksomhet i tilknytning til
anleggsvirksomheten pa eiendommen.

Kommunen frafalt derfor vedtatt tvangsmulkt for perioden 14.10.2019 til 21.10.2019,
med kr. 80.000, -. Resterende tvangsmulkt utgjer da kr. 1.930.000, -. (2.010.000 —
80.000)

3. Tidligere behandling
| vedtak av 2.11.2022 gis det slik konklusjon.

Det er kommunens oppfatning at Asker kommune totalt har et
utestaende krav pa tvangsmulkt mot tiltakshaver palydende kroner 1
930 000.

Kommunen frafaller tvangsmulkt fakturert i perioden 14.10.2019-
21.10.219 palydende kroner 80 000.

4. Klagens innhold
Vedtaket om delvis nedsettelse av tvangsmulkt er paklaget i brev av 4.11.2022.

Det anferes i klagen bl.a.:

o Statsforvalteren har tidligere i saken gitt kommunen medhold i at de hadde rett
til & kreve dispensasjonssgknad for knusearbeidene pa Hyggen, og vi tar det
til etterretning, men ettersom det er ulik praktisering av dette i forskjellige
kommuner, ma tilfellet i alle fall ligge i helt nedre sjikt for seknadsplikt. Dette
bar ha avgjgrende betydning for vurderingen av alvorligheten av forholdet.
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e Kommunen hadde tidligere gitt tillatelse til knusing pa tomten, og ny tillatelse
ville sannsynligvis blitt gitt dersom sgknad hadde blitt sendt inn.

¢ Den ilagte tvangsmulkten har saledes ikke noen sammenheng med at det er
utfart ugnsket eller uopprettelig skadelig virksomhet, men alene det at
arbeidene er gjort uten kommunens formelle forutgdende godkjennelse.

e Det er en klar forutsetning at starrelsen pa en tvangsmulkt skal avspeile
overtredelsens alvorlighet. Sett hen til den begrensede knusingen som ble
foretatt i perioden det er ilagt mulkt, og at det kun er den omstendighet at det
ikke er sgkt om dispensasjon som har utlgst mulkten, en dispensasjon de
fleste andre kommuner ikke krever for tilsvarende arbeider, kan vi vanskelig
se at det er forholdsmessighet mellom belgpet og overtredelsen.

e Totalt ble det fra da arbeidene startet opp pa Hyggen knust ca. 405.000 tonn
med sprengstein. Dvs. at det i perioden med tvangsmulkt kun er knust ca. 6,6
% av totalt knuste masser pa omradet.

¢ Uavhengig av om det faktisk har veert et knuseverk pa eiendommen, eller om
det har veert i drift, er det ilagt mulkt for samtlige dager, helger, helligdager og
fellesferie inkludert.

e Dette betyr at det er tale om ca. 10.000 m3 fjell, eller ca. 27.000 tonn som er
knust i lgpet av perioden det er ilagt mulkt. Knuseverk av typen som er brukt
her har en kapasitet pa i overkant av 2.000 tonn pa en alminnelig arbeidsdag.
27.000 tonn tilsvarer altsa ca. 13 dager med knusing.

e Ser man pa de reelle tallene betyr dette at en tvangsmulkt pa kr. 1.930.000, -
tilsvarer kr. 71,48 pr. tonn som er knust fra 04.04.19 til 14.10.19, og kr.
148.461,53 pr. dag med effektiv knusing.

o Objektivt sett, har ikke knusingen i seg selv hatt negative konsekvenser. Stay
og annen ulempe som fglge av knusingen la innenfor krav til giennomfaring
av grunnarbeidene som er fastsatt i reguleringsplanen, og innenfor krav til drift
av knuseverk som er fastsatt i forurensningsforskriften.

e En saksbehandlingstid pa to ar og ti maneder er ikke en forsvarlig handtering
av en sak hvor resultatet har store skonomiske konsekvenser for den annen
part. Tidsbruken her, tilsier i seg selv en vesentlig reduksjon av kravet, som
kun var to mnd. unna foreldelse da vedtaket ble fattet.

5. Kommunedirektgrens vurdering
Klagen er mottatt 4.11.2022, og er innkommet rettidig, jf. fvl. § 29.

Plan- og bygningsloven § 32-5 annet ledd lyder slik:
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«Det kan fastsettes at tvangsmulkten lgper sa lenge det ulovlige forhold varer,
som et engangsbelgp eller som en kombinasjon av lgpende mulkt og
engangsbelap. Tvangsmulkten ilegges den ansvarlige for overtredelsen, og
tilfaller kommunen. Nar det ulovlige forhold er rettet, kan kommunen nedsette
eller frafalle ilagt tvangsmulkt.»

Av lovforarbeidene til pbl. § 32-5 annet ledd, Ot.prp. 45 (2007-2008), fremgar:

«Bestemmelsens andre ledd tredje punktum gir myndighetene en
skjgnnsmessig adgang til & nedsette eller frafalle en allerede pélopt
tvangsmulkt, for eksempel ut fra en gkonomisk betraktning hvor
prosesskostnadene males opp mot antatt gevinst. Slikt frafall kan forst skje
etter at retting har funnet sted. Ettergivelse av tvangsmulkt kan i enkelte
tilfeller veere et virkemiddel for a fa rettet ulovligheten, dersom man
underretter om at ettergivelse av forfalt tvangsmulkt vil bli vurdert nar det
ulovlige forhold er rettet.

Avvises en sgknad om hel eller delvis ettergivelse av mulkten, er dette et
enkeltvedtak som kan paklages etter forvaltningsloven § 28.»

Avslag pa sgknad om frafall eller nedsettelse av tvangsmulkt er etter lovforarbeidene
et enkeltvedtak som kan paklages etter forvaltningsloven § 28. Frafall eller
nedsettelse kan skje etter en skjgnnsmessig vurdering.

Kommunen reduserte tvangsmulkt fakturert i perioden 14.10.2019-21.10.219
med kr. 80.000, -. Det var korrekt ettersom det er lagt til grunn at det etter den
14.10.2019 kun har foregatt ikke sgknadspliktig virksomhet i tilknytning til
anleggsvirksomheten pa eiendommen. Dvs. ikke foredling av masser for
videresalg, som forutsetter ny sgknad med dispensasjon fra arealformalet.

For det resterende belap, kr. 1.930.000, -, har kommunedirektgren ikke funnet
grunnlag for ettergivelse av tvangsmulkten.

Tvangsmulktordningen er et sentralt virkemiddel etter plan- og bygningsloven.
Bestemmelsen tar sikte pa a legge et press pa tiltakshaver eller den ansvarlige for &
fa rettet opp ulovlige forhold. Formalet med tvangsmulkt er & motivere den ansvarlige
til & innrette seg i henhold til bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Vedtaket om
tvangsmulkt vil alltid veere et betinget vedtak, der tvangsmulkten kan avverges ved a
folge palegget.

Kommunen foretok en grundig vurdering av tvangsmulktens starrelse og
sanksjonens rimelighet i vedtaket av 3.4.2019 om palegg og tvangsmulkt. Mr. Pukk
AS paklaget dette vedtaket, men fikk ikke medhold av statsforvalteren, som
stadfestet kommunens vedtak med vedtatt tvangsmulkt. Det ma derfor legges til
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grunn at den vedtatte tvangsmulkten star i et rimelig forhold til ulovligheten, jf. pbl. §
32-10. Mulkten matte veere sa stor for & eliminere de fordeler Mr. Pukk AS hadde
ved & utsette gjennomfgringen av palegget. Den matte settes sa hgyt at det ikke,
eller i hvert fall i mindre grad, ville Ienne seg gkonomisk for Mr. Pukk AS a velge a
ikke falge palegget.

En konsekvens av at tvangsmulkten lgp med kr. 10 000,-. per dag fra frist for
stansingspalegget den 4.4.2019 til det ulovlige forholdet opphgrte 14.10.2019, er at
mulkten na kan fremsta som hgy. Rettspraksis og uttalelse fra det tidligere
Kommunal- og moderniseringsdepartementet i sak 08/565 statter imidlertid det syn
at det er tiltakshaver som beerer risikoen for at tvangsmulktens starrelse til slutt kan
bli betydelig, og at dette i seg selv ikke medfarer at tvangsmulkten ma anses som
urimelig.

Departementet har i sin sak 08/565 uttalt at momenter som bgr tas med i en
helhetsvurdering er bl.a.:

— tvangsmulktens stagrrelse, herunder hvor lenge den har lgpt,

— arsaken til at palegget ikke er eller ble oppfylt og i hvilken grad den
ansvarlige kan klandres for det,

— om den ansvarlige har hatt noen fortjeneste ved ikke a oppfylle palegget,
— arbeidets omfang og konsekvensene dette har hatt for omgivelsene,
— overtredelsens grovhet,

Etter kommunedirektgrens vurdering tilsier disse momentene at den resterende
tvangsmulkt pa kr. kr. 1.930.000, - opprettholdes.

Arsaken til at palegget ikke ble oppfylt er at virksomheten ikke ble stanset, og at Mr.
Pukk AS ikke sgkte om dispensasjon fra reguleringsplanen for videre drift. Dette er
et forhold Mr. Pukk AS kan klandres for. Det ble i perioden for palapt tvangsmulkt
foredlet masser for videresalg. Mr. Pukk AS er et foretak med god gkonomi og har
hatt en fortjeneste ved ikke a oppfylle palegget om stans.

Pukkverksvirksomhet er en virksomhet som potensielt har stor pavirkning pa
omgivelsene. Ved sgknad om dispensasjon og tillatelse ville kommunen fatt
anledning til & vurdere konsekvensene for omgivelsene av forlenget drift. Det kan
ikke uten videre legges til grunn at ny tillatelse sannsynligvis ville blitt gitt dersom
sgknad hadde blitt sendt inn, slik klager anfgrer. Ved ny behandling i 2019 ville det
blitt lagt til grunn at videre drift forutsatte dispensasjon fra reguleringsformalet
byggeomrade for kontor, lager og industri. Pukkverksvirksomhet i strid med plan og
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uten sgknad om dispensasjon er etter kommunedirektagrens vurdering en alvorlig
overtredelse som ma anses som grov.

Kommunedirektgren har vurdert klagers anfgrsel om at det ilagt mulkt for samtlige
dager, herunder helger, helligdager og fellesferie, samt at det i perioden med
tvangsmulkt kun er knust en mindre del av totalt knuste masser pa omradet.

Etter kommunedirektgrens vurdering er det ikke grunnlag for & frafalle tvangsmulkt
pa grunn av dette. Om tvangsmulkt skal veere et effektivt virkemiddel for a fa stanset
virksomhet i strid med plan- og bygningsloven, sa kan det ikke gjeres fradrag for
ferier og helligdager. Kommunedirektaren finner ikke grunnlag for a ettergi palapt
mulkt for helger, helligdager og ferier. Det kan heller ikke legges vekt pa at
virksomheten tidligere har skjedd etter tillatelse.

Kommunedirektgren mener heller ikke at det kan legges vekt pa klagers anfarsel om
at det i perioden med tvangsmulkt kun er knust ca. 6,6 % av totalt knuste masser pa
omradet fra arbeidene startet opp pa Hyggen. Mr. Pukk As unnlot a rette seg etter
kommunens vedtak med palegg om stans. Ved vurderingen av om tvangsmulkten
kan ettergis har det etter kommunedirektgrens vurdering liten vekt at det i perioden
for tvangsmulkt kun ble knust en mindre andel i forhold til den totale virksomheten fra
arbeidene startet opp.

Kommunedirektgren er enig i at saksbehandlingstiden fra sgknad om nedsettelse av
vedtatt tvangsmulkt ble mottatt i brev av 9.1.2020 til vedtak av 2.11.2022 har veert for
lang. Kommunedirektaren kan likevel ikke se at dette i seg selv kan gi grunnlag for a
nedsette palgpt tvangsmulkt. Tvangsmulkt vil ikke bli innkrevet fgr endelig vedtak av
Statsforvalteren i denne klagesaken.

Kommunedirektgren anbefaler derfor at tvangsmulkten ikke nedsettes.
7. Konklusjon

Som konklusjon, og under henvisning til det overstdende anbefaler
kommunedirektgren utvalg for plan og bygg a opprettholde vedtak av 2.11.2022.
Klagen oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig behandling.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:
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. Klage, datert 041122

. Vedtak om frafall tvangsmulkt, datert 021122

. Sgknad om frafall tvangsmulkt, datert 090120

. Brev om innkreving tvangsmulkt, datert 221019
. Brev om innkreving av tvangsmulkt, datert 071019
. Vedtak av Statsforvalter, datert 200919

. Vedtak om stans og tvangsmulkt, datert 030419
. Vedtak utvalget 280618

. Vedtak utvalget 230816

10. Plankart

11. Bestemmelser

12. Uttalelse fra KMD

O©OoONOOOPS,WN -
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/22302 Frode Torvik
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 8/23

Klage over vedtak om ikke & nedsette palgpt tvangsmulkt,
Hyggenveien, gbnr. 270/7

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 8/23
Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 2.11.2022 i sak 22/2335
om delvis nedsettelse av tvangsmulkt. Det fremkommer ikke nye momenter i
klagen som gir grunnlag for & endre vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren i
Oslo og Viken for endelig avgjerelse.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/22766-1 Fredrik Harvik Thoresen
Behandles av Mgtedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Klage pa avslag pa seknad om nybygg enebolig, gbnr. 240/153
Jdegardslia 67

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 20. september 2022, om
avslag pa sgknad om tiltak og dispensasjon fra krav om tomtedelings- og
bebyggelsesplan, jf. reguleringsbestemmelser for ddegardsmarka § 2. Det
fremkommer ikke tilstrekkelige nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre denne delen av vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig
avgjorelse.

2. Vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra kommuneplan-
bestemmelsene i tidligere Rgyken kommune § 6.26 oppheves, |f.
forvaltningsloven § 33 annet ledd.
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1. Sammendrag og konklusjon
1.1 Hva saken gjelder

Saken gjelder klage over vedtak 20. september 2022. | vedtaket avslo kommunen
sgknad om dispensasjon fra krav til detaljregulering i reguleringsplan for
@degardsmarka § 2. Likesa avslo kommunen sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanen for Reyken punkt 6.26, veg- og gatenorm for tidligere Rayken
kommune. Sgknaden om tiltak ble derfor ogsa avslatt.

Vedtaket er paklaget i brev 5. oktober 2022 av Nils Fongen, pa vegne av
tiltakshaver. Utvalg for plan og byggesak skal ta stilling til om det i klagen kommer
frem nye opplysninger som gir grunnlag for a endre vedtaket.

1.2  Kommunedirektgrens vurdering og konklusjon

Hovedhensynet bak et plankrav er a forebygge ugnskede virkninger av forhastede
utbygginger. Eiendommen inngar i reguleringsplan for @degardsmarka som er
stadfestet som forenklet plan, og det er krav om at det utarbeides tomtedelings- og

bebyggelsesplan far det kan gis tillatelse til utbygging. Formalet med a utarbeide en

tomtedelings- og bebyggelsesplan fremgar blant annet av reguleringsplanen § 2 3.
ledd hvor det vises til at en bebyggelsesplan skal vise all ny bebyggelse,

tomtedeling, eiendomsgrenser og adkomst. | tillegg er bebyggelsesstruktur, leke- og

fellesarealer, kulturminner, krav til infrastruktur og naturkvaliteter andre forhold som
er en naturlig del av en slik planprosess.
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Bakgrunnen for avslaget er at hensynene bak kravet om detaljregulering blir
vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon som omsgkt. Det vil medfgre ulemper a
tillate ytterligere fortetting uten en helhetlig plan for omradet. | den forenklede planen
er det ikke tatt stilling til hvor mye som kan bygges innenfor omradet. Det er videre
flere eiendommer med atkomst via @degardslia som kan fortettes og utvikles.
Dersom det apnes opp for utvikling uten en helhetlig detaljplan vil dette kunne fa
konsekvenser for miljg og samfunn.

Klagen er i hovedsak begrunnet med at det foreligger urimelig forskjellsbehandling
fra sak fra @degardslia 40, som ble behandlet i mgte 15. juni 2022 i sak 71/22.
Utvalget ga i den saken dispensasjon som omsgkt. Avklaringen i saken fra nr. 40 ma
etter klagers syn ogsa legges til grunn i naerveerende klagesak. Det er anfert at de to
byggesakene ma vurderes som like prosjekter. Kommunedirektaren har stor
forstaelse for klagerens synspunkter, men er likevel ikke enig i at vilkarene for
dispensasjon er oppfylt. Utfallet i en sak kan ikke automatisk "kopieres" videre til en
annen sak. | en sak om dispensasjon ma det skje en helt konkret vurdering.
Kommunedirektgren fastholder at vilkarene for dispensasjon ikke er oppfylt i saken.

Kommunen behandlet, og avslo, i vedtaket ogsa sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanbestemmelsene § 6.26 i tidligere Reyken kommune.
Kommunedirektgren anser at saken her er behandlet feil. Kommunedirektaren
anbefaler derfor utvalget @ oppheve denne delen av vedtaket.

Pa denne bakgrunn anbefaler kommunedirektgren at utvalg for plan og byggesak
opprettholder vedtak av 20. september 2022 om avslag pa sgknad om dispensasjon
fra plankrav og sgknad om tiltak. Avslag pa sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanen bar oppheves. Klagen blir sendt til statsforvalteren i Oslo og Viken
for endelig avgjerelse.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
21  Sgknaden

Det er sgkt om oppfaring av en enebolig over to etasjer med tilhgrende garasje pa
ovennevnte eiendom.

Soeknaden er avhengig av dispensasjon fra krav om detaljregulering, jf.
reguleringsplan for @degardsmarka § 2. Det er sgkt om dispensasjon for dette
forholdet.

Plassering og bebyggelse fremkommer nedenfor:

3/9



4/9



2.2  Plangrunnlag

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for @degardsmarka, vedtatt av Reyken
kommunestyre og stadfestet av fylkesmannen 16. august 1984, med senere
endringer stadfestet 29. september 1987. Reguleringsplanen er stadfestet som
forenklet plan etter eldre bygningslov. Omradet er avsatt til boligbebyggelse.

| reguleringsbestemmelsene § 2 er det inntatt bestemmelser om plankrav:

§ 2

Reguleringsplanen er stadfestet som forenklet plan, jfr.
bestemmelsene i bygningslovens § 26 nr. 2.

For byggemelding og seknader om fradeling av tomter behandles,
skal det foreligge tomtedelings- og bebyggelsesplan for
vedkommende byggeomrdde eller si stor del av dette som etter
bygningsridets skjenn ber detaljplanlegges samlet.

Delings- og bebyggelsesplanen skal vise tomtedeling,
eiendomsgrenser, adkomst og all bebyggelse.

3. Sakens relevans for de tre baerekraftsdimensjonene
Saken kan sies a bergre flere av Asker kommunes prioriterte baerekraftsmal.

9. Innovasjon og infrastruktur - @degardslia er en av de starste private veiene i
Asker kommune og den skulle iht. kommunens vei- og gatenormal veert
utformet med en bredere veibredde, og med en separat Igsning for myke
trafikanter langs deler av veien. Veiene innenfor reguleringsplan for
Jddegardsmarka taler ut ifra vei- og gatenormen ikke en starre belastning.

11. Beerekraftige byer og samfunn - Plan- og bygningslovens formal er a fremme
baerekraftig utvikling for den enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner. En
utbygging i saken gjennom dispensasjon vil veere en lite langsiktig Igsning uten
helhetlige vurderinger og derav potensielt lite baerekraftig.

4. Tidligere behandling
20. september 2022 fattet kommunen folgende vedtak:

«Sgknaden avslas, jamfar plan- og bygningsloven § 20-2
I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslas dispensasjon fra:

o § 2 - Krav til detaljregulering, reguleringsplan for
@degardsmarka
e § 6.26 — Veg-og gatenorm, kommuneplan for Rayken»
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Til informasjon sa behandlet utvalget en annen klagesak for denne
eiendommen i mgte 30. november 2022. Den saken gjaldt klage pa
vedtak om avslag pa sgknad om tre eneboliger pa eiendommen.

5. Klagens innhold
Klager anfgrer hovedsakelig:

o Det foreligger urimelig forskjellsbehandling i forhold til byggesaken i
Jddegardslia 40

e (Jdegardslia 40 og 67 ma vurderes som to like prosjekter

¢ De to sakene ligger i samme vei, ca. 300 meter fra hverandre, har en
tomtestarrelse rett over 2000 kvm og @nsker a bygge en bolig. Tomtene har
ikke veert i bruk i en lengre periode

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

6.1 Vurdering av dispensasjon fra krav om tomtedelings- og bebyggelsesplan

Det baerende elementet i avslaget er dispensasjonsvurderingen fra kravet om
tomtedelings- og bebyggelsesplan. Sgknaden innebeerer at det etableres en
enebolig med garasje uten at det er utarbeidet detaljplan, noe som er i konflikt med
gjeldende reguleringsplan fra 1984.

Hovedhensynet bak reguleringsbestemmelsene § 2 er a forebygge ugnskede
virkninger av forhastede utbygginger. Eiendommen inngar i reguleringsplan for
@degardsmarka som er stadfestet som forenklet plan, og det er krav om at det
utarbeides tomtedelings- og bebyggelsesplan far det kan gis tillatelse til utbygging.
Formalet med a utarbeide en tomtedelings- og bebyggelsesplan fremgar blant annet
av reguleringsplanen § 2 tredje ledd hvor det vises til at en bebyggelsesplan skal
vise all ny bebyggelse, tomtedeling, eiendomsgrenser og adkomst. | tillegg er
bebyggelsesstruktur, leke- og fellesarealer, kulturminner, krav til infrastruktur og
naturkvaliteter andre forhold som er en naturlig del av en slik planprosess. Det er
med andre ord en omfattende beslutningsprosess hvor resultatet er et oversiktlig og
presist styringsdokument som skaper forutberegnelighet nar utbygging skal
gjennomfares.

Dispensasjon kan gis med hjemmel i pbl. § 19-2. Det stilles to vilkar for a kunne gi
dispensasjon. For det fgrste ma hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, ikke bli vesentlig tilsidesatt. For det
andre ma fordelene ved a gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene etter en
samlet vurdering. Man har likevel ikke noe rettskrav pa a fa innvilget dispensasjon
selv om vilkarene for dispensasjon er oppfylt.
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Nar det gjelder vurderingen av hvorvidt hensynet bak kravet blir vesentlig tilsidesatt,
viser kommunedirektaren til vurderingene i vedtaket som i all hovedsak
opprettholdes. Kommunen vil seerlig gjengi fra vedtaket:

«l foreliggende sak er det tale om a bygge en enebolig pa en eiendom pa
2109 m?. Eiendommen ligger helt sgr, innerst i @degardslia.

Ved vurderingen av om hensynene bak et plankrav vil bli vesentlig tilsidesatt
ved en dispensasjon er det naturlig a ta utgangspunkt i hva en detaljrequlering
for omradet vil kunne avklare. En bebyggelsesplan er ment & gi en mer
detaljert vurdering av bebyggelsen, visuelle kvaliteter, infrastruktur, adkomst,
byggegrenser, uteoppholdsarealer og parkering, samt a ivareta hensynet til
offentlighet og medvirkning fra naboer og bergrte interesser.

Omradet er bebygget, men det er fortsatt mulig & fortette ytterligere med
nagjeldende plangrunnlag. Av 30 eiendommer som sogner til den innerste
delen av @degardslia er det en tomt som er stgrre en 4000m?, fire som er
starre enn 2000m?2, fem som er over 1400m? og 18 som er over 700m?. Det er
med andre ord et betydelig fortettingspotensial. Dersom viktige forhold ikke er
avklart i plan kan det medfare at forhold som bomilja, trafikk, teknisk og sosial
infrastruktur ikke blir vurdert helhetlig og i sammenheng med videre utvikling.

Omradet har blant annet kun en opparbeidet lekeplass innenfor planen, og
kapasiteten pa veien er sprengt. Dette er forhold som bade naboer,
offentligheten og offentlige myndigheter har behov for a uttale seg om og som
er av stor betydning for bomiljget og trafikksikkerhet.».

Kommunedirektgren fastholder at en dispensasjon vil medfare at hensynet bak
plankravet blir vesentlig tilsidesatt.

Nar det gjelder fordeler og ulemper anser kommunedirektgren at vilkarene for
dispensasjon heller ikke her er oppfylt. Ulempene ved en dispensasjon er fgrst og
fremst at det godkjennes en enebolig pa tomten uten at det foreligger
tomteinndelings- og bebyggelsesplan. Det er et stort fortettingspotensial og det er
derfor behov for & vurdere omradet, og denne tomta, mer helhetlig i
plansammenheng. Videre er det en ulempe at en dispensasjon ikke legger opp til
samme medvirkningsprosess som en planbehandling gjar.

Fordelen ved en dispensasjon er fgrst og fremst at utbygger slipper en
ressurskrevende planprosess. En dispensasjon vil kunne spare bade tiltakshaver, og
kommunen, for ressurser i form av bade tid og penger. Kommunedirektgren kan
imidlertid ikke se at denne fordelen er tilstrekkelig tungtveiende til & veie opp for
ulempene ved en dispensasjon.
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Klagen er i hovedsak begrunnet med at det foreligger urimelig forskjellsbehandling
fra sak fra @degardslia 40, som ble behandlet i utvalget 15. juni 2022 i sak 71/22.
Klageren hevder at disse sakene ma vurderes som to like prosjekter.
Kommunedirektgren har stor forstaelse for klagerens synspunkter, men anser likevel
ikke at resultatet i en konkret sak kan overfgres til en annen. Det er i tillegg enkelte
forskjeller mellom sakene, som at @degardslia 40 tidligere har veert bebygget
(bebyggelsen revet i 2017). Den eiendommen ligger ogsa lenger ut i veien.
@degardslia 67 ligger sa og si helt innerst i veien. Sakene kan derfor ikke
sammenlignes direkte pa den maten som klageren mener. Etter kommunens syn er
det saklig grunn til & behandle de to sakene forskjellig, men kommunedirektgren har
forstaelse for at tiltakshaver kan oppfatte dette som urimelig.

Ytterligere fortetting i planomradet ma vurderes mer helhetlig i plansammenheng, og
ikke ved dispensasjonsbehandling i den enkelte sak. Kommunen kan ikke se at det
er noen «fast» praksis for dispensasjon innenfor planomradet. Hvert tilfelle ma
vurderes konkret, og det er dermed ikke relevant &8 sammenligne med andre saker
som ogsa skiller seg fra denne. | den grad klageren mener at det foreligger usaklig
forskjellsbehandling viser kommunen til Sivilombudsmannens uttalelse av 30.
november. 2017, der det fremgar at en slik anfgrsel ikke er relevant i vurderingen av
om vilkarene i pbl. § 19-2, andre avsnitt er oppfylt. For gvrig er det heller ikke noe
galti & behandle to ulike saker forskjellig. Som nevnt ovenfor kan ikke sakene i
Jdegardslia 67 og 40 sammenlignes fullt ut.

