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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Marieroveien 7, 1390 Vollen

MATRIKKEL
Gnr. 73 Bnr. 14 i Asker kommune

BOLIGTYPE
Boligtomt

EIERFORM
Selveier

AREAL

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Arealene er hentet fra
tilstandsrapport. Areal og rom er angitt og definert etter dagens
faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent fra
bygningsmyndighetene.

TOMT
Eiet tomt 484 kvm

PRISANTYDNING
4950 000

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 4 950 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjate)

kr 123 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 950 000,-))

kr 124 950,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 5 074 950,- (Totalpris inkl omkostninger)

EIER
Brede Nielsen Marianne Broholm Einarsen

Beskrivelse

BESKRIVELSE

N& har du muligheten til & sikre deg tomt i populzere Vollen med
flott beliggenhet midt i Vollen sitt tradisjonelle jordbruk og
bringebeermiljo.

Med umiddelbar naerhet til marka og gangavstand til sjgen far du
noe av det aller beste dette naeromradde kan by pa. Her er det
stille og rolig og det eneste som gir lyd er fuglekvitter og en
traktor i ny og ne. Skilepene gér like forbi vinterstid og om
sommeren er veien en popular turvei, med utsprang til mange
fine stier.

Tomtene har en BYA pd 20% og er i dag ubebygget og under

fradeling.

Mulighetsstudie fra Frost arkitekter foreligger og er tegnet
innenfor gjeldende reguleringsbestemmelser. Se bilder samt
vedlegg i salgsoppgave for utfyllende informasjon.

Tomt 2: 484 kvm. Kr. 4 950 000,- (Areal huseksempel hus B 211
kvm. BRA)
Tomt 3: 749 kvm. Kr. 5 450 000,- (Areal huseksempel hus A 197
kvm. BRA)

Kieper kan f& mulighet til & disponere det hvite huset ved siden
av, gratis i byggeperioden.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Tomtene ligger rolig til pa toppen av Vollen. Her har du marka
som nzermeste nabo med flotte naturfasiliteter rett utenfor
deren, samtidig som du har idylliske Vollen sentrum i gédavstand,.
Fra tomtene er det gangavstand til Vollen sentrum med diverse
butikker og servicetilbud, samt fjorden med strender og marina.
Det er det er snaue 2 km til ned til baten eller bussen inn mot
Oslo, perfekt for pendlere.

Vollen Handelssted

Kun en rusletur fra tomtene finner du sjarmerende Vollen
Handelssted som er et av de mest besokte stedene langs
kyststien ved Oslofjorden. Verneverdige trehus, lyden av
balgeskvulp og duften av nybakte boller 7 dager i uka, er bare
noe av det Vollen handelssted har 8 by pé. Her kan du g& pa
skattejakt i smé butikker, handle kleer, sko og interigr selv pa
sendager eller nyte et bedre méltid med sjoutsikt p& den
populeere restauranten Bukta pa brygga. Her finner du ogsé en
hyggelig café, Penny Lane.

| tillegg er Vollen kjent 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 torget med bade ute- og inne-servering , et
flott tilskudd det til 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 nageromradet. 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.

Omréadet sogner til Arnestad barneskole. Hit er det trygg og fin
skolevei med lite biltrafikk for de minste. N&r 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 finner du kunstgressbane og volleyballbaner,
i gdavstand fra tomtene. Her holder bl.a. GUI til. GUI har et bredt
utvalg av aktiviteter for béde liten og stor, bla allidrett, fotball,
friidrett, h&ndball og langrenn. Her finner du ogsé en flott frisbee-
bane som skrekker seg rundt pd omradet.

Asker seilforening ligger ca. 3 km fra tomtene. 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, villmarks klubb, h&ndball, 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 batliv, et mangfold av
badeplasser og kystkultursti (gar fra Holmen i Asker til Seetre i
Hurum). Mot vest har man marka med lyslgyper, 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 aret. Vollen er ogsé kjent for bringebaer 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 ogsa sitt eget hotell, Volden hotell,
som la der bygget som huser bla apoteket i dag.

BEBYGGELSE
Tomtene ligger landlig til i rolig blindvei. Neeromréde bestar
hovedsakelig av eneboliger

TOMT

Eiet tomt, 484 kvm

| delingstillatelsen er det en del rekkefolgebestemmelser. Blant
annet opparbeidelse av VA og vei, som vil bekostes og
giennomferes i regi av selger. Prosjektering er i full gang og
utferes iregi av selger.

ADKOMST

Se vedlagte kartskisse i finn.no-annonsen. Ved 2 trykke pé kartet
far du enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ensket
startdestinasjon til den aktuelle visningsboligen.

Innhold

PRIMZERROM
Primaerrom: kvm
Folgende rom er inkludert i P-rom:

BRUKSAREAL
Bruksareal: kvm

Standard

STANDARD
For den utfyllende tekniske standard for ovrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

Energi

ELEKTRISK ANLEGG
Det gjeres oppmerksom pa at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke

@konomi/drift

KOMMUNALE AVGIFTER

Det gjeres oppmerksom pé at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT



Det er ikke eiendomsskatt i Asker kommune per d.d.

FORMUESVERDI

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.

VEI/VANN/KLOAKK
Vann, avlgp og strom vil ligge klart ved tomtegrensen.

REGULERING

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DETALJREGULERING
MARIEROVEIEN 7, GNR./BNR. 73/14 OG DEL AV GNR./BNR 73/16
OG GNR./BNR. 73/22. DATO: 31.03.2020

Planen ligger som vedlegg i salgsoppgaven.

Utdrag fra reguleringen:

For tomtene 2 og 3 gjelder folgende:

Omradet kan bebygges med en frittliggende bolig pa hver tomt
med eventuelt tilherende garasje og uthus. For begge boligene
tillates en integrert sekundaerbolig p4 maks 80 m2 BRA.
Maksimalt tillatt bebygd areal, BYA er 20% av tomtens nettoareal
avsatt til boligformal.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser inngar ikke i
beregningen av BYA. For sekundzerbolig skal P-plass vises pé
utomhusplanen, men tas ikke med i beregning av %-BYA.

Ny bebyggelse kan ha gesimshgyde pa inntil 6 m i forhold til
gjennomsnittlig ferdig planert terreng i henhold til TEK17 §6-2.
Maksimal gesimsheyde fra ferdig planert terreng skal ikke
overstige 7m.

Maks menehgyde pé tomt 2 er kote +120,2.

Maks menehgyde pé& tomt 3 er kote +119,0.

Bebyggelsen skal ha saltak med vinkel mellom 35 og 40 grader.
Tak skal tekkes med rodlig takstein. Bebyggelsen skal ha
trekledning i fasaden i tradisjonell red eller hvit farge. Det tillates
ogsa farger i lyse gratoner.

Garasje som ligger under terreng medregnes ikke i BYA selv om
den har eksponert fasade ved innkjering til garasjen.
Bygningsdeler som ligger lavere enn 0,5m over gjennomsnittlig
terreng, medregnes ikke i BYA.

ODEL OG KONSESJON

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

Kigpsvilkéar

OVERTAGELSE

Overtagelse etter avtale med selger.

Overtakelse av tomt med eget gnr./bnr. kan ikke skje for
rekkefglgebestemmelsene i vedtak om deling er pé plass og
selve oppmalingsforretningen er gjort.

Disse rekkefglgebestemmelsene er knyttet til delesaken og ikke
til byggesak for boligene. Selger vil sorge for at dette er i orden
for overtakelse.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 4 950 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 123 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 950 000,-))

kr 124 950,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 5 074 950,- (Totalpris inkl omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

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

Det er ikke tegnet boligselgerforsikring i forbindelse med salget.
Det er likevel utarbeidet en egenerklaering som interessenter ber
gjere seg kjent med for budgivning. Egenerkleeringsskjema er
vedlagt salgsoppgaven og interessenter oppfordres til &
giennomga dette for bud inngis.



BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjopesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pé meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjgpers 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 enebolig (Kr.7 000)

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

Loft annonse 23.4.24 (Kr.5 000)

Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.2 900)
Markedspakke 1 (Kr.15 900)

Oppgijer (Kr.6 500)

Provisjon (forutsatt salgssum: 4 950 000,-) (Kr.89 100)
Tilrettelegging (Kr.18 500)

Totalt kr. (Kr.151 300)

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

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

OPPDRAGSNUMMER
85-24-0036

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
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 pd 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 mé
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
& ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles il
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 & trykke pa knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du f&
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kiopsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pd, for du legger inn et bud.

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

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

Boligkjoperpakken/boligkjgperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmeatet.

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

LOVANVENDELSE

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er
avtalt. Det er viktig at kjoper setter seg grundig inni alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og
selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke pdberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle
interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen naye,
gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger
a kjope usett kan ikke gjore gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersokelsen. Dersom det er behov
for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rddferer seg med
eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig fer det legges inn
bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mé kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere en
mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt
uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan gé ut i fra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet
i tide p& en tydelig méte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt.



Slik bruksslitasje ma kjoper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nedvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere
en mangel. Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pd 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pé kr 10 000
(egenandel). Dersom kjeper ikke er forbruker selges
eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset
jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon
om kjopers undersekelsesplikt, herunder oppfordringen om &
underseke eiendommen noye, gjelder ogsa for kjopere som ikke
anses som forbrukere. Med forbrukerkjep menes kjop av
eiendom nar kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler & gjennomfere
kundetiltak av b&de selger og kjgper. Dersom kjeper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomferes eller blir forsinket
misligholder kjgper 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 lapende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen 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

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjeper 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
Eiendomsmegler / Partner Fredrik von Krogh

SAKSBEHANDLERE

Fredrik von Krogh

EIE Asker

Eiendomsmegler / Partner

Mob: 95 42 87 01/ E-post: fvk@eie.no
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Asker
)" kommune

Brede Nielsen
Marieroveien 7

1390 VOLLEN

Deres ref.: Var ref.: Arkivnr: Dato:
MHOGLU1 GBNR 73/14 10.10.2022
S22/2903 L28558/22

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S22/2903

Delegasjonssak: 22/2053

73/14 Marieroveien 7 - Godkjent opprettelse av nye
grunneiendommer
Hjemmelshaver: Brede Nielsen og Marianne Broholm Einarsen

Vi viser til sgknad om opprettelse av ny grunneiendom av gbnr. 73/14 mottatt
Asker kommunes avdeling for Arkiv og informasjonsforvaltning 18.08.2022.

Kommunedirektgren godkjenner opprettelse av ny grunneiendom som
vist pa kart i malestokk 1:500, datert tjenesteomrade
Samfunnsutvikling 05.10.2022, jf. plan- og bygningsloven §§ 12-14 og
20-2.

Delingstillatelsen er gitt pa felgende vilkar:

1. Fgr opprettelse av ny grunneiendom kan gjennomfgres, skal
regulert felles atkomst SKV vaere opparbeidet, jf. plan- og
bygningsloven § 18-2. Sgknad om opparbeidelse av veianlegget
fremmes etter plan- og bygningsloven § 20-2.

2. For opprettelse av ny grunneiendom kan gjennomfgres, skal vann-
og avilgpsledning veere fgrt fram til ny grunneiendom, jf. plan- og
bygningsloven § 18-1, alt. §§ 27-1 og 27-2. Sgknad om
opparbeidelse av anlegget fremmes etter plan- og bygningsloven §
20-2.

3. Dersom ledningsnettet i Julius Madsens vei ikke er overtatt av
kommunen skal det, fgr opprettelse av ny grunneiendom kan
gjennomfgres, foreligge erklaering som inneholder rett til
tilknytning til privat ledningsanlegg, jf. plan- og bygningsloven §§
27-1 og 27-2.

Vedlagte erkleering skal undertegnes og leveres fagomrade
oppmaling for oppmalingsforretning kan finne sted. Erklaeringen

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

3440 Rgyken www.asker.kommune.no



skal tinglyses.

4. Ved opprettelse av ny grunneiendom skal regulert privat atkomst
fradeles med eget bruksnummer. Fellesatkomsten skal sikres som
felles eiendom (realsameie) for tomt 2 og 3, jf. plan- og
bygningsioven § 18-2.

Erklaering vedrgrende etablering av fellesarealet skal utarbeides i
samarbeid med fagomrade oppmaling i forbindelse med
oppmalingsforretningen. Erklaeringen skal tinglyses.

5. Ved opprettelse av ny grunneiendom skal regulert
renovasjonsareal fradeles med eget bruksnummer.
Fellesatkomsten skal sikres som felles eiendom (realsameie) for
tomtene (1-3), jf. plan- og bygningsloven § 18-2.

Erklaering vedrgrende etablering av fellesarealet skal utarbeides i
samarbeid med fagomrade oppmaling i forbindelse med
oppmalingsforretningen. Erklzeringen skal tinglyses.

Beskrivelse av sgknaden
Det sgkes om opprettelse av nye grunneiendommer av gbnr. 73/14.

Det skal deles fra to nye boligeiendommer, felles avkjgrsel og felles
renovasjonsareal, i henhold til plan. Samtidig gjgres det en retting av regulert
eiendomsgrense som gar ut i veiarealet.

Det er i sgknaden bestilt oppmalingsforretning.

Plangrunnlag

Eiendommen inngar i detaljregulering for Marieroveien 7, planid 02202018012,
vedtatt 10.11.2020. Eiendommen er regulert til frittliggende smahusbebyggelse,
avkjgrsel, renovasjon og grgnnstruktur.

