Langkroken 8E, F, G, H, 1394 NESBRU

To attraktivt beliggende tomter m/
tillatelse for oppforing av to
eneboliger m/ tilhorende
sekundarleiligheter & garasje
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Eiendomsmegler / Partner

Hakon Dybvad

Mobil 976 90 852
E-post  hakon.dybvad@aktiv.no

Aktiv Asker

Bankveien 11, 1373 ASKER. TLF. 66 90 15 00

Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 14 500 000,-
Omkostn.: Kr 363 740,
Total ink omk.: Kr 14 863 740,
Selger: Hgk AS
Salgsobjekt: Tomt
Eierform: Eiet
Byggear: 7900
P-rom/BRA 230/240 kvm
Tomtstr.: 1869.7 m?
Soverom: 4
Gnr./bnr. Gnr. 27, bnr. 21
Gnr. 27, bnr. 222
Gnr. 27, bnr. 223
Oppdragsnr.: 1110240024

2 Langkroken 8E, F, G, H

To attraktivt beliggende
tomter m/tillatelse for
oppforing av to eneboliger
m/sekundarleil. & garasje

To attraktive tomter pa tilsammen 1869,7 kvm med rammetillatelse
for oppfgring av to eneboliger med tilhgrende sekundzerleiligheter og
garasje. Tomtene har en ettertraktet beliggenhet i familievennlige
omgivelser pd Nesbru i Asker. De skisserte eneboligene strekker seg
over tre etasjer og har et moderne uttrykk med innholdsrik
planlgsning.

- Barnevennlig og attraktivt boligfelt

- Solrik beliggenhet

- Neerhet til marka med flotte turmuligheter og lyslgyper
- Mellom-Nes barneskole og Landgya ungdomsskole

- Flere barnehager i neeromradet

- Kort vei til offentlig kommunikasjon

- Sentralt med kort gangavstand til Holmen

Tomten selges samlet eller hver for seg med andel av felles
adkomst.

Innhold

Velkommen ... ... 2

Om eiendommen

@vrig informasjon byggesak og offentlige opplysninger. . .

Forbrukerinformasjon .......... ... ... ... .. ... ... ...

Budskjema. .. ...
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Om eiendommen

Om eiendommen

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1869.7 m?

Tomtebeskrivelse

To attraktive tomter pa tilsammen 1869,7 kvm med
rammetillatelse for oppfgring av to eneboliger med
tilhgrende sekundeerleiligheter og garasje. Tomtene
har en ettertraktet beliggenhet i familievennlige
omgivelser pa Nesbru i Asker. De skisserte
eneboligene strekker seg over tre etasjer og har et
moderne uttrykk med innholdsrik planigsning.

Tomt 1:

Gnr. 27, bnr. 21 er pa 996,3 kvm - BYA total 141,5
m2:

BRA Hovedenhet

Underetasje: 56,1 kvm

1.etasje 74,7 kvm

2.etasje: 60,7 kvm

BRA total: 191,5 kvm

BRA del av garasje: 59,5 kvm

Tomteareal: 996,3 kvm

BRA Sekundeer
Underetasje: 37,5 kvm
1.etasje: 37,5 kvm

Bod: 5 kvm

Total: 80 kvm

Del av garasje: 19.5 kvm

Tomt 2:

Gnr. 27, bnr. 222 er pa 700,2 kvm - BYA total 139,1
kvm:
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BRA Hovedenhet
Underetasje: 63,5 kvm
1.etasje: 75 kvm

2.etasje: 55,4 kvm

BRA total: 193,9 kvm

BRA del av garasje: 54,3 kvm
Tomteareal: 700,2 kvm

BRA Sekundaer
Underetasje: 37,5 kvm
1.etasje: 37,5 kvm

Bod: 5 kvm

Total: 80 kvm

Del av garasje: 19.5 kvm

Tomtene har adkomst fra realsameie gnr/bnr 27/
223 med et tomteareal pa 173,2 kvm.

Tomtearealet er hentet fra offentlige kart-registre og
matrikkelbrev, og er ikke kontrollmalt av megler. Det
totale tomtearealet inkluderer gnr/bnr 27/222, 27/
223 0g 27/21.

Beliggenhet

Eiendommene har god beliggenhet i hyggelige
omgivelser pa Nesbru/Holmen. Sveert sentralt med
korte avstander til det meste. Her har du naerhet til
skoler, forretningssenter, bussforbindelser/
ekspressbuss og friomrader, inkludert sjgen. Askers
lange kystlinje har en rekke flotte badestrender.

Nzeromradet har fantastiske rekreasjonsomrader for
barn og voksne i alle aldre. For de som er interessert
i turgaing er det flotte turmuligheter med gode stier i
rundt Semsvannet, Grgnlia og neerliggende omrader.
Vestmarkas terreng er kun 10 minutter unna og pa

vinterstid er det lyslgyper og tur/skianlegg pa Solli.

Holmen Idrettspark tilbyr is-, fjell-, turn- og tennishall,

samt fotball- og tennisbaner ute.

| tillegg har man kyststeder som Holmenskjaeret
med langgrunn badestrand og bathavn, velkjente
Holmen Fjordhotell med restaurant og Spa/
treningsstudio og Hvalstrand Bad. Like ved Holmen
senteret finner du ogsa den nye svgmmehallen som
ligger pd Holmenskijzeret.

Dagligvarehandel og shopping er lett tilgjengelig pa
Holmen senteret. Her er det over 80 forskjellige
butikker, spisesteder, forretninger og fasiliteter - Det
aller meste man trenger i hverdagen. Her er det
ogsa en populaer bowlinghall som er hyppig i bruk.
Matvarehandelen kan bl.a. gjgres pa Meny eller
Coop Mega pa Holmen. @nsker du noe mer kan du
ta turen til Asker sentrum, kun noen fa minutters
biltur unna. Asker sentrum er stadig er i utvikling og
kan by pa en mengde spennende butikker,
restauranter og kafeer. Kulturhus med kino,
bibliotek, variert konserttilbud, samt flere koselige
kafeer og spisesteder. For den handleglade er
Trekanten senter et godt tilbud med sine totalt 75
butikker. Senteret har en god balanse mellom kjede-
og nisjebutikker, sa her er det noe for enhver smak.

Kort vei til Mellom-Nes barneskole, Landgya
ungdomsskole, Nesbru videregaende skole,
Steinerskolen pa Landgya og flere barnehager.

Diverse
Tomtene er ikke oppmalt av megler. Oppgitt areal er
hentet fra offentlige registre.

Det har innkommet klage pa byggetillatelse i brev av
24.10.2024. Se vedlegg. Asker kommune har i brev
av 30.10.2024 besluttet & "a ikke gi utsatt
iverksetting pga. klage" og videre den 30.01.2025

oversendt klagesaken til behandling hos
Statsforvalteren. Se vedlegg. Skulle klagen medfgre
tilbaketrekking av byggetillatelsen fritas kjgper fra
avtalen.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 14 500 000

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter vil tilkomme for vann, kloakk og
renovasjon ved utbygging av tomtene. Ved bygging,
ma kjgper i tillegg paregne tilknytningsgebyr. Det
kan ogsa komme kostnader forbundet med
klargjgring av tomt, eks. hogging av traer, fyllmasser
o.l. Vi oppfordrer interessenter til a ta kontakt med
fagkyndige / entreprengrer for a fa prisestimat pa
hva det kan koste.

Nar boligen er ferdigstilt ma kjgper paregne
kostnader i forbindelse med kommunale avgifter og
andre kostnader forbundet med a eie bolig. Lgpende
kostnader vil variere ut i fra leverandgr og forbruk.
Eiendommen har andel i privat vei, kostnader til
brgyting/strging og vedlikehold méa péregnes.

Tilknytningsgebyrer

Tilknytningsgebyr er gebyret du betaler én gang, nar
du kobler et nybygg til offentlig vann og avlgp, eller
nar du bygger pa mer enn 100 kvadratmeter (m2).

VA

Kjgper baerer selv ansvar og risiko for at
tilkoblingspunkt for vann- og avigpsledninger
tilfredsstiller eventuelle krav fra kommunen,
brannvesenet o.l. for at tilkobling kan gjennomfgres.
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Ny eier er selv ansvarlig for private stikkledninger til
boligen.

Ny eier ma betale for opparbeidelse av all
infrastruktur pa egen grunn, opparbeidet innenfor
regelverket i Asker kommune.

Tilknytningsgebyr for 2024 i Asker kommune /
privatboliger:

Vann per m2: kr 147 (inkl. mva).

Avlgp per m2: kr 147 ( (inkl. mva).
Tilknytningsgebyrene blir beregnet ut i fra
bruksareal (BRA) og faktureres ved
igangsettingstillatelse.

Vann-/kloakkavgift etter malt vannforbruk. Priser for
2024:

Vann per m3: kr. 32,10,- (inkl. mva.)

Avlgp per m3: kr. 34,34,- (inkl. mva.)

Vann fastledd: kr. 630,75-. (inkl. mva.) Det arlige
fastleddet er pa kr 2 523. Du betaler en del av
fastleddet hver faktura.

Avlgp fastledd: kr. 656,25,- (inkl. mva.) Det arlige
fastleddet er pa kr 2 625. Du betaler en del av
fastleddet hver faktura.

Renovasjon

Kommunale avgifter etter gjeldende satser, for
2024:

Priseksempel standardabonnement renovasjon pr.
ar, 140 liter til restavfall: kr. 5 358,-.

Renovasjonsgebyret til alle innbyggere er delt opp i
et grunnbelgp / fastledd per boenhet og et variabelt
belgp basert pa volumet pa restavfallsbeholderen.
Se Asker kommune sin hjemmeside for ytterligere
informasjon.
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Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme
variasjoner i avgiftene som fglge av forbruk og
eventuelle endringer i gebyrer/avgifter.

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Asker kommune per
dags dato.

Info formuesverdi
Tomter beregnes med kjgpesum som formuesverdi.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 27, bruksnummer 21 i Asker
kommune.Gardsnummer 27, bruksnummer 222 i
Asker kommune.Gardsnummer 27, bruksnummer
223 i Asker kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3203/27/21:

02.11.1994 - Dokumentnr: 28558 - Bestemmelse om
veg

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.m.

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

19.10.2006 - Dokumentnr: 503551 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere

24.10.2022 - Dokumentnr: 1200035 - Jordskifte
Jordskiftesak 21-060555SKJ-JVVI/JDRA CASA
BLANCA

Gjelder denne registerenheten med flere

05.03.1917 - Dokumentnr: 900047 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3203 Gnr:27 Bnr:1

01.01.2020 - Dokumentnr: 1578709 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0220 Gnr:27 Bnr:21

22.08.2023 - Dokumentnr: 894882 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:3203 Gnr:27 Bnr:222

22.08.2023 - Dokumentnr: 894885 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:3203 Gnr:27 Bnr:223

23.05.1919 - Dokumentnr: 910477 - Bestemmelse
om veg

Rettighet hefter i: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:1

Rettighet hefter i: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:225
Bestemmelse om bat/bryggeplass

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

24.10.2022 - Dokumentnr: 1200035 - Bestemmelse
om veg

Rettighet hefter i: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:202
Jordskiftesak 21-060555SKJ-JVVI/JDRA CASA
BLANCA

01.01.2024 - Dokumentnr: 68935 - Omnummerering
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3025 Gnr:27 Bnr:21

02.11.1994 - Dokumentnr: 28558 - Bestemmelse om
veg

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.m.

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:21

Gjelder denne registerenheten med flere

19.10.2006 - Dokumentnr: 503551 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:21

Gjelder denne registerenheten med flere

24.10.2022 - Dokumentnr: 1200035 - Jordskifte
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Jordskiftesak 21-060555SKJ-JVVI/JDRA CASA
BLANCA

Overfgrt fra: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:21

Gjelder denne registerenheten med flere

22.08.2023 - Dokumentnr: 894882 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3203 Gnr:27 Bnr:21

01.01.2024 - Dokumentnr: 72560 - Omnummerering
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3025 Gnr:27 Bnr:222

3203/27/222:

02.11.1994 - Dokumentnr: 28558 - Bestemmelse om
veg

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.m.

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

19.10.2006 - Dokumentnr: 503551 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere

24.10.2022 - Dokumentnr: 1200035 - Jordskifte
Jordskiftesak 21-060555SKJ-JVVI/JDRA CASA
BLANCA

Gjelder denne registerenheten med flere
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05.03.1917 - Dokumentnr: 900047 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3203 Gnr:27 Bnr:1

01.01.2020 - Dokumentnr: 1578709 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0220 Gnr:27 Bnr:21

22.08.2023 - Dokumentnr: 894882 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:3203 Gnr:27 Bnr:222

22.08.2023 - Dokumentnr: 894885 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:3203 Gnr:27 Bnr:223

23.05.1919 - Dokumentnr: 910477 - Bestemmelse
om veg

Rettighet hefter i: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:1

Rettighet hefter i: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:225
Bestemmelse om bat/bryggeplass

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

24.10.2022 - Dokumentnr: 1200035 - Bestemmelse
om veg

Rettighet hefter i: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:202
Jordskiftesak 21-060555SKJ-JVVI/JDRA CASA
BLANCA

01.01.2024 - Dokumentnr: 68935 - Omnummerering
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3025 Gnr:27 Bnr:21

02.11.1994 - Dokumentnr: 28558 - Bestemmelse om
veg

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.m.

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:21

Gjelder denne registerenheten med flere

19.10.2006 - Dokumentnr: 503551 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:21

Gjelder denne registerenheten med flere

24.10.2022 - Dokumentnr: 1200035 - Jordskifte
Jordskiftesak 21-060555SKJ-JVVI/JDRA CASA
BLANCA

Overfgrt fra: Knr:3203 Gnr:27 Bnr:21

Gjelder denne registerenheten med flere

22.08.2023 - Dokumentnr: 894882 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3203 Gnr:27 Bnr:21

01.01.2024 - Dokumentnr: 72560 - Omnummerering
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3025 Gnr:27 Bnr:222

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger godkjent opprettelse av ny
grunneiendom datert 21.11.2022.

Det foreligger godkjent dispensasjon ogq tillatelse i
ett trinn - Nybygg enebolig med integrert
sekundeerleilighet datert 08.10.2024.

(tidl. parsell 2) Holmenasen 9 Godkjent
dispensasjon og tillatelse i ett trinn - Nybygg
enebolig med integrert sekundzer boenhet datert
08.10.2024.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen har adkomst fra privat vei fra
Langkroken. Adkomstretten er stadfestet ved dom.
Vann- og avlgpsledninger er etablert til tomten.
Eventuell tilknytning skjer for kjgpers regning og -
evt. krav om oppgradering skjer pa kjgpers regning
og risiko.

VA- konsulent har bekreftet at dette avlgpet og
vannledning er stor nok for disse to husene, se
vedlegg.

Det er krav til etablering av brannkum. Det foreligger
tillatelse til etablering fra Asker kommune, datert
08.01.2025. Se vedlegg. Dersom det er to
forskjellige kjgpere til tomtene baerer hver part sin
halvpart.

Adkomst er ikke ferdig opparbeidet. Ny eier har
ansvar for a ferdigstille denne med bl.a ngdvendige
forstgtningsmurer og handtering av overvann.
El-stolpe er midlertidig stgttet opp med betonglodd
nar vei ble gravet ut. Denne ma flyttes.

Regulerings og arealplaner
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Kommuneplaner

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 13.06.2023

Kommunedelplaner

Id 02202016014

Navn E18 Slependen-Drengsrud
Plantype Kommunedelplan
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 08.11.2016

Reguleringsplaner

Id 3025Uregulert

Navn Uregulert omrade, kommuneplanen med
bestemmelser gjelder

Plantype 20 (NB! Finner ikke tekstbeskrivelse for
denne koden. Kontakt kommunen for oppdatert
verdi)

Status Overstyrt

Ikrafttredelse 14.11.2017

Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kommentar konsesjon

Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er
godkjent fradelt etter plan- og bygningsloven og
jordloven. Kjgper er kjent med at dette bekreftes
overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling
av egenerklaering om konsesjonsfrihet.

Langkroken 8E, F, G, H

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave med vedlegg og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kigper ma kunne forvente. Det samme gjelder hvis
det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger
om eiendommen som ikke er rettet i tide pa en
tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen
har virket inn pa avtalen.

Dersom eiendommen har et mindre areal enn
kjsperen har regnet med, utgjgr dette likevel ikke en
mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn
det som er opplyst av selgeren eller selgers
medhjelpere, eller disse har opptradt seerlig
klanderverdig, jf. avhendingsloven § 3-3 (1).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (1) fravikes,
og hvorvidt et arealavvik karakteriseres som en
mangel, vurderes etter avhl. § 3-8. Informasjon om
kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler
som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av
overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.

Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om a fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne
sammen med fagmann fgr bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
14 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

362 500 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 100 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

Langkroken 8E, F, G, H
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2 800 (Boligkjpperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt))

363 740 (Omkostninger totalt)

378 840 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

381 640 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

14 863 740 (Totalpris. inkl. omkostninger)

14 878 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

14 881 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help
Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 363 740

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder

Langkroken 8E, F, G, H

kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring
pa boligen i henhold til vilkar.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjsperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathijelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres
oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 3
200/3 500/3 600 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig
av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
0,90% +mva av kjgpesum for giennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke:

2 500 Inntekt factoring gebyr

4 490 kommunale opplysninger

7 500 Vederlag oppgjgrshonorar

14 900 Vederlag tilretteleggingsgebyr
16 900 Markedspakke

2 950 Vederlag visninger pr stk.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr
Mangler data for utfgrt arbeid.

Oppdragsansvarlig

Hakon Dybvad
Eiendomsmegler / Partner
hakon.dybvad@aktiv.no
TIf: 976 90 852

Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS,
Bankveien 11

1383 ASKER

TIf: 669 01 500

Salgsoppgavedato
31.01.2025

Langkroken 8E, F, G, H
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Nabolagsprofil

Langkroken 8C - Nabolaget Holmen - vurdert av 41 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Landgya 5min %
Linje 250, 250N, 260E, 270 0.4 km
@ Billingstad stasjon 5min &
Linje L1 2.5km
@ OsloS 22 min &
Totalt 24 ulike linjer 19.1 km
X  Oslo Gardermoen 54 min &
Skoler
Steinerskolen i Asker (1-10 kl.) 13 min 4
176 elever, 12 klasser 0.9 km
Mellom-Nes skole (1-7 kl.) 19 min %
407 elever, 25 klasser 1.3km
Landgya ungdomsskole (8-10 kl.) 9min %
323 elever, 23 klasser 0.7 km
Torstad ungdomsskole (8-10 kl.) 19 min #
425 elever, 22 klasser 1.5km
Holmen skole (8-10 kl.) 23 min %
10 elever, 4 klasser 1.6 km
Nesbru videregdende skole 20 min #&
715 elever, 37 klasser 1.5km
Holmen videregaende skole 23 min %
76 elever 1.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 81/100
* Naboskapet
i Godt vennskap 70/100
Aldersfordeling
2\: & 2
® Mo
° < o o
oF ° @ m
22 e se v R
g ':f 3 3 50 &° ':r' S E b ;
I3 5eE 3 2
NG N
m oo 3
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[l Holmen 969 371
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Nesbru barnehage (1-5 ar) 2min %
42 barn 0.1 km
Regnbuen Steinerbarnehage (1-5 ar) 12 min %
47 barn 0.9 km
Landgya barnehage (1-5 ar) 12 min 4
70 barn 0.9 km
Dagligvare
Meny Holmen 10 min 4
PostNord 0.7 km
Rema 1000 Nesbru 12 min 4
Post i butikk 0.9 km

Primzere transportmidler

&= 1.Egen bil
=} 2 Buss

? Gateparkering
@ Lett86/100

Turmulighetene

w
Al Neerhet il skog og mark 85/100

& Matvareutvalg

Stort mangfold 84/100
Sport
® Landgya Ungdomsskole 9min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.6 km
@ Steinerskolen i Asker ballgkke 13 min 4
Ballspill 0.9 km
&  MOVA Nesbru 9 min %
& Nesbru Trim & Helse 12 min #&
Boligmasse

B 74% enebolig

B 8% rekkehus

B 5% blokk
13% annet

Varer/Tjenester
Holmen Senter 16 min %
@ Apotek T Holmen 10 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 16%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn
1
I
1
Ensligm. barn

|

|

|

Enslig u. barn

Flerfamilier
I
I
]
0% 47%
B Holmen
Il Osloog omegn
@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 39% 33%
Ikke gift 48% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Overvannshandtering
Opprinnelig terreng
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L ] My utomhus

Ny tarrasse pa lerreng

| — Ny hekk

Ny beplantning

Eksisterende tre

‘ [ [ | I Prosjekt Sgn TS
I 16076 Holmenasen 9 - Ny enebolig m/ Kontroll; FPF
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Alts 2052021, 15 PP | 1394 Nesbru
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! HOK AS
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1 » \ Tagningsnr.: Rav.: Typa tegning:
1384 Asioar !
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)

Asker
kommune

STRUCTOR VESTFOLD AS
Thor Dahls gate 1
3210 SANDEFJORD

Var referanse Deres referanse Dato
24/20363-2 08.01.2025

27/203-Langkroken 8- Forhandsuttalels fra Vann og vannmiljo
(VOV)- Etablering av Baio brannkum

Det vises til dokumentasjon som er oversendt den 27.12.2024 til VOV v/plan og
investering.

Det sgkes om & etablere Baio brannkum pa ledning SID23209 som kommune
overtar etter ferdigstillelse.

Forhandsuttalelse fra Vann og vannmiljg:

Vann og vannmiljg gir prinsipiell aksept til oversendt detaljert teknisk plan.
Folgende Baio brannkum skal overtas av kommunen etter ferdigstillelse:

- Ny Baio brannkum pa ledning SID23209

Tilknytninger av forbruksvann, spillvann og overvannshandtering for selve boligen
omfattes ikke av dette notatet.

Falgende forutsetninger og vilkar gjelder for opparbeidelse av VA-anlegg til
kommunal overtakelse:

1. Utfgrelse av VA-anlegget gjennomfares i henhold krav fra VA-normen til Asker
kommune.

2. Ansvarshavende er ansvarlig for riktig dimensjonering bade hydraulisk og
konstruksjonsmessig, samt at gnsket funksjon ivaretas og at anlegget kan
gjennomfgres etter planen.

Postadresse E-post Organisasjonsnummer
Asker kommune post@asker.kommune.no 920 125 298
Katrineasveien 20 Telefon Nettside

3440 Rayken 66 70 00 00 asker.kommune.no

)‘ Asker Var referanse Dato
kommune 24/20363-2 08.01.2025

3. Der hvor avstand mellom VA rgr og kabelanlegg ikke oppfyller krav fra VAnorm og
NS3070 skal utbygger sgrge for at samordningsavtale i henhold til

kommunens mal inngas.

4. Der hvor VA anlegg anlegges over privat eiendom, skal erkleering vedrgrende
tillatelse til & ha liggende og vedlikeholde offentlige vann- og avigpsledninger over
privat eiendom veere tinglyst senest ved ferdigattest.

5. Forvaltning-, drift- og vedlikehold dokumentasjon (FDV) og

sluttdokumentasjon skal sendes til VOV i henhold til krav VA-norm, kap.3.9 krav il
sluttdokumentasjon. Dersom det ved gjennomgang av sluttdokumentasjonen
oppdages feil eller mangler pa anlegget vil dette bli forlangt rettet.

Generelle krav:

Det forutsettes at ansvarlig kontrollerende bade for prosjektering og utfgrelse er kjent
med sitt ansvar etter Plan- og bygningsloven (PBL). og dens forskrifter, og at
foretaket ved hjelp av sitt kontrollsystem og rutiner sikrer at ogsa gjeldende tekniske
bestemmelser blir fulgt.

Ved avvik fra komplette planer innsendt i forbindelse med sgknad om
igangsettingstillatelse skal reviderte planer innsendes til VOV for godkjennelse fgr
utfgrelse. VOV kan da stille nye krav.

Vann- og vannmiljg har ikke gjiennomgéatt de tekniske planer i detalj, og om det
senere oppdages feil eller mangler med tiltaket, vil det bli forlangt retting eller
komplettering. Tekniske avvik fra VA-norm tillates kun etter skriftlig sgknad om fravik.
Grunneier er selv ansvarlig for a ha kjennskap til egne og eventuelt andres tekniske
infrastruktur over eiendommen.

Oppstart av anlegg:

Nar det foreligger igangsettingstillatelse fra Byggesak for tiltaket skal alle involverte
parter for VA-anlegget delta pa et oppstartsmate med prosjektansvarlig fra
kommunen. Det er ansvarlig sgker for VA-anlegget som skal fremme gjennomfarelse
av dette mgtet.

VOV ved prosjektansvarlig skal varsles nar arbeidet med anlegget igangsettes.
Stenging av vann skal utfgres av kommunens driftsavdeling. Vannavslag skal
bestilles via digital lasning.

Overtakelse og sluttdokumentasjon til VOV:

For overtakelse av ledningsnett vises det til PBL § 18-1 5.ledd og kommunens VA-

norm kap. 3.9 sluttdokumentasjon. Dette skal veere innsendt og godkjent far
sluttbefaring finner sted.
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)" Asker Var referanse Dato
kommune 24/20363-2 08.01.2025

Dersom tiltaket endres etter at denne uttalelse er gitt, kreves det ny uttalelse fra
VOV. Ved innsendelse av ny dokumentasjon eller sluttdokumentasjon skal det
refereres til VOV sin saksnr. 24/20363.

Uttalelsen fra VOV er basert pa at den innsendte informasjonen er korrekt og gjelder
i 3 ar fra utstedelsesdato. Dersom fristen er utgatt skal det innsendes ny sgknad.

For mer informasjon se www.asker.kommune/vaplan

Kommunens prosjektansvarlig for oppfalging av prosjektet:

Navn: Dusko Momcilovic

Epost: dusko.momcilovic@asker.kommune.no

Denne uttalelsen sendes til Byggesak sammen sgknad om tiltaket.

Med vennlig hilsen

Dusko Momcilovic
Radgiver

44020 - Plan og investering

Dokumentet er elektronisk godkjent.

3/3

Asker
)" kommune

SANDS ADVOKATFIRMA DA
Postboks 1829 Vika
0123 OSLO

Deres ref. Var ref. Arkivnr. Dato
2023/1529-46 27/21/0/0 31.10.2024

27/21 Holmenasen 9 - Kvittering pa mottatt klage. Beslutning
om a ikke gi utsatt iverksetting pga. klage

Kommunen har mottatt klage datert 28.10.24 pa vedtak av 08.10.24, delegasjonssak
1967/24, der det ble gitt dispensasjon og tillatelse for oppfaring av enebolig med
integrert sekundeerleilighet pa eiendommen Holmenasen 9, gbnr. 27/21.

Dersom kommunedirektgren ikke tar klagen til falge, vil saken oversendes
Statsforvalteren i Ostfold, Buskerud, Oslo og Akershus for behandling. Dere vil bli
underrettet om resultat av behandlingen og nar saken oversendes statsforvalteren.

Forventet saksbehandlingstid
Vi kan per i dag antyde at klagen vil bli behandlet innenfor en tidshorisont pa 2-3
maneder.

Beslutning om a ikke gi utsatt iverksetting av tiltak pga. klage
| klagen av 28.10.24 er det bedt om at kommunen beslutter utsatt iverksetting av
tiltaket inntil klagen er behandlet.

Utgangspunktet er at vedtak i byggesaker kan iverksettes straks de er truffet, ogsa
nar det foreligger klage. Igangsetting skjer da pa tiltakshavers egen risiko. | henhold
til forvaltningsloven § 42 kan imidlertid underinstansen, klageinstans eller annet
overordnet organ beslutte utsatt iverksettelse av et vedtak til klagefristen er ute eller
klagen er avgjort. Bakgrunnen for at det er gitt adgang til & gi en klage oppsettende
virkning er hensynet til rettssikkerheten. Ved & gi oppsettende virkning kan en
forhindre at vedtaket medferer uopprettelig skade eller tap for byggherren eller
naboer.

Avgjerelsen av om det skal gis utsatt iverksettelse beror pa en helhetsvurdering av
klagen samt de ulike interesser og forhold knyttet til selve klagesaken. Det sentrale i
vurderingen vil vaere en avveining av de fordeler og ulemper en beslutning om utsatt
iverksettelse vil gi. Videre vil sakens sannsynlige utfall vaere et moment i avveiningen.
Andre momenter som sakens art, hva vedtaket gar ut pa og hvilke konsekvenser
giennomfgring av vedtaket for klagen er avgjort vil gi vil ogséa veere relevant, jf. det

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
Katrineasveien 20 post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
3440 Royken Nettside

www.asker.kommune.no

21
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tidligere Kommunaldepartementets rundskriv H-17/92 om forvaltningslovens § 42 ved
klage pa vedtak i byggesaker etter plan- og bygningsloven.

Etter en gjennomgang av saken konkluderes det med at det ikke gis utsatt
iverksetting av tiltaket. Det er ved avgjagrelsen sett hen til innholdet klageanfarslene
og en forelgpig vurdering av at klagen ikke vil fare frem. Kommunedirektgren vil
understreke at beslutningen beror pa en forelgpig vurdering av klagen, og denne er
ikke bindende for utfallet av kommunens eller statsforvalterens klagesaksbehandling.

Eventuelle investeringer eller arbeid som utfgres fgr klagen er endelig avgjort skjer pa
egen gkonomisk risiko. Vi gjegr avslutningsvis oppmerksom pa at det ikke er klagerett
pa kommunens beslutning om a gi utsatt iverksetting, da det er en prosessuell
avgjerelse og ikke et enkeltvedtak.

Med vennlig hilsen

Anita Kotte Syversen
juridisk radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Til
SANDS ADVOKATFIRMA DA

Kopi til
Boxs Arkitektstudio AS
Hok AS

OSLO — BERGEN — TROMS® — TRONDHEIM — T@NSBERG — ALESUND

Asker kommune Oslo, 24. oktober 2024
Katrineasveien 20 Var ref.: 61990.154726
3440 ROYKEN Ansvarlig advokat: Bjern Stordrange

Kun sendt per e-post til: post@askerkommune.no

Sak nr. 2023/1529 og 2023/1530. Klage over to vedtak om nybygg
enebolig med integrert sekundaer boenhet i Holmenéasen 9

1 Innledning

Asker kommune fattet i to delegasjonssaker vedtak den 8. ds. Vedtakene gir tiltakshaver Hok AS adgang til
& starte utbygging av to eneboliger i Holmendsen 9 med integrert sekundeerleilighet, og det gis dispensasjon
fra plankravet med hjemmel i pbl. § 19.2.

Vedtakene péklages med dette pd vegne av de naboene vi har representert gjennom saksforberedelsen, dvs.
to familier Hofland samt Inberg.

Q

Klagegrunnlagene blir spesifisert nedenfor. Overordnet kan mine parter ikke unnlate a uttrykke en
forbauselse over vedtakene, hvor kommunen gyensynlig har gitt etter for en mangeérig pagang fra
utbyggeren og utbyggerens arkitekt. Dette til tross for at kommunen underveis har reist og fastholdt tunge
innvendinger mot prosjektet, og uten at disse innvendingene er imgtekommet. Det kan ikke vaere slik at en
tiltakshaver oppnar et imgtekommende vedtak bare man er pdgdende nok.

Vi anmoder om at klagen gis oppsettende virkning, jf. forvaltningsloven § 42. Mine parter er redd for at
dersom byggearbeidene starter opp, blir det mindre realitet i klagesaksbehandlingen.

2 Hvilken kommuneplan skal byggesaken plasseres pa?
Det fremgar av vedtaket at plangrunnlaget for saken er Askers kommuneplan 2018-2030 (gammel plan).

Det er ogsa denne planen som var lagt til grunn der det i 2021/2022 ble tillatt deling av den opprinnelige
eiendommen, jf. vedtak i utvalget for plan- og byggesak 2. november 2022 (sak 102/22). I dette
delingsvedtaket ble det stilt fire vilkar knyttet til fremtidig bebyggelse. Disse vilkérene er gjengitt i vedtaket
8. ds., side 2.

SANDS Advokatfirma DA | Postboks 1829 Vika, 0123 Oslo | Org. nr.: NO 960 716 647 MVA
TIf. +47 22 81 45 00 | Faks +47 73 99 27 01 | post@sands.no | www.sands.no
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Side2avs

Vedtaket lyder:
«I. Parsellene kan maksimalt bebygges med en enebolig med en integrert sekunderleilighet.
2. Bebyggelsen skal vaere arkitektonisk stedstilpasset med saltaksbebyggelse.
3. Ny bebyggelse skal lokaliseres i terrenget slik at unedig terrenginngrep unngds og

fjernvirkning reduseres. Bebyggelsen skal ikke trekkes lenger mot vest enn eksisterende
bebyggelse og menehoyden skal ikke overstige eksisterende monehoyde dus. kote 31,44.

4. Utover dette md fremtidig bebyggelse tilpasse seg bestemmelsene i kommuneplanens
arealdel for 2018-2030 punkt 20.8 som for kategori-B omrdder. Det vil bla. si en
utnyttelse pa 20%-BYA og en gesimshoyde pd 5,5 meter.»

Ogsa punkt fire viser til gammel kommuneplan.
Men kommunen har ikke konsekvent fastholdt at saken skal bygge pa den gamle kommuneplanen.
Ivarselet 19. april d.4. er det vist til den nye planen som gjelder perioden 2023-35.

De fire siterte vilkarene var uttrykkelig ment & gjelde den fremtidige bebyggelsen. Kommunen héndhever
dem imidlertid ikke. I det omtvistede vedtak side 10 fremgar at kommunedirektoren etter «en fornyet
vurdering av hvilket plangrunnlag som skal legges til grunn ved behandling av seknaden», har man
kommet til at det ikke lenger er nedvendig & kreve dokumentasjon for at tiltaket er i trdd med
kommuneplanens arealdel. Her pa side 10 viser vedtaket til den nye kommuneplanen (2023-2035), mens
det opprinnelige vedtaket i delingssaken viser til kommuneplanens arealdel for 2018-2030.

Avsnittet lyder:

«Kommunen har tidligere bedt om en redegjorelse for tilpasning til terreng, og at det md redegjores
for/dokumenteres at tiltaket er i trdd med kommuneplanens arealdel 2023-35 pkt. 12.2.1 og pkt.
14.1.2. Etter en fornyet vurdering av hvilket plangrunnlag som skal legges til grunn ved behandling
av soknaden mener kommunedirektoren at dette ikke lenger er nodvendig. Nye bestemmelser om
maksimal storrelse pa terrenginngrep i kommuneplanens arealdel punkt 12.2.1 og pkt. 14.1.2 gjor
seg ikke gjeldende for tiltaket, da tiltaket skal vurderes etter kommuneplan for Asker 2018-2030.»

Innholdet er ikke krystallklart. En tolkning er at kommunen gjennom henvisningen til den nye
kommuneplanen frafaller de vilkar som ble stilt i delingstillatelsen. Dette kan ikke veere riktig. Vilkarene
fra 2022 er endelige og gyldige. Nar byggesaken forst har startet under gammel kommuneplan, mé den ogsa
fullfores under gammel kommuneplan. Det motsatte ville innebeere en form for «cherry picking». Hvis man
forst skal trekke inn elementer fra den nye kommuneplanen, ma man ogsa vurdere hvilke vilkar som ville
ha blitt stillet til byggesaken i henhold til den nye planen. Blant annet reduserer kommuneplanen sterrelsen
pé sekundeerleiligheten fra 80 til 60 kvm.

Hvis kommunen skal behandle byggesaken etter ny kommuneplan, mé denne anvendes konsekvent.

Side 3 av 5

Subsidizert anferes under dette punkt at kommunens droftelse i vedtaket side 10 gverst, lider av slike
uklarheter med hensyn til hvilken plan byggesaken vurderes etter, at man ikke kan kontrollere hvorvidt det
foreligger korrekt plananvendelse. Dette ma lede til at vedtaket oppheves.

Ytterligere subsidizert anferes at et delegasjonsvedtak som dette, ikke kan endre pé eller fravike et vedtak
gjort av utvalget for plan- og byggesak, sak 102-22.

3 Byggenes virkning for naboeiendom. Hoyder m.m.

Gjennom forberedelsen av byggesaken har mine parter konsekvent veert opptatt av hvilken effekt
byggehayden vil ha for deres eiendommer. Holmenasen 9 ligger hayt i terrenget. Byggenes knugende effekt
vil derfor bli sterre jo hayere byggene er og jo neermere de str i nabogrensen.

Dette har ogsa kommunen tidligere vaert opptatt av. Det er blant annet krevet illustrasjoner/visualiseringer,
og disse kravene er fra utbyggers side bare delvis imgtekommet. Men hvis man ser pa det ene KI-genererte
bildet som er lagt frem, som viser en bil utenfor garasjen til mine parter, kan man ved et ngye studium se
hvilken effekt byggene vil ha. Riktignok er det plassert et tre som demper den visuelle effekten. Men dersom
man ser mellom grenene pa dette treet, er det ikke himmelen som ligger bak, men bygget i Holmenésen 9,
som tilfeldigvis er gitt nesten samme farge som himmelen.

Disse bekymringene var ogsa bakgrunnen for vilkdrene som ble stillet i delingsvedtaket, saerlig vilkar 2, 3
0g 4.

Under forberedelsen av byggesaken har tiltakshaveren sgkt & nedtone alle bekymringer knyttet til hayder
og avstander. Derfor vil klagerne gjerne ga narmere inn pa dette forholdet.

Klagernes vurdering er at det ikke er riktig 4 betrakte garasjeanlegget uavhengig av den gvrige bebyggelsen.
Den delen av garasjeanlegget som vender mot naboene, vil veere synlig som en del av bebyggelsen. Garasjen
er ogsd bygningstilknyttet, ved at bygningene delvis ligger oppa garasjen. Etter klagernes vurdering skal
garasjeanlegget regnes med ved utregningen av BYA, selv om dette ikke er avgjerende i denne sammenheng.

Det er ved beregningen av byggets hgyde i henhold til pbl. § 29-4 annet ledd at garasjen kommer inn, fordi
den planlagte hoyden mé basere seg pa at bygget star pa garasjen, og garasjen er synlig for naboene.

For naboene vil fasaden derfor besta av bade garasjen, og det fullstendige bygg. Hoyden ma males i fasaden,
ikke ut fra en gjennomsnittlig terrenghgyde i Holmendsen 9.

Man star da igjen med folgene tall, basert pa Boxs’ egne illustrasjoner:

- Gardsplassen ligger pa kote 18,60
- Garasjehgyden gér til kote 22:20
- Bygget gar til kote 30,70 (regnet til mgnet pa bygningskroppen)

Differansen mellom kote 30,70 og 22,10 er en hgyde pé 12,10.

Avstanden til nabogrensen fra garasjen er 4 meter.
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Side 4 av 5

Bedemt etter avstandskravene i plan- og bygningsloven § 29-4 annet ledd, samholdt med TEK § 6-2 tredje
ledd skulle avstanden veert 6,05 meter.

Det anfores saledes at byggetiltaket strider mot avstandskravet i pbl. § 29-4, annet ledd.
I tillegg kommer at gesimshoyden strider mot pbl. § 29-4, forste ledd.

Utgangspunktet er at et bygg med gesimshgyde over 8 meter kun kan oppferes med hjemmel i plan, og i
dette tilfellet foreligger ikke plan. Gesimshoyden i var sak er 9,85 meter.

Dette er ikke lagt til grunn eller behandlet av kommunen, verken i dispensasjonssammenheng eller i
byggesakssammenheng.

Nar det kan konstateres en slik gesimshgyde, er det fordi gesimshayden skal males i fasaden mot tilliggende
nabogrense. Dette fremgar uttrykkelig av rundskrivet «Grad av utnytting», kapittel 4 side 44, se § 6-2 tredje
ledd som har felgende ordlyd:

«Hoyde som beskrevet i plan- og bygningsloven § 29-4 annet ledd er gjennomsnittlig gesimshoyde
for fasaden mot tilliggende nabogrense».

De fremlagte fasadetegninger har en gesimshoyde pé 9,1 for det lave byggets del og 10,6 for det hoyere
bygget. Den gjennomsnittlige gesimshoyden blir séledes 9,85, nar gesimsen maéles fra gardsplassen.
Géardsplassen ma veere det eneste riktige og reelle grunnlag for & beregne gesimshgyden mot
naboeiendommen.

Problemstillingene illustrerer ogsa hvorfor det er uheldig & gi dispensasjon fra plankravet i en byggesak
som dette. Klagerne anforer siledes at vilkdret om ikke & tilsidesette hensynet bak plankravet i pbl. § 19-2,
ikke er til stede. I tillegg kommer at dispensasjon fra plankravet ikke ber gis nar tiltaket er serlig omstridt,
jf. SOM 2019/4292 side 7. Etter § 29-4 annet ledd kan det i en plan defineres andre byggegrenser enn de
som fremgar av loven. I var sak savnes plan. Derfor méa lovens hovedregel f anvendelse fullt ut.

For det tilfellet at HOK skulle anfore at kommuneplanen apner for en beregning av heyder ut fra
«gjennomsnittlig planert terreng», ma det papekes at kommuneplanen — i den grad den kan oppfattes slik
— ikke kan fravike de maksimumskrav som folger av pbl. § 29-4. Dette folger av det alminnelige lex-superior
prinsippet.

4 @vrige forhold

Fordi det har vaert Hoks uttalte mal gjennom hele saksbehandlingen & maksimere antall boenheter i
Holmendsen 9, frykter mine parter at de omsgkte byggene er utgangspunktet for fremtidig seksjonering og
dermed etablering av flere boenheter.

Man registrerer at de omsgkte bygningene ligger til rette for dette, ved at det kan etableres separat inngang
til de integrerte boenhetene.

Mine parter vil allerede nd papeke at en etablering av flere boenheter vil vare problematisk av mange
grunner.

Side 5 av 5

For det forste er ikke den private vegen dimensjonert for dette, og den privatrettslige retten til bruk dpner
ikke for flere boenheter.

For det annet er de generelle trafikkforholdene en skranke for ytterligere utvikling.
For det tredje er den private VVS-lgsningen ikke dimensjonert eller tilpasset flere boenheter.
For det fjerde vil flere boenheter state mot kravene til utomhusareal.

Basert pa dette vil mine parter ikke motsette seg en moderat utbygging av Holmenasen 9, med for eksempel
to nye eneboliger. Men forutsetningen er at disse eneboligene er og forblir eneboliger, og at deres hgyde og
plassering i terrenget ikke oppleves som utilberlig og skadelig for naboene.