Kommunedirektaren fastholder derfor at vilkarene for a innvilge dispensasjon etter
pbl. § 19-2 ikke er oppfylt i denne saken.

6.2 Vurdering av dispensasjon fra kommuneplanbestemmelsene § 6.26

Utvalget behandlet, og avslo, i vedtaket ogsa seknad om dispensasjon fra
kommuneplanbestemmelsene § 6.26 i tidligere Reyken kommune.

Denne bestemmelsen lyder slik:

«Rayken kommunes til enhver tid gjeldende veg- og gatenorm er bindende for
alle nye tiltak som omfatter kommunale og private veganlegg»

Kommunedirektgren anser at saken her er behandlet feil. Det folger av vei- og
gatenormen at reguleringsplanen gjelder foran de generelle kravene i normen. | dette
tilfellet er det dermed reguleringsplanen som gjelder, og ikke vei- og gatenormen.
Hensynet til trafikksikkerhet vil for gvrig ogsa bli ivaretatt i utarbeidingen av
detaljplan. Siden vei- og gatenormen ikke gjelder direkte i denne klagesaken anser
kommunedirektgren det som mest korrekt a oppheve den delen av vedtaket som
omhandler dispensasjon fra veg- og gatenorm i tidligere Rgyken kommune.
Kommunedirektgren anbefaler derfor utvalget a oppheve denne delen av vedtaket.
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Avslaget pa selve byggesgknaden blir staende uendret, siden denne er i strid med
kravet til detaljplan i reguleringsbestemmelsene § 2.

7. Konklusjon

Kommunedirektgren kan ikke se at det kommer frem nye momenter i klagen som gir
grunn til 8 endre pa vedtaket om avslag pa dispensasjon fra plankrav og sgknad om
tiltak. Avslaget pa sgknad om dispensasjon fra kommuneplanbestemmelsene § 6.26
bar oppheves.

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

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

vedtak 20.09.2022
klage 05.10.2022
sgknad

vedtak Ddegardslia 40
planBestemmelser
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/22766 Fredrik Harvik Thoresen
Behandlet av Mgatedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 9/23

Klage pa avslag pa seknad om nybygg enebolig, gbnr. 240/153
Jdegardslia 67

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 9/23
Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 20. september 2022, om
avslag pa sgknad om tiltak og dispensasjon fra krav om tomtedelings- og
bebyggelsesplan, jf. reguleringsbestemmelser for ddegardsmarka § 2. Det
fremkommer ikke tilstrekkelige nye momenter i klagen som gir grunnlag for a
endre denne delen av vedtaket. Saken sendes til statsforvalteren for endelig
avgjorelse.

2. Vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra kommuneplan-
bestemmelsene i tidligere Rgyken kommune § 6.26 oppheves, |f.
forvaltningsloven § 33 annet ledd.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/22769-1 Anita Kotte Syversen
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Klage pa avslag pa dispensasjon fra regulert byggegrense mot
vei, 275/124, Allegodtveien

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Utvalg for plan og byggesak opprettholder vedtak av 12.09.22 om avslag pa seknad
om dispensasjon fra regulert byggegrense for terrengendringer og murer pa
eiendommen gbnr. 275/124 i Allegodtveien, Hyggen.

Det fremkommer ingen nye momenter i klagen datert 22.09.22 som gir grunnlag for &
endre vedtaket. Saken oversendes statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
avgjarelse.

Oversiktskart
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1. Sammendrag og konklusjon
Saken gjelder behandling av klage pa avslag pa sgknad om dispensasjon fra
regulert byggegrense mot vei for oppfering av atkomstvei, stgttemurer og
terrenginngrep pa eiendommen gbnr. 275/124, Allegodtveien. Terrenginngrepet og
murene er tenkt for & muliggjere atkomst til parkeringskjeller under tomannsbolig
med sekundeerleiligheter.

Saken har en forhistorie fra Reyken kommune, der bygningsradet i 2015 vedtok & gi
dispensasjon fra byggegrense for tiinsermet samme tiltak. Saken har av ulike arsaker
blitt forsinket og revidert sgknad fra 2018 ble sendt i kopi den 05.08.2022. Det ble na
sgkt om to dispensasjoner, avstand til vassdrag samt regulert byggegrense for
atkomstvei, terrenginngrep og mur.

Kommunen avslo sgknaden i vedtak av 12.09.22, delegasjonssak 22/1706. Avslaget
ble begrunnet med at ulempene ved dispensasjon ble vurdert stgrre enn fordelene jf.
pbl § 19-2. Det ble i hovedsak vist til at et ungdvendig stort areal av tomten gar bort i
nedkjgringen til parkeringskjelleren, og at det ville veert mulig a lgse
parkeringsarealer og minste uteoppholdsareal pa terreng ved en lavere utnyttelse pa
eiendommen. Man ville da unngatt dispensasjonen og de hgye stgttemurene. Det
ble videre vist til Asker kommunes dispensasjonspraksis vedrgrende regulerte
byggegrenser er strengere enn Rgyken kommunes praksis var.

Avslaget ble paklaget i brev av 22.09.22. | klagen er det i hovedsak anfart at
utsettelsen av saken som de har veert uten skyld i, har slatt svaert uheldig ut for
byggesaken, siden kommunen i mellomtiden har endret syn pa dispensasjon.
Uheldig presedensvirkninger er ikke paregnelig, da dette gjelder senking av terreng
utenfor byggegrense. Innkjgring til parkering er plassert i en skraning som ikke er
anvendelig i bruk, og alternativ parkering pa terreng gir ikke en bedre Igsning av
utearealene. Klager har ogsa anfgrt at murene og terrengendringene ligger i god
avstand fra eiendomsgrensen, og ikke er til hinder for sikt.

Kommunedirektgren har vurdert klagers anfarsler, og anbefaler utvalg for plan og
byggesak om a ikke ta klagen til fglge. Fordelene ved at parkeringslgsningen frigjar
uteoppholdsarealer pa eiendommen, er relevante fordeler i vurderingen etter pbl §
19-2. Fordelene vurderes likevel ikke a overstige ulempene ved dispensasjon ved at
det anlegges tiltak i en sone langs veien der det er vedtatt at skal veere fri for tiltak.
Det er registrert sveert fa dispensasjoner fra byggegrensen for andre eiendommer
innenfor planomradet siden reguleringsplanen ble vedtatt i 2005, og en dispensasjon
vil bryte med praktiseringen av reguleringsplanen. En dispensasjon vil endre pa det
visuelle inntrykket i omradet ved at det er relativt god avstand mellom veien og tiltak
pa eiendommene.

Dersom utvalget gnsker a ta klagen til felge, ma saken sendes tilbake til byggesak
for videre behandling av sgknad om dispensasjon fra vassdrag, samt innhenting av
uttalelse fra kommunens samferdselsavdeling.
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2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

2.1 Planstatus
Eiendommen gnr. 275/124 omfattes av reguleringsplan for Hyggen vest, ikraft
19.05.2005, og er avsatt til boligformal. Det fremgar av pkt. 3.5 byggegrense mot
kommunal vei, som fremgar av plankartet.

Eiendommen omfattes ogsa av kommuneplanens arealdel for Rgyken, vedtatt
01.10.2015, og ligger i et omrade avsatt til boligbebyggelse. Det fremgar av
bestemmelsene pkt. 6.28 at for sidevassdrag er minste byggeavstand til elvekant pa
50 meter.

Omsgkte atkomstvei, terrengendringer og murer ved innkjaring til underjordisk
garasje er avhengig av dispensasjon fra regulert byggegrense, da tiltakene er
beliggende utenfor byggegrensen.

Tiltakene er ogsa avhengig av dispensasjon fra kommuneplanens grense pa 50
meter til sidevassdrag, da avstanden til vassdrag er pa 48 meter.

Situasjonskart fra sgknaden, som viser omsgkte tiltak. Stiplet linje er regulert byggegrense
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2.2. Sakens forhistorie i Reyken kommune
Saken har en forhistorie fra Rgyken kommune. Det har veert prosjektert flere ulike
byggetiltak pa eiendommen som har ngdvendiggjort flere ulike dispensasjoner. |
2014 vedtok davaerende bygningsrad i Reyken kommune & gi dispensasjon fra
avstand til sidevassdrag. | 2015 vedtok bygningsradet a gi dispensasjon for
terrenginngrep og regulert byggegrense for oppfgring av tomannsbolig. | samme
vedtak ble omsgkt dispensasjon fra tillatt tomtestgrrelse avslatt.

Dispensasjonsvedtak har en varighet pa 3 ar, og i 2018 ble det pa nytt innsendt
revidert sgknad om rammetillatelse og dispensasjon for oppfagring av tomannsbolig
med sekundeerleiligheter. Saken har av ulike arsaker blitt forsinket og revidert
sgknad fra 2018 ble sendt i kopi til kommunen den 05.08.22. Pa grunn av
grensejustering var det ikke lenger ngdvendig med dispensasjon fra krav om tillatt
tomtestgrrelse. Det ble na sgkt om to dispensasjoner, avstand til vassdrag samt
regulert byggegrense. Pa grunn av varsel om avslag fra kommunens side, ble
dispensasjonssgknaden utdypet i sgkers brev av 29.08.22.

2.3. Neermere om tiltaket og s@kers begrunnelse

Dispensasjon fra byggegrense

Tiltaket gjelder terrengendringer som gar ned i terrenget og som avgrenses av to
murer med hgyde mellom henholdsvis 0 - 2,3 m og 0 - 1,3 m. Ingen bygninger vil bli
oppfaert over byggegrensen, det er utelukkende tiltak i form av terrengendringene og
murene. Byggegrensen er i dette tilfellet cirka 10 m fra veikant. Tiltaket er omsgkt
med en atkomstvei omkring 3-5 m fra veikant og med de stgrste terrengendringene
omkring 8 - 10 m fra veikant.

lllustrasjon fra seknaden

Soker begrunner dispensasjonssgknaden med at hensikten med byggegrense mot
vei er a ivareta hensyn til trafikksikkerhet og veivedlikehold og a sikre apenhet mot
veien. Terrengendringene som kun gar ut pa a fjerne terreng vil ikke tilsidesette
denne hensikten. | forhold til naboeiendommene som har fylt opp terrenget mot veien
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er senking av terrenget en mye bedre Igsning med tanke pa trafikksikkerhet og
omgivelser. Fordelene ved lgsningen er at parkering kan legges under bakken.
Innkjaring til parkering legges pa et omrade av tomten som ikke er egnet til
uteoppholdsareal, og man far dermed frigjort de mer egnede delene av eiendommen
til uteoppholdsarealer. A senke terrenget til samme niva som veien er en naturlig
lasning som ikke vil oppfattes som en terrengendring etter at det er ferdigstilt og ikke
vil veere til sjenanse for omgivelsene pa noen mate.

Sgker mener videre at kommunen ogsa ma ta hensyn til forhistorien fra Rayken
kommune. Det ble i 2015 sgkt dispensasjon uten byggesak for a avklare
rammebetingelser for detaljert prosjektering, og da ble dispensasjon for
terrengendringer utenfor byggegrensen gitt. Sgker mener at det ma kunne forventes
en viss forutsigbarhet og at tillatelse til dispensasjon for senking av terreng utenfor
byggegrensen opprettholdes ogsa etter kommunesammenslaingen.

Dispensasjon fra minsteavstand pa 50 meter til vassdrag

Soker viser til at tomten er regulert til boligbebyggelse bade i reguleringsplan og
kommuneplan. Avstanden til vassdrag er pa 48 meter. Ny bebyggelse vil ikke ha
noen pavirkning pa vassdraget eller arealet mellom vei og vassdrag. Ved plassering
av bebyggelse sa neer vassdraget som byggegrensene tillater ville avstanden blitt ca
43 m. Nylig godkjente bygg pa naboeiendommer ligger mye naermere vassdraget
enn omsgkt bebyggelse.

3. Tidligere behandling
Kommunen fattet den 12.09.22 som delegasjonssak 22/1706 falgende vedtak:
Soknaden avslas med hjemmel i regulert byggegrense, reg.best § 3.5.

- Dispensasjon for terrengendringer og oppforing av murer utenfor
regulert byggegrense kan ikke gis.

Det er i tillegg sokt om dispensasjon fra kommuneplanen § 6.28
minsteavstand til sidevassdrag. Da sgknaden avslas pa grunn av
andre forhold er ikke denne dispensasjonssgknaden vurdert
naermere i dette vedtaket.

Avslaget fra regulert byggegrense ble i hovedsak begrunnet med at ulempene ved
dispensasjon ble vurdert starre enn fordelene, jf. pbl § 19-2. Det ble vist til at et
ungdvendig stort areal av tomten gar bort i nedkjaringen til parkeringskjelleren, og at
ville veert mulig a lgse parkeringsarealer og minste uteoppholdsareal pa terreng ved
en lavere utnyttelse pa eiendommen. Man ville da unngatt dispensasjonen og de
hgye stgttemurene.
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Det ble videre vist til at Asker kommunes dispensasjonspraksis vedrgrende regulerte
byggegrenser er strengere enn Rgyken kommunes praksis var. Hensynet til
presedens for tilsvarende saker bar da veie tyngre enn forutsigbarheten for den
enkelte tiltakshaver.