I gjeldende kommuneplan er eiendommen avsatt i arealkategorien
boligbebyggelse. Deler av eiendommen ligger under hensynssone grgnnstruktur -
HN.

P& kommuneplanens boligkart ligger eiendommen innenfor kategori B:
«Boligomrader med utfyllende bestemmelser», og omfattes av kommuneplanens
bestemmelser pkt. 20.8.

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

Kommunedirektgrens vurdering
Sgknaden er i henhold til gjeldende regulering og kan anbefales.

Fgr ny eiendom kan opprettes stiller plan- og bygningsloven visse krav, blant
annet til at infrastruktur er opparbeidet. Det vises til plan- og bygningslovens §§
18-1, 18-2 og kapittel 27.



Marieroveien er regulert med hensynssone bevaring kulturmiljg og skal ikke
utvides eller oppgraderes i forbindelse med deling. Intern avkjgrsel skal
opparbeides.

Vann og avigpsledninger ma fgre fram til eiendommen fra Julius Madsens vei. Det
er innsendt overordnede tegninger pa dette.

Endring av regulert eiendomsgrense

I reguleringsplanen ligger en eiendomsgrense ut i SKV. Dette er en inkurie som
rettes opp. Ny eiendomsgrense gar rundt hjgrnet pa garasjen og fglger
arealformalet videre.

Opplysninger
Spersmal til saken kan rettes til saksbehandler Mathilde Hgglund
mathilde.hoglund@asker.kommune.no eller post@asker.kommune.no.

Skriftlige henvendelser kan sendes Asker kommune (Samfunnsutvikling),
Katrinedsveien 20, 3440 Rgyken eller overnevnte e-postadresse. Ved
henvendelse vennligst oppgi referanse S22/2903.

Vedtak om tillatelse til opprettelse av ny grunneiendom har gyldighet i 3 ar fra
vedtaksdato. Er vilkarene for tillatelsen ikke innfridd og oppmalingsforretning ikke
bestilt innen 3 &r, faller tillatelsen bort.

Oppmalingsforretning er bestilt. Det vil bli opprettet en egen sak for oppmalings-
forretningen.

Der det er stilt vilkar for gjennomfgring av tiltaket («Fgr opprettelse av ny
grunneiendom kan finne sted») skal dokumentasjon pa at vilkaret er oppfylt
sendes kommunens postmottak post@asker.kommune.no eller postadresse Asker
kommune (Samfunnsutvikling), Katrinedsveien 20, 3440 Rgyken. Be om at
dokumentasjonen tilknyttes oppmalingssaken. Oppgi eksisterende gards- og
bruksnummer for eiendommen.

Aktuell dokumentasjon kan f. eks. vaere kopi av ferdigattest for bygget veianlegg
eller vann- og avlgpsledninger, avtaler eller dokumentasjon pa at stiarealer,
lekeplasser, stgyskjerming o.l. er gjennomfgrt.

Nar det gjelder privat ledningsnett er det sgkers ansvar & fremskaffe
opplysninger om eierne til det aktuelle ledningsnettet. I enkelte tilfeller kan
Kommunalteknisk avdeling vaere behjelpelig.

Tillatelsen er gitt i henhold til plan- og bygningslovgivningen og gir ikke uten
videre rett til & dele i forhold til annen lovgivning eller private rettsforhold.

Klage

Vedtaket kan pdklages. Klagen ma fremmes innen 3 uker. Begrunnet klage
sendes til Asker kommune og merkes saksnummer 22/2903. Dersom vedtaket
blir opprettholdt, vil saken bli oversendt til fylkesmannen for endelig avgjgrelse.

Gebyr
(1M = kr 3180,-)
4.1 Opprettelse av ny grunneiendom (4M x antall tomter) 25 440

Sum |25 440



mailto:post@asker.kommune.no
mailto:post@asker.kommune.no

Faktura med gebyr for saksbehandling vil bli sendt hjemmelshaver i eget brev.
Det utstedes saerskilt gebyr for oppmalingsforretning/oppmaling av parsell.

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

Med vennlig hilsen

Sissel Haug

Fagansvarlig for delesaker
Mathilde Hgglund
Arealplanlegger

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Brede Nielsen, Marieroveien 7, 1390 VOLLEN
Frost Arkitekter AS, Radhusgata 4, 0151 OSLO
Marianne Broholm Einarsen, Marieroveien 7, 1390 VOLLEN

Vedlegg:
- Kart
- Erkleering vann og avlgp
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GNR. 73, BNR. 14 - Godkjent reguleringsendring og opprettelse av nye grunneiendommer
Reguleringsplan for Detaljregulering for Marieroveien 7, plan-ID 02202018012

N
Ny eiendomsgrense A

. Eksisterende eiendomsgrense

Zz > —  Regulert tomtegrense oppheves

Milestokk i A4 1:500

Saksnr. Delegert saksnr. Kartdato Saksbeh./kartansv. ) ' Asker
Samfunnsutvikling kommune
22/2903 22/2053 05.10.2022 MH/AA




Innsenders navn: Asker kommune tjenesteomrdde Samfunnsutvikling
Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 Rgyken

Organisasjonsnummer: 920 125 298

Referansenummer:

Erklering vedrgrende rett til tilknytning til felles vann- og avlgpsanlegg.

Undertegnede eiere av privat felles vann- og avlgpsanlegg (egen stikkledning er ikke inkludert) pa

gnr. bnr. , gnr. bnr. , gnr. bnr.

gnr. bnr. , gnr. bnr. , gnr. bnr.

- gir gnr. 73 bnr. 14 og tomt 2 og 3 av 73/14 - rett til tilknytning av private vann- og avlgpsledninger.

Denne erklering tinglyses som en heftelse pa alle de fgrstnevnte eiendommer som avgir rettigheten.

Denne tinglysing kan ikke endres eller slettes uten samtykke av Asker kommune.

Signaturer fra eiere/hjemmelshavere:

Fadselsnr./Org.nr. Sted Dato
Fadselsnr./Org.nr. Sted Dato
Fadselsnr./Org.nr. Sted Dato
Fadselsnr./Org.nr. Sted Dato
Fadselsnr./Org.nr. Sted Dato

Fgdselsnr./Org.nr. Sted Dato



Planbeskrivelse | Marieroveien 7

Forslag til reguleringsplan for
Marieroveien 7 gnr./bnr. 73/14 og del av 73/16 og 73/22.

Datert 31.03.2020

Forslagsstiller: Frost Arkitekter AS
Oppdragsgiver: Brede Nielsen og Marianne Broholm Einarsen
Fakturamottaker: Brede Nielsen
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1 SAKSOPPLYSNINGER

1.1 Bakgrunn for saken

Planforslaget for Marieroveien 7 (gnr./bnr. 73/14) har som formal a fa skilt ut to nye boligtomter fra dagens eiendom.
Eksisterende boligeiendom er i dag pa omtrent 3,2 da. Bakgrunnen for denne private reguleringen er at eiere har
familie som de gnsker skal kunne benytte seg av de nye tomtene. Det er et sterkt gnske om a kunne fgre tomtene
videre i familien da de utskilte tomtene blir liggende naert pa eksisterende bolighus.

Marieroveien 7 er i dag bebygget med en enebolig, et anneks, en garasje og ulike uthus. Eiendommen har en stgrre
del mot nord og @st med apen hage som i hovedsak bestar av gressplen. Intensjonen med planforslaget er a legge til
rette for en boligutvikling som tar hensyn til eksisterende forhold pa og rundt eiendommen. Eiendommen er
uregulert, men avsatt i kommuneplanens arealdel (2018-2030) til boligformal. Det stilles krav i Kommuneplanen om
utarbeidelse av reguleringsplan om det skal bygges eller deles i uregulerte omrader som er avsatt til byggeomrader i
kommuneplanen.

Pa bakgrunn av kravet om reguleringsplan sendes det derfor inn privat forslag til detaljregulering som gnskes
behandlet etter Plan- og bygningsloven §12-14.

Dersom eiendommen allerede hadde veert regulert, ville en deling av Gnr./Bnr. 73/14 for a skille ut to nye boligtomter
veert giennomfgrt som sgknad om opprettelse av ny eiendom med inntil 12 ukers saksbehandlingstid og ansett som en
relativt ukomplisert sgknad. Redegjgrelsene, forarbeidet, registreringer og faglige utredninger i forbindelse med dette
reguleringsforslaget gjenspeiler at tiltaket anses & ha generelt liten innvirkning regionalt og kommunalt sett, og at det
derfor er nzert lokale forhold som i hovedsak blir vurdert og redegjort for.

Fig. 01: Flyfoto med avgrensningen av planomradet inntegnet. Kilde: kommunekart.com
Side 4 av 33
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Det ble avhold oppstartsmgte 02.10.2018 med mgtereferat datert 04.10.2018.
| tillegg er det avholdt arbeidsmgte 13.03.2019 med mgtereferat datert 14.03.2019.

1.2 Planstatus og rammer

1.2.1 Nasjonale og regionale rammer og fgringer / Rikspolitiske retningslinjer:

Nedenfor er det henvist til hvilke nasjonale og regionale rammer og fgringer samt rikspolitiske retningslinjer som
forslagsstiller anser som aktuelle for utarbeidelse av planforslag for Marieroveien 7.

Plan- og bygningsloven fastsetter de formelle rammene som planen utarbeides innenfor.

Lov om forvaltning av naturens mangfold (Naturmangfoldsloven) gir krav til vurdering av planens konsekvenser for
naturmangfold.

Spor for fremtiden, regional plan for kulturminner og kulturmiljger i Akershus 2007-2018 gir overordnede fgringer for
kulturmiljget og kulturminnene i omradet.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, vedtatt desember 2015. Denne planen har som mal at
Osloregionen skal vaere en konkurransedyktig og baerekraftig region i Europa, at utbyggingsmegnsteret skal vaere
arealeffektivt basert pa et prinsipp om flerkjernet utvikling (kjernene som gnskes utvikles er angitt med prioriteringer),
og at transportsystemet effektivt skal knytte de forskjellige sonene sammen med vekt pa effektiv, miljgvennlig og
tilgjengelig transport med lavest mulig behov for biltransport. | tillegg er et av hovedmalene at overordnet
grgnnstruktur skal bevares. Som undermal dirkete knyttet til dette reguleringsforslaget er at det skal legges til rette
for sterk vekst i befolkningen og at jordbruksarealer skal forvaltes pa en slik mate at den arlige omdisponeringen av
dyrket jord halveres.

Asker kommune vil fra 1. januar 2020 vzere en del av den nye fylkeskommunen Viken. Det vil ta tid fgr nye felles
regionale planer kan vare pa plass. Stortinget har vedtatt at eksisterende regionale planer vil ha gyldighet i de nye
fylkene, inntil nye planer er vedtatt. Arbeidet med regional planstrategi for Viken ble igangsatt i 2018 og sluttfgres
med vedtak i Viken fylkeskommune innen utgangen av 2020.

1.2.2 Kommuneplan / kommunedelplan:

Asker kommune vil sasmmen med kommunene Rgyken og Hurum veaere en del av den nye storkommunen Asker fra 1.
januar 2020. Det vil bli utarbeidet ny kommuneplan og nye kommunedelplaner for Nye Asker etter sammenslaingen.
Dette planforslaget forholder seg til gjeldende kommuneplan for Asker 2014-2026.
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Fig. 02: Utsnitt av gjeldende kommuneplan. Kilde: kommunekart.com

Marieroveien 7 er avsatt til boligformal i kommuneplanen for Asker 2014-2026. Eiendommen grenser til omrader
bandlagt med LNFR, hensynssone kulturmiljg og ligger delvis inn i en hensynsone langs bekk i nord.

Marieroveien er avsatt i kommuneplanen til hensynssone bevaring kulturmiljg (H570-2) og langs bekken, som ligger i
planforslagets grense mot nord, er det i kommuneplanen avsatt en hensynssone til grgnnstruktur,
naturmiljg/vassdragssoner (H540-2)

1.2.3 Reguleringsmessig status

Marieroveien 7 er i dag uregulert, men avsatt som boligomrade i gjeldende kommuneplan. Selve Marieroveien er
uregulert fra og med rett etter krysset mellom Marieroveien og Julius Madsens vei. Starten av Marieroveien ved
avkjgrsel fra Vollenveien og ca. 20 meter forbi krysset Julius Madsens vei er regulert i tilstgtende reguleringsplan med
planid. 2016004.
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Fig. 03: Gjeldende reguleringsplaner. Planomradet er uregulert. Marieroveien er regulert til et lite stykke forbi
krysset ved Julius Madsens vei. Kilde: kommunekart.com

1.2.4 Skolekapasitet

I henhold til Asker kommunes strategi for barnehage- og skolekapasitet 2016-2028 forventes det at elevtallet ved
Arnestad skole skal synke fra 2018 med antatt bunniva for elevtallet i 2024. 1 2018 var Arnestad skole regnet som full,
men med en differanse pa 20 elevplasser mellom elevtall ved skolen og det som regnes som skolens kapasitet.
Tilsvarende for Vollen ungdomsskole er den har fylt opp kapasiteten, men at det er ventet at elevtallet i Igpet av
perioden vil g& noe ned og kapasiteten med det blir bedre.
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1.3 Beskrivelse av planomradet

1.3.1 Eieforhold

Reguleringsomradet bestar av tre eiendommer. Hoveddelen av planforslaget gjelder eiendom med gards- og
bruksnummer 73/14 (Marieroveien 7) som er eid av Brede Nielsen og Marianne Broholm Einarsen. Det er denne
eiendommen som gnskes delt opp med nye boligtomter. | forbindelse med utarbeidelse av planforslaget er det stilt
krav fra kommunen om regulering av eksisterende vei, Marieroveien, frem til og langs med Marieroveien 7. Det er to
eiendommer som bergres av reguleringen av veiarealet; gards- og bruksnummer 73/16 og 73/22, som begge er eid av
Gisle Gaard AS. Marieroveien er privat vei og driftes i fellesskap av eierne og de med bruksrett til veien.