5 Avslutning og pastand
For god ordens skyld nedlegges folgende péstand:

1. Klagen gis oppsettende virkning.

2. Klagen gis medhold, og kommunens to vedtak 8. oktober d.a. om dispensasjon og byggetillatelse,
oppheves.

Med vennlig hilsen
SANDS Advokatfirma DA

—_

N

( d
Bjgrn Stordrange dI/L

&"Partner | Advokat | dr.juris

bjorn.stordrange@sands.no
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Asker
)" kommune

STATSFORVALTEREN | @STFOLD, BUSKERUD, OSLO OG AKERSHUS
Postboks 325
1502 MOSS

Deres ref. Var ref. Arkivnr. Dato
2023/1530-59 27/21/0/0 30.01.2025

27/222 Holmenasen 9 - parsell 1 - Oversendelse av klagesak for
behandling

Vi viser til klage av 24.10.24 med tillegg av 19.11.24 pa Asker kommunes vedtak av
08.10.24, delegasjonssak 1956/24, der det ble gitt dispensasjon og tillatelse for
oppfering av enebolig med integrert boenhet pa eiendommen Holmenasen 9, gbnr.
271222 (tidligere parsell 1).

Kommunen har gjennomgatt klagene, men kan ikke se at det foreligger nye
momenter som tilsier en endring av vedtakene. Vi oversender derfor saken til
Statsforvalteren i Jstfold, Buskerud, Oslo og Akershus for endelig avgjgrelse.

En neermere redegjorelse falger nedenfor.

Saksgang

Saken gjelder klage pa kommunes vedtak av 08.10.24, delegasjonssak 1956/24, der
det ble gitt dispensasjon og tillatelse for oppfering av enebolig med integrert boenhet
pa eiendommen Holmenasen 9, gbnr. 27/222 (tidligere parsell 1).

Forut for det paklagede vedtaket, hadde kommunen den 08.10.24 fattet vedtak om &
oppheve avslag av 07.11.2023 samt a behandle sgknad av 22.05.23 pa nytt.
Opphevingsvedtaket ble fattet som ledd i kommunens forberedende klagebehandling
av klage pa avslaget av 07.11.23, jf. forvaltningsloven (fvl) § 33, annet ledd.

Avslaget av 07.11.23 gjaldt sgknad om tillatelse og dispensasjon fra bestemmelse om
maksimal stgrrelse pa sekundaer boenhet i kommuneplanen vedtatt 13.06.23 for
oppfering av nybygg enebolig med integrert sekundeerleilighet pa eiendommen gbnr.
27/222, Holmenasen 9. Vilkarene for dispensasjon i pbl § 19-2 ble ikke ansett oppfylt.

Avslaget ble paklaget av Boxs Arkitektstudio AS pa vegne av tiltakshaver Hgk
eiendom AS. Klager anfgrte at kommunen hadde lagt feil plangrunnlag til grunn ved
behandling av ny sgknad, ved & legge ny kommuneplan til grunn.

Klagesaken ble tatt opp i mete i utvalg for plan og byggesak den 13.03.2024 sak
17/24, hvor administrasjonen foreslo at saken skulle utsettes med bakgrunn i at det
var gnskelig a foreta en naermere vurdering av noen juridiske aspekter i saken.
Forslaget om utsettelse ble enstemmig vedtatt.

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
Katrineasveien 20 post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
3440 Rayken Nettside

www.asker.kommune.no

Etter en fornyet vurdering av klagen og som ledd i forberedende klagebehandling
etter fvl § 33, 2.ledd, 2.pkt., varslet kommunen i brev av 19.04.24 til sakens parter om
mulig omgjaring av avslaget, og omgjering av avslaget ble gitt i vedtaket av 08.10.24.

Omgjgringsvedtaket ble begrunnet med at det i avslaget datert 07.11.2023 ikke ble
foretatt en tilstrekkelig fortolkning av vilkarene som ble satt i planutvalgets vedtak av
02.11.2022 om dispensasjon fra plankrav for opprettelse av ny grunneiendom.

Vilkarene for utvalgets vedtak fra 2022 lgd som fglger:

1. Parsellene kan maksimalt bebygges med en enebolig med en integrert
sekundeerleilighet

2. Bebyggelsen skal veere arkitektonisk stedstilpasset med saltaksbebyggelse
3. Ny bebyggelse skal lokaliseres i terrenget slik at ungdig terrenginngrep
unngas og fjernvirkning reduseres. Bebyggelsen skal ikke trekkes lenger mot
vest enn eksisterende bebyggelse og magnehayden skal ikke overskride cote +
32

4. Utover dette ma fremtidig bebyggelse tiljpasse seg bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt 20.8 som for kategori-B
omréader. Det vil bl.a. si en utnyttelse pa 20%-BYA og en gesimshgyde pa 5,5
meter.

Vilkarene ga fgringer for rammene for fremtidig bebyggelse pa tomten, og kommunen
la til grunn at vilkarenes pkt. 4 som viste til at ny bebyggelse skal veere i trad med
rammene i kommuneplan for Asker 2018-2030 ogsa omfattet vilkar 1 om
sekundeaerbolig.

Kommunedirektgren mente derfor at det i avslaget av 07.11.2023 ikke ble lagt til
grunn en riktig fortolkning av vilkarene i utvalgsvedtaket, og at avslaget derfor ble gitt
pa uriktig grunnlag. Kommunen opphevet pa denne bakgrunn avslaget av 07.11.2023
og opphevet vedtaket, jf. fvl. § 33 annet ledd og 41.

Saken ble deretter behandlet pa nytt, og den 16.07.24 mottok kommunen sgknad om
dispensasjon fra kommuneplanens plankrav i pkt. 1.1 og ytterligere dokumentasjon i
byggesaken til supplering av sgknaden av 22.05.23.

Vedtaket som na er paklagd, ble fattet den 08.10.24 som delegasjonssak 1956/24:

Soknad om tillatelse til tiltak i ett trinn godkjennes, jf. plan- og
bygningsloven § 21-4.

| medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra
bestemmelse om krav om reguleringsplan, jf. kommuneplanens arealdel
2018- 2030 punkt 1.1.

| den nye behandlingen av saken ble gammel kommuneplan 2018-2030 lagt til grunn,
og vilkarene for a dispensere fra plankravet i kommuneplanens pkt. 1.1 ble vurdert &
veere oppfylt. Ogsa gvrige krav i plan- og bygningsloven ble vurdert a veere oppfylt.

Klagen
Vedtaket er paklaget av Sands Advokatfirma DA i brev av 24.10.24 pa vegne av eiere

av naboeiendommene Langkroken 8 B og 8 C.
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| klagen bes det om at vedtaket om dispensasjon og byggetillatelse av 08.10.24
oppheves. | klagen er det i anfart i hovedsak falgende:

e Det fremstar som uklart hvilkken kommuneplan som er lagt til grunn ved den
nye behandlingen. Klager mener at delingsvedtaket fra 2022 ma legges til
grunn, og siden byggesaken farst startet under gammel kommuneplan ma den
ogsa fullfgres under gammel kommuneplan. Subsidisert anfgres at siden
vedtaket lider av uklarheter mht hvilken kommuneplan som legges til grunn,
ma dette lede til opphevelse, Atter subsidieert anfares at et delegasjonsvedtak
ikke kan fravike et vedtak gjort av utvalg for plan og byggesak i 2022.

e Klagerne har veert konsekvent opptatt av hvilken effekt byggehgyden vil ha for
deres eiendommer. Bygningene ligger delvis oppa garasjeanlegget, og ved
beregningen av byggets hayde etter pbl § 29-4 annet ledd ma hgyden
beregnes for den totale fasade, ikke gjennomsnittlig terrenghgyde. Basert pa
sokers illustrasjoner gir dette en hagyde pa 12,10. Dette skulle tilsi en avstand
til nabobebyggelsen pa 6 meter, jf. pbl § 29-4 annet ledd jf. TEK § 6-2 3. ledd.
Siden avstanden fra garasjen til nabobebyggelsen er pa 4 meter, strider tiltaket
mot bestemmelsen. Tiltaket strider ogsa mot tillatt gesimshgyde pa 8 meter i
pbl § 29-4, 1. ledd, siden gardsplassen ma veere det eneste og riktige og reelle
grunnlag for & beregne gesimshgyde mot naboeiendommen. Kommuneplanen
kan ikke fravike de maksimumskrav som fglger av pbl § 29-4.

o Klagerne frykter en fremtidig seksjonering og dermed etablering av flere
boenheter, noe som vil vaere problematisk av hensyn bl.a. til bruk av privat veg
som ikke er dimensjonert for dette, trafikkforholdene i omradet samt kravene til
utomhusareal.

e Det ble bedt om at klagen gis oppsettende virkning jf. fvl. § 42.

Kommunen besluttet i brev av 31.10.24 a ikke gi utsatt iverksetting av tiltak pa grunn
av klage, jf. fvl § 42.

| e-post av 31.10.24 innga sgker Boxs Arkitektstudio tilsvar til klagen.

Sands Advokatfirma DA sendte deretter tilleggsbrev til klage den 18.11.24, og
utdyper fglgende

e Avstandskravet i pbl 29-4 annet ledd gjelder, siden det ikke er gitt unntak i
arealplan. Hgyden i relasjon til avstand til nabogrensen skal males langs den
fasaden som vender mot nabogrensen og dette er gardsplassniva, ved
garasjeinnkjgringen.

| e-post av 27.11.24 innga soker Boxs Arkitektstudio tilsvar til klagen.

Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektgren vurderer at klagen er innkommet rettidig, jf. fvl. § 29.

Nar det gjelder klagernes anfgrsel om kommuneplan, kan ikke kommunedirektagren ut
fra vedtaksteksten se at det hersker tvil om hvilken kommuneplan som ble lagt til
grunn ved den fornyede behandlingen av sgknaden, nemlig kommuneplanens
arealdel 2018 — 2030. Det er i klagen vist til at det pa vedtakets side 10 er vist til ny
kommuneplan, men det fremgar klart av teksten at de tidligere henvisninger til denne
planen «ikke gjor seg gjeldende for tiltaket, da tiltaket skal vurderes etter

kommuneplan for Asker 2018 — 2030». Nar det gjelder bakgrunnen for at gammel
kommuneplan ble lagt til grunn for behandlingen, viser kommunedirektaren i sin
helhet til begrunnelsen som fglger av opphevelsesvedtaket av 08.10.24,
delegasjonssak 1960/24.

Klager har videre anfgrt at bygningens hgyde ma beregnes for den totale fasade
inkludert garasjeanlegget, ikke gjennomsnittlig terrenghgyde. Hayden i relasjon til
avstand til nabogrensen ma ifglge klagerne males langs den fasaden som vender mot
nabogrensen og dette er gardsplassniva, ved garasjeinnkjaringen.

Nar det gjelder hgyden pa tiltaket, viser kommunedirektgren at dette forholdet ble
vurdert i det paklagde vedtaket. Fra vedtaket hitsettes:

Kommunen er til dels enig i noen av naboenes pastander. Bygningen péa 4
etasjer inkludert garasjeanlegg fremstar som hayt og ruvende pa eiendommen,
selv om boligens fasade er noe tilbaketrukket. Kommunedirektgren kan
imidlertid ikke se at tiltaket er i strid med gjeldende hgydebestemmelser i
kommuneplanens arealdel 2018-2030 punkt 20.8 bokstav C, og mener derfor
at det ikke er grunnlag for a avsla omsokte hayder selv om bygget fremstar
noe hgyt og ruvende.

Det har i saken veert noe diskusjon om hvordan planert terrengs
gjennomsnittsniva skal beregnes for eiendommen. Det er derfor den
23.04.2024 fattet vedtak om krav om uavhengig kontroll for fastsetting av
gjennomsnittlig planert terreng. | vedtaket har kommunen anfort falgende:
«Krav om uavhengig kontroll begrenses til & kun gjelde for fastsetting av
gjennomsnittlig terreng. Slik vi tidligere har kommunisert sé er garasjeanlegget
fysisk sammenkoblet med boligen, og kommunens vurdering er at terreng
foran garasjen skal medregnes i beregningen av gjennomsnittlig terreng. Vi
viser ogsa til omfattende nabomerknader, og at hensynet til alle parter best
ivaretas ved at det utfares uavhengig kontroll av giennomsnittlig terreng, og at
dette best kan avdekke eventuelle avvik. Kontrollerende foretak skal veere
uavhengig og skal ikke ha personlig eller skonomisk tilknytning som kan
pavirke kontrollen. Dette skal bekreftes i erkleering om ansvarsrett, og gjelder i
forhold til de foretak som prosjekterer eller utfarer arbeidet som skal
kontrolleres». Det er innsendt erklaering om ansvar for uavhengig kontroll og
oppdatert giennomfaringsplan. Kommunen anser derfor forholdet tilstrekkelig
avklart for & kunne qi tillatelse til tiltaket.

Kommunedirektgren opprettholder denne vurderingen. Eiendommen ligger i kategori
B-omrade i kommuneplanens 2018 — 2030. Gesimshgyden er regulert i
kommuneplanens pkt. 20.8 og er hgyden holder seg innenfor denne og vilkar 4 i
utvalgets vedtak fra 2022. Det er gjennomfert uavhengig kontroll av dette forholdet og
forholdet anses derfor tilstrekkelig avklart. Kommunedirektarens viser subsidieert til at
dersom kommuneplanens bestemmelser ikke skulle gjelde for eiendommen, sa
holder bade gesimshgyde og mgnehgyde seg uansett innenfor 8 m og 9 m.

Selv i de tilfeller der et tiltak holder seg innenfor rammene av bade kommuneplanen
og loven, skal det ogsa foretas en vurdering etter pbl § 29-4, 1. ledd. Nar det gjelder
denne vurderingen, er utgangspunktet at tiltakshavers gnske om plassering skal
imgtekommes unntatt der avgjgrende grunner taler mot dette, jf. daveerende
kommunal- og moderniseringsdepartementets rundskriv H 2015-8 pkt. 3.2.3. Med
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«avgjgrende grunner» siktes det til tilfeller der plassering og heyde medfarer
betydelig ulempe for f.eks. naboeiendommer. Det er imidlertid kun der det objektivt
sett kan konstateres betydelig ulempe for naboeiendommer, at kommunen kan utgve
det frie skjgnnet etter plan- og bygningsloven § 29-4 fgrste ledd. Det fastslas i
rundskrivet at det i praksis skal mye til for at naboer i tettbygde strgk kan bli hgrt med
protester eller klage over tap av utsikt eller reduksjon i solforhold. Dette er forhold
som vil veere paregnelig i boligfelt, og saerlig i forbindelse med kommunal
fortettingspolitikk. Det falger ogsa av rundskrivet at det er tilstrekkelig at innholdet i
eventuelle naboprotester vurderes opp mot den omsgkte utforming og plassering, og
det er kun vedtak om annen plassering eller hgyde som krever naermere begrunnelse
av kommunen. Siden plan- og bygningsloven § 29-4 gir anvisning pa fritt skjgnn der
tiltaket befinner seg innenfor rammene av lov og eventuell plan, skal hensynet til det
lokale selvstyret vektlegges, jf. forvaltningsloven § 34 annet ledd tredje punktum.

Kommunedirektgren viser til at kommunen i vedtaket av 08.10.24 har vurdert at
bygningens hgyde kan vurderes som noe hgyt og ruvende, men samtidig kan det ikke
konstateres at det foreligger betydelig ulempe for naboeiendommene. Som det
fremgar av rundskrivet skal det i praksis mye til for at naboer i tettbebygd strgk kan bli
hart med klage over tap av utsikt, utsyn mv. Den 16.07.24 sendte sgker inn
visualiseringer, som viser skjermende og paregnelig vegetasjon i nabogrense. Sgker
viser til at Selv om vegetasjon i nabogrenser ikke er sgknadspliktig jfr. SAK§4.1,
orienteres naboene om at det skal settes opp vintergrann vegetasjon i ca. 2m hgyde
langs nabogrensene i gst og nord. Det er videre vedlagt visualisering av omsgkt
boligbebyggelse sett fra naboene i gst og nord. Saker viser til at Vedlagt visualisering
viser hvordan bebyggelse og vegetasjon samspiller pa de boligparsellene. Naboene
vil ikke bli sjenert av omsgkt bebyggelse, og omsakt bebyggelse og vegetasjon er
paregnelig i tett bebygget etablert boligstrak. Situasjonsplan vedlegges kun for a vise
stasted for visualiseringer. Ut fra en helhetlig vurdering, kan ikke kommunedirektaren
se at tiltaket medfgrer betydelig ulempe for nabobebyggelsen og at det kan palegges
en annen plassering eller hgyde etter pbl § 29-4, 1. ledd.

Nar det gjelder klagers anfgrsel om at avstandskravet i pbl § 29-4 ikke er overholdt,
viser kommunedirektgren til at avstanden pa 4 meter mot nabogrense i gst, males fra
fasadelivet som ligger over bakken. Det vises forgvrig til sgkers tilsvar av 27.11.24
vedr. dette forholdet.

Nar det gjelder klagernes anfarsler knyttet til gvrige forhold og fremtidig utnyttelse, er
ikke dette relevant i denne klagesaken som gjelder dispensasjon og byggetillatelse
gitt i vedtak av 08.10.24.

Avslutningsvis vier kommunedirektgren til at klagerne ikke har anfert feil ved
dispensasjonsvurderingen hva gjelder plankravet i kommuneplanens pkt. 1.1, og
kommunedirektgren opprettholder for ordens skyld ogsa denne del av vedtaket av
08.10.24.

Konklusjon

Under henvisning til ovennevnte, mener kommunedirektaren at det ikke foreligger nye
momenter i klagen som tilsier en endring av vedtaket. Saken oversendes derfor til
Statsforvalteren for endelig avgjarelse.

Med vennlig hilsen

Frode Torvik for

Jeanette Bang Anita Kotte Syversen
avdelingsleder juridiske og adm. tienester juridisk réadgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Dispensasjonssgknad m/vedlegg av 19.09.23
Nabomerknader av 25.09.23

Avslag av 07.11.23

Klage pa avslag av 28.11.23

Protokoll fra UBO av 13.03.24

Varsel om omgjgring av 19.04.24

Krav om uavhengig kontroll av 23.04.24
Supplerende dok. av 03.05.24

Merknader til varsel omgjering av 24.05.24

Svar — uavhengig kontroll av 29.05.24

Tilsvar fra gsker av 06.06.24

Sokers e-post av 20.06.24

Nabomerknader av 03.07.24

Soknad om dispensasjon plankrav samt visualiseringer av 16.07.24
Nabomerknader av 08.09.24

Kommunens brev av 31.10.24 — ikke utsatt iverksetting
Sokers tilsvar av 31.10.24 til klage

Sokers tilsvar av 27.11.24 til tillegg til klage
Bestemmelser kommuneplan 2018 - 2030
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Asker
)" kommune

STATSFORVALTEREN | @STFOLD, BUSKERUD, OSLO OG AKERSHUS
Postboks 325
1502 MOSS

Deres ref. Var ref. Arkivnr. Dato
2023/1529-55 27/21/0/0 30.01.2025

27/21 Holmenasen 9 - parsell 2 - Oversendelse av klagesak for
behandling

Vi viser til klage av 24.10.24 med tillegg av 19.11.24 pa Asker kommunes vedtak av
08.10.24, delegasjonssak 1967/24, der det ble gitt dispensasjon og tillatelse for
oppfering av enebolig med integrert boenhet pa eiendommen Holmenasen 9, gbnr.
27121 (tidligere parsell 2).

Kommunen har gjennomgatt klagene, men kan ikke se at det foreligger nye
momenter som tilsier en endring av vedtakene. Vi oversender derfor saken til
statsforvalteren i Dstfold, Buskerud, Oslo og Akershus for endelig avgjarelse.

En neermere redegjorelse falger nedenfor.

Saksgang

Saken gjelder klage pa kommunes vedtak av 08.10.24, delegasjonssak 1967/24, der
det ble gitt dispensasjon og tillatelse for oppfering av enebolig med integrert boenhet
pa eiendommen Holmenasen 9, gbnr. 27/21 (tidligere parsell 2).

Forut for det paklagede vedtaket, hadde kommunen den 08.10.24 fattet vedtak om &
oppheve avslag av 07.11.2023 samt a behandle sgknad av 22.05.23 pa nytt.
Opphevingsvedtaket ble fattet som ledd i kommunens forberedende klagebehandling
av klage pa avslaget av 07.11.23, jf. forvaltningsloven (fvl) § 33, annet ledd.

Avslaget av 07.11.23 gjaldt sgknad om tillatelse og dispensasjon fra bestemmelse om
maksimal stgrrelse pa sekundaer boenhet i kommuneplanen vedtatt 13.06.23 for
oppfering av nybygg enebolig med integrert sekundeerleilighet pa eiendommen gbnr.
27/21, Holmenasen 9. Vilkarene for dispensasjon i pbl § 19-2 ble ikke ansett oppfylt.

Avslaget ble paklaget av Boxs Arkitektstudio AS pa vegne av tiltakshaver Hgk
eiendom AS. Klager anfgrte at kommunen hadde lagt feil plangrunnlag til grunn ved
behandling av ny sgknad, ved & legge ny kommuneplan til grunn.

Klagesaken ble tatt opp i mete i utvalg for plan og byggesak den 13.03.2024 sak
16/24, hvor administrasjonen foreslo at saken skulle utsettes med bakgrunn i at det
var gnskelig a foreta en naermere vurdering av noen juridiske aspekter i saken.
Forslaget om utsettelse ble enstemmig vedtatt.

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
Katrineasveien 20 post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
3440 Rayken Nettside

www.asker.kommune.no

Etter en fornyet vurdering av klagen og som ledd i forberedende klagebehandling
etter fvl § 33, 2.ledd, 2.pkt., varslet kommunen i brev av 19.04.24 til sakens parter om
mulig omgjaring av avslaget, og omgjering av avslaget ble gitt i vedtaket av 08.10.24.

Omgjgringsvedtaket ble begrunnet med at det i avslaget datert 07.11.2023 ikke ble
foretatt en tilstrekkelig fortolkning av vilkarene som ble satt i planutvalgets vedtak av
02.11.2022 om dispensasjon fra plankrav for opprettelse av ny grunneiendom.

Vilkarene for utvalgets vedtak fra 2022 lgd som fglger:

1. Parsellene kan maksimalt bebygges med en enebolig med en integrert
sekundeerleilighet

2. Bebyggelsen skal veere arkitektonisk stedstilpasset med saltaksbebyggelse
3. Ny bebyggelse skal lokaliseres i terrenget slik at ungdig terrenginngrep
unngas og fjernvirkning reduseres. Bebyggelsen skal ikke trekkes lenger mot
vest enn eksisterende bebyggelse og magnehayden skal ikke overskride cote +
32

4. Utover dette ma fremtidig bebyggelse tiljpasse seg bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt 20.8 som for kategori-B
omréader. Det vil bl.a. si en utnyttelse pa 20%-BYA og en gesimshgyde pa 5,5
meter.

Vilkarene ga fgringer for rammene for fremtidig bebyggelse pa tomten, og kommunen
la til grunn at vilkarenes pkt. 4 som viste til at ny bebyggelse skal veere i trad med
rammene i kommuneplan for Asker 2018-2030 ogsa omfattet vilkar 1 om
sekundaerbolig. Kommunedirektgren mente derfor at det i avslaget av 07.11.2023
ikke ble lagt til grunn en riktig fortolkning av vilkarene i utvalgsvedtaket, og at avslaget
derfor ble gitt pa uriktig grunnlag. Kommunen opphevet pa denne bakgrunn avslaget
av 07.11.2023 og opphevet vedtaket, jf. fvl. § 33 annet ledd og 41.

Saken ble deretter behandlet pa nytt, og den 16.07.24 mottok kommunen sgknad om
dispensasjon fra kommuneplanens plankrav i pkt. 1.1 og ytterligere dokumentasjon i
byggesaken til supplering av sgknaden av 22.05.23.

Vedtaket som na er paklagd, ble fattet den 08.10.24 som delegasjonssak 1967/24:

Soknad om tillatelse til tiltak i ett trinn godkjennes, jf. plan- og
bygningsloven § 21-4.

| medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra
bestemmelse om krav om reguleringsplan, jf. kommuneplanens arealdel
2018- 2030 punkt 1.1.

| den nye behandlingen av saken ble gammel kommuneplan 2018-2030 lagt til grunn,
og vilkarene for a dispensere fra plankravet i kommuneplanens pkt. 1.1 ble vurdert &
veere oppfylt. Ogsa evrige krav i plan- og bygningsloven ble vurdert & veere oppfylt.

Klagen
Vedtaket er paklaget av Sands Advokatfirma DA i brev av 24.10.24 pa vegne av eiere

av naboeiendommene Langkroken 8 B og 8 C.
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| klagen bes det om at vedtaket om dispensasjon og byggetillatelse av 08.10.24
oppheves. | klagen er det i anfart i hovedsak fglgende:

e Det fremstar som uklart hvilken kommuneplan som er lagt til grunn ved den
nye behandlingen. Klager mener at delingsvedtaket fra 2022 ma legges til
grunn, og siden byggesaken fgrst startet under gammel kommuneplan ma den
ogsa fullferes under gammel kommuneplan. Subsidieert anfares at siden
vedtaket lider av uklarheter mht hvilken kommuneplan som legges til grunn,
ma dette lede til opphevelse, Atter subsidiaert anfgres at et delegasjonsvedtak
ikke kan fravike et vedtak gjort av utvalg for plan og byggesak i 2022.

o Klagerne har veert konsekvent opptatt av hvilken effekt byggehayden vil ha for
deres eiendommer. Bygningene ligger delvis oppa garasjeanlegget, og ved
beregningen av byggets hgyde etter pbl § 29-4 annet ledd ma hgyden
beregnes for den totale fasade, ikke gjennomsnittlig terrenghgyde. Basert pa
sokers illustrasjoner gir dette en hgyde pa 12,10. Dette skulle tilsi en avstand
til nabobebyggelsen pa 6 meter, jf. pbl § 29-4 annet ledd jf. TEK § 6-2 3. ledd.
Siden avstanden fra garasjen til nabobebyggelsen er pa 4 meter, strider tiltaket
mot bestemmelsen. Tiltaket strider ogsa mot tillatt gesimshgyde pa 8 meter i
pbl § 29-4, 1. ledd, siden gardsplassen ma veere det eneste og riktige og reelle
grunnlag for & beregne gesimshgyde mot naboeiendommen. Kommuneplanen
kan ikke fravike de maksimumskrav som fglger av pbl § 29-4.

e Klagerne frykter en fremtidig seksjonering og dermed etablering av flere
boenheter, noe som vil vaere problematisk av hensyn bl.a. til bruk av privat veg
som ikke er dimensjonert for dette, trafikkforholdene i omradet samt kravene til
utomhusareal.

e Det ble bedt om at klagen gis oppsettende virkning jf. fvl. § 42.

Kommunen besluttet i brev av 31.10.24 a ikke gi utsatt iverksetting av tiltak pa grunn
av klage, jf. fvl § 42.

| e-post av 31.10.24 innga sgker Boxs Arkitektstudio tilsvar til klagen.

Sands Advokatfirma DA sendte deretter tilleggsbrev til klage den 18.11.24, og
utdyper fglgende

e Avstandskravet i pbl 29-4 annet ledd gjelder, siden det ikke er gitt unntak i
arealplan. Hgyden i relasjon til avstand til nabogrensen skal males langs den
fasaden som vender mot nabogrensen og dette er gardsplassniva, ved
garasjeinnkjgringen.

| e-post av 27.11.24 innga sgker Boxs Arkitektstudio tilsvar til klagen.

Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektgren vurderer at klagen er innkommet rettidig, jf. fvl. § 29.

Nar det gjelder klagernes anfarsel om kommuneplan, kan ikke kommunedirektgren ut
fra vedtaksteksten se at det hersker tvil om hvilken kommuneplan som ble lagt til
grunn ved den fornyede behandlingen av sgknaden, nemlig kommuneplanens
arealdel 2018 — 2030. Det er i klagen vist til at det pa vedtakets side 10 er vist til ny
kommuneplan, men det fremgar klart av teksten at de tidligere henvisninger til denne
planen «ikke gjor seg gjeldende for tiltaket, da tiltaket skal vurderes etter
kommuneplan for Asker 2018 — 2030». Nar det gjelder bakgrunnen for at gammel

kommuneplan ble lagt til grunn for behandlingen, viser kommunedirektgren i sin
helhet til begrunnelsen som fglger av opphevelsesvedtaket av 08.10.24,
delegasjonssak 1966/24.

Klager har videre anfgrt at bygningens hgyde ma beregnes for den totale fasade
inkludert garasjeanlegget, ikke gjennomsnittlig terrenghegyde. Hoyden i relasjon til
avstand til nabogrensen ma ifglge klagerne males langs den fasaden som vender mot
nabogrensen og dette er gardsplassniva, ved garasjeinnkjgringen.

Nar det gjelder hgyden pa tiltaket, viser kommunedirektgren at dette forholdet ble
vurdert i det paklagde vedtaket. Fra vedtaket hitsettes:

Kommunen er til dels enig i noen av naboenes péstander. Bygningen pa 4
etasjer inkludert garasjeanlegg fremstar som hayt og ruvende pa eiendommen,
selv om boligens fasade er noe tilbaketrukket. Kommunedirektgren kan
imidlertid ikke se at tiltaket er i strid med gjeldende haydebestemmelser i
kommuneplanens arealdel 2018-2030 punkt 20.8 bokstav C, og mener derfor
at det ikke er grunnlag for & avsla omsgkte hagyder selv om bygget fremstar
noe hgyt og ruvende.

Det har i saken veert noe diskusjon om hvordan planert terrengs
gjennomsnittsniva skal beregnes for eiendommen. Det er derfor den
23.04.2024 fattet vedtak om krav om uavhengig kontroll for fastsetting av
gjennomsnittlig planert terreng. | vedtaket har kommunen anfort falgende:
«Krav om uavhengig kontroll begrenses til & kun gjelde for fastsetting av
gjennomsnittlig terreng. Slik vi tidligere har kommunisert sé er garasjeanlegget
fysisk sammenkoblet med boligen, og kommunens vurdering er at terreng
foran garasjen skal medregnes i beregningen av gjennomsnittlig terreng. Vi
viser ogsa til omfattende nabomerknader, og at hensynet til alle parter best
ivaretas ved at det utfgres uavhengig kontroll av gjennomsnittlig terreng, og at
dette best kan avdekke eventuelle avvik. Kontrollerende foretak skal veere
uavhengig og skal ikke ha personlig eller skonomisk tilknytning som kan
pavirke kontrollen. Dette skal bekreftes i erkleering om ansvarsrett, og gjelder i
forhold til de foretak som prosjekterer eller utfgrer arbeidet som skal
kontrolleres». 10 Det er innsendt erklaering om ansvar for uavhengig kontroll
0g oppdatert giennomfaringsplan. Kommunen anser derfor forholdet
tilstrekkelig avklart for & kunne gi tillatelse til tiltaket.

Kommunedirektgren opprettholder denne vurderingen. Eiendommen ligger i kategori
B-omrade i kommuneplanens 2018 — 2030. Gesimshgyden er regulert i
kommuneplanens pkt. 20.8 og er hgyden holder seg innenfor denne og vilkar 4 i
utvalgets vedtak fra 2022. Det er gjennomfert uavhengig kontroll av dette forholdet og
forholdet anses derfor tilstrekkelig avklart. Kommunedirektgrens viser subsidieert til at
dersom kommuneplanens bestemmelser ikke skulle gjelde for eiendommen, sa
holder bade gesimshgyde og mgnehgyde seg uansett innenfor 8 m og 9 m.

Selv i de tilfeller der et tiltak holder seg innenfor rammene av bade kommuneplanen
og loven, skal det ogsa foretas en vurdering etter pbl § 29-4, 1. ledd. Nar det gjelder
denne vurderingen, er utgangspunktet at tiltakshavers gnske om plassering skal
imgtekommes unntatt der avgjgrende grunner taler mot dette, jf. daveerende
kommunal- og moderniseringsdepartementets rundskriv H 2015-8 pkt. 3.2.3. Med
«avgjegrende grunner» siktes det il tilfeller der plassering og h@ayde medfgrer
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betydelig ulempe for f.eks. naboeiendommer. Det er imidlertid kun der det objektivt
sett kan konstateres betydelig ulempe for naboeiendommer, at kommunen kan utgve
det frie skjgnnet etter plan- og bygningsloven § 29-4 fgrste ledd. Det fastslas i
rundskrivet at det i praksis skal mye til for at naboer i tettbygde strgk kan bli hgrt med
protester eller klage over tap av utsikt eller reduksjon i solforhold. Dette er forhold
som vil veere paregnelig i boligfelt, og seerlig i forbindelse med kommunal
fortettingspolitikk. Det falger ogsa av rundskrivet at det er tilstrekkelig at innholdet i
eventuelle naboprotester vurderes opp mot den omsgkte utforming og plassering, og
det er kun vedtak om annen plassering eller hgyde som krever naermere begrunnelse
av kommunen. Siden plan- og bygningsloven § 29-4 gir anvisning pa fritt skjgnn der
tiltaket befinner seg innenfor rammene av lov og eventuell plan, skal hensynet til det
lokale selvstyret vektlegges, jf. forvaltningsloven § 34 annet ledd tredje punktum.

Kommunedirektgren viser til at kommunen i vedtaket av 08.10.24 har vurdert at
bygningens hgyde kan vurderes som noe hgyt og ruvende, men samtidig kan det ikke
konstateres at det foreligger betydelig ulempe for naboeiendommene. Som det
fremgar av rundskrivet skal det i praksis mye til for at naboer i tettbebygd strgk kan bli
hart med klage over tap av utsikt, utsyn mv. Den 16.07.24 sendte sgker inn
visualiseringer, som viser skijermende og paregnelig vegetasjon i nabogrense. Sgker
viser til at Selv om vegetasjon i nabogrenser ikke er sgknadspliktig jfr. SAK§4.1,
orienteres naboene om at det skal settes opp vintergrann vegetasjon i ca. 2m hayde
langs nabogrensene i gst og nord. Det er videre vedlagt visualisering av omsgkt
boligbebyggelse sett fra naboene i gst og nord. Sgker viser til at Vedlagt visualisering
viser hvordan bebyggelse og vegetasjon samspiller pa de boligparsellene. Naboene
vil ikke bli sjenert av omswokt bebyggelse, og omsgkt bebyggelse og vegetasjon er
paregnelig i tett bebygget etablert boligstrak. Situasjonsplan vedlegges kun for a vise
stasted for visualiseringer. Ut fra en helhetlig vurdering, kan ikke kommunedirektaren
se at tiltaket medfarer betydelig ulempe for nabobebyggelsen og at det kan palegges
en annen plassering eller hgyde etter pbl § 29-4, 1. ledd.

Nar det gjelder klagers anfgrsel om at avstandskravet i pbl § 29-4 ikke er overholdt,
viser kommunedirektgren til at avstanden pa 4 meter mot nabogrense i gst, males fra
fasadelivet som ligger over bakken. Det vises forgvrig til sgkers tilsvar av 27.11.24
vedr. dette forholdet.

Nar det gjelder klagernes anfarsler knyttet til gvrige forhold og fremtidig utnyttelse, er
ikke dette relevant i denne klagesaken som gjelder dispensasjon og byggetillatelse
gitt i vedtak av 08.10.24.

Avslutningsvis vier kommunedirektaren til at klagerne ikke har anfert feil ved
dispensasjonsvurderingen hva gjelder plankravet i kommuneplanens pkt. 1.1, og
kommunedirektgren opprettholder for ordens skyld ogsa denne del av vedtaket av
08.10.24.

Konklusjon

Under henvisning til ovennevnte, mener kommunedirektgren at det ikke foreligger nye
momenter i klagen som tilsier en endring av vedtaket. Saken oversendes derfor til
Statsforvalteren for endelig avgjerelse.

Med vennlig hilsen

Jeanette Bang Anita Kotte Syversen

avdelingsleder juridiske og adm. tienester juridisk radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Til
STATSFORVALTEREN | @STFOLD, BUSKERUD, OSLO OG AKERSHUS

Kopi til
Sands Advokatfirma DA
Boxs Arkitektstudio AS
Haok AS

- Klage av 24.10.24

- Tillegg klage av 19.11.24

- Vedtak av 08.10.24, del.sak 1967/24

- Vedtak om opphevelse av 08.10.24, del.sak 1966/24
- Sgknad m/ vedlegg av 22.05.23

- Supplerende dok. av 23.05.23

- Nabomerknader av 07.06.23

- Nabomerknader av 03.07.23

- Nabomerknader av 13.07.23

- Varsel om avslag av 25.07.23

- Sgkers merknad av 07.08.23

- Dispensasjonssgknad m/vedlegg av 19.09.23

- Nabomerknader av 25.09.23

- Avslag av 07.11.23

- Klage pa avslag av 28.11.23

- Protokoll fra UBO av 13.03.24

- Varsel om omgjgring av 19.04.24

- Krav om uavhengig kontroll av 23.04.24

- Supplerende dok. av 03.05.24

- Merknader til varsel omgjgring av 24.05.24

- Svar — uavhengig kontroll av 29.05.24

- Tilsvar fra gsker av 06.06.24

- Sgkers e-post av 20.06.24

- Nabomerknader av 03.07.24

- Sgknad om dispensasjon plankrav samt visualiseringer av 16.07.24
- Nabomerknader av 08.09.24

- Kommunens brev av 31.10.24 — ikke utsatt iverksetting
- Sgkers tilsvar av 31.10.24 til klage

- Sokers tilsvar av 27.11.24 til tillegg til klage

- Kommuneplan 2018 - 2030
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Asker
)" kommune

Boxs Arkitektstudio AS

Alfheim 24

1384 ASKER

Deres ref. Var ref. Arkivnr. Dato
2023/1530-45 27/21/0/0 08.10.2024

Delegasjonssak 1956/24

27/222 Holmenasen 9 - Godkjent dispensasjon og tillatelse i ett
trinn - Nybygg enebolig med integrert sekundaerleilighet

Vi viser til sgknad om tillatelse til tiltak i ett trinn for ovennevnte tiltak, mottatt
22.05.2023, og senere supplerende dokumentasjon i saken. Sgknaden var komplett
til behandling etter innsendelse av sgknad om dispensasjon fra plankrav den
16.07.2024.

Opprinnelig vedtak om avslag ble opphevet i delegasjonssak 1960/24 datert
08.10.2024.

Soknad om tillatelse til tiltak i ett trinn godkjennes, jf. plan- og bygningsloven §
21-4.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra
bestemmelse om krav om reguleringsplan, jf. kommuneplanens arealdel 2018-
2030 punkt 1.1.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Tiltaket kan ikke tas i bruk fer det er gitt ferdigattest. Fglgende skal sendes inn fgr
ferdigattest kan gis:

1. Oppdatert gjennomfaringsplan.
2. Sluttrapport for faktisk disponering av avfall, jf. byggesaksforskriften (SAK10) §
8-1.

Vi ber ogsa om at skjemaet "boligspesifikasjon i matrikkelen" sendes inn.

Informasjon om igangsetting av tiltak
Igangsetting far klagefristen pa 3 uker er ute, eller far eventuell endelig
klagebehandling er avsluttet hos Statsforvalteren, skjer for tiltakshavers egen risiko.

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
Katrineasveien 20 post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
3440 Rayken Nettside

www.asker.kommune.no

Bortfall av tillatelse

Tillatelsen bortfaller dersom tiltaket ikke er igangsatt innen 3 ar etter at tillatelsen ble
gitt, eller dersom byggearbeidene opphgarer i mer enn 2 ar, jf. plan- og bygningsloven
§ 21-9.

Plangrunnlag
Folgende utgjer plangrunnlaget pa eiendommen:

e Kommuneplan for Asker 2018-2030

Eiendommen er i kommuneplan for Asker 2018-2030 vist innenfor et B-omrade
(generelle boligomrader).

Eiendommen er uregulert.

Beskrivelse av sgknaden
Det sgkes om fglgende tiltak:

e Enebolig med sekundeer boenhet og underjordisk garasjeanlegg, se
gebyrforskriften § 2.6.1. a. og § 2.6.1. b.

e Stgttemurer med hgyde til og med 1,5 m i tilknytning til ssknad om ny boenhet,
se gebyrforskriften § 2.6.1. c. Antall stgttemurer: 1

o Stgttemurer med hgyde over 1,5 m i tilknytning til ssknad om ny boenhet, se
gebyrforskriften § 2.6.1. d. Antall stgttemurer: 2

e Dispensasjon fra bestemmelse om krav til reguleringsplan i kommuneplanens
arealdel 2018-2030 punkt 1.1, se gebyrforskriften § 2.7.1. b.

Det ble qitt tillatelse til adkomstvei i sak 23/141 den 12.05.2023, delegasjonssak
23/868.

Sakshistorikk

Gbnr. 27/222 ble opprettet etter politisk vedtak om opprettelse av ny grunneiendom,
behandlet i utvalg for plan- og byggesak den 02.11.2022 (sak 102/22). Det ble i
delingsvedtaket stilt falgende vilkar om fremtidig bebyggelse pa eiendommen:

1. Parsellene kan maksimalt bebygges med en enebolig med en integrert
sekundeerleilighet.

2. Bebyggelsen skal veere arkitektonisk stedstilpasset med saltaksbebyggelse

3. Ny bebyggelse skal lokaliseres i terrenget slik at unadig terrenginngrep unngas
og fjernvirkning reduseres. Bebyggelsen skal ikke trekkes lenger mot vest enn
eksisterende bebyggelse og manehayden skal ikke overstige eksisterende
mgnehgyde dvs. kote 31,44

4. Utover dette ma fremtidig bebyggelse tilpasse seg bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt 20.8 som for kategori-B
omréader. Det vil bl.a. si en utnyttelse pa 20%-BYA og en gesimshgyde pa 5,5
meter.

Soknad om tillatelse i ett trinn og dispensasjon fra bestemmelse om maksimal
starrelse for sekundaere boenheter i kommuneplanens arealdel 2023-2035 ble avslatt
i vedtak datert 07.11.2023 (saksnummer 2023/1530) med bakgrunn i at vilkarene fra
bestemmelse om maksimal stagrrelse for sekundeere boenheter ikke var oppfylt. |
forbindelse med forberedende behandling av klage datert 28.11.2023 gjorde
kommunen en ny vurdering av sgknaden. Avslag datert 07.11.2023 vurderte ikke
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vilkarene som var stilt i delingsvedtak datert 02.11.2022 (sak 102/22). Vilkarene i
delevedtaket viser til at fremtidig bebyggelse skal tilpasse seg bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt 20.8 som for kategori B-omrader.
Med bakgrunn i forberedende klagesaksbehandling kom kommunen til at manglende
vurdering av vilkarene i delingstillatelsen kan ha virket inn pa vedtakets innhold, og at
vedtaket matte anses ugyldig. Med bakgrunn i dette ble vedtak om avslag datert
07.11.2023 opphevet i vedtak datert 07.10.2024, delegasjonssak 1960/24.

