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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Gislebakken 15, 1390 Vollen

MATRIKKEL
Gnr. 73 Bnr. 129 i Asker kommune

BOLIGTYPE
Boligtomt

EIERFORM
Selveier

TOMT
Eiet tomt 731 kvm

PRISANTYDNING
6 500 000

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 6 500 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 162 500,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 6 500 000,-))

kr 163 700,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 6 663 700,- (Totalpris inkl omkostninger)

KOMMUNALE AVGIFTER
Ikke fastsatt. Vil avhenge av forbruk.

EIER
Jan Gunnar Brandvold

Beskrivelse

BESKRIVELSE
Velkommen til Gislebakken 15, presentert av eiendomsmegler
Fredrik von Krogh ved EIE eiendomsmegling.

Sjelden anledning i etablert boligfelt i Vollen. Boligtomt med
fiordutsikt og gode solforhold.

Velkommen til Gislebakken 15 og denne attraktive eiendommen
midt i Vollen. Tomten er ubebygget og reguleringsplanen legger
tilrette for en romslig villa og garasje. Det er lagt opp ledninger til
vann og avlgp pa tomten.

Det er utnyttelsesgrad pa 17% i tillegg til at det kan settes opp
garasje pé inntil 36 kvm.

Hoydepunkter om nzeromradet:

e Barnehage rett nedenfor tomten samt flere barnehager i
naeromradet

e Barneskole og ungdomsskole nede i Vollen

e Rusleavstand til Vollen sentrum med spisesteder, butikker og
servicetilbud

e Buss til Oslo (ekspressbuss i rushtiden)

o Bat til Aker brygge (3 avganger morgen og ettermiddag)

e Spndagsépent i Vollen

e Kort vei til Vollen marina med bétplasser, bryggebutikk,
restaurant, vinbar osv.

e Kort kjogrevei til Asker sentrum med togstasjon mot byen

e Flotte turmulighetet rett utenfor deren

* Oppkjerte skiloyper noen hundre meter unna vinterstid

Visning pé en hand eller etter avtale med Fredrik von Krogh pa
fvk@eie.no. Vi er ogsa behjelpelige med verdivurdering av
deres egen bolig om det er anskelig eller behov for visning.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Tomten har en idyllisk beliggenhet i en blindvei i et meget
barnevennlig omrédde. Omradet bestér hovedsakelig av
barnefamilier og det er et etablert omrédde med trygg og kort
vei til barnehage og skoler. Fra tomten er det gangavstand til
Vollen sentrum med diverse butikker og servicetilbud, samt
fjorden med strender og marina. Det er det ca. 1 km til ned til
béten eller bussen, s& man kommer seg enkelt inn pa jobb i
byen.

Vollen Handelssted

Gislebakken ligger en fin gatur unna Vollen Handelssted som er
et av de mest besgkte stedene langs kyststien ved Oslofjorden.
Verneverdige trehus, lyden av belgeskvulp og duften av nybakte
boller 7 dager i uka, er bare noe av det Vollen handelssted har &
by pa. Her kan du g pé skattejakt i sma butikker, handle kleer,
sko og interigr selv p& sendager eller nyte et bedre maltid med
sjeutsikt pa den populeere restauranten Bukta pé brygga. Her
finner du ogsé en hyggelig café, Penny Lane. | tillegg er Vollen
kient for sin flotte marina med kiosk og muligheter for leie av
batplass. Vollen har ogsé fatt et lite handlesenter som rommer
mange fine tilbud som Rema-butikk, friser, hudpleie, Elea
gresk/italiensk café m.m. Napa wine & beer holder til i hagen ved
torgetmed bade ute- og inne-servering , et flott tilskudd det il
sosiale livet i Vollen.

Dagligvare og shopping

For de daglige innkjep er det flere matbutikker i nseromréadet.
Den neermeste er Rema 1000 nede i Vollen sentrum. Naermeste
butikksenter foruten Vollen er Rortunet, ca. 3 km unna og
Holmen senter ca. 6 km unna. Videre er det shopping senter pé
Trekanten i Asker, IKEA pa Slependen og Sandvika storsenter.

Barnehager, barneskole og ungdomsskole

Det er flere barnehager i ngeromradet. Den naermeste er
Nilsemarka barnehage, som ligger like ned i veien fra tomten.
Andre barnehager i omradet er Vollen Montessori barnehage,
Nansentunet musikkbarnehage, Bjerkés barnehage i tillegg til



flere andre.

Omrédet sogner til Arnestad barneskole. Hit er det trygg og fin
skolevei med lite biltrafikk for de minste. Nar barna blir ungdom
og skal begynne pa ungdomsskolen s& sogner omrédet til Vollen
ungdomsskole. Denne ligger ved siden av Arnestad barneskole.

Det er ogsé en Montessoriskole og barnehage i Vollen. P
Drengsrud ligger Asker internasjonale skole.

Fritidsaktiviteter

Ved Arnestad skole, som ligger en kort gétur unna, er det béde
kunstgressbane og volleyballbaner. Her holder bl.a. GUI til. GUI
har et bredt utvalg av aktiviteter for b&de liten og stor, bla
allidrett, fotball, friidrett, h&ndball og langrenn.

Asker seilforening holder til droye 2 km fra eiendommen. Her
arrangeres det seilskole for barn og ungdom.

For barn og unge er det et mylder av aktiviteter i naeromradet.
Blant annet musikkorps, fotball, bandy, basket, volleyball, turn,
teater, rideskole, danseskole, villmarksklubb, handball, skiklubb
0g egen barneklubb for de mellom 2 og 4 &r.

Sjo, kyststi og marka

Vollen er kjent for sitt fantastiske friluftsomréde, og like
bortenfor tomten er inngangen til flotte turomrader i skog og
mark. Mot gst har man fjorden med bétliv, et mangfold av
badeplasser og kystkultursti (gér fra Holmen i Asker til Seetre i
Hurum). Mot vest har man marka med lysleyper, skisenter og
vakker natur.

P& sendager er det mulighet for kaffe og vafler pa flere sméa
serveringssteder. | Vollen sentrum ligger Oslofjordmuseet med
fin utstilling badde innenders og utendars. Her er det ogsé fine
aktiviteter for barn s& vel som store med blant annet
bocciabane, flott sandstrand og badebrygge.

Offentlig kommunikasjon

Det tar ca. 10 minutter og gé ned til Vollen sentrum. Herfra gér
det béde buss og bét. Vollenbaten har brygge like nedenfor
Vollen sentrum og tar deg raskt og komfortabelt til Aker Brygge.
Béaten bruker 25 minutter og gér hele éret. Det er tre avganger pa
morgenen og tre avganger tilbake p& ettermiddagen. Dette er et
meget populeer méte & komme seg inn til byen pé. Det er
parkering ved baten. Sommerstid er det sommerbét ogsa i
helgene som tar deg inn til byen eller nedover mot Drgbak og
Oscarsborg. Det gar ogsa buss fra Vollen sentrum. Det er
ekspressbusser mot Oslo med avganger hvert 10. minutt i
rushtiden. @nsker man heller & ta tog s er det togstasjon bade i
Heggedal, pa Gullhella eller i Asker sentrum. Ved alle disse
togstasjonene er det parkering.

Historiske Vollen

Vollen byr p& s& mye. Her ligger historiske bygninger side ved
side med nye moderne bygg. Rett nedenfor sentrum ligger
Oslofjordmuseet, med mange aktiviteter gjennom é&ret. Vollen er
0gsé kjent for bringebeer og pa begynnelsen av 1900- tallet var
det stor baerproduksjon i Vollen, og spesielt i omrédet rundt
boligen ble det produsert mye bringebeer. | Vollen drev de ogsé
med isskjeering og flere kunstige dammer ble anlagt for & kunne
produsere is, flere av disse finnes fortsatt i dag, f.eks.

@stenstaddammen som ligger en liten rusletur unna tomten. P4
slutten av 1800-tallet og begynnelsen av 1900-tallet var Vollen et
yndet feriested for fornemme folk fra hovedstaden. | gamle
dager hadde Vollen ogs4 sitt eget hotell, Volden hotell, som la
der bygget som huser bla apoteket i dag.

BEBYGGELSE

Omrédet bestar av en god miks av eneboliger, rekkehus,
tomannsboliger og leiligheter med en god miks av folk i alle
aldre. Omrédet er meget barnevennlig.

TOMT
Eiet tomt, 731 kvm

ADKOMST

Fra Oslo:

Kjer E-18 og ta av pa Holmen. Folg Slemmestadveien utover. Nar
du kommer til Vollen sentrum tar du til hgyre opp Vollenveien.
Folg Vollenveien oppover til du fér Gislebakken pa venstre hand.
Felg veien s til hgyre frem til tomten.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pa
oppsatte fellesvisninger.

@konomi/drift

KOMMUNALE AVGIFTER

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avligpsgebyr,
renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift. Det er ingen
avgifter for bebyggelse er pa plass.

EIENDOMSSKATT
Det er ikke eiendomsskatt i Asker kommune p.t.

FASTE LOPENDE KOSTNADER

Dersom eiendommen bebygges ma eier, etter ferdigstilt bolig pa
eiendommen, padregne kommunale avgifter og andre kostnader
forbundet med 2 eie bolig. Lapende kostnader vil variere ut i fra
leverander og forbruk.

Vann-/kloakkavgift etter mélt vannforbruk. Priser for 2023, inkl.
mva:

Vann per m3: kr. 22,61,-

Avlgp per m3: kr. 26,39,-

Vann fastledd: kr. 1 938,-

Avlop fastledd: kr. 2 194,-

Renovasjon:

Renovasjonsgebyret er delt opp i et grunnbelop/fastledd per
boenhet og et variabelt belgp basert pa volumet pé
restavfallsbeholderen.

Pris grunnbelgp: kr. 2 200,- pr &r. Grunnbelap for ekstra
boenhet: kr 1110 pr. ar.

Variabelt belep; kr. 20,50 pr. liter pr. &r. F.eks. 140 liter til



restavfall = kr. 2 840,- pr ar.
Se detaljert prisliste p& Asker kommune sine nettsider her:
asker.kommune.no

| tillegg mé& andre kostnader som bl.a. strem, forsikring,
tv/internett, evt. alarm o.l. paregnes. Stremforbruk vil veere
avhengig av boligen som oppferes, antall personer i
husholdningen og bruken av eiendommen. Strem- og
forsikringskostnader vil variere ut fra valg av leverander og
avtaletype.

FORMUESVERDI TOMT

Formuesverdien pa tomten er ikke beregnet. Ubebygde tomter
skal i utgangspunktet formuesbeskattes ut fra antatt salgsverdi,
men begrenset til 80 % av salgsverdien

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner folger ikke med objektet, da det felger abonnementet
til eier.

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 ma alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Eiendommens servitutter folger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Andel i realsameie

0/991205-1/100 Opprettelse av realsameie
Denne matrikkelenhet har andel i:
Knr:3203 Gnr:73 Bnr:132 1/5

0/991207-1/100 Opprettelse av realsameie
Denne matrikkelenhet har andel i:
Knr:3203 Gnr:73 Bnr:134 1/13

Servitutter pd eiendommen:

2001/15572-1/100 Best. om vann/kloakkledn.
15.06.2001

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

VEI/VANN/KLOAKK
Kommunalt VA ligger pa tomten.

Kigper baerer selv ansvar og risiko for at tilkoblingspunkt for
vann- og avlgpsledninger o.l. tilfredsstiller krav fra kommunen,
brannvesenet o.l. og for at tilkobling kan gjennomferes.

Kjeper mé paregne normale tilknytningsgebyrer til Asker
kommune for vann og avlgp. Tilknytningsgebyrer for
privatboliger er ifelge tilgjengelig prisliste pd Asker kommunes
nettsider felgende p.t.:

- Vann pr. kvm: kr 141,- inkl. mva.

- Avlgp pr. kvm: kr 141,- inkl. mva.

Tilknytningsgebyrene blir beregnet ut i fra bruksareal (BRA) og
faktureres ved igangsettingstillatelse.

For informasjon vedr. tilkobling til stromnettet, vennligst ta
direkte kontakt med Elvia AS pé tif 02024 eller se elvia.no.
Elvia svarer ogsé pa spersmal om jordkabler,
transformatorkiosker, Iuftledninger eller skap plassert pa eller
ved eiendommen.

REGULERING
Omrédet er regulert og omfattes av felgende reguleringsplan:

Id: 0220165E

Navn: Stélenga - Ollelokka

Plantype: Eldre reguleringsplan

Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 21.06.1995
Bestemmelser:
https://www.arealplaner.no/3025/dokumenter/452/165E_beste
mmelser.pdf

Delarealer

Delareal: 731 m2

Formal: Frittliggende smé&husbebyggelse

Utdrag fra reguleringsplan:

§ 2. Omrade for frittliggende boliger.

2.1 Omradet kan bebygges med frittliggende boliger med én
hovedbruksenhet. Maks. tillatt bebygd areal, BYA =17 % av
tomtens nettoareal. Frittliggende garasje med brutto grunnflate
pa inntil 36 m2 regnes ikke med i tillatt bebygd areal. Garasje
med brutto grunnflate pd mer enn 36 m2 medregnes i sin helhet
itillatt bebygd areal.

2.2 Gesimshayden ma ikke p& noe punkt langs fasaden
overstige 3,5 m, regnet fra ferdig planert terreng. | hellende
terreng kan det pé husets nedside tillates en gesimsheyde pé
inntil 6 m over ferdig planert terreng. Gesimsheyden pé garasje
ma ikke pa noe punkt langs fasaden overstige 2,5 m, regnet
fraplanert terreng. | hellende terreng kan det pé garasjens
nedside tillates en gesimsheyde pé inntil 3,5 m over ferdig
planert terreng.

2.3 Bebyggelsen skal ha skratak

Takvinkelen skal vaere mellom 22 og 40 grader. Bygningsrédet



forbeholder seqg & sté fritt til & bestemme takvinkel mellom disse
grenser avhengig av topografi og annen bebyggelse.

2.4 Bebyggelsens plassering og meneretning skal vaere som vist
pa planen.

2.5 Ved byggemelding skal det pé situasjonskart og
fasadetegninger veere inntegnet eksisterende og framtidige
terrenghgyder, event. stgttemurer, garasjeplassering,
biloppstillingsplass, adkomst til tomt og bolig, samt eksisterende
vegetasjon som forutsettes bevart.

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

ODEL OG KONSESJON

N&r tomten er ubebygget kreves det egenerklaering om
konsesjonsfrihet. Dvs. at kjgper mé erkleere pé eget fastsatt
skjema at eiendommen ikke er konsesjonspliktig, eller at bruken
av eiendommen ikke vil utlzse konsesjon. Det er en forutsetning
for avtalen at egenerklaeringsskjema om konsesjonsfrihet fylles
ut av kjeper, og at denne godkjennes av kommunen far
overtakelse av eiendommen finner sted. Det vil ikke kunne
foretas oppgjer for egenerkleeringsskjema foreligger i signert og
godkjent stand.

Kiopsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 6 500 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjate)

kr 162 500,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 6 500 000,-))

kr 163 700,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 6 663 700,- (Totalpris inkl omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Det er ikke tegnet boligselgerforsikring ifom. salget. Det er
likevel utarbeidet en egenerkleering som interessenter beor gjore
seg kjent med fer budgivning. Egenerkleeringsskjema er vedlagt
salgsoppgaven.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjopesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kispesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kiopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET

Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Grunnpakke (Kr.12 450)

Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.3 000)
Visningshonorar (Kr.3 000)

Profesjonell fotograf (Kr.3 500)
Visningshonorar/overtagelse pr. stk (Kr.2 900)
Markedspakke 2 (Kr.21 900)

Oppgjer (Kr.7 850)

Overtagelse (Kr.3 350)

Provisjon (forutsatt salgssum: 6 500 000,-) (Kr.65 000)
Tilrettelegging (Kr.18 500)

Totalt kr. (Kr.141 450)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

pélepte timer, palepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
85-24-0120

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p4 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 ferste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
felger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma
akseptere budet og kjoper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
a ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg mé
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pé eie.no eller
ved 3 trykke pd knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra



budgiver vaere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du fa
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kigpsavtalen. @vrige budgivere kan be om & f& en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kient med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer p8, for du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig gjennom EIE.

Kigpere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjgperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker & reklamere pa boligkjgpet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjoperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmeatet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke padberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & underseke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjgper som velger 8 kjope usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersokelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radferer seg med eiendomsmegler eller egne
radgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstéatt. Slik bruksslitasje mé kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjoperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av om kjoper er
forbrukerkjoper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som

ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «<som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere heoyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerkleering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon: Med forbrukerkjep menes kjop av
eiendom nér kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som fglger av avtalen, eller det foreligger brudd pa
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjsperen mé kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan g3 ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning mé
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belep pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjeper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjop. Ikke-forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, ferste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjopers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersoke eiendommen ngye, gjelder ogsa
for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler & gjennomfgre
kundetiltak av béde selger og kjgper. Dersom kjaper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfart kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomferes eller blir forsinket
misligholder kjoper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gjennomfert lepende kundetiltak underveis



i oppdraget mé& megler stanse gijennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjegper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfare vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgijer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjaper Vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 ar, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vér behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

SEIL EIENDOMSMEGLING AS
EIE Asker

Org. nr: 918809589
Kirkeveien 212

1383 Asker

TIf: 47 68 44 00

ANSVARLIG MEGLER
Partner / Eiendomsmegler Fredrik von Krogh

SAKSBEHANDLERE

Fredrik von Krogh

EIE Asker

Partner / Eiendomsmegler

Mob: 95 42 87 01/ E-post: fvk@eie.no
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165e
Vedtatt av Asker kommunestyre i mgte 21.06.95 i modglav
plan og bygningslovens § 27-2. § 8.9 i disse bestelsene vedtatt av kommunestyret 06.11.96 i

medhold av plan- og bygningslovens § 27-2.