Marieroveien 7
Gnr./bnr. 73/14

Eiere: Brede Nielsen
og Marianne Broholm

Gnr./bnr. 73/14
N Eier: Gisle Gaard AS

T

Fig. 04: Eiendomskart med arealer som inngar i planforslaget.

Gnr./bnr. 73/22
Eier: Gisle Gaard AS

1.3.2 Avgrensning, tilstgtende arealer og naeromrade

Planomradet avgrenses av LNFR-omrade med dyrket mark i vest og skogkledt rygg i nord. | eiendomsgrensen mot nord
ligger det en liten bekk. | LNFR-omradet vest for planomradet er det i kommuneplanen regulert inn en hensynssone
kulturmiljg og et fredningsomrade som knytter seg til Mariero gard. Mot s@r er Marieroveien begrensningen av
planomradet og s@rvest for veien er det ogsa en skogkledt asrygg. Mot @st ligger en stgrre eiendom (Marieroveien 5,
gnr/bnr 73/48) med tre bolighus, diverse garasjer og uthus samt en stgrre driftsbygning hvor det tidligere har vaert
bilverksted. Se figur 01 side 4 med flyfoto som viser dagens situasjon. Videre vestover, fra en akse nord-syd pa hgyde
med Marieroveien 7, ligger Vollens boligbebyggelse i et ssmmenhengende smahusomrade.
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Fig. 05: Tilgrensende omrader

Offentlig og privat service ligger i Vollen sentrum, i ca. 1,5 km avstand mot gst. Det er tilsvarende avstand til offentlig
transport med buss- og batforbindelse fra Vollen sentrum. Ca. 1,7 km i motsatt retning ligger bussholdeplassen
Guibekken i Heggedal. Sentrum i Heggedal ligger ca. 4 km mot vest.

VOLLEN SENTRUM:

/ BUSS OG BAT

MARIEROVEIEN 7 T

GUIBEKKEN| -~

~ —
~ -
~ ~

Fig. 06 Kart med avstander til kollektivtransport og Vollen sentrum. Kilde: ruter.no
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133 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bebyggelse er plassert syd og vest pa eiendommen, med hage med plen skranende nedover mot
bekkefaret i nord og mot Oslofjorden og Vollen i gst. | dag er eiendommen bebygget med en enebolig, et anneks, en
garasje og to sma uthus. Med unntak av et uthus helt nord pa eiendommen star bygningene i en slags tunformasjon
med et indre tun dannet av bolighuset og annekset. Garasjen og annekset dammer et slags ytre tun med adkomst fra
Marieroveien. | den nordgstre delen av eiendommen ligger et lite uthus, en hgnsegard og en gammel brgnn.

Boligen, et uthus og en brgnn ble registret i SEFRAK-registeret i 1981 som kulturminne fra fgr ar 1900. | 1992 fikk
anlegget verneklasse c. | SEFRAK-registreringen star det at boligeiendommen er fra ca. 1900. Videre star det i
registreringen at det er relativt lav autentisitet pa bolighuset og at anlegget har lav miljgverdi. | forbindelse med
oppstart reguleringsarbeid, og som en del av en mer omfattende registrering av gammel bebyggelse i Vollen, var plan-
og bygningsavdelingen i kommunen pa befaring pa eiendommen i oktober 2018. Her ble det registret at bade
bolighuset og uthuset har vaert giennom flere runder med om- og tilbygging. For bolighuset er det en indre kjerne
bestaende av et enetasjes tammervolum som er den opprinnelige bygningen. Denne er ikke synlig utvendig. Huset har
ny kledning, nye vinduer og ny taktekking. Det opprinnelige uthuset ble bygget til pa 1990-tallet og har blitt brukt som
anneks og atelier. Dette bygget har ogsa ny kledning, endrede vindusapninger med moderne vinduer og nytt tak. Den
registrerte brgnnen er bevart, men ikke vedlikeholdt. Deler av hagen fremstar som godt bevart med flere eldre traer
og frukttraer som anbefales at bevares i stgrst mulig grad. Kommunens konklusjon er at bygningene har liten eller
ingen verdi som kulturminner og at det ikke vil vaere aktuelt a regulere dem til bevaring. Videre i notatet star det at
miljget imidlertid har betydning som en av de naermest naboene til garden Mariero, og at det er viktig at de planlagte
nybyggene tar hensyn til kulturmiljget Mariero, landskapet det ligger i, terrenget og vegetasjonen, samt at det
underordner seg og tilpasser seg eksisterende bebyggelse pa tomten. SEFRAK-registreringen og notat fra kommunens
befaring fglger vedlagt planforslaget med vedleggsnummer 09 og 10.

Eksisterende bebyggelse opptar et areal pa tilsammen 268 m2. Med et tomteareal pd 3180 m? gir dette en utnyttelse
pa eksisterende eiendom pa 8,4 % BYA.

Fig. 07 Foto av eksisterende bebyggelse. @verst: sett fra nordgst.
Nede til venstre bolig og anneks sett fra Marieroveien. Nede til hgyre: bolig sett fra nord.
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1.3.4 Kulturminner

Som nevnt i forrige avsnitt er det SEFRAK-registering knyttet til to bygninger og en brgnn pa eiendommen.

Det ble i november 2018 gjennomfgrt en feltregistreing innenfor planomradet i regi av Arkeologisk feltenhet i
Akershus fylkeskommune. Det ble ikke pavist funn av automatisk fredete kulturminner som kan komme i konflikt med
planforslaget. Rapporten fra denne registreringen er datert 24.10.2019 og felger som vedlegg 6. Planomradet ligger i
et kulturlandskap med en rekke andre kjente kulturminner fra jernalder, blant annet veifar, bosettingsomrader og
gravminner innenfor en kilometers radius. Dette er verdifullt for lokal identitet og stedet. Ca. 150m vest for
planomradet ligger som tidligere nevnt Mariero gard; et fredet hagebruk fra nyere tid (ID128728). P4 Arostoppen ca.
200 m vest fra planomradet er det flere gravhauger og det er ogsa gjort registering og funn av en gravrgys ved krysset
Marieroveien og Julius Madsens vei. Marieroveien er regulert til hensynssone bevaring kulturmiljg i arealdelen til
gjeldende kommuneplan.

Fig. 08 Kart som viser kulturminner innenfor og i naerheten av planomradet. (kilde: miljoatlas.miljodirektoratet.no)

1.3.5 Naturmangfold

BioFokus har kartlagt biologisk mangfold pa eiendommen Marieroveien 7. Det er ikke registrert hverken prioriterte
naturtyper, rgdlistearter eller fremmede arter (med unntak av diverse hageplanter i bed) i Marieroveien 7. Tomten er
dominert av bygninger, gressplen og annen strekt endret mark. Naturlig vegetasjon er meget sparsomt
forekommende. | den nordvestre delen av eiendommen er det en liten eplehage. Nord for planomradet er det
krattvegetasjon helt inntil bekken. BioFokus sitt notat fglger som vedlegg 5. Deler av planomradet ligger innenfor et
LNFR-omrade oppgitt at bestar av dyrket mark pa gnr/bnr 73/22. Denne lille biten er for & kunne tilpasse videre
regulering av veien til allerede regulert del frem til og med krysset til Julius Madsens vei.

1.3.6 Andre vernehensyn

Det er ikke registrert andre vernehensyn for eiendommene.

1.3.7 Topografi, vegetasjon, solforhold

Eiendommen er slakt skranende mot gst ut mot Vollen sentrum og Oslofjorden. Tomten ligger apent til med gode
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solforhold fra morgen til ettermiddag. Eiendommen er opparbeidet med hage og gardsplasser belagt med grus.

Eiendommen ligger i et markant forsenket drag i terrenget, med to skogbevokste asrygger som Igper vest-gst bade
nord og sgr for planomradet. Vest-gstgdende asrygg nord for eiendommen ender opp pa Arostoppen, et lokalhistorisk
kjent punkt og utfartsmal. Som ellers i Vollen er landskapsrygger bevokst med skogsvegetasjon, mens dalsgkk mellom
bzerer preg av a vare kulturlandskap med bebyggelse, hager og dyrket mark. Se ogsa figur 05, side 8.

Fig. 09 Flyfoto med Marieroveien 7 markert (kilde: kommunekart.no)

Mot nord avgrenses eiendommen av en bekk. Dette er en liten bekk som gar langs tomtens grense i nord og har
utspring som starter ca. 80m vest for eiendommen. Denne bekken har liten eller tilnaermet ingen vannfgring i store
deler av aret, og med vannfgring varierer det fra noe sildring til liten bekk. Normalt er bekken tgrrlagt, og er derfor
ogsa delvis gjengrodd.

Fig. 10 Til venstre: Bilde av bekk tatt 13.09.2018 (dagen etter kraftig nedbgr.)
Til hgyre: Bekken ligger helt til hgyre i bildet med krattvegetasjon rundt og opparbeidet hage tett pa.
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Fig. 11 Foto av nedre del av eiendommen sett mot nabobebyggelsen i Marieroveien 5 i gst.

Fig. 12 Foto tatt nederst pa tomten sett opp mot eksisterende anneks, enebolig og eplehage i Marieroveien 7.

Sentralt pa eiendommen er det en fylling som deler hagen i to nivaer. Denne fyllingen gir et relativt flatt hageareal gst
for eneboligen og annekset pa hgyde med inngangene til disse.
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Fig. 13 Foto som viser del av eiendommen hvor de nye boligtomtene er planlagt.
Tomtegrensen mot Marieroveien 5 gar ved stgttemur til hgyre i bildet.

1.3.8 Trafikkforhold

Vollenveien har status som fylkesvei, og er neermeste hovedvei i sgr. Adkomst til planomradet er forutsatt fra
Vollenveien inn Marieroveien. Marieroveien er en eldre gards-/kjerrevei som i dag er opparbeidet til enkel standard
uten fortau. Det er godkjent regulering av Marieroveien fra Vollenveien til ca. 20 m forbi krysset ved Julius Madsens
vei. | denne reguleringen, med planid. 2016004, er Marieroveien regulert med 6 meters bredde og tillegg for
skjeeringer og fyllinger. Marieroveien er privat.

1.3.9 Miljgforhold

Planomradet ligger relativt tett pa et friluftsomrade og tursti mellom Vollen og Gui. P3 Arostoppen ca. 150 m fra
planomradet er det, i henhold til Miljgstatus sitt kart, registret et stgrre omrade med slattemark som en utvalgt
naturtype. Asker kommune har flere aktsomhetsomrader for kvikkleire, men planomradet ligger utenfor de registrerte
aktsomhetsomradene. Det er moderat til lav aksomhetsgrad i forhold til radonforekomst. 1 2018 ble det foretatt
radonmaling i det eksisterende bolighuset. Det ble da funnet radonverdier som ligger under faregrensen satt av
Statens Stralevern.

I henhold til nasjonalt beregningsverktgy for lokal luftkvalitet er det ikke verdier av NO,, PM, s eller PMyq i Vollen som
overskrider tillatte grenseverdier satt i Forurensningsforskriften. Planomradet ligger ogsa godt skjermet i forhold til
eventuelt svevestgv fra Vollenveien og Slemmestadveien. Omradet ligger utenfor stgysone fra Vollenveien i sgr.
Klimaet i Vollen er preget av relativt milde vintre og hgye temperaturer pa sommerstid. Arsnedbgren ligger pa ca. 700
mm. | likhet med alle omrader som ligger nzert Oslofjorden har Vollen hgye dimensjonerende nedbgrsverdier for
kortvarige intense nedbgrsperioder. (Kilder: Miljgstatus, Nasjonalt beregningsverktgy for lokal luftkvalitet og
Klimaprofil Oslo og Akershus, Norsk Klimaservicesenter.)

1.3.10 Forhold knyttet til fare og sikkerhet

Pa bakgrunn av planforslagets stgrrelse og pavirkning pa naeromradet er det ikke utarbeidet en komplett ROS-analyse,
men de momentene som antas a pavirke risiko- og sarbarhetsforhold knyttet til planomradet og de neaerliggende
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omradene er kort kommentert nedenfor. Det er vurdert at for punktene nummer 4, 6, 14, 38, 39, 44, 45 og 46 ma det
gj@res tiltak i forbindelse med planarbeidet og gnsket utbygging.

Tema: hendelse/situasjon Aktuelt? Kommentar

Natur- og miljgforhold, kontrollert ved offentlige kartressurser, NVE atlas

1. Masseras/-skred nei Ikke skredutsatt, NVE atlas
2. Sng-/isras nei Ikke rasutsatt, NVE atlas
3. Flomras nei Ikke flomras utsatt, NVE atlas

Bekk nord for planomradet med
potensiell flomfare. | tillegg
registrert et flomomrade vest for

4. Elveflom ja .
planomradet. Egen rapport fra
geolog utarbeidet. Tiltak beskrevet i
planforslaget.

5. Tidevannsflom nei
Kategorisert som moderat til lav i
hele Vollen. Enkle tiltak som

6. Radongass nei ventilasjon og tetting. Radonmaling

fra 2018 viser bivaer under
faregrensen satt av Statens
Stralevern i eksisterende bolig.