4. Klagens innhold
Vedtaket er paklaget i brev av 22.09.22. | klagen er det i hovedsak vist til felgende:

Byggesgknaden ble sendt inn i 2018, og saken har blitt forsinket av flere
grunner, men hovedsakelig pga. pumpehus som er plassert uten godkjenning
pa eiendommen. Pumpehuset er plassert av de som bygde ut
naboeiendommene, og tiltakshaver har ikke veert involvert i dette.
Pumpehuset ble etter en lang prosess ettergodkjent na i sommer og farst etter
det kunne byggesaken behandles. | Iapet av denne tiden har kommunen
endret syn pa dispensasjon, og det slar sveert uheldig ut for byggesaken pa
eiendommen.

Det foreligger en overvekt av fordeler for dispensasjon. Klager papeker at
utnyttelse av en eiendom innenfor tillatt utnyttelsesgrad er ikke en ulempe,
men en fordel. Den andre ulempen som kommunen viser til, med
spgrsmalstegn etter, er om lavere utnyttelse og en omdisponering av tomtens
areal ville gitt bedre utomhusarealer. Klager papeker at boligene har gode
private utearealer med sol og utsikt i direkte tilknytning til stue/kjgkken og i
tillegg felles arealer.

Innkjgring til parkering er plassert i en skraning som ikke er sa anvendelig i
bruk. Den delen av tomten som ligger innenfor byggegrensene og kan
bebygges er smal. Med parkering pa bakkeplan ville bebyggelsen matte
skyves lenger mot syd og dermed brukt mer av det mest attraktive utearealet.
Private utearealer matte Igses pa annen mate, og det er ikke innlysende at
det ville bli bedre.

Det er ikke grunn til a frykte presedensvirkninger. Selv om det skulle komme
flere saker med senking av terreng og mur utenfor byggegrense, vil det
uansett veere flere fordeler enn ulemper og dermed bgr dispensasjon kunne

gis.

Terrengendringene er ikke til hinder for sikt, tvert imot. Murene og
terrengendringene ligger langt fra eiendomsgrensen og veikanten, og klager
viser sammenligningsvis til at det i SAK § 4-1 er det unntatt sgknadsplikt for
forstetningsmurer beliggende 4 meter fra nabogrense.

5. Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektgren anser klagen for & veere rettidig fremsatt, jf. fvl. § 29 jf. pbl.

§ 1-9.
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Sparsmalet som utvalg for plan og byggesak skal ta stilling til, er om det i klagen er
anfart forhold som tilsier en endring av kommunens avslag pa dispensasjon fra
byggegrensen mot vei.

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

Kommunedirektgren har vurdert klagers anfgrsler, og anbefaler utvalg for plan og
byggesak om & ikke ta klagen av 22.09.22 til fglge. Vurderingen av at en
dispensasjon ikke vil vesentlig tilsidesette hensynet bak byggegrensen,
opprettholdes. Det andre dispensasjonsvilkaret om at fordelene ved dispensasjon
skal veere klart starre enn ulempene, anses imidlertid ikke a veere oppfylt.

Byggegrensen mot vei angir en begrensning for hvor neert veien det er lov til &
iverksette sgknadspliktige tiltak. Byggegrensen skal for det forste ivareta hensynet til
trafikksikkerhet og siktforhold, noe som i denne saken vurderes a ikke by pa
utfordringer tatt i betraktning tiltakenes art og avstand til vei. Men det er ogsa andre
forhold som ligger til grunn for byggegrense mot vei, der vedlikehold av veien og
arealbehov ved en eventuell fremtidig veiutvidelse har betydning. Byggegrensen er
ogsa satt for a ivareta miljget pa eiendommene langs veien, og det visuelle preget
ved at fortetting av eiendommene skal skje i samme avstand fra veien.

Ved a innvilge dispensasjon for omsgkte tiltak, vil det bryte med en ensartet
utbygging av planomradet som ivaretar intensjonene som la bak den vedtatte
byggegrensen mot vei. Den regulerte byggegrense gjelder for alle byggeomradene i
reguleringsplanen for Hyggen vest, og det er i planarkivet kun registrert én
dispensasjon fra byggegrensen for andre eiendommer innenfor planomradet siden
reguleringsplanen ble vedtatt i 2005. Dette er dispensasjon for oppfert pumpehus pa
samme eiendom.

Fordelene ved dispensasjon er at parkeringslgsningen frigjgr uteoppholdsarealer pa
eiendommen, og at atkomsten blir lagt i et omrade som i utgangspunktet ikke er
spesielt godt egnet som uteoppholdsareal. Dette er relevante fordeler i vurderingen
etter pbl § 19-2. Fordelene vurderes likevel ikke a overstige ulempene ved at en
dispensasjon for omsgkte terrengendring og murer vil bryte med fortettingsmensteret
i omradet, miljget pa eiendommene langs Allegodtveien og det visuelle aspektet ved
at det er relativt god avstand mellom veien og tiltak pa eiendommene.

Kommunedirektgren har forstaelse for klagers frustrasjon for at Rayken kommunes
vedtak fra 2015 ikke lenger kan legges til grunn. Det er likevel slik at en sgknad om
dispensasjon skal vurderes pa vedtakstidspunktet, og Asker kommune har etter
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kommunesammenslaingen hatt en streng praktisering av dispensasjon fra vedtatte
byggegrenser for hele kommunen. Videre bemerker kommunedirektgren at oppfaort
pumpehus utenfor byggegrensen som ble en del av byggesaken i 2019, og videre
prosess rundt dette, heller ikke er kommunens skyld og at dette var noe som matte
ordnes opp .

Nar det gjelder mulige presedensvirkninger for fremtidige saker, skal dette ikke
vektlegges som en ulempe i dispensasjonsvurderingen. Hensynet til presedens for
fremtidige, lignende saker kan imidlertid legges vekt pa i vurderingen av om
kommunen gnsker & gi dispensasjon, jf. «kkan»-skjgnnet i pbl § 19-2, 1. ledd. | dette
tilfelle anses vilkarene for dispensasjon uansett ikke a veere oppfylt, slik at det ikke vil
veere ngdvendig a ta stilling til om kommunen uansett ikke gnsker a innvilge
dispensasjon.

Dersom utvalget gnsker a ta klagen til fglge, ma saken sendes tilbake til byggesak
for videre behandling av sgknad om dispensasjon fra vassdrag, samt innhenting av
uttalelse fra samferdselsavdelingen.

6. Konklusjon
P& bakgrunn av vurderingene over, anbefaler kommunedirektgren at utvalg for plan
og byggesak opprettholder avslag av 12.09.22 om dispensasjon fra regulert
byggegrense, og at klagen sendes til statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig
avgjorelse.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

- Avslag av 12.09.22

- Klage av 22.09.22

- Sgknad av 11.05.2020

- Varsel om avslag av 05.06.2020

- E-post av 05.07.22

- Vedlegg til e-post av 05.07.22 — Kartverket
- Dispensasjonssgknad av 05.08.22

- Vedlegg til disp.sgknad - redegjarelse

- Vedlegg til disp.sgknad - situasjonskart

- Vedlegg til disp.sgknad — nye fasader

- Vedlegg til disp.sgknad- tegning til ny plan
- Vedlegg til disp.sgknad - utomhusplan

- Varsel om avslag av 17.08.22
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- Brev av 29.08.22 med merknader til varsel

- E-post med oversendelse av brev av 29.08.22 med merknader til varsel
- Allegodtveien - saksfremlegg fra 2015

- Allegodtveien - saksprotokoll fra 2015
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler

22/22769 Anita Torill Kotte Syversen
Behandlet av Mgtedato Saksnr.

1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 10/23

Klage pa avslag pa dispensasjon fra regulert byggegrense mot
vei, Allegodtveien, gbnr. 275/124

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 10/23
Behandling

Utvalget befarte eiendommen 16.01.2023

Wear (H) fremmet fglgende forslag pa vegne av H, V og SP:

1. Klagen tas til falge. Utvalg for plan og byggesak gir dispensasjon for omsgkt
tiltak utenfor byggegrensen.

2. Utvalget viser til vedtak i Rgyken kommune i 2015. Begge vilkarene i pbl. §
19-2 anses for a veere oppfylt. Hensynet bak regulert byggegrense vurderes
ikke vesentlig tilsidesatt, og det vises til kommunedirektgrens vurdering. |
tillegg anses fordelene ved dispensasjon a veere klart starre enn ulempene.
En dispensasjon vil ikke veere til hinder for hverken vedlikehold, siktforhold
eller trafikksikkerhet. Tiltaket s@rger for & utnytte arealer som uansett er lite
egnet til uteopphold, og som gir stgrre og mer hensiktsmessige
uteoppholdsarealer. Dette vil gi gkt bokvalitet.

3. Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre oppfalging

Forslag fra Wear ble satt opp mot kommunedirektgrens innstilling.
Alternativt forslag fremmet av Wear ble enstemmig vedtatt.

Vedtak
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1. Klagen tas til falge. Utvalg for plan og byggesak gir dispensasjon for omsakt
tiltak utenfor byggegrensen

2. Utvalget viser til vedtak i Rayken kommune i 2015. Begge vilkarene i pbl. § 19-2
anses for a veere oppfylt. Hensynet bak regulert byggegrense vurderes ikke
vesentlig tilsidesatt, og det vises til kommunedirektgrens vurdering. | tillegg
anses fordelene ved dispensasjon a veere klart starre enn ulempene. En
dispensasjon vil ikke veere til hinder for hverken vedlikehold, siktforhold eller
trafikksikkerhet. Tiltaket sgrger for & utnytte arealer som uansett er lite egnet til
uteopphold, og som gir starre og mer hensiktsmessige uteoppholdsarealer.
Dette vil gi gkt bokvalitet.

3. Saken sendes tilbake til administrasjonen for videre oppfalging

2/2



Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/22951-1 Petter Andreas Thorud
Behandles av Mgtedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Klage pa vedtak om avslag pa deler av byggesoknad for
tilbygg og pabygg enebolig, 67/259 Torpfjellet 98

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til fglge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
24.06.2022 om avslag pa deler av byggesoknad. Klagen oversendes
Statsforvalteren for endelig avgjarelse.
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1. Sammendrag og konklusjon
Saken gjelder klage pa vedtak av 24.06.2022 om avslag pa deler av
byggesgknad.

Tiltakshaver sgkte om tilbygg, pabygg og fasadeendringer pa bade boligen og
garasjen. Deler av tiltaket ble godkjent i eget vedtak av 24.06.2022, men
kommunen godkjente ikke utvidelse av veranda og innbygging av carport,
stgrre vindusfelt og skyvedgar i 2 etasje i front av huset. Klagesaken gjelder
tiltakene som ikke ble godkjent.

Kommunen mener de avslatte tiltakene er avhengig av dispensasjoner for

- Overskridelse av maksimal tillatt utnyttelse (BYA) pa 85 m2, vist pa
bebyggelsesplan 160F1 fra 26.6.1990.

- Overskridelse av regulert byggegrensen mot vei, jf. reguleringsplanen og
bebyggelsesplanen.

- Kommuneplanens 2018-2030 punkt § 20.7 vedrgrende fasadeendringer i et
kategori A omrade.

Soknaden ble avslatt med grunnlag i at vilkarene for a gi dispensasjon ikke er
oppfylt jf. plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2. Kommunedirektgren mener
hensynene bak bestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt om det innvilges
dispensasjoner.

Klager har sgkt om ngdvendige dispensasjoner. Det er i klagen ikke anfart ytterligere
grunner for dispensasjonene, men klager anfgrer at godkjente originale tegninger
viser at veranda og garasje er bygget sammen. Klager mener derfor at tiltaket i
henhold til klagen hverken gker bebygd areal (BYA) eller endrer noe i forhold til
byggegrensen.

Problemstillingen i saken er om ovennevnte dispensasjoner er ngdvendig, og
deretter om vilkarene for a kunne gi dispensasjon er oppfylt. Dersom utvalget, i
motsetning til kommunedirektaren, mener vilkarene er oppfylt, sa ma utvalget ta
stilling til om dispensasjon skal gis jf. pbl. § 19-2 fgrste ledd.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

2.1 Sgknaden

Kommunen mottok sgknad om dispensasjon og rammetillatelse 30.09.2021. Etter
varsel om mulig avslag 29.11.2021, ble reviderte tegninger mottatt 01.02.2022. Ny
vurdering ble foretatt og varsel om avslag med informasjon ble sendt tiltakshaver
05.04.2022. Tiltakshaver kom med ytterligere informasjon og noe endret sgknad
11.04.2022. Kommunen sendte ut brev med informasjon om manglende
dispensasjonssgknader 06.05.2022. Nye dispensasjonssgknader ble mottatt
19.05.2022. Saken var komplett etter sist mottatte sending.
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Tiltakshaver har sgkt om utvidelse av veranda/carport med 4,9 m2,
innbygging/oppfaring av garasje under eksisterende veranda, samt fasadeendringer i
form av stgrre balkongdgrer og vindusfelt bade foran og bak pa huset, et
takopplaft/ark (pabygg) og to nye takvinduer.

Kommunen har i eget vedtak godkjent starre vindusflate og balkongder i 2. etasje pa
husets bakside mot vest, takopplaft pa nordvendt takflate, og to nye takvinduer pa
sgrvendt takflate. | forbindelse med godkjennelse ble det gitt dispensasjon fra
kommuneplan 2018-2030 § 20.7 om fasadeendringer.

Kommunen avslo sgknaden for utvidelse av veranda og innbygging av carport,
stagrre vindusfelt og skyvedgr i 2 etasje i front av huset. Det vises til vedtaket om
avslag.