Asker kommune, teknisk sjef, 20. november 1996.

Bjagrn Orhagen

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR STA LENGA
OLLELYKKA, DELER AV GNR. 72 OG 73.

ASKER KOMMUNE.
PLAN DATERT 23.01.92, SIST REVIDERT TEKNISK SJEF 16.08.96.

§ 1. Reguleringsbestemmelsene gjelder innenfor det densém er vist med
reguleringsgrense pa plankartet.

Omradet reguleres til:

Byggeomrader - - frittliggende boliger
- industri
Trafikkomrader - offentlig kjgrevei

- offentlig gang-/sykkelvei

Friomrader - turvei / skilgype
Spesialomrader - verneverdig bebyggelse
Fellesomrader - atkomst

- leke-/oppholdsomrade

| tillegg til bestemmelsene for de enkelte omradesramer fellesbestemmelser som
gjelder hele planomradet.

§ 2.  Omrade for frittliggende boliger.

2.1  Omradet kan bebygges med frittliggende boliged én hovedbruksenhet.
Maks. tillatt bebygd areal, BYA = 17 % av tomteregtoareal.
Frittliggende garasje med brutto grunnflate paiir8& m2 regnes ikke med i tillatt
bebygd areal. Garasje med brutto grunnflate paeme36 m2 medregnes i sin helhet i
tillatt bebygd areal.



2.2

2.3

2.4

2.5

§ 3.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

§ 4.

4.1

Gesimshgyden ma ikke pa noe punkt langs fasagastige 3,5 m, regnet fra ferdig
planert terreng.

| hellende terreng kan det pa husets nedsidestillah gesimshgyde pa inntil 6 m over
ferdig planert terreng.

Gesimshgyden pa garasje ma ikke pa noe punkt fasgden overstige 2,5 m, regnet fra
planert terreng.

| hellende terreng kan det pa garasjens nedsldteslen gesimshgyde pa inntil 3,5 m
over ferdig planert terreng.

Bebyggelsen skal ha skratak

Takvinkelen skal veere mellom 22 og 40 grader.

Bygningsradet forbeholder seg a sta fritt til &tbesne takvinkel mellom disse grenser
avhengig av topografi og annen bebyggelse.

Bebyggelsens plassering og mgneretning ska seen vist pa planen.

Ved byggemelding skal det pa situasjonskafaegdetegninger veere inntegnet
eksisterende og framtidige terrenghgyder, evéattesnurer, garasjeplassering,
biloppstillingsplass, adkomst til tomt og boligyst eksisterende vegetasjon som
forutsettes bevart.

Omrade for industri.

Omradet kan bebygges med industri-, lager-tdtbebyggelse. Maks. tillatt
tomteutnyttelse, TU = 75 %. Yttervegger og veggellom bruksenheter medregnes i
tillatt tomteutnyttelse.

| omradet tillates ikke anlegg som etter bygaiddets skjgnn kan virke sjenerende for
tilgrensende omrader ved lukt, rgyk eller stay.

Gesimshgyden skal for byggeomrade A ikke oiggrstksisterende hgyde.
Gesimshgyden skal for byggeomrade B ikke oversiige 82.

Utvendig lagring tillates ikke uten bygningseégitillatelse.

Ved utbygging skal min. 30 % av tomtens ne#tabholdes fri for bebyggelse, lagring

og trafikkareal. Kun stgrre sammenhengende areat,20 m2 og med bredde over 4 m,
medregnes.

Dette arealet skal opparbeides til park / grantgamamtidig med bebyggelsen. | de viste
isolasjonsbelter skal det etableres vegetasjonss&esom visuell skjerm mellom
industriomradet og de omkringliggende boligomrader.

Friomrade.

Omradet skal nyttes til turvei / skilgype, ssarskilt angitt pa plankartet.



4.2

4.3

4.4

§ 5.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

§ 6.

6.1

6.2

Innen omradet kan bygningsradet godkjenne oppfitlegg med tilknytning til
omradets regulerte formal.

| omradet er det ikke tillatt & drive virksonbledler oppfare bygg eller anlegg, som
etter bygningsradets skjgnn kommer i konflikt mear@dets funksjon som turvei /
skilgype.

Inngrep i terreng og vegetasjon utover varkjgtsel. herunder lagring, tilrigging og
massedeponering, er ikke tillatt.

Spesialomrade for verneverdig bebyggelse.

Den del av omradet som utgar fra gnr. 73, biibonr. 43, 74), skal nyttes til
boligformal.

Den del av omradet som utgar fra gnr. 73, bnr.a sites til virksomheter som har
tilknytning til primaernaeringen. Eiendom gnr. 73r.dhkan ikke deles uten samtykke
fra fylkeslandbruksstyret.

Annen virksomhet kan tillates der det etter bygemdgets skjgnn er forenlig med
hensynet til de regulerte bygningers historie,taktoniske og miljgmessige verdi.

De verneverdige bygningene er szerskilt avme&eankartet og reguleres med
eksisterende etasjetall og gesimshgyder.

Bygningene kan tillates ombygd under forutsegrav at eksterigret holdes uendret eller
fares tilbake til opprinnelig utseende.

Dersom deler av bebyggelsen blir gdelagt vadrbeller av andre arsaker, skal ny
bebyggelse utformes i ngye harmoni med eksisteraniljiz.

Safremt omradets arkitektoniske og miljgmeskigditeter ikke forringes, kan
bygningsradet tillate oppfart supplerende bebyggeipasset det verneverdige miljget i
starrelse, form, materialbruk og detaljering.

Far bygningsradet gir tillatelse til eksterimteanger eller ny bebyggelse, skal det
innhentes uttalelse fra fylkeskonservator.

Eksisterende terreng og vegetasjon av betydommiljget skal sgkes bevart.

Felles adkomst.

Omradet skal nyttes til felles adkomst for Bméommene, som er saerskilt angitt med
pil pa plankartet.

Omradet skal etableres som felleseiendom, wddraenkelte parsell gis hjemmel til
omradet, samtidig med delingen av de tilhgrendedeimmene i enkeltparseller.
Adkomsten skal ferdigstilles fgr deling av de tileede eiendommer kan finne sted.



§7.

7.1

7.2

7.3

§ 8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Felles leke-/oppholdsomrade.

Omrade LI skal nyttes til felles leke-/opphaidsade for beboerne av tomtene 1 -11
Omrade L2 og L3 skal nyttes til felles leke-/opgtsaimrade for beboerne av tomtene 12-
24.

Omrade L4 skal nyttes til felles leke-/oppholdsoderfor beboerne av tomtene 34-47.
Omrade L5 skal nyttes til felles leke-/oppholdsoderfor beboerne av tomtene 54-56.

Omradets utforming skal fastsettes ved utadisidav utomhusplan, som skal veere
godkjent av bygningsradet far opparbeidelsen ki s

Omradet skal etableres som felleseiendom, ddraenkelte parsell gis hjemmel til
omradet, samtidig med delingen av det tilhgreraligbmradet i enkeltparseller.

Fellesbestemmelser.

Videre utbygging eller fradelinger innenformanradet kan ikke skje far den aktuelle
del av @gardsveien er opparbeidet i regulert stahd

Tiltak for stgyskjerming av planlagt bebyggeksarskilt avmerket pa plankartet, skal
ferdigstilles samtidig med denne bebyggelsen.

Endelig sokkelhgyde pa nybygg bestemmes avibggradet ved utstikking i hvert
enkelt tilfelle.

Antall garasje- og biloppstillingsplasser omdnsjonering av parkeringsareal skal veere
i henhold til kommunens til enhver tid gjeldendéeneemaler.
Garasje skal i farge og materialbruk harmonere b&dxyggelsen forgvrig.

Utvendig lagring, herunder bater og campingeogtillates ikke.

Vollenveien skal ved utbedring beplantes sohadeeianlegget. Plan for
beplantningen skal veere godkjent av bygningsraatetpparbeidelsen av veianlegget tar
til.

Ved kryss og avkjarsler skal det mellom friliié og veiformal veere fri sikt i en hgyde
av 0,5 m over tilstatende veiers planum.

Etter at disse bestemmelsene er tradt i leaftet ikke tillatt & inngd private avtaler som
strider mot planen eller dens bestemmelser.

Mindre vesentlige unntak fra disse reguleringstmstelsene kan nar seerlige grunner
taler for det, tillates av bygningsradet innenfammen av plan- og bygningsloven og
bygningsvedtektene for Asker kommune.



8.9 Gang-/sykkelvei langs Vollenveien - fra Slemtadgeien til avkjgrsel til den aktuelle
eiendom - ma veere anlagt far det gis bygge- ogitlalelse til eiendommer innenfor
planomradet.

Bjogrn Orhagen



Bestemmelser til kommuneplanens arealdel, datert 01.11.2017.

Kommuneplan for Asker 2018 - 2030

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

Vedtatt av Asker kommunestyre 14.11.2017
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Kapittel 1

Bestemmelser

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

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

Kapittelnummerering er justert etter kommunestyrebehandlingen 16.06.2015.

Hensikten med arealdelen

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

Arealstrategien bygger pa felgende forutsetninger:

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

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

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

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



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

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

1.1. Plankrav

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

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

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

1.2. Krav om ny reguleringsplan ved boligfortetting i
smahusbebyggelsen

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

1.3. Krav om ny reguleringsplan ved boligfortetting i stgyutsatt omrade

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

1.4. Krav om ny reguleringsplan ved riving av kulturminne

Sgknad om riving av kulturminner utlgser plankrav.

1.5. Krav om en samlet plan for Dikemarkomradet

For omrader pa Dikemark som er vist med avgrensning p& kommuneplankartet, kan
arbeid og tiltak som nevnt i pbl. 8§ 20-1 og 20-2 (tiltak som krever sgknad og tillatelse),
herunder opprettelse av ny grunneiendom til slike formal og bruksendringer, ikke finne
sted for det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller omraderegulering.

1.6. Fgringer for samlet plan

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




2.

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

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

For kommuneplanperioden gjelder uansett fglgende rekkefglgebestemmelser:

Nar forslag til reguleringsplan fremmes skal fglgende dokumenteres:

Barneskolekapasitet.
Transportkapasitet.

Ved sgknad om byggetillatelse gjelder fglgende:

a)

b)

c)

d)

Barneskolekapasitet:

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

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

Transportkapasitet:

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

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

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

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

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

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

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

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




f) Nesbru senteromrade (MN12).

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

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

4. Forholdet til gjeldende planer

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

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

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

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

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

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

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

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

Reguleringsplaner som er vedtatt etter 14.11.2014 gjelder i sin helhet.




Kulturminner og Kulturmiljg

5. Kulturminner og kulturmiljg

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

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

eksisterende bebyggelses historie.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Landskap, grgnnstruktur, vassdragssone og
strandsone
6. Grgnnstruktur

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

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




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

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

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

6.2. Registreringer ved planarbeid

Biologiske registreringer skal kreves ved alt reguleringsarbeid.

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

7. Vassdragssoner og naturmiljg

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

Innenfor hensynssonen skal naturverdier, vannmiljg, landskap, kulturminner og
friluftsinteresser ivaretas. Bygge- og anleggstiltak som nevnt i pbl. 88 20-1, 20-2 og 20-
3, samt fradeling av tomt til slike formal, er ikke tillatt.

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

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

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

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

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

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

Innenfor denne forbudsgrensen er bygge- og anleggstiltak som nevnt i pbl. 8§ 20-1, 20-
2 og 20-3, samt fradeling av tomt til slike formal, ikke tillatt.

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

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

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

8.1. Generelt forbud mot tiltak i strandsonen (pbl. 8 1-8 og § 11-11, nr.
5)

Avgrensningen av strandsonen er vist pA kommuneplankartet med rgd linje
(forbudsgrense mot sjg). For omrader som omfattes av reguleringsplan med seerskilt
angitt strandsonegrense, gjelder grensen i reguleringsplanen.

Strandsonen omfatter arealer bade pa land og i sjg/vann, jf. definisjon gitt i «Statlige
planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen».

I strandsonen er tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens 88 20-1, 20-2 og 20-3, samt
fradeling av tomt til slike formal, ikke tillatt. Omrader som omfattes av reguleringsplaner
med seerskilt angitt grense for strandsonen og som i tillegg har bestemmelser om bygge
og anleggstiltak i strandsonen, omfattes ikke av dette forbudet.

8.2. Rammer for brygge (pbl. § 1-5 og 11-9, nr. 5)*

Der hvor rett til oppfering av brygge ikke er hjemlet i reguleringsplan, gjelder det
generelle forbudet mot tiltak i strandsonen.

I omrader som omfattes av reguleringsplaner som apner for oppfaring av brygger, tillates
det én fastbrygge pa maks 10 m2 per eiendom med strandlinje. Fastbrygger skal bygges
som pelebrygge eller utkraget brygge. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger
er ikke tillatt. Fastbrygger som oppfagres langsetter sjgkanten skal ikke ta opp mer enn 6
meter av strandlinjen. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til
sjedybde pa 1,5 meter middelvannstand. Lengden pa flytebryggen ma ikke overstige 10
meter inkludert landgang, og bredden skal veere maksimalt 2,4 meter. Utriggere tillates
ikke.

Retningslinje:
Se vedlegg 1, Rammer for brygge

9. Smabathavner (pbl. 8§ 11-9, nr. 1 og 11-11, nr. 5)

Utvidelse og etablering av smabathavner og fellesanlegg kan bare tillates med hjemmel i
godkjent reguleringsplan.
Smabathavners landanlegg skal veere apne for allmennhetens ferdsel til fots.
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Transport og parkering

10. Kollektivtraséer (pbl. 8 11-9, nr. 3 og nr. 8)

Ved regulering og nye tiltak langs definerte kollektivtraséer, jfr. arealplanen, skal
ngdvendig areal til bussfremkommelighet/kollektivfelt sikres.

11. Parkering (pbl. 8 11-9, nr. 5)

Parkeringsnormen for Asker, jf. Kapitel 3 - Parkeringsnorm, skal legges til grunn for all
arealplanlegging.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende parkeringsplasser,
gjelder parkeringsnorm for Asker for nye tiltak. Der parkeringskrav i reguleringsplan
avviker vesentlig fra parkeringsnorm i kommuneplan (Kapittel — Parkeringsnorm), skal
det gjgres en vurdering av behov for omregulering for bedre samsvar med
parkeringsnormen i kommuneplan.

I boligomrade(r) med felles parkeringsanlegg skal:

¢ parkeringsplasser (utover de som er tinglyst pa den enkelte leilighet), herunder
gjesteplasser og plasser reservert for forflytningshemmede, skal etableres som
fellesareal for boligene de skal betjene.

Ved stgrre nye utbyggingsprosjekter (10 stk. hovedbruksenheter) med felles
parkeringsanlegg med flere en 10 biloppstillingsplasser skal det vaere sikret tilstrekkelig
strgmtilfarsel til at det kan etableres opplegg for ladning av el-bil pa alle
parkeringsplassene.

For neeringsomrader kreves minimum 50 % garasjering.
50 % av sykkelparkeringsplassene skal veere under tak.

Sykkelparkering skal ha god arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet og 5 % skal veere
tilpasset ulike typer som lastesykkel og sykkelvogner etc.

Handel og naeringsomrader

12. Neeringsomrader og kjgpesentre (pbl. 8 11-9, nr. 5 og nr. 8)

Nye detaljvareforretninger kan bare etableres i Asker sentrum / lokalsentre/ naersentre,
jf vedlegg 3 — Sentrenes innhold og funksjon.

Etablering av kjgpesentre innen detaljvarehandel med samlet bruksareal pa mer enn
3000 m=2 BRA tillates ikke utenom Asker sentrum, Heggedal sentrum og Holmen.
Utenfor sentrene (Asker sentrum / lokalsentre/neaersentre) tillates forretninger med
plasskrevende varer innenfor angitte omrader i kommunedelplan for Holmen —
Slependen, vedtatt 29.1.2013, innenfor naeringsomrade Drengsrudbekken, jf.
reguleringsplan for Drengsrudbekken, vedtatt 28.9.2010, samt innenfor gbnr. 67/16,
Svinningen gartneri i Vollen.

Sterrelse pa de samlete handelsarealene skal fastsettes ved regulering, tilpasset
tettstedets stgrrelse, funksjon og handelsomfang.
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Teknisk infrastruktur, miljgkvalitet og
samfunnssikkerhet

13. Dokumentasjonskrav for samfunnssikkerhet (pbl. 8 11-9, nr. 8 og
8 11-8, bokstav a)

Utbygging i omrader som kan pavirke samfunnssikkerheten, jf. hensynssoner i
kommuneplanen del 2 - Arealplankart samt temakart opplistet nedenfor, kan tillates. Det
forutsettes at det foreligger ngdvendig dokumentasjon for eventuelle sikkerhetstiltak. Det
vises til fglgende kart:

Flomsoner, erosjon, flomveier, forsenkninger og stormflo

Aktsomhetskart kvikkleire og ras

Stey

Hensynssone — faresone for hgyspenningsanlegg i kommuneplanen del 2 -
Arealplankart

Dokumentasjonen skal vise at hensynet til fare og risiko er vurdert, og at eventuelle
sikkerhetstiltak er gjennomfgrt / sikret gjennomfgrt.

14. Krav til infrastruktur og tekniske lgsninger (pbl. 8 11-9 nr. 3)

14.1. Krav til lokal overvannshandtering® (pbl. & 11-9 nr. 3 og nr.
6)

Ved all arealplanlegging skal det utarbeides plan for overvannshandtering.

Handtering av overvann skal lgses lokalt. Veileder for lokal overvannshandtering i Asker
kommune 17.12.2014 legges til grunn for vurdering i plan- og byggesaker.

Retningslinje:
1. Se vedlegg 1, Krav til lokal overvannshandtering.