Veer, vindeksponering. Er omrddet:

Arsmiddelvind 50m hgyde
7. Vindutsatt nei 4,5-5/s

Met.no vindatlas

8. Nedbgrutsatt nei

Natur- og kulturomrdder

Rapport utarbeidet av biolog. Ikke

9. Sarbar flora nei
funn av utvalgte naturtyper.
10. Sérbar fauna/fisk nei
11. Verneomrader nei
12. Vassdragsomrader nei
Fylkesmannen har gjort
13. Fornminner (afk) nei feltregistrering med tilhgrende
rapport.
Deler av planomradet er del av
14. Kulturminne-/miljg ja omrade registrert med viktig

kulturmiljp og med nzerhet til
fredete bygninger pa Mariero Gard.

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrdder og funksjoner. Kan planen/tiltaket far konsekvenser for:

Minimal gkning av trafikkmengde

15. vei, bru, knutepunkt Ja som fglge av to nye boligtomter.
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16. Havn, kaianlegg nei

17. Sykehus/-hjem, kirke nei

18. Brann/politi/sivilforsvar nei

19. Kraftforsyning nei

20. Vannforsyning nei

21. Forsvarsomrade nei

22. Tilfluktsrom nei

23. Omrade for idrett/lek nei
Planomradet ligger tett opptil

24. Park, rekreasjonsomrade nei or.'nrade reg°|strert >om Vlktl,,g.
friluftsomrade, men antas a ikke ha
negativ virkning pa dette.

25. Vannomrader for friluftsliv nei

Forurensingskilder. Bergres av planomrddet:

26. Akutt forurensning: nei

27. Permanent forurensning nei

28. Stgv og stay, industri nei

29. Stgv og stay, trafikk nei

30. Stgy, andre kilder nei

31. Forurenset grunn nei

32. Forurensning sj@ nei

33. Hgyspentlinje (em straling) nei

34. Risikofylt industri mm (kjemikalier/eksplosiver, nei

olje/gass, radioaktivitet)

35. Avfallsbehandling nei

36. Oljekatastrofeomrade nei

Medfgrer planen/tiltaket:

37. Fare for akutt forurensning nei
Potensielt noe mer stgy samt stgv
fra Marieroveien pa bakgrunn av

38. Stgv og stay fra trafikk ja marginal gkning i trafikkbelastning.

Ikke forventet stgy over tillatte
verdier.
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Fa/sma arbeider i forbindelse med

39. Stgv og stgy fra andre kilder ja .

& Sty . bygging

40. Forurensning i sjg nei

41. Risikofylt industri (kjemikalier/eksplosiver osv) nei

Transport. Er det risiko for:

42. Ulykke med farlig gods nei

43. Veer/fgre begrenser tilgjengelighet til omradet nei
| utgangspunktet liten fare, og det er
sveert liten endring fra dagens

44, Ulykke i av-/pakjgrsler ja situasjon. Marieroveien er relativt
smal og biler kjgrer med lav
hastighet i omradet.

Det er ikke fortau langs
Marieroveien, men det er generelt
lite trafikk langs denne.

45, Ulykke med gaende/syklende ja Marieroveien er relativt smal og
biler kjgrer med lav hastighet i
omradet. Svaert liten endring fra
dagens situasjon.

. . . Fa/sma arbeider i forbindelse med

46. Ulykke ved anleggsgjennomfgrin a .

y 88s8) g J bygging

47. Andre ulykkespunkter nei

Andre forhold:

48. Sabotasje og terrorhandling nei

49. Regulerte vannmagasiner, med spesiell fare for nei

usikker is, endringer i vannstand mm.

50. Naturlige terrengformasjoner som utgj@r spesiell nei

fare (stup etc.)

51. Gruver, apne sjakter, steintipper etc nei
F&/sma arbeider i forbindelse med

52. Spesielle forhold ved utbygging/gjennomfgring ja bygging. Byggeplass skal sikres.
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1.4 Beskrivelse av planforslaget

14.1 Beskrivelse av prosjektet som ligger til grunn for planforslaget med illustrasjoner, perspektiver m.m.

Marieroveien 7 er pa ca. 3,2 mal og er i dag bebygget med et bolighus, en garasje over to plan, et anneks og uthus.
Den eksisterende bebyggelsen ligger i hovedsak pa eiendommens sydvestre del og mot nord og @st er det hage. Hele
eiendommen er enten med bebyggelse, opparbeidet som grusdekkede gardsplasser eller hage med plen, hagetreer og
hagebusker. | den gstre delen av eiendommen er det dpne arealer hvor den nye bebyggelsen plasseres.

Eiendommen deles i tre hvor den vestre delen, som ligger hgyest i terrenget, forbeholdes eksisterende bebyggelse. De
to nye boligtomtene legges i skraningen mot eiendommens gstre grense med egen adkomstvei fra Marieroveien.
Byggenes plassering og utforming tilpasses terrenget og nyttegjgr seg terrengfallet for & kunne legge arealer under
bakken. Ny bebyggelse legges pa tvers av terrenget for a sgrge for best mulig utsikt mot gst for eksisterende bolig og
anneks. De nye boligene legges lavere enn den eksisterende bebyggelsen for & underordne seg denne og for a fglge
terrengets fall mot gst. Denne plasseringen av den nye bebyggelsen er ogsa med pa a minimere pavirkningen det nye
tiltaket har pa kulturmiljget knyttet til Mariero Gard og de fredete bygningene der. Sett fra omradene oppe ved
Mariero Gard vil ny bebyggelse ligge delvis skjult bak eksisterende bebyggelse.

Formalet med reguleringen er a legge til rette for moderat boligutvikling hvor ny bebyggelse og ny infrastruktur
underordner seg det kulturhistoriske miljget og tilpasser seg eksisterende bebyggelse, topografi og vegetasjon.

Hensynssonen langs bekken reduseres fra 20 m (automatisk generert i kommuneplanens arealdel) til 5 m. Det er ikke
tillatt med nyoppfering av bebyggelse eller terrenginngrep innenfor denne sonen.
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Fig. 14 lllustrasjonsplan
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1.4.2 Arealbruk

Planomradet er pa 3,65 daa.
Hensynssone kulturmiljg fra gjeldende kommuneplans arealdel viderefgres i planforslaget. Hensynssone vassdrag
viderefgres ogsa, men reduseres etter faglige vurderinger i stgrrelse i forhold til hva som ligger inne i gjeldende

kommuneplan.

Arealformal innen planomradet fordeles fglgende:

BFS Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse 2,55 daa
BRA Renovasjonsanlegg 0,01 daa
sV Veg 0,06 daa
SKV Kjgrevei 0,34 daa
GF Naturomrade grgnnstruktur 0,08 daa
H540/GN Hensynssone - vassdrag/Naturomrade grgnnstruktur 0,30 daa
H570/SKV Hensynssone — bevaring kulturmiljg/Kjgrevei 0,30 daa

051289 A
002285 A

X 6630550

X 6630500

X 6630450

Fig. 15 Plankart med formal

143 Bebyggelse (typer, hgyder, antall enheter, utnyttelsesgrad, parkering mv), estetikk og terrengtilpasning
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Foreslatt inndeling av planomrddet medfgrer etablering av nye boligtomter og med dette ogsa to nye eneboliger.
Eksisterende bebyggelse i Marieroveien 7 beholdes og skilles ut pa egen separat tomt som fglge av planforslaget.
Bebyggelsen innfor planomradet skal ha smahuskarakter. Det tillates sekundaerbolig innenfor bygningsvolumet pa de
to nye boligtomtene. For eksisterende boligtomt tillates det en sekundaerbolig som enten kan vaere integrert i
bygningsvolumet til boligen eller vaere frittstaende, for eksempel i eksisterende anneks. Frittliggende sekundaerbolig
tillates ikke fradelt pa eget gards- og bruksnummer. For etablering av sekundaer boenhet er det en forutsetning at krav
til uteoppholdsareal og parkering er ivaretatt for bade hoved- og sekundaerdel.

Det er knyttet egne bestemmelser til den eksisterende bebyggelsen innenfor planomradet. Dette for & sikre rammer
for ny bebyggelse i tilfelle brann eller ved gnske om fremtidig riving og nybygg.

Utnyttelse
Det tillates BYA pa 20 % av tomtens nettoareal pa de enkelte tomtene. Utnyttelsen skal beregnes i henhold til (H2300)

Grad av utnytting som ble utgitt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet i 2014. Det vil si at bygningsdeler
som ligger mindre enn 0,5 m over gjennomsnittlig planert terreng rundt bygget ikke medregnes i % BYA. Garasjer,
uthus og lignende inngar i 20 % utnyttelse og kan ikke komme i tillegg. Unntaket fra beregning av utnyttelse gitt av
H2300 er at biloppstillingsplasser pa terreng ikke regnes med i utnyttelsesgraden (BYA). | tillegg gis det unntak fra
beregningsregler for garasjer som ligger delvis under terreng: Garasjer som har synlig fasade for innkjg@ring til garasje,
men som ellers ligger mindre enn 0,5 m over giennomsnittlig terreng langs den enkelte fasade regnes ikke med i
tomtens BYA.

Illustrasjonsplanen som fglger planforslaget viser forslag til full utnyttelse av boligtomtene innenfor planomradet.
Utnyttelsen for de enkeltstdende eiendommene er beregnet pa fglgende mate:

Boligtomt 1: 1620 m?
Areal nettotomt (med fradrag for veiareal og hensynssone ved bekk): 1483 m?
20 % BYA (tillatt bebygget areal): 296 m?
BYA eksisterende bebyggelse: 268 m?
Areal for tilbygg/nybygg pa eiendommen: 28 m?
Boligtomt 2: 808 m?
Areal nettotomt (med fradrag for veiareal og hensynssone ved bekk): 500 m?
20 % BYA (tillatt bebygget areal: 100 m?
Boligtomt 3: 750 m?
Areal nettotomt (med fradrag for hensynssone ved bekk): 573 m?
20 % BYA (tillatt bebygget areal: 114 m?
Plassering

Det er fastlagt byggegrenser som vil styre plassering av bebyggelsen pa de nye tomtene. Dette er gjort slik at gode sol-
og utsiktsforhold ivaretas for alle. Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene som vist pa plankartet.
Bygningsdeler som ligger under terreng eller delvis under terreng, og som ikke inngar i beregning av tomtens
utnyttelse, tillates plassert utenfor byggegrenser. Garasjer kan veaere frittliggende eller innlemmes som en del av
boligen. Garasjer, uthus og lignende som ligger over terreng tillates plassert utenfor byggegrensen.

Det er ikke angitt byggegrenser for eksisterende bebyggelse pa tomt 1, da det i utgangspunktet ikke er planlagt for ny
bebyggelse i denne delen av planomradet. Dersom det skal bygges ny bebyggelse pa eiendommen vil plassering bli
regulert av avstandskrav i vegloven (avstand til veg), avstandskrav i plan- og bygningsloven samt hensynssonen langs
bekken.

Utforming, hgyder, takform og estetikk

Den eksisterende bebyggelsen er smahusbebyggelse med trekledning, saltak med rgd takstein og relativt sma
vindusflater. Boligen og annekset er malt i en hvit fargenyanse mens uthus og garasje er rede med hvite detaljer pa
vindskier, dgrer og vinduer. Denne formen, materialbruken og fargeskalaen viderefgres for den eksisterende
bebyggelsen og vil ogsa veere gjeldende for den nye bebyggelsen i planomradet.

Detaljering og uttrykk pa ny bebyggelse tillates i moderne, knappe detaljer, men boligene skal ha samme materialer
som og fargesettes etter fargepalett fra eksisterende bebyggelse innenfor planomradet. Det vil si at byggene pa de
nye boligtomtene skal ha saltak med rgdlig taksten, fasaden skal veere i hvit eller rgd farge som tradisjonelt for
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bebyggelsen i omradet. Det tillates ogsa farger i lyse grasjatteringer. Det tillates stgttemurer og delfasader mot
terreng med overflater i betong, betongstein, stein eller med puss.

lllustrasjonsplanen viser en Igsning med parkering lagt i garasjer delvis under terreng. Lgsningen utnytter terrengfallet
pa tomtene og minsker antall bygg innenfor planomradet.

\V{

N ‘11395\’,

f 112,50
Ny adkomstvei

1125

Fig. 16 Tverrsnitt gjennom ny bebyggelse. (Bebyggelsen pa Mariero gard ses pa hgyden i bakgrunnen.)

Gesims- og mgnehgyden for bebyggelsen er i henhold til kommuneplanens bestemmelser for boligkategori B.
Boligene tillates med inntil to etasjer over terreng samt underetasje der terrenget ligger til rette for det. Det tillates
gesimshgyde inntil 5,5 m beregnet i henhold til TEK 17. M@nehgyden skal for bebyggelse pa boligtomt 2 ikke overstige
kote + 120,2. For boligtomt 3 skal mgnehgyden ikke overstige kote + 119,0.

Ved etablering av frittliggende garasje, uthus og lignende skal gesimshgyden ikke overstige 3,0 m beregnet i henhold
til TEK 17. Dersom garasjen blir en del av boligens bygningskropp gjelder samme hgydebestemmelser som for boligen.

Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel mellom 30 og 45 grader. Det tillates takvinduer. Ved etablering av takopplett
og arker gjelder beregning av gesimshgyder som beskrevet i TEK 17.