Arealgrunnlag
Tiltaket har falgende arealgrunnlag:

Netto tomtestorrelse 700,2 m?
BYA Nytt Nybygg 139,1 m?
BYA total 139,1 m2
BRA Hovedenhet Underetasje 63,5 m?
1.etasje 75 m?
2.etasje 55,4 m2
BRA total 193.9m?
BRA del av garasje 54,3 m?
BRA Sekundzaer Underetasje 37,5 m?2
1.etasje 37,5 m?
Bod 5 m?
Total 80 m?
Del av garasje 19,5 m?
BRA total/nytt 347,7 m?
Maksimal tillatt tomteutnyttelse 20% BYA
Tomteutnyttelse 19,86 % BYA

Uttalelser fra andre myndigheter
Saken har veert pa hgring internt hos kommunens avdeling for vann- og vannmiljg
som har uttalt fglgende:

«VOV Sanitaer: For IG gis skal saniteermelding vaere godkjenty...

...»Vann og vannmiljo - Plan og investering: Avstand til neermeste brannkum skal
ikke overstige 100m til hovedangrepsvei. Ved tvil méa ansvarlig sgker selv male opp
fra naermeste brannkum til hovedangrepsvei langs braytet vei. Ansvarlig saker ma
redegjore ovenfor bygningsmyndighet hvordan krav til slokkevann er ivaretatt. Ved
eventuell opparbeidelse av ny brannkum eller hovedanlegg VA, skal det etableres
kontakt med prosjektansvarlige i Vann og vannmilj@ v/plan og investering ved egen
sgknad i P360, henvis ansvarlig sgker til nettsiden for mer informasjon:
https://www.asker.kommune.no/vaplan . Ved installasjon av sprinkelanlegg i boligen
skal dette fremkomme i saniteersgknaden».

Nabovarsel og merknader
Tiltaket er nabovarslet, jf. plan- og bygningsloven § 21-3.

Det er mottatt merknader fra naboene pa fglgende gards- og bruksnummer:

o 27/22
e 27/201

Naboer bemerker fglgende (gjengis i korte trekk)
e Bygningens hgyde/starrelse

Uklare tegninger

@kt trafikk og stay

Innsyn

Behov for flere dispensasjoner

Ny kommuneplan skal legges til grunn
Adkomsten til eiendommen
Garasjeanlegget ma flyttes

Bebyggelsen ikke tilpasset terreng

Det bygges neermere enn 4-meters grensen
Maks 60 m? for sekundaerenhet
Gjennomsnittlig terreng er beregnet feil fordi bolig og garasje er en
sammenhengende konstruksjon

Sgkers svar pé merknad

«Merknadene er stortsett sammenfallende og kommenteres under ett.

Nabo kommenterer at de mener at tegninger er uklare, og at de ma fordre mange
dispensasjoner fra gjeldende regelverk. Naboene mener ogsa at bebyggelse er for
hay ift. parsellen, og ikke forholder seg til eksisterende terreng. | tillegg kommenterer
nabo fellesadkomst som har blitt godkjent, og mener at eksisterende bortregulerte
adkomst fra Holmendasen skulle ha veert benyttet for parsell 1. Naboene gnsker at
garasjene legges enda mer under bakken. Naboene mener ogsa at adkomst vil
generere stay for naboene. Naboene mener ogsé at tiltaket ikke forholder seg til ny
kommuneplan hvor det er stilt krav til maks stgrrelse pd 60 m2 BRA for sekundaer
boenhet, og at tiltaket strider mot kommuneplanens hensyn og praksis.

Swoker bemerker at tiltaket forholder seg til gjeldende kommuneplan (2018-30), og de
gjeldende vilkar (herunder KP2018-30) slik Hovedutvalget for plansak og byggesak
har stilt ifm. dispensasjon fra plankrav. Se ovenfor. Tiltaket forholder seg til
eksisterende terreng iht. vanlig og etablert praksis i kommuneplanen, og hayde er jo
bestemt av mone fra eksisterende bebyggelse pé eiendommen som ikke overskrides.
Bebyggelsen kan heller ikke flyttes enda lengre vekk vestover fra nabobebyggelse
pga. UPBs krav om at eksisterende bebyggelse ga byggegrense pa parsellenex...

...»Merknader vedr. godkjent adkomst vedkommer ikke denne saken. Garasjene kan
ikke senkes lengre ned, fordi da vil de ikke forholde seg til godkjent adkomst, og
boligbebyggelse vil ikke lenger forholde seg til eksisterende terreng — med gode
uteplasser»...

...»Oppsummerende er noen ulemper i tettbebygget og etablert boligstrok paregnelig
nar godkjente boligparseller bebygges i trad med de fgringer som ligger i gjeldende
kommuneplan og i gjeldende dispensasjonsvedtak fra UPB for denne utbyggingeny...

...»Oppsummerende anbefales at naboens merknader ikke tillegges vekt»

Swekers kommentar til ytterlige merknader:

«Nér det gjelder ytterlige nabomerknader slik de har innkommet, kan vi ikke se at
disse tilfarer saken vesentlige nye momenter. Det er kjent at naboene bruker alle
midler for & motarbeide / trenere saken med ny bebyggelse pa eiendommen.
Naboens nye merknader oppfattes som omkamp av intensjonen i det politiske
vedtaket i UPB-sak 101/22, en omkamp PBA ikke bar meadvirke till»...
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...»Det er kjent at nabo mener at bebyggelsen blir hay, men den blir ikke hayere enn
det som er paregnelig, ref. UPBs vedtak i UPB-sak 101/22 hvor maks. mgnehgyde
ble lagt til mgnehayden som eksisterende bebyggelsen hadde (som na er revet) —
kote +31,44x...

...»Naboens utsikt blir sdledes ikke forkludret av hayere eller ruvende bebyggelse.
Dessuten star bebyggelsen mye lenger fra naboens eiendom enn de 4m som
Pbl.§29.4 krever. Hvis nabo mener at nybygget er til sjenanse, kan utsynet begrenses
vestover slik at en ikke lenger kan se nybyqgq fra det vestvendte soveromsvinduet:
tiltakshaver kan ordne plassering av en (lkke soknadspliktig) 2m. hoy bok-hekk i
nabogrense.

En slik hekk vil ogsa begrense nedsynet til garasjeanlegget som ligger under bakken,
og som forholder seg til godkjent fellesadkomst. Fellesadkomst er kjent allerede
opparbeidet og MBT er utstedet (sak 23/0141)»...

...»Nabo kan ikke hares med at garasjen under bakken mé medregnes i terrengets
gjennomsnittsniva. Dette strider mot kommunens praksis og mot KMDs veileder ‘Grad
av utnytting’ H2300B, hvor det i fig.2-9c forklares sammenheng mellom BYA og
terrengets gjennomsnittsniva. Bebyggelse under bakken som ikke utgjor BYA, utgjor
ikke en del av byggets fotavirykk, og er saledes ikke del av fasadens oppriss som
skal medregnes for a vurdere gesimshgyde og terrengets gjennomsnittsniva, og
hvorledes terrengets gjennomsnittsniva forholder segq til gesimshayder.

Garasjene er heller ikke del av boenhet — det er ingen giennomgang mellom disse og
boligene. Boligenes fasader ligger dessuten tilbaketrukket ift. garasjefrontene.
Teoretisk kunne garasjeanlegget og fellesadkomst (slik det er nedgravet i terreng)
saledes i sin helhet legges under bakken / under tak, uten at dette pavirker
plasseringen og hayde-beregninger for omswokt bebyggelse»...

...»Subsidieert, hvis kommunen mot formodning og i strid med praksis skulle mene at
garasjene i denne konkrete saken henger sammen med bolighebyggelse, og skal
medregnes i beregning av terrengets giennomsnittsniva, sé skal all bebyggelse i
samlet utbygging legges til grunn for beregningen. Detter fordi bebyggelsen etter
sigende oppleves samlet, samt at bebyggelsen faktisk henger sammen via
stgttemurer og trappepartier over fellesarealet, medfgrer dette at terrengets
gjennomsnittsniva faktisk blir 3 cm. hayere enn det som er lagt til grunn i sgknadeny.

Dispensasjon

Tiltaket er i strid med bestemmelse om krav til reguleringsplan i kommuneplanens
arealdel pkt.1.1, og er avhengig av dispensasjon for a kunne tillates, jf. plan- og
bygningsloven § 19-2.

Plan- og bygningsloven § 19-2 stiller to vilkar som begge ma veere oppfylt for at
kommunen skal kunne innvilge en sgknad om dispensasjon:

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

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

I tillegg til dette skal kommunen vurdere om det “kan” gis dispensasjon, jf. plan- og
bygningsloven § 19-2 farste ledd.

Vurdering av sgknad om dispensasjon fra bestemmelse om krav til
reguleringsplan i kommuneplanens arealdel 2018-2030 punkt 1.1

Sokers begrunnelse

Sgker begrunner sgknaden med fglgende:

«Det vises til innsendt sgknad. Det er i saken utfarlig redegjort for at det i
byggesaken ikke er behov for en sgknad om dispensasjon fra plankrav, heller ikke
‘som en ren formalitet’.

PBA onsker allikevel at en dispensasjon fra plankrav sgkes og nabovarsles, og
kun er en formalitet.

PBA redegjor slik for en dispensasjon fra plankravet:

«Eiendommen er uregulert og det er innvilget dispensasjon fra plankravet, |f.
Delingsvedtaket i sak 21/2144 journalpost 50. | forbindelse med byggesaken ma
det formelt sendes inn ny dispensasjon fra plankravet. Ansvarlig soker anfgrer at
dispensasjonen fra plankravet i forbindelse med delesaken gjar seg gjeldende
ogsa for byggesaken. Dispensasjonen fra plankravet var ikke en generell
dispensasjon, men en dispensasjon som knyttet seq til omsgkt tiltak herunder
delingen.

Kommunen mener derfor at byggesaken formelt er avhengig av en ny sgknad om
dispensasjon fra plankravet. Dette er en dispensasjon kommunen anser som
paregnelig for tiltakshaver a fa godkjent.

Forelapig vurdering av en fremtidig dispensasjon fra plankravet er at slik sgknad
vil kunne innvilges og kun er en formalitet, da det allerede er innvilget i forbindelse
med delesaken.»

Selv om det ikke er nadvendig og riktig, sekes -subsidieert- for ordens skyld om
dispensasjon fra plankrav, jfr. Pbl. § 19.2. Som en ren formalitet.

Eiendommen er uregulert, men utviklingen er definert og godkjent giennom UPBs
dispensasjonsvedtak i UPB-sak 102/22, som inkluderer vilkar for bebyggelse
tilsvarende bestemmelser i en regulering. Kommuneplanens hensikt med
plankravet blir saledes ikke vesentlig tilsidesatt.

En slik dispensasjon bergrer ingen nasjonale eller regionale interesser.

Da en slik dispensasjon - som Statsforvalter allerede ved tidligere anledning har
bekreftet da et tidligere avslag ble opphevet- er sterk ressursbesparende for alle
parter og samfunnet, og ulemper mer eller mindre er fravaerende - da alle relevante
forhold som skal inngé i en regulering allerede er avklart i bestemmelsene og
faringene som ble gitt i UPBs dispensasjonsvedtak i UPB-sak 102/22- er fordeler
klart starre enn ulempeney.

Hensynene bak bestemmelse om krav til reguleringsplan

Hensynene bak bestemmelsen om krav til detaljert reguleringsplan er a fastsette i
detalj hvordan grunnen innenfor planens begrensning skal utnyttes, eventuelt vernes.
Hensynet bak denne bestemmelsen er ogsa a forhindre tiltak som kan vanskeliggjare
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en fremtidig regulering i omradet. Plankravet skal sikre at tiltak blir grundig utredet og
vurdert. Gjennom reguleringsplanen vil det blant annet fastlegges utbyggingsform,
tomte- og bebyggelsesstruktur, ramme for utnyttelse og hayder, krav til infrastruktur
og fellesarealer, samt en vurdering av omradets kulturminner og naturkvaliteter,
herunder arealer som av biologiske og landskapsmessige hensyn bgr bevares.

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
| Sivilombudsmannens uttalelse i sak 2019/4292 heter det om vurderingen av om et
plankrav blir vesentlig tilsidesatt:

«Formalet med et plankrav er gjennom en planprosess a fastsette mer i detalj
hvordan arealet innenfor planomréadet skal benyttes. Hensynene bak et plankrav gjor
seg tydelig gjeldende nar bruken av stgrre arealer skal avklares og det er dpent hva
arealet skal brukes til. | slike tilfeller vil allmennheten, offentlige instanser, naboer og
andre bergrte ha et seerlig behov for & kunne uttale seg. Gjennom en planprosess vil
man kunne sikre en demokratisk og helhetlig utvikling av arealutnyttelsen i et omrade,
og viktige forhold som bomiljo, trafikk, teknisk infrastruktur etc. vil kunne sees i
sammenheng med videre utvikling. Hensynene bak et plankrav vil ogsa kunne gjore
seq tydelig gjeldende for mindre tiltak, der tiltaket har eller vil kunne fa stagrre
virkninger for et omréade. Dess stgrre virkning et tiltak vil ha pa omgivelsene, dess
mer vektige blir hensynene som taler for en planprosess, og dermed ogsa hensynene
som taler imot dispensasjon.

Ved vurderingen av om hensynene bak et plankrav vil bli vesentlig tilsidesatt ved en
dispensasjon er det naturlig a ta utgangspunkt i hva en reguleringsplan for omréadet vil
kunne avklare. Det ma deretter sees hen til om disse forholdene allerede er avklart pa
annen mate, f.eks. giennom kommuneplanbestemmelser, etablert infrastruktur, eller
at omradet har en etablert bebyggelsesstruktur. Dersom viktige forhold ikke er avklart,
tiltakets virkning for omgivelsene er av en viss grad og starrelse, eller tiltaket er saerlig
omstridt, vil det veere vanskelig & konkludere med at hensynene bak plankravet ikke
blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon, jf. § 19-2 andre ledd farste punktum.»

Tiltaket ligger innenfor et kategori B-omrade (generelle boligomrader) i
kommuneplanens arealdel 2018-2030. Det er i vedtak om opprettelse av ny
grunneiendom datert 02.11.2022 gitt dispensasjon fra krav om reguleringsplan, og
stilt vilkar om at fremtidig bebyggelse ma tilpasse seg bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt. 20.8 som for kategori- B omrader.
Det vil bl.a si en utnyttelse pa 20 % BYA og en gesimshayde pa 5,5 meter. Ordlyden
blant annet tilsier at listen ikke er uttemmende, og kommunedirektagren har vurdert at
tiltaket som helhet ma vurderes etter tidligere kommuneplan (2018-2030).
Kommunedirektaren mener derfor at rammene for bebyggelsen er tilstrekkelig vurdert
i vedtak om opprettelse av ny grunneiendom, og at det derfor ikke er behov for en
reguleringsprosess for a vurdere de samme forholdene. Omsgkt tiltak er i trad med
rammene i kommuneplanens arealdel 2018-2030 og ma derfor kunne sies a veere
paregnelig for naboer med tanke pa utnyttelse og byggehgyder.

Eiendommen ligger i et veletablert omrade der vei- vann og avlgp er tilstrekkelig
utbygd. Dispensasjonen vil ikke i seg selv ngdvendiggjare ny infrastruktur og heller
ikke medfare gkt behov for lekeplasser, barnehager, skole osv.

Verken tomten eller bebyggelsen pa tomten pavirker kulturminner eller kulturmiljg.
Det er heller ikke registrert noen naturfunn pa tomten. Det foreligger derfor ikke noe
spesielle forhold ved tomten som taler for regulering.

Tiltaket vil ha lite innflytelse pa omgivelsene utover hva som kan forventes ved
fortetting innenfor generelle boligomrader. Kommunedirektgren kan ikke se at en
dispensasjon som omsgkt vil tilsidesette hensynet bak plankravet i vesentlig grad.

Formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven blir heller ikke vesentlig tilsidesatt, da
tiltaket vurderes til ikke a gi negative konsekvenser med tanke pa miljg og samfunn,
universell utforming, barn og unge eller estetisk utforming.

Vurdering av fordeler og ulemper

Det skal foretas en interesseavveining der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot
ulempene. Det uttales i forarbeidene at det ma foreligge en klar overvekt av hensyn
som taler for dispensasjon i den enkelte sak (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242). Det
er under enhver omstendighet ikke tilstrekkelig for a innvilge en dispensasjonssgknad
at ulempene ved dispensasjonen antas a vaere beskjedne. Det ma foreligge
relevante, klare og positive fordeler som er «klart stgrre» enn ulempene en
dispensasjon vil medfgre. Fordelene skal begrenses til forhold som ivaretar generelle
areal- og ressursdisponeringshensyn, jf. Ot.prp. 169 L (2020-2021) s. 55.

Sivilombudsmannen har i sak 2019/4292 uttalt falgende om vurderingen av fordelene
er klart stgrre enn ulempene:

«Nér det skal tas stilling til vilkaret om at fordelene mé veere klart starre enn
ulempene, ma det derfor vurderes i hvilken grad hensynene til offentlighet, samrad og
medvirkning gjor seg gjeldende, f.eks. fordi tiltaket i seg selv eller de konsekvenser
det kan gi, vil kunne fremkalle vesentlige endringer i det bestaende bomiljget eller
utlgse behov for andre tiltak mv., som samlet sett kan gi starre virkninger. Ogsé
hensynet til om det aktuelle tiltaket kan eller bar sees isolert, og ikke i sammenheng
med videre utvikling av omréadet, vil vaere viktig. Det vil i tillegg kunne veere relevant a
se hen til om det er behov for et juridisk bindende styringsdokument.»

Sparsmalet blir derfor om fordelene ved a gi dispensasjon fra plankravet er klart
stgrre enn ulempene.

En fordel ved a dispensere fra det generelle plankravet i denne saken vil i fgrste
rekke vaere a unnga en ressurskrevende planprosess, jf. SOM-2019-4292.

Ulempen ved a dispensere vil veere at man ikke far en like omfattende, grundig og
demokratisk behandling av tiltaket som ved en reguleringsprosess. Ved vurderingen
av fordelene ma det derfor vurderes i hvilken grad hensynene til offentlighet, samrad
0og medvirkning gjer seg gjeldende, f.eks. fordi tiltaket i seg selv eller de
konsekvenser det kan gi, vil kunne fremkalle vesentlige endringer i det bestaende
bomiljget eller utigse behov for andre tiltak mv., som samlet sett kan gi stgrre
virkninger, jf. SOM-2019-4292.

Hensikten med plankravet er ikke & nekte utbygging av boligtomter, men a sikre en
forutsigbar utbygging. Omradet vurderes som tilnaermet ferdig utbygget, og tiltakets
starrelse og omfang er i trad med bestemmelsene for kategori B-omrader i
kommuneplanens arealdel punkt. 20.8, i trad med vilkaret som ble satt i
delingstillatelsen. Det er vurdert at tiltaket vil bli utnyttet i trad med fgringene for de
generelle boligomradene, og tiltaket vil ikke skille seg vesentlig ut fra omkringliggende
bebyggelse. En iverksettelse av en planprosess synes derfor meget omfattende og



lite hensiktsmessig med tanke pa ressursbruk i forbindelse med tiltaket. De relevante
hensyn vurderes i byggesaken som ivaretatt.

Etter en samlet vurdering mener kommunedirektgren at fordelene med a gi en
dispensasjon fra plankravet er klart stgrre enn ulempene.

Vurdering av om kommunen kan gi dispensasjon

Etter en konkret vurdering har kommunen konkludert med at det er lite
hensiktsmessig a kreve full planprosess for omsgkt tiltak. Kommunen mener
fordelene ved dispensasjon og fravaer av ulemper taler for at dispensasjon skal
innvilges. Det legges seerlig vekt pa at tiltaket er i trdéd med rammene for kategori B-
omrader i kommuneplanens arealdel punkt. 20.8 slik det ble stilt vilkar om i vedtak om
opprettelse av ny grunneiendom. | dette tilfellet ser kommunen ikke avgjgrende
grunner til at vi ikke skal gi den omsgkte dispensasjonen.

Konklusjon

Plan- og bygningslovens vilkar for & gi dispensasjon er oppfylt, og seknad om
dispensasjon fra bestemmelse om krav til reguleringsplan i kommuneplanens arealdel
2018-2030 punkt 1.1 innvilges.

Kommunedirektgrens vurdering

Nabomerknader

Kommunen er til dels enig i noen av naboenes pastander. Bygningen pa 4 etasjer
inkludert garasjeanlegg fremstar som hgyd og ruvende pa eiendommen, selv om
boligens fasade er noe tilbaketrukket. Kommunedirektgren kan imidlertid ikke se at
tiltaket er i strid med gjeldende hgydebestemmelser i kommuneplanens arealdel
2018-2030 punkt 20.8 bokstav C, og mener derfor at det ikke er grunnlag for & avsla
omsgkte hgyder selv om bygget fremstar noe hayt og ruvende.

Det har i saken veert noe diskusjon om hvordan planert terrengs gjennomsnittsniva
skal beregnes for eiendommen. Det er derfor den 23.04.2024 fattet vedtak om krav
om uavhengig kontroll for fastsetting av gjennomsnittlig planert terreng. | vedtaket har
kommen anfart fglgende:

«Krav om uavhengig kontroll begrenses til & kun gjelde for fastsetting av
gjennomsnittlig terreng. Slik vi tidligere har kommunisert sé er garasjeanlegget fysisk
sammenkoblet med boligen, og kommunens vurdering er at terreng foran garasjen
skal medregnes i beregningen av gjennomsnittlig terreng. Vi viser ogsa til omfattende
nabomerknader, og at hensynet til alle parter best ivaretas ved at det utfares
uavhengig kontroll av gijennomsnittlig terreng, og at dette best kan avdekke
eventuelle avvik.

Kontrollerende foretak skal veere uavhengig og skal ikke ha personlig eller gkonomisk
tilknytning som kan pavirke kontrollen. Dette skal bekreftes i erklaering om
ansvarsrett, og gjelder i forhold til de foretak som prosjekterer eller utfgrer arbeidet
som skal kontrolleres».

Det er innsendt erkleering om ansvar for uavhengig kontroll og oppdatert

gjennomfgringsplan. Kommunen anser derfor forholdet tilstrekkelig avklart for &
kunne gi tillatelse til tiltaket.
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Kommunen har tidligere bedt om en redegjgrelse for tilpasning til terreng, og at det
ma redegjares for/dokumenteres at tiltaket er i trdéd med kommuneplanens arealdel
2023-2035 pkt. 12.2.1 og pkt. 14.1.2. Etter en fornyet vurdering av hvilket
plangrunnlag som skal legges til grunn ved behandling av sgknaden mener
kommunedirektaren at dette ikke lenger er ngdvendig. Nye bestemmelser om
maksimal sterrelse pa terrenginngrep i kommuneplanens arealdel punkt. 12.2.1 og
punkt 14.1.2 gjar seg ikke gjeldende for tiltaket, da tiltaket skal vurderes etter
kommuneplan for Asker 2018-2030.

Naturmangfold
Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i omradet rundt

tiltaket, og prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8—12 er dermed ivaretatt.

Estetikk

Var vurdering er at tiltaket har gode visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til dets
funksjon og i forhold til dets omgivelser, og at plan- og bygningsloven § 29-2 dermed
er oppfylt.

Konklusjon
Det gis dispensasjon fra bestemmelse om krav til reguleringsplan i kommuneplanens

arealdel 2018-2030 punkt 1.1. Resterende deler av tiltaket er i samsvar med plan- og
bygningslovens bestemmelser og vi godkjenner sgknaden om tillatelse til tiltak i ett
trinn.

Klage

Du kan klage pa vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage merkes med saksnummer
2023/1530 og kan sendes per e-post til post@asker.kommune.no. Dersom vedtaket
opprettholdes av administrasjonen, oversendes saken til Statsforvalteren for endelig
avgjgrelse.

Gebyr
Se vedlegg. Faktura ettersendes til tiltakshaver.

Med vennlig hilsen

Helena Langeland Erlend Isachsen
avdelingsleder byggesak teamkoordinator byggesak

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg

Gebyr_1266_Sak23-1530

3 16076_A10-02_Utomhusplan_rev.A_2023-05-22
11_KART_16076_Situasjonskart-Boliger rev. A
12_ANKO_16076_A10-07 Arealplan
13_TEGN_16076_1_A40-01_Fasade NV rev. A
14_TEGN_16076_1_A40-02_Fasade N@ rev. A
15_TEGN_16076_1_A40-03_Fasade SO + rev. A
16_TEGN_16076_1_A40-04_Fasade - Garasje rev. A
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11

9 17_TEGN_16076_A10-06_Oppriss_rev. A

10 18 TEGN_16076_1_A20-02_Plan U.etg. rev. A

11 19 _TEGN_16076_1_A20-03_Plan 1. etg. rev. A

12 20_TEGN_16076_1_A20-05_Takplan rev. A

13  21_TEGN_16076_1_A20-04_Plan loftsetg. rev. A

14 22 TEGN_16076_1_A30-01_Snitt A-A_rev. A

15 23 TEGN_16076_1_A30-02_Snitt B-B_rev. A

16 24 KORR_16076_A10-03 Perspektiver nabolag_rev. A
17 25 _KORR_16076_A10-05_Perspektiver boliger

18 22 _TEGN_16076_A20-01_Plan Garasjer rev. A

Til
Boxs Arkitektstudio AS

Kopi til

Hgk AS

Nina Kerstin Inberg
Andreas Nyborg

Eva Hofland

Kjell Erik Hofland

Kjell Hofland

Sissel Hilda Hofland
Sands Advokatfirma DA
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Oppriss sett fra nord-vest
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- Oppriss
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BEREGNING:

Parsell 1
- netto tomt 700,4 m?
- BYAbebyggelse: 139,1 m?
(garasje under terreng, medtas ikke)|

BYA=19,86%

Parsell 2
- netto tomt 996,4 m?
- BYAbebyggelse: 141,5 m?
(garasje under terreng, medtas ikke)|

BYA=14,2%

- min. 200 m? for hovedenhet
- min 50 m? for sekundzerenhet
- terreng brattere enn 1:3 meditas ikke|

BEREGNING:
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- Sekundzerenhet: 55,5 m?
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Prosjekt: Sign.. TS
Parsell 1+2 16076 Holmenasen 9 - Ny enebolig m/ Kontroll: PPF
H Dato: 04.05.2023
- Plan garasje A ks leoszon| 75 [eer | SSKUNdeBrenhet og garasje Malestokk: A3/ 1:100
R 1394 Nesbru
ev | Nr | Beskrivelse Sign | Kirl Fi
Fase: Gnr/bnr: 27/21 o
RAMMESQ@KNAD N Tiltakshaver:
HOK AS
ﬁggj:‘si; Tegningsnr.: | Rev.: Type tegning:
h 6678 60 60 A20-01 A Plan Garasjer
o kit akbatad B oo soind [B/Alle reftigheter tiharer utfarende for prosjeKleringen, kopiering eller bruk av disse
boxs a fLekt 1010 as tegningene er forbudt uten skriftlig samtykke

Samtykke

Undertegnede, eiere av gbnr. 27/21, Holmendasen 9 - fellesadkomstparsell,
Asker Kommune, samtykker til garasje og bod plassering p& gbnr. 27/21,
Holmendsen 9 - boligparselll ved tilstatende eiendomsgrense.

Garasje og bod ligger under bakken, og hindrer ikke funksjonell og
hensiktsmessig bruk av fellesadkomst.

Vi kjenner til at plan- og bygningslovens avstandskrav i §29.4 skal sikre lys og
luft blant eiendommer og ivareta brannsikering.

Oppfaring av garasje og bod under bakken i betong medferer i dette filfelle
sdledes ingen sienanse mot de hensikter avstandskravet er ment til & ivareta,
slik at vi samtykker fil tiltaket.

Vedlagt situasjonsplan som viser plassering, datert hhv 4.05.2023
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Samtykke

Undertegnede, eiere av gbnr. 27/21, Holmendsen 9 - boligparsell 2, Asker
Kommune, samtykker til garasje og bod plassering p& gbnr. 27/21,
Holmendsen 9 - boligparsell 1 ved filstatende eiendomsgrense.

Garasje og bod ligger under bakken, og hindrer ikke funksjonell og
hensiktsmessig bruk av fellesadkomst. Boligbebyggelse p& parsell 1 ligger
ellers over bakken i samsvar med 4m-kravet som stilles i loven.

Vi kjenner til at plan- og bygningslovens avstandskrav i §29.4 skal sikre lys og
luft blant eiendommer og ivareta brannsikering.

Oppfering av garasje og bod under bakken i betong medferer i dette filfelle

sdledes ingen sienanse mot de hensikter avstandskravet er ment fil & ivareta,
slik at vi samtykker til tiltaket.

Signatur

Vedlagt situasjonsplan som viser plassering, datert hhv 4.05.2023
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1) Det tas forbehold om feil i kartgrunnlaget
2) Ved utskrift fra PDF-fil kan malestokken bli ungyaktig
3) Kommuneplanen er laget for sma malestokker og kan veere ungyaktig hvis man zoomer mye inn i planen.
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Asker
)" kommune

Boxs Arkitektstudio AS

Alfheim 24

1384 ASKER

Deres ref. Var ref. Arkivnr. Dato
2023/1529-42 27/21/0/0 08.10.2024

Delegasjonssak 1967/24

27/21 (tidl. parsell 2) Holmenasen 9 Godkjent dispensasjon og
tillatelse i ett trinn - Nybygg enebolig med integrert sekundaer
boenhet

Vi viser til sgknad om tillatelse til tiltak i ett trinn for ovennevnte tiltak, mottatt
22.05.2023 og senere supplerende dokumentasjon i saken. Sgknaden var komplett til
behandling etter innsendelse av sgknad om dispensasjon fra plankrav den
16.07.2024.

Opprinnelig vedtak om avslag ble opphevet i delegasjonssak 1966/24 datert
08.10.2024.

Soknad om tillatelse til tiltak i ett trinn godkjennes, jf. plan- og bygningsloven §
21-4.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra
bestemmelse om krav om reguleringsplan, jf. kommuneplanens arealdel 2018-
2030 punkt 1.1.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Tiltaket kan ikke tas i bruk fer det er gitt ferdigattest. Felgende skal sendes inn fgr
ferdigattest kan gis:

1. Oppdatert gjennomfaringsplan.
2. Sluttrapport for faktisk disponering av avfall, jf. byggesaksforskriften (SAK10) §
8-1.

Vi ber ogsa om at skjemaet "boligspesifikasjon i matrikkelen" sendes inn.

Informasjon om igangsetting av tiltak
Igangsetting far klagefristen pa 3 uker er ute, eller far eventuell endelig
klagebehandling er avsluttet hos Statsforvalteren, skjer for tiltakshavers egen risiko.

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
Katrineasveien 20 post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
3440 Rayken Nettside

www.asker.kommune.no

Bortfall av tillatelse

Tillatelsen bortfaller dersom tiltaket ikke er igangsatt innen 3 ar etter at tillatelsen ble
gitt, eller dersom byggearbeidene opphgarer i mer enn 2 ar, jf. plan- og bygningsloven
§ 21-9.

Plangrunnlag
Folgende utgjer plangrunnlaget pa eiendommen:

e Kommuneplan for Asker 2018-2030

Eiendommen er i kommuneplan for Asker 2018-2030 vist innenfor et B-omrade
(generelle boligomrader).

Eiendommen er uregulert.

Beskrivelse av sgknaden
Det sgkes om fglgende tiltak:

e Enebolig med sekundeer boenhet og underjordisk garasjeanlegg, se
gebyrforskriften § 2.6.1. a. og § 2.6.1. b.

e Stgttemurer med hgyde til og med 1,5 m i tilknytning til ssknad om ny boenhet,
se gebyrforskriften § 2.6.1. c. Antall stgttemurer: 1

o Stgttemurer med hgyde over 1,5 m i tilknytning til ssknad om ny boenhet, se
gebyrforskriften § 2.6.1. d. Antall stgttemurer: 3

e Dispensasjon fra bestemmelse om krav til reguleringsplan i kommuneplanens
arealdel 2018-2030 punkt 1.1, se gebyrforskriften § 2.7.1. b.

Det ble qitt tillatelse til adkomstvei i sak 23/141 den 12.05.2023, delegasjonssak
23/868.

Sakshistorikk

Gbnr. 27/21 ble fradelt etter politisk vedtak om opprettelse av ny grunneiendom,
behandlet i utvalg for plan- og byggesak den 02.11.2022 (sak 102/22), hvor det ble
opprettet en ny eiendom nord for naveerende gbnr. 27/21. Det ble i delingsvedtaket
stilt felgende vilkar om fremtidig bebyggelse pa eiendommen:

1. Parsellene kan maksimalt bebygges med en enebolig med en integrert
sekundeerleilighet.

2. Bebyggelsen skal vaere arkitektonisk stedstilpasset med saltaksbebyggelse

3. Ny bebyggelse skal lokaliseres i terrenget slik at ungdig terrenginngrep unngas
og fiernvirkning reduseres. Bebyggelsen skal ikke trekkes lenger mot vest enn
eksisterende bebyggelse og manehayden skal ikke overstige eksisterende
mgnehgyde dvs. kote 31,44

4. Utover dette ma fremtidig bebyggelse tilpasse seg bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt 20.8 som for kategori-B
omrader. Det vil bl.a. si en utnyttelse pa 20%-BYA og en gesimshgyde pa 5,5
meter.

Segknad om tillatelse i ett trinn og dispensasjon fra bestemmelse om maksimal
starrelse for sekundeere boenheter i kommuneplanens arealdel 2023-2035 ble avslatt
i vedtak datert 07.11.2023 (saksnummer 2023/1529) med bakgrunn i at vilkarene fra
bestemmelse om maksimal stgrrelse for sekundeere boenheter ikke var oppfylt. |
forbindelse med forberedende behandling av klage datert 28.11.2023 gjorde
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kommunen en ny vurdering av sgknaden. Avslag datert 07.11.2023 vurderte ikke
vilkarene som var stilt i delingsvedtak datert 02.11.2022 (sak 102/22). Vilkarene i
delevedtaket viser til at fremtidig bebyggelse skal tilpasse seg bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt 20.8 som for kategori B-omrader.
Med bakgrunn i forberedende klagesaksbehandling kom kommunen til at manglende
vurdering av vilkarene i delingstillatelsen kan ha virket inn pa vedtakets innhold, og at
vedtaket matte anses ugyldig. Med bakgrunn i dette ble vedtak om avslag datert
07.11.2023 opphevet i vedtak datert 07.10.2024, delegasjonssak 1966/24.

Arealgrunnlag
Tiltaket har felgende arealgrunnlag:

Netto tomtestarrelse 996,3 m?2
BYA Nytt Nybygg 141,5 m?
BYA total 141,5 m?
BRA Hovedenhet Underetasje 56,1 m?2
1.etasje 74,7 m2
2.etasje 60,7 m?
BRA total 191.5 m?
BRA del av garasje 59,5 m?
BRA Sekundaer Underetasje 37,5 m?
1.etasje 37,5 m2
Bod 5m?
Total 80 m?
Del av garasje 19,5 m?
BRA total/nytt 350,5 m2
Maksimal tillatt tomteutnyttelse 20% BYA
Tomteutnyttelse 14,2 % BYA

Uttalelser fra andre myndigheter
Saken har veert pa hgring internt hos kommunens avdeling for vann- og vannmiljg
som har uttalt felgende:

«VOV Sanitaer: Far IG gis skal saniteermelding veere godkjenty...

...»Vann og vannmiljo - Plan og investering: Avstand til neermeste brannkum skal
ikke overstige 100m til hovedangrepsvei. Ved tvil ma ansvarlig sgker selv male opp
fra naermeste brannkum til hovedangrepsvei langs braytet vei. Ansvarlig sgker ma
redegjare ovenfor bygningsmyndighet hvordan krav til slokkevann er ivaretatt. Ved
eventuell opparbeidelse av ny brannkum eller hovedanlegg VA, skal det etableres
kontakt med prosjektansvarlige i Vann og vannmilj@ v/plan og investering ved egen
seknad i P360, henvis ansvarlig sgker til nettsiden for mer informasjon:
https://www.asker.kommune.no/vaplan . Ved installasjon av sprinkelanlegg i boligen
skal dette fremkomme i sanitsersoknadeny.

Nabovarsel og merknader
Tiltaket er nabovarslet, jf. plan- og bygningsloven § 21-3.

Det er mottatt merknader fra naboene pa fglgende gards- og bruksnummer:

o 27/22
e 27/201

Naboer bemerker falgende (gjengis i korte trekk)

Bygningens hgyde/starrelse

Uklare tegninger

Dkt trafikk og stay

Innsyn

Behov for flere dispensasjoner

Ny kommuneplan skal legges til grunn
Adkomsten til eiendommen
Garasjeanlegget ma flyttes

Bebyggelsen ikke tilpasset terreng

Det bygges nzermere enn 4-meters grensen
Maks 60 m? for sekundaerenhet
Gjennomsnittlig terreng er beregnet feil fordi bolig og garasje er en
sammenhengende konstruksjon

Sgkers svar pa merknad

«Merknadene er stortsett sammenfallende og kommenteres under etft.

Nabo kommenterer at de mener at tegninger er uklare, og at de ma fordre mange
dispensasjoner fra gjeldende regelverk. Naboene mener ogsa at bebyggelse er for
hay ift. parsellen, og ikke forholder seg til eksisterende terreng. | tillegg kommenterer
nabo fellesadkomst som har blitt godkjent, og mener at eksisterende bortregulerte
adkomst fra Holmenéasen skulle ha veert benyttet for parsell 1. Naboene gnsker at
garasjene legges enda mer under bakken. Naboene mener ogsa at adkomst vil
generere stgy for naboene. Naboene mener ogsa at tiltaket ikke forholder seg til ny
kommuneplan hvor det er stilt krav til maks starrelse pd 60 m2 BRA for sekundeer
boenhet, og at tiltaket strider mot kommuneplanens hensyn og praksis.

Swoker bemerker at tiltaket forholder seg til gjeldende kommuneplan (2018-30), og de
gjeldende vilkar (herunder KP2018-30) slik Hovedutvalget for plansak og byggesak
har stilt ifm. dispensasjon fra plankrav. Se ovenfor. Tiltaket forholder seg til
eksisterende terreng iht. vanlig og etablert praksis i kommuneplanen, og hayde er jo
bestemt av mgne fra eksisterende bebyggelse pa eiendommen som ikke overskrides.
Bebyggelsen kan heller ikke flyttes enda lengre vekk vestover fra nabobebyggelse
pga. UPBs krav om at eksisterende bebyggelse ga byggegrense pa parsellenex...

...»Merknader vedr. godkjent adkomst vedkommer ikke denne saken. Garasjene kan
ikke senkes lengre ned, fordi da vil de ikke forholde seg til godkjent adkomst, og
boligbebyggelse vil ikke lenger forholde seg til eksisterende terreng — med gode
uteplasser»...

...»Oppsummerende er noen ulemper i tettbebygget og etablert boligstrek paregnelig
nar godkjente boligparseller bebygges i trad med de faringer som ligger i gjeldende
kommuneplan og i gjeldende dispensasjonsvedtak fra UPB for denne utbyggingen»...

...»Oppsummerende anbefales at naboens merknader ikke tillegges vekt»

Sgkers kommentar til ytterlige merknader:

«Nar det gjelder ytterlige nabomerknader slik de har innkommet, kan vi ikke se at
disse tilfarer saken vesentlige nye momenter. Det er kjent at naboene bruker alle
midler for & motarbeide / trenere saken med ny bebyggelse pa eiendommen.
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Naboens nye merknader oppfattes som omkamp av intensjonen i det politiske
vedtaket i UPB-sak 101/22, en omkamp PBA ikke bar medvirke till»...

...»Det er kjent at nabo mener at bebyggelsen blir hay, men den blir ikke hayere enn
det som er paregnelig, ref. UPBs vedtak i UPB-sak 101/22 hvor maks. mgnehgyde
ble lagt til mgnehgyden som eksisterende bebyggelsen hadde (som né er revet) —
kote +31,44x...

...»Naboens utsikt blir saledes ikke forkludret av hayere eller ruvende bebyggelse.
Dessuten star bebyggelsen mye lenger fra naboens eiendom enn de 4m som
Pbl.§29.4 krever. Hvis nabo mener at nybygget er til sjenanse, kan utsynet begrenses
vestover slik at en ikke lenger kan se nybygq fra det vestvendte soveromsvinduet:
tiltakshaver kan ordne plassering av en (lkke sgknadspliktig) 2m. hay bok-hekk i
nabogrense.

En slik hekk vil ogsa begrense nedsynet til garasjeanlegget som ligger under bakken,
og som forholder seg til godkjent fellesadkomst. Fellesadkomst er kjent allerede
opparbeidet og MBT er utstedet (sak 23/0141)»...

...»Nabo kan ikke hares med at garasjen under bakken mé medregnes i terrengets
gjennomsnittsniva. Dette strider mot kommunens praksis og mot KMDs veileder ‘Grad
av utnytting’ H2300B, hvor det i fig.2-9c forklares sammenheng mellom BYA og
terrengets gjennomsnittsniva. Bebyggelse under bakken som ikke utgjer BYA, utgjor
ikke en del av byggets fotavtrykk, og er saledes ikke del av fasadens oppriss som
skal medregnes for a vurdere gesimshgyde og terrengets gjennomsnittsniva, og
hvorledes terrengets gjennomsnittsniva forholder seq til gesimshayder.

Garasjene er heller ikke del av boenhet — det er ingen gjennomgang mellom disse og
boligene. Boligenes fasader ligger dessuten tilbaketrukket ift. garasjefrontene.
Teoretisk kunne garasjeanlegget og fellesadkomst (slik det er nedgravet i terreng)
saledes i sin helhet legges under bakken / under tak, uten at dette pavirker
plasseringen og hayde-beregninger for omsgkt bebyggelse...

...»Subsidieert, hvis kommunen mot formodning og i strid med praksis skulle mene at
garasjene i denne konkrete saken henger sammen med bolighebyggelse, og skal
medregnes i beregning av terrengets giennomsnittsniva, sé skal all bebyggelse i
samlet utbygging legges til grunn for beregningen. Detter fordi bebyggelsen etter
sigende oppleves samlet, samt at bebyggelsen faktisk henger sammen via
stgttemurer og trappepartier over fellesarealet, medfgrer dette at terrengets
gjennomsnittsniva faktisk blir 3 cm. hgyere enn det som er lagt til grunn i sgknaden».

Dispensasjon

Tiltaket er i strid med bestemmelse om krav til reguleringsplan i kommuneplanens
arealdel pkt.1.1, og er avhengig av dispensasjon for a kunne tillates, jf. plan- og
bygningsloven § 19-2.

Plan- og bygningsloven § 19-2 stiller to vilkar som begge ma veere oppfylt for at
kommunen skal kunne innvilge en sgknad om dispensasjon:

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

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

| tillegg til dette skal kommunen vurdere om det “kan” gis dispensasjon, jf. plan- og
bygningsloven § 19-2 fgrste ledd.