14.2. Flomveier (pbl. 8 11- 8, bokstav a)

Naturlige flomveier skal i starst mulig grad bevares. Bygninger og anlegg ved flomveier
skal utformes slik at naturlige flomveier ivaretas. Det skal avsette areal for nye flomveier
ved planlegging og sgknad om tiltak som bergrer eksisterende flomveier. Ved etablering
av flomveier skal omkringliggende arealer, som bygninger og annen infrastruktur sikres
mot flomskader.

e Temakart for flomsoner, erosjon, flomveier, forsenkninger og stormflo i Asker
kommunes kartlgsning skal legges til grunn i plan- og byggesaker.

14.3. Lukkede bekker (pbl. 8§ 11- 8, bokstav a)

Lukkede bekker kan kreves gjenapnet ved planlegging og utbygging. Det tillates ikke a
lukke bekker. Det forutsettes at bekkelgpet og det omliggende arealet tilknyttet bekken
avpasses en klimatilpasset flomvannfgring i henhold til Norges vassdrags- og
energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner (nr.2/2011,
siste revisjon).

Ved gjenapning av lukkede bekker forutsettes det at det foreligger ngdvendig
dokumentasjon av eventuelle konsekvenser. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en
plan for gjennomfgring av eventuelle avbgtende sikringstiltak for omkringliggende
arealer, bygninger og annen infrastruktur.
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14.4. Energi (pbl. § 11-9, nr. 8)*

Ved utbygginger som samlet utgjgr over 1000 m? oppvarmet BRA, skal det utarbeides en
energiutredning. Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av energi til
stasjonaer bruk.
Energiutredningen skal fokusere spesielt pa:

e redusere behovet for «tilfgrt energi» ved & utnytte lokal fornybar energi.

e utveksling/sambruk av energi i omradet.

Retningslinje:
2. Se vedlegg 1, Energi

14.5. Byggegrense mot fylkesveier og jernbane (pbl. § 11-9, nr. 5)

I omrader avsatt til utbyggingsformal, der det ikke er definert byggegrense i gjeldende
reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder fglgende:

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

b) Mot fylkesveier for gvrig er byggegrense 20 m.

c) Mot E18 gjelder veilovens byggegrense pa 50 m.

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

14.6. Krav til tekniske Igsninger for kommunale veier, inkl
veibelysning (pbl. 8 11-9, nr. 3)

Regulerte, offentlige (kommunale) veier skal bygges i henhold til kommunens
retningslinjer for veibygging, rev. 2 november 2011, og Veibelysningsnorm for Asker
kommune, datert oktober 2013.

14.7. Avkjarsel til eiendommer i utbyggingsomrader (pbl. 8 11-10,
nr.4)

I omrader avsatt til utbyggingsformal, tillates kun én avkjersel per eiendom, med
mindre gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan angir annet.

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjgrsel skje direkte fra offentlig vei
eller fra felles boligvei. Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet
reguleres til felles boligvei og etableres som fellesareal (realsameie) for de
eiendommene veiarealet skal betjene.

14.8. Hensynssone - Faresone for hgyspenningsanlegg (pbl. § 11 —
9nr.6)

Hgyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen.

Konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold, skal
dokumenteres. Dette gjelder som bergrer hensynssonen for hgyspenningsanlegg jf.
kommuneplanen del 2 - Arealplankart, som kan medfgre magnetfeltnivaer over 0,4
mikrotesla. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens og anleggets
plassering, og eventuelle avbgtende tiltak.

15. Stegy og luftforurensning

15.1. Generelt (pbl. 8 11-9, nr. 6)

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 og retningslinje
for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2016, skal legges til grunn for
planlegging av ny bebyggelse til stayfglsomt bruksformal (Boenheter, boliger,
fritidsboliger, sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager). Grenseverdier i T-
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1442/2016, tabell 3 skal tilfredsstilles.

15.2. Etablering av boenhet i ndvaerende boligomrader

Nye boliger/boenheter tillates kun i grgnn stgysone(stgy<55dB) slik dette er definert i
stgyretningslinjen T-1442/2016, og krav etter tabell 3. Tiltak i gul stgysone kan tillates
under forutsetning av at det gjgres avbgtende tiltak etter en stgyfaglig utredning.

I gul staysone skal rom med stgyfglsomt bruksformal ha minimum ett vindu eller én der
som kan &pnes mot boligens/boenheters stille side (grgnn sone).

15.3. Krav til stgyfaglig utredning

Ved etablering av byggetiltak med stayfglsommme bruksformal i gul og regd sone definert i
retningslinjen(T-1442/16, tabell 1) kreves en stgyfaglig utredning. Stgyfaglig utredning,
inkludert refleksjonsstgy og stegy fra utendgrs kilder, skal foreligge samtidig med
reguleringsforslag, eventuelt ved sgknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse i
byggesaker.

Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak skal fastsettes i reguleringsplan,
rammetillatelse og igangsettingstillatelse. Det vises til plankrav i pkt 1.3.

Kommunens stgysonekart for vei og jernbane, jf Asker kommunes kartdatabase, er
grunnlag for vurdering av behov for stgyfaglig utredning.

15.4. Rgd stgysone

Nye bygninger med stgyfglsomt bruksformal i henhold til kommuneplanens definisjon*
tillates ikke etablert i rod sone (stgy=65dB) slik definert av tabell 1 i T-1442/16, med
mindre disse tillates jfr. pkt. 15.5.

Eksisterende bygninger med stgyfglsomt bruksformal innenfor rgd stgysone kan utvides
og pabygges, forutsatt at det ikke farer til flere boenheter. Krav til maksimal tillatt
innendgrs stay(for rom med stgyfglsom bruk®) skal ivaretas i henhold til TEK; maksimalt
30dB.

Retningslinje:
1. Se vedlegg 3, definisjoner.

15.5. Aktuelle avviksomrader for stgy (Sentrumsomrader), jf.
stgyretningslinjen T-1442/2012 (pbl. § 11-9, nr. 6)

Innenfor kommuneplankartets avmerkede sentrumsomrader (stiplet, brun linje), kan
etablering av nye stgyfalsomme bruksformal innenfor rad sone tillates pa falgende vilkar:
Stgyniva pa private uteoppholdsarealer og (andel) felles uteoppholdsareal avsatt til
lekeplass / neermiljganlegg skal ikke overstige Lqgen 55 dB fra veitrafikk.

All bebyggelse skal ha balansert ventilasjon.

Alle boenheter skal ha minst halvparten av oppholdsrommene og minst to soverom (ved
to eller flere) mot en stille fasade (stgyniva under L4, 55 dB utenfor fasade).

15.6. Stille omrader /formal grennstruktur, friomrader og
naturomrader (pbl. 8 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Ny reguleringsplan kreves utarbeidet ved planer om ny stgyende virksomhet med naerhet
til greanne omrader. Stgyfaglig utredning skal foreligge samtidig med reguleringsforslag.
Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak skal fastsettes gjennom
reguleringsprosessen.
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Estetikk og utforming

16. Estetikk (pbl. 8 11-9, nr. 6)

16.1. Estetiske Krav til bebyggelse og anlegg

Ved planlegging, utbygging og gjennomfgring av nye tiltak samt endringer av
eksisterende tiltak stilles det krav til estetisk utforming.

Bebyggelse og anlegg skal;

o utformes i samspill med landskap, terreng, vegetasjon, kultur- og naturmiljg,
biologisk mangfold og blagrgnnstruktur.

e ha plassering, form, volum, skala og material- og fargevalg tilpasset omgivelsene
og kulturminner.

¢ fremme gode gate og uterom, samt ta vare pa og utvikle eksisterende vegetasjon
og landskapsbilde.

Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjgrelse og vurdering av tiltakets
estetiske sider, bade i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fjernvirkning.

16.2. Grgntareal

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal alle byggeomrader utenom
sentrumsomradene ha en andel grgntareal som er minimum 30 % av netto tomteareal.

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner skal terreng og overflateutforming,
gregnnstruktur, vegetasjon og overvannshandtering samordnes.

17. Gjerde (pbl. 8 11-9, nr. 6)

Der annet ikke er bestemt i den enkelte plan, skal gjerde ikke veere hgyere enn 1,2 m.
Gjerde utformes med apent rekkverk og ma ikke komme i konflikt med
frisikt/frisiktsoner.

18. Skilt- og reklameinnretninger (pbl. 8 11-9, nr. 5)

Bestemmelsen og retningslinjer for skilt
og reklame innretninger gjelder slik det framkommer av Bestemmelser for skilt
og reklameinnretninger i Asker kommune, datert 09.05.2014.
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Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 1, 2, 3 og 4 (pbl. § 11-10)

Boligomrader - generelt

19. Leke-, aktivitet- og uteoppholdsareal (pbl. 8 11-9, nr. 5)

a) Ved planlegging og utbygging av nye boliger innenfor omrader avsatt til
sentrumsformal skal det avsettes minimum 30 m2 uteoppholdsareal per boenhet. For
gvrig gjelder punkt b).

b) Ved planlegging og utbygging av nye boligfelt for konsentrert utbygging, skal det
avsettes 50 m? uteoppholdsareal per boenhet i sentrale vekstomrader, nsersentre og
lokalsentre jfr. temakart for areal og transport. Ved konsentrert utbygging i gvrige
omrader skal det avsettes 80 m2 uteoppholdsareal per boenhet.

Arealet skal veere egnet til lek, opphold og aktivitet for beboerne. Minimum 25 m2 av
uteoppholdsarealet per boenhet skal opparbeides som naermiljganlegg/lekeplass.
Arealet skal veere fellesareal og ligge pa& bakkeniva.

c) Der annet ikke er bestemt i gjeldende plan, skal det pa eiendommer med frittliggende
smahusbebyggelse avsettes egnet, privat uteoppholdsareal etter fglgende norm:
—  Minimum 200 m=2 for enebolig
— Minimum 150 m=2 per boenhet i tomannsboliger
— Minimum 50 m2 for sekundeerleilighet i enebolig

Privat uteoppholdsareal skal veere egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon.

Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3.

Takterrasser skal ikke medregnes i uteoppholdsareal, med unntak av takterrasser som

grenser mot annet malbart uteoppholdsareal pa terreng, og hvor det ikke er nivaforskjell

mellom terrenget og terrassen. Areal avsatt til kjgring, parkering og lignende skal ikke
medregnes i uteoppholdsarealet. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke
medfgre uheldig planering/oppfylling av terreng, jf. punkt 16. Ved planlegging og
utbygging av frittliggende smahusbebyggelse, der man bygger fire eller flere boenheter
skal det avsettes og opparbeides felles lekeareal pa bakkeniva, med minimum 25 m2 per
boenhet.

d) Ved planlegging av nye boligomrader for konsentrert smahus-/blokkbebyggelse skal
privat uteoppholdsareal ha totalt 3 timer dokumentert soltilgang i dagnet ved var- og
hgstjevndaggn.

Alt leke-, aktivitets- og uteoppholdsareal jf. punktene a-c ovenfor, skal ha stayniva under
Lden 55dB.

Navaerende boligomrader

20. NAaveerende boligomrader
Hensikten med bestemmelsene for ndveaerende boligomrader er a ivareta boligomradenes

karakter, ved en forsiktig fortetting i eksisterende boligomrader. Samtidig gnsker man a
skape stgrre forutsigbarhet for utbyggere og naboer.
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20.1. Generelt (pbl. 8 11- 9, nr. 5 og 6)

Hensikten med boligkartet er & definere og visualisere hvor de ulike bestemmelsene for
kategori A-C gjelder.

Det vises til eget plankart som viser avgrensning av boligomrader med utfyllende
bestemmelser (heretter benevnt boligkartet), vedtatt som del av kommuneplan 2014-
2026, for avgrensing av omrader angitt som kategori A, B eller C, omrader med
skravurer, samt markering av 100-metersbeltet langs sjgen.

Innenfor omrader angitt som kategori A, B eller C tillates kun smahusbebyggelse jf.
definisjon i vedlegg 3.

20.2. Definisjoner (pbl. 8 11- 9, nr. 5)

Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennom
kommuneplanen. De baserer seg pa statlige faringer, herunder TEK10/17 og
departementets veileder, «Grad av utnytting». Hensikten med definisjonene er & sikre en
klar og tydelig begrepsbruk bade for forvaltningen og for andre som har behov for a
forstd og bruke bestemmelsene. Definisjonene legges til grunn ved utarbeidelse av
reguleringsplan samt bygge- og delesaker.

Falgende begreper er en viderefgring og presisering av kommunens praksis:

- Fortetting og boligfortetting,

- Smahus,

- Boenhet,

- Hovedbruksenhet,

- Frittliggende smahusbebyggelse,

- Frittliggende bebyggelse,

- Apen bebyggelse,

- Vaningshus,

- Enebolig,

- Enebolig med integrert sekundaer boenhet,
- Enebolig med frittliggende sekundaerboenhet,
- Tomannsbolig,

- Konsentrert smahusbebyggelse,

- Rekkehus,

- Kjedehus,

- Terrassert bebyggelse,

- Tre-/firemannsbolig,

- Lavblokk,

- Bebyggelse med stgyfglsom bruksformal,
- Rom med stgyfglsom bruk,

- Stille omrader,

Begrepene er definert i vedlegg 3 - Utdypende forklaringer og definisjoner.

20.3. Sekundaer boenhet

Det tillates sekundeer boenhet® kun i tilknytning til enebolig, med mindre annet er
bestemt i den enkelte plan.

Maksimal stgrrelse pa sekundaer boenhet er 80 m2 BRA per fradelt tomt.

Areal til utvendige boder for sekundaer boenhet medregnes i maksimal stagrrelse.
Overbygget parkering for sekundezer boenhet inngdr ikke i maksimal starrelse pa 80 m2
BRA.

Retningslinje:
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1. Se definisjon av boenhet i Vedlegg 3, Definisjoner.

20.4. Plassering av frittliggende garasje og renovasjonsbinge i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. 8§ 11-9, nr. 5)

Hensikten med bestemmelsen er & apne for at frittliggende garasjer og
renovasjonsbinger kan plasseres utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og
felles atkomst/felles boligvei uten at dette krever sgknad om dispensasjon.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det frittliggende
garasje plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og fellesatkomst/felles
boligvei, forutsatt at retningslinjer og krav gitt i kommunens vei- og gatenormal
(4.5.2010), punkt 3.4, overholdes. Dette gjelder likevel ikke der slik plassering kommer i
konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller
byggegrense mot kryss.

Tiltak/konstruksjon ifom. avfallshandtering/innsamling tillates plassert utenfor
byggegrense mot kommunal vei og felles adkomst/felles boligvei. Slike tiltak skal ha
maksimal starrelse 5 m2 BYA, maksimal hgyde 2 meter og skal plasseres min. 1 meter
fra regulert vei og annen bygning. Tiltaket skal ikke veere til hinder for frisikt.

20.5. Plassering av mindre stgttemurer og mindre terrenginngrep
utenfor byggegrense i omrader med frittliggende
smahusbebyggelse (pbl. 8 11-9, nr. 5).

Hensikten med bestemmelsen er a tillate at mindre stgttemurer og mindre
terrenginngrep, som er unntatt sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven med tilhgrende
forskrifter, kan etableres utenfor regulert byggegrense uten at dette krever sgknad om
dispensasjon.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre
stgttemurer og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at de
mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlgpsledninger,
flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss. Hgyde- og avstandskrav etter plan- og
bygningsloven med tilhgrende forskrifter skal ivaretas.

20.6. Frittliggende/integrert garasje (pbl 8 11-9, nr. 5)

Hensikten med bestemmelsen er & apne opp for arkitektonisk frinet ved valg av
garasjelgsning.

Garasjer kan veere frittliggende eller innlemmes i boligens fotavtrykk, uavhengig av hva
reguleringsplanen angir.

Hvor det i reguleringsplan fremgar at det kan oppfares frittiggende garasje pa inntil 36
m2 BYA utover tillatt bebygd areal, sa gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen
innlemmes i boligens fotavtrykk.

I det tilfellet garasjen innlemmes i boligens fotavtrykk vil de hgydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjgr garasje.
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20.7. Kategori A - Boligomrader med spesielle kvaliteter (pbl. 8 11-
9,nr.5, 6o0g7)1

Hensikten med bestemmelsen er & ivareta boligomrader med spesielle kvaliteter og
tilrettelegge for stedstilpasset utbygging. Boligomrader med spesielle kvaliteter anses
bebyggelsesmessig som ferdig utbygget.

A. Boenheter

Omrade uten skravur:

I omrader som er regulert til frittliggende boliger. Der ikke annet er bestemt i den
enkelte plan vedrgrende antall boenheter?, tillates frittliggende bolig med én
hovedbruksenhet og én integrert sekundeer boenhet.?

For boligomradet Askerveien/Asker terrasse:

kan det apnes for tomannsboliger og en utvidet utnyttelse i forhold til
reguleringsplan, under forutsetning av at ny bebyggelse tilpasses omradets karakter,
bl.a. ved at byggehgyder, skala og arkitektonisk uttrykk ikke bryter vesentlig med
eksisterende nabobebyggelse fra 1920- og 1930- tallet.

Omrade med skravur:

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende antall boenheter, tillates kun
frittliggende bolig med én hovedbruksenhet og ingen sekundaer boenhet per fradelt
tomt.

B. Utnyttelse:
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende utnyttelse, skal grad av
utnyttelse ikke overstige % BYA = 15% av tomtens nettoareal.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

I beregningen av BYA skal krav til antall garasjeplasser, jf. parkeringsnormen -
kapittel 3, medtas med 18 m=2 pr. plass.

En renovasjonsbinge pa inntil 5 m2-BYA tillates i tillegg til angitt %- BYA.

C. Parkering
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende garasje og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder punkt 12 /
kapittel 3 parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens vei- og gatenormal (4.5.2010).

Innenfor planer som tillater garasje pa 35 m? BYA tillates denne oppfart pd 36 m?
BYA.