Eksisterende bolighus

Marieroveien 7

Ny bebyggelse
12013 Marieroveien 7
Gnr./Bnr

74148

_

Fig. 17 Lengdesnitt gjennom ny bebyggelse pa tomt 2.

11520

112,50

Parkering
Det skal avsettes plass til garasje og parkering pa terreng pa hver enkelt tomt i henhold til kommunens veinormal fra

2010. Det vil si at det for eneboliger skal avsettes plass til minimum 3 biler hvorav 2 ma vaere i garasje. Ved etablering
av eventuell sekundaerbolig pa inntil 80 m? BRA mé& det avsettes plass til ytterligere en parkeringsplass pa terreng.
Parkeringsplasser pa terreng regnes ikke med i tomtens utnyttelse.

Terrengtilpasning og stgttemurer
Det eksisterende terrenget innenfor planomradet har en stor fylling sentralt. Det tillates at denne benyttes til 3 legge
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garasjer delvis under terreng. Det tillates stgttemurer langs adkomstvei til de to nye boligtomtene for 3 sikre bredde
og stigningsforhold i henhold til kommunens veileder for vei- og gateutforming. Det tillates ogsa stgttemurer for a
sikre adkomst til bolig og garasje fra adkomstvei. Det tillates ogsa stgttemurer ved boligene for a skape gode
utearealer pa den skranende eiendommen. Stgttemurer skal vaere i naturstein, betong eller betongstein. Det tillates
terrengfyllinger pa vestsiden av intern adkomstvei for 8 minimere hgyden pa stgttemur mot intern adkomstvei. Dette
vil i praksis si en utvidelse av den eksisterende fyllingen sentralt pa eiendommen.

Massebalanse
Det skal planlegges for mest mulig massebalanse innenfor planomradet. Dersom masser ikke kan gjenbrukes innenfor
planens avgrensning skal slike overskuddsmasser leveres til godkjent deponi/mottak.

Fig. 16 lllustrasjon av eksisterende og ny bebyggelse sett fra gst.

1.4.4 Grgnnstruktur og uteoppholdsarealer

Del av planomradet ligger innenfor hensynssone grgnnstruktur/naturmiljs/vassdragssoner i kommuneplanen —
H540_2. Dette gjelder hensynssonen langs bekken. Denne hensynssonen viderefgres, men reduseres etter faglig
vurdering i planforslaget. Som vedlegg 7 fglger rapport fra geolog pa overvann og flomsoner.

Det legges opp til at mest mulig av eksisterende grgntareal og vegetasjon bevares. Ny bebyggelse legges i en del av
planomradet som bestar av plen, delvis pa fylling. Med unntak av to traer i gst og to traer ved avkjgringen til den nye
adkomstveien beholdes alle traer og stgrre busker innenfor planomradet ved gjennomfgring av illustrert tiltak.
Eksisterende kantvegetasjon langs bekken skal bevares.

Det skal avsettes privat uteoppholdsareal pa hver tomt p& minimum 200 m? for hoveddel og minimum 50 m? for
sekundaerdel. Privat uteoppholdsareal skal vaere egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Uteoppholdsarealet
skal ligge pa terreng og skal ikke vaere brattere enn 1:3. Dette er i henhold til bestemmelser i kommuneplanen.
Uteoppholdsareal tillates lagt til hensynssone langs bekk, men det er ikke tillatt med etablering av konstruksjoner som
plattinger, letak, stgttemurer eller terrenginngrep i denne sonen. Eksisterende hageanlegg tillates imidlertid
vedlikeholdt og viderefgrt. Siden det etableres mindre enn fire boenheter er det ikke krav om etablering av felles
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lekeplass i forbindelse med planforslaget. Naermeste lekeplass vil ligge i Julius Madsens vei og kommer i forbindelse
med etablering av nye boliger der. | tillegg er det store friarealer med turmuligheter i nzeromradet til planomradet.

Bebyggelsen er lagt slik at det muliggjgr et felles tun mellom boligene.

Det er foretatt en biologisk registering som ikke paviste noen vernebehov i forhold til verdifulle naturtyper eller arter,
se vedlegg 5. Det er heller ikke avdekket rgdlistearter med unntak av noen tilfeller i etablerte bed i hagen. Det er
derfor ikke planlagt noe tiltak for a bevare eller sanere vegetasjon pa eiendommen.

1.4.5 Adkomst og trafikklgsninger

Marieroveien er detaljregulert fra Vollenveien til ca. 20 meter forbi krysset ved Julius Madsens vei. Dette planforslaget
regulerer Marieroveien videre frem til og langs med gnr./bnr. 73/14 (Marieroveien 7). Selve Marieroveien ligger
innenfor hensynssone bevaring kulturmiljg og det er gnske fra bade forslagsstiller og kommunen om at det gjgres
minst mulig inngrep og endringer pa denne. Dette ivaretas ved at veibredden kun reguleres til dagens
kjgrebanebredde. Eksisterende kjgrebanebredde innenfor planomradet er fra ca. 2,3 m til ca. 3,9 m. Bredden pa
kjgrebanen er malt pa kommunens digitale kart. Eksisterende dekke, et enkelt asfaltdekke, viderefgres. Dette er ikke i
trad med kommunens veinorm, men her anses vernehensynet knyttet til kulturmiljget i omradet som viktigere enn
veinormen. Marieroveien forblir privat med privat drift innenfor planomradet. Den delen av Marieroveien som ligger
innenfor planomradet vil etter boligutviklingen vaere adkomst for ca. 15 boliger.

Fig. 17 lllustrasjon av bebyggelse i Marieroveien 7 og Marieroveien 5 sett fra adkomst langs Marieroveien.
Planlagt bebyggelse er vist midt pa illustrasjonen.

Boligeiendommen Marieroveien 7 har i dag adkomst fra Marieroveien over gnr./bnr. 73/16. Denne adkomsten
viderefgres for den eksisterende bebyggelsen. Det etableres ny adkomst til de nye boligene langs med tomtegrensen
mot Marieroveien 5 og denne adkomsten vil ogsa bli brukt som ny adkomst til nedre niva av den eksisterende
garasjen. Oppdragsgiver har i dag tillatelse fra nabo i Marieroveien 5 (gnr./bnr. 73/48) til 4 bruke deres midlertidige
adkomst langs tomtegrensen for a kjgre inn til garasjens nedre niva med traktorer, men denne adkomsten via
naboeiendommen vil ikke bli viderefgrt.

Kommunen har stilt krav i reguleringsprosessen om at den interne adkomstveien til de nye boligtomtene opparbeides
i henhold til kommunens vei- og gatenorm. Dette medfg@rer at det er regulert inn veiareal tilsvarende klasse FB, felles
boligvei, for de to nye boligtomtene. Det er satt av plass til at biler opp til og med stgrrelse med varebil skal kunne snu
inne pa egen eiendom. Veikonsulent fra Norconsult AS har prosjektert veilgsningene. Tegninger pa dette fglger som
vedlegg 11-e. | tillegg har veikonsulent fra Norconsult AS redegjort for snumulighet for stgrre kjgretgyer, bade 8m
lengde og 11 m lengde, i et eget notat. Se vedlegg 8. Her konkluderes det med at det pa grunn av den smale bredden
pa Marieroveien ikke er plass til a snu kjgretgyer over 8 m lengde innenfor planomradet, men at det finnes flere
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alternativer bade lenger ned og videre opp i Marieroveien hvor kjgretgy av denne stgrrelsen kan snu. Kjgretgy opp til
8 m lengde kan snu innenfor planomradet.

Det er satt av plass til felles renovasjon for boligene ved den eksisterende garasjen ved Marieroveien. Denne
plasseringen er lett tilgjengelig for alle boligene og for renovasjonsbil med adkomst fra Marieroveien.

1.4.6 Tekniske anlegg

Bade ny og gammel bebyggelse innenfor planomradet skal kobles til offentlig vann- og avligpssystem. | forbindelse
med pagaende boligutvikling gverst i Julius Madsens vei etableres det vann- og avlgpsledninger som skal overdras til
offentlig drift. Disse kobles til det kommunale nettet i Jonasmyra. Fra Marieroveien 7 vil det bli etablert nye vann- og
avilgpsledninger bort til Julius Madsens vei. Disse skal fglge Marieroveien. Denne Igsningen har blitt diskutert og
avklart med kommunalteknisk avdeling i Igpet av prosessen med utarbeidelse av planforslaget.

Det er i dag ikke brannvannsdekning i omradet og i forbindelse med byggesak for de nye boligene skal det sikres
brannvann til ny brannvannskum innenfor planomradet. Det er stilt rekkefglgekrav for tekniske anlegg i
bestemmelsene der tekniske anlegg ma veere ferdigstilt fgr det kan gis ferdigattest for de nye boligene.

Planforslaget inneholder Igsning for felles oppstillingsplass for avfall. Denne er plassert og dimensjonert i henhold til
renovasjonsveilederen som gjelder for Asker kommune. Felles postkassestativ foreslas ogsa pa samme sted.

1.4.7 Vernehensyn (kulturminner, naturmangfold, landskap)

Planomradet grenser til og ligger delvis inn i hensynssone bevaring kulturmiljg i kommuneplanen. Det er gnr./bnr.
73/16 hvor selve Marieroveien ligger som er en del av hensynssonen. Se avsnitt 1.4.5 hvor det er beskrevet hvordan
veien og utformingen av denne reguleres med bevaring for a sikre kulturminnet som er knyttet til bebyggelse og
landskap rundt Mariero Gard. Selv om eksisterende og ny bebyggelse innenfor planomradet ikke ligger innenfor
hensynssonen for bevaring av kulturmiljg er det viktig at denne bebyggelsen ikke bryter med det som er byggeskikken
i omradet. Det er ogsa viktig at den ikke blir dominerende i forhold til den fredete bebyggelsen pa Mariero Gard. Dette
er spkt ivaretatt ved at st@rrelse, takform, materialitet og farger viderefgres for ny bebyggelse i planforslaget. Dette vil
ogsa gi utforming og arkitektoniske kvaliteter som er godt avstemt med annen bebyggelse i omradet og Vollen
forgvrig.

| nzeromradet til planomradet er det flere kulturminner og fornminner. Planlagt tiltak vil ikke ha negativ innvirkning pa
disse. Det er foretatt en arkeologisk feltregistrering pa eiendommen, og det ble ikke gjort funn av automatisk fredete
kulturminner som kan komme i konflikt med planforslaget. Se vedlegg 6.

| SEFRAK er det registrering pa bolighus, uthus og brgnn pa eiendommen Marieroveien 7. Disse er har egne faktaark,
se vedlegg 9. Eksisterende bebyggelse og brgnn er ikke direkte bergrt av planforslaget, og beholdes slik de star i dag.
Det legges imidlertid opp til en mulig utvidelse av eksisterende boligbygg. | likhet med de nye boligbyggene skal denne
utvidelsen underordne seg det eksisterende bygningsmiljget. Det er knyttet egne bestemmelser til den eksisterende
bebyggelsen innenfor planomradet. Dette for a sikre rammer for ny bebyggelse i tilfelle brann eller ved gnske om
fremtidig riving og nybygg.

Planforslaget medfgrer ellers ingen endringer i status for naturmangfold eller endringer i landskapskarakter. Planlagt
bebyggelse bygges mellom eksisterende bebyggelse pa eiendom 73/14 og 73/58 (Marieroveien 5), og vil saledes ikke
flytte yttergrensene for utbredelse av bebyggelse i landskapet.

Det illustrerte planforslaget tilpasser seg landskapet og utnytter terrengfallet innenfor planomradet til 3 kunne legget
deler av bebyggelsen delvis under terreng. Planforslaget legger opp til 8 bevare mest mulig vegetasjon og
planbestemmelsene sikrer bevaring av kantvegetasjon langs bekken.

1.4.8 Universell utforming / tilgjengelighet for alle

Planforslaget medfgrer ingen endringer i eksisterende situasjon hva gjelder utformingen av Marieroveien. Med tanke
pa antall brukere og forventet trafikk anses dette a vaere en forsvarlig Igsning med utforming og stigningsforhold som
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er brukbare for flest mulig. Intern adkomstvei til de nye boligene vil bli utformet i henhold til kommunens vei- og
gatenorm. De tre boligene med tilhgrende tomter og uteoppholdsareal har ikke krav til utforming i henhold til
standarden om universell utforming. Dersom alle hovedfunksjoner ligger pa inngangsplanet skal boligene i henhold til
bestemmelsene i TEK utformes som tilgjengelige boenheter.

1.4.9 Rekkefglgekrav

Det er i reguleringsbestemmelse fastlagt rekkefglgekrav som fastsetter at vei, adkomst, tilkobling til offentlig vann- og
avlgp og at etablering av tilstrekkelig slokkevann eller tilsvarende godkjent Igsning skal veere ferdig opparbeidet fgr
det kan gis ferdigattest pa boligene.

1.5 Alternative Igsninger

Forslagsstiller har arbeidet med ulike konsepter og alternative Igsninger for utforming av planomradet. Dette gar pa
inndeling av eiendommer, plassering av og stgrrelse pa bygg, adkomstlgsninger og utforming av vei.

Det har blant annet veert en prosess hvor det ble sett pa muligheten for felles adkomstlgsning med Marieroveien 5 slik
at man kunne unnga sa mange avkjgringer tett pa hverandre fra Marieroveien. Nabo i Marieroveien 5 gnsket ikke a
binde seg til en Igsning hvor deres midlertidige adkomst langs tomtegrensen til Marieroveien 7 ble permanent
forankret i en detaljregulering.

| tillegg har det veert jobbet med en Igsning hvor Marieroveien ble regulert med 6 m veiareal. Denne Igsningen ble satt
til side av hensynet til bevaring av kulturmiljget i tilknytning til Mariero Gard, som bade forslagsstiller og
planavdelingen anser som et viktigere hensyn enn a fglge kommunens vei- og gatenorm for denne private veien.