Vurdering av sgknad om dispensasjon fra bestemmelse om krav til
reguleringsplan i kommuneplanens arealdel 2018-2030 punkt 1.1

Sokers begrunnelse

Soeker begrunner sgknaden med fglgende:

«Det vises til innsendt sgknad. Det er i saken utfarlig redegjort for at det i
byggesaken ikke er behov for en sgknad om dispensasjon fra plankrav, heller ikke
‘som en ren formalitet’.

PBA gnsker allikevel at en dispensasjon fra plankrav sgkes og nabovarsles, og
kun er en formalitet.

PBA redegjar slik for en dispensasjon fra plankravet:

«Eiendommen er uregulert og det er innvilget dispensasjon fra plankravet, jf.
Delingsvedtaket i sak 21/2144 journalpost 50. | forbindelse med byggesaken méa
det formelt sendes inn ny dispensasjon fra plankravet. Ansvarlig soker anfgrer at
dispensasjonen fra plankravet i forbindelse med delesaken gjar seg gjeldende
ogsa for byggesaken. Dispensasjonen fra plankravet var ikke en generell
dispensasjon, men en dispensasjon som knyttet seg til omsgkt tiltak herunder
delingen.

Kommunen mener derfor at byggesaken formelt er avhengig av en ny sgknad om
dispensasjon fra plankravet. Dette er en dispensasjon kommunen anser som
paregnelig for tiltakshaver a fa godkjent.

Forelapig vurdering av en fremtidig dispensasjon fra plankravet er at slik sgknad
vil kunne innvilges og kun er en formalitet, da det allerede er innvilget i forbindelse
med delesaken.»

Selv om det ikke er nadvendig og riktig, sokes -subsidieert- for ordens skyld om
dispensasjon fra plankrav, jfr. Pbl. § 19.2. Som en ren formalitet.

Eiendommen er uregulert, men utviklingen er definert og godkjent giennom UPBs
dispensasjonsvedtak i UPB-sak 102/22, som inkluderer vilkar for bebyggelse
tilsvarende bestemmelser i en regulering. Kommuneplanens hensikt med
plankravet blir séledes ikke vesentlig tilsidesatt.

En slik dispensasjon bergrer ingen nasjonale eller regionale interesser.

Da en slik dispensasjon -som Statsforvalter allerede ved tidligere anledning har
bekreftet da et tidligere avslag ble opphevet- er sterk ressursbesparende for alle
parter og samfunnet, og ulemper mer eller mindre er fravaerende -da alle relevante
forhold som skal inngé i en regulering allerede er avklart i bestemmelsene og
faringene som ble gitt i UPBs dispensasjonsvedtak i UPB-sak 102/22- er fordeler
klart starre enn ulempeney.

Hensynene bak bestemmelse om krav til reguleringsplan
Hensynene bak bestemmelsen om krav til detaljert reguleringsplan er & fastsette i
detalj hvordan grunnen innenfor planens begrensning skal utnyttes, eventuelt vernes.
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Hensynet bak denne bestemmelsen er ogsa a forhindre tiltak som kan vanskeliggjgre
en fremtidig regulering i omradet. Plankravet skal sikre at tiltak blir grundig utredet og
vurdert. Gjennom reguleringsplanen vil det blant annet fastlegges utbyggingsform,
tomte- og bebyggelsesstruktur, ramme for utnyttelse og hayder, krav til infrastruktur
og fellesarealer, samt en vurdering av omradets kulturminner og naturkvaliteter,
herunder arealer som av biologiske og landskapsmessige hensyn bgr bevares.

Vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
| Sivlombudsmannens uttalelse i sak 2019/4292 heter det om vurderingen av om et
plankrav blir vesentlig tilsidesatt:

«Formalet med et plankrav er gjennom en planprosess a fastsette mer i detalj
hvordan arealet innenfor planomradet skal benyttes. Hensynene bak et plankrav gjor
seq tydelig gjeldende nar bruken av starre arealer skal avklares og det er dpent hva
arealet skal brukes til. | slike tilfeller vil allmennheten, offentlige instanser, naboer og
andre bergrte ha et seerlig behov for & kunne uttale seg. Gjennom en planprosess vil
man kunne sikre en demokratisk og helhetlig utvikling av arealutnyttelsen i et omrade,
og viktige forhold som bomilja, trafikk, teknisk infrastruktur etc. vil kunne sees i
sammenheng med videre utvikling. Hensynene bak et plankrav vil ogsa kunne gjore
seg tydelig gjeldende for mindre tiltak, der tiltaket har eller vil kunne fa starre
virkninger for et omrade. Dess starre virkning et tiltak vil ha pa omgivelsene, dess
mer vektige blir hensynene som taler for en planprosess, og dermed ogsa hensynene
som taler imot dispensasjon.

Ved vurderingen av om hensynene bak et plankrav vil bli vesentlig tilsidesatt ved en
dispensasjon er det naturlig a ta utgangspunkt i hva en reguleringsplan for omradet vil
kunne avklare. Det ma deretter sees hen til om disse forholdene allerede er avklart pa
annen mate, f.eks. giennom kommuneplanbestemmelser, etablert infrastruktur, eller
at omradet har en etablert bebyggelsesstruktur. Dersom viktige forhold ikke er avklart,
tiltakets virkning for omgivelsene er av en viss grad og starrelse, eller tiltaket er saerlig
omstridt, vil det vaere vanskelig a konkludere med at hensynene bak plankravet ikke
blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon, jf. § 19-2 andre ledd fgrste punktum.»

Tiltaket ligger innenfor et kategori B-omrade (generelle boligomrader) i
kommuneplanens arealdel 2018-2030. Det er i vedtak om opprettelse av ny
grunneiendom datert 02.11.2022 gitt dispensasjon fra krav om reguleringsplan, og
stilt vilkar om at fremtidig bebyggelse ma tilpasse seg bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt. 20.8 som for kategori- B omrader.
Det vil bl.a si en utnyttelse pa 20 % BYA og en gesimshgyde pa 5,5 meter. Ordlyden
blant annet tilsier at listen ikke er uttgmmende, og kommunedirektaren har vurdert at
tiltaket som helhet ma vurderes etter tidligere kommuneplan (2018-2030).
Kommunedirektgren mener derfor at rammene for bebyggelsen er tilstrekkelig vurdert
i vedtak om opprettelse av ny grunneiendom, og at det derfor ikke er behov for en
reguleringsprosess for & vurdere de samme forholdene. Omsgkt tiltak er i trad med
rammene i kommuneplanens arealdel 2018-2030 og ma derfor kunne sies a veere
paregnelig for naboer med tanke pa utnyttelse og byggehgyder.

Eiendommen ligger i et veletablert omrade der vei- vann og avlgp er tilstrekkelig
utbygd. Dispensasjonen vil ikke i seg selv ngdvendiggjare ny infrastruktur og heller
ikke medfare gkt behov for lekeplasser, barnehager, skole osv.

Verken tomten eller bebyggelsen pa tomten pavirker kulturminner eller kulturmiljg.
Det er heller ikke registrert noen naturfunn pa tomten. Det foreligger derfor ikke noe
spesielle forhold ved tomten som taler for regulering.

Tiltaket vil ha lite innflytelse pa omgivelsene utover hva som kan forventes ved
fortetting innenfor generelle boligomrader. Kommunedirektgren kan ikke se at en
dispensasjon som omsgkt vil tilsidesette hensynet bak plankravet i vesentlig grad.

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

Vurdering av fordeler og ulemper

Det skal foretas en interesseavveining der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot
ulempene. Det uttales i forarbeidene at det ma foreligge en klar overvekt av hensyn
som taler for dispensasjon i den enkelte sak (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242). Det
er under enhver omstendighet ikke tilstrekkelig for a innvilge en dispensasjonssgknad
at ulempene ved dispensasjonen antas a vaere beskjedne. Det ma foreligge
relevante, klare og positive fordeler som er «klart stgrre» enn ulempene en
dispensasjon vil medfgre. Fordelene skal begrenses til forhold som ivaretar generelle
areal- og ressursdisponeringshensyn, jf. Ot.prp. 169 L (2020-2021) s. 55.

Sivilombudsmannen har i sak 2019/4292 uttalt fglgende om vurderingen av fordelene
er klart stgrre enn ulempene:

«Nér det skal tas stilling til vilkaret om at fordelene mé veere klart starre enn
ulempene, ma det derfor vurderes i hvilken grad hensynene til offentlighet, samrad og
medvirkning gjor seg gjeldende, f.eks. fordi tiltaket i seg selv eller de konsekvenser
det kan gi, vil kunne fremkalle vesentlige endringer i det bestaende bomiljget eller
utlase behov for andre tiltak mv., som samlet sett kan gi starre virkninger. Ogsa
hensynet til om det aktuelle tiltaket kan eller bar sees isolert, og ikke i sammenheng
med videre utvikling av omréadet, vil vaere viktig. Det vil i tillegg kunne veere relevant a
se hen til om det er behov for et juridisk bindende styringsdokument.»

Spgrsmalet blir derfor om fordelene ved & gi dispensasjon fra plankravet er klart
stgrre enn ulempene.

En fordel ved a dispensere fra det generelle plankravet i denne saken vil i farste
rekke vaere & unnga en ressurskrevende planprosess, jf. SOM-2019-4292.

Ulempen ved a dispensere vil vaere at man ikke far en like omfattende, grundig og
demokratisk behandling av tiltaket som ved en reguleringsprosess. Ved vurderingen
av fordelene ma det derfor vurderes i hvilken grad hensynene til offentlighet, samrad
og medvirkning gjar seg gjeldende, f.eks. fordi tiltaket i seg selv eller de
konsekvenser det kan gi, vil kunne fremkalle vesentlige endringer i det bestaende
bomiljget eller utlase behov for andre tiltak mv., som samlet sett kan gi starre
virkninger, jf. SOM-2019-4292.

Hensikten med plankravet er ikke a nekte utbygging av boligtomter, men a sikre en
forutsigbar utbygging. Omradet vurderes som tilnaermet ferdig utbygget, og tiltakets
starrelse og omfang er i trad med bestemmelsene for kategori B-omrader i
kommuneplanens arealdel punkt. 20.8, i trad med vilkaret som ble satt i
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delingstillatelsen. Det er vurdert at tiltaket vil bli utnyttet i trdéd med fgringene for de
generelle boligomradene, og tiltaket vil ikke skille seg vesentlig ut fra omkringliggende
bebyggelse. En iverksettelse av en planprosess synes derfor meget omfattende og
lite hensiktsmessig med tanke pa ressursbruk i forbindelse med tiltaket. De relevante
hensyn vurderes i byggesaken som ivaretatt.

Etter en samlet vurdering mener kommunedirektgren at fordelene med a gi en
dispensasjon fra plankravet er klart stgrre enn ulempene.

Vurdering av om kommunen kan gi dispensasjon

Etter en konkret vurdering har kommunen konkludert med at det er lite
hensiktsmessig a kreve full planprosess for omsgkt tiltak. Kommunen mener
fordelene ved dispensasjon og fraveer av ulemper taler for at dispensasjon skal
innvilges. Det legges seerlig vekt pa at tiltaket er i traéd med rammene for kategori B-
omrader i kommuneplanens arealdel punkt. 20.8 slik det ble stilt vilkar om i vedtak om
opprettelse av ny grunneiendom. | dette tilfellet ser kommunen ikke avgjgrende
grunner til at vi ikke skal gi den omsgkte dispensasjonen.

Konklusjon

Plan- og bygningslovens vilkar for & gi dispensasjon er oppfylt, og seknad om
dispensasjon fra bestemmelse om krav til reguleringsplan i kommuneplanens arealdel
2018-2030 punkt 1.1 innvilges.

Kommunedirektgrens vurdering

Nabomerknader

Kommunen er til dels enig i noen av naboenes pastander. Bygningen pa 4 etasjer
inkludert garasjeanlegg fremstar som hgyd og ruvende pa eiendommen, selv om
boligens fasade er noe tilbaketrukket. Kommunedirektaren kan imidlertid ikke se at
tiltaket er i strid med gjeldende hgydebestemmelser i kommuneplanens arealdel
2018-2030 punkt 20.8 bokstav C, og mener derfor at det ikke er grunnlag for & avsla
omsgkte hgyder selv om bygget fremstar noe hayt og ruvende.

Det har i saken vaert noe diskusjon om hvordan planert terrengs gjennomsnittsniva
skal beregnes for eiendommen. Det er derfor den 23.04.2024 fattet vedtak om krav
om uavhengig kontroll for fastsetting av gjennomsnittlig planert terreng. | vedtaket har
kommen anfart fglgende:

«Krav om uavhengig kontroll begrenses til & kun gjelde for fastsetting av
gjennomsnittlig terreng. Slik vi tidligere har kommunisert sé er garasjeanlegget fysisk
sammenkoblet med boligen, og kommunens vurdering er at terreng foran garasjen
skal medregnes i beregningen av gjennomsnittlig terreng. Vi viser ogsa til omfattende
nabomerknader, og at hensynet til alle parter best ivaretas ved at det utfgres
uavhengig kontroll av gijennomsnittlig terreng, og at dette best kan avdekke
eventuelle avvik.

Kontrollerende foretak skal veere uavhengig og skal ikke ha personlig eller skonomisk
tilknytning som kan pavirke kontrollen. Dette skal bekreftes i erklaering om
ansvarsrett, og gjelder i forhold til de foretak som prosjekterer eller utfarer arbeidet
som skal kontrolleres».

Det er innsendt erkleering om ansvar for uavhengig kontroll og oppdatert
gjennomfgringsplan. Kommunen anser derfor forholdet tilstrekkelig avklart for a
kunne gi tillatelse til tiltaket.

Kommunen har tidligere bedt om en redegjgrelse for tilpasning til terreng, og at det
ma redegjgres for/dokumenteres at tiltaket er i trad med kommuneplanens arealdel
2023-2035 pkt. 12.2.1 og pkt. 14.1.2. Etter en fornyet vurdering av hvilket
plangrunnlag som skal legges til grunn ved behandling av sgknaden mener
kommunedirektgren at dette ikke lenger er ngdvendig. Nye bestemmelser om
maksimal stgrrelse pa terrenginngrep i kommuneplanens arealdel punkt. 12.2.1 og
punkt 14.1.2 gjar seg ikke gjeldende for tiltaket, da tiltaket skal vurderes etter
kommuneplan for Asker 2018-2030.

Naturmangfold
Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i omradet rundt

tiltaket, og prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8—12 er dermed ivaretatt.

Estetikk

Var vurdering er at tiltaket har gode visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til dets
funksjon og i forhold til dets omgivelser, og at plan- og bygningsloven § 29-2 dermed
er oppfylt.

Konklusjon
Det gis dispensasjon fra bestemmelse om krav til reguleringsplan i kommuneplanens

arealdel 2018-2030 punkt 1.1. Resterende deler av tiltaket er i samsvar med plan- og
bygningslovens bestemmelser og vi godkjenner sgknaden om tillatelse til tiltak i ett
trinn.

Klage

Du kan klage pa vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage merkes med saksnummer
2023/1529 og kan sendes per e-post til post@asker.kommune.no. Dersom vedtaket
opprettholdes av administrasjonen, oversendes saken til Statsforvalteren for endelig
avgjgrelse.

Gebyr
Se vedlegg. Faktura ettersendes til tiltakshaver.

Med vennlig hilsen

Helena Langeland Erlend Isachsen
avdelingsleder byggesak teamkoordinator byggesak

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg
1 Gebyr_1268_Sak23-1529
2 3__ 16076_A10-02_Utomhusplan_rev.A_2023-05-22
3 11_KART_16076_Situasjonskart - Boliger rev. A
4 12_ANKO_16076_A10-07 Arealplan
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Asker
)" kommune

Boxs Arkitektstudio AS

Alfheim 24

1384 ASKER

Deres ref. Var ref. Arkivnr. Dato
2022/9-7 271211/ 18.12.2023

Delegasjonssak 2484/23

27/21 HOLMENASEN 9 Ferdigattest - Riving av eksisterende
bebyggelse

Vi viser til sgknad om ferdigattest mottatt 01.12.2023.

Sgknad om ferdigattest godkjennes, jf. plan- og bygningsloven (pbl) §
21-10.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilhgrende forskrifter er oppfylt.

Tiltaket eller deler av det ma ikke tas i bruk til annet formal enn det som er
fastsatt i de tillatelser som er gitt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig @ klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar

dette vedtaket.

Gebyr
Se vedlegg. Faktura vil bli sendt tiltakshaver.

Med vennlig hilsen

Per Ulfsnes Knut-Martin Mathisen
Saksbehandler Saksbehandler tilsyn

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
Katrineasveien 20 post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
3440 Rayken Nettside

www.asker.kommune.no

Til
Boxs Arkitektstudio AS

Kopi til
Hok AS
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Asker
kommune

Hak AS
Holmengsen 14B

1394 NESBRU

Deres ref.: Virref.: Arldvnr: Dato:
SHAUG GBNR 27/21 21.11.2022
S21/2144 L32530/22

Ved fols tigst oppg! 521/2144

Delegasjonssal:: 22/2363

27/21 Holmendsen 9 - Godlijent opprettelse av ny grunnelendom
Hjemmelshaver: Hgl AS

Vi viser til sgknad om dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser pkt 1.1
(plankrav) og opprettelse av ny grunnelendom av gbnr, 27/21, samt til tidligere
behandling av saken, sist til behandling | utvalg for plan og byggesak | mate
2.11.2022, sak 101/22. I utvalgets vedtak pkt 1 ble det gitt dispensasjon fra
lommuneplanens bestemmelser pkt 1.1, Dispensasjonen ble gitt p8 vilkar.
Forellggende sak gjelder oppfelging av utvalgets vedtak pkt 2.

3. Fgr opprettelse av ny grunneiendom kan gjennomfgres, skal
eksisterende bebyggelse veere revet. (Tiltalket krever egen
sglmad)

4, Ved opprettelse av ny grunnelendom skal areal regulert til del av
offentlig vel KL Ga (Holmendsen) fradeles med eget brulissnummer.

5. Ved opprettelse av ny grunneiendom skal nytt atkomstareal av
gbnr, 27/21 fradeles med eget bruksnummer. Arealet skal sikres
som felles elendom (realsamele) for gbnr. 27/21 og ny eiendom,
jf. kommuneplanens bestemmelser pkt. 14.7.

Erlclzering vedrgrende etablering av fellesarealet skal utarbeldes i
samarbeid med fagomrdde oppmaéling I forbindelse med
oppmélingsforretningen. Erlleeringen skal tinglyses.

Kommunedirektgren godiienner opprettelse av ny grunneiendom som
vist pa kart i malestoklc 1:1000, datert tjenesteomréde
Samfunnsutvilding 18.11,2022, jf. plan- og bygningsloven § 20-2 <jf. §
20-1 bokstav m>.

Delingstillatelsen er gitt pa felgende villcdr:

1. Fgr opprettelse av ny grunneiendom kan gjennomfgres, slal
atlcomst vaere opparbeidet og godijent etter Asker kommunes vei-
og gatenormal for vel klasse FB, fra etablert kjgreareal i privat vei
gbnr. 27/202 og fram til sydlige parsell, jf. plan- og bygningsloven
§ 27-4. Splknad om opparbeidelse av veianlegget fremmes etter
plan- og bygningsloven § 20-2.

2. Fgr opprettelse av ny grunnelendom kan gjennomfgres, skal det
foreligge erlklsering som inneholder rett til tillinytning til privat
lzetlnlngsanlegg for ny tomt, jf. plan- og bygningsloven §§ 27-1 og

7-2.

Vedlagte erklsering skal signeres og leveres tjenesteomride
samfunnsutvilding ved fagomréde oppméling far
oppmélingsforretning kan finne sted,

?ﬂm' Immmmle E-post Talefon Orginr.

Samf ] p ker.k no GG 70 00 00 9201 3
Katrinedsvelen 20 Nettslda #5290 mve
3440 Rpyken wiwnw.asker.kommune,no

Beskrivelse av sglthaden
Det er sglt om dispensasjon fra kemmuneplanens bestemmelser pkt 1.1 og

opprettelse av ny grunnelendom av gbnr. 27/21.

1 spknaden oppgls fglgende tomtearealer: nordlige tomt 700m2, sydlige tomt 996
m2 og felles atkomstareal 173m2.

Beage boligtomtene er forutsatt atkomst fra privat vel, gbnr. 27/202.
Nytt felles atkomstareal, er vist frem til sydlige parsell,

Sglers begrunnelse til sgknaden
For oppsummering av sgkers begrunnelse til sglinaden vises det til

kommunedirektgrens Innstilling til utvalgets behandling | mgte 2.11.2022, sak
101/22.

Sgknaden | sin helhet fulgte som vedlegg til utvalgets behandling og
kommunedirektgren viser til politiske mgter og dokumenter:
https://www.asker.kom mune.no/politikk/politiske-moter-og-
dokumenter/71=200514812#result

Det er | sglknaden bestllt oppmﬁllngsfnrretning.

Plangrunnlag/Nabovarsel

For applysninger om plangrunnlag, nabovarsling og sgkers kommentarer Lil
nabovarselet vises det til kommunedirektgrens Innstilling il utvalg for plan og
byggesak, mgte 2,12,2022, sak 101/22

Utvalg for plan og byggesal, sak 101/22,

I mate 2.11.2022 fattet utvalget falgende vedtal;

«1, Utvalg for plan og byggesak innvilger dispensasjon fra plankravet |
kommuneplanen punkt 1.1,

1, Utvalget kan Ikke se at hensynene bak plankravet blir vesentlig tilsidesatt for
en deling som omspkt. En deling og etterfalgende utbygging vil ikke
npdvendiggjere vesentlige krav til ny Infrastruktur, Videre har eilendommen
regulert atkomst som kan benyttes for begge parseller.
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Utvalget anser videre at fordelene ved en dispensasjon er klart stgire enn
ulempene etter en samlet vurdering, jf. pbi. § 19-2. Eiendommen ligger | et
etablert boligomréde innenfor prioritert vekstomride og nzer butikker og
bussholdeplass. Det er derfor naturllg med en viss fortetting i omr8det, Det er en
fordel 8 unng8 en ressurskrevende planprosess, sett I lys av at ulempene ved en
dispensasjon kan avhjelpes ved & sette villk8r, jf. pbl. § 19-3. Videre er hensynet
til medvirkning ivaretatt gjennom nabovarslingen | saken. Statsforvalteren synes
0gs8 | sitt vedtak 22,06.2022 8 mene at vilk8rene for dispensasjon er oppfylt.

Ulempene ved en dispensasjon er farst og fremst at det Ikke blir fastsatt rammer
for en fremtidig utbygging p& eiendommene. Siden eiendommene er uregulert,
vil ikke kommuneplanens bestemmelser gjelde direkte. Utvalget anser imidlertid
at denne ulempen blir motvirket ved felgende vilk8r som anses b8de rimelige og
saklige:

1) Parsellene kan maksimalt bebygges med en enebolly med en integrert
sekundeerleilighet.

2) Bebyggelsen skal veere arkitektonisk stedstlipasset med saltaksbebyggelse

3) Ny bebyggelse skal lokaliseres | terrenget slik at ungdig terrenginngrep
unngds og flernvirkning reduseres. Bebyggelsen skal Ikke trekkes lenger

mot vest enn eksisterende bebyggelse og mgnehgyden skal ikke overstige
eksisterende mgnehpyde dvs, kote 31,44

4) Utover dette m& fremtidlg bebyggelse tilpasse seg bestemmelsene |
kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt 20.8 som for kategori-B
omr8der. Det vil bl.a. si en utnyttelse p8 20%-BYA og en gesimshgyde p8 5,5
mefer.

2. Saken returneres administrasjonen for videre behandling. Ved behandlingen

av
delingssgknaden mé lovp8lagte krav til atkomst, vann- og avlgp vaere oppfylt i
samsvar med plan- og bygningsloven.»

Kommunedirektgrens vurdering

Dispensasion fra kommuneplanens plankray.

Kommunedirektgren tar utvalg for plan og byggesak sitt vedtak | mgte
2,11,2022, sak 101/22, il etterretning. Utvalget har gitt dispensasjon fra
kommuneplanens bestemmelser pkt 1.1, Dispensasjonen ble gitt pa tydelige
vilkar knyttet til fremtidig bebyggelises krav il tilpasning, plassering, hgyde, maks
tillatt antall boenheter og utnyttelse. Dette er vilk&r som forutsattes fulgt opp |
eventuelle fremtidige byggesaker,

Qpprettelse av ny grunneiendom

Det vises tll vedtakets pkt nr.2.

De to boligtomtene oppfyller kemmuneplanens krav til tomtestgrrelse for
frittliggende eneboligbebyggelse, Terrenget innenfor elendommen har et totalt
fall (mot nordgst) pa ca, 20m, Med en god planlegging vil de nye tomtene kunne
oppfylle kommuneplanens krav til egnet uteoppholdsareal (3f pk. Pkt 19,) Som
vedtatt av utvalget er ny bebyggelse forutsatt 8 ikke trekkes lenger mot vest enn
eksiterende bebyggelse, (Byggegrense vises pd kartbilag til vedtaket, datert
18.11.2022)

Fgr ny grunnelendom kan opprettes, stiller plan- ag bygningsloven visse krav til
teknisk infrastruktur, if. plan- ag bygningsiovens kapittel 27.

Atkomst
Den etablerte private boligveien, gbnr 27/202, er opparbeldet med

tilfredsstillende kjgrebanebredde fra Langkroken, med unntak av avsiutningen av
veien | syd, hvor det kreves utbedring for innkjgring til gbnr. 27/21.

Mot gbnr. 27/21 stiger terrenget med 2-3 m. (Avsatt veiareal har her en bredde
} underkant av 5,0m.) En utbedring/tilkobling tif eksisterende vei og anleggelse
av nytt atkomstareal pé abnr. 27/21, vil sannsynligvis kreve murer mot
nahoelendommene. Ved detaljprosjektering og senere opparbeidelse av
veianlegget, er det viktly med en god dlalog med elere til de tilgrensende bergrte
etendommene.

Velanlegget skal vaere opparbeidet og godkjent etter krav til privat boligvel |
Asker kommunes veinormal, frem til ny tomt, fgr ny grunneiendomn kan
opprettelse.

Velrett for gbnr, 27/21 til privat vel gbnr, 27/202 er sikret gjennem avsluttet
jordskiftesak. Utdrag av slutningen:

« .. 2. Fiendommen gnr. 27 bnr. 21 gis rett til § bruke vei over gnr. 27 bnr. 202
fram til sin elendom for inntil to hovedenheter med integrert sekundeaerenhet, 3.
Eierne av gnr. 27 bnr. 21 gis rett ti! & forlenge veien fram til sin lomtegrense. 4.
Fierne av gnr. 27 bnr. 21 skal bidra bl framtidig drift og vedlikehold slik det
framgr av veiloven § 54, utregnet etter totalt antall boenheter. ...»

N&r det gjelder det nye veiarealet som sgker har opplyst & veere felles
atkomstareal, er dette forutsatt etablert som et fellesareal (realsamele) for gbnr.
27/21 og ny elendom.

1 og med at snuhammer ikke er etablert i enden av den private velen, forutsettes
areal for renovasjon etablert ved Langkroken slik at renovasjonsbeholderer kan
settes frem ved tpmmedag.

Vann- og avigp

I forbindelse med tidligere behandling er det reist tvil til kapasitet pé det private
vann- og avigpshettet. Med henvisning tii tidligere erkleering er det pépekt at
Holmenasen 9 har rett til & koble p& en enhet, ikke flere.

Da det er reist tvil om dagens rettigheter, finner kommunedirektgren det riktig 8
stille vilkdr om at det skal innhentes ny rett tif tilkobling for en ny tomt fgr denne
kan opprettes som ny grunneiendom. Aktuell erkleering vedlegges,

(Det kan inngds en egen privat avtale mellom partene knyttet 1l drift og
vedlikehold.)

Dersom ledningsnettet Ikke har kapasltet forutsettes det anlagt nye ledninger fra
offentlig ledningsnett | Langkroken,

Stgy
1 forbindelse med fremtidig byggesaksbehandling vil det avklares hvorvidt det er

behov for ytterligere stgykartlegging og tiitak.

Opplysninger
Sparsmal til saken kan rettes til saksbehandler Sissel Haug pé telefon 477 86 385
eller e-postadresse post@asker.kammune.no.

Skriftlige henvendelser kan sendes Asker kommune (Samfunnsutvikiing),
Katrine8sveien 20, 3440 Rpyken eller overnevnte e-postadresse. Ved
henvendelse vennligst oppgi referanse 521/2144.
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Vedtak om tillatelse til opprettelse av ny grunnelendom har gyldighet | 3 arfra
vedtaksdato. Er villkkdrene for tillatelsen Iicke Innfridd og oppmalingsforretning Ikke
bestilt Innen 3 &r, faller tillatelsen bort.

Oppm3lingsforretning er bestilt. Det vil bll opprettet en egen sak for oppmalings-
forretningen.

Der det er stilt vilkér for gjennomfgring av tiltaket («Fgr opprettelse av ny
grunnelendom kan finne sted») skal dokumentasjon pd at vilikdret er oppfylt
sendes lcommunens postmottak post@asker.kommune.no eller postadresse Asker
kommune (Samfunnsutvikling), Katrinedsvelen 20, 3440 Rgyken. Be om at
dokumentasfonen tilknyttes oppmalingssalen, Oppgl eksisterende gards- og

bruksnummer for elendommen.

Aktuell dokumentasjon kan f. eks. veere kopl av ferdigattest for bygget velanlegg
eller vann- og avlgpsledninger, avtaler eller dolkumentasjon pa at stlarealer,
lekeplasser, stgyskjerming o.l. er gjennomfgrt,

NAr det gjelder privat ledningsnett er det sglcers ansvar & fremskaffe
opplysninger om elerne til det aktuelle ledningsnettet, I enkelte tilfeller kan
IKommunaltelnisk avdeling veere behjelpelig.

Tlllatelsen er %itt | henhold til plan- og bygningslovgivningen og gir likke uten
videre rett Ll & dele | forhold til annen lovglvning eller private rettsforhold.

Klage

Vedtaket, bade utvalgets vedtak og foreliggende vedtak, kan péklages. Klagen
ma& fremmes innen 3 uker (fra utsendelse av forliggende vedtak med informasjon
om utvalgets vedtal). Begrunnet klage sendes til Asker kommune og merkes
saksnummer 21/2144, Dersom vedtaket blir opprettholdt, vil saken bll oversendt
til fylkesmannen for endelig avgjgrelse.

Gebyr
Det ilegges Ikke behandlingsgebyr for denne behandlingen,
Det utstedes seerskilt gebyr for oppmélingsforretning/oppméling av parsell,

Med vennlig hilsen

Berit Danielsen

Avdelingsleder oppméling,

delesask og seksjonering
Sissel Haug
R&dglver plan/Fagansvarlig for
delesaker

Dolkumentet er elektronisk godkjent,

Hek AS, Holmendsen 14B, 1394 NESBRU
Boxs Arkitektstudio AS, Alfhelm 24, 1384 ASKER

Sands Advokatfirma DA, Postboks 1829 Vika, 0123 GSLO
Sissel Hilda Hofland, Langkroken 8 D, 1394 NESBRU

Kjell Hoftand, Langkroken 8 D, 1394 NESBRU

Nina Kerstin Inberg, Langkroken 8 B, 1394 NESBRU

Birthe Gundersen Bratvold, Langkroken 9 A, 1394 NESBRU
Bgrre Bratvold, Langkroken 9 A, 1394 NESBRU

Yuan Zeng Feng, Langkroken 12 D, 1394 NESBRU

Christin Elisabeth Haraldsen, Langkroken 6 A, 1394 NESBRU
Tormod Sande Haugen, Langkroken 6 A, 1394 NESBRU
Wenche Weum, Langkroken 8 A, 1394 NESBRU

Per Morten Weum, Langkroken 8 A, 1394 NESBRU

Eva Hofland, Langkroken 8 C, 1394 NESBRU

Kjell Erik Hofland, Langkroken 8 C, 1394 NESBRU

Halvor Halland, Langkroken 12 D, 1394 NESBRU

Andreas Nyborg, Langkroken 8 B, 1394 NESBRU

Vedlegg:
1 Kart datert 18.11,2022

2 Erkleering ~ mal for rett til tilkobling tll privat vann- og avlgpsnett.
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) . Asker
lkkommune

Halk AS

Holmenasen 14B

1394 NESBRU

Dares raf.: War rel.: Ak Dalo:
JTRYTI GBNR 27/21 10.11.2022
52112144 L33026/22

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse 821/2144.

27/21 Holmenasen 9 - Melding om politisk vedtalt - sglknad om dispensasjon og
opprettelse av ny grunnelendom
Hjemmelshaver: Hok AS

Vi viser til moltall sgknad.

Saken ble behandlet av utvalg for plan og byggesak | mate 02.11.2022, sak 102722,
med falgende vedtak:

1. Utvalg for plan og byggesalc innvilger dispensasjon fra plankravet
kommuneplanen punkt 1.1.
Utvalget kan licke se at hensynene bal plankravet blir vesentlig tlisidesatt
for en deling som omsgkt. En deling og etterfalgende utbyggaing vil iklke
nedvendiggjere vesentlige krav til ny infrastruktur. Videre har
eiendommen regulert atikomst som kan benyttes for begge parseller,

Utvalget anser videre at fordelene ved en dispensasjon er klart starre enn
ulempene etter en samlet vurdering, Jf. pbl. § 19-2, Eiendommen ligger | et
etablert holigomrade Innenfor prioritert vekstomrade og neer butlkkker og
bussholdeplass. Det er detfor naturlig med en viss fortetting i omradet.
Det er en fordel 4 unngé en ressurskrevende planprosess, sett| lys av at
ulempene ved en dispensasjon kan avhjelpes ved 4 sette vilkar, f. pbl. §
19-3. Videre er hensynet til medvirkning ivaretatt glennom nabovarslingen
i salcen. Statsforvalteren synes ogsa | sitt vedtak 22.06,2022 &4 mene at
villkérene for dispensasjon er oppfyit.

Ulempene ved en dispensasjon er farst og fremst at det iklke blir fastsatt
rammer for en fremtidlg utbygging pa elendommene. Siden elendommene
er uregulert, vil ikke kommuneplanens hestemmelser gjelde direkte.
Utvalget anser Imidlertid at denne ulempen blir motvirlet ved felgende
villkdr som anses bade rimelige og saklige:

Asker lommuna E-post Telefon Org.nr.

(samf ling) p X no 6670 00 00 920 125 298 mva,
Katrinesvelen 20 Nettside

3440 Rpyken wwrw.asker, kommune.no

1) Parsellene kan maksimalt bebygges med en enebolly med en
Integrert sekundaerleilighet.

2) Bebyggelsen skal veere arkitektonisl stedstilpasset med
saltakshebyggelse

3) Ny bebyggelse skal lokaliseres | terrenget slilc at unadig
terrenginngrep unngas og fjernvirkning reduseres. Bebyggelsen
skal ikle trekkes lenger mot vest enn elisisterende bebyggelse
og meneheyden skal ikke overstige eksisterende mgneheyde
cvs. kote 31,44

4) Utover dette ma fremtidig bebyggelse tilpasse sey

bestemmelsene | kommuneplanens arealdel for 2018-2030 punkt

20.8 som for kategori-B omréader. Det vil bl.a. si en utnyttelse pa

20%-BYA og en gesimshayde pa 5,5 meter.

—

2. Saken returneres administrasjonen for videre behandling. Ved
behandlingen av delingssalknaden mé lovpalagte krav til atkomst, vann-
og avlgp veere oppfylt i samsvar med plan- og bygningsloven.

Innstillingen {il ulvalg for plan og byggesak og protokoll fra matet er tilgjengelig pa
kommunens neltside:
hilps: /lvww.asker kommune.no/politikk/polilisks-moter-og-dokumenter/?v=c

Klageadgang

Vedlakel kan paklages. Fristen for en eventuell klage er 3 uker fra det tidspunkt
underretning om vedtaket er kommet frem til vedkommende part, jir. plan og
bygningsloven § 1-9 og forvaltningslovens §§ 28 og 29.

Opplysninger
Sparsmal | sakens anledning kan relles lil saksbehandler Sissel Haug pa telefon
477 86 385 eller e-postadresse post@asker.kommune.no

Vedtakets punkl 2 vil falges opp | eget delegert vedtak.

Med vennlig hilsen

Sissel Haug
Radgiver plan/Fagansvarlig delesak

Dokumentet er elektronisk godijent i Asker liommune og har derfor Ingen
héndslrevel signatur.

Til:

Boxs Arkitekistudio AS, Alfheim 24, 1384 ASKER

Hok AS, Holmenasen 14B, 1394 NESBRU

Sands Advokatfirma DA, Postboks 1829 Vika, 0123 OSLO
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Asker
)‘. lkommune

HAIK AS
Holmendsen 14B

1394 NESBRU

Deres ref.: VAr ref.t Arltlunr: Datot
FORDELE GBNR 27/21 13.01,2023
523/141 L1121/23

Ved henvendel: ligst oppal $23/144.

27/ 21 Kvitteringsbrev Adlkomstvei til bolig
Holinendsen 9  Tiltalkshaver: HBIK AS

VI har mottatt din sgknad.

Behandling av sgknaden )
Sgknaden blir behandlet s& snart som mulig, men for tiden har vl dessverre lang
saksbehandlingstid, det kan ta 4-5 uker fgr- saken blir fordelt til saksbehandler.
I<communens frist for behandling av sgknaden er 12 uker fra saken er komplett til
behandling.
For noen saker er kommunes frist for behandling av sgknaden 3 uker. Dette
gjelder kun dersom sgknaden er fullstendig og felgende vilkér er oppfylt:

- Tiitaket er | samsvar med bestemmelser gitt | lov eller | medhold av lov.

- Det foreligger Ikke merknader fra naboer

. Tiltaket krever Ikke ytterligere tillatelse, samtykke eller uttalelse fra annen

myndighet (f.eks. fylkeskommunen).

Hvls det er mangler eller fell ved spknaden, vil du fa neermere beskjed om
eventuelle mangler eller fell fra saksbehandler.

Har du spprsmal?

Du finner mer Informasjon p8 vére nettslder https://www.asker.kommune.no/
Har du spgrsmal om spknaden eller m3 sende Inn ytterligere dokumentasjon
kontakt oss p@ epost post@asker.kommune.no

Vi ber om at du sender Inn all dokumentasjon samlet. Vennligst oppgl
saksnummeret,

Gebyr

Byggesaksgebyret blir beregnet etter kommunes gebyrregulativ som gjelder da
spknaden ble sendt Inn il kommunen. VI gjgr oppmerlsom pd at saker der
innsendt dokumentasjon er mangelfull eller fellaktig, beregnes ett tilleggsgebyr
per time Inntil saken er fullstendig. Det m3 ogs8 betales gebyr dersom saken blir
trukket eller avsidtt.

Asker kommuna E-post Telafon Org.nr,
(snmflgnnaul.vlltlrng] post@asker.kommune,no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
= len 20 ¢

3440 Rpyken wviw, asker kommune,no

Informasjon

Post til og fra kommunen er offentlig og vises derfor &pent p8 kommunes
postlister pa internett, Personsensitive opplysninger som f.eks, helsetilstand,
personnummer ete, skal ikke sendes inn som epost.

Med vennlig hilsen
samfunnsutvikling

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

Tik:
Boxs Arkitektstudio AS, Alfheim 24, 1384 ASKER

Kopi:
+BK AS, Holmeng8sen 14B, 1394 NESBRU
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ING, E.SONSTERED AS
KATRINEASVEIEN 20 — 3440 RBYKEN
99 45 47 41

hernt@sonsterad.no

UTREDNINGSFORM NOTAT
DATO : 26.11,22
SAK : HOLMENASEN 9 — GBNR 27/21

KAPASITET | FELLES LEDNINGSANLEGG

BAKGRUNN.

Boxs arkitektstudio AS har pa vegne av HBK AS sgkt om deling av elendommen 27/21 i Holmendsen 9.
Godkjent opprettelse av ny grunnelendom ble glttl vedtak av 21.11.22.

Delingstillatelsen ble gitt pa 5 vilkar, | vilkar 2 stilles det krav om erkleering som inneholder rett til
tilknytning til privat ledningsanlegg for ny tomt, jf. Plan- og bygningslovens §§ 27-1 og 27-2,

Gbnr 27/21 er allerede tilknyttet felles privat ledningsanlegg som avgrenes fra hovedledning i
tangkroken, hvor elendomren har en 2/5 eierandel. Dersom det eksisterende ledningsanlegget har
tlistrekkelig kapasitet til & Inkiudere ny bebyggelse, vl tinglyst erklmring vaere gleldende og vilkér 2 kan
utga av delingstillatelsen, evt, anses som oppfyit.

Ing, E.S¢nstersd AS er engasjert til & vurdere ledningenes kapasitet.
Tinglyst erkleering, hvor eiereandeler | felles privat ledningsanlegger er péafert, har oppgitte

personnummer og inngar derfor ikke | foreliggende notat, men forutsettes fremlagt i sladdet stand av
Boxs arkitekistudio ved henvendelse til kommunen.

EKSISTERENDE SITUASION.

{ Langkroken ligger det | dag kommunale hovedledninger i dimensjon 150mim vann, 400mm overvann
og 160mm splllvann. Fra eksisterende hovedledning er det lagt en privat fellesledning inn til
efendommene 27/201 {Langkroken 88), 27/22 (Langkroken 8C og 8D), samt 27/21 (Holmenasen 9).

Fellesledningen er anlagt | dimensjon 50mm vann, 125mm overvann og 125mm spillvann. Ledningen
eies 1 fellesskap av brukerne, hvor 1/5 tilhgrer ghar 27/201, 2/5 tilhgrer gbnr 27/22 og 2/5 tithgrer
pbnr 27/21.

Fra fellesledningen forgrenes det stikkledning til hver eiendom i dimensjon 32mm vann, 110mm
overvann og 110mm spilivann. Stikkledningene er private for hver eiendom og er ikke omfattet av

erklaringen.

Kartutsnitt som viser de aktuelle ledningene er innsatt nedenfor,

e

ot
Pt |\ L (98

; —32
16548 110 _pvc sP

For gbnr 27/201 legges det tll grunn at 1 boenhet er tilkoblet fellesledningen. For gbnr 27/22 legges
det til grunn at det er 2 boenheter som er tilkoblet, Nar det glelder ghnr 27/21, opplyses at det her er
1 eksisterende bollg som skal rives, hvor eksisterende bebyggelse vil bl erstattet av 2 eneboliger, Det
vil veere aktuelt med en sekundaerbollg I tilknytning til hver ny enebollg.

BOENHETER OG ANDELER.