@vrige bestemmelser til den enkelte plan gjelder.

Retningslinje:

1. Se Vedlegg 1 Retningslinjer til bestemmelsene. Navaerende boligomrader.
2. Se definisjon av boenhet i Vedlegg 3, Definisjoner.

3. Se bestemmelse 20.3 Sekundeer boenhet.
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20.8. Kategori B - Boligomrader med utfyllende bestemmelser (pbl.
§ 11- 9, nr. 5 og 6)*

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

For boligomrader regulert til frittiggende bebyggelse vedtatt/stadfestet fgr 1.1.2005 —
unntatt arealer regulert til spesialomrade bevaring — gjelder fglgende:

A. Boenheter:
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende antall boenheter, tillates
disse omradene bebygget med to boenheter?. Det tillates enten én enebolig med
tilhgrende sekundaer boenhet® eller én tomannsbolig.

Innenfor planer som tillater sekundeerleilighet tillates denne bygget som frittliggende
sekundeer boenhet.

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

B. Utnyttelse:
Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal. For
omrader pa Nesgya som er vist med gul farge og skravur pa boligkartet, skal grad av
utnytting ikke overstige %-BYA = 15 %.
Der gjeldende regulering angir hgyere utnyttelse, vil denne utnyttelsen fortsatt
gjelde.

| beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser, jf. punkt 12 /
parkeringsnormen i kapittel 3, medtas med 18 m=2 pr. plass, uavhengig av om
garasjen bygges eller ikke.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassen ligger pa terreng og ikke er overbygd.

En renovasjonsbinge p& inntil 5 m2-BYA tillates i tillegg til angitt %- BYA.

Falgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse:
179H Del av Poverud Ulven Golfsenter — 1.6.2004
55i Skustadgata — 18.11.2003

C. Hgyder:
Det tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter beregnet i henhold til TEK. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa& noe punkt overstige 7,0 m fra laveste punkt pa ferdig planert
terreng.

For bebyggelse med pulttak eller flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter
beregnet i henhold til TEK. Bebyggelse med pulttak og flate tak skal likevel ikke pa
noe punkt langs fasaden overstige 7,5 meters hgyde malt loddrett ned til
underliggende eksisterende terreng. Inntrukket toppetasje tillates nar toppetasjens
fasadeliv flukter med underliggende fasadeliv pa minst 2 fasader.

Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel.
Innenfor reguleringsplaner som har bestemmelser som tillater hus med; «hgist 2

etasjer», «inntil 2 etasjer», «inntil 2 fulle etasjer, «ikke over 2 etasjer», «2 etasjes
hus», «2 etasjes bebyggelse», eller «maks. 2 etasjer», tillates det pd tomter der
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eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter hgydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) gesimshgyde inntil 6,5 meter beregnet i henhold til TEK. Mgnehgyde skal
veere maksimum 8,5 meter i henhold til TEK.

Regulert etasjebegrensing oppheves.

Falgende planer gjelder fortsatt mht. hgyde:

180F Del av Engelsrud v/Svinesjgen — 6.9.1995
18J Deeli nord — 6.9.2000
12F Askerbrubakken — 19.9.2001

165G Vollenveien 33-41 — 13.11.2002
160A @vre Elnes vei — 23.9.2003
27J Kjonebraten — 23.9.2003

D. Garasje
For frittliggende garasjer tillates gesimshgyde pa inntil 3,0 meter, beregnet i henhold
til TEK. Gesimshgyden skal ikke pa noe punkt overstige 3,5 meter malt fra laveste
punkt p& ferdig planert terreng.

E. Tak:
Regulert takform og takvinkel oppheves.
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende ark/opplgft/innhugg i
takflaten, tillates ark/opplgft/innhugg innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate
over tillatte gesimshgyde. Dette gjelder ikke for bebyggelse med pulttak eller flate
tak.

Takterrasser tillates inntil 5,5 meters hgyde malt fra ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen. For takterrasser hgyere enn 3,5 meter malt fra
ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen gjelder falgende
begrensninger:
e Takterrasser og rekkverk ma veere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn
pa takflaten fra gesims.
e Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjere 30 m?.

F. Parkering:
Antall garasjeplasser og parkeringsplasser skal veere i henhold til
parkeringsnormen, jf. punkt 12 /kapittel 3 — Parkeringsnorm og
dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal veere i henhold til
kommunens vei- og gatenormal (4.5.2010).

@vrige bestemmelser til den enkelte plan gjelder slik de er vedtatt.

Retningslinje:

1. Se Vedlegg 1 Retningslinjer til bestemmelsene. Navaerende boligomrader.
2. Se definisjon av boenhet i Vedlegg 3, Definisjoner.

3. Se bestemmelse 20.3 Sekundeer boenhet.
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20.9. Kategori C - Boligomrader i 100-metersbeltet langs sjgen

(pbl. 8§ 11- 9, nr. 5 og 6)*

Hensikten med bestemmelsen er & utfylle gjeldende reguleringsplan. Samtidig skal
bestemmelsen ikke legge opp til en hgyere utnytting enn hva gjeldende reguleringsplan
gjer. Ny bebyggelse og andre tiltak skal viderefgre kvaliteter i omradet.

I boligomrader vist med oransje farge pa boligkartet som er regulert til frittliggende
bebyggelse — unntatt arealer regulert til spesialomrade bevaring — gjelder fglgende:

A.

Boenheter:

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med frittliggende bolig med én hovedbruksenhet per fradelt
tomt, samt én integrert eller frittliggende sekundeer boenhet®. Sekundzer boenhet
tillates kun pa eiendommer over 1200m=2.

Frittliggende sekundeaer boenhet tillates ikke fradelt pa eget gards-/bruksnr.

Utnyttelse

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende utnyttelse, skal grad av
utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal
uansett ikke overstige 200 m=2.

| beregningen av BYA skal krav til antall garasjeplasser, jf. parkeringsnormen i
Kapittel 3, medtas med 18 m=2 pr. plass uavhengig av om garasjen bygges eller ikke.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

En renovasjonsbinge pa inntil 5 m2-BYA tillates i tillegg til angitt %- BYA.

Hgyde:

Det tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter beregnet i henhold til TEK. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 7,0 m fra laveste punkt pa ferdig planert
terreng.

. Garasje

Frittliggende garasje skal vaere underordnet bolighuset i hgyde/volum. For
frittliggende garasjer tillates gesims pa inntil 3,0 meter, beregnet iht. TEK.
Gesimshgyden skal ikke p& noe punkt overstige 3,5 meter malt fra ferdig planert
terreng.

Tak:

Regulert takform og takvinkel oppheves.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende ark/opplgft/innhugg i
takflaten tillates ark/opplgft/innhugg innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate
over tillatte gesimshgyde. Dette gjelder ikke for bebyggelse med pulttak eller flate
tak.

Takterrasser tillates inntil 5,5 meters hgyde malt fra ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.
For takterrasser hgyere enn 3,5 meter malt fra ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen gjelder fglgende begrensninger:
e Takterrasser og rekkverk ma veere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn
pa takflaten fra gesims.
e Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjgre 30 m?2.
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F. Parkering:
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende garasje- og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser
og antall parkeringsplasser veere i henhold til parkeringsnormen, jf. punkt 12
/Kapittel 3 - parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens vei- og gatenormal (4.5.2010).

@vrige bestemmelser i den enkelte plan gjelder slik de er vedtatt.

Retningslinje:

1. Se Vedlegg 1 Retningslinjer til bestemmelsene. Navaerende boligomrader.
2. Se vedlegg 3, Definisjoner.

3. Se bestemmelse 20.3 Sekundeer boenhet.

21. Massedeponi-omrader for oppfylling/lagring av masser (pbl. § 11-
9,nr.1, 30g8)

For det tillates oppfylling eller anlegg av deponier med jord og steinmasser, skal omradet
inngd i godkjent reguleringsplan (8§ 11-9, nr.1). Reguleringsplanen skal fastsette
kvaliteten pa tilferte masser.

Atkomst til omradet fra naermeste riks- eller fylkesvei, skal sikres for syklende og gaende
gjennom rekkefglgekrav i reguleringsplanen dersom veien brukes som skolevei/turvei
(811-9 nr.3). Stgyutredninger skal alltid foreligge far reguleringsplan for massedeponi
kan vedtas (§11-9 nr.8).
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LNF-omrader
22. LNF-omrader (pbl. 8 11-11, nr. 1 og 2)

22.1. Generelt byggeforbud

I landbruks- natur- og friluftsomradene er det ikke tillatt & oppfare nye bygninger eller
andre konstruksjoner og anlegg som ikke er ledd i stedbunden naering. Det samme
gjelder fradeling til slike formal. (pbl. § 11-11).

Unntatt fra det generelle byggeforbudet er tiltak pa eksisterende boligbebyggelse som
ikke er en del av gardsbebyggelse (gardsbebyggelse er bebyggelse pa
landbrukseiendom). Eiendommer med slik boligbebyggelse kan inneholde inntil én
hovedbruksenhet, samt én integrert sekundaer boenhet pa inntil 80 m2 BRA, og garasje.
Areal til utvendige boder og overbygget parkering medregnes i maksimal stgrrelse av
sekundaer boenhet.

Eksisterende uthus pa under 50 m2 (BRA / BYA) som tidligere var del av
gardsbebyggelse, kan komme i tillegg til garasje. Grad av utnytting skal ikke overstige
%-BYA = 15 %, men skal uansett ikke overstige 200 m2 BYA + eventuelt eksisterende
uthus.

Gesimshgyden skal ikke overstige 4,5 m, beregnet iht. TEK. Gesimshgyden skal heller
ikke pa noe punkt overstige 6,0 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng til gverste
gesims. Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrgrende ark/opplgft/innhugg i
takflaten, tillates ark/opplgft/innhugg innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate over
tillatte gesimshgyde.

Garasje skal veere underordnet bolighuset i hgyde/volum. For garasjer skal
gesimshgyden pa portsiden ikke overstige 2,8 m malt fra ferdig planert terreng. Det
tillates ikke gesims pa hgyere niva enn dette langs andre deler av fasaden. Garasjen skal
for gvrig plasseres og utformes slik at den er best mulig tilpasset eksisterende terreng,
og slik at garasjen holdes sa lav som mulig.

22.2. Kulturlandskap (pbl. 8 11-9, nr. 7)

Opparbeidelsestiltak og skjgtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som akrer,
slatteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer, veier, stier og andre fysiske spor
etter tradisjonell landbruksdrift.

I vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn
til om denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

22.3. Marka (pbl. 8 11-8, bokstav d)

Innenfor markagrensene vist pa kommuneplankartet gjelder «Lov om naturomrader i
Oslo og naerliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsrad og tradde i kraft
1.9.2009 (markaloven).

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende
strandsone

23. Farled (pbl. 8 11-7, nr. 6)

Det ma ikke legges til rette for tiltak som kan svekke sikkerheten eller
fremkommeligheten i farleden.
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Kapittel 3 — Parkeringsnorm

Parkeringsnormen i kommuneplanen skal legges til grunn for alt planarbeid.
Kommuneplanens parkeringsnorm gjelder der vedtatte arealplaner henviser til
parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte plan.

I reguleringsplaner som definerer konkrete parkeringskrav skal disse vurderes opp mot
kommuneplanens parkeringsnorm i forbindelse med byggesgknad.

VIRKSOMHET ENHET ANTALL BILPLASSER Merknader
Gjelder bade minimums- og
Min Max maksimumskrav
FRITTLIGGENDE Hovedbruksenhet 2 Min. 2 plasser pr. hovedbruksenhet skal veere
SMAHUSBEBYGGELSE garasjeplasser.
(Eneboliger/tomannsboliger) " + . :
Sekundzerleilighet 1 Sekundeerleilighet (i enebolig) med BRA mindre

. o enn 80 m2.
Parkering pa egen tomt.
KONSENTRERT 3-roms leilighet 2 (hvorav 1 Min. 1 plass pr. leilighet skal veere garasjeplass.
SMAHUSBEBYGGELSE og starre gjesteplass)

(Kjedet bolig, rekkehus, mv.)

Med parkering pa egen tomt.

1-2-roms leilighet

2 (hvorav 1
gjesteplass)

Ved gjesteparkering i fellesanlegg kreves 0,5 P-
plass pr leilighet, hvorav 5 % skal reserveres
forflytningshemmede.

2 sykkelplasser pr. leilighet.

BLOKKER OG
KONSENTRERT
SMAHUSBEBYGGELSE
(Blokker, smahus, rekkehus
o.l)

Forutsetter felles
parkeringsanlegg.

3-roms leilighet
og starre

1,7 (hvorav 0,2

gjesteplass) gjesteplass)

2,7 (hvorav 0,2

1-2-roms leilighet

1,2 (hvorav 0,2

gjesteplass) gjesteplass)

1,5 (hvorav 0,2

Min. 1 plass pr. leilighet skal veere garasjeplass
som tinglyses pa den enkelte leilighet (3-roms
og starre). De gvrige parkeringsplassene,
herunder gjesteplasser og plasser reservert for
forflytningshemmede, skal etableres som
fellesareal.

Min. 5 % av de gvrige plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

2 sykkelplasser pr. leilighet.

KOLLEKTIVNARE
OMRADER MED BLOKKER
OG KONSENTRERT
SMAHUSBEBYGGELSE
(Blokker, smahus, rekkehus
o.l)

Forutsetter felles
parkeringsanlegg.

Boligfelt med inntil 2 km
gangavstand til Asker stasjon
inngdr i denne kategorien.

3-roms leilighet
og starre

1,2 (hvorav 0,2

gjesteplass) gjesteplass)

2,2 (hvorav 0,2

1-2-roms leilighet

1,2 (hvorav 0,2

gjesteplass) gjesteplass)

1,5 (hvorav 0,2

Min. 1 plass pr. leilighet skal veere garasjeplass
som tinglyses pa den enkelte leilighet (3-roms
og starre). De gvrige parkeringsplassene,
herunder gjesteplasser og plasser reservert for
forflytningshemmede, skal etableres som
fellesareal.

Min. 5 % av de gvrige plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

2 sykkelplasser pr. leilighet.

Kollektivneere omrader er definert i Vedlegg 3 -
Utdypende forklaringer Kollektivnzerhet.

BOLIGER | ASKER
SENTRUM, HEGGEDAL,
HOLMEN, VOLLEN,
NESBRU, DIKEMARK,

samt Nedre Drengsrudvann,
(felt VAB)

3-roms leilighet 1 15
og starre
1-2-roms leilighet 0,5 0,5

Gjelder boliger innenfor definerte
sentrumsomrader (stiplet, brun linje pa
kommuneplankartet) i tillegg til felt pA Nedre
Drengsrudvann

Normalt skal min. 1 plass pr. leilighet skal veere
garasjeplass som tinglyses pa den enkelte
leilighet (3-roms og stgrre). De gvrige
parkeringsplassene, herunder plasser reservert
for forflytningshemmede, skal etableres som
fellesareal.

Min. 5 % av de gvrige plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

2 sykkelplasser pr. leilighet.
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VIRKSOMHET

ENHET

ANTALL BILPLASSER

Min Max

Merknader
Gjelder bade minimums- og
maksimumskrav

SENTRUMSOMRADER
(Asker sentrum, Heggedal,
Holmen, Nesbru, Vollen,
Dikemark)

30 m2 BRA

1

Gjelder alle arealformal innenfor definerte
sentrumsomrader (stiplet, brun linje pa
kommuneplankartet), med unntak av bolig og
kontor.

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

1 sykkelplass pr 100 m2. Det skal avsettes
plass til parkering for sykkel og moped foran
alle hovedinnganger.

KONTOR

90 m2 BRA

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.

FORRETNING FOR
PLASSKREVENDE VARER
(Jf. fylkesdelplan for
handelsvirksomhet, service
og senterstruktur i Akershus
fra 2001)

100 m2 BRA

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.

FORRETNING UTENOM
SENTRUMSOMRADER

1 plass pr 30 m?
BRA anbefales

Parkeringsbehov skal vurderes neermere i hvert
enkelt tilfelle (i forhold til kollektivnaerhet).

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

1 sykkelplass pr 50 m? forretningsareal.

INDUSTRI/ LAGER
Andre omrader

100 m2 BRA

Parkeringsbehov skal vurderes neermere i hvert
enkelt tilfelle (i forhold til kollektivnaerhet).

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.

INSTITUSJONER
(sykehjem, omsorgsboliger,
bo- og service o.l.)

Senger + ansatte

0,8

For ansatte vurderes parkeringsbehov i forhold
til kollektivneerhet

Parkeringsbehov for besgkende skal vurderes i
hvert enkelt tilfelle.

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.

VIDEREGAENDE SKOLE

Ansatte (arsverk)

0,3

Elever

0,3*

For ansatte vurderes parkeringsbehov i forhold
til kollektivnzerhet.

Sambruksparkering skal tilstrebes.

P-norm skal vurderes i forhold til
trafikksikkerhet og tilgjengelig anlegg for myke
trafikanter. Ved reduksjon av norm kan gs-
anlegg kreves opparbeidet i som en del av
skole-anlegget.

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

Det skal etableres sykkelparkering for minst 30
% av ansatte og elever.

* Parkeringsplasser for moped og MC.
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VIRKSOMHET

ENHET

ANTALL BILPLASSER

Min

Max

Merknader
Gjelder bade minimums- og
maksimumskrav

BARNE- OG
UNGDOMSSKOLE

Ansatte (arsverk)

0,6

For ansatte vurderes parkeringsbehov i forhold
til kollektivnzerhet.

Sambruksparkering skal tilstrebes.

P-norm skal vurderes i forhold til
trafikksikkerhet og tilgjengelig anlegg for myke
trafikanter. Ved reduksjon av norm kan gs-
anlegg kreves opparbeidet i som en del av
skole-anlegget.