Det har ogsa vaert jobbet med alternative Igsninger med tanke pa trasévalg for etablering av pakobling til offentlig
vann- og avlgp. Gjennom prosessen med utarbeidelse av planforslaget har forslagsstiller i samrad med
kommunalteknisk avdeling kommet frem til at den beste Igsningen, med dagens utgangspunkt, er a legge vann- og
avlgpsledninger langs med Marieroveien og til pakoblingspunkt i Julius Madsens vei. Dette er ikke regulert giennom
plankart og bestemmelser, og vil bli ivaretatt giennom byggesak.
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2 ANALYSER OG UTREDNINGER

Det er gjort registrering av biologisk mangfold og arkeologisk registrering. | tillegg er det gjort en geologisk vurdering
av grunnforhold, overvannshandtering og bekkens funksjon som eventuell flomvei. Nedenfor fglger oppsummering av
disse analysene og utredningene.

21 Registrering biologisk mangfold

BioFokus foretok i 2015 en biologisk kartlegging av planomradet. Se vedlegg 5, datert 21.12.2015. | rapporten er det
oppsummert at det ikke er avdekket prioriterte naturtyper, rgdlistearter eller fremmede arter (med unntak av
hageplanter i opparbeidede bed). Tomten bestar i sin helhet av bebygd og sterkt endret mark. P& bakgrunn av
tomtens tilstand har ikke BioFokus brukt mye tid pa a lete etter fremmede arter.

2.2 Arkeologisk registrering

I november 2018 foretok Akershus Fylkeskommune en arkeologisk feltregistrering pa eiendommen. Det ble da ikke
pavist automatisk fredete kulturminner. Se vedlegg 6, datert 24.08.2019.

2.3 Geologisk vurdering

Geolog i firmaet Skred AS har vaert pa befaring og laget en rapport som omhandler forhold knyttet til
overvannshandtering og potensiell flom innenfor planomradet. Se vedlegg 7, datert 11.03.2019. Geolog har gjort
flomfarevurdering av bekken og har kommet frem til at den nordre delen av eiendommen er utsatt for en fremtidig
200-arsflom. Dersom bebyggelse legges innenfor denne faresonen foreslas det at terreng heves lokalt, da med en
ekstra sikkerhetsmargin pa 0,2 m. Geolog beskriver ogsa at det oppstrgms for planomradet ikke er noe definert
bekkelgp og at vannet fordeler seg over landbruksarealet. For a sikre bebyggelsen innenfor planomradet mot flom
anbefales det a etablere avskjeerende tiltak i form av en voll eller grgft i planomradets nord-vestre hjgrne for a sikre at
overvann/flomvann fra arealer oppstrgms ledes mot bekkelgpet.

Videre skriver geolog at grunnforholdene er lite egnet til infiltrasjon og at det derfor ma gjgres tiltak for a fordrgye og
infiltrere overvann pa egen grunn. Det foreslas en vegetert groft langs intern adkomstvei samt fordrgyningsomrader
tilknyttet hver bolig.

24 Vurdering av kulturminner

Det er registret kulturminner pa eiendommen i form av tre oppfgringer i Sefrak-registeret. | tillegg grenser
planomradet til et kulturlandskap som har status hensynssone bevaring av kulturmiljg i kommuneplanens arealdel.
Det er registrert flere automatisk fredete kulturminner i omradet hvorav den narmeste ligger i krysset Marieroveien x
Julius Madsens vei.

2.5 Steds- og landskapsanalyse

Det er ikke utarbeidet egen steds- og landskapsanalyse, men i planbeskrivelsen er det beskrevet, vurdert og analysert
elementer som er relevante for planforslaget.
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3 KONSEKVENSER

3.1 Risiko- og sarbarhetsanalyse

Det er i henhold til avtale med kommunens planavdeling ikke utarbeidet egen ROS-analyse, men relevante punkter for
vurdering av risiko- og sarbarhet knyttet til planforslaget er beskrevet og vurdert tidligere i planbeskrivelsen.

Det er ikke avdekket spesielle forhold som vil kreve tiltak utover det som er vanlig for gjennomfgring av utbygging av
frittliggende boliger.

Det er fa aktuelle hendelser som medfgrer nevneverdig risiko. Planforslaget i seg selv medfgrer fa, om noen,
endringer for omgivelsene. Trafikkbildet og derved ulykkessituasjonen er naer uendret. Tiltak mot radongass er et
normalt tiltak i henhold til teknisk forskrift.

3.2 Konsekvenser for barn og unge, lek- og uteoppholdsarealer

Det utlgses ikke rekkefglgekrav om bygging av skole da planomradet forutsetter maksimalt 2 nye boliger.

Kravet til uteoppholdsarealer per boligtomt er oppfylt med uteoppholdsarealer med gode solforhold i private hager og
pa terrasser. Totalt vil arealer for privat og felles uteoppholdsareal overstige arealkravet til uteopphold per eiendom,
sa selv om en del av arealene er brattere enn 1:3 pa noen av tomtene pa grunn av det naturlige terrenget, vil tilbudet
bli godt. Eiendommene ligger naert til skog og mark som er aktivt brukt som rekreasjons- og turterreng for
innbyggerne i Vollen. Ved a legge til rette for nye boliger innenfor planomradet vil det muliggjgre at barn far bo i
umiddelbar naerhet til store natur- og friomrader.

3.3 Energi og klima

De nye boligene vil bli energieffektive etter dagens standard og bygges ut etter krav i byggeteknisk forskrift TEK17
(eller nyere). Dette gjelder valg av energi- og oppvarmingslgsninger sa vel som byggemetode og materialvalg.

3.4 Trafikk og teknisk infrastruktur

Trafikktallene vil gke marginalt med to nye eneboliger. Forslagsstiller anser derfor at behov for trafikkanalyse ikke er
tilstede. Planforslaget omfatter ogsa en del av Marieroveien, men av hensyn til kulturmiljget i omradet sgr og vest for
planomradet vil ikke Marieroveien bli oppgradert i henhold til kommunens norm for vei- og gateutforming. Vegbredde
reguleres til eksisterende kjgredekkekant og dagens dekketype, med enkel asfaltstandard, viderefgres.

Planomradet vil fa nytt anlegg med vann- og avlgpsledninger som skal kobles pa det offentlige nettet i Julius Madsens
vei. Det vil bli lagt nytt strekk med brannvann til ny kommunal kum inne pa omradet. Det vil ogsa bli lagt nye
jordstrekk med fgringer for elektrisitet. Eksisterende bebyggelse kan koble seg pa bade vann- og avigpsledninger og
nye elektriske fgringer.

3.5 Estetikk

Helt generelt innebarer planen at omradet fortettes, og at ny bebyggelse oppfgres pa eiendommene. Det er forutsatt
at husene med tilhgrende anlegge tilpasses godt i terrenget og til eksisterende bebyggelse i neeromradet.

Det er lagt vekt pa byggenes plassering og utforming. Formsprak og materialer som kjennetegner bebyggelsen i
omradet er viderefgrt giennom bestemmelser som sikrer at ny bebyggelse far smahuskarakter og trekledning med rgd
eller hvit farge samt rgd taksten. Gul farge pa kledning er bevisst utelatt for at ikke bebyggelsen skal konkurrere i farge
med den verneverdige bebyggelsen pa Mariero Gard. Utbyggingen vil fgre til en fortetting av omradet, men de nye
tomtene legges mellom allerede etablert bebyggelse og virkningen den nye bebyggelsen har pa opplevelsen av
landskapet og kulturmiljget vil vaere sveert liten.
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3.6 Massebalanse/-handtering

Grunnen i planomradet er for 73/14 er i hovedsak Igsmasser. Det vil veere noe behov for oppfylling ved bygging av vei,
men ogsa noen gravearbeider i terrenget. For boligutbyggingen vil det antagelig bli noe uttak av masse pa tomter for a
tilpasse boligen til terrengform. Jordlaget vil kunne brukes som topplag.

3.7 Konsekvensutredning

Tiltaket faller ikke inn under forskriftens omfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes.
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4 MEDVIRKNING

4.1 Kunngjgring og varsling

Planen ble fgrste gang kunngjort 01.04.2016 i Asker og Baerum budstikke, og pa Asker kommune og Frost arkitekters
nettside. Naboer, offentlige myndigheter og rettighetshavere ble varslet ved brev av 29.03.2016. Etter at uttalelsene
fra denne varslingen ble drgftet, ble planen satt pa vent inntil reguleringsplanen for Julius Madsens vei 2 og 3 var
ferdig saksbehandlet i februar 2018. Denne avgjgrelsen ble basert pa Statens Vegvesens, Fylkesmannens og Akershus
fylkeskommunes tilbakemelding om at reguleringsplanene for Julius Madsens vei og Marieroveien 7 ville bli sett under
ett. Dersom reguleringsplanene ble sett under ett ville antall nye boliger overstige ti, og det ville utlgse krav om a
bedre bussfremkommeligheten langs Slemmestadveien og Rgykenveien.

Pga. tiden som gikk mellom fgrstegangs varsling og gjenopptagelse av plansaken, matte planen varsles pa nytt. Planen
ble for andre gang kunngjort 26.10.2018 i Asker og Baerum budstikke, og pa Asker kommune og Frost arkitekters
nettside. Naboer, offentlige myndigheter og rettighetshavere er varslet ved brev av 29.10.2018 i henhold til liste
utarbeidet av kommunen. Det ble gitt frist pad innspill pa oppstart av planarbeid til 12.12.2018.

| Izpet av planprosessen har det veert avholdt mgter og gjort direkte avklaringer med bade planavdelingen og
representanter for de forskjellige seksjonene under kommunalteknisk avdeling. Dette har dannet grunnlaget for
foreslatt Igsninger for bade bebyggelse, veiutforming og vann- og avigptilkobling.

Det har ogsa blitt avholdt mgte med nabo i Marieroveien 5 for a se pa alternative Igsninger for adkomstvei og vann-
og avlgpsrer til de nye boligene.

4.2 Tidligere politiske vedtak

Eiendommen ble avsatt til boligomrade for frittliggende smahusbebyggelse i kommuneplanens arealdel fgrste gang i
2014. Ved rullering av kommuneplanen i 2018 ble formal til boligomrade for frittliggende smahusbebyggelse
opprettholdt.

4.3 Forhandsuttalelser

Ved siste varsling av oppstart av regulering ble det opplyst om at planforslaget ikke er endret siden 2016. Pa bakgrunn
av dette er innspill fra 2016 tatt til ny vurdering dersom det ikke har kommet nye merknader som erstatter tidligere
innspill. Bade Fylkesmannen i Oslo og Akershus og Akershus Fylkeskommune viser til tidligere innspill fra 2016 og
papeker at disse fortsatt er aktuelle i tillegg til nye kommentarer.

4.3.1 Liste over innkomne forhandsuttalelser

Etter varsling i 2016 kom det inn 3 uttalelser til planforslaget. Ny varsling i 2018 fikk 7 uttalelser.

Nummer |Gnr/bnr Navn Dato

1 Fylkesmannen i Oslo og Akershus 29.12.2018 0g 22.4.2016
2 Akershus fylkeskommune 12.12.2018 og 25.4.2016
3 Statens vegvesen 13.11.2018

4 Norges vassdrags- og energidirektorat 30.10.2018

5 Landbrukskontoret i Asker kommune 10.12.2018

6 Hafslund 20.4.2016

7 73/22 og 16 | Boxs arkitektstudio pa vegne av Gisle Gaard AS 11.12.2018

8 73/48 Nabo i Marieroveien 5 ved eier Gerd Nilsson 15.11.2018

Resymé av innkomne forhandsuttalelser
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Fylkesmannen:
| 2016 kom Fylkesmannen med pastand om a se planforslag i samlet vurdering med annet planforslag i Julius Madsens

vei. Dette bortfaller na siden planforslaget i Julius Madsens vei er vedtatt. Fylkesmannen frarader denne gang Asker
kommune om & ga videre med planforslaget. Bakgrunnen for dette er at de mener planen er i strid med de statlige
planretningslinjene for bolig- areal- og transportplanlegging, regional plan for areal og transport samt signaler fra
Kommunal- og moderniseringsdepartementet om at utvikling av Heggedal skal prioriteres fgr Vollen. Viser videre til
vurdering gjort av Statens Vegvesen og Akershus Fylkeskommune som sier at bussens fremkommelighet langs
Slemmestadveien og Rgykenveien ikke er sikret i fremtiden. Innspill fra 2016 kommenterer ogsa at boligutvikling i
dette omradet ikke bygger opp under en konsentrert utvikling av Vollen, men vil bidra til en uheldig utvidelse av
bebyggelsen.