2.2 Plangrunnlag
Eiendommen ligger i Kommuneplanen for Asker 2018-30 i homogent omrade
kategori A.

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan (udetaljert) Torp Heymyr 160F fra
7.3.1990. | planen er det i omrade A pa felt B10, hvor eiendommen ligger, angitt
maksimal utnyttelse pa 35 %-BYA, jf. reguleringsbestemmelse § 2.1, alt medregnet.

Eiendommen er ogsa omfattet av Bebyggelsesplan 160F1 av 26.6.1990. Planen er
av nyere dato og utfyller reguleringsplanen. Bebyggelsesplanen har angitt maksimal
utnyttelse til BYA 85 m2 jf. pategning pa bebyggelsesplankartet:

Merk: Bebyggelsesplanen overstyrer reguleringsplanen med bakgrunn i at den er
nyere og er mer detaljert. Reguleringsplanen er en unyansert «flateregulering».

3. Sakens relevans for de tre baerekraftsdimensjonene
Utnyttelse utover maksimal bebygd areal vil ha negativ virkning pa miljget for
beboere ved tap av lys, rom og apenhet i omradet.

4. Tidligere behandling
Kommunen fattet vedtak 24.06.2022 om avslag pa deler av byggesgknaden:
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«I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det ikke
dispensasjon for ytterligere overskredet utnyttelse ifm. utvidelse av
veranda og innebygging av carporten jf. bebyggelsesplan 160F1 av
26.6.1990 som sier at BYA maksimalt kan vare 85 m2 pa tomten.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det ikke
dispensasjon fra overskridelse av regulert byggegrensen ut mot vei.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 godkjennes det ikke
dispensasjon fra Asker kommuneplan 2018-30 § 20.7 vedrerende
fasadeendringer i kategori A omrade. Dette gjelder storre vindusfelt
og skyvedor i 2. etasje i front av huset, og innebygging av
carporten. «

Samtidig med vedtaket om avslag pa deler av sgknaden ble det fattet vedtak om
godkjennelse for resten av sgknaden. Det ble godkjent dispensasjon fra KPA § 20.7
vedrgrende fasadeendringer i et kategori A omrade.

Begge vedtakene ble fattet og sendt ut samtidig 24.06.2022.

5. Klagen
Tiltakshaver anfgrer i hovedsak

o Tiltaket gker ikke BYA
o Originale byggetegninger viser allerede tak mellom terrasse og garasje
o Innbygging av garasjen uten a utvide i bakkant gker ikke BYA
o Tiltaket endrer ikke utstrekningen av byggverket utover byggegrensen
e Garasjen er lite brukbar slik den er i dag og kan medfere parkering pa
gardsplass som hindrer snuareal. Kan skape farlig situasjoner
e Det har ikke veert nabomerknader til tiltaket
¢ Boligen blir mer brukervennlig uten at tiltakene synes fra gaten
¢ Originale godkjente tegninger viser at garasje og boligen allerede er
sammenbygget

6. Kommunedirekterens vurdering

Vedtaket er av 24.06.2022. Kommunen fikk tilbakemelding fra klager 13.07.2022
med anfgrsler mot vedtaket. Tilbakemeldingen var ikke nevnt som klage, men
omhandlet samme forhold, som i formell klage mottatt 31.08.2022. Kommunen anser
saledes at det er innkommet klage som er innkommet rettidig jf. forvaltningsloven
(fvl.) § 29.

6.1 Godkjente originale byggetegninger
Det er i klagen anfgrt at originale byggetegninger allerede viser at terrasse og
garasje/carport er godkjent bygget sammen. Byggetegningene er vedlagt klagen.
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Utdrag byggetegninger for boligen med garasje datert 20.06.71990:

Tegninger for garasje datert 30.70.90:

Kommunedirektgren er ikke enig med klager i at godkjente originale tegninger viser
at garasje og terrasse (og boligen) er bygget sammen.

Byggetegningene for boligen og garasje er opprinnelig datert 20.06.1991.
Reguleringssjefen uttalte seg 07.08.1990 om tiltaket/byggemeldingen (her utdrag):
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Reguleringssjefen skriver at byggemeldingen viser «frittliggende garasje» med flatt
tak og «pabyggingsmulighet» for carport. Kommunedirektgren mener de stiplede
linjene pa tegningen kun viser pabyggingsmuligheter. Terrassen pa boligen viser
ogsa at den ikke er bygget ut over carporten.

Reguleringssjefen skriver videre at reguleringsbestemmelsene forutsetter skratak jf.
§ 2.3 og at planprinsippet «ikke tillates fraveket i dette tilfellet».

Det ble derfor utarbeidet reviderte tegninger for garasjen 30.10.1990. Garasjen er i
reviderte tegninger 30.10.1990 vist med skratak og fortsatt kun med
«pabyggingsmulighet» til carport med skratak. Skratak pa carporten viser ogsa at
denne ikke kan veere sammenbygget med terrassen (opprinnelig flatt tak inn mot
balkong, se byggetegningen), som fgrst vist ved pabyggingsmulighet i
byggemeldingen.

Det kommer videre frem av approbasjonen datert 20.02.1991 i punkt 4:

«For garasjen er reviderte tegninger datert innkommet 30.10.90, lagt til grunn for
godkjennelsen».

Kommunedirektgren mener garasjen (med pabyggingsmulighet for carport) kun er
godkjent iht. tegningen av 30.10.1990, som frittliggende, og ikke godkjent bygget
sammen med terrassen.

Approbasjon og reguleringssjefens uttalelse er vedlagt i saken.

Pabygging/innbygging av garasjen/carport medfgrer endring i BYA og forhold til

byggegrensen. Kommunedirektgren mener at tiltaket er avhengig av dispensasjoner

som forutsatt i vedtaket.

6.2 Dispensasjoner

Kommunen «kan» fravike bestemmelser fastsatt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven jf. pbl. §19-2 fgrste ledd. Kommunen har stor frihet til & velge om
dispensasjonssgknad skal innvilges (forutsatt at vilkarene i andre ledd er oppfylt)
eller avslas da «kan»-vurderingen etter farste ledd er sakalt «fritt skjgnn».
Kommunens vurdering ma likevel holde seg innenfor visse rettslige rammer og ma
ikke stride mot usaklig forskjellsbehandling m.m. (lzeren om myndighetsmisbruk).

Det er ingen plikt til & gi dispensasjon og det er begrensninger i
dispensasjonsadgangen jf. pbl. § 19-2 annet ledd hvor det er to vilkar:

«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.»
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Det er to vilkar som ma vurderes for a kunne gi dispensasjon
1. Blir hensynene bak bestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt
2. Er fordelene ved dispensasjon klart stgrre enn ulempene

Vilkarene ma vurderes for hver enkelt dispensasjon.

Det er tre dispensasjoner som ma vurderes i saken:

a. Overskridelse av maksimal tillatt utnyttelse (BYA) pa 85 m2, vist pa
bebyggelsesplan 160F1 fra 26.6.1990.

b. Overskridelse av regulert byggegrensen mot vei, jf. reguleringsplanen og
bebyggelsesplanen.

c. KPA § 20.7 vedrgrende fasadeendringer i et kategori A omrade.

6.2.1 Blir hensynene bak bestemmelsene vesentlig tilsidesatt?

Hensynene bak bestemmelsene
Kommunedirektgrene viser til vedtaket hvor det gar frem:

«Hensynene bak bestemmelsene

Utnyttelse/maks BYA: Skal begrense byggets ytre volum i forhold til tomten,
sikre areal for uteopphold og lek, sikre apenhet/avstand mellom bygningene,
samt apenhet i omradet som sadan.

Byggegrense: A skape dpenhet/avstand mellom bygninger og til vei, sikre
areal mot vernesoner og areal for uteopphold og lek, og ivareta
bebyggelsesstrukturen i omradet.

Kategori A omrader: Hensynet bak bestemmelsen om kategori A/lhomogene
omrader er & ivareta omrader med spesielle kvaliteter. De ses derfor som
bebyggelsesmessig ferdig utbygget. Man gnsker a ivareta omradekarakteren
(arkitektur, fasadeuttrykk, bebyggelsesstruktur etc.).»

Vurdering av hensynene blir tilsidesatt
Kommunedirektgren viser til vedtaket hvor det gar frem:

«Om overskredet maks tillatt BYA

Om en utvidet og innebygget carport slas sammen med dagens garasje, kan
det av tegninger se ut som den nye dobbelgarasje vil framsta sveert stor sett i
forhold til det relativt lille huset. BYA for ny dobbelgarasje vil vaere omtrent 50
% av husets BYA, og med et fasadeliv som er gkt med rundt 50 % vil garasjen
framsta mer massiv, sett ifht huset. Dagens apenhet pa tomten blir vesentlig
forringet dersom carporten bygges inn, et hensyn maks utnyttelse er ment a
Skulle ivareta.
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Per i dag er det allerede en stor overskridelse av tillatt utnyttelse pa tomten
(se kommunedirektarens vurdering her over). Dette gar pa bekostning av luft
og apenhet rundt huset. Sparsmalet blir om det skal tillates ytterligere
overskridelse av dette selv om overskridelsen i m2 kan synes liten. Det vil pa
et tidspunkt veere sparsmal om a sette en grense for hvor stor den totale
overskridelsen av tillatt utnyttelse kan vaere. Vi anser dette punktet for nadd.

Vi mener at hensynene bak maks. tillatt BYA vil bli vesentlig tilsidesatt om det
skulle innvilges dispensasjon.

Om overskredet byggegrense

A bygge inn carporten vil pavirke dagens dpenhet ut mot veien. Carporten slik
den framstar i dag er en «luftig» konstruksjon, uten vegger i front eller pa
baksiden. A bygge den inn vil gjare den mer massiv.

Innebygging av carporten vil ogsa endre byggestrukturen i omradet i og med
ingen andre har fatt tillatt dette.

Vi mener at hensynene bak byggegrensen vil bli vesentlig tilsidesatt om det
skulle innvilges dispensasjon.

Om kategori A omrade

Fasadeendringene med bakgrunn i innebygget carport og utvidete vindusfelter
0g ny skyvedgr i 2. etasje anses klart & stride mot hensynet om a bevare det
eksisterende fasadeuttrykk og arkitektur. Vi vurderer disse fasadeendringene
som sa vesentlige at de vil ha en negativ effekt med hensyn pa a skulle
bevare omrédets iboende kvaliteter. Hensikten bak bestemmelsen er forsgke
a ivareta omradekarakteren (arkitektur, fasadeuttrykk, bebyggelsesstruktur
etc.), og dette tiltaket vil ikke bidra til det.

Vi mener at hensynene bak kategori A omréde vil bli vesentlig tilsidesatt om
det skulle innvilges dispensasjon.»

Kommunedirektaren bemerker at det allerede er gitt en dispensasjon i vedtak med
godkjennelse for deler av tiltaket. Nar et tiltak er avhengig av en rekke
dispensasjoner for & kunne gjennomfares vil dette veere skjerpende for vurderingen.
Selv om dispensasjonene isolert sett kan veere av mindre omfang, sa ma ogsa
dispensasjonenes samlet virkning vurderes. Kommunedirektgren vurderer det slik at
bebyggelsen, som vil bade overskride bestemmelsene om maks BYA 85 m2 og
overskride regulert byggegrense mot vei, vil fremsta som stort, hindre apenhet ved
fasaden mot vei, samt endre godkjent bebyggelsesstruktur i omradet.

Kommunedirektgren mener hensynene bak bestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt
om det innvilges dispensasjoner. Det vises ellers til vedtaket i saken.
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6.2.2 Er fordelene klart sterre enn ulempene

| vedtaket er det ikke vurdert om fordelene er klart stgrre enn ulempene da farste
vilkaret ikke er oppfylt jf. punkt 6.2.1 over. Kommunedirektgren ser at det er enkelte
fordeler ved tiltaket med bedre parkeringsforhold og at det blir mindre behov for
parkering pa gardsplassen. Overbygging med terrasse over garasjen vil ogsa gi
bedre og starre uteplass for boligen. Ulempene ved tiltaket er tap av apenhet, luft og
endring av byggestrukturen i omradet. Boligen og garasjen vil fremsta som massiv i
forhold til tomten og omradet. Boligen har for gvrig allerede gode uteplasser.
Kommunedirektgren mener at fordelene ved tiltaket ikke klart overstiger ulempene.

For det tilfellet at utvalg for plan- og byggesak kommer til annet resultat under punkt
6.2.1, ma det ogsa vurderes om fordelene ved dispensasjon er klart stagrre enn
ulempene.

Det vises til ssknaden med endringer, samt vedtaket.

6.2.3 Kommunens «kan»-vurdering jf. pbl. § 19-2 forste ledd.

Dersom utvalg for plan- og byggesaker kommer til at vilkarene i pbl. § 19-2 annet
ledd er oppfylt, s& ma utvalget ta stilling til om dispensasjon skal gis jf. pbl. § 19-2
forste ledd.

Kommunedirektgren bemerker at eiendommen ligger i KPA kategori A
omrade/homogent omrade og viser til KPAs vedlegg 1 side 38 hvor retningslinjen for
boliger i kategori A kommer frem:

«Innen disse boligomradene apnes det ikke for fortetting ut over gjeldende plan.
Dette er i hovedsak begrunnet med behov for a 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. ».

Kommunedirektgren mener dispensasjoner i saken vil med fore at tiltaket i seg selv
vil forringe det homogene omradet, men ogsa ved at det kan gi presedensvirkning.
Ved godkjennelse av dispensasjon vil eiendommen og omradet bli bebygget
betydelig mer enn forutsatt ved reguleringen.

Det er noe uklart om det i klagen ogsa fremsettes endringssegknad (redusert tiltak) i
forhold til tidligere behandling, men tiltaket vil uansett vaere avhengig av
dispensasjoner.