Min. 5 % av plassene skal reserveres
forflytningshemmede.

Det skal etableres sykkelparkering for minst 50
% av ansatte og elever som tillates & sykle til
skolen.

BARNEHAGER/ -PARKER

Barn

0,3

For ansatte vurderes parkeringsbehov i forhold
til kollektivnzerhet.

Sambruksparkering skal tilstrebes.

P-norm skal vurderes i forhold til
trafikksikkerhet og tilgjengelig anlegg for myke
trafikanter. Ved reduksjon av norm kan gs-
anlegg kreves opparbeidet i som en del av
barnehage-anlegget.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av ansatte og
barn. Det skal tilrettelegges for parkering av
sykkeltraller under tak.

IDRETTSANLEGG

Tilskuere, seter,
samtidige brukere

0,3

Parkeringsbehov skal vurderes i forhold til
kollektivnaerhet . Sambruksparkering skal
tilstrebes.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av antall
tilskuere/ansatte/ antall samtidige brukere.

SMABATHAVNER

Bétplasser,
inkl. bgyeplasser.

0,3

Anleggets reelle parkeringsbehov skal vurderes
i hvert enkelt tilfelle.

Sambruksparkering skal tilstrebes.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av antall
batplasser.

HOTELL

Gjesterom

0,8

Parkeringsbehov skal vurderes i forhold til
kollektivnaerhet.

Parkering for ansatte er inkludert i tallene.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte.

BEVERTNINGSSTEDER
UTENFOR
SENTRUMSOMRADER

Sitteplasser

0,3

Parkeringsbehov skal vurderes i forhold til
kollektivnaerhet.

Parkering for ansatte er inkludert i tallene.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av de ansatte +
gjester.
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VIRKSOMHET

ENHET

ANTALL BILPLASSER

Min

Max

Merknader
Gjelder bade minimums- og
maksimumskrav

FORSAMLINGSLOKALE,
KIRKE

Sitteplasser

0,2

Parkeringsbehov skal vurderes i forhold til
kollektivhaerhet.

Sambruksparkering skal tilstrebes.
Parkering for ansatte er inkludert i tallene.

Min. 5 % av plassene reserveres
forflytningshemmede.

Sykkelparkering for minst 30 % av antall
sitteplasser.
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Vedlegg 1: Retningslinjer til bestemmelsene

Retningslinjene er utdypende forklaringer til tilhgrende bestemmelser. Retningslinjene
angir mulighetsrommet i bestemmelsene. Retningslinjene er ogsa verktay for
utarbeidelse av reguleringsplaner.

Plankrav, rekkefglgekrav og hjemmel for
utbyggingsavtaler:

Krav om reguleringsplan (pbl. 8 11-9, nr. 1)
Plankrav
Helhetsplaner kan utformes som omradereguleringsplaner etter avtale med kommunen.

Hgyere utnyttelse kan vurderes i naerhet av senter (jfr. Temakart areal og transport samt
Asker kommunes senterstruktur) og jernbanestasjon:

e Innenfor sentrale vekstomrader er det gnskelig med en hgyere arealutnyttelse til
boligformal enn det som gjelder fortetting i byggesonen for gvrig. Dette m&
vurderes seerskilt gjiennom utarbeidelse av reguleringsplan som ivaretar en
helhetlig vurdering av omradet, bl.a. hensynet til landskap og topografi.
Byggehgyden bgr begrenses til tre etasjer ved fortetting i eksisterende
boligomrader. Byggehgyden bgr begrenses til 4 etasjer med en tilbaketrukket 5
etasje i boligfelt avsatt for framtidig bebyggelse. Det bar legges vekt pa stedlig
tilpasning, grgnnstruktur og bevaringshensyn.

¢ Innenfor de prioriterte vekstomrader er det gnskelig med en hgyere
arealutnyttelse til boligformal enn det som gjelder fortetting i byggesonen for
gvrig. Dette ma vurderes saerskilt gjennom utarbeidelse av reguleringsplan som
ivaretar en helhetlig vurdering av omradet, bl.a. hensynet til landskap og
topografi. Byggehgyden bgr begrenses til tre etasjer, og det bgr legges vekt pa
stedlig tilpasning, grennstruktur og bevaringshensyn.

e | nadveerende boligomrader for gvrig som er sentrumsneere, jfr. kommunens
senterstruktur, og/eller kollektivneere, jf. vedlegg 3 - Kollektivnaerhet, kan
kommunen apne for hgyere boligtetthet ved utbygging med konsentrert
smahusbebyggelse. Dette ma vurderes saerskilt gjennom utarbeidelse av
reguleringsplan. Byggehgyden bgr normalt begrenses til 2 etasjer, og parkering
bgr normalt veere i kjeller / under terreng. Det bgr legges vekt pa tilpasning av
bebyggelsen til naboskapet og pa gode gangforbindelser til senter/service,
kollektivtilbud og rekreasjonsomrader.

Krav om en samlet plan for Dikemarkomradet

Kommunen kan tillate bruksendringer av eksisterende bebyggelse pa Dikemark, forutsatt
at tiltaket ikke innebaerer fysiske tiltak. Slik bruksendring og omdisponering skal sendes
Akershus fylkeskommune til uttalelse.

Fgringer for samlet plan

Dikemark gardsanlegg kan suppleres med nye anlegg/bebyggelse (f.eks. ridehall)
innenfor avmerket omrade pa kommuneplankartet, dersom dette er ngdvendig for & sikre

bevaring og/eller en helhetlig bruk av gardsanlegget. Det vises for gvrig til
retningslinjene under punkt 22 - Gardsbebyggelse og gartneriene.
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Krav til og feringer for reguleringsplanarbeid (pbl. § 11-9, nr. 8)

Private forslag til reguleringsplaner bgr veere utarbeidet i trdd med Asker kommunes
planpakke. Planpakken er tilgjengelig pa www.asker.kommune.no.

Sentrale vekstomrader

Sentrale vekstomrader er definert i kommuneplanens temakart for areal og transport.
Innenfor sentrale vekstomrader bgr det legges vekt pa hgy arealutnyttelse, «grgnn
mobilitet» (kollektiv/sykkel/gange), hay miljgmessig- og arkitektonisk kvalitet pa
utearealer, bebyggelse og anlegg. Det bgr legges vekt pa gode stgy- og solforhold,
miljgvennlig energiforsyning, sikring av kultur- og naturmiljger, tilpasning til historiske
miljger og hensyn til eksisterende omagivelser.

Ved videre planlegging og regulering bgr nye prosjekter og tiltak avklares i en helhetlig
sammenheng, basert p& en overordnet tettsteds- og byromsstruktur, en overordnet vei-
og gatebruksplan en overordnet bla- og grgnnstruktur, en overordnet plan for overvann
og flom. Det vil normalt veere aktuelt & utarbeide reguleringsplaner i form av
omradeplaner.

Innenfor sentrale vekstomrader stilles det krav om min. 50 m? uteoppholdsareal pr.
bolig, eksklusiv privat uteplass, med unntak av selve sentrumskjernen der min.
uteoppholdsareal settes til 30 m?. Det bgr vurderes en restriktiv parkeringsnorm.

Kulturminner og kulturmiljg

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

Plan for forvaltning av faste kulturminner i Asker av 2016, bgr veere retningsgivende for
de kulturminner som omfattes av planen, ved all byggesaks- og planbehandling.
Gjeldende plan omfatter kulturminner frem til ca. 1950 og avlgser plan for forvaltning av
faste kulturminner av 1994. Se utdypende forklaring om kulturminner i vedlegg 3
utdypende forklaringer — Kulturminne.

Ved eventuelle byggetiltak pa verneverdige bygninger bgr det legges seerlig vekt pa a
opprettholde husets karakter og seertrekk. Kulturhistoriske og arkitektoniske verdier som
knytter seg til byggverkets ytre, skal bevares. Byggets form og volum, fasadenes
proporsjoner, material- og fargebruk, der- og vindusutforming skal bevares. Ved
istandsetting av verneverdige bygninger bar opprinnelige eller eldre eksterigrmessige
detaljer som panel, listverk, vinduer, darer og taktekking bevares i s stor utstrekning
som mulig. Opprinnelige bygningsdeler bgr i stgrst mulig grad repareres fremfor hel
utskifting.

Hensynssone - viktig kulturmiljg (pbl. § 11-8, bokstavc og § 11-9, nr. 7)
Ved byggetiltak neer et kulturminne / kulturmiljg, ber det legges seerlig vekt pa en

helhetsvurdering med malsetting & ivareta kulturminnets / kulturmiljgets kvaliteter. Nye
byggetiltak bgr forholde seq til eksisterende bebyggelsesstruktur og primaert
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underordnes kulturminnet / kulturmiljget. Tilstrekkelig avstand til kulturminnet bgr
vektlegges. Vegetasjon som gamle, markante treer bar sgkes bevart.

Landskap, grgnnstruktur, vassdragssone og
strandsone

Landskap og landskapsestetikk

Asrygger, hgydedrag, landskaps- og vegetasjonssilhuetter er av stor verdi for
Askerlandskapet, og hensynet til disse bgr ivaretas ved regulering.
Ny bebyggelse og nye anlegg bgr underordnes viktige landskapstrekk.

Grgnnstruktur
Grgnne korridorer og grgntdrag i byggesonen (pbl. § 11-9, nr. 6)

Sammenhengende grgnne korridorer og grentdrag (uavhengig av formal) i byggesonen,
inkl. forbindelser til overordnete friluftsomrader, skal sikres og videreutvikles. Grgnne
korridorer og grgntdrag ivaretar bade landskap, gkologiske sammenhenger og
ferdselsarer. Gatetraer og alléer langs veier og stier sikres gjennom reguleringsplan.

Registreringer ved planarbeid

Ved all utbygging og i alt anleggsarbeid bgr det sikres mot spredning av fremmede arter.
Det kan veere aktuelt & kreve utarbeidet egne miljgoppfelgingsprogram (MOP) i
forbindelse med bygge- og anleggsvirksomhet.

Hensynssone - bandlagte omrader etter naturmangfoldloven/naturvernloven
(pbl. § 11-8, bokstav d)

Sonen omfatter omrader vernet i medhold av naturvernloven (av 1970), na inngatt i
naturmangfoldloven (av 2010). Alle omradene har egne forskrifter

Vassdragssoner og naturmiljg

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

Langs alle vassdrag inkl. bekker, vann og tjern, bgr det opprettholdes og om mulig
utvikles/videreutvikles et naturlig vegetasjonsbelte som ivaretar viktige gkologiske
funksjoner, motvirker erosjon og tjener flomsikring og friluftslivet.

Bygge- og anleggstiltak som nevnt i pbl. 8§ 20-1, 20-2 og 20-3, samt fradeling av tomt
til slike formal, er ikke tillatt. Unntatt fra forbudet som kan tillates av kommunen etter
seerskilt sgknad er fglgende:

e mindre anlegg for ferdsel og friluftsliv for allmennheten.

e utbedringer av ngdvendige samfunnsnyttige/ tekniske anlegg.
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Strandsonen

I 100-metersbeltet langs sjgen gjelder statlige planretningslinjer for ivaretakelse av
natur- og kulturlandskap og allmennhetens interesser. Retningslinjene legges til grunn
nar sgknader behandles.

Det er spesielt viktig a ta vare pa naturmark i strandsonen. | strandsonen oppfattes
“vesentlig terrenginngrep” etter pbl. § 20-1, bokstav k), ogsd & omfatte mindre
byggetiltak som ellers er unntatt sgknadsplikt, for eksempel mindre terrenginngrep,
stgttemurer, trapper og et hvert inngrep i marksjiktet der det er naturmark, herunder
tilfarsel av sand pa strender.

Rammer for brygge (pbl. § 1-5 og 11-9, nr.5)

Dersom reguleringsplanen apner andre malgitte bryggestarrelser kan disse legges til
grunn i stedet for kommuneplanens bestemmelse

Fgr kommunen behandler bryggesgknader, skal sgknader som ikke er i samsvar med
reguleringsplaner vedtatt etter ar 2000, veere forelagt overordnet bergrt statlig
myndighet til uttalelse jf. Plan- og bygningsloven. Ved utbygging av brygger i henhold til
reguleringsplaner fra fgr 2000, kan det bli krevet marinbiologiske- og marinarkeologiske
undersgkelser fgr tillatelse kan gis.

Tillatelse til & etablere brygge gir ingen rett til & mudre. Mudring er i utgangspunktet ikke
tillatt, og det er fylkesmannen som behandler slike sgknader.

Smabathavner (pbl. 8 11-9, nr. 1 og 11-11, nr. 5)
Se vedlegg «Smabathavner og brygger i Asker kommune, datert mai 2014, for

naermere definisjoner av havner og brygger, samt generelle fgringer for videreutvikling
av smabathavner.

Transport og parkering
Kollektivtraséer (pbl. 8 11-9, nr. 3 og nr. 8)

Kommuneplankartet synliggjer kollektivtraséer hvor bussens fremkommelighet ma sikres
i form av kollektivfelt eller annen kollektivprioritering.

Sykkelveier
Ved etablering av nyanlegg langs hovedsykkelveinettet, jf. kommunens vedtatte

sykkelstrategi med tilhgrende kart for hovedsykkelveinett datert november 2008, skal
syklister og gadende separeres (sykkelvei med fortau eller sykkelfelt).

Parkering (pbl. 8 11-9, nr. 5)

Med parkeringsplasser menes plasser bade for bil, sykkel, moped/mc og plasser reservert
for forflytningshemmede.

Innenfor sentrumsomradene bgr det oppmuntres til — og legges til rette for sambruk av

parkeringsplasser mellom ulike brukergrupper og bruksformal for & medvirke til starst
mulig grad av brukerfleksibilitet og arealeffektivitet.
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Ved omregulering av det regulerte parkeringsanlegget pa DnB-tomten pa Nesgya kan det
apnes for en kombinasjon parkeringshus og andre offentlige formal.

Handel og naeringsomrader
Naeringsomrader og kjgpesentre (pbl. 8 11-9, nr. 5 og nr. 8)

Stagrre konsentrasjon av kontorarbeidsplasser skal lokaliseres med god tilknytning til
kollektivtrafikk, primeert rundt Asker sentrum og i Holmen - Slependenomréadet.

Teknisk infrastruktur, miljgkvalitet og
samfunnssikkerhet

Krav til sikkerhetstiltak (pbl. 8 11-9, nr. 8 og 8 11-8, bokstav a)
Flom, erosjon og stormflo

Temakart Flomsoner, erosjon, flomveier, forsenkninger og stormflo angir soner som kan
veere utsatt for eller medfgre fare. Sonene pa aktsomhetskartet baserer seg pa
teoretiske modeller og fanger ikke opp alle omrader som kan rammes av flom. Det skal
derfor utgves stor aktsomhet bade i og utenfor sonene.

I forbindelse med reguleringsarbeid og sgknad om tiltak iht. pbl. 8 20-1, skal det
gjennomfgres naermere kartlegging og vurdering av flom- og erosjonsfare. ROS-analyser
som ivaretar TEK10/17 8 7, skal veere utarbeidet av fagkyndige og foreligge far det gis
eventuelle rammetillatelser.

Dersom arealer som kan veere utsatt for stormflo skal bebygges, og eksisterende
bebyggelse endres vesentlig, skal det gjennomfares risiko- og sarbarhetsanalyser, jf.
plan- og bygningslovens § 4-3. ROS-analysen ma inneholde vurderinger av stormflo, og
hvilke konsekvenser dette kan gi. TEK10/17 skal legges til grunn for planleggingen og
ROS-analysen ma foreligge far det gis eventuelle rammetillatelser.

Krav til infrastruktur og tekniske Igsninger (pbl. 8 11-9 nr. 3)
Krav til vannmiljg og lokal overvannshiandtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)

Overvann genereres fra nedbgr og skal benyttes som en ressurs og som et positivt
landskapselement i bomiljger og bygde
omgivelser, i forbindelse med rekreasjonsformal og for & fremme biologisk mangfold.

Ved all arealplanlegging bgr det sa tidlig som mulig i planleggingen utarbeides en
helhetlig plan for klimatilpasset overvannshandtering. Planen skal etterstrebe
ivaretakelse av vannets naturlige kretslgp og utnytte naturens selvrensingsevne. Dette
kan oppnas ved at overvann handteres lokalt og apent, gjennom infiltrasjon, fordrgyning,
eventuelle flomveier kartlegges og at overvannet utnyttes som en ressurs i planen.
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Ved regulering og ved sgknad om bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det
redegjgres for alt overvann; bade takvann,

overflatevann og drensvann, og redegjgrelsen skal inkludere angivelse av tiltak.
Overvann fra forurensede omrader som ikke

tilfredsstiller kravene til vannkvalitet, ma renses. Kommunen kan kreve at det videre
redegjgres for vannforsyning med uttak for brannslokking, avlgpssystem og
overvannshandtering.

Energi (pbl. § 11-9, nr. 8)

Energilgsningene skal bidra til oppnaelse av malene i Asker kommunes energi- og
klimaplan.

Med referanse i malene i kommunens energi- og klimaplan og gjeldende teknisk standard
skal behov for termisk og elektrisk energi til stasjonaer bruk (all energi bruk uten om
transport) kartlegges. Det skal utredes alternative konsepter for kilder og distribusjon for
a dekke energibehovet til tiltaket. Det skal gjgres tekniske og gkonomiske vurderinger
rundt:

e potensialet for bruk av solenergi (solfangere og/eller solceller) og hva som skal til
for & utnytte potensialet (orientering, utforming, takvinkler, sol/skyggeforhold
etc.).

e potensialet for utnyttelse av geoenergi eller energi fra sjgvarme.

Videre skal viktige rammebetingelser utredes. Eksempelvis fysiske konsekvenser i forhold
til infrastruktur, og arealbehov for eventuelle energisentraler og brgnnparker.