For & vurdere kapasiteten | ledningsanlegget ma riktig antall boenheter {dvs personekvivalenter) legges
til grunn. Basert p forellggende opplysninger, Jfe. avsnitt ovenfor, konstateres det at dagens situasjon
inkluderer 4 boenheter, -

Det konstateres videre, basert pa delingstillatelsens redegjgrelse, at de nye parsellene maksimalt kan
bebygges med en enebolig med en integrert sekundeerlellighet hver,
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Detlte innebzarer at antall hoenheter gkes fra dagens 4 stk til framtidig 7 stk. Antall personekvivalenter
vil derfor gke, hensyntatt at eksisterende bollg pa ghnr 27/21 erstattes med 2 boliger med hver sin
integrerte sekundetleilighet.

Nar det gjelder andeler i eksisterende feflesledningsanlegg vil situasjonen veere uforandret i forhold til
tinglyst erklzering, da 1 bolig regnes som 1 andel, uavhengig av om boligen har Integrert sekundaerbolig
eller ikke.

Dette innebaerer at ghnr 27/21, som | dag har 2/5 andel | fellesledningsanlegget, opprettholder sin
eierandel og saledes kan fordele denne med 1/5 pa hver av de nye parsellene. Det blir alts4 ingen nye
tilknytninger {andeler) som skal fordeles og det vil derfor lkke vere npdvendig med samtykke fra
flertallet av samelerne.

Det bemerkes at samtykke fra et flertall av sameierne vil likevel vaere ngdvendig om det viser seg at
ekslsterende ledninger lkke har kapasitet og tiltak for & gke kapasiteten er ngdvendig,

KAPASITETER,

Generelt anfgres at det antas som preakseptert Igsning | Asker kommune at en vannledning med
dimensjon 50mm tilfredsstiller vannforsyning til  eneboliger av romslig stgrrelse. Tilsvarende anfares
at en avigpsledning med dimensjon 125mm tilfredsstiller kapasitet for 10-12 enebollger. Basert pa de
preaksepterte forutsetningene har ledningsanlegget tiifredsstillende kapasitet.

Dersom antall boenheter overstiger dette kreves det vanligyls seerskilte kapasitetsberegninger. Da man
i denne saken mé vurdere om delingsviikar 2 skal utgd eller anses som oppfylt, vil det veere
hensiktsmesslg 4 dokumenteres kapasiteten med beregninger.

Som grunnlag for dimensjoneringen forutsettes et forbruk pa 200 I/person/dggn ihht gjeldene norm.
Det hemerkes likevel at dette anses som et svart romslig forhruk og at faktisk forbruk i realiteten vil
ligge pa ca 70% av dette thht undersgkelser foretatt av Norsk Vann, 200 V/person/dggn legges likevel
i grunn.

Forbruket fordeles deretter i forhold til maksimale dggn- og timefaktorer, slik at hensynet th
samtidighet | beregningene inngar. Gjeldende formel for & beregne forbruk fremkommer stik:

Qmakstime = Qunidl * fmaks * kmaks * paf24 * 60 ¥ 60 liter per sekund - hvor;

Qmidl = 200 /s (pr. pe)
finaks maks dggnfaktor = 2,5

i

kmaks = maks timefaktor = 3,5
pe = antall personekvivalenter = 7 boliger * 3,5 pe/bolig = 24,5 {(konservativt vurdert)
Qmaks = 200%2,5*3,5 *24,5/24 * 60 * 60 = 0,496 /s

Kapasitet for eksisterende vann- og spillvannsledninger er beregnet nedenfor. Det er jkke foretatt
seerllg beregning av overvannsledning, da denne kun skal nyttes til drensvann og siledes har betydelig
overkapasitet.

Kapasitet vannledning;

Inn-data
Boregn
Opvdapsror (ykhlost)  (capasitol op hosughel v |
of hastighet v
ETrykheor I Aheton bushghel v}
Rordala
® Utvenclg dismotor Du 60 | tman] SDR| 11
© tnnvensy diomator DI 40,91 bl
Ruhel B oi0a | {onm) Ridid
Hoiledningans 1
longda L (o8 ]

Vanntamporalur B vJra

opplysninger om trykklorhold

Trykk vod Innlop P12 [[mivs ]
Mirderam Liykk ved —
ullop P28 ]ﬁ‘f.l
Katahoyde lnnlop w7 B Jtm)
Kalohoyda ullop nej ]
Beregnede verdier

Rosullator

Stromnlngshiastighal V' 1.03 [mis)

Kapasilel a 2.64 s vl

Kapasitet spillvannsledning;

Inn-data

Borogn

;:_\:::‘s:-' (hlest) [ Rapasital op hasiighol v |

Rordala

O Ulvontig diamater Dy ||||-||] SOR|
@ Innvandig ameter DI 125 Nt

Ruhal p 025 o) Rid
Fall a 00 |
Vanatomperalur !12— el

Beregnede verdler

Rosullater
Stromringshastighal V' 3.03 fnv's]

Kapasiiol Q ar2 i Il:_:
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KONKLUSION,

Forbruk i ledningene er beregnet til : ca0,51fs
Kapasitet vanniedning er beregnet til : ca2blfs
Kapsitet for spillvannsledning er beregnet tit ca3d7lfs

Det er siledes dokumentert at eksisterende fellesledninger har tilstrekkelig kapasitet til den
bebyggelse som planlegges pd gbnr 27/21 og at det derfor Jkke er ngdvendig @ gigre endringer |
Jedningsnettet.

Da ghnr 27/21 allerede disponerer 2/5 andel i anlegget, kan disse andelene benyttes til 2 nye boliger
pa elendommen til erstatning for den boligen som na skal rives,

vilkar 2 [ delingstillatelsen ma glennom dette anses som oppfylt.

Asker 25,11,22

B Sircd —f

Bernt Sgnstergd

Kopi : Boxs arkitektstudio AS
H@K AS

boxs arkitektstudio as

Alfielm 24, N-1384 Asker
T: 66 78 60 6O

E: post@boxs.no

W: boxs.no

HEK AS
Asker, 16, februar 2023

Vedr.: Prosjekteringstilbud 2 eneboliger med intergrert sekundaerenhet —
Holmenasen 9, gbhnr. 27/21

Viser lll prosessen og sakskompleksel angéende ulviklingen av deres elendom | Asker
kemmune.

Delte er et tilbud for rollene som ansvarlig for arkiteklurprosjeklering, og ansvarlig saker for
ny boligbebyggelse pa elendommen elter fradeling.

Vi oppfalter at dere gnsker & ulvikle elendommene med eneholiger med sekundeere enhet
integrert. Boligene skal selges, slik at vi vil basere oss pA et normalt funksjonelt romprogram
for slike boliger. Vi vil ta sikte pa & legne forslag som ikke er avhengig av dispensasjon av de
stilte materielle krav for & unngéa kompliserende prosesser | spknadsbehandlingen.

Tomlen byr som kjent p spennende muligheter for & plassere gode bollger, og inkludere alle
tomiens fordeler og ulfordringer | design, funksjonsplasseringer og maksimalisering av sol- og
ulsikl, Tomlen og premisser er Imidlertid sveart krevende. Prosjektet skal vektlegge gode og
funksjonelle ptanlgsninger, og moderne detaljer, med god lilpasning (il lomten og ulsynet. Det
skal baseres pa en beerekraflig Idé, et normalt romprogram, pkonomiske rammer, Innsplll
vedr. estetlkk, materlalbruk og lignende.

Omfang av bistand som prises er begrenset lil fasene for rammesgknad. Vi deler opp I3
faser, hvor de lre farste fasene (0-2) omfatter rollen som ansvarlig for arkiteklurprosjekiering,
og sisle fase (3) er rolle som ansvarlig seker, Om dere velger 4 g4 videre med vart forslag
elter fase 1, forulseltes bestilling av fase 2, Om dere gnsker videre bistand til for eksempel
interigrprosjektering, innhenting, arbeldstegninger, detaljer, byageplassoppfalging,
ferdigaltest, ete. kan vi gi lilbud pa dette nér og hvis detlte blir akluell.

| Fase 0: Mullghetsstudie

| denne fasen er det gjennomfart mulighetsstudie for 4 sjelde realisme og arrondering
primzart for 4 fa lil de sekundeerenheler i tillegg {il enebolig.

Maleriale som ble presentert:
o Siluasjonskart / foranklot arronderingsplan
o Enkel volumstudie

Fasen er gjennomfert.

Sidedav2
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| Fase 1: Idéfase |

| denne fasen ulvikles idéprosjekl pa bakgrunn av overstende, samt elendommens
topografl, solforhold, reguleringsmessige forhold, byggegrenser, naboforhold og fillakshavers
romprogram. Fasen kan Inneholde alternalive forslag. Fasen far slkle pa 4 konkrelisere dette
i et realislisk prosjekt med en basrekrafiig Id6, som kan videreulvikles | fase 2,

Malerlale som presenteres:
» Situasjonskart/forenklet utomhusplan
o Planer 1:100
o Snill 1:100
s Perspekliver/ fasader

Presentasjonsformen kan veere hiandlegnel eller enkle digilale tegninger I mélestokk. Denne
fasen handler mye om konsepl, folelse, malerialilet ele.

Arbeldet | fasen honoreres etter medgétt tid. Erfaringsmesslg anslar vi ca. 30-45 timer for
denne fasen per parsell. Delte inkluderer ajourfgring av eksislerende terreng, med
omkiingliggende bebyggelse, basert pa underlag fra kommunen. Dersom del er behov kan
an evl, forhAndskonferanse med kommunen Inkluderes. *

| Fase 2; Forprosjelt + seknadstegninger |

| denne fase blir det valgte prosjeklet fra idéfase ullegnet i sterre detalj. Da denne fasen er
mer presis og kan Inkludere skisser for faste Innredninger, og videre materlalisering av
overflater og konstruksjon vil det normalt oppsté justeringer ut over de heslulninger som er
glort | fase 1. Man vil agsa vurdere evt. kritiske omréder, og avklare behov for detaljering og
oksira hensyn, Skisserte prinsippdetaljer for de vikligste overganger vil bli utarbeldet.

Prasjeklet blir ullegnet iht. gleldende dokumentasjonskrav for rammesgknad, som kan brukes
i nabovarsling og ssknad om byggetillatelse som skal sendes lil Asker kommune. | fasen
inngér ogsé lovpalagl kvalitetskontroll.

Malerlalet kan besté av:
Siluasjonsplan

Utomhusplan

Planer, snitt, fasader 1:100
Skisser av krlliske prinsippdetaljer.
Perspekliver

Ansvarsreit arkiteklurprosjektering

Tilbudsprls kv, 64.750, - + mva per parsell

Del tas forbshold om at prisen kan pavirkes av prosjektomfang slifc dof fremkommoer eller
milighetssludie og idéfase.

Fglgende malerlale er ikke Inkludert:

' Tilleggsarbeld ved sgknad om rammelillatelse f.eks. nabokommentarer/naboklager.
. Oppfelging kommune eller innsendt komplelt sgknad jir. SAK § 5.4.

Sido2wd

| Fase 3: Sgknadsfase |

Fasen Inkluderer rollen som ansvarllg seker, inkl. nabovarsling og komplett seknad om
rammellllatelse il Asker kommune.

Materlalet skal besla av:
Nabovarsling
Komplett sgknad om rammelillatelse

Ansvarsrell ansvarllg seker

Tilbudspris kr. 27.900, - + mva per parsell,
Det tas forbehold om at prisen kan pavirkes av prosjakiomfang slik del fremkommer ellor lrld- og
forprosfekifasen

Felgende materiale er lkke Inkludert:
¢ Prosjekleringsarbeld
o Endringer Iht. krav/merknader fra naboer/ kommune

| Tilleggsarbelder Intarnt (arkitekt)

Tlleqasarbelder som kan utarbeldes elter medgéll lid eller efter naarmore aviale:

s Endringer av prosjekteringsmaterlalel/grunnlag for prosjektering.

o Oppgaver som ansvarlig sgker.

o  AS-bulll-tegninger.

o Kostnader knyllet til valg av enlreprengrer, anbudsmateriale, kontrahering,
detaljprosjektering + tverrfaglig prosjektering (hovedentreprengr), eller oppfelging av
totalentreprise

o Oppfelging FDV + avfallsplaner.

o Interigrprosjeklering.

« Landskapsprosjektering.

| Tillaggsarbelder aksternt: |

tilleqq 1il ovennevnle pris mer evenluelle eksterne kos| Il utarbeidelse av:

+ Stallske beregninger.

o Oppmalingsfirma for koordinater/hjarmer.

o Tverrfaglig prosjektering som
valfvann!aulapfbrann.‘lyd.fbalysnin.*dagslys!aleklrofslayrventiiasjonfbygningsfyalkk!an
argl (her kan vi foresl4 samarbeldsparlnere som vi har god erfaring med — effeklive og
rimelige, men vi samarbeider ogsa med andre som tillakshaver foreslar)

o Uavhengig konltroll.

o Ekstern koplering.

o Gebyrer tll bla Asker kommune vedr. ansvarsrelter, salssbehandling og digitalkarl.

T Gidedova
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| Timesatser og betingelser: |

Vire limesalser er pr. d.d.: kr. 1.295 eks. mva (seker: kr.1.385 eks.mva)
Vi viser for gvrlg (Il vire oppdragsbelingelser (vedlagt). NB. I h.h.t pkt. 3.4 legges det et
paslag admin. /lorsikring pa 6% pa ovennevnle poster.

NB: For & ha konlroll pa koslnader fakiureres manedilg. Rammen slyres av liltakshaver og
arkilekt i fellesskap

Vi viser for gvrlg til vare oppdragsbetingelser (vediagt).

| Framalrift: |

Fase 1 kan Igangsettes s snart beslilling foreligger. Erfaringsmessig kan farsle skisse
presenteres ca, 2-3 uker elter beslilling. @vrige faser kan igangsettes fortlgpendse eller
avslullet fase 1.

Tilbudet star | 90 dager. Ved besliling etler dette vil prisene kunne justeres som folge av
Justeringer | vére limepriser.

Med vennlig hilsen

Ir Pleter Paul Furnée MArch (Delft) siv.ark. MNAL

Vedlegy: .
- Overslkt ansvar i byggesak Jir. ny plan- og bygningslov
- Oppdragsbetingelser BOXS Arkitekistudio AS

" Sidodavd

Asker
)" kommune

HOK AS
Holmenasen 14B
1394 NESBRU

Deres ref. Var ref. Arkivnr. Dato
2024/4121-1 i 20.11.2024

27/21 og 27/222 Forhandsvarsling om nye adresser i
Langkroken

| forbindelse med rammetillatelse for oppfaring av 2 boliger med sekundaerleilighet
varsles det om fglgende nye adresser, jf. matrikkelloven § 21:

Gnr./bnr. | Tidligere Ny adresse Bruksenhets- | Postnr./Poststed
adresse /bolignr.
27/21 Holmenasen | Langkroken 8E, HO0101 1394 Nesbru
9 sekundaerbolig og
8F hovedbolig HO0101
271222 Langkroken 8G, HO101 1394 Nesbru
sekundaerbolig og
8H hovedbolig HO0101

Eventuelle merknader bes sendt oss innen 04.12.2024, 2 uker fra dagens dato.
Etter denne dato sendes vedtaket ut.

Asker kommune E-post Telefon Org.nr.
Katrineasveien 20 post@asker.kommune.no 66 70 00 00 920 125 298 mva.
3440 Royken Nettside

www.asker.kommune.no
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Adressering i kommunen

Kommunene er adressemyndighet og fastsetter offisielle adresser. Adressene fares i
matrikkelen straks de er tildelt. | det falgende vil vi si mer om hva en

offisiell adresse er, hvilke oppgaver kommunen har som adressemyndighet,
adresseringsprosessen, tildeling av adressenummer (husnummer) og
bruksenhetsnummer (bolignummer).

Hva er en offisiell adresse ?
En offisiell adresse bestar av veinavnet, adressenummeret og eventuelt bokstav. |
tillegg kommer ogsa bruksenhetsnummer/bolignummer.

Hver adresse skal vaere koordinatfestet slik at adressen sammen med kart og skilt
skal hjelpe utrykningskjgretay, post, budbiler, taxi, teleoperatgrer, besgkende med
flere til & finne frem til den adresserte enheten.

En bolig, forretning eller et kontor skal ha adresse til den gaten/veien den har
godkjent adkomst fra. Det ma saerlige grunner til for & avvike fra dette prinsippet. Men
en bygning eller en eiendom kan ha adresse til forskjellige gater/veier. Har en
bygning flere hovedinnganger kan hver inngang gis egen vegadresse.

Hva skal tildeles adresse?

Offisiell adresse skal tildeles bygninger som brukes til boligformal, fritidsformal,
naeringsvirksomhet, eller offentlig eller publikumsrettet virksomhet. P4 samme mate
skal ubebygde eiendommer som er planlagt bebygd med bygninger til disse
formalene tildeles adresse. Dersom kommunene mener det er formalstjenlig bar
offisielle adresser tildeles ubebygde eiendommer og avgrensede omrader som tjener
et starre publikum. Eksempler pa dette er idrettsanlegg, parkeringsanlegg, parker og
gravplasser.

| det en kaller flerbolighus, eksempelvis blokker, skal hver enkelt leilighet og hybel
tildeles egen adresse. Les mer om bruksenhetsnummer/bolignummer pa Kartverkets
nettsider.

Kommunen som adressemyndighet

Kommunen skal fastsette offisiell adresse (matrikkeloven § 21). Det medfarer at
kommunen er ansvarlig myndighet for & iverksette et adressesystem i kommunen og
vedlikeholde dette gjennom tildeling av nye adresser, adresseendringer og
registrering av adresser i matrikkelen.

Kommunen (ved Miljg og samferdsel) har ansvaret for skilting der det er kommunal
vei, og det anbefales at skilt settes opp hurtigst mulig etter at navnsetting er vedtatt.

Entreprengr har ansvar for skilting ved privat utbygging. Huseier/fester setter opp
nummerskilt pa egen bygning/eiendom. For riks- og fylkesveier er det Statens
vegvesen som er skiltmyndighet for veinavnskilt.

| utbyggingsomrader er det viktig at adressering blir giennomfgrt sa tidlig som mulig.
Pa den maten vil adressene bli innarbeidd ved utbyggingen av omradet. Av samme
grunn er det viktig at adresser i flerbolighus blir tildelt sa tidlig som mulig.

Med vennlig hilsen

Nina Dokken
Saksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Til
HOK AS
BOXS ARKITEKTSTUDIO AS

113



114

ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 27, Bruksnr 21 Kommune: 3203 Asker
Adresse:
Veiadresse: Holmenasen 9, gatenr 1097 Grunnkrets: 205 Holmen
1394 Nesbru Valgkrets: 2 Nesbru
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070201 Holmen
Tettsted: 801 Oslo
Matrikkeladresse: Gnr: 27 Bnr: 21
1394 Nesbru
Oppdatert: 11.10.2024

Gnr: 27 Bnr: 21 Undernr: 1
1394 Nesbru
Oppdatert: 11.10.2024

Matrikkeladresse:

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Casa Blanca Matrikkelfort: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 05.03.1917 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 996,3 kvm Skyld: 0,15

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert p& matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 22.10.2024 12:29 — Sist oppdatert 22.10.2024 12:29

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6

Gardsnummer 27, Bruksnummer 21 i 3203 ASKER kommune

Forretninger:
Type

Omnummerering

Oppmalingsforretning

Oppmalingsforretning

Oppmalingsforretning

Oppmalingsforretning

Oppmalingsforretning

Omnummerering

Skylddeling

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 22.10.2024 12:29 — Sist oppdatert 22.10.2024 12:29

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfort:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfort:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfgrt:

Forretning:

Matrikkelfgrt:

Forretning:

Matrikkelfart:

01.01.2024
01.01.2024

08.08.2023
09.08.2023

08.08.2023
15.08.2023

08.08.2023
15.08.2023

08.08.2023
10.08.2023

08.08.2023
09.08.2023

01.01.2020
01.01.2020

05.03.1917

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Rolle
Mottaker

Avgiver
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Mottaker

Bergrt
Bergrt

Avgiver
Bergrt
Mottaker

Avgiver
Berart
Berart
Berart
Bergrt
Mottaker

Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt

Mottaker

Avgiver
Mottaker

Matrikkel
3203/27/21

3203/27/21

3203/27/201
3203/28/143
3203/28/387
3203/27/222

3203/27/1
3203/27/21

3203/27/21
3203/27/1
3203/27/224

3203/27/21
3203/27/22
3203/27/201
3203/27/202
3203/27/222
3203/27/223

3203/27/21
3203/27/22
3203/27/201
3203/28/387

3203/27/21

3203/27/1
3203/27/21

Arealendring
0,0

-700,2
0,0
0,0
0,0

700,2

0,0
0,0

-85,3
0,0
85,3

-173,2
0,0
0,0
0,0
0,0

173,2

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

-1955,7
1955,7

Side 2 av 6
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Gardsnummer 27, Bruksnummer 21 i 3203 ASKER kommune Gardsnummer 27, Bruksnummer 21 i 3203 ASKER kommune

Oversiktskart

277201

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter -

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjgkkenkode Antall rom Bad wcC

3203/27/21 Bolig 80,0 Kijokken 3 1 1

3203/27/21/0/1 Bolig 207,6 Kjokken 5 3 3

Bygningsopplysninger: T
Neeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 141,5 Rammetillatelse:

Bygningsstatus: Igangsettingstillatelse BRA bolig: 350,5 Igangset.ill.: 08.10.2024

Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:

Oppvarming: BRA totalt: 350,5 Midl. brukstil.:

Avlgp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):

Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 2

Bygningsnr: 301399315 Antall etasjer: 4

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt

K01 84,0 84,0

uo1 93,6 93,6

HO1 2 112,2 112,2

LO1 60,7 60,7

Kontaktpersoner:

Rolle Navn Fadselsnr. / Org.nr.

Tiltakshaver Hok AS 918307044 ;
Kontaktperson Boxs Arkitektstudio AS 928978648 e
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert pa bygningen. ;

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler

— 10cmeller mindre == 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt

= 11-30cm. = Qver 500 cm == Veikant =~ wen Punktfeste A Sefrak kulturminne

— 31 — 2[]0 cm — Ikke angitt se ambita.com/sefrak for fargefarklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 22.10.2024 12:29 — Sist oppdatert 22.10.2024 12:29 Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 22.10.2024 12:29 — Sist oppdatert 22.10.2024 12:29
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 6 Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 4 av 6
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Gardsnummer 27, Bruksnummer 21 i 3203 ASKER kommune

Teig 1 (Hovedteig)
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Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
10 cm eller mindre == 201 - 500 cm == Yannkant s Fiktiv / Teigdeler Bygningspunkt
= 11-30cm. = Qver 500 cm Veikant e Punktfeste A Sefrak kulturminne
= 31-200cm — lkke angitt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 22.10.2024 12:29 — Sist oppdatert 22.10.2024 12:29
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side5av 6

Gardsnummer 27, Bruksnummer 21 i 3203 ASKER kommune

Areal og koordinater

Areal: 996,30m?
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt

1
2

21
22

23

24

25
26
27

28
29
30

Nord

6 636 590,30
6 636 591,69
6 636 593,12

6 636 590,28

6 636 588,91
6 636 587,48
6 636 585,95
6 636 584,42
6 636 582,98
6 636 581,74
6 636 580,08
6636 578,31
6 636 576,44
6 636 574,49
6 636 572,45
6 636 570,36
6 636 568,21
6 636 567,81

6 636 565,39
6 636 584,88

6 636 593,09
6 636 603,54

6636 613,80

6636 619,52

6 636 604,74
6 636 600,34
6 636 593,17

6 636 589,64
6 636 589,20
6 636 589,43

Ost
583 502,14
583 500,95
583 500,12

583 494,83

583 495,62
583 496,21
583 496,42
583 496,24
583 495,67
583 494,75
583 493,28
583 491,94
583 490,75
583 489,71
583 488,82
583 488,10
583 487,55
583 487,46

583 486,09
583 484,12

583 483,29
583 480,92

583 506,53

583 520,82

583 526,75
583 518,79
583 515,07

583 507,35
583 505,57
583 503,75

Arealmerknad:

Lengde!
1,83m
1,65m
6,00m

1,58m

1,55m
1,54m
1,54m
1,54m
1,54m
2,22m
2,22m
2,22m
2,22m
2,22m
2,22m
2,22m
0,41m
2,78m

19,59m
8,25m

10,72m
27,59m

15,39m
15,92m

9,10m
8,07m
8,49m

1,83m
1,83m
1,83m

(') Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode
Tatt fra plan
Tatt fra plan

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

Terrengmalt
Terrengmalt

Terrengmalt

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

Terrengmalt
Terrengmalt

GNSS: Fasemaling
(Real time kinematic)

Tatt fra plan
Tatt fra plan
Tatt fra plan

Noyaktighet
10
10
10

10

10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

10
10

10
10
10

10
10
10

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 22.10.2024 12:29 — Sist oppdatert 22.10.2024 12:29
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert
Jord

Ikke spesifisert
Jord

Jord
Jord

Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Hjelpelinje
Nei

Grensepunkttype

Umerket
Umerket
Umerket

Umerket

Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket

Umerket

Offentlig godkjent
grensemerke

Umerket

Offentlig godkjent
grensemerke

Umerket

Offentlig godkjent
grensemerke

Umerket
Umerket
Umerket

Umerket
Umerket
Umerket

Side 6 av 6

119



120

)) . Asker kommune

Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 ROYKEN
Telefon: 66 70 00 00

Planopplysninger

Utskriftsdato: 22.10.2024

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 | Gardsnr. 27 Bruksnr. 21 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Holmenasen 9, 1394 NESBRU

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Neermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner
© Kommunedelplaner

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner under arbeid
© Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner bunn

© Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035
Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

© Kommuneplaner under arbeid
© Reguleringsplaner

© Reguleringsplaner under bakken

© Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Midlertidige forbud

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/14587/Bestemmelser_13_06_2023-%200ppdatert%2026.06.2024.pdf

Delarealer

Delareal 996 m?
BestemmelseOmradenavn#7 Prio. vekstomrade

KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 996 m?
BestemmelseOmradenavn #8 Nullvekst nord

KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 996 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Side1av?2

Kommuneplaner under arbeid

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035
Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 02202016014

Navn E18 Slependen-Drengsrud
Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 08.11.2016

Bestemmelser - nips/www.arealplaner.no/3203/dokumenter/4957/2016014_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 996 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Navaerende
Omradenavn4.B

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 3025Uregulert

Navn Uregulert omrade, kommuneplanen med bestemmelser gjelder

Plantype 20 (NB! Finner ikke tekstbeskrivelse for denne koden. Kontakt kommunen for oppdatert verdi)
Status Overstyrt

Ikrafttredelse 14.11.2017

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3029/2018001_Bestemmelser.pdf

Side2av?2
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§1

§2
2.1
2.11

2.1.2

2.1.3

Vedtatt av Asker kommunestyre i mgte 8. november 2016 i medhold av Plan- og bygningslovens

§11-15.
Asker kommune, 22. november 2016
For radmannen

Tor Arne Midtbg

PLANBESTEMMELSER TIL
KOMMUNEDELPLAN FOR E18-KORRIDOREN | ASKER, SLEPENDEN - DRENGSRUD

Alternativ 1.B+3.A/3.C+2.A

Planbestemmelser datert 5.10.2016
Plankart datert 5.10.2016

Planens hensikt

Kommunedelplan for E18 gjennom Asker kommune omfatter E18 fra Baerum grense til og
med Drengsrud, vest for Asker sentrum.

Hensikten med kommunedelplanen er a:

- Sikre en aktiv byutvikling i Asker sentrum og pa Holmen i den hensikt & overfgre
vesentlige deler av transportbehovet fra privatbil til buss/ jernbane. Lgsninger forutsettes
a redusere barriereeffektene slik at flere gnsker a ga eller sykle og ta i bruk et bedret
kollektivtilbud.

- Sikre god fremkommelighet for sykler og busser inn til jernbanestasjonene og parallelt
med E18. Lgsningen skal bidra til en bedre trafikkfordeling og samhandling mellom
sykkel, buss og tog.

- Gi bedre fremkommelighet og bedre flyt for naeringstrafikken.

- Redusere stgy, forurensning og barriereeffekter som er skapt av veitrafikk.

Generelle bestemmelser

Forholdet til gijeldende planer

Forholdet til kommuneplan for Asker 2014 — 2026

Bestemmelser og retningslinjer fastsatt i kommuneplanen skal fremdeles gjelde. Ved
motstrid gjelder bestemmelsene i kommunedelplan for E18.

Innenfor formal bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse, naering/service og landbruks-,
natur- og friluftsomrade skal kommuneplanens arealdel 2014 — 2026 legges til grunn ved
behandling av sgknader om anlegg og tiltak etter plan- og bygningsloven.

Forholdet til kommunedelplan for Holmen - Slependen

Bestemmelser og retningslinjer fastsatt i kommunedelplan for Holmen - Slependen, vedtatt
januar 2013, skal fremdeles gjelde. Ved motstrid gjelder bestemmelsene i kommunedelplan
for E18.

Forholdet til kommunedelplan Ny Rgykenvei

2.14

2.2
221

2.2.2

2.2.3

2.3
231

2.3.2

2.3.3

234

2.3.5

Den del av kommunedelplan Ny Rgykenvei, vedtatt januar 1998, som ligger innenfor
planomradet, utgar som fglge av kommunedelplan for E18.

Gjeldende reguleringsplaner

Gjeldende reguleringsplaner settes til side dersom de er i strid med kommunedelplanens
arealformal, bestemmelser og hensynssoner.

Vilkar for giennomfgring, plankrav

Innenfor planomradet skal arbeid og tiltak som nevnt i Pbl. § 20-1; dvs. tiltak som krever
byggetillatelse, herunder fradeling av tomt, ikke skje fér omradet inngar i reguleringsplan.

Anlegg og tiltak som er i samsvar med vedtatte reguleringsplaner og kommunedelplan for
E18 er tillatt, under forutsetning av at de ikke vanskeliggjgr giennomfgring av
kommunedelplanen.

Ved regulering av E18 og tilhgrende lokalveisystem i Asker sentrumsomrade, Holmen,
Nesbru og Billingstadsletta kreves en omradereguleringsplan hvor det gjgres en helhetlig
vurdering av lokalveier, hovedsykkelvei, gvrige gang- og sykkelveier og bussvei i
sammenheng med stedets kvaliteter og utviklingspotensial.

Krav til optimalisering

Ny E18, lokalveier, bussvei og anlegg for gaende og syklende skal optimaliseres ved
regulering, blant annet for a redusere barrierevirkning, stgy og arealbeslag.

Det skal etableres holdeplasser langs bussvei i sentre definert i kommuneplan for Asker 2014
—2026.

Asker sentrum

Gjennom Asker sentrum skal lokalveisystemet primaert utformes med gateprofil.

Kollektivterminal med sykkelparkering skal tilpasses eksisterende kollektivterminal og
sentrum funksjonelt og arkitektonisk, med vekt pa sosial trygghet.

Askerelva skal skjermes for inngrep og forurensning og fremheves visuelt i bybildet.
Drengsrudbekken og Undelstadbekken skal i stgrst mulig grad ga apne gjennom omradet.
Ved regulering av E18 langs Drengsrudbekken skal gang- og sykkelbro mellom Solbraveien og
Drengsrudbekken implementeres.

Anlegg for syklister og fotgjengere skal utformes som separate anlegg, f eks sykkelfelt eller

sykkelvei med fortau. En helhetlig plan, hvor ogsa drift og vedlikehold inngar, skal utarbeides.

Holmen

I Holmen sentrumsomrade skal det fastlegges ny Igsning for vei/gatestruktur. Lokalveisystem
skal utformes som miljggate. Ny arealbruk for omrader som frigjgres fra veiformal skal
fastsettes. Busstopp/ terminal skal innga i planen.

Nesbru/Berger

Gjennom Nesbru og Billingstadsletta vest/Berger skal veisystemet ta hensyn til Neselva,
turvei, kulturminner (blant annet Nes bru) og traséer for gange og sykkel langs og pa tvers av
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2.3.6

§3
3.1

3.11

3.1.2

3.1.3

veisystemet. Lokalveisystem skal utformes med gateprofil. Det skal legges saerskilt vekt pa
trafikksikre fotgjengerkryssinger. Miljggate og redusert hastighet for biltrafikk skal vurderes.

Billingstadsletta og Slependen

Langs Billingstadsletta og Slependen skal lokalvei utformes med gateprofil. Gang- og
sykkelforbindelser skal sikres i alle hovedretninger.

Veitiltak ut i Slependrenna skal begrenses og det skal legges til rette for kyststi langs
strandkanten med tilknytning til Sandviksveien og Nesgyveien.

Rekkefglgekrav
Rekkefglgekrav E18

Innenfor planomradet vil en rekke tiltak langs E18 og tilgrensende veianlegg ikke kunne
gjennomfgres fgr ny E18 og tilhgrende lokalveinett er detaljplanlagt og/eller ferdig bygget.

Beskrivelse av alternativer:

Parsell 1 ligger mellom Drengsrud og H@n, og parsell 2 mellom Hgn og Slependen. Parsell 3 er
Reykenveien fra Lensmannslia til E18.

Inntil E18-tiltaket er ferdigstilt pa den aktuelle parsellen kan det ikke utfgres tiltak etter §§
20-1til 20-4 i fglgende felt:

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
Parsell 1, alt. 1.B N1, N2, N3, N4, N5, N6, N7, N8
Parsell 2, alt. 2.A N9, N11, N12, N13

Inntil det foreligger stadfestet reguleringsplan for E18-tiltaket pa den aktuelle parsellen kan
det ikke utfgres tiltak etter §§ 20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
Parsell 1, alt. 1.B K1
Parsell 2, alt. 2.A N14, N10

Inntil Rgykenveien er ferdigstilt i samsvar med kommunedelplan for E18 i Asker sentrum kan
det ikke utfgres tiltak etter §§ 20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
3.A BO2 sgr
3.C BO2

3.14

3.1.5

3.2
3.21

3.2.2
3.2.3

3.24

3.25

§4
4.1
4.1.1

4.2
421

4.2.3

4.3

Inntil det foreligger stadfestet reguleringsplan for Rgykenveien pa den aktuelle parsellen kan
det ikke utfgres tiltak etter §§ 20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
3.A BO15 sgr
3.C BO15 sgr

Inntil det foreligger stadfestet reguleringsplan for Slemmestadveien pa den aktuelle parsellen
kan det ikke utfgres tiltak etter §§ 20-1 til 20-4 i fglgende felt:

Veialternativ Felt med rekkefglgekrav

2.A S2, MN6, MN7, MN11

Krav til ferdigstilling samtidig med E18 med tilhgrende infrastruktur

Buss- og hovedsykkelvei inkl. tilknytning til eksisterende gang- og sykkelveianlegg skal bygges
senest samtidig med veianlegget for gvrig.

Kollektivfelt langs Drammensveien skal bygges senest samtidig med veianlegget for gvrig.

Anlegg for gaende og syklende langs Rgykenveien, Bleikerveien og Jgrgenslgkka skal bygges
senest samtidig med veianlegget for gvrig.

Ny bussterminal i Asker sentrum skal bygges senest samtidig med veianlegget for gvrig.

Miljglokk, gang- og sykkelkryssinger pa tvers av veiene skal bygges som del av veianlegget de
skal krysse.

Skjerming mot luft- og stgybelastning og visuelle skjermingstiltak skal etableres samtidig med
utbygging av veianlegget.

Ved gjennomfgring av Syverstaddiagonalen skal Slemmestadveien giennom Holmen bygges
om med bygateprofil i samsvar med reguleringsplan (jf. pkt 2.2.3). Frigjorte sidearealer skal
istandsettes samtidig med veiomleggingen.

Fellesbestemmelser

Stgy og luftkvalitet

«Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/2012» og «Retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520» skal legges til grunn for reguleringsplan.
Awvikssoner og stille omrader er vist pd kommuneplankartet.

Estetikk, arkitektur og landskap

Det skal lages en formingsveileder for hele E18 korridoren, inklusiv buss- og hovedsykkelvei
gjennom Asker og Barum, som grunnlag for reguleringsplanlegging og detaljprosjektering.
4.2.2 Utforming av kryss og holdeplasser, tunnelportaler, luftetarn, lokk, broer, sykkel- og
fotgjengerforbindelser, samt tilknytning til eksisterende gang- og sykkelveinett skal ved videre
detaljutforming tilpasses tilliggende bygde og naturlige omgivelser. Hensynet til myke
trafikanter skal sikres.

Sideanlegg til veisystemet i sentrum skal opparbeides parkmessig. Gjennom tettstedene skal
det etableres en tydelig bygatestruktur, med prioritering av myke trafikanter.

Miljgkvaliteter, natur og grgnnstruktur
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43.1

4.4
4.4.1

4.5
451

4.5.2

453

4.6

4.6.1

4.7
4.7.1

4.8
4.8.1

Sammen med reguleringsplan for E18-tiltaket skal det fremlegges plan for riggomrader og
varige og midlertidige massedeponier.

Kulturminner

Ved optimalisering av E18-tiltaket skal det tas hensyn til verdifulle kulturminner og
kulturmiljger. Forholdet til nyere og automatisk fredete kulturminner skal vurderes og
avklares i reguleringsprosessen. Prosessen skal omfatte alle permanente og midlertidige
tiltak.

Overvannshandtering

Det skal etableres anlegg for oppsamling, rensing og bortledning av overvann fra ny
bebyggelse og nye veianlengg.

Landskapsforming og overvannshandtering skal samordnes. Overvann skal i den grad det er
mulig f@res til grunnen. Vann skal tilstrebes utnyttet som et positivt landskapselement.

Ved utslipp/ avrenning fra veianlegg til bekk/vassdrag skal vann ha en slik kvalitet at det ikke

medfgrer negative endringer i den gkologiske tilstanden i vassdraget.
Flom

200 ars flomniva tillagt en sikkerhetsmargin pa 0,5 m skal legges til grunn ved dimensjonering
av konstruksjoner, bygg og anlegg i og naer vassdrag. Langs sjgen skal kote 2,5 vaere laveste
tillatte byggeniva for ikke vanntette konstruksjoner.

Omradestabilitet

Omradestabilitet i arealer avsatt til ulike samferdselsanlegg og utbyggingsformal skal
tilfredsstille kravene i NVEs retningslinje 7/14. | forbindelse med utarbeidelse av
reguleringsplaner skal det utfgres ngdvendige grunnundersgkelser med fokus pa mulig
kvikkleire.

Plan for ytre miljg

Som en del av reguleringsplanen skal det utarbeides en plan for ytre miljg (YM-plan) for
videre planlegging og anleggsgjennomfgring, inklusive deponier og massehandtering. Planen
skal omfatte fglgende tema (listen er ikke uttgmmende):

- St@y og vibrasjoner

- Luftforurensning

- Forurensning av jord og vann
- Landskapsbilde/bybilde

- Nermiljg og friluftsliv

- Naturmiljg

- Kulturmiljg

- Energiforbruk

- Materialvalg og avfallshandtering

§5
5.1
511

5.1.2

5.1.3

514

5.1.5

5.2
5.21

5.2.2

5.2.3

5.2.4

Arealformal

Bebyggelse og anlegg (Pbl. §11-7 nr. 1)

Byggegrenser

Byggegrenser langs E18 og nytt lokalveisystem fastlegges ved regulering. Ved utvikling av
kommunesenter, lokalsentre og naersentre kan det vaere aktuelt 3 fastsette byggegrense
tettere pa gate/vei enn generelle krav.

| omrader avsatt til utbyggingsformal, der det ikke er definert byggegrense i gjeldende
reguleringsplan/ kommunedelplan, gjelder fglgende fra kommuneplan 2014-2026:

a) Mot Slependveien, Billingstadsletta, Fekjan, Slemmestadveien, Rgykenveien og mot
Drammensveien (gst for Slottsberget) er byggegrense 30 m.

b) Mot fylkesveier for gvrig er byggegrense 20 m.
c) Mot E18 gjelder veilovens byggegrense pa 50 m.

d) Mot jernbane gjelder byggegrense pa 30 m, jf. jernbaneloven.

Byggegrense males fra midtlinjen i henholdsvis kjgrebane eller gang- og sykkelvei.
Boligformal

For boligformal gjelder bestemmelser i kommuneplan for Asker 2014-2026.
Sentrumsformal

For sentrumsformal gjelder bestemmelser i kommuneplan for Asker 2014-2026 og
kommunedelplan for Holmen - Slependen.

Nezeringsformal

For naeringsformal gjelder bestemmelser for Asker 2014-2026 og kommunedelplan for
Holmen—Slependen.

Idrettsanlegg

Kommunedelplanen omfatter en del av eksisterende idrettsanlegg ved Holmen. | forbindelse
med E18-tiltaket kan gangveisystemet gjiennom omradet legges om, med god kurvatur og
tilpasset omradets malpunkter.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealer (Pbl. §11-7 nr. 2)

Samferdsel og teknisk infrastruktur omfatter areal for ny E18. | tillegg omfatter det blant
annet bussvei, kollektivterminal, hovedsamlevei, lokalvei, gang og sykkelveier,
hovedsykkelvei samt konstruksjoner, miljglokk, luftetarn, ramper og kryss, dreneringsanlegg,
tekniske anlegg og sideterreng med grgntanlegg.

Ved regulering kan de ulike samferdselselementene i teknisk — gkonomisk plan for E18-
tiltaket, datert 1.12.2015, flyttes og bytte plass innenfor veiformalet, jfr. krav om
optimalisering. Trafikkavvikling og trafikksikkerhet skal ivaretas. Kollektivtrafikk, gange og
sykkeltrafikk skal prioriteres.

Langs bussvei skal det tilstrebes at busstrafikken prioriteres i krysningspunkt med annen
trafikk.

Kollektiv (bussvei, kollektivterminal og busstopp).
God fremkommelighet til kollektivterminalen for buss, sykkel og gange skal sikres.
Kollektivterminal ved Asker stasjon skal omfatte hgystandard sykkelparkeringsanlegg, areal
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5.2.5

5.2.6

5.2.7

5.2.8

5.2.9

5.2.10

53

5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.4
54.1
5.4.2

543

§6
6.1
6.1.1

til drosjer, «kiss and ride» etc. Utforming av kollektivterminalen fastsettes pa grunnlag av en
arkitektkonkurranse.

Hovedsykkelvei skal ha effektiv linjefgring og utformes slik at syklister mgter faerrest mulig
konfliktpunkt mellom fotgjengere, syklister og motorisert trafikk.

Ved utforming av krysningspunkter for gang- og sykkeltrafikk skal det legges vekt pa god
veigeometri, samt trygghet og estetikk som ivaretar trafikksikkerhet og stimulerer til sykling
og gange. Gang- og sykkelveier skal tilknyttes hovedsykkelveien.

Miljglokk over E18 skal opparbeides som grgnne arealer med gjennomgaende
hovedsykkelvei der dette inngar i trafikklgsningen.