7. Konklusjon — Klagen tas ikke til folge

Kommunedirektgren anbefaler at klagen ikke tas til fglge. Vilkarene for a gi
dispensasjon er ikke oppfylt. Etter vart syn foreligger det ikke grunner som tilsier at
vedtaket ma endres.
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Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Klagen

Vedtak om avslag

Kommuneplan 2018 - 2030 bestemmelser
Reguleringsbestemmelser 160F_bestemmelser
Reguleringsplankart 160F

Bebyggelsesplan 160F1_plankart

Soknad med vedlegg

Reviderte tegninger etter varsel om avslag
Dispensasjonssgknader med vedlegg

Ytterligere informasjon fra sgker

Vurdering av tiltaket og informasjon

Vedtak godkjent dispensasjon og rammetillatelse for deler av tiltaket
Approbasjon og reguleringssjefens uttalelse

@vrig saksbehandling kvitteringsbrev og utsatt frist mm
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/22951 Petter Andreas Thorud
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 11/23

Klage pa vedtak om avslag dispensasjon for deler av
byggesgoknad tilbygg og pabygg, 67/259 Torpfjellet 98

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 11/23
Behandling

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Klagen tas ikke til falge. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av
24.06.2022 om avslag pa deler av byggesweknad. Klagen oversendes
Statsforvalteren for endelig avgjgrelse.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/22978-1 Frode Torvik
Behandles av Motedato
Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Saksfremlegg 276/72 - Klage over avslag pa seknad om
dispensasjon fra plankrav

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 2.6.2022 i sak 22/1035.

Klagen oversendes Statsforvalter i Oslo og Viken for endelig behandling.

1. Sammendrag og konklusjon
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Saken gjelder klage over vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra plankravet i
kommuneplan for tidligere Rgyken kommune § 3.1. Det omsgkte tiltaket er oppfering av
nybygg enebolig og garasje.

Klager kan ikke gis medhold i at unntak fra plankravet i kommuneplanen § 3.2.2 kommer til
anvendelse. Anfarsel om at vedtaket er ugyldig pga. usaklig forskjellsbehandling kan heller
ikke fgre frem. Eiendommen gbnr. 276/78 er i motsetning til de omkringliggende
eiendommene det er vist til, avsatt til fremtidig boligbebyggelse. Dette er et arealformal som
forutsetter detaljregulering.

Kommunedirektaren vil tilfaye at bade denne eiendommen og naboeiendommen gbnr. 276/6
er foreslatt avsatt til LNF formal i ny kommuneplan. Om det fremsettes privat forslag til
detaljregulering vil kommunen kunne ta endelig stilling til hva som er gnsket arealbruk i dette
omradet.

Etter kommunedirektgrens vurdering vil hensynet bak plankravet bli vesentlig satt til side om
det gis dispensasjon fra plankravet for omsgkte enebolig med garasje.

Omradet er apent og eksponert mot Drammensfjorden og er utsatt for stay fra
Grimsrudveien. En videre utbygging av omrader avsatt til fremtidig bebyggelse vil kunne
pavirke landskapsbildet. For eventuell videre utbygging er detaljregulering gnskelig for &
fastlegge neermere ny bebyggelses karakter, starrelse og form, avbgtende stgytiltak, samt
for a sikre tilpasning til eksisterende bebyggelse. Tiltaket bar derfor ikke sees isolert, men i
sammenheng med eventuell videre utvikling av omradet.

Om det skulle gis dispensasjon fra plankravet vil tiltaket uansett forutsette dispensasjon fra
byggeforbud i strandsonen, jf. kommuneplanen § 6.27.1 og kystsoneplanen § 2. Samt
dispensasjon fra krav om avstand til sidevassdrag (tarrbekk), jf. kommuneplanen § 6.28. At
tiltaket vil forutsette flere dispensasjoner tilsier ogsa at det ikke bar gis dispensasjon fra
plankravet.

Statsforvalteren, fylkeskommunen og Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) har alle
fraradet at det gis dispensasjon fra plankravet. Kommunen skal veere tilbakeholden med a gi
dispensasjon dersom statlige og fylkeskommunale fagmyndigheter har uttalt seg negativt til
sgknaden.

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

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
2.1Sgknaden

Det sgkes om oppfaring av en enebolig med tilhgrende garasje. Eneboligen er i en
etasje og gnskes oppfart pa areal avsatt til boligformal (framtidig) gjiennom
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kommuneplanen for Rayken. Nytt bebygd areal (BYA) er oppgitt til 238m2. Grad av
utnytting er BYA=24,84%.

Grad av utnytting er beregnet av det areal som er avsatt til naveerende og fremtidig
boligformal i kommuneplanens arealdel, jf. TEK § 5-8.

2.2  Plangrunnlag

Eiendommen gbnr 276/72 er omfattet av kommuneplan for tidligere Reyken
kommune,2015-2027. Eiendommen er dels avsatt til LNF formal (2763m2) og dels til
navaerende (316 m2) og fremtidig (642 m2) boligbebyggelse. Tiltaket er omsgkt
oppfaert innenfor den del som er avsatt til fremtidig boligbebyggelse.

Eiendommen er uregulert.
Kommuneplanen § 3 fgrste ledd lyder slik:
§ 3 Plankrav (pbl. § 11-9 nr. 1)

§ 3.1 Krav om reguleringsplan Innenfor kommuneplanens arealdel kan det
ikke utfares arbeid eller tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 fgr omradet inngar i
reguleringsplan.

Det er i kommuneplanen § 3.2.2 gitt felgende unntak fra plankrav for omrader avsatt
til boligbebyggelse:

3.2.2 Boligbebyggelse Innenfor omrader avsatt til boligbebyggelse er falgende
unntatt fra krav om regquleringsplan, forutsatt at bestemmelsene i §§ 6 og 7
overholdes:

e tiltak som nevnt i pbl. §§ 20-1, 20-4 og 20-5 pa tomter mindre enn 2 000 m2
for inntil 4 boenheter

e grensejustering

3. Tidligere behandling
Avdeling for byggesak traff 2.6.2022 fglgende vedtak i sak 22/1035:

Soknaden avslas med hjemmel i kommuneplanen § 3.1 Plankrav.
Dispensasjonen kan ikke gis.

Soknaden er i tillegg avhengig av dispensasjon fra byggeforbudet i
strandsonen, jf. kystsoneplanen § 2 og fra kommuneplanen § 6.28
Vassdrag.
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Ettersom det ikke kan gis dispensasjon fra plankravet blir ikke disse
dispensasjonene vurdert narmere i dette vedtaket

4. Klagens innhold
Vedtaket er paklaget av tiltakshaver, ved Tyr advokater, i brev datert 22.8.2022.
Klagefristen anses avbrutt ved e-post fra ansvarlig sgker mottatt 23.6.2022.

Tiltaket er ikke avhengig av dispensasjon fra plankravet i kommuneplan ens §
3.1.Tiltaket gar inn under unntaksregelen i kommuneplanens § 3.2.2.

Dersom man legger til grunn at man er avhengig av dispensasjon, er ved
taket ugyldig som fglge av usaklig forskjellsbehandling, feil faktum og
vilkarlige begrunnelse.

Det er tidligere qitt dispensasjon fra byggeforbudet i strandsonen. Et slikt
vedtak er ikke gjenstand for foreldelse.

Tiltaket er ikke i strid med kommuneplanen § 6.28, om forbud mot tiltak
innenfor avmerkede hensynssoner mot vassdrag uten at dette er avklart i
plan.

Tiltaket forutsetter ikke dispensasjon fra plankravet i kommuneplanen § 3.1.

Det dreier seg om et tiltak pa tomt mindre enn 2000 m2, som er omfattet av
unntak fra plankravet i kommuneplanen § 3.2.2.

Uansett gjgres det gjeld ende at ved taket om avsla dispensasjon fra
plankravet er ugyldig.

Det er ingen fare for presedens, fordi det er ikke andre tomter i naboomradet
som er avsatt til fremtidig boligbebyggelse og som er aktuelle a bebygge far
ny kommuneplan trer i kraft.

Basert pa vare undersokelser ser det ut til at en eller flere av disse
naboeiendommene som har fatt innvilget sine sgknader etter gjeldende
kommuneplan. | tilfelle blir forskjellsbehandlingen ganske apenbar, og det
finnes ingen begrunnelse for forskjellsbehandlingen.

Det vises for gvrig til klagen som falger som vedlegg.

5.

Kommunedirektgrens vurderinger

Klagefristen er avbrutt ved e-post av 23.6.2022. Utfyllende klage er mottatt er mottatt
22.8.2022. Klagen anses innkommet rettidig, jf. forvaltningsloven § 29 jf. plan- og
bygningsloven § 1-9.
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Det er i det paklagede vedtak av 2.6.2022 gitt avslag pa sgknad om dispensasjon fra
plankravet i kommuneplan for tidligere Reyken kommune § 3.1 for oppfaring av
nybygg enebolig og garasje. Det er ogsa sgkt om dispensasjon fra kommuneplanen
§ 6.27 om byggeforbud i strandsonen og § 6.28 om forbud mm. mot tiltak langs
vassdrag. Det er i vedtak av 2.6.2022 kun tatt stilling til sgsknaden om dispensasjon
fra plankravet. Dersom det gis dispensasjon fra plankrav ma sgknad om
dispensasjon fra kommuneplanen § 6.27 og 6.28 behandles, jf. ogsa
kommunedelplan for kystsonen § 2.

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

Seknad om dispensasjon fra plankravet er begrunnet med henvisning til tidligere
Reyken kommunes vedtak av 15.5.2015, og den begrunnelse kommunen der ga for
dispensasjon. Det ble i dette vedtaket gitt dispensasjon fra bade plankrav,
byggeforbud langs fjord og vassdrag, samt LNF formal for fradeling av to
boligparseller i den del av gbnr. 267/72 som er avsatt til LNF formal i
kommuneplanen. Dette vedtaket ble etter naboklage omgjort til avslag ved
fylkesmannens vedtak av 29.4.2016.

Det som na er omsgkt er enebolig med garasje innenfor areal avsatt til boligformal.
Tiltaket skiller seg dermed vesentlig fra ssknaden om opprettelse av to nye
boligeiendommer i LNF omradet, som tidligere Rayken kommune tok stilling til i
2015. Det er imidlertid ikke i sgknaden gitt en ny begrunnelse for dispensasjon, som
er tilpasset det tiltaket som na er omsgkt.

Vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra plankravet begrunnet slik:
Hensynene bak bestemmelsen om plankrav

Hensynet bak plankravet er & sgrge for at sgknadspliktige tiltak etter pbl kap.
20 utfgres etter de gjennomtenkte vurderinger en reguleringsplan gir.
Reguleringsplan er et arealplankart med tilharende bestemmelser som angir
bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser, jf. pbl § 12-1, 1.
ledd.

Bruk, vern og utforming av arealer og omgivelser omfatter bl.a. grad av
utnytting, type bebyggelse, arkitektur, friomrader, plassering, atkomst og det
gvrige ytre miljg. Reguleringsplaner blir til giennom helhetlige, overordnete og
planmessige vurderinger og prosesser, og vedtas av kommunestyret.
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Hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen er ivaretatt
gjennom bestemmelsene om hgring og utlegging til offentlig ettersyn.

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
Fare for presedens

Eiendommen ligger ved etablerte boliger péa en fiellskjeering og tomten
avgrenses av Grimsrudveien i sor. Seker gnsker likebehandling og peker pa
at det tidligere er godkjent andre boliger i Bakkekroken. Dette ser imidlertid ut
til & ha veert gjort far gjeldende kommuneplan ble vedtatt. Det er fortsatt en
stor ubebygd tomt mot @st (gbnr 276/6) og en dispensasjon fra plankravet i
var sak vil med stor sannsynlighet fare til presedens og videre utbygging.
Dette er et hensyn som ma veie tungt.

Flere forhold som bgr avklares gjennom en planprosess

Omréadet inngar i gul staysone — og byggegrensen fastsatt i kommuneplanen
tyder pa at det ikke er tiltenkt boliger i dette omradet.

I tillegg kan nevnes at i fremtidig kommuneplan er det aktuelle omradet avsatt
til LNFR. Dette taler ogsa for at man ikke @nsker flere boliger her, i
strandsonen.

Viken Fylkeskommune peker pa at en dispensasjon fra plankravet vil bidra til
et spredt utbyggingsmgnster, noe som er i strid med statlige retningslinjer for
samordnet bolig, areal- og transportplanlegging.

| tillegg frarader NVE & gi dispensasjon fra plankravet fordi skredfare, fare for
erosjon og allmenne interesser i vassdraget ikke er tilstrekkelig avklart.

Det finnes med andre ord en rekke forhold som bgr avklares naermere
giennom en planprosess. Kommunedirektaren stotter Statsforvalteren i at en
eventuell utbygging ber skje etter en samlet plan og ikke etter enkeltvise
dispensasjoner. Pa bakgrunn av ovenstaende konkluderer
kommunedirektgren med at hensynet bak bestemmelsen om plankrav blir
vesentlig tilsidesatt og dispensasjon kan derfor ikke gis.

Formalsbestemmelsen i plan - og bygningsloven blir ogséa vesentlig tilsidesatt,
da tiltaket vurderes til & ha negative konsekvenser med hensyn til miljg og
samfunn.