Energiutredningen skal inneholde gkonomiske vurdering basert pa livslgpskostnader
(LCC). Herunder gkonomiske betraktninger rundt investering, og drift over levetiden for
de ulike alternativene.

Renovasjon (pbl. § 11-9, nr. 6)

Krav til avfallslgsning etter boligtetthet. Tabellen er retningsgivende.

Type op!osamllngsenhet/ Antall boliger
renovasjonslgsning

Smabeholder pa hjul < 20
Nedgravd konteiner 20-300 boliger
Stasjoneert avfallssug* > 300 boliger

*for nye boligprosjekter med mer enn 50 nye boenheter kan kommunen kreve
tilknytning til stasjoneert avfallssug dersom dette allerede er etablert og har tilstrekkelig
kapasitet.

Byggegrense mot fylkesveier og jernbane (pbl. § 11-9, nr. 5)

Byggegrensene som er angitt i punkt 14.2 er ment for tiltak som nevnt i pbl. 88 20-1,
20-2 og 20-3.

Ved regulering kan det fastsettes avvikende byggegrenser.
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Ved utvikling av kommunesenter, lokalsentre og neersentre kan det vaere aktuelt &
fastsette byggegrense tettere pa gate/vei, enn i byggeomradene for gvrig.

Byggegrense males fra senterlinje vei. Langs E18 males byggegrense fra senterlinje
naermeste kjgrefelt.

Krav til tekniske lgsninger for kommunale veier, inkl veibelysning (pbl. § 11-
9, nr. 3)

Kommunens til en hver tid gjeldende vei- og gatenormal bgr legges til grunn for
arealplanlegging som omfatter regulering av lokale veier (kommunale/offentlige eller
private felles boligveier, fortau, gang-/sykkelvei).

Stoy og luftforurensning

Generelt (pbl. § 11-9, nr. 6)

Det vises til www.asker.kommune.no for kommunens anvisninger for stgyfaglig
utredning.

Det vises til punkt 15.5 for avviksomrader for stgy i definerte sentrumsomrader.
Temakart Stgy viser gul/rad stgysone (beregninger utfart 2016).

Stille/grgnne omrader (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Grgnnstruktur og naturomrader, som vist pa kommuneplankartet, defineres som stille
omrader.

Angitte omrader med grgnnstruktur og naturomrader bgr bevares som stille og lite
stgypavirkete. De gregnne omradenes fremtidige kvalitet og brukbarhet, samt natur og
kulturverdi skal sikres, dagens stgyniva bgr ikke gkes som fglge av nye stegykilder,
spesielt ikke fra veitrafikkstgy.

Det er et mal at stgygrense i kommunedelplanens definerte granne omrader ikke
overstiger Lqen 50 dB. Tillatt stgygrenser bgr i det enkelte tilfelle vurderes i forhold til
omradets kvalitet, bruk og samfunnsnytte.

Radon (pbl. § 11-9, nr. 6)

Det er fare for radon i hele Asker kommune. Unntaksbestemmelsen i TEK10/17 § 13-5
punkt 3 er derfor ikke aktuell.

Estetikk og utforming

Tilgjengelighet og universell utforming (pbl. § 11-9, nr. 5)

Ved planlegging av nye omrader er det et mal at gang-/sykkelatkomst er universelt
utformet, med stigning maks 1:20. Dette gjelder ikke kjgreatkomster. Det er et mal &
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legge til rette for flest mulige tilgjengelige boenheter. Ved arealplanlegging skal
planbeskrivelsen redegjgre for hvordan tilgjengelighet/universell utforming planlegges
ivaretatt.

Hgyder

Reguleringsplaner hvor det i utgangspunktet tillates 1 etasje, men der det i tillegg er
angitt at det kan tillates underetasje «hvor terrenget tillater det» eller «hvor terrenget
gjer dette naturlig», forstas slik at man i skranende terreng kan ta opp tomtens
opprinnelige terrengfall innenfor husets fotavtrykk.

Gesimshgyden pa husets overside skal da ikke overskride hgyden for 1 etasje iht.
bestemmelsene, mens gesimshgyden pa husets nedside kan variere avhengig av
terrengfallet. P& nedsiden skal imidlertid maks. tillatt gesimshgyde eller hgyden for 2
ordineere etasjer ikke overskrides.

Reguleringsplaner hvor det er angitt at det «i hellende terreng» tillates stgrre
gesimshgyde pd husets nedside, skal forstds slik at man i skrdnende terreng kan ta opp
tomtens opprinnelige terrengfall innenfor husets fotavtrykk. (Hgyden pa oversiden ligger
fast.)

Grgntareal

Med grgntareal menes her arealer som har naturlig eller opparbeidet grognt markdekke og
eksisterende eller ny vegetasjon. Hensikten med krav til andel grgntareal er foruten a
sikre visuelle og grgnne kvaliteter, ogsa a bidra til lokal overvannshandtering.

Bruk og utforming av uteareal i sentrumsomrader (pbl. § 11-9, nr. 5)

For mgblering og etablering av uteserveringssteder og andre tiltak knyttet til

uteaktiviteter i sentrumsomrader, vises til ‘Retningslinjer for bruk og utforming av
uteareal i Asker kommunes sentrumsomrader’, datert 12.6.2012.

Boligomrader - generelt

Bokvalitet i boligomradene (pbl. 8§ 11-9, nr. 5 og 6)

Kommunens veileder i bokvalitet, fremlagt i bygningsradet 7.3.2012, kan legges til grunn
for utforming av boligomrader, herunder lek- og uteoppholdsarealer. Veilederen er
tilgjengelig p& www.asker.kommune.no.

Leke-, aktivitet- og uteoppholdsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

Retningslinjer til punkt 19 a):

Arealene som avsettes til felles uteoppholdsarealer m& opparbeides i henhold til godkjent
utomhusplan. Arealene som inngar i beregningen bgr ha en hensiktsmessig arrondering
og helningsgrad, med unntak av akebakker og skjermbelter.

Normalt bgr hver boenhet ogsa ha privat uteplass beliggende i tilknytning til boenheten.
Slik privat uteplass skal veere skjermet mot stgy (jf. krav i pkt. 19 og i punkt 15) og
direkte innsyn. Slik privat uteplass medregnes ikke i fellesarealet, men kommer i tillegg.
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Retningslinje til punkt 19 a) og c):
Oversikt over krav til innhold/funksjon i leke- og uteoppholdsarealer er i vedlegg 3, -
Oversikt over krav til innhold /funksjon i leke- og uteoppholdsarealer.

Navaerende boligomrader

Naveerende boligomrader

Generelt

Hensikten med retningslinjen er a gi differensierte og stedstilpassede rammer for
fortetting.

Fortetting utover gjeldende plan i omrader regulert til frittliggende
bebyggelse, unntatt kat. A og C

I omrader regulert til frittiggende bebyggelse (unntatt kat. A og C) kan kommunen etter
en konkret vurdering tillate fortetting utover det gjeldende plan angir, uten at dette
utlgser krav om ny plan, under fglgende forutsetninger:

I omrader med tydelig bebyggelsesstruktur, der hgydedrag, veier eller andre

landskapstrekk har veert fgrende for plassering av bebyggelse, forutsettes det at

disse prinsippene viderefgres.

Utbyggingsform (frittliggende smahusbebyggelse) forutsettes oppretthold, jf. punkt

1.2.

Ytterligere fortetting ma ikke veere i strid med gvrige bestemmelser i kommuneplanen

og heller ikke i strid med vernehensyn verken i kommuneplanen eller i regulerings-

/bebyggelsesplan.

Ytterligere fortetting vil ikke kunne anbefales:

- ved manglende infrastruktur som gang- og sykkelvei, kollektivtrase,
kryssutbedringer og avkjgrselslgsninger,

- i omrader belastet med stgy — dvs. gul og red stegysone slik dette er definert i
stagyretningslinjen T-1442/2016,

- i omrader belastet med forurensning,

- i omrader som stenger for kaldluftdrenering,

- i fareomrader,

- i omrader som er del av viktig grgnnstruktur,

- i visuelt og landskapsmessige sarbare omrader,

- i omrader med viktig biologisk mangfold, eller

- der det etter kommunens skjgnn bgr bygges mer konsentrert (200 m fra
jernbaneknutepunkt eller i umiddelbar naerhet til sentrumsformal og neersentre).

- i Arnestad skolekrets utover gjeldende regulering eller som fglge av ny regulering
far skolekapasiteten er tilfredsstillende.

- Ytterligere fortetting vil ikke kunne anbefales:

Ved fortetting utover gjeldende plan bgr terreng- og landskapstilpasning vektlegges

seerskilt.

Rammer:

Ved fradeling av eneboligtomt bgr tomten veere egnet for alminnelig boligbebyggelse
og ha en hensiktsmessig arrondering. Tomtestgrrelsen ma sta i forhold til tomtens
beliggenhet, form og beskaffenhet, vernehensyn, omradets typiske tomtestruktur, og
hensynet til tilpasning til omradets bebyggelsesstruktur, og tomten bgr ha et
nettoareal p& minimum 700 m2. Tomten bgr ikke veere brattere enn at alminnelig
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boligbebyggelse, med uteoppholdsareal, atkomstforhold og parkering/garasjering kan
lgses p& en god mate. Normalt bgr tomt ikke vaere brattere enn et gjennomsnittlig
stigningsforhold pa 1:3. Terreng- og landskapstilpasning bgr vektlegges, og
kommunen kan med bakgrunn i dette kreve stgrre tomter.

Fradeling av eneboligtomt etter disse retningslinjene forutsettes normalt behandlet
som mindre reguleringsendring.

Der forholdene ligger godt til rette for det kan det, i stedet for enebolig med evt.
Sekundaerleilighet tillates en tomannsbolig per eiendom. For a kunne tillate
tomannsbolig bgr tomten ha et nettoareal p4 minimum 1200 m2. For & kunne tillate
tomannsbolig bgr det veere dokumentert at krav til estetikk, tilpasning til
eksisterende bebyggelse og terreng, parkering, atkomst, uteoppholdsareal og andel
grent er tilfredsstilt pa en god og helhetlig mate.

Kategori A - Boligomrader med spesielle kvaliteter (pbl. 8§ 11-9, nr. 5, 6
og 7)

Boligomrader med spesielle kvaliteter er vist pa boligkartet med rosa farge og omfatter:
e Bebyggelsesmessig enhetlige omrader.

Omrader med bevaringsverdi.

Omrader med spesielle kvaliteter som gnskes ivaretatt.

Feltutbygde omrader med smahusbebyggelse.

Omrader med blokkbebyggelse.

Innen disse boligomradene apnes det ikke for fortetting ut over gjeldende plan. Dette er
i hovedsak begrunnet med behov for & ivareta omradenes karakter (kulturhistoriske
verdier, arkitektur, bebyggelsesstruktur, m.m.). Hovedtyngden av disse boligomradene
er for gvrig ferdig utbygd, og er av den grunn heller ikke aktuelle for fortetting.

For & sikre bevaring av omradenes karakter i feltutbygde omrader, kan kommunen
kreve at det utarbeides retningslinjer for mindre tiltak i feltet, nar tiltakene ikke er i trad
med gjeldende plan.

Parkeringsnormens krav om to garasjeplasser, jf. punkt 12 / Kapittel 3 —
Parkeringsnorm, kan fravikes der det ut fra tilpasnings- og bevaringshensyn vil gi en
bedre lgsning med enkeltgarasje.

Hgyder / tak:
Ved nye tiltak og ny bebyggelse bgr gesimshgyde og takform tilpasses eksisterende
bebyggelse innenfor det omrade det naturlig hgrer til.

Omrader med skravur:

I omrader med boligblokker og konsentrert smahusbebyggelse, og i feltutbygde
omrader med eneboliger og/eller tomannsboliger, bgr antall boenheter veere slik det var
da omradet ble utbygd.

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

Boligomrader med utfyllende bestemmelser er vist pa boligkartet med gul farge. Disse
omradene omfattes av planer stadfestet/vedtatt fgr 1.1.2005, samt enkelte mindre
omrader/arealer i nyere planer, men der gjeldende reguleringsbestemmelser er
stadfestet/vedtatt fgr 1.1.2005.
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Disse boligomradene omfatter boligeiendommer som kan ha rom for fortetting.
Omradene rommer ogsa ferdig utbygde eiendommer/omrader, herunder mindre
feltutbygde omrader.

Frittliggende sekundaerbolig ma tilfredsstille generelle krav til sekundaerleilighet og
plasseringen bgr ikke stride med bebyggelsesstrukturen i omradet.

Ark og opplgft bar ligge inne pa takflaten, evt. kan de ha front i flukt med
hovedvolumets veggliv, men de bgr ikke stikke lenger ut enn hovedvolumets veggliv.
Dette gjelder ogsa tilsvarende konstruksjoner som knyttes til ark/takoppbygget. Med
innhugg i takflaten menes hull inne pa takflaten.

Kategori C - Boligomrader i 100-metersbeltet langs sjgen med
utfyllende bestemmelser

Omrader vist med oransje farge pa boligkartet omfattes av planer stadfestet/vedtatt far
1.1.2005.

Ark og opplgft ber ligge inne pa takflaten, evt. kan de ha front i flukt med
hovedvolumets veggliv, men de bgr ikke stikke lenger ut enn hovedvolumets veggliv.
Dette gjelder ogsa tilsvarende konstruksjoner som knyttes til ark/takoppbygget. Med
innhugg i takflaten menes hull inne pa takflaten.

Andre arealformal omrade for fritidsbebyggelse pa Brgnngya (pbl. § 11-7, nr.
1)

Det er vedtatt fglgende ordlyd for Brgnngya:
"Omrade for naveerende godkjente fritids- og helarsboliger, samt nye slike etter vilkar og
kriterier som bestemmes av bygningsradet/kommunestyret."

Bygningsradet har som en oppfelging av dette, vedtatt kriterier for behandling av
sgknader om dispensasjon fra reguleringsplan for midlertidig bruksendring av fritidsbolig
til helarsbolig.

Retningslinjer til arealformal etter § 11-7 nr. 5 og 6
(pbl. § 11-11)

Grgnnstruktur - arealformal (pbl. § 11-9, nr. 6)

Omrader avsatt til grannstruktur p4 kommuneplankartet omfatter regulerte friomrader,
herunder parker, badeplasser, omrader for lek og uorganisert idrett, naturomrader o.l.
som er tilgjengelig for allmennheten. Tiltak for & fremme friluftslivet, lek og rekreasjon
kan tillates dersom viktige gkologiske hensyn blir ivaretatt.

Dersom ikke annet er bestemt i reguleringsbestemmelser for omradene, gjelder

falgende:

e Eventuelle tiltak bgr underordne seg landskapet og omradets naturverdier.

e Ved terrengarbeider og planting innenfor grgnnstrukturomrader der naturpreget bgr
opprettholdes, bgr det fortrinnsvis benyttes stedlige lgsmasser og det legges til rette
for naturlig etablering av vegetasjon. Ved evt. nyplanting benyttes stedegne arter.
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e Treer og annen vegetasjon som etter kommunens skjgnn er viktig for rekreasjon og
lek eller biologisk mangfold bgr bevares.

LNF-omrader
LNF-omrader (pbl. 811-11, nr. 1 og2)

Gardsbebyggelse og gartneriene

Formalet med denne retningslinjen er & opprettholde bruksenhetene, kulturlandskapet og
gardsbebyggelsen i Asker.

Det kan vurderes dispensasjon for spredt naeringsvirksomhet utenom stedbunden naering
pa landbrukseiendommer dersom:

1. Tiltaket ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

2. Tiltaket og formalet er tilpasset omgivelsene (arkitektur og tunbebyggelsen,
landskap, kulturminner og naboskap)

3. Det er tilfredsstillende veistandard bade for kjgrende og gaende.

4. Det er tilfredsstillende vann- og avlgpsforhold.

Dersom ny virksomhet/nytt formal ikke tilfredsstiller kriteriene nevnt over, kan det bli
krevd reguleringsplan fgr tiltaket eventuelt kan godkjennes.

Hvis tiltaket gjelder nye bygninger eller stgrre utendgrs anlegg, kreves utarbeidet en
reguleringsplan eller en "disposisjonsplan” som skal sendes pa hgring til bergrte instanser
og godkjennes av kommunen.

Det er et mal a beholde stgrre, sammenhengende omrader med dyrket mark og det bgr
utvises en streng dispensasjonspraksis i disse LNF-omradene.

For aktive gartneribedrifter som gnsker & utvide gartnerivirksomheten p& egen eiendom,
vil dispensasjoner for & bygge pa dyrket mark kunne praktiseres noe lempeligere.

Fritidsbebyggelse i LNF-omrader

Oppfering av ny- og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Det samme

gjelder fradeling av tomt til slike formal. Det kan vurderes dispensasjon fra fritidsbolig til

helarsbolig, i vurderingen av om det kan gis dispensasjon vektlegges:

1. Eiendommen ligger i omrade som overveiende bestar av helarsbebyggelse.

2. Det er etablert tilfredsstillende atkomst, vann og avlgp i samsvar med pbl. kap. 27.

3. Eiendommen er uregulert, ikke stgyutsatt, ligger utenfor markagrensen,
naturvernomrader, 100-metersbelte langs sjgen, vassdragssoner og naturmiljg (jf.
punkt 7) eller andre avsatte hensynssoner i kommuneplanen, jfr. pbl. 11-8.

Marka (pbl. § 11-8, bokstav d)

Askers del av marka bestar av Vestmarka, Kjekstadmarka og Vardasmarka, slik
avgrensningen er vist pa kommuneplankartet med egne markagrenser. Formalet med
markaloven er & fremme og tilrettelegge for friluftsliv, naturopplevelse og idrett.
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Bygge- og anleggstiltak er forbudt i Marka. Med bygge- og anleggstiltak menes tiltak som
nevnt i plan- og bygningsloven 8 1-6, for eksempel oppfaring, riving, endring, herunder
fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og
anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom.