Ved parallelle traséer for bussvei, lokalvei og/eller hovedsykkelvei bgr det etableres
grentanlegg mellom veiene.

Sidearealer til alle veianlegg skal opparbeides med god terrengtilpassing og med vekt pa
overordnet vegetasjonsetablering som kan forsterke gjennomgaende grgntdrag og viktige
randsoner.

Dersom det pa reguleringsplanniva viser seg hensiktsmessig kan det etableres bensinstasjon
eller annet veirelatert serviceanlegg pa areal avsatt til samferdsel og infrastruktur i
kommunedelplanen.

Grgnnstruktur (Pbl. § 11-7 nr. 3)

Grgnnstruktur omfatter arealer som skal reguleres som grgnne buffersoner og mer
parkmessig opparbeidete grgntanlegg knyttet til E18-tiltaket og gr@nnstruktur.

Omradene skal etableres med stedstilpasset vegetasjon. Det skal i utstrakt grad benyttes
trevegetasjon i grgnnstrukturen.

Grgnnstrukturomradene G1, G6, G7o0g G9 skal innga i regulerings- og byggeplan for E18-
tiltaket.

Friomrader (Pbl. § 11-7 nr. 3)

Friomrader omfatter omrader som skal vaere allment tilgjengelige grgnne anlegg.

Friomrade F1 skal ha direkte kontakt til fjorden. Det skal etableres turvei langs fjorden
gjennom omradet.

Friomrade F1 skal innga i regulerings- og byggeplan for E18-tiltaket.

Hensynssoner

Sikringssone (190)

Tiltak under terrengniva pa tunnelstrekninger

Tiltak som kan vanskeliggjgre etablering av tunnel (for eksempel sprengning, peleramming,
spunting, boring i grunnen, sjakt- og tunneldriving, injeksjon, stgrre utgravninger,
fundamentering eller pafgring av tilleggslaster pa grunn) kan ikke iverksettes uten spesiell
tillatelse fra Statens vegvesen.

Boring av hull skal dokumenteres med koordinatfesting av hullets ansett og avviksmaling av
hullbanen under boring.

Statens vegvesen kan ogsa sette andre krav til tiltaket.

6.2
6.2.1

6.3
6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

Infrastruktursone (430)

Miljglokk ved Hgn, Hofstad skole, Grgnlia, Ravnsborg, og Holmen kirke skal ha ngdvendige
gang- og sykkelveier, og ellers i hovedsak fremsta som brede grgnne anlegg som binder
sammen tilliggende boligomrader og grgntdrag.

Sone med angitte saerlige hensyn

Hensynssone bevaring naturmiljg (540)

Vassdragene skal i stgrst mulig utstrekning ligge apne. Der det er mulig skal lukkede lgp
apnes. Konstruksjoner og tiltak skal i minst mulig grad gripe inn i elvesonen som fastsettes
endelig i forbindelse med regulering. Vassdragenes funksjon som flomvei, grennkorridor og
gkologisk system skal ivaretas. Eventuelle tiltak som bergrer vassdragene skal fastsettes
gjennom reguleringsplan og godkjennes av miljgvern- og vassdragsmyndighetene.

Ved reguleringsplan for midlertidige eller permanente inngrep i Askerelva skal det fgr
inngrep gjennomfgres kartlegging av elvemusling. Planer for avbgtende tiltak ved evt. funn
skal implementeres i plan for Ytre miljg for E18-tiltaket pa byggeplanniva. Planer for tiltak
skal utarbeides i samrad med miljgvernmyndighetene.

Hensynssone landskap Holmen og Slependen(550)

Innenfor hensynssone landskap skal det ved landskapsforming og plassering av bebyggelse og
vegetasjon tas hensyn til visuelle siktlinjer og landskapssammenhenger.

Hensynssone landskap langs Syverstaddiagonalen (550)

Langs Syverstaddiagonalen skal terrengforming utfgres pa en slik mate at en ivaretar hensyn
til stgydemping, landskapstilpasning og landbruksdrift.

Hensynssone bevaring kulturmiljg (570)

Eksisterende eldre trehus i Fredbos vei (48 og 50), i Fredtunveien, i Fusdal terrasse, pa
Holmen gard, Det gule huset (pa Holmen), Ravnsborg, Holmengata, samt eldre
bygningsmilje pa Nesbru (Bellevue og Holmen sanitetsforening) og Nes bru, skal bevares.
Bebyggelsen kan endre funksjon.

Verneverdivurdering skal innga i reguleringsplan. Evt. flytting av hus kan vurderes pa
grunnlag av reguleringsprosess.
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) . Reguleringsplankart

N
Eiendom: 27/21 A

Adresse: Holmenasen 9
Dato: 22.10.2024

Tegnforklaring

Asker kommune Malestokk: 1:1000

N 66366

]

r’\‘“"\

NoNorkart 2024 | ey A
LA "¢ -'

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Reguieringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

Yrs s,

- -

Frittliggende smahusbebyggelse
Kjgreveg

Gang-/sykkelveg

Felles avkjgrsel

Felles lekeareal forbam
Annetfellesareal forflere eiendommer
Grense for bevaringsomride
Bevaring avlandskap og vegetasion

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200%¢

-~

Regulerings- og bebyggelsesplanomride
Planens begrensning

Form&lsgrense

Byggegrense

Byggelinje

Regulert senterlinje

Frisiktslinje

Regulert k ant kjsrebane

Milelinje/ Avstandslinje

Avkjasrsel

P &skrift reguleringsform I/ arealforrm i
Paskrift utnytting

Paskrift bredde

Paskrift radius

P &skrift plantilbehar

131



132

)' Ledningskart N

Eiendom: 27/21
Adresse: Holmenasen 9

Dato: 22.10.2024
Asker kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
s \/annledning - Overvannsledning O Kum ’- Hydrant
“= = = spillvannsledning == Avigp felles O sk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

B ) '.
\

7\

| ©Norkart 2024

y/ !
[ ol

| /s
usikre eiendomsgrenser.

A s | - .r/""'-u__.'
Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mang Spesielt gjelder dette
VA-ledninger kan veere tegnet parallellforskjovet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Utskriftsdato: 22.10.2024

Vegstatuskart for eiendom 3203 - 27/21// A

Europaveg

# Eurcpaveg

#* Europaveg tunnel
Riksveg

# Riksveg

#* Riksveg tunnel
Fylkesveg

/ Fylkesveg

»* Pylkesveg tunnel
kommunalveg

/ Kommunalveg

,° kommunaleg tunnel
Privatveg

/" Privatveg

.7 privatveg tunnel
Skogsbilveg

= Skogsbilveg

|

skogsbilveg tunnel
Ferje
| /7 Ferje
Gang - og svkkeleger
/ Gang- og sykkelveg
EAnnet gangareal
/7 Annet gangareal

/, = YA 4 ! / / /
! A A r\ AR &1 / mmr{ nSireetMap/NASA, M

Det tas forbehold om riktigheten eller fulistendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som faige av at disse opplysningene benyttes som grunniag for besiutninger.
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)' . Grunnkart N

Eiendom: 27/21
Adresse: Holmenasen 9
Dato: 22.10.2024

Utskriftsdato: 22.10.2024

Oversiktskart for eiendom 3203 - 27/21// y

Asker kommune Malestokk: 1:1000
—_Eiendomsgr. noyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm === == Eiendomsgr. omtvistet == mm = Hjelpelinje vannkant
e Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm s Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm = w= == Hielpelinje veikant sressws Hielpelinje fiktiv

[=Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss { = w= == Hjelpelinje punktfeste

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om riktigheten elfer fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunniag for beslutninger.
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Kommuneplan - Arealformal

A.Z Generell paskrift - Linje

L _1 Planomrade kommuneplan
/ N\ 1142 - Lokalturveg - vertikalniva 2 (eksisterende)
/N Kpareairense

/ \./ KpAngittHensynGrense

39/286

/-\./ KpBandleggingGrense

L7 KpBestemmelseGrense

I
’
7 N7 1140 - Turveghturdrag - vertikalnivé 2 (eksisterende)
/\v/ 1111 - Byggegrense
/ / KpAngittHensynSone
—l—l- KpBandleggingSone - (eksisterende)

AZ  KpestemmelseOmrade

Y
B g '\\\\ \\’V,-'
ZES W
RN L

T

- 1001 - Bebyggelse og anlegg - (framtidig)

1110 - Boli yag: = i de)

1110 - Boligbebyggelse - (framtidig)

- 1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting - (eksisterende)
- 1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting - (framtidig)
- 1300 - Naeringsbebyggelse - (eksisterende)
2010 - Veq - (eksisterende)
3002 - Blagrenn struktur - (eksisterende)
6001 - Bruk og vem av sj@ og vassdrag med tilharende strandsone - (eksisterende)
- 6230 - Smabathavn - (eksisterende)

Informasjon - Samferdselslinje
A Kyststi

# Kyststi (ikke bindende)

Eiendomsgrense

- Sikker eiendomsgrense
“+  lkke sikker eiendomsgrense

Matrikkelnummer

Matrikkelnummer

MatrikkelnummermedSnr

Godkjent byggetiltak
O Godkjent byggetiltak

e \ \(J ' e ¥ {5 /
) O N/ Eiendomsinformasjon

= Informasjon - Arealformal
7

Informasjon - Hensynssoner

A — =" NI /%h (N // /

Informasjon - Bestemmelsesomrader

O

/ 74 Informasjon - Juridiske linjer
\ "‘ Juridiske linjer - klikkbare
.%‘f‘ [ ;L - Informasjon - Bestemmelsesgrense
— — — i Tooltip - bestemmelsesgrense
Kommuneplan kart Bygningsinformasjon
() Bygning
A Informasjon og plandokumenter
_'- ; Endelig vedtatt plan

Bakgrunnskart kommuneplan WMS

Asker

kommune Malestokk: 1:2000
Dato:30/10-2024
Format A4

Det tas forbehold om evt. feil/mangler i kartgrunnlaget. | forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid ma aktuelle faginstans i kommunen kontaktes.
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Asker Vedtatt av Asker kommunestyre 13. juni 2023
kommune Oppdatert etter formannskapets vedtak 4. juni 2024

Bestemmelser
Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035

26. juni 2024
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1. Forholdet til vedtatte arealplaner ................ooiiiiiiii e 4
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Innledning

Planbeskrivelsen gir en nzermere begrunnelse for utformingen av og sammenhengen mellom de juridiske
dokumentene arealplankart og kommuneplanbestemmelser, herunder ogsa tilleggene definisjoner,
parkeringsnorm og forutsigbarhetsvedtak. Planbeskrivelsen, plankart, planbestemmelser, retningslinjer
og definisjoner ma leses og forstds i sammenheng.

Planbestemmelsene er inndelt i tre hovedkapitler; generelle bestemmelser, bestemmelser til arealformal
og bestemmelser til hensynssoner. Det er retningslinjer tilknyttet den enkelte bestemmelse, retningslinjen
er nummerert med bokstaven R og tilsvarende nummer som bestemmelsen den tilhgrer, slik at
retningslinjen til bestemmelse «1.1» er «R1.1». Bestemmelsene er delt inn i kapitler, hver bestemmelse
star i en boks/ramme, og under denne er eventuelle opplysninger til bestemmelsen eller henvisninger
skrevet i kursiv.

Digital versjon av kommuneplanens arealplankart med kommunens DOK-data (Det offentlige
kartgrunnlaget, fra GeoNorge, med aktsomhetskart) fremgar av kommunens kartlesning, som er
tilgjengelig pa kommunens nettside www.asker.kommune.no.

GENERELLE BESTEMMELSER (pbl. § 11-9, nr. 5)
1. Forholdet til vedtatte arealplaner

1.1 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner (pbl. § 1-5)

Falgende kommunedelplaner gjelder i Asker:

e Kommunedelplan for Batste, vedtatt 14.09.2017

Kommunedelplan for E18, vedtatt 08.11.2016

Kommunedelplan for E134 strekningen Dagslett - E18 Lier, vedtatt 18.10.2022
Kommunedelplan for Holmen-Slependen, vedtatt 29.01.2013
Kommunedelplan for ny Reykenvei, vedtatt 03.01.1998

Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan, dette gjelder
ikke kommunedelplan for ny Raykenvei, strekningen Gjellum - Kloppedalen (atkomstveien til
Heggedal).

Arealformal i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan, dette gjelder
ikke avsatt veiformal i kommunedelplan for E18 og E134.

1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. § 1-5)

Reguleringsplaner som er vedtatt far kommuneplanens arealdel, gjelder safremt det ikke er
motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplan. Det
fremgar av den enkelte bestemmelse om den overstyrer reguleringsplan. Der reguleringsplan
ikke har bestemmelse om forhold som fremgéar i kommuneplan, er kommuneplanens
bestemmelser utfyllende.

Arealformal grennstruktur og Landbruks-, natur og friluftsomrader (LNFR) i kommuneplanens
arealplankart overstyrer byggeformal i reguleringsplaners arealplankart. Ved motstrid mellom
andre arealformal gjelder reguleringsplanens arealformal.

Kommuneplanens bestemmelser i kapittel 20-23 for hensynssoner og bandleggingssoner, jf.
kommuneplanens arealplankart, overstyrer gjeldende reguleringsplaner.

Avsatt veiformal med tilherende bestemmelser i reguleringsplan for E134 gar foran
kommuneplan ved motstrid.

Folgende planer gjelder uansett i sin helhet:

a. Reguleringsplan for Vardasen alpinanlegg, plan 23C, vedtatt 22.6.1989

b. Reguleringsplaner for Hogstad golfbane, plan 38F, vedtatt 9.9.1992, og 38G, vedtatt
29.4.1993, med bestemmelser.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-5nr. 1.
2. Krav om reguleringsplan

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

| omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt
arealformal smabéathavn med tilhgrende strandsone, kan det ikke utfares arbeid eller tiltak
som nevntipbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom og etablering av ny
hovedbruksenhet, far omradet inngér i reguleringsplan.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

2.2 Unntak fra krav om reguleringsplan (pbl. §11-10, nr. 1)

2.2.1 Omrader avsatt til byggeformal

| omrader avsatt til byggeformal er falgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan,
forutsatt at tiltaket er i trdd med kommuneplanens bestemmelser:

a. Tiltak som kan sakes uten krav til ansvarlig seker, med unntak av pbl. § 20-1, bokstav m.
b. Tiltak unntatt sgknadsplikt

4
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c. Tiltak i/pa eksisterende bygg, herunder ogsa tilbygg.
d. Private/offentlig godkjente renselasninger
e. Riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.' 2

| uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sje?, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trdd med bestemmelse 14.3 Generelle boligomrader.

| uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sje?, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trad med bestemmelse 14.5 Generelle boligomrader
innenfor 100-metersbeltet lang sjo.

2.2.2 Omrader avsatt til fritidsbebyggelse og kombinert bolig- og fritidsbebyggelse
Innenfor omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse (felt
KBF) er tiltak som fremgar av bestemmelse 16.1 Fritidsbebyggelse og 16.2 Kombinert
bebyggelse og anlegg (felt KBF), unntatt fra krav om reguleringsplan, forutsatt at tiltaket er i
trdd med kommuneplanens bestemmelser.

2.6 Krav om samlet plan (pbl. § 11-9, nr. 1)

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

1.  Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne

2. Se bestemmelse 11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturminne.

3. 100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrdde #6 pa kommuneplanens arealplankart.

2.3 Krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.3.1 Utbygging i strid med gjeldende regulering
Ved samlet utbygging med 4 eller flere hovedbruksenheter i strid med gjeldene regulering skal
det utarbeides ny reguleringsplan.

2.3.2 Opprettelse av ny grunneiendom eller arealoverfering i regulert boligomrade

Det tillates ikke opprettelse av ny eiendom eller arealoverfering i omrader regulert for
01.01.2005, uten ny reguleringsplan eller endring av gjeldende reguleringsplan. Dette gjelder
ogsa for planer vedtatt etter 1.1.2005 dersom nye tomtegrenser ikke er juridisk avklart i
reguleringsplan.

Krav om regulering i farste ledd gjelder ikke for opprettelse av ny eiendom eller
arealoverfering i samsvar med tomtegrense (eksisterende eller ny/framtidig) angitt pa
reguleringsplankart hvor det fremgar av tegnforklaringen at angitt linje er tomtegrense.

2.6.1 Generelt
Kommunen kan kreve en samlet plan for flere eiendommer.

2.6.2 Krav om samlet plan for @vre Hallenskog

For omradet pa @vre Hallenskog vist med bestemmelsesomrade #3 pa kommuneplanens
arealplankart, tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom eller ny hovedbruksenhet fer det
foreligger en samlet plan som ivaretar rekkefalgebestemmelser knyttet til etablering av ny
hovedatkomstvei, jf. reguleringsplan for @vre Hallenskog - atkomstvei, vedtatt 06.05.2020,
samt en helhetlig lasning for grennstruktur og infrastruktur.

2.6.3 Krav om samlet plan for Dikemarkomradet

For Dikemark sentrumsomrade, vist med sentrumsformal pa kommuneplanens arealplankart,
kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom, ikke finne sted
for det er utarbeidet en samlet omradeplan eller detaljreguleringsplan.

For det avrige sykehusomradet pa Dikemark, vist med bestemmelsesomrade #2 pa
kommuneplanens arealplankart, kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny
grunneiendom, ikke finne sted far det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller
omraderegulering.

2.6.4 Krav om ny samlet plan for Brenngya
Innenfor kartlagte naturtyper (hensynssoner H560_2 og H560_3) tillates det ikke tiltak etter
pbl. § 1-6 far ny reguleringsplan for Branneya er vedtatt.

Bruksendring av eksisterende fritidsboliger til boliger tillates ikke far ny reguleringsplan er
vedtatt.

Det skal utarbeides ny samlet reguleringsplan for hele Brennaya, nye enkeltreguleringer tillates
ikke. Naturverdiene i omradet skal ivaretas i ny reguleringsplan. | ny reguleringsplan kan det
apnes for at enkelte eiendommer avsettes til fleksibel arealbruk.

3. Rekkefalgekrav

3.1 Rekkefslgekrav (pbl. § 11-9, nr. 4)

2.4 Krav om ny reguleringsplan for endring av virksomhet (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Safremt forholdene nedenfor ikke er ivaretatt i gjeldende reguleringsplan, kreves ny

reguleringsplan utarbeidet ved endring av virksomhet som medfarer:

a. @kt biltrafikk som utlaser krav til utbedring av teknisk infrastruktur i trdd med kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

b. Stey over anbefalte staygrenser i tabell 2 i den til enhver tid gjeldende retningslinje for
behandling av stey i arealplanlegging T-1442

Denne bestemmelsen gjelder ikke jernbanevirksomhet. Bestemmelsen gjelder heller ikke ved

midlertidig anleggsarbeid og vedlikehold av eksisterende tekniskinfrastruktur/veianlegg.

Opplysning: Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive
arealomrdader inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne (pbl. § 11-9, nr. 1)

Riving av kulturminne som er regulert til bevaring, krever ny reguleringsplan som tillater riving.

Utbygging av boliger og arbeidsplasser er avhengig av tilfredsstillende kapasitet pa relevant
sosial- og teknisk infrastruktur. Skolekapasitet, vann- og avlapssituasjon og
transportkapasitet er ulik i ulike deler av kommunen. Det stilles derfor rekkefalgekrav til slik
infrastruktur.

3.1.1 Sosial infrastruktur:

a. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted i barneskolekretsene Billingstad, Mellom Nes, Hofstad, Hvalstad, Drengsrud,
Ranningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund og Seetre, for
nedvendig barneskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

b. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted i ungdomsskolekretsene Solvang og Rayken, far nadvendig
ungdomsskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

c. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted innen planomradet for kommunedelplan Holmen - Slependen, fer nadvendig
skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

d. Innenfor felt BJ1, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formal, barnehage og
omsorgsboliger.
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3.1.2 Vann- og avlepskapasitet: 4. Utbyggingsavtaler

a. Utbygging av ny bolig- og naeringsbebyggelse pa Storsand kan ikke finne sted far 4.1 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9, nr. 2)

tilfredsstillende vannforsyning og spillvannslesning er etablert, eller sikret etablert. n s " s r - i
b. Utbygging av ny bolig- og naeringsbebyggelse i lokalomrade Spikkestad kan ikke finne sted Det kan inngas utbyggingsavtale i trad med forutsigharhetsvedtaket, jf. tillegg 3.

for tilfredsstillende spillvannslgsning er etablert.
c. Utbygging av ny bolig- og naeringsbebyggelse i lokalomrade Saetre kan ikke finne sted fer

5. Definisjoner

tilfredsstillende spillvannslesning er dokumentert, og ev. sikret etablert. 5.1 Definisjoner (pbl. § 11- 9, nr. 5)
3.1.3 Transportkapasitet: Flere av begrepene brukt i kommuneplanbestemmelsene og tillegg er definert i
a. Nord for nullvekstlinjen'kan utbygging med ny nzeringsbebyggelse over 1000 m? BRA eller definisjonslisten i tillegg 4 som er en presisering av kommunens praksis og hvordan disse
nye boligfelt med mer enn 10 hovedbruksenheter, ikke finne sted for det er dokumentert og begrepene skal forstas i kommuneplanens bestemmelser og tilleggsdokumenter.
sikret god bussframkommelighet pa fylkesveiene fv. 201(Fekjan), fv. 203 (Drammensveien), .
fv. 167 (Reykenveien) fv. 165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsomradet og 6. Samfunnssikkerhet
E18/Beerums kommunegrense. Aktuelle tiltak for & sikre god bussframkommelighet folger 6.1 Sikring mot naturskader (pbl. § 11-9 nr. 6 og 8)
av retningslinje til bestemmelsen. . 6.1.1 Flom, sne-, stein-, jord- og flomskred
b. Nesbru senteromrade (felt HM1) kan ikke utbygges fer ny E18 for strekningen Slependen - Bebyggelse skal sikres mot naturskade. Potensielle fareomrader fremgar av aktsomhetskart i
Drengsrud er ferdigstilt i henhold til kommunedelplan for E18 -korridor i Asker, Slependen kommunens kartlasning.
- Drengsrud, vedtatt 08.11.2016 . . . . )
c. For det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2 (Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre I forbindelse med arealplanlegging og seknad om tiltak som ligger innenfor eller bererer

aktsomhetssoner, jf. aktsomhetskart i kommunens kartlasning, skal det redegjares for

hotell), skal det veere gjennomfart tiltak som sikrer at samlet bolig-/neerings- : JHIE |
nedvendige sikringstiltak.

/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall

kjoretay/yrkesdegn (YDT) som disse omradene genererte ved tidligere virksomhet som 6.1.2 Omradeskred
sykehus og hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering. For alle reguleringsplaner og tiltak i omrader under marin grense'skal fare for omradeskred
d. Innenfor planomradet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder vurderes jf. pbl. § 28-1.

rekkefelgebestemmelser for transportkapasitet, slik de er gitt i planbestemmelsene for
kommunedelplan Holmen Slependen § 4 Rekkefalgekrav.

e. P& Dikemark kan det etableres ny virksomhet, nzring og/eller inntil 250 boliger, i
eksisterende tidligere sykehusbebyggelse pa felt D1 og D2, uten at det stilles rekkefalgekrav
knyttet til transportkapasitet. For at sikkerhet mot kvikkleireskred skal veere ivaretatt i henhold til TEK17 ma fareevalueringen

3.1.4 Trafikksikkerhet veere gjort i henhold til NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred: vurdering av

omradestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i omrader med kvikkleire og andre

jordarter med sprebruddegenskaper.

Ved regulering og seknad om tiltak etter pbl. § 20 -1 hvor det er vurdert & vaere fare for
omradeskred skal sikkerhet mot omradeskred dokumenteres ivaretatt av fagkyndig, og
avbatende tiltak innarbeides i reguleringsplanen og/eller byggesaken.

a. Far utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter skal det gjennomfares en
trafikksikkerhetsvurdering av skolevei og nedvendige trafikksikkerhetstiltak skal veere
gjennomfert. Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17, kapittel 7) og Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE)

b. Fer utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det sikres trygg gang- retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner 2/2011 og veileder for sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019 eller
og sykkelforbindelse til nsermeste senter (nzersenter, lokalsenter eller Asker sentrum). senere revisjoner av disse. ) , ) , ) o

. o . 1. | «Under marin grense>» inngar marin strandavsetning, hav- og fiordavsetninger, og kan inneholde kvikkleire

c. For utbygging av omradet SL10 finner sted skal:

. . . soner jf. aktsomhetskart i kommunens kartlosning.
1. Nedvendig bussframkommelighet langs Rustadveien mellom Slemmestad og

2. Gang- og sykkelvei langs hele Rustadveien vaere opparbeidet. Naturlige flomveier skal ivaretas. Flomveier, drenslinjer, flomsoner, erosjon og stormflo

d. Ved regulering av felt F i Reyken naeringspark skal det fastsettes tiltak som sikrer fremgér av aktsomhetskart i kommunes kartlesning og skal legges til grunn i plan- og

trafikkapasitet og trafikksikkerhet i krysset e134/Smemyrveien. Slike tiltak skal vaere byggesaker.

etablert for det gis igangsettingstillatelser i Felt . Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten a gjore skade nedstrems.

. Terrbekker skal holdes dpne og fungere som flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal
3.1.5 Utbyggingsrekkefelge Slemmestad . . utformes slik at naturlige flomveier ivaretas.
Innenfor Slemmestad, vist med bestemmelsesomrade #4 pa kommuneplanens arealplankart,
gjelder folgende utbyggingsrekkefolge av feltene: Det skal avsettes areal for nye flomveier ved planlegging og seknad om tiltak som bergrer
a. Utbyggingsfase 1 er felt SL1, SL2, SL3, SL4, SL5, SL6, SL7 og SL8 eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal omkringliggende arealer, som
b. Utbyggingsfase 2 er felt SL11, SL12 og SL13 bygninger og annen infrastruktur, sikres mot flomskader.
c. Utbyggingsfase 3 er felt SL9 Opplysning: Se bestemmelse 10.6, 2. avsnitt, om lukkede bekker.
Opplysning:

1. Nord for nullvekstlinjen er vist med bestemmelsesomrade #8 og sor for nullvekstlinjen er vist med #9 pa
kommuneplanens arealplankart.
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6.3 Krav til overvannshandtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)

Asker kommunes til enhver tid gjeldende veileder for lokal overvannshandtering skal legges til grunn
for plan- og byggesaker. Ved sgknad om tiltak skal det redegjere for overvannshandtering, og
lesninger skal fremga av utomhusplaner eller situasjonskart. Det skal redegjeres for tiltak ved
regulering. Flomveier og fordrayningsareal skal avsettes i plankart'.

9. Miljokvalitet og forurensning

9.1 Energi og klima (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

Opplysning:

1. Se veileder fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av overvatn

/ arealplanar.

7. Teknisk infrastruktur

7.1 Vann og avlep (VA)-rammeplan og tekniske lesninger (pbl. § 11-9, nr. 3)

Infrastruktur for vann og avlep skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens til
enhver tid gjeldende VA-norm. Der VA-rammeplan ikke inngar i vedtatt reguleringsplan, skal
slik plan legges ved byggeseknad.

7.2 Tilknytning til vann- og avlgpsanlegg for fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-6)

Plan- og bygningslovens bestemmelser i § 27-1 andre til fijerde ledd, og § 27-2 andre til fijerde
ledd om vannforsyning og avlgp gjelder ogsa for fritidsbebyggelse jf. pbl. § 30-6.

9.1.1 Klimagassberegning

Klimagassberegninger skal utarbeides ved:

a. Nybygg sterre enn samlet 1000 m2 BRA

b. Riving av eksisterende bygg sterre enn samlet 200m? BRA, eller 300m? drifts-/ lagerbygg
innen landbruk.

c. Staerre anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelsti, og etablering av
ledningsnett for vann- og avlep som innebaerer inngrep i terreng.

9.1.2 Energiplan
Det skal lages en energiplan for nybygg starre enn samlet 1000 m2 BRA, og ved feltutbygging
med mer enn 10 hovedbruksenheter.

9.1.3 Utslippsfrie bygge- og anleggsplasser

Maskinene og kjareteyene pa bygge- og anleggsplassen ber veere elektriske eller bruke
hydrogen eller biogass der slike lasninger er kommersielt tilgjengelig. Som maskiner pa
bygge- og anleggsplassen regnes ogsa aggregater og kompressorer.

9.2 Lysforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

7.3 Renovasjonslgsning (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-4)

Infrastruktur for renovasjon skal planlegges og etableres i henhold til kommunens til enhver tid

gjeldende Renovasjonstekniske norm.

Ved lyssetting skal mengde lysforurensning begrenses. Belysning skal veere funksjonell og
begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.

9.3 Stey og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

7.4 Kabler og ledningsanlegg (jf. pbl. § 11-9, nr.3)

Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i
bakken, med unntak av omrader avsatt til LNF. Ved slike tiltak skal allé beplantning og
verdifulle treer' bevares.

Opplysning:
1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle treer.

8. Vei, transport og parkering

8.1 Krav til tekniske lasninger for vei, adkomst og veibelysning (pbl. § 11-9, nr. 3)

Kommunale og private veier, adkomster og veibelysning skal bygges i henhold til kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

8.2 Parkeringsnorm (pbl. § 11-9, nr. 5)

for alt planarbeid og byggesaksbehandling. Parkeringsnormen gjelder der vedtatte arealplaner
henviser til parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan.

Kommuneplanens parkeringsnorm fremgar av tillegg 2. Parkeringsnormen skal legges til grunn

9.3.1 Grunnlag for regulering og seknad om tiltak

Ved regulering og seknad om tiltak skal til enhver tid gjeldende:

a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 falges.

b. Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging T-1442 folges. Herunder skal stay
utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 ved planlegging av og seknad om ny steyfalsom
bebyggelse, stayende anlegg eller virksomhet. Videre skal grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i T-1442 legges til grunn.

9.3.2 Steysonekart
Kommunens staysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og
behov for steyfaglig utredning. Se kommunens kartlgsning.

9.3.3 Krav til stayfaglig utredning i gul og red staysone

Der forhold til stay ikke er vurdert i reguleringsplan, eller stayvurderingen er eldre enn 10 ar
skal det ved oppfering av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med
stayfelsomt bruksformal' eller opprettelse av ny grunneiendom, utarbeides en stoyfaglig
utredning, jf. krav beskrevet i bestemmelse 9.3.6 Steyfaglig utredning.

8.3 Ny Raykenvei (pbl. §§ 1-6 og 11-9, nr.3)

Ny Roykenvei er vist med samferdelslinje, bestemmelsesomrade # 5, pa arealplankartet. For
det gis tillatelse til tiltak som berarer samferdselslinjen ma det foreligge positiv uttalelse fra

Viken Fylkeskommune.

10
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9.3.4 Gul staysone - vurderingssone

9.3.4.1 Nybebyggelse

Nye bygninger til steyfalsomt bruksformal' kan oppfares i omrader med samlet stoyniva

utenfor vindu opp til Leen 65 dB fra vei og Leen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under felgende

vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stgyniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2

b. Alle boenheter (primsere og sekundaere) har en stille side (steyniva opp til Lsen 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til steyfelsom bruk skal ha vindu mot stille side (staynivd opp
tl Laen 55 dB utenfor vindu)

d. Minimum 3 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Lsen 55 dB
utenfor vindu)

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side ber ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjeling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Naedvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

steyfaglig utredning.

9.3.4.2 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med steyfalsomt bruksformal' innenfor gul steysone kan utvides,

pabygges og bruksendres under fglgende vilkar:

a. Tiltaket farer ikke til ny boenhet, med mindre vilkar i §9.3.4.1 -ny bebyggelse- er oppfylt.
For sekundaer boenhet stilles samme staykrav som for tilharende hovedbruksenhet.

b. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Laen 55 dB utenfor vindu)

c. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utvendige steykilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift.

Nadvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

steyfaglig utredning.

9.3.5 Rad stoaysone - forbudssone
Dersom stgynivaet ved skjerming reduseres til et nivd under grenseverdiene for red steysone
gjelder bestemmelser for gul staysone med vilkar som angitt bestemmelse 9.3.4.

9.3.5.1 Nybebyggelse

Oppfaering av nye bygninger til stayfalsomt bruksformal' eller opprettelse av ny grunneiendom
til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under red staysone i henhold til T-
1442, tabell 1.

9.3.5.2 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger til stayfalsomt bruksformal' innenfor red staysonen kan ikke
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller pabygges. Etablering av nye boenheter er ikke
tillatt.

9.3.5.3 Awvviksomrader for stay

Innenfor avvikssone for stay, vist med bestemmelsesomrade #1 pa kommuneplanens

arealplankart, kan ny bebyggelse med stoyfalsomt bruksformal' (med unntak av nye skoler og

barnehager) oppferes og eksisterende bebyggelse med stoyfalsomt bruksformal' utvides og

pabygges i omrader med stayniva utenfor vindu opp til Laen 70 dB fra vei og Laen 73 dB fra

jernbane, jf. T-1442 pa folgende vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stgyniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2

b. Alle boenheter (primsere og sekundaere) har en stille side (stayniva opp til Laen 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (stayniva opp
til Lgen 55 dB utenfor vindu)

d. Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Lgen 55 dB
utenfor vindu)

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side ber ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjeling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nadvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

steyfaglig utredning.

9.3.6 Steyfaglig utredning

Steyfaglig utredning skal dokumentere at staymessige forhold er ivaretatt i henhold til en hver
tid gjeldende retningslinje for behandling av sty i arealplanlegging T-1442, og at
grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles.

9.3.7 Steyibygge- og anleggsfasen

Retningslinje T-1442 for stay i arealplanlegging, gjeres juridisk bindende ogsa for bygge- og
anleggsfasen for seknadspliktige tiltak jf. pbl. 8 20-1. Der det kan forventes overskridelse av
stoygrensene ved bygge- og anleggsarbeid skal det utarbeides en plan for hdndtering av stoy i
bygge- og anleggsfasen. Arbeid som overskrider staygrensene i tabell 4 i T-1442 skal ikke skje
om natten. Planen skal sendes inn samtidig med seknad om rammetillatelse og oppdateres
for hver igangsettingstillatelse.

11

Opplysning:

1. Setillegg 4, definisjon av bebyggelse med stayfalsomt bruksformal (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner,
fritidsboliger, skoler, barnehager, kontor og overnattingssted).

2. Se bestemmelse 12.3.1.d om krav til stoyniva pa uteoppholdsareal.

12
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10. Natur, landskap og grennstruktur

10.1 Masseforvaltning (pbl. § 11-9, nr. 1, 3 og 8)

10.1.1 Arealer for masseforvaltning

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pa en mate som vanskeliggjer framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og gjenbruk av masser
tillates ellers kun i omrade ATA1 og ATA2 safremt omradet inngar i godkjent reguleringsplan.

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 2.4 om krav om ny reguleringsplan.

10.2 Sikring av gangadkomster til grentomrader (pbl. §11-9, nr. 6)

| regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangadkomster, stier og smett til
grannstruktur og friluftsomrader sikres/gjennomfares.

10.3 Opparbeidelse av nye turveier og skilayper (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)

Opparbeidelse av nye turveier og skileyper med bruksbredde pa mer enn 2 meter og som
medferer vesentlig terrengbearbeiding eller fijerning av vegetasjon ut over normal skjotsel,
tillates kun i henhold til reguleringsplan.

Opplysning: Se R 10.3, og bestermmelser om opparbeidelse av sti og turvei innenfor omrader avsatt til gronnstruktur

og blagrennstruktur, kap. 17.

10.4 Omdisponering av dyrket mark (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)

| alle typer plan- og byggesaker som innebeerer formalsendring fra LNF eller omdisponering av

dyrka eller dyrkbar mark, skal det kreves matjordplan. Matjordplan skal dokumentere at:

a. Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan
utnyttes til matproduksjon.

b. Uanskede fremmede arter eller planteskadegjarere handteres slik at spredning av
ugnskede arter unngas.

c. All matjord skal flyttes far igangsetting av annet arbeid. Matjord skal ikke lagres, men
tilferes direkte nytt areal.

Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse.

Bestemmelsen gjelder ikke innenfor avsatt arealformal baneformal.

10.5 Naturmangfold (pbl. §11-9, nr. 6)

Ved sgknad om tiltak, skal det redegjares for hvordan prinsippene i §§ 8-12i
naturmangfoldloven vedrgrende naturmilje, viktige naturtyper og biologisk mangfold er
ivaretatt.

Dersom vurderingen av naturmangfold viser mangelfull kunnskap, ved sgknad om tiltak i
uregulerte omrader eller i omrader med reguleringsplan vedtatt fer 01.01.2010, skal det
giennomfaeres kartlegging av naturmangfold inkl. naturtypekartlegging. Naturtypekartlegging
skal utferes av fagkyndig biolog. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljgdirektoratets
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.

Det tillates ikke a lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som berarer lukkede bekker
skal gjendpning vurderes. Dersom dette ikke lar seg gjare, skal det begrunnes.

Ved tiltak neer vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbgtende tiltak
eller plangrep for a hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt pa
& unngé avrenning av partikler.

10.6.1 Byggegrense mot vassdrag:

Der det langs vassdrag' ikke er definert hensynssone, gjelder falgende byggegrense mot
vassdrag:

a. Minste avstand 30 meter i omrader avsatt til LNF

b. Minste avstand 20 meter i omrader avsatt til byggeformal? og blagrennstruktur.

Der det er fastsatt byggegrense langs vassdrag i vedtatt reguleringsplan gjelder denne. Der det
ikke er fastsatt byggegrense mot vassdrag i gjeldende reguleringsplaner tilsvarer
byggegrensen avgrensingen av hensynssone Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1.

Tiltak etter pbl. § 1-6 er ikke tillatt nsermere vassdrag enn byggegrensene angitt ovenfor,
folgende tiltak er likevel tillatt neermere enn angitt byggegrense, forutsatt at tiltakene ikke eri
konflikt med verdifulle arts- og naturforekomster, og er i trdd med kommuneplanens evrige
bestemmelser:

a. Tiltak pa eksisterende bygg som ikke medfarer gkning i BYA, utvidelse eller plassering
neermere vassdrag.

b. Vedlike hold av eksisterende og godkjent; anlegg, teknisk infrastruktur og vei,

c. Vedlikehold av eksisterende stier, og varsom tilrettelegging for natur opplevelser og
friluftsliv.

d. Byggverk og tekniske installasjoner som har sammenheng med vassdraget1, herunder ogsa
vedlikehold av eksisterende dammer, broer, flom- og erosjonssikring.

10.6.2 Vegetasjonsbelte:

Innenfor hensynssone H560_1 skal det langs vassdragene' opprettholdes et naturlig
vegetasjonsbelte hvor vegetasjon skal bevares pa minst 20 meter i omrader avsatt til LNF og
10 meter i omrader avsatt til byggeformal? og blagrennstruktur, med mindre annet falger av
reguleringsplan vedtatt etter 01.01.2010.

Skansom skjetsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke medferer forringelser av
naturkvalitetene (biotopendring). Avstander males pa begge sider av vassdrag, horisontalt inn
pa land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfering.

Ved broeyting skal det vises hensyn til vegetasjonsbeltet langs vassdrag, snelagring tillates ikke
innenfor vegetasjonsbeltet.

Opplysning: Se bestemmelse 6.2 om flomveier, og vannressursloven § 11 (kantvegetasjon).

1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.
2. Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

10.7 Byggegrense mot sjg (§ 11-9, nr. 5 og 6)

10.6 Vassdrag! (bekk, elv, dam og liknende) (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som bergrer vassdraget. Apne strekninger av
elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljgtilstanden for vannforekomsten
skal ikke pavirkes negativt.

13

Byggegrense mot sjo er vist med juridisk linje pd kommuneplanens arealplankart. Neermere

sj@ enn angitt byggegrense tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6, annet enn:

a. Tiltak for tilrettelegging av offentlige; friomrader, parker, kyststi, turstier, saniteeranlegg og
HC-parkering, til allmenn ferdsel og bruk.

. Pafylling av stedegen sandtype? pa eksisterende offentlig sandstrand.

Regulert smabathavn i trdd med bestemmelse 19.2

. Regulert brygge eller molo i trdd med bestemmelse 10.8.1.

Gjenoppfering/reparasjon av tidligere godkjent brygge i trdéd med bestemmelse 10.8.2.

~® 00T

Nyetablering, vedlikehold, flytting og fjerning av offentlige anlegg til navigasjonsmessig bruk.

14

151



g. Offentlig godkjente vann- og avlepsanlegg, forutsatt at disse ikke medfarer sgknadspliktige
terrengendringer.

h. Tilbygg pa inntil 8m? for saniteeranlegg nar falgende vilkar er oppfylt:
1) Tilbygget er nadvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til

godkjent vann- og avlapsanlegg, og

2) det kan dokumenters at saniteeranlegg ikke kan integreres i eksisterende bebyggelse, og
3) tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, i retning bort fra sjg, og
4) tilbygget har materialbruk og fargevalg som ikke medfarer okt fjernvirkning mot sjg.

Neermere sjo enn angitt byggegrense er det ikke tillat & fjerne vegetasjon, utenom normal
skjotsel. Verdifulle treer' skal bevares.

11.  Bevaring av kulturminner og kulturmilje

11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmilje (pbl. § 11-9, nr. 7)

Opplysning:
1. Se tillegg 4, definisjon av Verdifulle traer.
2. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype.

10.8 Brygger og sandstrender (pbl. §§ 1-5, 11-9, nr. 5 0g 11-10 nr. 5)

10.8.1 Regulerte brygger

Oppfering av nye brygger og lignende tiltak tillates kun der dette felger av reguleringsplan

vedtatt etter 11.09.1993. | omrader som omfattes av reguleringsplaner som apner for

oppfering av brygger og lignende gjelder falgende:

a. Det tillates én fastbrygge pa maks 10 m? per eiendom med strandlinje.

b. Fastbrygger som oppferes langsetter sjgkanten skal ikke ta opp mer enn 6 meter av
strandlinjen.

c. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til sjgdybde pa 1,5 meter
middelvannstand. Lengden pa flytebryggen mé ikke overstige 10 meter inkludert landgang,
og bredden skal veere maksimalt 2,4 meter.

d. Fastbrygger skal som hovedregel bygges som pelebrygge eller utkraget brygge.

e. Sprengningsarbeider tillates ikke

f. Steping i sjgbunn i form av tett konstruksjon/belgebryter tillates ikke.

g. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger er ikke tillatt, annet enn der det falger av
reguleringsplan.

h. Utriggere tillates ikke.

i. Det erikke tillatt & etablere rekkverk/levegger, lyssetting, flaggstenger eller andre
privatiserende elementer pa eller ved bryggen.

Bestemmelsen gjelder ikke regulert felles bryggeanlegg eller smabathavn.