Akershus Fylkeskommune:

Fylkeskommunen varslet i 2016 innsigelse pa grunn av utvikling av mer enn 10 enheter sett i sammenheng med varsel
om oppstart planforslag i Julius Madsens vei. Dette bortfaller na siden planforslaget i Julius Madsens vei er ferdig
behandlet og vedtatt. Det ble i 2016 ogsa anbefalt at bevaringsverdige naturkvaliteter kartlegges tidlig i planprosessen
slik at det ikke gj@res ungdige inngrep i arealer som er naturlig egnet til lek og opphold. | innspillet fra 2018 papeker
fylkeskommunen at den foreslatte utbyggingen ikke bidrar til & bygge opp under malene i regional plan for areal og
transport og at det vil legge press pa et allerede tungt trafikkert veinett. Videre viser de til at planomradet ligger i
tilknytning til et sarbart kulturlandskap med store kulturminneverdier, blant annet det fredete anlegget pa Mariero
Gard. De papeker ogsa at deler av planomradet er avmerket som hensynssone grgntstruktur i kommuneplanens
arealdel. | innspillet kommenterer ogsa fylkeskommunen de Sefrak-registrerte kulturminnene innenfor planomradet.
De anbefaler at det redegjgres for disse kulturminnene i planarbeidet og anmoder om at kommunen vurderer
hvorvidt de eksisterende bygningene skal gis vern. Det ble gjennomfgrt arkeologisk registrering av planomradet
19.11.2018, og det ble ikke pavist automatisk fredede kulturminner. Videre skriver fylkeskommunen at det varslede
planomradet er i konflikt med det automatiske fredede kulturminnet i krysset mellom Marieroveien Julius Madsens
vei. Det bes om at planforslaget ikke endrer pa eksisterende hensynssone rundt dette kulturminnet. Det foreslas at
grensen for planforslaget til Marieroveien 7 trekkes lenger mot nordvest slik at det blir en naturlig fortsettelse av den
nylig vedtatte reguleringen i Julius Madsens vei.

Statens vegvesen:
Har ingen konkrete merknader, men gjgr oppmerksom pa at det kan komme merknader nar de mottar planen til
offentlig ettersyn.

Norges vassdrags- og energidirektorat:
Innspillet er et generelt innspill hvor de viser til forskjellige veiledere og nettsider med blant annet kartdatabaser som
bgr benyttes som underlag for planarbeidet.

Landbrukskontoret i Asker kommune:
Ingen kommentar til den delen som er avsatt til boligformal. Anmoder videre pa det sterkeste at det fulldyrkede jordet
@st for Marieroveien beholdes i sin helhet.

Hafslund nett:
Standard tekst om krav om avsatt plass til trafo. | utgangspunktet ikke behov for trafo ved faerre enn 7 nye
boligenheter. Tiltakshaver ma eventuelt dekke kostnader.

Gisle Gaard AS:

Boxs Arkitektstudio har pa vegne av Gisle Gaard AS kommet med innspill til varslet oppstart av plansak. Gisle Gaard
gnsker 3 utvikle sin eiendom med gnr./bnr. 73/22 til boligformal og vil gjerne ha en felles utvikling sammen med
Marieroveien 7. De ber om at planoppstart for Marieroveien 7 utsettes inntil det er inngatt en samarbeidsavtale
mellom grunneierne.

Marieroveien 5a:

Viser til at varslingsannonsen viser en tykk strek med planavgrensning inne pa deres eiendom. Ber om at deres
eiendom ikke inngar i planforslaget og at de ikke samtykker til at deler av deres tomteareal innenfor gnr./bnr. 73/48
disponeres innenfor planomradet.
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4.3.2 Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalelsene

Fylkesmannen i Oslo og Akershus

Forslagsstiller mener at en utvikling med to nye boligtomter utgjgr en marginal vekst utenfor kommunens vedtatte
satsningsomrader for boligutvikling. En moderat boligutvikling i Vollen vil kunne gi positive virkninger i form av bedre
naeringsgrunnlag for de lokale bedriftene i Vollen. | tillegg ligger planomradet slik til at det, like vel som a benytte
Slemmestadveien som kommunikasjonsvei, vil vaere aktuelt a reise til Heggedal og benytte
kommunikasjonsmulighetene videre nord- eller sydover derfra. Utvidelsen av bebyggelsen i Vollen skjer allerede
gjennom en rekke prosjekter med smahusbebyggelse. Ved a ikke bygge for tett, men tillate noe boligutvikling i
randsonene vil det skape mindre press pa de mer sentrale omradene av Vollen og dermed vil det vaere lettere 3
opprettholde det grgnne preget i Vollen. Den foreslatte bebyggelsen ligger mellom annen bebyggelse og utvider ikke
sonen for det bebygde arealet i Vollen. | tillegg ligger planomradet mellom to frodige landskapsrygger og vil ikke gi
vesentlig utslag for fjernvirkningen.

Akershus Fylkeskommune

Det er ikke gjort ungdige inngrep i forhold til arealer som er naturlig egnet til lek og opphold. Videre mener
forslagsstiller at den foreslatte utbyggingen med kun to nye boligtomter har liten pavirkning pa malene i regional plan
for areal og transport og at boligutviklingen vil legge marginalt med press pa et allerede tungt trafikkert veinett. Som
nevnt tidligere ligger planomradet slik til at det, like vel som a benytte Slemmestadveien som kommunikasjonsvei, vil
veere aktuelt & reise til Heggedal og benytte kommunikasjonsmulighetene videre nord- eller sydover derfra. Nar det
gjelder nzerhet til kulturlandskapet og kulturminnene der vil ikke planforslaget medfgre vesentlige endringer for dette.
Ny bebyggelse legges mellom eksisterende bebyggelse og underordner seg denne. Hgydeforskjellen i terrenget brukes
aktivt for a redusere byggenes opplevde stgrrelse. Videre medfgrer reguleringen at stgrrelse og utforming av
Marieroveien sikres viderefgrt som del av kulturmiljget. Pa bakgrunn av kommunens egen registrering av eksisterende
bebyggelsen er ikke denne gitt vernestatus. For & sikre at eventuelle tilbygg til eller nyoppf@ring som erstatning for
eksisterende bebyggelse blir i henhold til dagens plassering, stgrrelse og formsprak egne planbestemmelser for den
eiendommen disse byggene blir liggende pa. Planforslaget vil ikke medfgre tiltak naer det automatisk fredete
kulturminne ved krysset mellom Julius Madsens vei og Marieroveien. Hensynssonen rundt dette kulturminnet vil ikke
bli bergrt av planforslaget. Forslagsstiller mener derfor at planforslaget er ikke i konflikt med dette kulturminnet.

Statens vegvesen:
Forslagsstiller vil svare pa eventuelle merknader etter perioden for offentlig ettersyn.

Norges vassdrags- og energidirektorat:
Forhold knyttet til overvann og bekk er ivaretatt giennom planforslaget.
Dersom det kommer merknader etter perioden for offentlig ettersyn vil forslagsstiller svare pa disse.

Landbrukskontoret i Asker kommune:

Den allerede regulerte delen av Marieroveien ligger delvis inn pa omradet med dyrket mark som landbrukskontoret
viser til i sitt innspill. Det vil vaere behov for en overgang og tilpasning til den eksiterende delen av Marieroveien.
Bredde og trasé for Marieroveien er bevares gjennom reguleringen, og dermed sikres stgrst mulig ivaretakelse av
omradet med dyrket mark @st for Marieroveien.

Hafslund nett:
Forslagsstiller har ingen kommentarer til Hafslund Netts merknad.

Gisle Gaard AS:

Eiendommen med gnr./bnr. 73/22, som Gisle Gaard gnsker a utvikle, er avsatt til formal LNF i gjeldende
kommuneplan. Neste rullering av kommuneplanen vil ikke bli varslet igangsatt fgr kommunesammenslaingen av
kommunene Rgyken, Hurum og Asker er giennomfgrt 01.01.2020. Dette betyr at det tar lang tid fgr eiendommen til
Gisle Gaard eventuelt blir avsatt til boligformal i kommuneplanen og enda lengre tid til det kan settes i gang
detaljregulering. Siden det er hgyst usikkert om og nar gnr./bnr. 73/22 vil bli endret til boligformal mener vi at det ikke
er grunnlag for a kreve at disse to eiendommene skal ses i sammenheng.

Marieroveien 5a:
Planforslaget ligger i sin helhet utenfor eiendommen gnr./bnr. 73/48. Merknad fra nabo i Marieroveien 5a er med det

tatt til folge.
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Vedlegg 11-a Situasjonsplan
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DETALJREGULERING
MARIEROVEIEN 7, GNR./BNR. 73/14 OG DEL AV GNR./BNR 73/16 OG
GNR./BNR. 73/22.

DATO: 31.03.2020

TILHORENDE PLANKART DATERT: 31.03.2020

8§ 1. Planens hensikt
Hensikten med reguleringen er & legge til rette for moderat boligutvikling
med to nye boligtomter hvor ny bebyggelse og ny infrastruktur
underordner seg det kulturhistoriske miljget og tilpasser seg eksisterende
bebyggelse, topografi og vegetasjon.

§ 2. Reguleringsformal

Bestemmelsene gjelder for det omradet som er vist med
reguleringsgrensen pa plankartet.

Omradet reguleres til:
BFS Boligbebyggelse - frittiggende smahusbebyggelse:
- Boliger - Tomt 1, frittliggende boliger
- Boliger - Tomt 2 og 3, frittliggende boliger
BRE Renovasjonsanlegg
SV Veg
SKV Kjgreveg
GF Grgnnstruktur
H Hensynssoner:
- H570 Hensynssone - bevaring kulturmiljg
- H540 Hensynssone - vassdrag
8§ 3. Fellesbestemmelser / rekkefglgebestemmelser
3.1 Fgr det kan gis tillatelse til fradeling av nye boligtomter skal det foreligge
dokumentasjon pa Igsninger for adkomstvei, tilkobling til offentlig vann- og
avlgp og tilstrekkelig tilgang pa slukkevann i henhold til kommunens

retningslinjer.

3.2 Fgr det kan gis rammetillatelse for ny bebyggelse skal det foreligge
godkjent utomhusplan som skal vise:

- Ny bebyggelses plassering

- Eksisterende og nye koter

- Eventuelle stgttemurer og trapper

- Adkomstvei, mangvreringsareal og parkeringsplasser
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3.3

3.4

§ 4.

4.1

- Planlagt Igsning for overvannshandtering og flomsikring
- Renovasjonslgsning

- Uteoppholdsareal

- Vegetasjon som bevares og evt. vegetasjon som fjernes

Forstgtningsmurer ved intern adkomstvei tillates oppfert i betong,
betongstein eller naturstein. Hgyder, materialbruk og beplantning skal
vises pa tegninger og godkjennes ved sgknad om tillatelse til tiltak.
Stgttemurer langs intern adkomstvei SKV tillates utfgrt i hgyde maks 0,3
m over ferdig dekke pa vei. Hgye stgttemurer skal sikres mot fallulykker
med apent rekkverk utfgrt i tre eller stal. Farge pa rekkverk skal vaere
hvit, mgrk gra eller naturfarger.

Far igangsettingstillatelse kan gis for adkomstvei og vann- og avlgpsrgr
skal det foreligge godkjente tekniske planer.

Intern adkomstvei og felles renovasjonslgsning, som vist plassert pa
plankartet, skal vaere ferdig opparbeidet fgr det kan gis ferdigattest for nye
boliger.

Omrade for frittliggende boliger.

For tomt 1 gjelder fglgende:

Omradet kan bebygges med frittliggende bolig med eventuelt tilhgrende
garasje og uthus. Det tillates etablert en integrert eller frittliggende
sekundaerbolig p& maks 80 m2 BRA.

Det tillates ikke fradeling av flere tomter fra tomt 1.
Regulert byggegrense som vist pa plankartet gjelder for nybygg.

Maksimalt tillatt bebygd areal, BYA er 20% av tomtens nettoareal avsatt til
boligformal.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser inngar ikke i
beregningen av % BYA. For sekundaerbolig skal P-plass vises pa
utomhusplanen, men tas ikke med i beregning av % BYA.

Bolig tillates med gesimshgyde p3 inntil 5,5 m. Sekundaerbolig tillates med
gesimshgyde pd inntil 4,5 m. Garasjer og uthus kan ha gesimshgyde pa
inntil 3,5 m. Hgyder beregnes ut fra gjennomsnittlig terreng rundt bygget i
henhold til TEK 17. Mgne p& hovedhus skal ikke overstige kote +124,0.

Eksisterende bebyggelse pa eiendom 73/14 tillates revet og eller
ombygget.

Ved nybygg pa tomt 1 skal bebyggelse ha trekledning i fasaden i
tradisjonell ra@d eller hvit farge. Det tillates ogsa farger i lyse gratoner. Tak
skal ha saltaksform og takvinkel skal vaere mellom 35 og 40 grader. Tak
skal tekkes med rgdlig takstein.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

For tomtene 2 og 3 gjelder fglgende:

Omradet kan bebygges med en frittliggende bolig pa hver tomt med
eventuelt tilhgrende garasje og uthus. For begge boligene tillates en
integrert sekundaerbolig pa maks 80 m2 BRA.

Maksimalt tillatt bebygd areal, BYA er 20% av tomtens nettoareal avsatt til
boligformal.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser inngar ikke i
beregningen av BYA. For sekundaerbolig skal P-plass vises pa
utomhusplanen, men tas ikke med i beregning av %-BYA.

Ny bebyggelse kan ha gesimshgyde pa inntil 6 m i forhold til
gjennomsnittlig ferdig planert terreng i henhold til TEK17 §6-2. Maksimal
gesimshgyde fra ferdig planert terreng skal ikke overstige 7m.

Maks mgnehgyde pa tomt 2 er kote +120,2.
Maks mgnehgyde pa tomt 3 er kote +119,0.

Bebyggelsen skal ha saltak med vinkel mellom 35 og 40 grader. Tak skal
tekkes med rgdlig takstein. Bebyggelsen skal ha trekledning i fasaden i
tradisjonell rad eller hvit farge. Det tillates ogsa farger i lyse gratoner.