Forbudet i farste ledd omfatter ikke landbrukstiltak og tiltak som nevnt i plan- og
bygningsloven § 1-3 annet ledd eller som inngar i vedtak etter § 6-4 tredje ledd i samme
lov.

Igangsetting av arbeid med arealdel av kommuneplan eller reguleringsplan som vedrgrer
Marka, krever tillatelse av departementet.

Kommunale planer kan apne for fglgende tiltak i Marka: tiltak i landbruk, herunder
bygninger og terrenginngrep, stier og lgyper, idrettsanlegg som kan anpasses lovens
formal og offentlige infrastrukturanlegg.

Departementet er gverste forvaltningsmyndighet etter markaloven. Departementet kan
legge neermere angitte oppgaver etter denne lov til den enkelte fylkesmann,
fylkeskommune, kommune eller Direktoratet for naturforvaltning.

Kommunen kan gi tillatelser til tiltak som er i samsvar med planer godkjent etter
1.9.2009.

Dispensasjonssgknader skal alltid oversendes fylkesmannen.
Innenfor Marka er det avsatt to omrader til idrettsformal. Det er reguleringsplan for
Vardasen alpinanlegg, vedtatt av kommunestyret 22.6.1989 og det andre er Solli

skianlegg, hvor departementet har gitt tillatelse til igangsetting av reguleringsarbeid
18.4.2012.
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Vedlegg 2: Utbyggingsavtaler

pbl§11-9nr.20g§17-2

Plan- og bygningsloven § 17-2 innebeerer at dersom en kommune skal innga en
utbyggingsavtale, ma kommunestyret fgrst ha fattet et generelt vedtak som angir i
hvilke tilfeller utbyggingsavtaler er en forutsetning for utbygging, og som synliggjar
kommunens forventninger til avtalen.

Nedenfor fglger kommunens vedtak (som inntas som en del av kommuneplanen og
erstatter tidligere vedtak fra forrige rullering av kommuneplanen):

Bakgrunn

Arealplanlegging og arealdisponering i Asker kommune er nedfelt i kommuneplan og
reguleringsplan (omrade- eller detaljregulering). Grunneier/utbyggers arealdisponering
ma skje i henhold til disse planene. | visse tilfeller vil det veere behov for & innga
utbyggingsavtaler som regulerer pa hvilken mate et eller flere tiltak i en plan skal
gjennomfgres og bekostes. | tillegg kan det veere behov for & inngd avtale som et
supplement til en eller flere arealplaner. Dette vedtaket skal gi grunneier/utbygger
oversikt over nar utbyggingsavtaler kan matte paregnes og hvilket innhold kommunen
har forventninger om.

Teknisk og grgnn infrastruktur

I utgangspunktet ma utbygger selv opparbeide og bekoste ngdvendig teknisk og grgnn
infrastruktur som er hjemlet i plan- og bygningsloven (jf kap 12 og 18) eller i den
aktuelle arealplan. Det vil i enkelte tilfeller veere hensiktsmessig a innga utbyggingsavtale
som angir hvem som skal opparbeide ulike typer teknisk og grgnn infrastruktur, inklusive
offentlige rom (torg/plasser/parkanlegg), kvalitet og utforming, samt hvem som skal
bekoste disse tiltakene. Teknisk infrastruktur innbefatter alle tekniske tiltak og anlegg
som kan palegges opparbeidet med hjemmel i plan- og bygningsloven eller i arealplan.
Som eksempler pa slike tiltak/anlegg nevnes vei (inkl. gang- og sykkelveier),
kryss/rundkjgringer, anlegg for vannforsyning og avlgp, pumpestasjoner, havn,
parkeringsplasser og anlegg for avfallssug inkl. avfallsterminal.

Avtalen kan ogsa regulere fremdrift og krav til ferdigstillelse for de ulike tiltakene. Det
kan ogsa gjgres avtale om organisatoriske forhold for slike anlegg, i tillegg til eierskap,
drift og vedlikehold av disse.

Bygningsmessig utforming

Det kan inngas utbyggingsavtale som stiller krav til utforming som gar lenger enn det
som kan stilles i plan, bl a krav til universell utforming, livslgpsstandard, tilpasning til
ulike brukergrupper, energieffektive og miljgvennlige lgsninger, fordeling av boligtyper
og leilighetsstgrrelser, og kvalitet. Utbyggingsavtaler om bygningsmessig utforming kan
ogsd innebaere en tilrettelegging for ulike former for bofellesskap og fellesareal-
/funksjoner. Slike tiltak vil bare veere aktuelle i forbindelse med boligutbygging med 20
eller flere boenheter.
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Juridiske og organisatoriske forhold ved bygg

Som et mulig virkemiddel for & ivareta boligpolitiske hensyn, kan det inngas
utbyggingsavtale som stiller krav om organisatoriske forhold for bygg, for eksempel krav
til minimums eller maksimumsalder for eiere/beboere og, krav om andel enheter til
utleie.

Det kan ogsa inngas avtaler om kulturtiltak og andre tiltak som sikrer et godt bomiljg for
ulike beboergrupper i omradet eller som ivaretar behovet for gode mgteplasser for
allmennheten.

Som et mulig virkemiddel for & ivareta miljg- og transporthensyn og for & redusere
behovet for parkeringsdekning, kan det inngas utbyggingsavtale som stiller krav om
felles bilpoolordning og sykkelutleie.

Kommunal forkjgpsrett

For boligutbygging med 5 eller flere boenheter, kan det inngas utbyggingsavtale om
fortrinnsrett for kommunen eller andre for kjgp av inntil 10 % av boligene til
markedspris. Kommunen skal ha rett til & kjgpe minimum én boenhet i de minste
boligprosjektene, for gvrig gjelder de vanlige normer for avrunding.

Forskuttering
Det kan inngads utbyggingsavtale angaende forskuttering av kommunale tiltak som er
ngdvendig for gjennomfgring av planvedtak.

L] - [o]
Overdragelse av grunn til offentlige formal
Det kan inngads utbyggingsavtale om overdragelse av grunn til offentlige forméal som
trafikk, friluftsliv, offentlig bebyggelse, kommunaltekniske anlegg mv.

Merverdiavgift

Det kan inngas utbyggingsavtale som bidrar til & redusere merverdiavgift ved privat
utbygging av teknisk og grgnn infrastruktur som skal overfgres vederlagsfritt til
kommunen. Avtalen kan omfatte enten bruk av den sdkalte «justeringsmodellen» eller
«anleggsbidragsmodellen». Slike avtaler ma inngas i trdd med gjeldende regelverk og
hensyntatt de begrensninger som fglger av seerskilte kommunale vedtak.

Geografisk avgrensning

Vedtaket gjelder for hele Asker kommune.

43



Vedlegg 3: Utdypende forklaringer og definisjoner
Utdypende forklaringer

Asker kommunes senterstruktur

Kommunesenter, lokalsentre og naersentre

Asker kommunes senterstruktur er definert i kommuneplanen, del 1, kapittel 7 Tettsteder
og knutepunkter. Kommunens 22 definerte sentre (Asker sentrum/kommunesenter, 4
lokalsentre og 17 naersentre) forutsettes a dekke det lokale service- og tjenestetilbudet,
de skal framsta som lokale mgteplasser, og de ligger knyttet til det kollektive
transporttiloudet (tog, buss eller bat).

Sentrenes innhold og funksjon

De fem tettstedene vare, Asker sentrum, Heggedal, Holmen, Vollen og Dikemark, er
definert som henholdsvis kommunesenter og lokalsentre, og forutsettes utviklet slik at de
kan betjene stgrre deler av kommunen. Kommunesenteret og lokalsentrene er vist med
sentrumsformal pd kommuneplankartet, et blandet formal som apner for bl.a. handel,
servering, kontor og bolig. Kommunesenteret og lokalsentrene er avgrenset som
sentrumsomrader (stiplet, brun linje). Innenfor de definerte sentrumsomradene skal det
legges vekt pa urbane kvaliteter og gatearkitektur, utadvendte fasader i 1. etasje.
Innenfor sentrumsomradene stilles det saerlige krav til uteoppholdsareal og parkering.

De 17 definerte neersentrene er vist med brun sirkel p& kommuneplankartet. Ogsa her
kan det veere aktuelt med blandede arealformal. Dette fastsettes ved regulering.

Kommunesenter, lokalsentre og naersentre er viktige lokale mgteplasser. Det bgr i alle
sentre legges til rette for at lokalbefolkningen kan mgtes pa en godt tilrettelagt, utvendig
oppholdsplass, i tilknytning til dagligvareforretning, kafe eller lignende. Ved lokalisering
av mgteplass bar det legges vekt pa klima, stay og omgivelser. Mgteplassene knyttes til
det lokale fotgjengernettverk og bgr veere allment tilgjengelige.

Tilgjengelighet til kollektivtilbud bgr sikres for alle trafikantgrupper; gaende, syklende,
buss og bil. Omfang ma vurderes i hvert enkelt tilfelle.
Kollektivnarhet (pbl. § 11-9, nr. 5)
Gangavstand (langs vei med allmenn ferdselsrett og vinterbrgyting) til kollektivtilbud:
e 1000 meter til Asker stasjon,
e 800 meter til gvrige stasjoner,

e 400 meter til busstopp med tilbud om minimum 6 avganger pr time i rush.

Naermere vurdering i forhold til topografi og barrierer ma gjgres i hvert enkelt tilfelle,
hvilket tilsier evt. reduserte gangavstander.

Med begrepet «i kort gangavstand» menes inntil 200 m gangavstand (langs vei med
allmenn ferdselsrett og vinterbrgyting, og minst mulig stigning).
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Fortetting

Ved fortetting er det et mal at nye bygninger, eller andre tiltak, gjennom sin hgyde,
lengde, grunnflate, takform og materialbruk, er utformet i samspill med eksisterende
bygninger i nabolaget. Terrenget og nseromradets bebyggelsesstruktur skal veere
retningsgivende for plassering og gruppering av ny bebyggelse, til-/pabygg og ved
fradeling av tomter.

For de ulike boligomradenes karakter og kvaliteter vises det til rapporten “Fortetting i
eksisterende boligomrader i Asker — analyse og registreringer” datert mars 2006.

I ndvaerende boligomrader som ikke er kollektivnaere, jfr. pkt - Kollektivneerhet, kan
kommunen ogséa apne for hgyere boligtetthet, dersom hensikten er:

o & sikre et mer variert boligtilbud,

o & sikre boliger i et lavt prisniva,

e 4 sikre kulturminner.

Slik fortetting ma veere i samsvar med kommunens boligpolitikk, og skal videre vaere
basert pa reguleringsplan, og et kommunalt vedtak om at planarbeid kan igangsettes, jf
8§ 2.1 — plankrav.

Oversikt over innhold/funksjon i leke- og uteoppholdsarealer:

Lekeplass ved inngang
bar veere synlig fra den enkelte leilighet og bgr ha apparatlek, som huske, klatrestativ,
sklie, sandlekeplass og sitteplass med bord og benker.

Neaerlekeplass
bgr inneholde en mindre ballbane, en ballvegg, harde flater for sykling, kul/kant/benk for
skatebord, en liten akebakke og sitteplass med bord og benker.

Strgkslekeplass

bgr ha fotballbane, sykkellgype, skilgype, akebakke, klatrevegg, sitteplasser med bord og
benker og kanskje et skatebordlandskap. Den bgr inngd som en del av grgnnstrukturen.
Der det er naturlig kan den ogsa dekke funksjonen som naerlekeplass. Strgkslekeplassen
kan samlokaliseres med skoler, idrettsanlegg, friomrader eller lignende.

Kulturminne:

I Kulturminneloven av 1978 er kulturminner definert som ‘alle spor etter menneskelig
virksomhet i vart fysiske miljg, herunder lokaliteter det knytter seg historiske hendelser,
tro eller tradisjon til. Definisjonen av kulturminner tar ikke hensyn til alder, vernestatus,
utstrekning eller forfatning’.

Ved vurdering om et tiltak kan f& konsekvenser for kulturminner med bevaringsverdi
vurderes tiltaket opp mot: Sefrak-registreringer, kommunens historiske kart fra 1950
tallet, plan for forvaltning av faste kulturminner i Asker 2016, temakart for kulturminner
og kulturmiljg 28.08.2013 og rapport "Fortetting i eksisterende boligomrader i Asker —
analyse og registreringer” datert mars 2006.

Dokumentasjon av bygningens historie kan omfatte foto, tegning, bygningshistorie og
byggear, og vil bli registrert i kommunens kulturminnebase.

Med kulturmiljger menes omrader hvor kulturminner inngar som del av en starre helhet
eller ssammenheng.
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Reglene om kulturminner og kulturmiljger gjelder sa langt de passer ogsa for botaniske,
zoologiske eller geologiske forekomster som det knytter seg kulturhistoriske verdier til.
Ved vurdering av verneverdier kan det i tillegg legges vekt pa viktige naturverdier
knyttet til kulturminnene.

Hensynssone - kulturminner fredet etter kulturminneloven

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

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

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

Naturmangfoldloven og utvalgte naturtyper

Prioriterte arter og utvalgte naturtyper er fastlagt med egne forskrifter hjemlet i
naturmangfoldloven. Disse er ikke seerskilt vist pA kommuneplankartet, men registrerte
forekomster ligger i en viss utstrekning innenfor hensynssone naturmiljg / bla-grgnn
struktur / vassdragssoner.

Prioriterte arter og utvalgte naturtyper skal hensyntas ved all arealplanlegging og
byggesaksbehandling, og vurderes etter naturmangfoldlovens 88 8-12.
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Definisjoner:

Fortetting og boligfortetting:

Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og
opprettelse av nye boligeiendommer i ndveerende boligomrader, enten i trad med
gjeldende plan eller eventuelt ogsa utover det gjeldende plan angir.

Sméahus:

Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan
over ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens
hgyde faller innenfor hgydene som er angitt i pbl. 8§ 29-4 (bygningshgyde fastsettes i
reguleringsplanen eller kommuneplanen).

Boenhet:

En selvstendig boenhet inneholder alle ngdvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom,
kjgkken, bad og toalett, og har egen inngang, herunder inngang via hovedbruksenhets
rom for kommunikasjon (inkludert trapp) En selvstendig boenhet kan ha intern
forbindelse til gvrige boenheter. Definisjonen gjelder bade for nybygg og eksisterende

bygg.

Hovedbruksenhet:

Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet pa én familie/husstand) i
smahusbebyggelse.

Frittliggende smahusbebyggelse:

Eneboliger, enebolig med sekundeerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delte
tomannsboliger. Bygningene skal veere frittliggende, med innbyrdes avstand pa minst 8
m.

Reguleringsplanene, og kommuneplanens bestemmelser om antall boenheter, gjelder
foran definisjonen om frittliggende smahusbebyggelse.

o Frittliggende bebyggelse:
Enebolig, enebolig med sekundaerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delt

tomannsbolig med inntil tre méalbare plan over ferdig planert terreng, som gir
maleverdig areal jf. NS 3940:2012.
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e Apen bebyggelse:
Se frittliggende smahusbebyggelse.

e Enebolig:
Frittliggende bygning som er beregnet pa én hovedbruksenhet.

e Enebolig med integrert sekundeer boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogsa
inneholder én mindre boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.
Sekundaerboenheten er integrert i hovedbruksenheten(én bygning).

e Enebolig med frittliggende sekundzer boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men hvor det pa

eiendommen ogsa ligger én frittliggende mindre boenhet med alle ngdvendige
romfunksjoner.

e Vaningshus:
Se enebolig med integrert sekundaer boenhet, sa fremt reguleringsplanen ikke
spesifiserer antall boenheter i bestemmelsene til den enkelte plan.

e Tomannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 2 husstander, med to tilneermet like

store og likeverdige boenheter.

Konsentrert smahusbebyggelse:

Sméahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan over ferdig
planert terreng malbare plan, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens
hgyde faller innenfor hgydene som er angitt i pbl. 8§ 29-4 (bygningshgyde fastsettes i
reguleringsplan eller kommuneplan).

Rekkehus:
Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke
med vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet
har egen inngang.

¢ Kjedehus:
Med kjedehus menes bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget
sammen med mellombygg.

o Terrassert bebyggelse:
Bolighus i bratt terreng hvor bygningen falger helningen i terrenget. Det enkelte plan

har terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

e Tre-/firemannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 3-4 husstander, med 3-4 tilneermet

like store og likeverdige boenheter (sammenbygget over terreng men ikke
sammenbygget med mellombygg, boder, garasjer e.l.)

o Lavblokk
Med lavblokk menes bolig med fire eller flere boenheter i inntil fire etasjer.
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Bebyggelse med stgyfolsomt bruksformal

Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene i
byggeteknisk forskrift gjelder imidlertid ogsa for andre typer bygninger med stayfalsomt
bruk som kontorer og overnattingssteder.

Rom med stgyfglsom bruk:
Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, soverom eller rom til annen

stgyfglsom bruk som undervisningsrom og lignende. Kjgkken vil normalt ikke regnes som
rom til stayfglsomt bruk. Dette ut fra en vurdering av det pa kjgkken kan aksepteres noe
hgyere stgynivaer utenfor fasade enn for stue, soverom og andre oppholdsrom. Kjgkken
er imidlertid regnet som rom til varig opphold etter teknisk forskrift, og krav til innendgrs
stayniva fra utendgrs kilder er derfor de samme pa kjgkken som for andre oppholdsrom.

Stille omrader:

Omrader som etter kommunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og
friluftsinteresser og er gnskelig & bevare som stille og lite staypavirkete, eller omrader en
har som mal & utvikle til stille omrader.
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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.