Anfgrsel om at unntak fra plankravet kommer til anvendelse
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Det er i klagen anfart at ettersom tiltaket er omsgkt plassert innenfor areal avsatt til
boligformal, og tomten er mindre enn 2000 m2, sa gjelder ikke plankravet. Det er
anfgrt at unntak fra plankravet i kommuneplanen § 3.2.2 kommer til anvendelse. Det
fremgar av § 3.2.2 at innenfor omrader avsatt til boligbebyggelse er enebolig med
garasje unntatt fra krav om reguleringsplan pa tomter mindre enn 2.000 m2. Det er i
klagen anfort at det arealet av gbnr. 276/72 som er avsatt til boligformal kun utgjer
958 m2, slik at tomten er mindre enn 2.000 m2.

Denne anfarselen kan etter kommunedirektgrens vurdering ikke fgre frem.
Eiendommen gbnr. 276/72 utgjer 3.721 m2. Den er dermed vesentlig starre enn de
tomter inntil 2.000 m2 som kommuneplanen § 3.2.2 gjgr unntak for. Det kan ikke
legges til grunn at det med «tomt» i kommuneplanen § 3.2.2 menes noe annet enn
en eiendom med gards og bruksnummer. Kommuneplanen for tidligere Rgyken
kommune benytter giennomgaende begrepet «tomt» istedenfor «eiendom» jf. bl.a. §
7.9.1 om krav til «tomtestarrelse» for «eneboligtomter.» Med begrepene tomt og
eiendom menes i kommuneplanen det samme. Eiendommen gbnr. 276/2 ma dermed
i sin helhet regnes som en «tomt», selv om den starste delen av eiendommen er
avsatt til LNF formal.

Klagers anfgrsel om at unntaket fra plankravet i kommuneplanen § 3.2.2 kommer til
anvendelse kan derfor ikke fare frem.

Anfgrsel om usaklig forskjellsbehandling

Det er i klagen videre anfgrt at vedtaket om avsla dispensasjon fra plankravet er
ugyldig pga. usaklig forskjellsbehandling. Det er konkret vist til at det tidligere er gitt
dispensasjon fra plankravet for naboeiendommene. Det er riktig at tidligere Rayken
kommune har gitt dispensasjon fra plankravet. De gvrige fire tomtene i Bakkekroken
3 A — 3D, samt Bakkekroken 5, er alle oppfart med dispensasjon fra plankravet i
tidligere kommuneplan. Disse vedtakene ble truffet for en tid tilbake, i perioden 1996
til 2014.

Disse tidligere dispensasjoner fra plankravet tilsier ikke at kommunen er bundet til a
gi dispensasjon fra plankravet ogsa for det tiltaket som na er omsgkt. | dispen-
sasjonssaker star man overfor et rettsanvendelsesskjgnn, med fastsatte vilkar gitt i
lov. En anfagrsel om usaklig forskjellsbehandling vil i utgangspunktet ikke ha relevans
i vurderingen av om vilkarene i pbl. § 19-2 annet ledd er oppfylt. Klagers paberopelse
av likebehandlingshensyn/at det foreligger usaklig forskjellsbehandling vil derfor ikke
vaere tungtveiende argumenter for at dispensasjon skal innvilges. Hvis dispensasjon
skal innvilges, ma vilkarene i loven vaere oppfylt i den konkrete saken, uavhengig av
om andre i nabolaget har fatt tillatelse tidligere. Tilsvarende gjelder ogsa for de
presedenshensyn som er vektlagt i vedtaket. Ved vurderingen etter pbl. § 19-2 annet
ledd er det generelt ikke relevant a legge vekt pa at den aktuelle dispensasjonen
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som er til behandling kan pavirke fremtidige dispensasjonsvurderinger, jf. uttalelse
fra Sivilombudet av 25.10.2022.

Anfgrsel om at vedtaket er ugyldig pga. usaklig forskjellsbehandling kan derfor ikke
fare frem.

Naermere om dispensasjonsvurderingen

Etter kommunedirektarens vurdering vil hensynet bak plankravet bli vesentlig satt til
side om det gis dispensasjon fra plankravet for omsgkte enebolig med garasije.

Eiendommen gbnr. 276/78 er i motsetning til de omkringliggende tomtene i
Bakkekroken 3 A — 3D, samt Bakkekroken 5A, avsatt til fremtidig boligbebyggelse.
Dette er et arealformal som ikke uten videre gir en byggerett, men som forutsetter
detaljregulering. En detaljregulering bar omfatte naboeiendommen gbnr 276/6, som
ogsa er avsatt til fremtidig boligbebyggelse, eventuelt ogsa tilliggende arealer avsatt
til fremtidig boligbebyggelse i st og nord. Omfanget ma imidlertid vurderes naermere
i en plansak.

Kommunedirektaren vil tilfgye at bade denne eiendommen og naboeiendommen
gbnr 276/6 er foreslatt avsatt til LNF formal i ny kommuneplan. Om det fremsettes
privat forslag til detaljregulering vil kommunen kunne ta endelig stilling til hva som er
gnsket arealbruk i dette omradet.

Omradet er apent og eksponert mot Drammensfjorden og er utsatt for stay fra
Grimsrudveien. En videre utbygging av omrader avsatt til fremtidig bebyggelse vil
kunne pavirke landskapsbildet. For eventuell videre utbygging er detaljregulering
gnskelig for a fastlegge naermere ny bebyggelses karakter, stgrrelse og form,
avbgtende staytiltak, samt for a sikre tilpasning til eksisterende bebyggelse. Tiltaket
bar derfor ikke sees isolert, men i sammenheng med eventuell videre utvikling av
omradet.

Om det skulle gis dispensasjon fra plankravet vil tiltaket uansett forutsette
dispensasjon fra byggeforbud i strandsonen, jf. kommuneplanen § 6.27.1 og
kystsoneplanen § 2. Samt dispensasjon fra krav om avstand til sidevassdrag
(tarrbekk), jf. kommuneplanen § 6.28. At tiltaket vil forutsette flere dispensasjoner
tilsier ogsa at det ikke bar gis dispensasjon fra plankravet.

Statsforvalteren, fylkeskommunen og Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
har alle fraradet at det gis dispensasjon fra plankravet. Jf. pbl. § 19-1, hvor det
fremgar at regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte bergrt, skal
fa mulighet til & uttale seg far det gis dispensasjon fra planer, plankrav og
byggeforbudet i strandsonen.

NVE uttaler i brev av 5.4.2022 blant annet:
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NVE kan ikke se at skredfare, fare for erosjon og allmenne interesser i
vassdrag er tilstrekkelig avklart. Det ma bli gjort faglige vurderinger, og
tilstrekkelig sikkerhet ma ivaretas, far kommunen gir tillatelse til gjennomfaring
av tiltaket.

Mulig fare for kvikkleireskred

NVEs kartbasert veiledning nr. 13 viser at tiltaket ligger innenfor
aktsomhetsomréde for marin leire. For kommunen gir vedtak om bygging, ma
reell fare veere avklart. Tiltakshaver eller en konsulent mé gjare en konkret
vurdering av om det er fare for kvikkleireskred. jf. TEK17 § 7-3 og NVEs
veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred.

Mulig fare for flom og erosjon

Kommunen antar at eneboligen ligger ca. 5 meter fra en bekk. Arealet rundt
bekken er ikke vist som flomutsatt pa NVEs aktsomhetskart. Det bar likevel
gjores en enkel vurdering av om det er potensiell fare for flom eller erosjon
lokalt, og om avstandskravene i byggeteknisk forskrift TEK17 § 7-2 fjerde ledd
er oppfylt. Historiske data og bilder kan veere et godt utgangpunkt for en slik
vurdering.

Flom og erosjon kan fare til redusert stabilitet over tid dersom det fins
kvikkleire i grunnen. Denne faren ma vurderes som del av i den konkrete
vurderingen av fare for kvikkleireskred nevnt ovenfor.

Kommunen skal veere tilbakeholden med a gi dispensasjon dersom statlige og
fylkeskommunale fagmyndigheter har uttalt seg negativt til ssknaden. De forhold
NVE peker pa i sin uttalelse vil kunne avklares naermere i en planprosess. Dette
tilsier at det ikke bgr gis dispensasjon fra plankravet.

7. Konklusjon

Som konklusjon, og under henvisning til det overstaende anbefaler
kommunedirektaren utvalg for plan-og byggesak a opprettholde vedtak av 2.6.2022 i
sak 22/1035. Klagen oversendes statsforvalter i Oslo og Viken for endelig
behandling.

Lars Bjerke
kommunedirektar
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Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

. Klage, datert 220822

. Vedtak om avslag, datert 020622

. Uttalelser fra regionale og statlige myndigheter
. Korrespondanse i saken

. Sgknad, med vedlegg

. Vedtak fra Fylkesmannen, datert 290416

. Kommuneplan - plankart

. Kommuneplan - Bestemmelser

. Kommunedelplan - plankart

. Kommunedelplan - Bestemmelser
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/22978 Frode Torvik
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 12/23

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon fra plankrav,
Solfjell, Hyggen gbnr. 276/72

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 12/23
Behandling
Utvalget befarte eiendommen 16.01.2023.

Rged (H) fremmet fglgende forslag til nytt punkt 2:

Utvalg for plan og byggesak stiller seg positiv til en requleringsplan for eiendommen.

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Forslag fremmet av Rged ble vedtatt mot 4 (MDG, A) stemmer.

Vedtak

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 2.6.2022 i sak 22/1035.

Klagen oversendes Statsforvalter i Oslo og Viken for endelig behandling.

2. Utvalg for plan og byggesak stiller seg positiv til en reguleringsplan for
eiendommen
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/23458-1 Frode Torvik
Behandles av Motedato
Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon for brygge,
Isrenna 4, gbnr. 328/144

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan- og byggesak opprettholder vedtak av 24.8.2022 i sak 22/1232
om avslag pa segknad om ettergodkjenning av oppfaert brygge. Det fremkommer
ingen nye momenter i klagen som gir grunnlag for a endre vedtaket. Saken
oversendes til statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig avgjaerelse.
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1. Sammendrag og konklusjon

Saken gjelder klage over vedtak om avslag pa sgknad om ettergodkjenning av
oppfart brygge til eiendommen gbnr. 328/144. Eiendommen ligger ved
Radtangveien, ca. 300 meter fgr Holtnesstga, Holmsbu resort.

Bryggen er i strid arealformalet LNF og med byggeforbudet i strandsonen som
fremgar av kommuneplanen for tidligere Hurum kommune pkt. 6. Tiltaket forutsetter
derfor dispensasjon.

Etter kommunedirektgren er vilkarene for a gi dispensasjon som fremgar av plan- og
bygningsloven § 19-2 ikke oppfylt. Det er en relevant ulempe at en tillatelse til
bryggen vil medfagre en gradvis bit-for-bit nedbygging, som vil medfgre en
privatisering av strandsonen. En brygge vil ikke avhjelpe en mangel eller dekke et
behov ved eiendommen. Behov for brygge kan eventuelt dekkes med bruk av felles
brygge med leie av batplass.

Kommunedirektgren kan etter dette ikke se at fordelene ved & gi dispensasjon er
klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

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

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
2.1Sgknaden

Det sgkes om ettergodkjenning av allerede oppfart brygge. Bryggen er totalt 9,7
meter lang og ligger i en L-form ut i sjgen.

Det har tidligere ligget en brygge pa samme sted. Opprinnelige brygge antas a veere
lovlig oppfarti 1947 og ble revet i 1991.

| 1991 ble det oppfert en ny brygge uten sgknad. Landfestet for denne bryggen |a ca.
3,5 meter mot syd. Denne bryggen ble etter hvert gdelagt av isgang.

Det er na sgkt om brygge med samme landfeste som opprinnelig brygge fra 1947.
Bryggen oppfares etter det opplyste innenfor fotavtrykket fra bryggen av 1947.

2.2 Plangrunnlag

Eiendommen er uregulert. | kommuneplanen for tidligere Hurum kommune er den
del av eiendommen som ligger i strandsonen avsatt til LNF formal.
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Eiendommen er omfattet av kommuneplanen pkt. 6, bruk og vern av sjg og vassdrag
med tilhgrende strandsone.

Kommuneplanen pkt. 6 farste avsnitt lyder slik:

«For omrader langs vassdrag som ikke inngar i byggeomrader i
kommuneplanen, i en sone pa 100 m fra strandlinjen malt i horisontalplanet
ved gjennomsnittlig flomvannstand, er det forbudt & dele fra grunn eller sette i
verk tiltak som nevnt i lovens § 20-1.»

3. Tidligere behandling
Avdeling for byggesak traff 24.8.2022 fglgende vedtak i sak 22/1232:

Soknad om dispensasjon og sgknad i ett trinn avslas, jfr. plan- og
bygningsloven § 19-2 og § 20-2.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 avslads
dispensasjonssgknaden fra fglgende bestemmelse i
kommuneplanen for Hurum kommune (2018-2030)
Punkt 6.0 — byggeforbud i 100 meters beltet

4. Klagens innhold
Vedtaket er paklaget i brev av 8.9.2022 fra advokatfirmaet Schjgdt. Det anferes i
klagen bl.a:

e Bryggen ligger ikke slik til at den har privatiserende effekt, og under enhver
omstendighet er den ikke til hinder for allmennhetens ferdsel.

o Tiltaket befinner seg pa et areal som allmenheten ikke ellers ville benyttet seg
av, pa en smal landstripe mellom eksisterende vei og sjgen.

e Dersom allmennheten ferdes langs veien eller i vannkanten er det ingen
hindringer for a ta seg over bryggen.

e Bryggen bergrer ikke naturmangfold, gyteomrade mm.

e Presedenshensyn taler ikke imot & anse dispensasjonsvilkarene som oppfylt.
Sakens seerlige forhold gjer at den skiller seg fra lignende saker.