10.8.2 Etablerte brygger

Endring, riving og gjenoppfaring av lovlig etablert brygge er tillatt pa felgende vilkar:

a. Det kan dokumenteres at det er mindre enn 5 ar siden bryggen ble skadet/eadelagt og
fungerte etter sin hensikt.

b. Tiltaket medfarer ikke utvidelse av opprinnelig godkjent brygge

c. Tiltaket ellers er i trad med bestemmelse 10.8.1 Regulerte brygger, bokstav b, ¢, d, e, hog i.

10.8.3 Sandstrender

Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller pafylling av ikke-stedegen sandtype’,

hverken pa land elleri sjo. Tiltak i sjo krever tillatelse fra statsforvalteren.

Opplysning: Etablering av bayer er soknadspliktig etter havne- og farvannsloven.
1. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype.
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11.1.1 Ved nye tiltak og regulering

Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas saerlig hensyn til kulturminner og kulturmiljeer,
herunder historiske hageanlegg, tufter og andre spor etter eldre bosetning, dyrkingsspor, stier,
maritime kulturminner, industrielle kulturminner, tradisjonslokaliteter, tradisjonelle industrimiljeer
og anlegg, inkl. Is dammene, bergverk/gruvevirksomhet etc. Den kulturhistorisk verdifulle
bebyggelsen skal sgkes bevart, og omradenes sserpregede miljg og identitet skal sikres. Ogsa
parker, friareal, hager, alleer og verdifulle traer skal i starst mulig grad bevares. Nye bygninger
skal tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, gatelap, heyder, volum og formsprak. Nye
tiltak skal ikke redusere omradets miljg- og verneverdi.

11.1.2 Bebyggelse og anlegg med hey verneverdi

Bebyggelse og anlegg med hay verneverdi skal bevares, i trdd med tidligere vedtatte
kulturminneplaner:

a. Plan for faste kulturminner i Asker, vedtatt 08.11.2016

b. Liste over prioriterte kulturminner og kulturmiljeer i Rayken, etter vedtak av 14.12.2017

c. Liste som viser verneverdi for vurderte bygg i Hurum (A-listen), etter vedtak av 09.04.2019

For bebyggelse med hay verneverdi gjelder falgende:

a. Riving av bebyggelse, herunder konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt.

b. Bygningene kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming,
materialbruk og detaljering er lik eksisterende, eller tilbakeferes til tidligere utseende.

c. Mindre tilbygg og pabygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens
hovedform og -volum, material- og fargebruk og utformes pa en slik mate at bygningen
beholder sin verneverdi.

11.1.3 Bygninger og anlegg fra far 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart
verneverdi

Ved sgknad som innebaerer fjerning, skiemming, riving eller ombygging av kulturminner,

bygninger og anlegg som er fra far 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart verneverdi,

kan kommunen stille krav om kulturminnefaglig vurdering av verneverdien til kulturminnene,

bygningene eller anleggene. Dette omfatter ogsa tradisjonslokaliteter og alle andre typer

kulturminner fra nyere tid, som ikke er automatisk fredet i henhold til Lov om kulturminner.

11.1.4 Kulturminne som sekundaer boenhet

Pa eksisterende tomter avsatt til boligbebyggelse hvor det er tillatt med sekundaer boenhet, kan
den sekundeere boenheten etableres i eksisterende frittliggende bygning som er registrert som
kulturminne, under falgende forutsetninger:

a. Tiltaket medfarer ikke gkt boligvolum. Hele bygningen kan tas i bruk som sekundaer boenhet
b. Bygningen beholder sin verneverdi

c. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg

d. Tiltaket har veert pa hering hos Fylkeskommunen, og tiltak beliggende i 100m-beltet har
veert til hering hos Statsforvalter

Endring av boenhet som nevnt over utleser ikke krav til opparbeidelse av vei for ny boenhet
ihht. vei- og gatenormal.

11.1.5 Ved sgknad om riving av kulturminne?

Ved seknad om riving av et kulturminne eller ved sgknad om tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering av verneverdien av kulturminnet i
seg selv, av kulturminnets rolle i det fysiske milje det befinner seg i, og av konsekvenser for
kulturmiljoet.
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Seknad om riving av kulturminner med hey verneverdi, eller tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje med hay verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet far
eventuell tillatelse.

11.1.6 Solcelleanlegg pa kulturminner og i kulturmilje, jf. pbl. § 11-9 nr. 6

Etablering av solcelleanlegg pa bygninger med formell vernestatus, fredet, eller vernet etter
pbl., eller pa bygninger innenfor kulturmilje fastsatt i plan, er ikke tillatt uten samtykke fra
kommunen(kulturminneforvalter). Tillatelse kan kun gis dersom anlegget ikke forringer
kulturminneverdien av bygningen eller kulturmiljeet.

Opplysning: Se tillegg 5, A-liste fra Hurum kommune.
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne.

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

12. Fellesbestemmelser til arealformal

12.1 Bevaring av vegetasjon fer regulering (pbl. § 11-9 nr. 1, 4 og 6)

For omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
samt smabathavn med krav om reguleringsplan tillates ikke fjerning av treer eller annen
verdifull vegetasjon, utover normal skjotsel, far omradet inngar i en reguleringsplan og status
til terreng og vegetasjon er fastsatt. Dette gjelder ikke tiltak som er unntatt plankravet jf.
bestemmelse 2.2

12.2 Terrenginngrep, plassering og grontareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.2.1 Plassering og terrenginngrep

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. For & unnga sterre fyllinger og skjeeringer ved plassering i
terreng, skal hgydeforskjellen pa tomten tas opp i bebyggelsen. Tiltak skal tilpasses terreng og
landskap, ikke omvendt.

Terrenginngrep for & oppna hayere utnyttelse, annen plassering eller hayere gesims- og
terrenghayde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke utenfor
byggverkets fotavtrykk, med mindre det falger av reguleringsplan. Utfylling/igjenfylling skal
kun skje med rene masser.

Bestemmelsen gjelder ikke for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealformalet
ATA1-2, eller omrader avsatt til massedeponi, massemottak eller rastoffutvinning i
kommuneplan eller reguleringsplan.

12.2.2 Andel grontareal

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal omrader avsatt til byggeformal, utenom
sentrumsformal, ha en andel grentareal' pd bakkenivd som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

12.3.1Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal (MUA)

a. Uteoppholdsarealet skal vaere egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Areal avsatt til
ferdsel (sykling, kjering, parkering, renovasjon og lignende) skal ikke medregnesi
uteoppholdsarealet (MUA).

b. Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3. Ved
planlegging av nye boligomrader og opprettelse av ny grunneiendom skal 25 % av
uteoppholdsarealet ikke vaere brattere enn 1:16.

c. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke medfare uheldig planering/oppfylling av
terreng, jf. bestemmelse 12.2.1.

d. Alle uteoppholdsareal som inngar i MUA, skal ha steyniva under Lden 55dB, og tilfredsstille
nasjonale normer og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for
magnetfelt og stralefare.

e. Ved regulering skal minst 50 % av alle uteoppholdsareal som inngar i MUA skal veere
solbelagt kl. 15 ved var- og hastjevndagn.

f. Alle private uteoppholdsarealer (MUA privat) skal ha min. 3 timer sammenhengende
dokumentert soltilgang ved var- og hestjevndegn.

g. For avrig gjelder saerskilte krav til minste uteoppholdsareal i henhold til tabellen i
retningslinje R 12.3.

12.3.2 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal lekeareal (MUA)

a. Lekearealer skal gi muligheter for ulike typer lek til alle arstider. De skal kunne brukes av
ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne.

b. Lekeareal for barn i ulike aktivitetsgrupper skal framga av illustrasjonsplan og
utomhusplanen.

c. Utomhusplan med beskrivelse skal redegjore for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til
hverandre, sol, stay, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike
bruksformal ma framga.

d. Innenfor lekearealer skal det redegjares for bevaring og integrering av eksisterende terreng
og vegetasjon.

12.4 Byggegrense mot vei (pbl. § 11-9, nr. 5)

Opplysning: 1. se definisjon av Grontareal i tillegg 4 definisjoner.

12.3 Uteoppholdsareal, leke- og aktivitetsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

Minste uteoppholdsarealet (MUA) inndeles i tre kategorier: MUA privat, MUA felles og MUA
lekeareal. Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, gjelder falgende for
uteoppholdsareal:

12.4.1 Byggegrense mot kjerevei

| omrader avsatt til byggeformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, der det ikke er

definert byggegrense i gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder falgende:

a. Mot fylkesveier i omrader med sentrumsformal er byggegrense 15 meter.

b. Mot Semsveien, Rustadveien, Vollenveien, Heggedalsveien, Kirkeveien, Gamle
Drammensvei, Blakstadmarka, Langenga, Bleikerveien sar for kryss Reykenveien og mot
Drammensveien vest for Slottsberget, Liahagen, Dikemarkveien, er byggegrense 20 meter.

c. Mot fylkesveier for avrig er byggegrense 30 meter.

d. Mot kommunale og private veier falger byggegrense av kommunens til enhver tid gjeldende
vei- og gatenorm.

Avstanden skal males fra midtlinjen i to-felts vei, og fra midtlinje i neermeste kjgrebane ved

flere enn to felt.

12.4.2 Byggegrense mot gang og sykkelvei

Safremt annet ikke fremgar av reguleringsplan, er byggegrensen for gang og sykkelvei:
a. 15 meter i LNFR-omrader

b. 7 meter i andre omrader

Avstand méles fra midtlinjen i gang og sykkelveien.
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12.5 Avkjorsel til eiendommer (pbl. § 11-10, nr. 4)

Det tillates kun én avkjarsel per eiendom, med mindre gjeldende
reguleringsplan/kommunedelplan angir annet. | LNFR-omrader kan flere avkjarsler per
eiendom tillates med tillatelse fra veieier, jf. bestemmelse 18.1.2

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjersel skje direkte fra offentlig vei eller fra
felles boligvei.

Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet reguleres til felles boligvei og
etableres som fellesareal (realsameie) for de eiendommene veiarealet skal betjene.

12.9 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-9, nr. 6)

Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjorelse og vurdering av tiltakets estetiske
sider, bade i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fijernvirkning.

Ved seknad om oppfering av nybygg og tilbygg/pabygg, skal det utarbeides terrengsnitt som
viser eksisterende og ferdigplanert terreng med oppriss av tiltaket og bebyggelse pa
naboeiendommer. Eiendomsgrenser og byggegrenser skal fremga av illustrasjonen.

12.10 Skilt- og reklameinnretninger (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.6 Mobilitetspunkt (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der mobiltetspunkt ikke er angitt i reguleringsplan, kan mobilitetspunkt etableres i omrader

avsatt til sentrumsformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, sa fremt:

a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlapsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel

. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling

. Det er tilgang til parkering for henting og levering

. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering

O OO0

Skilt og reklameinnretninger skal vaere i henhold til de til enhver tid gjeldende bestemmelser
for skilt og reklameinnretninger i Asker kommune.

Skilt til offentlige og samfunnsnyttige institusjoner i henhold til bestemmelser for skilt og
reklameinnretninger skal forelegges kommunen for vurdering av unntak fra seknadsplikt.

13. Felles bestemmelser til boligbebyggelse

13.1 Feltutbygging (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.7 Returpunkt, pakkeautomater etc. (pbl. §§ 11-9, nr. 50g 11-10 nr. 1)

Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates kun i prioriterte
vekstomrader’, eller pa arealer avsatt til framtidig boligbhebyggelse pd kommuneplanens

Der ikke annet falger av reguleringsplan, kan returpunkt, pakkeautomater etc. plasseresii

omrader avsatt til byggeformal sa fremt:

a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlepsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel

c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling

d. Det er tilgang til parkering for avlevering/henting.

e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering

arealplankart, med mindre annet fremgar av reguleringsplan.

Opplysning: Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse fremgar av boligbyggeprogrammet, og er gitt feltnavn, Se
0gsa retningslinje R.13.1
1. Prioriterte vekstomrader er vist med bestemmelsesomrade #7 pa kommuneplanens arealplankart.

13.2 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Det kan etableres sosiale boformer hvor en gruppe boliger er knyttet til bade innvendige og
utvendige fellesarealer. Fellesarealet skal veere samlet, og i direkte tilknytning til boenhetene.
Det skal veere varierte boligstarrelser tilrettelagt for en variert beboergruppe.

Opplysning: Se tillegg 4, definisjon av sosiale boformer, og R13.2.

12.8 Nettstasjoner (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.3 Sekundzer boenhet (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende nettstasjoner, gjelder

folgende:

a. Nettstasjoner tillates oppfart i omrader avsatt til byggeformal', samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, samt i LNF-omrader i forbindelse med fremfering av strem til
eksisterende og godkjent bebyggelse.

b. Nettstasjoner tillates ikke oppfert pa omrader avsatt til uteoppholdsareal (lekeplass) eller
innenfor hensynsone for Naturmilje (H560_1-3), hensynssone nedslagsfelt drikkevann
(H110) Faresone Flom (H320), faresone ras og skred (H310) eller bandleggingssone H720,
H730 og H735.

c. Nettstasjon tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse.

d. Nettstasjonen skal i utforming og plassering tilpasses omgivelsene, ved plassering innenfor
hensynssone kulturmilje (H570_1-4) skal utforming og plassering avklares med
kommunens byggesaksavdeling (kulturminnegruppe).

e. Nettstasjoner tillates oppfart utenfor regulerte byggegrenser, og inntil 2 meter fra
eiendomsgrense og regulert vei.

f. Nettstasjoner skal ikke komme i konflikt med vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel.

g. Nettstasjoner skal ha minimum 5 meter avstand fra annen bebyggelse.

Sekundaerboenhet’ tillates kun i tilknytning til enebolig og skal vaere integrert i
hovedbruksenheten, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, eller i
bestemmelser 14.3, 14.4 og 14.5, jf. 11.1.4.

Maksimal starrelse pa sekundeser boenhet er 60 m? BRA per tomt + bodareal pa inntil 5 m?
BRA, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. Overbygget parkering for
sekundaer boenhet inngar ikke i maksimal starrelse.

Opplysning: Se bestemmelse 11.1.4 om Kulturminne som sekundser boenhet, og bestemmelser 8.2 og 12.3 med
krav til parkering og uteoppholdsareal
1. Setillegg 4, definisjon av boenhet og sekundser boenhet.

13.4 Plassering av mindre stattemurer og mindre terrenginngrep utenfor byggegrense i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

19

13.4.1 Stettemur og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre stattemurer og

mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at:

a. De mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlapsledninger,
flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

b. Kravi bestemmelse 12.2.1 og 14.1.2 om terrenginngrep ivaretas.

c. Qvrige krav etter plan- og bygningsloven med tilharende forskrifter ivaretas.
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13.4.2 Mindre tiltak og bygg unntatt seknadsplikt, utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom?!

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre tiltak jf. pbl §
20.5 og byggesaksforskriften (SAK 10) § 4.1 plassert utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom?, forutsatt at:

a. Tiltaket plasseres minst 1 meter fra nabogrensen, avstandskravet gjelder ikke for
grannegjerde pa inntil 1,5 meter hayde, eller levegg pa inntil 1,8 meter hayde og 5 meter
lengde.

b. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m2 BYA og
BRA.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal veere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. Bygning kan ikke inneholde rom for varig opphold.

14. Bestemmelser til smahusomrader

14.1 Bebyggelse og terrenginngrep (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Opplysning: For SB omrdder se bestemmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.

1. Det er begrensninger for tiltak utenfor byggegrense mot vei, se 13.4.10g 13.5

13.5 Plassering av frittliggende garasje og avfallshus utenfor byggegrense mot vei i
omrader med frittliggende sméahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.5.1Frittliggende garasje eller uthus o.l.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det én frittliggende garasje

eller ett uthus eller lignende bygg plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at felgende krav overholdes:

a. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m? BYA og
BRA.

b. Der den enkelte reguleringsplan ikke angir lavere hayde, tillates gesimshegyde inntil 3,0 m og
manehayde tillates inntil 5,0 m. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal veere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. For garasje med innkjaring parallelt med vei, skal avstand til veiformal veere minimum 2,0
m.

e. For garasje med innkjaring vinkelrett fra vei, skal avstand til veiformal vaere minimum 5,0 m.

Det skal veere plass til bil foran garasje pa egen tomt (minimum 5 m).
Bygning skal plasseres minimum 2 meter fra veiformal.

. Bygget kan ikke inneholde rom for varig opphold.

. For riks- og fylkesveier tillates ikke parkering mellom byggegrense og vei.

Plassering av bygget skal ikke komme i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og
avlepsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

TS0 ™

13.5.2 Avfallshus

| tillegg til bygg tillatt etter 13.5.1 tillates én bygning/konstruksjon som benyttes til

avfallshandtering/innsamling tillates plassert utenfor byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at falgende krav overholdes:

a. Tiltak har maksimal sterrelse pa inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet,

b. Tiltaket har maksimal gesimshayde 2,0 meter malt til ferdig planert terreng og skal
plasseres min. 1 meter fra regulert vei.

c. Plassering av tiltaket ikke kommer i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og
avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

14.1.1 Type bebyggelse:

Boligkategorier fremgar av arealplankartet. Innenfor boligomrader angitt som, boligkategori
generelle boligomrader (GB), spesielle boligomrader (SB), og boligomrader innenfor 100
metersbeltet langs sjo’ (GBS) tillates kun frittliggende smahusbebyggelse som angitt i
bestemmelsene nedenfor.

I smdhusomradene tillates ikke videre fortetting annet enn der det falger av reguleringsplan,
som angitt i bestemmelse 2.3.

Bestemmelsenes kapittel 14 gir rammer for bebyggelsens utnyttelse og utforming.

14.1.2 Terrengendringer utenfor byggverkets fotavtrykk

Bygg skal plasseres i forhold til terreng i trdd med bestemmelse 12.2.1. Safremt ikke annet er

bestemt i reguleringsplan skal minimum 50 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep,

herunder ogsa byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan
gjores terrenginngrep gjelder felgende:

a. For tomter med terrengfall mindre enn1:3 skal hgyde pa stattemurer, fyllinger og/eller
skjeeringer ikke overskride 1 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal veere 1,5 meter
i terrengets fallretning.

b. For tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal heyde pa stettemurer, fyllinger og/eller
skjaeringer ikke overskride 1,5 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal veere 2
meter i terrengets fallretning.

c. Hayder males fra eksisterende terreng, og avstand mellom stgttemurer males fra bunn av
overste stattemur til ytterkant topp av nederste stattemur.

d. Terrenginngrep som er nadvendig for & etablere nadvendig og/eller trafikksikker adkomst,
herunder kjellerinngang, innkjering til garasje etc. kan overstige heydene angitti a og b.

e. Terrenginngrep for lysgrav, trappenedgang etc. som ligger inntil 1,5 meter fra byggets

fasadeliv tillates ut over hgydene i a og b.

Opplysning: se bestemmelse 2.3 om krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader
1. 7100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.

14.2 MUA krav (minste uteoppholdsareal) for frittliggende smahusbebyggelse

Der annet ikke er bestemt i gjeldende reguleringsplan gjelder falgende krav for minste

uteoppholdsareal:

a. Eneboliger skal ha minimum 200m? uteoppholdsareal hvorav minimum 75 m2 skal veere
sammenhengende areal og med minste bredde pa 4 meter.

b. Tomannsboliger skal ha minimum 150 m? uteoppholdsareal per hovedbruksenhet hvorav
minimum 75 m? skal veere sammenhengende areal og med minste bredde pa 3 meter.

c. Sekundeaerboenhet skal ha minimum 12 m?uteoppholdsareal som skal vaere
sammenhengende og i direkte tilknytning til boenheten.

Takterrasser kan medregnes i uteoppholdsareal dersom takterrassen grenser mot annet
malbart uteoppholdsareal pa terreng, og hvor det ikke er nivaforskjell pA mer enn 20cm
mellom terrenget og terrassen.

Opplysning: For SB omrdder se bestemmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.
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14.3 Generelle boligomrader (felt GB) (pbl. § 11- 9, nr. 5 og 6)

Boligkategori GB fremgéar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.3 nedenfor gjelder
regulerte omradder med reguleringsplan vedtatt for 1.1.2005, og som ikke er regulert til
spesialomrade bevaring. Bestemmelsene gjelder ogsa uregulerte boliger utenfor 100-
metersbeltet jf. bestemmelse 2.2.1
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14.3.1Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende antall boenheter’, tillates
disse omradene bebygget med to boenheter'. Det tillates enten én frittliggende enebolig med
tilharende integrert sekundaer? boenhet eller én tomannsbolig.

Sekundaer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trdd med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.3.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GB skal BYA ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesaya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 20 %.

| beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnormen, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Felgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse:
a. 179H Del av Poverud Ulven Golfsenter - 1.6.2004
b. 55i Skustadgata - 18.11.2003

14.3.3 Hayder

Regulert etasjebegrensing oppheves. Der gjeldende regulering ikke angir hayere heyde, gjelder

folgende:

a. Gesimshgayde tillates inntil 7,0 meter, og menehgyde tillates inntil 9 meter.

b. For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimsheyde inntil 7,0 meter. Ved
kombinasjon med andre takformer tillates gesimshayde inntil 7,0 meter.

c. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimsheyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 8 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel.

14.3.4 Tak

Alle takformer og meneretninger tillates, ogsa der annet er bestemt i reguleringsplan.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende

ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert over tillatt gesims pa felgende

vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimsheyde for ark/opplett/kobbhus tillates inntil 8,0 meter, og skal underordnes
byggets maneheyde.

Takterrasser? tillates med inntil 6,5 meters hayde pd overkant gulv, og tillates ikke plassert
naermere nabogrense enn 4,0 meter. For takterrasser® hayere enn 4,5 meter pa overkant gulv,
gjelder falgende begrensninger:

a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma veere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa
takflaten fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten
innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5 m
fra gavlvegg.

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjare 40% av bygningens BYA.

Alle hayder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.3.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hayere heyde for garasje og andre lignende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og menehayde inntil 5 meter. Gesimshgyden skal
likevel ikke pa noe punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

c. Garasje skal veere tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir. | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de heydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.3.6 Parkering

Antall garasjeplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2, uavhengig av om garasjen bygges eller ikke. Dimensjonering/utforming av
parkeringsarealene skal vaere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og
gatenorm.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. Vei- og gatenorm for tidligere Asker,
Rayken og Hurum kommuner gielder for sine respektive arealomrader inntil ny vei- og gatenorm for Asker
kommune er vedtatt.

1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 Sekundaser boenhet.

3. Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

14.4 Boligomrader med spesielle kvaliteter (felt SB) (pbl. § 11- 9, nr. 5, 6 0g 7)

Boligkategori SB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.4 gjelder regulerte
omrader med reguleringsplan vedtatt for 1.1.2005, og som ikke er regulert til spesialomrade
bevaring.

14.4 1 Tilpasning til eksisterende bebyggelse

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

14.4.2 Boenheter!

| omrader som er regulert til frittliggende boliger og der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrerende antall boenheter, tillates én frittliggende enebolig og én integrert
sekundeer? boenhet.

Sekundaer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trdd med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaeer boenhet

14.4.3 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori SB skal BYA ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesaya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 15 %.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet tillates
i tillegg til angitt BYA.
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14.4.4 Hoeyder

Der hayde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder felgende:

a. Hoyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse.

b. Gesimshayde tillates inntil 6,5 meter, og menehayde tillates inntil 8,5 meter. Malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder falgende:

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

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

c. P4 tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter hgydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og menehgyde inntil 0,5 meter hayere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.4.5 Garasje bod, uthus og andre lignende bygninger

Der annet ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedregrende garasje og andre lignende

bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og megnehayde tillates inntil 5 meter.

b. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimsheyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 4m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Garasje skal veere visuelt tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppferes frittliggende garasje pa inntil 36
m?2 BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sa gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligens hovedvolum(én bygning) vil
de heydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer
garasje.

14.4.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende garasje og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal vaere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.?

Innenfor planer som tillater garasje pa 35 m2BYA tillates denne oppfaert pa 36 m?BYA.

14.4.7 Tak
Takform og takvinkel folger av reguleringsplan. Takterrasse er kun tillat der dette fremgar av
reguleringsplan.

14.5 Generelle boligomrader innenfor 100-metersbeltet langs sjg*(felt GBS) (pbl. § 11- 9,
nr.5 og 6)

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner.

1.
2.
3.

4.

Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

Se bestemmelse 13.3 om sekundazer boenhet.

Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

Se tillegg 4 definisjon av bebyggelsesstruktur.
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Bestemmelsene i punkt 14.5 gjelder regulerte omrader med plan vedtatt fer 1.1.2005, og som
ikke er regulert til spesialomrade bevaring. Bestemmelsen gjelder ogsa uregulerte boliger i
100-metersbeltet, jf. bestemmelse 2.2.1.

14.5.1 Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrarende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med én frittliggende enebolig per fradelt tomt. En integrert
sekundaer? boenhet tillates pa tomter over 1200m2.

Sekundaer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trad med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundzer boenhet

14.5.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GBS skal BYA ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m2-BYA per hovedbruksenhet
tillates i tillegg til angitt %- BYA.

14.5.3 Heyde

Der hayde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Hayden skal tilpasses eksisterende bebyggelse

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,0 meter, og manehgyden tillates inntil 8,0 meter.

c. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshayden
skal likevel ikke pé noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pé ferdig planert terreng.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder felgende:

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

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter, og
menehayde inntil 8,0 meter. Gesimsheyden skal likevel ikke pd noe punkt overstige 6 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. P4 tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter heydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og menehayde inntil 0,5 meter hgyere enn angitt i
punktene a og b.

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

14.5.4 Tak

Takform og takvinkel falger av reguleringsplan. Der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrerende ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert
over tillatt gesims pa falgende vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshgyde for ark/opplett/kobbhus skal underordnes byggets menehayde.

Takterrasser? tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
neermere nabogrense enn 4,0 meter.

For takterrasser hgyere enn 4,5 meter pa overkant gulv, gjelder falgende begrensninger:
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a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma vaere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa takflaten
fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5m fra gavlvegg.

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjere 30 m?

Alle hgyder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hayere hgyde for garasje og andre lighende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
a. Gesimshgyde tillates inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 5 meter.
b. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
c. Garasje skal vaere visuelt tilpasset hovedhuset. Gesimsheyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppferes frittliggende garasje pa inntil 36
m?2 BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, s gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de
heydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.5.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje- og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser og
antall biloppstillingsplasser veere i henhold til parkeringsnormen, jf. bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal veere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.*

Innenfor BA3 kan det etableres bolighebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet.

15.1.4 Byggeformal BA4
Innenfor BA4 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tienesteyting i kombinasjon
med boligbebyggelse.

15.1.4.1 Byggeformil BA4. 1 Sosiale boformer (felt SL14, felt AN3)
Innenfor BA4.1 kan det etableres offentlig eller privat tjenesteyting som omfatter boliger med sosiale
boformer for eldre, eller personer med nedsatt funksjonsevne.

@vre Hagen gard, felt AN3, tillates bygget om til boliger innenfor eksisterende bebyggelse.
Gardstunet skal opprettholdes og anlegget tilpasses kulturlandskapet.

Eksisterende terreng og vegetasjon skal inngd som et aktivum i bofelleskapet.
Nadvendige tiltak skal iverksettes slik at tilstatende landbruksarealer skjermes og
landbruksdrift kan paga uforstyrret.

15.1.4.2 Byggeformal BA4.2 (Blakstad sykehus og Vettre)
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i
kombinasjon med boligbebyggelse.?

Ved ny regulering av Vettre hotell, skal det inn mot Lekenesskogen naturreservat avsettes en
buffersone som sikrer naturmangfold, landskap og avrenning i naturreservatet.

15.1.4.3 Byggeformal BA4.3 (Tronstad)
Innenfor BA4.3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med bebyggelse for offentlig
eller privat tjenesteyting, herunder museumsvirksomhet.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 om Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 100- metersbeltet langs sjo er vist
med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart

Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

Se bestemmelse 13.3 om sekundazer boenhet.

Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

Se Bestemmelse 10.7 om byggegrense mot sjo.

Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt

a0 =

15. Bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-7, nr.1)

15.1 Bebyggelse og anlegg (BA) (pbl. § 11-9, nr. 5)

Omréder for bebyggelse og anlegg apner for kombinert neerings- og boligformal.

15.1.1 Byggeformal BA1
Innenfor BA1 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet. Eksisterende detaljhandelsvirksomhet kan opprettholdes.

15.1.1.1 Byggeformal BA1.1 (Foyka)
Det tillates bruk etter 15.1.1 Minimum 50% av Feyka-omradet (regulert delfelt I, Il og IV) skal
veere fri for bebyggelse og tilrettelagt for rekreasjon og fysisk aktivitet.

15.1.2 Byggeformal BA2
Innenfor BA2 kan det etableres bolighebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet, samt arealer for plasskrevende varehandel.’

15.1.3 Byggeforméal BA3
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Opplysning:

1.
2.

Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel
Se rekkefolgekrav i bestemmelse 3.1.3.c
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16. Bestemmelser til andre byggeomrader

16.2 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBF) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0og 11-9. nr. 3 0g 5)

16.1 Fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9 nr. 3, 5 og 6)

16.1.1 Grunneiendom
| omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt KBF er
oppdeling av eksisterende grunneiendom ikke tillatt.

16.1.2 Fritidsbebyggelse utenfor 100 metersbeltet langs sjo'

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, tillates oppfering av én fritidsbolig pa
eksisterende ubebygget tomt og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt
til fritidsbebyggelse utenfor 100-meterbeltet langs sjeen, eller kombinert bolig- og
fritidsbebyggelse felt KBF. Tillatelse kan gis under falgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen skal tilknyttes godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

Utvidelse av eksisterende fritidsbolig kan ikke medfare opprettelse av ny boenhet pa tomten.
Grad av utnytting skal ikke overskride %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal
overskrider ikke 125 m2.

Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m2 pr. plass, eller dokumenters
sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til biloppstillingsplass tillates i
tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

c. Hayder

Gesimshgyde tillates inntil 4,0 meter og menehegyde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 5 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

d. Utebelysning
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

16.1.3 Fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrensen mot sjo’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan tillates kun tilbygg pa inntil 15 m?pé

eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt til kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt

KBF og fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrense mot sjg,

dersom folgende er oppfylt:

a. Tilbygget er nedvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til godkjent
vann- og avlepsanlegg.

b. Samlet BYA pa tomten overskrider ikke 125 m?inkluderttilbygget.

c. Tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, og i retning bort fra sje.

d. Eksisterende bebyggelse og tilbygg skal ha materialbruk og fargevalg som ikke medferer
okt fijernvirkning mot sje.

e. Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal
avblendes slik at den kun lyser nedover.

f. Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

Innenfor KBF tillates bolig- og fritidsbebyggelse. Fritidsbebyggelse i trdd med
reguleringsplan/bestemmelsene i punkt 16.1, og boligbebyggelse i trdd med reguleringsplan.

16.2.1 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig

Innenfor KBF kan eksisterende fritidsbolig bruksendres til helarsbolig, under falgende

forutsetninger:

a. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.

b. Boligen har opparbeidet adkomst i trdd med den til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm,
eller i henhold til regulert standard.

c. Det er opparbeidet trygg skolevei®* med maksimal gangavstand pa 4 km til barneskole eller
etablert skoleskysstilbud.

d. Boligen har renovasjonslesning i henhold til enhver tid gjeldene forskrift om renovasjon.?

For Brenneya gjelder i tillegg kravene i punkt 16.2.2.

16.2.2 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig, og andre tiltak pa Brenneya

Det skal utarbeides en samlet reguleringsplan for Brennaya, i trdd med 2.6.4. Det tillates ikke
bruksendringer til boliger eller andre tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor kartlagte naturtyper
(hensynssoner H560_2 og H560_3), fer ny reguleringsplan er vedtatt, jf. 2.6.4.

Utenfor hensynssone H560_2 og H560_3 ma nye tiltak veere i trdd med gjeldende
reguleringsplan. Ikke bebygde tomter kan kun bebygges med fritidsbolig.

Ny reguleringsplan kan apne for at eksisterende fritidsbolig innenfor omradet avsatt som KBF
kan bruksendres til helarsbolig under falgende tillegg til 16.2.1:
e Hensynet til naturverdier skal sikres.
e Utnyttelsen for boliger og fritidsboliger skal vaere lik, inntil 70 m? BRA og med et
frittliggende uthus pa inntil 15 m? BYA.
e Utsprenging av kjellere tillates ikke.

16.2.3 Veier og stier pa Brenneya
Veienes og stienes naveerende standard forutsettes opprettholdt.

Opplysning: Se bestemmelse 16.1 om fritidsbebyggelse.
1. Se Forskrift om renovasjon, Asker kommune
2. Setillegg 4, definisjon av trygg skolever

16.3 Sentrumsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9, nr. 5 og 8)

| omrader avsatt til sentrumsformal skal himlingshayde i bebyggelsens farste etasje langs
straksgater' ha hgyde minimum 4,5 meter, og arealbruken skal vaere utadvendt.

Gater (kommunal vei og fylkesvei) gjennom sentrumsformal (jf. temakart areal og transport)
skal primeert utformes med gatepreg og inkludere gode lasninger for busstransport, samt
separate anlegg for syklister og fotgjengere. Det skal legges saerskilt vekt pa trafikksikre
lesninger for fotgjengere.

Utbygging skal tilpasses de ulike tettstedenes saerpreg og identitet. Type bebyggelse og
tienester som skal planlegges skal dreftes med akterer i lokalsamfunnene. Nye planer skal
utformes i nesert samarbeid med lokalmiljgene i tettstedet.

Opplysning: Se bestemmelse 2.2 Unntak fra plankrav, og bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo

1.

100- metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.

29

Opplysning: Se bestemmelse 9.3 Stay og luftforurensning, punkt 9.3.5.3 Avviksomrade for stoy.
1. Setillegg 4, definisjon av stroksgate.
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16.4 Neeringsbebyggelse ( NA, NB, NC, ND, NE) (pbl. 8§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.4.1 Neeringsformal NA1
Innenfor neeringsbebyggelse NA1 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besgkende, blant annet detaljhandel og starre kontorvirksomheter.

16.4.2 Naeringsformal NA2

Innenfor neeringsbebyggelse NA2 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besgkende, blant annet sterre kontorvirksomheter. Her kan det ogsa etableres
bebyggelse for offentlig eller privat tjienesteyting. Det tillates ikke detaljhandel.

16.4.1.2 Helse-nzering NAZ2. 1

Innenfor neeringsbebyggelse NA2.1 kan det etableres arbeidsintensive helserelaterte
virksomheter med mange ansatte og besakende, blant annet sterre kontorvirksomheter. Her
kan det ogsa etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke
detaljhandel.

16.4.3 Naeringsformal NB1

Innenfor neeringsbebyggelse NB1 kan det kun etableres transportbedrifter, verksteder,
lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter, ikke-stgyende industrivirksomheter samt
plasskrevende varehandel.'

16.4.4 Neeringsformal NB2

Innenfor neeringsbebyggelse NB2 kan det kun etableres verksteder, transportbedrifter,
lagerhaller og Samleterminal, bygg- og anleggsvirksomheter, samt ikke-stagyende
industrivirksomheter.

16.4.4.1 Kystkultursenter NB2. 1
Innenfor omrade avsatt som NB2.1 pa Neersnes kan det i tillegg til virksomhet nevnt i NB2 ogsa
etableres kystkultursenter.

16.4.5 Naeringsformal NC
Innenfor neeringsbebyggelse NC kan det kun etableres industrivirksomheter.

16.4.6 Neaeringsformal ND
Innenfor neeringsbebyggelse ND kan det etableres virksomheter som legger til rette for
reiseliv, som hotell og servering og annen naeringsvirksomhet.

16.4.7 Naeringsformal NE

Innenfor naeringsbebyggelse NE kan det etableres industrielle aktiviteter, aktiviteter for bevaring og
formidling av omradets kulturelle og industrielle historie, kontorer og andre egnede
naeringsaktiviteter i sammenheng med dette.

Innenfor ATA1.3 kan det deponeres sna, under forutsetning av at omradet reguleres.
Snedeponi ma omsekes og veere i trdd med forurensingsloven.

16.5.2 Byggeformal ATA2
Innenfor ATA2 kan det tillates mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser.

16.5.3 Byggeformal ATA3
ATAZS er avsatt til areal for transformatorstasjoner.

16.5.4 Byggeformal ATA4
ATA4 er avsatt til areal for infrastrukturanlegg.

Opplysning: se ogsa bestemmelse 10. 1

16.6 Fritids og turistformal (FC og FT) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0og 11-9. nr. 3 0g 5)

16.6.1 Fritidsbebyggelse FC (Ramton, Solbergsteaa, Knattvoldstranda og Redtangen)
Innenfor FC tillates campingplass med tilhgrende service.

16.6.2 Fritidsbebyggelse FT (Verpen)
Innenfor FT tillates utleiehytter og annen turistnaering.

16.7 Idrettsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0g 11-9. nr. 3, 5 0g 6)

16.7.1 Avgrunnsdalen
Omradet kan tillates benyttet til skyteanlegg med tilknyttede aktiviteter. Omradet skal veere
apent for allmenheten nar anlegget ikke er i aktiv bruk.

16.7.2 Vardasen

Innenfor omradet kan det etableres idrettsanlegg under forutsetning av at:

a. Omradet reguleres

b. Eksisterende stier ivaretas i reguleringsplan.

c. Det ikke foretas inngrep i Barlindbekken

d. Kartlagte naturtyper i omradet sikres mot inngrep gjennom reguleringsplan.

16.8 Rastoffutvinning (pbl. §§ 11-7, nr. 10g 11-9. nr. 3, 5 og 6)

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pa en mate som vanskeliggjor framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

17. Grennstruktur

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 10.10g 2.4, og R 10.1.
1. Setillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel

17.1 Grennstruktur (pbl. §§ 11-7, nr. 3, 11-9 nr. 5 0g 6 og 11-10)

16.5 Andre typer anlegg (ATA) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.5.1 Byggeformal ATA1

Innenfor ATA1 tillates uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser. Mottak og deponi av masser, og eventuelle bygningsmessige tiltak, skal
ikke vanskeliggjore framtidig utvinning av mineralske ressurser innenfor omradet.

16.5.1.1 Byggeformal ATA1.2 Follestad
Omradet kan brukes i trad med 16.5.1. | tillegg kan omradet benyttes til idrettsformal.

16.5.1.2 Byggeformal ATA1.3 Stokkerdsen

Innenfor omrade for greannstruktur (ogsa vist med Sosi-kode 3002 Bla/grennstruktur i
arealplankartet) skal vegetasjon bevares pa en mate som sikrer sammenhengende
grennstruktur og grenne lunger. Det tillates skdnsom tilrettelegging for turstier (traseer for
ferdsel til fots med bruksbredde pa inntil 1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt
lettere, ngdvendig skjetsel av vegetasjon. Terrengendringer er ikke tillatt.

17.2 Friomréader (pbl. §§ 11-7, nr. 3 0og 11-9, nr. 6)

Innenfor friomrader tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av omradet for natur- og
friluftsopplevelser.
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18. Landbruks-, natur og friluftsformal (LNFR)

18.1 Fellesbestemmelser LNFR- omrader (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6, og 11-11, nr.
10g2)

| omrader avsatt til LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk’ (areal for nedvendige tiltak
for landbruk og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag) og
LNFR-spredt bolig-, fritids- eller nseringsbebyggelse?, gjelder falgende:

18.1.1 Nye bygninger og tiltak i LNFR omrader

Oppfering av nye frittliggende bygninger, andre konstruksjoner og anlegg, eller
massedeponier, som ikke er ledd i stedbunden neering (ref. H-2401"Garden som ressurs") er
ikke tillatt. Det samme gjelder oppdeling av eksisterende grunneiendom til formal som ikke er
ledd i stedbunden nzering. Unntak felger av bestemmelser 18.2, 18.3 og 18.4 nedenfor.

Oppfering av bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg tillates ikke pa dyrket eller
dyrkbar mark, eller i omrader med produktiv skog eller myr, med mindre annet felger av
jordloven.

Nye tiltak og skjotsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som allé beplantning, tuntreer og
andre karakteristiske enkelt treer, akrer, slatteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer,
veier, stier, tufter, andre spor etter eldre bosetning og andre fysiske spor etter tradisjonell
landbruksdrift.

| vurdering av seknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

18.1.2 Etablering av adkomst og avkjersel
Nye adkomster og adkomst til nye eiendommer skal godkjennes av veieier.

18.1.3 Nedslagsfelt drikkevann3

Mattilsynet skal orienteres om sgknad og tillatelse til tiltak innenfor nedslagsfeltet. Tiltak som
kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke. Fer det gis tillatelse til tiltak etter
plan- og bygningsloven innenfor sikringssone H110, skal vannverkseier gi positiv uttalelse til
tiltaket.

Det skal sendes inn hogstmelding ved hogst innenfor nedslagsfeltet/sikringssonen. Ved
landbrukstiltak som berarer sikringssone H110, herunder maskinell hogst/planting skal det
innhentes uttalelse fra vannverkseier.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt saerskilt tillatelse, i trdd med
klausuleringsbestemmelser eller etter annet lovverk. Bestemmelsen gjelder ikke for Brjgrvann
med tilharende nedslagsfelt.

18.1.4 Landskapstilpasning i LNF omrader (Reyken nzeringspark felt D)

Omradene er avsatt som LNF og landskapet skal reetableres/tilbakeferes. Omradene kan
gjenfylles for a tilpasse tilstatende omrader, beplantes med stedegen vegetasjon, og
tilrettelegges for friluftsliv. Tiltak for slik reetablering er unntatt fra det generelle byggeforbudet
i18.1.1

Opplysning:

1. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet nseringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag, er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOS/-kode 5200 pa arealplankartet.

3. Se bestemmelse 21.1 om hensynssone drikkevann, og 19.4 om vern av sjo og vassdrag (Drikkevann)

33

18.2 LNFR- areal for ngdvendige tiltak for landbruk® (pbl. 8§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6,
og 11-11, nr. 1 og 2)

18.2.1 Eksisterende boligbebyggelse
Felgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk, under
folgende forutsetninger:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende bolighebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. 8§ 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under folgende forutsetninger:

a. Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Grad av utnytting for boligbebyggelsen skal ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal, og ikke mer enn 300m2 BYA.

c. eksisterende uthus pa under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av gardsbebyggelse,
tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at uthus/uthusene ikke rives eller
bruksendres til boligformal.

d. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt
at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

e. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

f. Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal vaere i henhold til parkeringsnormen,
jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene
skal veere i henhold til kommunens til gjeldende vei- og gatenorm?.

g. Nye tiltak mé ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser.
Nye tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller
vei.

Bestemmelsen gjelder ikke for tomter med areal pa inntil 2000m?som er bebygget med
bolighus, rammen for utvidelse av slik bebyggelse falger av bestemmelse 18.3.1.