Ledningskart

Eiendom: 73/129
Adresse: Gislebakken 15
Dato: 09.05.2023
Asker kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Asker kommune: Grunneiendom 3025-73/129

NORKART

Utskriftsdato: 09.05.2023 10:25

Bruksnavn PARSELL 15 Beregnet areal 731.3
Etablert dato 25.08.2000 Historisk oppgitt areal 731,5
Oppdatert dato 07.03.2023 Historisk arealkilde Mélebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Arealmerknader
Tinglyst [ | Delisamla fasteiendom [ ] Grunnforurensning [ ] Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ | Under sammensléing [ ] Kulturminne
[ ]Seksjonert [ |Klage er anmerket [ ] Ikke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ |Harfester | |Jordskifte er krevd [ |Mangel ved matrikkelfaringskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato Annen ref. Endr.dato Berorte
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 73/129
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Fradeling av grunneiendom 25.08.2000 M 122-216 73/65 (-731,5), 73/129 (731,5)
Kart- og delingsforretning
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6630344.04 582454.22 Ja 731.3
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
BRANDVOLD JAN GUNNAR Hjemmelshaver (H) FERNANDA NISSENS GATE 1 B Bosatt (B)
F260958***** 11 0484 OSLO
Andel i sameier
Matrikkelnr for sameie Eiendomstype Andel
3025-73/132 Grunneiendom 1/5
3025-73/134 Grunneiendom 1/13

Vegadresse: Gislebakken 15 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1390 VOLLEN Kirkesogn 01070301 Jstenstad
Grunnkrets 1402 Arnestad Tettsted 801 Oslo

Valgkrets 7 VOLLEN

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 1 av 1




Oversiktskart for eiendom 3025 - 73/129/

Utskriftsdato: 09.05.2023
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Asker kommune

Utskriftsdato: 09.05.2023

. Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 ROYKEN

Telefon: 66 70 70 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3025 Gardsnr. 73 Bruksnr. 129 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Gislebakken 15, 1390 VOLLEN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere 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 at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med
usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmalt.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner
© Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner

© Reguleringsplaner under bakken

© Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner under arbeid i nserheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Midlertidige forbud
Kommuneplaner
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 02202018001
Navn Kommuneplan Asker 2018-2030
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 14.11.2017

© Kommuneplaner under arbeid

© Kommunedelplaner under arbeid
© Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner bunn

O Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/3025/dokumenter/5913/2018001_Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 731 m?

Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100
Navn Kommuneplan for Asker 2020 - 2034
Status Planforslag

Sidet1av?2


https://www.arealplaner.no/3025/dokumenter/5913/2018001_Bestemmelser.pdf

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 0220165E

Navn Stalenga - Ollelgkka
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  21.06.1995
Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3025/dokumenter/452/165E_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 731 m?
Formal Frittliggende smahusbebyggelse

Boligomrade

Ekstra informasjon: http:/webhotel2.gisline.no/gislinefaktaark/0220/Bestemmelser_boligkart/Boligkart_kategorier.pdf

Type B

Beskrivelse Boligomrader med utfyllende bestemmelser

Side2av?2


https://www.arealplaner.no/3025/dokumenter/452/165E_bestemmelser.pdf
http://webhotel2.gisline.no/gislinefaktaark/0220/Bestemmelser_boligkart/Boligkart_kategorier.pdf
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Eiendom: 73/129 A

Adresse: Gislebakken 15
Dato: 09.05.2023
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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.




Tegnforklaring

8ygge- og deleforbud
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Bygge- og deleforbudsormride
Bygge- og deleforbudsbegrensning

Regu!en’ngsplan/Bebngeisespian PBL 1985
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Frittliggende smahusbebyggelse
Konsentrert sm3husbebyggelse
Blokkbebyggelse

Offentlig barnehage
Annetbyggeomride

Kjgreveg

Kjgreveg

Annenveggrunn

Gang-/sykkelveg

Gangveg

Gangveg

Parkeringsplass

Friomrader

Turveg

Anleggforidrettog sport
Friomrideisjg ogvassdrag
Friluftsomride (p& land)

Omrade for anlegg og drift av kornmunaltekr
Naturvernomride (p& land)
Naturvernomride i sjg ogvassdrag
Felles avkjgrsel

Felles avkjgrsel

Felles gangareal

Felles parkeringsplass

Felles lekearealforbam

Felles grgntanlegg
Annetfellesareal forflere eiendommer
Annetfellesareal forflere eiendommer
Grense forrestriksjonsomrade
Frisiktsone ved veg

Grense for bevaringsomride
Bevaring avlandskap og vegetasjon

Reguleringsplan PBL 2008
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Sikringsonegrense

Angitthensyngrense

Bestermnmelsegrense

Bestermnmelsegrense

Boligbebyggelse - frittliggende smihusbebygc
Garasjeanleggforbolig-/fritidsbebyggelse
Energianlegg

Vannforsyningsanlegg
Renovasjonsanlegg

Lekeplass

Kombinertbebyggelse og anleggsformal
Bolig/forretning/kontor

Veg

Kigreveg

Gang/sykkelveg

Gang/sykkelveg

Annenveggrunn - grgntareal

Kombinerte tekniske infrastrukturtraseer
Naturornride

Faresone - Hgyspenningsanlegg (ink haysper
Sikringsone - Frisikt

Angitthensynsone - Hensyn grénnstuktur
Angitthensynsone - Hensyn landskap
Angitthensynsone - Bevaring naturmilig

/ / / Angitthensynsone - Bevaring kultumnilig

Bestemmelseomride-Anlegg- og iggomrade
Bestemmelseomride-Anlegg- og iggomride

Felles for reguleringspian PBL 1985 og 200¢

Planens begrensning

Planens begrensning

Planens begrensning
Faresonegrense

Form2lsgrense

Form2lsgrense
Regulerttomtegrense
Eiendomsgrense som skal oppheves
Bygq, kulturminnermm. som skal bevares
Byggegrense

Planlagtbebyggelse

Bebyggelse sominngéariplanen
Bebyggelse som forutsettes fiemet
Regulert senterlinje

Regulert senterlinje

Frisiktslinje
Regulertkantkjgrebane

Regulert parkeringsfelt
Regulertfotgjengerfelt

Regulert stgtternur

Tunnel

Milelinje/Avstandslinje

Stenging av avkjgrsel

Avkjersel

Avkjgrsel

Eksisterende tre som skal bevares
Regulert mgneretning
Tomtenurnmer




Nabolagsprofil

Gislebakken 15 - Nabolaget Vollen - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

& Volleni Slemmestadveien 16 min 4
Totalt 6 ulike linjer 1.2 km
® Heggedal stasjon 7 min &
Linje L1 4.4 km
@ OsloS 32 min &
Totalt 24 ulike linjer 28.4 km
X Oslo Gardermoen 1t4 min &
Skoler
Vollen Montessoriskole (1-7 kl.) 7 min A&
97 elever, 7 klasser 0.5 km
Arnestad skole (1-7 kl.) 21 min %
418 elever, 23 klasser 1.6 km
Heggedal skole (1-7 kl.) 5min &
495 elever, 24 klasser 2.6 km
Vollen ungdomsskole (8-10 kl.) 26 min %
275 elever, 16 klasser 2 km

Hovedgarden ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min &

253 elever, 14 klasser 3.8 km
Asker videregéende skole 10 min &
486 elever 7.2 km
Bleiker videregéende skole 11 min &
460 elever, 32 klasser 7.3 km

Opplevd trvgghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 87/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (85-64 ar) (over 65 ar)
Omréde Personer Husholdninger
B Vollen 3198 1241
. Oslo og omegn 999 185 490708
Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Nilsemarka barnehage (1-5 &r) 6 min #
89 barn 0.4 km
Vollen Montessoribarnehage (0-5 ar) 7 min #&
82 barn 0.5 km
@stenstad menighetsbarnehage (1-5 ... 24 min %
18 barn 1.6 km
Dagligvare
Rema 1000 Vollen 16 min %
PostNord 1.2 km
Bunnpris Blakstad 24 min £
Post i butikk, PostNord, sendagsépent 1.7 km



Primeere transportmidler

1. Egen bil
2. Bat/ferge

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 93/100

Stovnivaet
Lite stoyniva 90/100

Kvalitet pa barnchagene
Veldig bra 90/100

Sport

@ Gislebanen ballbinge 7 min #
Ballspill 0.6 km

@ Arnestad stadion 20 min #
Ballspill, fotball, friidrett 1.5 km

& Feel24 Vollen 18 min %

& Feel24 Heggedal (2024) 6 min &

Boligmasse

Bl 68% enebolig
B 7% rekkehus
12% blokk
13% annet

«Luft og sjo. Oslofjordens fineste
kystby.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenesler
Rortunet Senter 8 min &
{@ Vollen Apotek 16 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

l 23% i barnehagealder
M 40% 6-12 ar

19% 13-15 ar

17% 16-18 &r

FFamilicsammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
[ |
|
0% 47%
Bl Vollen
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand

Norge

Gift 40% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%









Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3273956/cjafsboxba
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/3273956/cjafsboxba

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 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 oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis 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 ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-
frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et
bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nar 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 bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet for 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 eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
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 frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne 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.

7. 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.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i
rett tid aksepteres av kjgper.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning
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Boligkjgperpakken

- din nye bolig ferdig forsikret hele det fgrste aret

Boligkjgperpakke Boligkjgperpakke Boligkjgperpakke
Hus Leilighet Hytte
Med Boligkjgperpakke Hus har du alle de Din nye leilighet er godt ivaretatt Gled deg til hyttekos uten bekymringer
forsikringene du trenger for ditt nye hus: med Boligkjgperpakke Leilighet: med Boligkjgperpakke Hytte:
v/ boligkjgperforsikring v/ boligkjgperforsikring v/ boligkjgperforsikring
v renteforsikring v renteforsikring v standard bygningsforsikring for
v/ standard byeningsforsikring v/ innboforsikring Ekstra hytte (hvis du er eier av bygningen)
for hus v flytteforsikring v/ innboforsikring Ekstra
v/ innboforsikring Ekstra V' uhelliog utenfor hjemmet v flytteforsikring
v flytteforsikring v/ skadeinsekter, mus og rotter v/ uhelliog utenfor hjemmet
v/ uhelli og utenfor hjemmet v/ rate, skadedyr, skadeinsekter,
v/ réte, skadedyr, skadeinsekter, mus og rotte
mus og rotter Pris: Boligkjgperpakken koster

9.950 kroner for det farste aret.
Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig.

Pris: Boligkjgperpakken koster
Pris: Boligkjgperpakken koster 19.900 kroner for det fgrste aret hvis
19.900 kroner for det fgrste aret. du eier bygningen, hvis det er en leilishet
Prisen pa forsikringen legges inn koster pakken 9.950 kroner. Prisen pa
i oppgjgret for din nye bolig. forsikringen legges inn i oppgjgret

for din nye bolig.

Forsikringspakken kjgpes hos eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kj@pes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra kontraktsmgte, mens de andre forsikringene gjelder fra du overtar boligen, Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjgperpakke Hus og Boligkjgperpakke Hytte inngar standard byeningsforsikring.
Denne kan oppgraderes til Bygningsforsikring Ekstra mot et tillegg i prisen.

Seksjonert enebolig/tomannsbolig/rekkehus far kun kjgpt leilighetspakke gjennom eiendomsmegler.
Denne kan oppgraderes til huspakke ved henvendelse til Tryg dersom man har behov for husforsikring.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem &r. A beholde Boligkjgperforsikringen koster :
300 kroner per ar for leilichet og 450 kroner per ar for hus og hytte. ol S

Skann QR-koden
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 04040 for & lese mer om innholdet
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare hjemmesider Tryg.no/meld-skade. i Boligkjgperpakkene.



Mer informasjon om forsikringen,
hvem som formidler den og
klageorganer

IPID (standardisert informasjons dokument)
Vivedlegger her en link til IPID-er for de
produktene som inngar i pakken. Du finner
de relevante IPID’er her:
www.tryg.no/forsikringer/partnere/buysure/ipid

Leverandgrinformasjon og godtgjgrelse
Forsikringen er plassert hos Tryg Forsikring,
og er formidlet giennom Buysure AS. Buysure
er registrert som et forsikringsagentforetak av
Tryg i Finanstilsynets virksomhetsregister, og
formidler boligkjgperforsikring kun for dem.

| forbindelse med inngdelsen av avtale

om ovennevnte Boligkjgperforsikring/
Boligkjgperpakke mottar forsikringsagenten
godtgjgrelse for salget. Distribusjonskostnad
tileiendomsmeglerforetaket avhenger av
hvilken type bolig forsikringen er tilknyttet:

Enebolig og rekkehus
7049 kroner

Leilishet med andels- eller aksjenummer
4909 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer
4214 kroner

Fritidsbolig
10.679 kroner

Honorar til Buysure (1200 kroner) og
adm.gebyr (299 kroner) er medregnet i
pristabellen.

Du betaler altsa bare den oppegitte prisen.

Buysure AS

Munkedamsveien 45 D, 0250 Oslo
Telefon: 95 46 06 60
Foretaksregisteret NO 822 997 252

post@buysure.no

Klagemuligheter

Tvistelgsning og klageorgan

Hvis du er misforngyd eller uenig med

Tryg eller Trygs samarbeidspartner har du
flere klasemuligheter. Her kan du se hvilke
klagemuligheter du har som kunde i Tryg. Vi
gnsker a finne en god lgsning. Dersom du
ikke er enig i var avgjgrelse, gnsker vi at du
farst sender en klage tilavdelingen i Tryg som
har behandlet saken din. Det er enklest og
hurtigst for begge parter hvis saken kan lgses
pd denne maten.

Kvalitetsavdelingen

Om du ikke far medhold i klagen til
avdelingen som har behandlet saken din,
eller hos samarbeidspartner, kan du ta
kontakt med Kvalitet. Kvalitet er Trygs
klageansvarlige avdeling, og vil giennomea
og vurdere klagen din pa nytt. Du kan sende
inn din klage til Kvalitet:
https://www.trye.no/send-din-klage.html

Buysure

Dersom du ikke er forngyd med
forsikringstjenesten levert av Buysure har du
anledning til & sende en klage til Buysure:

Buysure AS
Munkedamsveien 45 D, 0250 Oslo
klage@buysure.no

Finansklagenemda

Dersom du ikke kommer til enighet

med Tryg Forsikring kan du klage til
Finansklasenemnda. Her kan du kontakte
Finansklagenemda: Postboks 53, Skayen
0212 Oslo Telefon: 231 31 960
www.finkn.no

Lovgivning og verneting

Hvis ikke annet er avtalt, gjelder norsk
lovgivning. Det er Lov om forsikringsavtaler
som regulerer avtaler om skadeforsikring
og personforsikring. Tvister i forbindelse
med forsikringsavtalen avgjgres ved norske
domstoler hvis ikke annet er avtalt eller det
er i strid med ufravikelige regler i gjeldende
loveivning. Hvilken lovgivning og hvilket
verneting som gjelder er ikke valgfritt.

Tryg|Q

Forsikringene i pakken kan
ogsa kjgpes sarskilt

Dersom du ikke gnsker var pakkelgsning kan
Boligkjgperforsikringen kjgpes alene. Gi i sa
fall beskjed til din eiendomsmegler om at du
gnsker a kjgpe forsikringen for seg.

Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i
pakken, men du ma da kontakte Tryg direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Selskapet er medlem i garantiordningen for
skadeforsikring i Norge. Garantiordningen
skal ikke dekke mer enn 90 prosent av hvert
enkelt krav. Krav etter forsikring som gjelder
bolig og tvungen ansvarsforsikring skal likevel
dekkes med 100 prosent. Garantiordningen
skal ikke dekke forsikringskrav utover 20
millioner kroner for hvert krav for hver sikret
for hvert skadetilfelle. Merk saerskilt at noen
typer forsikringsavtaler ikke er omfattet av
ordningen, herunder livsforsikringer. For
nermere informasjon om garantiordningen
se forskrift om finansforetak og finanskonsern
av 09.12.2016 (FOR2016-12-09-1502).

Pris

Prisen for forsikringene legges til
kigpesummen for boligen, sa du far ingen
egen regning for pakken. Pris for pakken
gjelder i ett ar og ved fornyelse vil det
beregnes en pris per produkt i pakken.

Du vil motta informasjon om dette i forkant
av fornyelse.

Dersom du angrer pa ditt kjgp av pakke kan
du lese mer om dette her:
Angrerett | Tryg Forsikring

Om Tryg

Trye Forsikring er norsk filial av det danske
forsikringsforetaket Tryg Forsikring A/S.
Tryg Forsikring A/S har konsesjon som
skadeforsikringsselskap fra det danske
Finanstilsynet. Virksomheten i den norske
filialen av Tryg er under tilsyn fra det danske
Finanstilsynet og det norske Finanstilsynet.

Trye Forsikring er registrert i det
norske Foretaksregisteret med
organisasjons-nummer 989563521

Postadresse:

Postboks 7070, 5020 Bergen.

Tryg Forsikring A/S er registrert hos
Erhvervsstyrelsen i Danmark med
CVR nr. 24260666 og med adresse:
Klausdalsbrovej 601

DK -2750 Ballerup

Danmark.


http://tryg.no/forsikringer/partnere/buysure/ipid
mailto:post@buysure.no
http://tryg.no/melde-skade/kvalitet
mailto:klage@buysure.no 
mailto:klage@buysure.no 
http://www.finkn.no
https://www.tryg.no/kundeservice/angre-eller-klage/angrerett.html
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Fredrik von krogh

PARTNER / EEENDOMSMEGLER

95 42 87 01
fvk@eie.no

EIE Asker
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Premium radgivning

EIE Asker
Mot en eiendomsmegler i Asker med hoy lokalkunnskap.

Vii EIE Asker kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi serger for
at du far mest mulig verdi for boligen nar du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges storste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen ndr du skal kjope eller selge bolig. Vi har

0gsé et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss far du Premium hjelp og réd samt personlig og dedikert oppfalging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din dremmebolig eller fa solgt din
naveerende bolig pa best og raskest mulig mate.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