¢ Den visuelle konsekvensen for omradet er beskjeden. Sett fra bade sjo- og
landsiden vil bryggen veere sveert lite patrengende/ruvende i landskapet.

e Gjenbruk, tilpasning til kulturlandskap mv. er alle positive elementer som
realiseres ved a tillate bryggen.

Det vises for gvrig til klagen som fglger som vedlegg.

5. Kommunedirektgrens vurdering
Klagen er mottatt 12.9.2022 og anses innkommet rettidig, jf. forvaltningsloven § 29,
jf. plan- og bygningsloven § 1-9.
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Tiltaket gjelder oppfaring av ny brygge. Tiltaket kan ikke regnes som
hovedombygging eller reparasjon. Det har tidligere ligget en brygge ved denne
plasseringen som ble oppfart i 1947. Men den bryggen er revet, og har ikke eksistert
siden 1991. Bryggen sgkes oppfart pa tre kummer i sjgen, under der opprinnelig
brygge la.

Det foreligger skjgte som gir rett til & ha brygge pa eiendom 0/0 (tidligere 328/38).
Asker kommune eier eiendommen 0/0 pa dette omrade og kommunen som
grunneier er kjent med tinglyst rettighet til & ha brygge pa gnr. 328 bnr. 38.

Fig.1. Plantegning omsgkt brygge.
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Fig.2. Flyfoto, omsgkt og allerede oppfert brygge

Bryggen er i strid arealformalet LNF og med byggeforbudet i strandsonen som
fremgar av kommuneplanen pkt. 6. Tiltaket forutsetter derfor dispensasjon fra
kommuneplanen.

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

Hensynene bak LNF-formalet og byggeforbudet langs sjoen er i hovedsak
sammenfallende. Hovedhensynet bak LNF-formalet i kommuneplanen er a ivareta
natur-, frilufts-, og landbruksinteresser i omradet. Omradet skal holdes mest mulig fri
for bygninger, konstruksjoner og anlegg som ikke er tilknyttet landbruksvirksomhet
eller allmenne friluftsinteresser. Byggeforbudet i langs sjgen er satt for a ivareta
natur — og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser, jf. plan — og
bygningsloven § 1-8 fgrste ledd. Omrader innenfor dette omradet skal derfor holdes
mest mulig fri for bebyggelse og anlegg slik at man unngar en bit for bit for
nedbygging av strandsonearealene.

Det falger av forarbeider, Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 243, at det er en hgy terskel
for a gi dispensasjon fra byggeforbudet i 100-metersbeltet:

«Det er et nasjonalt mal at strandsonen skal bevares som natur- og
friluftsomrade tilgjengelig for alle. Regjeringen @nsker en strengere og mer
langsiktig strandsoneforvaltning. Det er derfor n@dvendig med en streng
praksis ved behandlingen av dispensasjoner i 100-metersbeltet langs sjoen.
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Forbudet i § 1-8 mot bygging i 100-metersbeltet langs sjoen veier tungt. Det
skal svaert mye til for dispensasjon kan gis til bygging her, spesielt i omrader
med stort utbyggingspress. »

| de statlige planretningslinjene for differensiert forvaltning av strandsonen fremgar
om Oslofjordregionen at 100-metersbeltet er av nasjonal interesse og at:

«[florbudet skal derfor praktiseres strengt og dispensasjoner skal unngas».

Asker kommune hgrer i retningslinjen til kategorien «sentrale omrader med seerlig
stort press pa arealene.»

Statsforvalteren har i brev av 28.02.2022 uttalt seg negativt til dispensasjons-
sgknaden. Statsforvalteren skriver i sin uttalelse:

«Vi mener at bryggas utforming er mer dominerende i landskapet enn tidligere
utforminger i bade 1949 og 1991. Den nyeste ytterste utvidelsen samt
rekkverk gjor at omfanget og starrelsen oppleves som vesentlig mer
privatiserende for allmenhetens interesser i strandsonen. Selv om brygga ikke
er lengre enn originalen fra 1947, synes det at bredden er noe utvidet.

Vi mener det er uheldig at brygga oppleves som mer fremtredende i
landskapet. Kommunen bgr vurdere den nyeste utvidelsen og behovet for
rekkverk, da dette er elementer ved tiltaket som gjor brygga mer
privatiserende og fremtredende fra bade land og sj@.»

«Vi mener tiltakene slik de er omsgkt er uheldige av hensyn til allmenhetens
interesser i strandsona. Pa bakgrunn av dette frarader vi at seknaden
imgtekommes. »

Viken fylkeskommune; Fiskeridirektoratet, Kystverket og kommunen som
havnemyndighet har ikke uttalt seg negativt til sgknaden.

Det er i det paklagede vedtaket bl.a gitt slik begrunnelse for avslaget:

«Videre endres ogsé landskapsbildet bade sett fra sjgsiden og fra landsiden.
Som vi tidligere var inne pa oppleves den nye bryggen som mer dominerende
i landskapsbildet enn den opprinnelige bryggen fra 1947. Arkitektonisk skiller
den nye bryggen seg ogsa fra den opprinnelige bryggen fra 1947, hvor
strandomrédet ogséa fremsto mer urart. Den nye bryggen vil séledes virke
fortrengende for allmennheten og forringer landskapsbildet fra sj@.»
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Arkitektonisk skiller ogsa den nye bryggen seg fra den opprinnelige fra 1947
og fremstar mer dominerende. Kommunens oppfatning er at bryggen ikke vil
veere en naturlig del av kulturmiljoet.

Det som taler som en fordel er at steinmasser gjenbrukes pa grunt vann som
basis for ny solid fundamentering og dermed ikke gjar direkte inngrep i
sjgbunnen. Det er ogséa et omrade hvor det er ulendt a ga, slik at ferdselen i
omradet forbi bryggen i stor grad skjer pa veien, slik at bryggen ikke er et
direkte hinder for allmennheten. Men selv om den ikke direkte er et hinder kan
den som tidligere nevnt oppleves privatiserende.

Ulempene ved en dispensasjon vil veere sammenfallende med de momenter
som gjar at intensjonene bak byggeforbudet vesentlig tilsidesettes, som
beskrevet tidligere. Omsgkte tiltak vil medfare gkt grad av privatisering og kan
virke fortrengende for allmennheten selv om bryggen er apen for
allmennheten.

Landskapsbildet forandres ogsa ved at det kommer en ny brygge som har
veert borte fra landskapsbildet i flere ar, bade sett fra sjasiden og fra
landsiden. »

Det er i klagen over vedtaket i hovedsak anfart at omsgkte brygge ikke virker
privatiserende, at landskapshensyn ikke blir bergrt, og at bryggen ikke er til hinder
for allmennhetens ferdsel. Det anfares derfor at hensynet bak byggeforbudet i
strandsonen ikke blir satt vesentlig til side, jf. pbl. § 19-2.

Kommunedirektgren vil bemerke at kommuneplanens bestemmelse inneholder et
totalforbud mot sgknadspliktige tiltak i strandsonen, og det skal da lite til for at et
tiltak vesentlig tilsidesetter hensynene bak bestemmelsen. Kommunedirektgren er i
klageomgangen likevel noe i tvil om hensynet bak LNF formalet og byggeforbudet i
strandsonen blir satt vesentlig til side av den omsgkte bryggen.

Det er riktig som anfgrt i klagen at strandarealet langs sjgen, pa nedsiden av vegen,
ikke innbyr til allmenn ferdsel. Det er lite naturlig a ta seg frem til fots pa nedsiden av
vegen, hvor det kun er et smalt og steinete strandareal. Hensynet til allmennhetens
ferdsel kan derfor ikke anses satt vesentlig til side. Ettersom strandarealet ikke
legger til rette for allmenn ferdsel er kommunedirektgren enig med klager i at
bryggen ikke virker privatiserende i forhold til allmenn ferdsel lang stranden.

Kommunedirektgren er ogsa noe i tvil om landskapshensyn blir satt vesentlig til side
om det gis dispensasjon for den omsgkte bryggen. Sett fra sjgen fremstar
strandsonen allerede noe privatisert med de @vrige bryggene i neerheten. Natur- og
kulturmiljghensyn blir ikke satt vesentlig til side.
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Fig. 3. Overiktsbilde. Pil angir omsgkte brygge.

Kommunedirektgren kan uansett ikke se at fordelene ved a gi dispensasjon er klart
starre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2.

Det er en relevant ulempe at en tillatelse til bryggen vil medfgre en gradvis bit-for-bit
nedbygging, som vil medfgre en privatisering av strandsonen.

Det er forstaelig at tiltakshaver gnsker & beholde en allerede oppfert brygge til
erstatning for en tidligere revet brygge. Et slikt anske har imidlertid begrenset vekt i
dispensasjonsvurderingen.

Sivilombudet har i sin rapport fra 2020 om dispensasjoner i strandsonen uttalt:

«Det er areal- og ressursdisponeringshensyn som er relevante i vurderingen.
Det er med andre ord forholdene pa den omsgkte eiendommen som ma
vurderes konkret, ikke sgkerens personlige ansker og behov. | de tilfellene
hvor tiltakshaverens @nsker, og behov er eneste og avgjarende fordel i fordel-
/ulempevurderingen, mener ombudsmannen det er tvilsomt at vilkaret om at
fordelene er «klart starre» enn ulempene er oppfylt.»

Tiltakshavers eiendom er ingen strandeiendom med behov for brygge som atkomst,
men ligger pa en kolle pa den andre siden av Rgdtangveien. En brygge vil ikke
avhjelpe en mangel eller dekke et behov ved eiendommen. Behov for brygge kan
eventuelt dekkes med bruk av felles brygge med leie av batplass.

Kommunedirektgren kan etter dette ikke se at fordelene ved a gi dispensasjon er
klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering.
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6. Konklusjon

Som konklusjon, og under henvisning til det overstaende anbefaler
kommunedirektaren utvalg for plan og bygg a opprettholde vedtak av 24.8.2022 i sak
22/1232. Klagen oversendes Statsforvalteren i Oslo og Viken for endelig avgjarelse.

Lars Bjerke
kommunedirektgr

Dokumentet er elektronisk godkjent.
Vedlegg:

Klage, datert 080922

Vedtak, datert 240822

Uttalelse fra Statsforvalter
Uttalelse fra Viken fylkeskommune
Uttalelse fra Fiskeridirektoratet
Soknad, med vedlegg
Planbestemmelser

Plankart
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/23458 Frode Torvik
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023 13/23

Klage over avslag pa sgknad om dispensasjon for brygge,
Isrenna 4, gbnr. 328/144

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 13/23
Behandling

Utvalget befarte eiendommen 16.01.2023.

Sarensen (H) fremmet forslag om a utsette saken.

Forslag om utsettelse ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Saken er utsatt.
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Notat til referatsak

Var referanse Var saksbehandler Dato
23/00286-1 Jorunn Searlie Tryti 05.01.2023

Referatsaker til utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Refererte dokumenter tas til orientering slik de foreligger.

Dokumentet er elektronisk godkjent.



Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/01108-1 Jorunn Searlie Tryti
Behandles av Motedato

Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023

Mindre reguleringsendring for reguleringsplan Tivoliasen og
Arosfijellet

Forslag til vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesak ber kommunedirektgren iverksette en mindre
reguleringsendring péa reguleringsplan for Tivolidsen og Arosfjellet (datert
16.06.1994)

Folgende skal oppdateres/endres:
Takform

Gesimshgyde

Mgnehgyde

Maks hgyde

Punktene endres slik at de harmoniserer med gjeldende kommuneplan for
tidligere Rgyken kommune (eller lik tilsvarende punkter i foreslatt ny
kommuneplan for Asker kommune.)

Malet er & viderefgre den praksis som har veert utgvet i forhold til denne
reguleringsplan uten behov for ytterligere dispensasjoner.

Saken fremlegges for politisk behandling far den legges ut pa hering.
Det er mange pagaende sgknader innenfor planen sa en hurtig behandling vil
veere positivt.
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1. Sammendrag og konklusjon
Utvalg for plan og byggesak besluttet pa sitt mgte 18. januar 2023 enstemmig a
sette saken pa kartet, jf. Kommuneloven § 11-3 siste ledd.

Forslaget ble fremmet av Wear (H)
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Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/01108 Jorunn Sgrlie Tryti
Behandlet av Mgatedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 18.01.2023  14/23

Mindre reguleringsendring for reguleringsplan Tivoliasen og
Arosfijellet

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 18.01.2023 sak 14/23
Behandling

Utvalg for plan og byggesak besluttet pa sitt mgte 18. januar 2023 enstemmig a sette
saken pa kartet, jf. kommuneloven § 11-3 siste ledd.

Leder tok opp om noen av utvalgets medlemmer motsatte seg a fatte vedtak i saken.
Det var det ikke.

Forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt
Vedtak

1. Utvalg for plan og byggesak ber kommunedirektgren iverksette en mindre
reguleringsendring péa reguleringsplan for Tivolidsen og Arosfjellet (datert
16.06.1994)

Folgende skal oppdateres/endres:
Takform

Gesimshgyde

Mgnehgyde

Maks hgyde

Punktene endres slik at de harmoniserer med gjeldende kommuneplan for
tidligere Rgyken kommune (eller lik tilsvarende punkter i foreslatt ny
kommuneplan for Asker kommune.)

Malet er a viderefgre den praksis som har veert utgvet i forhold til denne
reguleringsplan uten behov for ytterligere dispensasjoner.
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Saken fremlegges for politisk behandling far den legges ut pa hering.
Det er mange pagaende sgknader innenfor planen sa en hurtig behandling vil
veaere positivt.
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