18.2.2 Terrengendringer og deponering av masser

Sterre terrengendringer som utfylling, oppbevaring utover 300m? eller uttak av masser som
ikke inngar i «garden som ressurs>» ma felge av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan
gjelder ikke terrengendringer som er unntatt seknadsplikt etter pbl. § 20-5.

Mindre justering av eksisterende fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeiter med
mindre utfylling av rene masser (maks 10000m?3) for & forbedre dyrkingsforhold og eke dyrket
areal pa darlig arrondert jord tillates ogsa uten reguleringsplan. Seknad sendes til
landbrukskontoret.

Opplysning: | LNF-omrader er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6, 100-metersbeltet langs sjo

sammenfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR-areal for noadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

18.3 LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse(pbl. 88 11-7,nr. 5, 11-9 nr. 3, 5 og 6, og
11-11, nr. 2)

18.3.1 Eksisterende bolighebyggelse
Felgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse, og for tomter pa
under 2000m?beliggende i omrader avsatt til LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. §8 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under fglgende forutsetninger:
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a. Vann og avlep
Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse

1. Grad av utnytting skal ikke overstige 7%-BYA = 25 % av tomtens nettoareal, og ikke mer
enn 200m?BYA.

2. Eksisterende uthus pé under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av
gardsbebyggelse, tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at
uthus/uthusene ikke rives eller bruksendres til boligformal.

3. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

4. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr.
plass, jf. jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller
ikke.

c. Boenheter

Tomten kan inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt én integrert sekundser boenhet pa
inntil 60 m? BRA + bodareal pa inntil 5m2 BRA, og garasje. Areal til overbygget parkering
medregnes i maksimal sterrelse av sekundaer boenhet.

d. Uteoppholdsareal

1. Uteoppholdsareal for hovedbruksenhet skal vaere minimum 200 m?, hvorav minimum
75 m2skal veere sammenhengende areal.

2. Uteoppholdsareal for sekundaer boenhet skal vaere minimum 30 m?2

3. Uteoppholdsareal skal ha stgyniva under Lden 55dB, og tilfredsstille nasjonale normer
og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for magnetfelt og
stralefare.

4. Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3.

5. Areal avsatt til kjering, parkering, renovasjon og lignende skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet.

e. Parkering

Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal vaere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

f. Heyder

1. Gesimshayde tillates inntil 6,0 meter, og menehayde tillates inntil 8,0 meter.
Gesimshayden skal likevel ikke p& noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig
planert terreng.
Garasjer tillates med gesimshayde inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 4,5 meter.
Garasje/uthus skal veere tilpasset hovedhuset.
Heoyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
Bebyggelse pé gardstun skal tilpasses tunstruktur og evrig bebyggelse.

akrwn

g. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

h. Plassering av tiltak
Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.

18.3.2 Eksisterende fritidsbebyggelse

Det tillates ikke nye fritidsboliger i LNF omrader med spredt bebyggelse. Eksisterende
fritidsboliger kan utvides, og det tillates andre tiltak etter pbl. §8 20-4- og 20-5 under
folgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen er tilknyttet godkjent vann- og avlapsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

1. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig ikke medferer opprettelse av ny boenhet pa
tomten.

2. Grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA
skal ikke overstige 125 m?.

3. Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m? pr. plass, eller
dokumenters sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til
biloppstillingsplass tillates i tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger
pa terreng og ikke er overbygd.

c. Heyder

Gesimshgyde tillates inntil 4,0 meter og menehayde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

d. Utebelysning

Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep

Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

f. Plassering av tiltak

Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.

18.3.3 Bruksendring
Eksisterende fritidsbolig kan bruksendres til helarsbolig under de forutsetninger som falger av
bestemmelse 16.2.1 Felt KBF.

Opplysning: | LNF-omrader er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6 100-metersbeltet langs sjo
sammenfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse, er vist med SOS/-kode 5200 pa arealplankartet.

2. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 p& arealplankartet.

18.4 LNFR- areal for spredt nseringsbebyggelse - LNFN Radbysaetra (pbl. 8§ 11-7, nr. 5,
11-9 nr. 5 og 11-11, nr. 2)

Innenfor omradet avsatt til LNF spredt nseringsbebyggelse felt LNFN Radbyseetra tillates
naeringstiltak knyttet til naturopplevelser, undervisning og overnatting. Slike tiltak omfattes ikke
av det generelle byggeforbudet i 18.1. Fer omradet inngar i reguleringsplan kan samlet BYA pa
eiendommen ikke overstige 700 m?, hvor av 200 m? skal veere biloppstillingsplass.

Opplysning:
1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 pa arealplankartet.

19. Bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilherende strandsone

19.1 Farled (hoved- og biled) (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5)

| farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjer for, eller kommer i konflikt
med, bruken som farled.
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Opplysning: Forbudet gjelder bl.a. tiltak som bayer og dumping av masse eller gjenstander. Soknad om tiltak skal
behandles av Kystverket etter havne- og farvannsloven.

19.2 Smabathavn (jf. pbl. §§ 11-7, nr. 6, 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Innenfor omrade avsatt til smabathavn med tilherende strandsone er det tillatt med
reparasjon/vedlikehold pa eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke
medferer utvidelse eller endring.

Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.
Smabathavners land- og bryggeanlegg skal vaere dpne for allmennhetens ferdsel til fots.

Etablering av smabathavn tillates kun der dette felger av reguleringsplan vedtatt etter
01.01.2010.

gjennom fremtidig planlegging/regulering. | ny reguleringsplan for Branneya skal naturverdier
og grentomrader pé land og i vann sikres. Omrader med naturtyper skal sikres i videre
utforming av reguleringsplan og bygge- og anleggstiltak. Skjgtsel pa og bekjempelse av
fremmede arter ma sikres gjennom bestemmelser ved regulering. Det skal ogsa innarbeides i
reguleringsbestemmelser at rigg- og anleggsomrader ikke tillates i omrader hvor utvalgte og
viktige naturtyper bereres, jf. oppdatert temakart - natur i Asker kommunes kartbase (Asker-
kart) og Miljedirektoratets kartdatabase;
https://www.miljodirektoratet.no/tjenester/naturbase/

Opplysning: Se bestemmelse 10.5 Naturmangfold om krav til naturtypekartlegging og R 20.2 om kartgrunnlag.
1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.

Opplysning: Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo, og 2.1 krav om reguleringsplan.

20.3 Hensynssone bevaring kulturmilje, H570 (§ 11-8, bokstav c)

19.3 Friluftsomrade i sje (pbl. §§ 11-7, nr. 6 og 11-11, nr. 3 0g 5)

Innenfor omradet avsatt til friluftsomrade i sjo tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av
omradet.

19.4 Drikkevann (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. 8 11-11, nr.3 og 5)

Det er folgende drikkevannskilder i Asker kommune:

Setervannet, Sandungen, Striglevann og Husebyvannet. Bjgrvann er krisevannkilde.
Drikkevannskildene er gitt arealformal drikkevann i arealplankartet, og nedslagsfeltet for de
aktuelle vannene er merket med sikringssone H110 nedslagsfelt drikkevann, med tilherende
bestemmelseri21.1 0g 18.1.3.

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

20. Hensynssoner landskap, naturmilje og kulturmilje

20.1 Hensynssone landskap (villalandskap), H550 (pbl. §§ 11-8, c 0og 11-9, nr. 5 og 6)

For omrader med hensynsone villalandskap (H550_2) fremgar utnyttelsesgrad av
bestemmelse 14.3.2 og 14.4.3.

20.3.1 Bevaring kulturmilje H570_1

| bevaring kulturmilje H570_1 skal nye tiltak tilpasses eksisterende kulturmilje og landskap.
Verneverdig bebyggelse, spor etter tradisjonell landbruksdrift, og andre kulturminner skal
sokes bevart. Trerekker og verdifulle treer' skal bevares.

I vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

Ferdsel som kan skade kulturmiljeet eller kulturminnene som inngar i landskapet er ikke tillatt.

Forste ledd, forste setning gjelder ikke for tiltak som omfatter jernbaneteknisk infrastruktur.

20.3.2 Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3

Innenfor omradet Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3 gjelder felgende:

a. Stedets egenart og seerpregede kulturmilje skal opprettholdes.

b. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal ta hensyn til kulturmiljeet, herunder
dynamittfabrikken, de verneverdige bolighusene og Kongsdelene kirke.

c. Alle bolighus med tilhgrende uthus bar bevares.

d. Ved sgknad om tiltak skal det dokumenteres at det er tatt et helhetlig hensyn til
kulturmiljget. Kommunen skal innhente uttalelse fra Viken fylkeskommune.

20.3.4 Hensynssone historisk veifar H570_4
Veifarene skal bevares. Ved skogsdrift og andre tiltak skal veifarene sikres mot skade innenfor
hensynssonen. Veifarene skal ryddes, holdes apne, og veere tilgjengelig for ferdsel.

20.2 Hensynssone bevaring naturmilje, H560 (pbl. §§ 11-8, bokstav c og 11-9,nr. 5 og 6)

20.2.1 Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1

Innenfor hensynssone H560 _1 tillates ikke tiltak som forringer miljgkvaliteten i sjo og
vassdrag, jf. bestemmelse 10.6. Til byggesoknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke
reduserer miljotilstanden i sjg og vassdrag, og eventuelt redegjares for hvilke avbatende tiltak
som ma gjennomferes.

20.2.2 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_2
Innenfor hensynssonen H560 _2 skal naturomrader og naturtyper av hay verdi ivaretas og
sikres mot inngrep. Vegetasjon skal bevares.

For det gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen H560_2, skal

en fagkyndig biolog kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbgtende tiltak og eventuelle

avbetende tiltak skal sikres gjennomfart. Dette gjelder ikke for reguleringsplaner vedtatt etter
01.01.2010.

20.2.3 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_3
Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Naturmangfoldloven og kartlagte naturtyper etter NiN- registreringer skal bevares og sikres

Opplysning: 1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle treer.

21. Hensynssoner fare og sikring

21.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann, H110 (pbl. § 11-8, bokstav a, § 11-11 nr. 6)

21.1.1. Forbud mot tiltak

Innenfor sikringssonen tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6 forste ledd, unntatt tiltak pa
eksisterende bygninger. Tiltak som kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke.
Mattilsynet skal orienteres om seknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. Far det gis tillatelse
til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssonen skal vannverkseier gi positiv
uttalelse til tiltaket.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, herunder klausuleringsavtaler.
Forbudet i farste ledd, farste setning, gjelder ikke landbrukstiltak, slike tiltak innenfor
nedslagsfeltet reguleres av bestemmelse 18.1.3.

21.1.2 Forbud mot ferdsel og aktiviteter ved drikkevannkildene':
Innenfor sikringssonen er det forbudt med all ferdsel og aktiviteter som kan medfere at
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drikkevannet blir forurenset. Fglgende er uansett ikke tillatt:
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a. All ferdsel pa og i vannet/drikkevannskilden, herunder ogsa bading, vading, skayter,
bat, kajakk etc. (Forbudet gjelder ogsa husdyr.)

b. Fisking, pilking etc.

c. Vasking av gjenstander

d. Sla leir/raste (telt, hengekeye, brenne bal, campingvogn mv.) neermere vannkanten enn
50 meter.

e. Etterlate seg seppel/avfall

f. Riding neermere vannkanten enn 100 meter

g. Utslipp av helseskadelige vesker og stoffer (fra f.eks. maskiner, biler, campingvogner
eller lignende, ved vask, reparasjon, oljeskift etc.)

Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt. Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt
seerskilt tillatelse, herunder bruk av bat i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden.
Forbudet gjelder for arealformalene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sja og
vassdrag(drikkevann).

Forste ledd, punkt a-d og f, gjelder ikke for Brjgrvann med tilherende nedslagsfelt.

c. Tillates ikke tiltak etter pbl. § 20-1 uten at dette er avklart med berarte
parter/myndigheter gjennom tillatelse, samtykke eller uttalelse fra disse.

21.6 Faresone brann- og eksplosjon, H350 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Opplysning:
1. Drikkevannskildene er gitt arealformalet Vern av sjo og vassdrag, hvilke av vannene innenfor hensynssonen som
er drikkevannskilder fremgar av bestemmelse 19.4.

21.2 Sikringssone tiltak under terrengniva, H190_1 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.2.1 Veitunell
Innenfor sikringssone for tiltak under terrengniva, H190, gjelder bestemmelser i gjeldende
kommunedelplan sin helhet (E18 og E134).

21.2.2 Jernbanetunnel
Innenfor sikringssone Jernbanetunnel, H190, kan det ikke foretas boring uten positiv uttalelse
fra Bane Nor.

21.6.1 Bjenndalen, H350_1 -3

a. Innenfor faresone H350_1 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tilbygg/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller offentlig
samferdselsanlegg (pbl. § 11-7 nr. 2).

b. Innenfor faresone H350_2 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tiloygg/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1).

c. Innenfor faresone H350_3 tillates ikke ny blokkbebyggelse, ny bebyggelse for offentlig eller
privat tjenesteyting, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller annen bebyggelse der flere mennesker
oppholder seg i starre forsamlinger.

d. For det gis tillatelse til tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor hensynssonene, skal det foreligge
positiv uttalelse fra Orica Norway AS og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
(DSB)

21.6.2 Engene, H350_4 - 5

a. Innenfor hensynsone H350_4 (5 kPa) tillates ikke nye tiltak far omradet inngar i
reguleringsplan.

b. Innenfor hensynssone H350_5 (2 kPa) tillates tiltak etter pbl. § 20-1 pa tomter med
eksisterende bebyggelse. Oppfering av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger
tillates. Annen type bebyggelse kan ikke tillates far det er fremlagt dokumentasjon pa at
planlagt bebyggelse ikke utlgser vesentlig okt risiko.

21.7 Faresone skytebane H360 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved bruk av skytebane er fareomradet ikke apent for allmenn ferdsel.

21.3 Faresone flom, H320 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omradet angitt som faresone flom (H320)
skal det foretas redegjogres for ngdvendige sikringstiltak.

22. Hensynsone infrastruktur

22.1 Infrastruktursone miljelokk, H430 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.4 Faresone ras og skred (kvikkleire), H310 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone ras og skred
(kvikkleire) (H310) skal det foretas og redegjares for ngdvendige sikringstiltak.

Innenfor infrastruktursone for miljelokk, H430, gjelder bestemmelser i kommunedelplan for
E18-KORRIDOREN | ASKER, SLEPENDEN - DRENGSRUD, vedtatt 8.11.16.

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom, med tilherende veiledninger)

23. Bandleggingssoner

23.1 Bandlagt areal etter naturmangfoldloven, H720 (pbl. § 11-8, bokstav d)

21.5 Faresone hgyspentanlegg (inkludert hayspentkabler), H370 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.5.1 Faresone H370_1

Innenfor omrader angitt som faresone heyspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370 _1
tillates ikke ny bebyggelse og anlegg. Anleggsarbeid og tiltak i terrenget innenfor
hensynssonen skal pd forhand avklares med ledningseier.

21.5.2 Faresone H370_2
Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone
hgyspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370_2:

a. Skal konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold,
dokumenteres. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens og
anleggets plassering, og eventuelle avbatende tiltak.

b. Skal bygninger plasseres med avstander til kraftledningen i samsvar med krav etter el-
tilsynsloven og tilharende forskrifter.

Far det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak,
herunder fradeling, innenfor hensynssone H720 skal det foreligge positiv uttalelse fra
Statsforvalteren i Oslo og Viken.

23.2 Bandlagt areal etter lov om kulturminner, H730 (pbl. § 11-8, bokstav d)

39

23.2.1 Generelt

Omradet er bandlagt i pavente av en avklaring om fredning etter Lov om kulturminner.
Omréadet skal behandles som fredet inntil det foreligger endelig fredningsvedtak.

Alle tiltak innenfor omradet skal godkjennes av Viken fylkeskommune.

23.2.2 Automatisk fredet kirke og -gravplass

Det er ikke tillatt & iverksette tiltak som kan virke inn pa den automatisk fredet kirke og
gravplass med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Innenfor
middelaldergravplass er gravlegging kun tillatt i graver som har vaert i kontinuerlig bruk etter

1945. Graver som ikke har veert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. Alle tiltak
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innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljgforvaltningen opp mot bestemmelsene i
kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til
kirkens plassering og virkning i landskapet.

23.3 Bandlagt areal etter markaloven, H735 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Innenfor markagrensen vist pA kommuneplanens arealplankart gjelder «Lov om
naturomrader i Oslo og naerliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsrad og
trddde i kraft 1.9.2009.

23.4 Bandlagt areal etter Energiloven H740 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

24. Bestemmelsesomrader

24.1 Bestemmelsesomrader (pbl. § 11-9)

Det er avsatt falgende bestemmelsesomrader pd kommuneplanens arealplankart med

tilherende bestemmelser:

1. Avvikssone stay - Avvikstoy #1, jf. bestemmelse 9.3 Stay og luftforurensning,
bestemmelse 9.3.5.3 Avviksomrader for stay.

2. Dikemark - Dikemark #2, jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

3. Ovre Hallenskog - Ovre Halenskog #3 jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

4, Slemmestad kommunedelplan - Slemmestad kdpl #4, jf. bestemmelse 3.1
Rekkefalgekrav.

5. Ny Reykenvei - Ny raykenvei #5, jf. bestemmelse 8.3

6. 100 m belte - 100m belte #6, jf. bestemmelser; 2.2 Unntak fra plankrav, 14.1
Boligomrader, 16.1 Fritidsbebyggelse, 18.2 og 18.3 LNFR.

7. Prioriterte vekstomrader - Pri vekstomr #7, jf. bestemmelse 13.1 Feltutbygging.

8. Nullvekst nord - Nullvekst nord #8, jf. bestemmelser; 3.1 Rekkefelgekrav, 8.2
Parkeringsnorm.

9. Nullvekst syd - Nullvekst sar #9, jf. bestemmelser; 8.2 Parkeringsnorm.

10. Bestemmelsesomrade landskapsreparasjon # 10, jf. bestemmelse 18.1.4
Landskapstilpasning i LNF omrader.
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Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200 Side 1 av 5

- [ Kartverket o et 2024-10-25 09:56

/| VESTRE VIKEN JORDSKIFTERETT

Dok 109

sl ||| ——

aKnr .
STATENS KARTVERK "o YSt: 24.10.2022

Vi

Vir referanse Dato

21-0605558KI-JVVI/IDRA 21.10.2022

Tinglysing - 21-060555SKJ-JVVI/JJDRA CASA BLANCA

Vi sender tinglysingsutdrag med gjenpart for tinglysing, jf. jordskificloven § 6-31. Saken er
rettskraftig og skal tinglyses pé felgende eiendommer:

Kommune Gnr. Bnr.
Asker (3025) 27 21
Asker (3025) 27 202
Saken gjelder skjenn.

Vi ber om at folgende blir serskilt anmerket pa gor. 27 bnr. 202, se side 4 i utdraget.
e Gnr, 27 bnr. 21 gis veirett over gnr. 27 bnr. 202 fram til sin eiendom for inntil to
hovedenheter med integrert sekundarenhet.

Tinglysingen er fritatt for gebyr, jf. forskrift om gebyr for tinglysing mv. § 4 forste ledd
pkt. 9.

Vennligst returner det tinglyste dokumentet til

Organisasjonsnummer 926727346
Vestre Viken jordskifterett
Postboks 1633, 3007 Drammen

Med hilsen
Vestre Viken jordskifierett

L : ~
ersh Aders L,%cuc/
jérsti Moss Nygéard
saksbehandler

Vedlegg
- tinglysingsutdrag med gjenpart

Postadresse Besoksadresse E-post Telefon
Posipoks 1633, 3007 Drammen Granland 32, Drammen ovipast@domsicl no 33204380
Afarvegen 117, Nestyen
Internet Organisasjonsnr.
www domslal ng A26T27346

= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200 Side 2 av s
Uthentet 2024-10-25 09:56

VESTRE VIKEN JORDSKIFTERETT

Organisasjonsnummer 926727346

Tinglysingsutdrag
Sak: 21-060555SKJ-JVVI/IDRA CASA BLANCA
Gnr.: 27
Kommune: Asker
Saken gjelder: Veglova

Avsluttet ved jordskifieretten: 05.01.2022

Sak nr. ved lagmannsretten: 22-017949SKI-ELAG

Avsluttet ved lagmannsretten: 07.06.2022

Sak nr. ved Norges Hayesterell: 22-123414SIV-HRET

Avsluttet ved Norges Hoyesterett:  13.10.2022

Dette er et tinglysingsutdrag som inneholder alle opplysninger av varig
verdi og som skal tinglyses, jf. jordskifieloven § 6-31.
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. = Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200
Uthentet 2024-10-25 09:56

SKJONN

Side3avh

Dato: 07.12.2021

Sted: Jordskifierettens lokaler i Drammen

Sak: 21-0605558KJ-JVVI/JDRA CASA BLANCA

Skjonnet gjelder: Skjonn etter veiloven, innpakjep

Skjennsstyrer: Jordskiftedommer Havard Hagérd

Skjennsmedlem: Per Olav Granheim

Skjonnsmedlem: Unn Cecilie Jargensen Raastad

Parter Prosessfullmektiger Kommune Gnr. | Bor.
Hek AS Advokat Martin Helland Johannessen | Asker (3025) |27 21
Kjell Hofland Advokat Bjern Stordrange Asker (3025) | 27 202
Sissel Hilda Hofland

Kjell Erik Hofland | Advokat Bjorn Stordrange Asker (3025) |27 202
Eva Hofland

Skjennet gjelder

Skjenn etter veiloven av 21. juni 1963 nr. 23 § 53 ferste ledd andre punktum, Det vil si
innpékjep i eksisterende vei.

Vestre Viken jordskilterelt

21-0605558KJ-JVVI/IDRA

=g
B Kartverket i tet 2024-10-25 09:56

Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200

. A %
g HOKAS \
Gne 2021

Kart over omradet med adressenummer pafort eiendommene.

Veslre Viken jordskifterett

21-0605558KJ-IVVI/IDRA

Sided4av b

183



184

Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200

© B Kartverkel o tet 2024-10-25 09:56

Avgjarelsen er enstemmig.
Slutning

1. Skjennet fremmes.

2. Eiendommen gnr. 27 bnr. 21 gis rett Lil & bruke vei over gnr. 27 bar, 202 fram til sin
eiendom for inntil to hovedenheter med integrert sekundarenhet.

3. Eierne av gnr. 27 bnr. 21 gis rett til & forlenge veien fram til sin tomtegrense.

4. Eierne av gnr. 27 bnr, 21 skal bidra til framtidig drift og vedlikehold slik det framgér
av veiloven § 54, utregnet etter totalt antall boenheter,

5. Som vederlag for veiretten skal Hok AS betale til familien Hofland kr 90 000.

6. Hek AS skal betale i ulempeerstatning for ulemper i byggeperioden kr 40 000,
Belopet forfaller samtidig med tiltredelse av skjennet, jf. skjennsprosessloven § 57.

7. Hofland tilkjennes sakskostnader med kr 175 000. Belapet forfaller til betaling to uker
fra forkynning av detle skjonnet.

8. Hek AS skal betale gebyrer til jordskifieretten og utgiftene til skjonnsmedlemmene i
henhold til egen avgjorelse.

07.12.2021

Per Olav Granheim (sign.) Havard Hégard (sign.) Unn Cecilie J. Raastad (sign.)

Rett utdrag

g / fi %
%/f Y% L_.L(z.')'j R A G‘f"L’C(
J Kjersti Moss Nygard |_

Saken skal tinglyses pi felgende eiendommer:

Kommune [ Gor. [ Bar.
Asker (3025) 27 21
| Asker (3025) - 27 202
Vestre Viken jordskifterett -4- 21-060555SKJ-JVVI/IDRA

Side5av b

Kartverket
MAMEN-LUND, ENGH, SALVESEN & PARTNERS AS
VIMATHIAS CARLSEN

POSTBOKS 282
1373 ASKER

Bestiller: infe@ambita.com Dato

Deres referanse: 1110240024 25.10.2024
Vér referanse: 3615170/25192469

Bestilling: C3 2024-10-25 (3) 101

Kopi av dokument fra virt arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Deok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
894885 200 22.8.2023 REGISTRERING AV GRUNN

Dokumentet er registrert pa blant annet falgende eiendom:

Knr, Gnr. Bnor. Fnr. Snr.
3203 ASKER 27 21 0 0

{Q Dokumentet falger vedlagt.

[1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pd vare neitsider www.tinglysing.no. P4
hitps://seeiendom kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pé telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 tif 15.00.

Med hiisen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besvksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Posiboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Attestert kopi av dok.nr. 2023/894885/200 Side 1av 1

B Kartverkel oot 2024-10-25 09:56
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X Kartverket
w g £ -
2§ - 3
ol s g - 3 MAMEN-LUND, ENGH, SALVESEN & PARTNERS AS
£ 9 . ] VIMATHIAS CARLSEN
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E & i
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a = Bestiller: info@ambita.com Dato
= fe Deres referanse: 1110240024 25.10.2024
Vér referanse: 3615167/25192454
! i olwst: 22.08,2023 Bestilling: C3 2024-10-25 (3) 102
oot Eaaeh
Kopi av dokument fra vart arkiv
é 2 2 Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:
> o o
S v 7
g = z Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
3 & 3 503551 200 19.10.2006 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
o e s
E < g Dokumentet er registrert pi blant annet felgende eiendom:
-1 c =
a 2 5 2 Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
i 28 3203 ASKER 27 21 0 0
cc e E &=
28 W< 2 22
2 £ h Dok folger ved]
£ g [/ Dokumentet falger vedlagt.
e % & [1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i véart arkiv.
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.
o
3
% Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P
g i hitps://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst { grunnboken. Ta ogsé
o € gjerne kontakt med vArt kundesenter pd telefon 32 11 806 00. Kundesenteret er dpent alle
on € i N "y = B hverdager fra klokken 09.00 til $5.00.
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w E’ § i g& i g g g :‘E§ i E& E é E ; B www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besgksadresse: Kartverksvelen 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Qrganisasjonsnummer: 971 040 238
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Attestert kopi av dok.nr. 2006/5603551/200 Side 1 av 2 P Attestert kopi av dok.nr. 2006/503551/200 Side 2 av 2
Uthentet 2024-10-25 09:56

B Kartverkel i ontet 2024-10-25 09:56 [y Kartverket

[ TINGLYST
l’ DAGEOKNR: DD DD (|
}
L

19 0K, 2006 g
i
i

Vedrorende felles vann-
og eller avlepsanlegg

| STATENS KARTVERK |

Undertegnede som er deleier i privat felles vann- og gllefavlapsanlegg (egen stikkledning

er ikke inkludert) pa/i.. Longkrekan. 8..C.0q. D

samtykker i at nedenstiende erklaring kan tinglyses pa min eiendom gar.. .Zr'.‘_i.l.'.,bnr. 2-1,

og senere utskilte parseller. Sampt P& elandom bﬂ""'“l‘zf brir 251 af ghe W22,
18

Undertegnede som eier av gar, 27 ., bnt, 2—5 f?.\..i%%kexp er sameier i felles vann og @ Pﬁ(fg

aviepsanlegg pd/i ngmken .8 ...Co.g D. ..samtykker i at anlegget kan legges over

min eiendom.

Anlegget eies i fellesskap med like stor andel av de som han anlagt det og de som senere er

. tilknyttet. Senere tilknytning kan skje nir det foreligger et samtykke fra flertallet av
sameiere _ 7P

—_— gl

ra—

— - ” ndl] ~ — N T Gl b p

Et flertall av sameiere til fellesanlegget kan besfutte at det skal utbedres, Utgiftene til @ﬁ D A%
. rehabilitering og utbedring fordeles med-ike-store-deter pa den enkelte sameierMavhengig

av hvilken strekning som blir benyttetﬁ]tbedring av uforutsette brudd/lekkasje kan ?a'& Q‘f/

iverksettes av den enkelte sameier. Utgifiene fordeles mellom andelseierne slik det er g

angitt ovenforAL)PeA- avtales =Wk 2/g P;%‘.hlﬁ\z" os bh~ 272 l/%w\ 20] .
ver &

Utgifter som faller pd min eiendom i henhold til dette, kan inndrives uten spksmal og dom.
Jeg samtykker at min adkomst kan tas over, og inngrep kan gjores p& min eiendom ndr
fellesantegget skal utbedres. Eiendommen istandsettelse slik den var fer inngrepet.

Jeg forplikter meg til videre til 4 avsta fia 4 utfore tiltak pd min eiendom som kan gjore

ledningene vanskelig tilgjengelig, Uten sombylice, ov et -Lleiball av SOmMeL LAe,
09 Asker iKormi, ) Sfaltering 09 vmmeblsa.bten ar

& T‘% nesk -
o -
Denne e%lﬁggfﬁgen anoirlli-qe'&s‘ie % L?t‘é’r‘llsf‘aaﬁkkoe av Asker 'ﬁ'gl%xm\fne,?ekmpsﬁetgt‘f Fs ‘lﬂ% .
&

Asker, (5;,/{0/&6 Asker,.[S%/O/O.é... @09;%

' Eier av gnrcl?, bor...o2 ... Eier av grl:z:;, bnr. 2@203 bae 22
Fadselsnummer. . [ 34 -2—57 .= - ......... Foadselsnummer. 0203 SS. . -

v~ e
) e
- -% Meee '5; 8 hdaie —’7” oYy Rett kopt bekreftes i\
[R5
' £ — — Rl oraraon s Do Gkt Asker Kommune
Biee av gne 2F ban, 2R N o) T Taere =l kit A
PR -, e 5 ' ] —— Kanal von i L] J matik
e ) — - Ovarkpsiedaing —— Varmbocking P Brikeronkm it
o200y IR | =il A
Fdd_s,e(;l’\(z\"\mev" P a S e —- Prapelschiog oy —  Vaeeror 8 u:
—rPepdthzgvian || Buseens Q Kam otor  2006.06.07 ——
Beliggenhet og hayder o4 oppfattes 3om orienterende. um SH %09

Doknr: 503551 Tinglyst: 19.10.2006
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM
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Ed Attestert kopi av dok.nr. 2023/894882/200 Side 1av 1
M Kartverket 0 tet 2024-10-25 09:57
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Bestiller: info@@ambita.com Dato a =
Deres referanse: 1110240024 25.10.2024 3 z
Vir referanse: 3615169/25192464
Bestilling: C3 2024-10-25 (3) 104 ml“lw“ “ “ ,
Kopi av dokument fra vart arkiv Dokar: 834882 Tinglyst: 22.00.2023
ST
Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet: é 2 2
> o o
=
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Det finnes mye nyttig informasjon pé vare nettsider www.tinglysing.no. P& =
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa § 2,
gjerne kontakt med véart kundesenter pd telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle 2 b4
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00. o £ .. g
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Statens kariverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom a5 A o [HET & [Hes Hux B<R = Ed

Besgksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Senlrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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MAMEN-LUND, ENGH, SALVESEN & PARTNERS AS
VIMATHIAS CARLSEN

POSTBOKS 282

1373 ASKER

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 11102406024 25.10.2024
Vér referanse: 3615166/25192449

Bestilling: C3 2024-10-25 (3) 105

Kopi av dokument fra vart arkiv
Dere har bedt om en bekreftet kopi av faigende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
28558 100 2.11.1994 BESTEMMELSE OM VEG

Dokumentet er registrert pi blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr, Bnr. Fnar. Snr.
3203 ASKER 27 8 0 0

I?SL Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv,

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken, Ta ogs
gjerne kontakt med vért kundesenter pé telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

| www.kartveriet.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Bespksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post; tinglysing@kartverket.no Crganisasjonsnummer: 971 040 238

Kartverket

= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1994/28558/100 Side 1 av 2
Uthentet 2024-10-25 09:57

..

L

Dbnr. ,?, X-—ﬂs_g
Rag. < MRY1904

AVTALE Asliar 6§ Bawmim
herrm’mﬁ?“

Mellom Stein Sonerud, Holmendsen 14, og Johan Toft, Holmendsen 8,

of)

Toril|Westerholm, Holmendsen 9, alle 13§O Nesbru, er del inngdtl

lolgende|avtale:

1.

7.

Johan|Toft, eier av gnk. 27, bnr. 17 i Asker, og Toril Wester-
holm,|cier av gnr. 27, bnr. 21 i Asker, gis rett til & anlegge
vei iht., vedlagte kartskisse til sine eiendommer over gnr. 27,
bne., § i Asker, eid av Stein Sonecrud.

Gnr. 27, bnr. 17 og bne. 21 i Asker gis herved ogsd evigvarcnde
veirett over det regulerte omrdde av gnr. 27, bnr. 8 i Asker.

Gnr. 27, bnr. 17 og bnr. 21 gis rett til felgende over regulert
omrdde i tillegg til veirett vederlagsfritt:

a. Sette opp lys/lyktestolper

b. Sette opp seppelstativ.

sw Liegge LapLELany Lot REREER IR, Doknr: 28558 Tinglyst 02.11.1994 Emb. 100

d. Ledgge asfalt/subbus STATENS KARTVERK FAST EIENDOM
Beplante veikant mellom hekk og veitrasse med blomster ctter
enske.

[. Rett til & legge kabler for TV, telefon, el. krafl, vann
oy|kloakk i bakken.

g. Reft til & sette opp bom/port.

Johan|Toft og Toril Westerholm bzrer alle kostnader og alt
ansvar ifm opparbeidelse og nivellering av veien samt ansvar
oq forpliktelser med fremtidig drift og vedlikehold av velen.
Toft ¢g Westerholm forplikter seg til 3 beplante hekk langs

veiLraseen.

Slvin|sonerud eller senecre giecre av gnr. 27, bnr. 8 i Asker,

samt ¢iere av eventuelle fradelte tomter av:bnr. 8, gis vedérlags-
fri tilknytningsrett til den opparbeidede vei dersom det

blir aktuelt A benytte denne som adkomst til gnr. 27, bnr. 8,
oller|fradelte tombter av denne. ]
Vod oyentuell fremtidig tilknytning forplikLer bruker scy Lil
a delia pd like fot med vedlikehold og drift av veien.
Johan|Toft og Toril Westerholm betaler Stein Sonerud et engangs-
belep|stort kr. 50 000,- for den omtalte evigvarende veirelt.

Av belepet erlegges kr. 25 000.-, kronertjuefemtusen 00/100,

kontaht ved underskrift av avtalen. De resterende kr. 25 000, -
betalés kontant ndr sprengningsarbeidet skal begynne. Belopel
betal?s under forutsetning av at utbyggingen av veien blir godkjent.
L}

Denne|avtale tinglyses pa alle tre eiendommer for regning av
Johan|Toft og Toril Westerholm.

Asker ’Q.O) \o 1994,

2o b B pegd) /}{/:Ttg/// I' Ca»{,@, (Josp b

Stein BSonerud ;goha Toft Toril Westerholm

o5 Yo
HEw| Klos TJoRT
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1994/28558/100
Uthentet 2024-10-25 09:57

Side2av 2

Kartverket

MAMEN-LUND, ENGH, SALVESEN & PARTNERS AS
VIMATHIAS CARLSEN

POSTBOKS 282

1373 ASKER

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 1110240024 25.10.2024
Vér referanse: 3615168/25192459

Bestilling: C3 2024-10-25 (3) 106

Kopi av dokument fra virt arkiv

Dere har bedt om en bekrefiet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
1200035 200 24.10.2022 BESTEMMELSE OM VEG
JORDSKIFTE

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
3203 ASKER 27 21 0 0

14 Dokumentet falger vediagt.

[1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyitig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P2
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontaki med vért kundesenter pa telefon 32 {1 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besgksadresse: Karlverksvelen 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kariveriet.no Organisasjonsnummer: 871 040 238
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Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200 Side 1av 5

- B Kartverket oot 2024-10-25 09:58

'] VESTRE VIKEN JORDSKIFTERETT

Dok 109

T —

SATENs RaRTuERn nalyst: 24.10.2022

Kartverket Tinglysing
Postboks 600 Sentrum
3507 HONEFOSS

[P ]

Vir referanse Do

21-0605558KI-IVVI/IDRA 21.10.2022

Tinglysing - 21-060555SKJ-JVVI/JDRA CASA BLANCA

Vi sender tinglysingsutdrag med gjenpart for tinglysing, jf. jordskifteloven § 6-31. Saken er
rettskraftig og skal tinglyses pé folgende eiendommer:

Kommune Gor. Bnr.
Asker (3025) 27 21
Asker (3025) 27 202
Saken gjelder skjenn.

Vi ber om at folgende blir s@rskilt anmerket pa gnr. 27 bnr. 202, se side 4 i utdraget.
e Gnr. 27 bnr. 21 gis veirett over gnr, 27 bar. 202 fram til sin eiendom for inntil to
hovedenheter med integrert sekund®renhet.

Tinglysingen er fritatt for gebyr, jf. forskrift om gebyr for tinglysing mv. § 4 forste ledd
pkt. 9.

Vennligst returner det tinglyste dokumentet til

Organisasjonsnummer 926727346
Vestre Viken jordskifterett
Postboks 1633, 3007 Drammen

Med hilsen
Vestre Viken jordskifterett

e’)ﬁ (_/L(Mo el 4 ija_’#
jérsti Moss Nygard
saksbehandler

Vedlegg
- tinglysingsutdrag med gjenpart

Postadresse Besaksadresse E-posl Telefon
Posiboks 1633, 3007 Drammen Gronland 32, Drammen prpost@domstol no 33204980
Alfarvegen 117, Nesbyen
Internet QOrganisasjonsnr.
wiww damstol no 926727346

Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200

B Kartverket 0 tet 2024-10-25 09:58

VESTRE VIKEN JORDSKIFTERETT

Organisasjonsnummer 926727346

Tinglysingsutdrag
Sak: 21-0605555KJ-JVVI/IDRA CASA BLANCA
Gnr.: 27
Kommune: Asker

Saken gjelder: Veglova

Avsluttet ved jordskifteretlen: 05.01.2022

Sak nr. ved lagmannsrelien; 22-017949SKI-ELAG

Avsluttet ved lagmannsretten: 07.06.2022

Sak nr. ved Norges Hoyeslerett: 22-12341481V-HRET

Avsluttet ved Norges Hayesterett:  13.10.2022

Dette er et tinglysingsutdrag som inneholder alle opplysninger av varig
verdi og som skal tinglyses, jf. jordskifteloven § 6-31.

Side2avb
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. = Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200
Uthentet 2024-10-25 09:58

Side3avh

SKJONN

Dato: 07.12.2021

Sted: Jordskifterettens lokaler i Drammen

Sak: 21-060555SKJ-JVVI/IDRA CASA BLANCA

Skjennet gjelder: Skjenn etter veiloven, innpakjep

Skjonnsstyrer: Jordskiftedommer Havard Hagard

Skjennsmedlem: Per Olav Granheim

Skjennsmedlem: Unn Cecilie Jorgensen Raastad

Parter Prosessfullmektiger Kommune Gnr. | Bnr,
Hok AS Advokat Martin Helland Johannessen | Asker (3025) | 27 21
Kjell Hofland Advokat Bjern Stordrange Asker (3025) |27 |202
Sissel Hilda Hofland

Kjell Erik Hofland | Advokat Bjern Stordrange Asker (3025) | 27 202
Eva Hofland

Skjonnet gjelder

Skjonn etter veiloven av 21. juni 1963 nr. 23 § 53 farste ledd andre punktum. Det vil si
innpakjep i eksisterende vei.

sessmnsannns

Vestre Viken jordskifterett

21-060555SKJ-JVVI/IDRA

N
B Kartverket 0ot 2024-10-25 09:58

Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200

Kart over omradet med adressenununer péfort eiendommene.

Vestre Viken jordskifterett

21-0605558KJ-IVVI/IDRA
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' = Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2022/1200035/200
Uthentet 2024-10-25 09:58

Avgjerelsen er enslemmig,

Per Olav Granheim (sign.)

Slutning

Skjennet fremmes.

Eiendommen gnr. 27 bnr. 21 gis rett til 4 bruke vei over gnr. 27 bnr. 202 fram til sin
eiendom for inntil to hovedenheter med integrert sekunderenhet.

Eierne av gnr. 27 bnr. 21 gis rett til & forlenge veien fram til sin tomtegrense.

Eierne av gnr. 27 bnr. 21 skal bidra til framtidig drift og vedlikehold slik det framgar
av veiloven § 54, utregnel etter totalt antall boenheter.

Som vederlag for veiretten skal Hek AS betale til familien Hofland kr 90 000.

Hek AS skal betale i ulempeerstatning for ulemper i byggeperioden kr 40 000.
Belapet forfaller samtidig med tiltredelse av skjennet, jf. skjennsprosessloven § 57.
Hofland tilkjennes sakskostnader med kr 175 000. Belapet forfaller til betaling to uker
fra forkynning av dette skjennel.

Hak AS skal betale gebyrer til jordskifteretlen og utgifiene til skjennsmedlemmene i
henhold til egen avgjerelse.

07.12.2021

Havard Hégard (sign.) Unn Cecilie J. Raastad (sign.)

Rett utdrag
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Saken skal tinglyses pa felgende eiendommer:

Kommune Gnr. Bnr.

Asker (3025) 27 21

Asker (3025) R - | 202

Vestre Viken jordskifterett -4- 21-060555SKI-JVVI/JIDRA

Sideb5av b

HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet ogi 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

46% i . “o % : 2

Reft skal veere rett. For alle.

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir retft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15100

Rettsomrader du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d fil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjere. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjspere, har laget en kort innfering i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gift
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dérligere stand at kjoper kunne ndé frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), md vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsa fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pavist at eiendommen har en mangel. N&r det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjer mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert p& de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til hva en ftilstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at tilstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E Lp

Rett skal vaere rett. For alle.

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
fakstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfeores.

Vi har tro pd at kjopere né vil f& bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjioperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage pd& awvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé& du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar n& har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det péreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav moft selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lost.

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre mdaneder etfter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5900 og gjelder i ett ar fra
fidspunkfet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst tre maneder.

- Utbetaling gis i inntil ni m&neder
- Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med innfil kr 15.000 per méaned
- Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig

- Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfart for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

(TR

Bud pd& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da fil
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjeres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg fil primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p& tre maneder. Tegning av HELP

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Renteforsikring tilbys kun fil boligkjepere som har kjopt bolig giennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-

megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pé eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-
giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fg@rste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop
av fast eiendom.

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hayeste bud.

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

. Etter at handel har kommet i stand, eller

dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjgper (sdkalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Langkroken 8E,F, G, H Meglerforetak: Aktiv Asker
1394 NESBRU Saksbehandler: Hékon Dybvad

Telefon: 976 90 852
Oppdragsnummer: E-post: hakon.dybvad@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.
+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger tt til 4 godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:
Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital:
Egenkapital:

Totalt:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn:

Fgdselsnr. (11 siffer):
Adresse:

Postnr.:

TIf:

Dato.:

Kopi av legitimasjon

Navn:

Fedselsnr. (11 siffer):
Adresse:

Postnr.:

TIf.:

Dato.:

Kopi av legitimasjon

akuv.

Tar deg videre