Garasje som ligger under terreng medregnes ikke i BYA selv om den har
eksponert fasade ved innkjgring til garasjen. Bygningsdeler som ligger
lavere enn 0,5m over gjennomsnittlig terreng, medregnes ikke i BYA.

Bebyggelsen skal plasseres og tilpasses eksisterende terreng slik at
ungdvendige store terrenginngrep unngas. Det tillates terrengtilpasninger
for 8 etablere garasjer helt, eller delvis under terreng. Stgttemurer langs
intern adkomstvei SKYV tillates utfgrt i hgyde maks 0,3 m over ferdig dekke
pa vei. Det tillates oppfylling av terreng inn mot stgttemur pa vestsiden av
den interne adkomstveien SKV.

Nye boligbygg skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa
plankartet.

Garasje og uthus over terreng kan plasseres utenfor byggegrense, men
ikke naermere nabogrense enn 1 m. Garasje som ligger under terreng eller
delvis under terreng tillates plassert helt inntil tomtegrense som vist p&
illustrasjonsplan. For frittliggende garasjer og uthus tillates gesimshgyde
pa inntil 3,0 m, beregnet i henhold til TEK. Gesimshgyden skal ikke p& noe
punkt overstige 3,5 meter malt fra laveste punkt p& ferdig planert terreng.

Antall sykkel- og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til kommunens
veinormal fra 2010.

Det skal settes av minimum 200 m? MUA per bolig og 50 m? for
sekundeaerboligene.
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4.8

4.9

§ 5.

5.1

5.2

§ 6.

6.1

6.2

6.3

§7.

7.1

§ 8.

8.1

8.2

8.3

Felles renovasjonsbinge pa inntil 15m?2 pa felles oppstillingsplass medtas
ikke i beregning av % BYA for tomten det gjelder.

Sgknad om oppfgring av ny bebyggelse skal oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse fgr rammetillatelse kan gis.

Vei og adkomst

Marieroveien viderefgres med eksisterende standard og bredde,
tilsvarende den delen av veien som inngar i det fredete kulturmiljget pa
Mariero. Det tillates likevel ngdvendige tilpasninger i overgangen etter
krysset ved avkjgringen til Julius Madsens vei, som vist pa plankartet.

Omrade avsatt til kjgreveg SKV pa plankartet gjelder ny adkomstveg til
eiendommene tomt 2 og tomt 3. Denne adkomstvegen skal opparbeides
som veiklasse FB i henhold til Asker kommunes veg- og gatenormal datert
04.05.2010.

Hensynssone bevaring kulturmiljg

I omrade for bevaring kulturmiljo skal det tas spesielle hensyn til
kulturlandskapet, spor etter tradisjonell landbruksdrift, registrerte
kulturminner og kulturmiljg. Omradets saerpregede miljg skal sikres.
Veifar, kulturlandskap, landskapsrom, verdifulle traer, steingjerder og
lignende skal bevares.

Nye tiltak skal begrenses og tilpasses eksisterende kultur- og naturmiljg.

Det skal legges spesiell vekt pa hensynet til & opprettholde verneverdige
kulturlandskap ved planlegging og gjennomfgring av byggetiltak.

Hensynssone vassdrag

Omrade avmerket som hensynssone p& tomtene 1 og 3, skal fungere som
en buffersone og flomsikringssone mot bekken. Omradet kan benyttes som
uteoppholdsareal til de tilhgrende tomtene. Inngrep i terreng og
vegetasjon utover ngdvendig skjgtsel i henhold til retningslinjer fastsatt i
utomhusplanen for omradet, samt lagring og massedeponering, er ikke
tillatt.

Grgnnstruktur

Omrade avmerket som grgnnstruktur skal fungere som buffersone mot
Marieroveien. Denne buffersonen skal sikre viderefgring av det
verneverdige kulturmiljget veien ligger i.

Det tillates ikke ny bebyggelse innenfor omrade avsatt til grennstruktur.
Det tillates vedlikehold av eksisterende vegetasjon. Ved planting av ny

vegetasjon langs veien skal ikke dette hindre sikt fra avkjgring til
neerliggende eiendommer.
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TEGNFORKLARING

JURIDISKE LINJE- OG PUNKTSYMBOLER M.V.

BEBYGGELSE OG ANLEGG === === === Planens begrensning
(PBL § 12-5nr.1)
Formalsgrense

BFS Frittliggende smahusbebyggelse — : — . — Hensynssonegrense
—— - —— Regulert senterlinje

BRE Renovasjonsanlegg
— — — - Byggegrense

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

(PBL § 12-5 nr.1) Regulert tomtegrense

SKV Kjarevei Bebyggelse som inngar i planen

o Avkjarsel

sV Veg

GR@NNSTRUKTUR
(PBL § 12-5 nr.1)

GN 3) Naturomrade

GF Friomrade N
KARTMALESTOKK: 1:500

HENSYNSSONER KOORDINATSYSTEM:  UTM sone 32/ Euref89
(PBL § 12—6) HO@YDEGRUNNLAG: NN2000
0 5 10 15 20 m

m Hensyn grennstruktu{540) | || \
m Bevaring kulturmiljg (570)
NASJONAL AREALPLAN-ID:

Detaljregulering for KOMMUNENR .: 0220

) It
o TEma ey 02202018012

med tilhgrende reguleringsbestemmelser (eget dokument)

ASKER KOMMUNE bR\ /AT PLANFORSLAG, FORSLAGSSTILLER: arkitektfirma Frost Arkitekter AS

SAKSBEHANDLING | FGLGE PLAN- OG BYGNINGSLOVEN DATO UTVALGSSAKSNR.

1. gangs behandling i formannskapet:

2. gangs behandlingi formannskapet:

3. gangs behandling i kommunestyret:

Kommunestyrets behandling:

PLANKART SIST DATERT KOMMUNENS SAKSNR. SAKSB. / KARTANSV.
Asker kommune - strategi, na@ring og analyse 31.03.2020 31.03.2020 GBJ/GH




REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DETALUJREGULERING
MARIEROVEIEN 7, GNR./BNR. 73/14 OG DEL AV GNR./BNR 73/16 OG GNR./BNR. 73/22.
DATO: 31.03.2020

TILHARENDE PLANKART DATERT: 31.03.2020

§ 1.

§3.

3.1

3.2

Planens hensikt

Hensikten med reguleringen er a legge til rette for moderat boligutvikling med to nye
boligtomter hvor ny bebyggelse og ny infrastruktur underordner seg det kulturhistoriske
miljget og tilpasser seg eksisterende bebyggelse, topografi og vegetasjon.

Reguleringsformal
Bestemmelsene gjelder for det omradet som er vist med reguleringsgrensen pa plankartet.
Omradet reguleres til:

BFS Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse:
- Boliger — Tomt 1, frittliggende boliger
- Boliger —Tomt 2 og 3, frittliggende boliger

BRE Renovasjonsanlegg
SV Veg

SKV Kjgreveg

GF Grgnnstruktur

H Hensynssoner
- H570 Hensynssone - bevaring kulturmiljg
- H540 Hensynssone - vassdrag

Fellesbestemmelser / rekkefglgebestemmelser

F@r det kan gis tillatelse til fradeling av nye boligtomter skal det foreligge dokumentasjon pa
lgsninger for adkomstvei, tilkobling til offentlig vann- og avlgp og tilstrekkelig tilgang pa
slukkevann i henhold til kommunens retningslinjer.

Fgr det kan gis rammetillatelse for ny bebyggelse skal det foreligge godkjent utomhusplan
som skal vise:

- Ny bebyggelses plassering

- Eksisterende og nye koter

- Eventuelle stgttemurer og trapper

- Adkomstvei, mangvreringsareal og parkeringsplasser

- Planlagt Igsning for overvannshandtering og flomsikring

- Renovasjonsl@sning

- Uteoppholdsareal

- Vegetasjon som bevares og evt. vegetasjon som fjernes
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3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

Forstgtningsmurer ved intern adkomstvei tillates oppfert i betong, betongstein eller
naturstein. Hgyder, materialbruk og beplantning skal vises pa tegninger og godkjennes ved
spknad om tillatelse til tiltak. Stgttemurer langs intern adkomstvei SKV tillates utfgrt i hgyde
maks 0,3 m over ferdig dekke pa vei. Hgye stgttemurer skal sikres mot fallulykker med apent
rekkverk utfgrt i tre eller stal. Farge pa rekkverk skal vaere hvit, mgrk gra eller naturfarger.

F@r igangsettingstillatelse kan gis for adkomstvei og vann- og avilgpsrgr skal det foreligge
godkjente tekniske planer.

Intern adkomstvei og felles renovasjonslgsning, som vist plassert pa plankartet, skal vaere
ferdig opparbeidet f@r det kan gis ferdigattest for nye boliger.

Felles renovasjonsbinge pa inntil 15m? pé felles oppstillingsplass medtas ikke i beregning av
% BYA for tomten det gjelder.

Omrade for frittliggende boliger.

For tomt 1 gjelder fglgende:
Omradet kan bebygges med frittliggende bolig med eventuelt tilhgrende garasje og uthus.
Det tillates etablert en integrert eller frittliggende sekundeerbolig pd maks 80 m? BRA.

Det tillates ikke fradeling av flere tomter fra tomt 1.
Regulert byggegrense som vist pa plankartet gjelder for nybygg.
Maksimalt tillatt bebygd areal, BYA er 20% av tomtens nettoareal avsatt til boligformal.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser inngar ikke i beregningen av % BYA. For
sekundzerbolig skal P-plass vises pa utomhusplanen, men tas ikke med i beregning av % BYA.

Bolig tillates med gesimshgyde pa inntil 5,5 m. Sekundeerbolig tillates med gesimshgyde pa
inntil 4,5 m. Garasjer og uthus kan ha gesimshgyde pa inntil 3,5 m

Heyder beregnes ut fra giennomsnittlig terreng rundt bygget i henhold til TEK 17.

Mgne pa hovedhus skal ikke overstige kote +124,0.

Eksisterende bebyggelse pa eiendom 73/14 tillates revet og eller ombygget.

Ved nybygg pa tomt 1 skal bebyggelse ha trekledning i fasaden i tradisjonell rg@d eller hvit
farge. Det tillates ogsa farger i lyse gratoner. Tak skal ha saltaksform og takvinkel skal vaere
mellom 35 og 40 grader. Tak skal tekkes med rgdlig takstein.

For tomtene 2 og 3 gjelder fglgende:
Omradet kan bebygges med en frittliggende bolig pa hver tomt med eventuelt tilhgrende
garasje og uthus. For begge boligene tillates en integrert sekundaerbolig pd maks 80 m? BRA.

Maksimalt tillatt bebygd areal, BYA er 20% av tomtens nettoareal avsatt til boligformal.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser inngar ikke i beregningen av BYA. For
sekundaerbolig skal P-plass vises pa utomhusplanen, men tas ikke med i beregning av %-BYA.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

§5.

5.1

5.2

Ny bebyggelse kan ha gesimshgyde pa inntil 6 m i forhold til giennomsnittlig ferdig planert
terreng i henhold til TEK17 §6-2. Maksimal gesimshgyde fra ferdig planert terreng skal ikke
overstige 7m.

Maks mg@gnehgyde pa tomt 2 er kote +120,2.
Maks mgnehgyde pa tomt 3 er kote +119,0.

Bebyggelsen skal ha saltak med vinkel mellom 35 og 40 grader. Tak skal tekkes med rgdlig
takstein. Bebyggelsen skal ha trekledning i fasaden i tradisjonell rgd eller hvit farge. Det
tillates ogsa farger i lyse gratoner.

Garasje som ligger under terreng medregnes ikke i BYA selv om den har eksponert fasade ved
innkjgring til garasjen. Bygningsdeler som ligger lavere enn 0,5m over gjennomsnittlig
terreng, medregnes ikke i BYA.

Bebyggelsen skal plasseres og tilpasses eksisterende terreng slik at ungdvendige store
terrenginngrep unngas. Det tillates terrengtilpasninger for a etablere garasjer helt, eller
delvis under terreng. Stgttemurer langs intern adkomstvei SKV tillates utfgrt i hgyde maks 0,3
m over ferdig dekke pa vei. Det tillates oppfylling av terreng inn mot stgttemur pa vestsiden
av den interne adkomstveien SKV.

Nye boligbygg skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet.

Garasje og uthus over terreng kan plasseres utenfor byggegrense, men ikke naermere
nabogrense enn 1 m. Garasje som ligger under terreng eller delvis under terreng tillates
plassert helt inntil tomtegrense som vist pa illustrasjonsplan. For frittliggende garasjer og
uthus tillates gesimshgyde pa inntil 3,0 m, beregnet i henhold til TEK. Gesimshgyden skal ikke
pa noe punkt overstige 3,5 meter malt fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Antall sykkel- og biloppstillingsplasser skal vaere i henhold til kommunens veinormal fra 2010.
Det skal settes av minimum 200 m? MUA per bolig og 50 m? for sekundaerboligene.

Spknad om oppf@ring av ny bebyggelse skal oversendes regional kulturminneforvaltning for
uttalelse fgr rammetillatelse kan gis.

Vei og adkomst

Marieroveien viderefgres med eksisterende standard og bredde, tilsvarende den delen av
veien som inngar i det fredete kulturmiljget pa Mariero. Det tillates likevel ngdvendige
tilpasninger i overgangen etter krysset ved avkjgringen til Julius Madsens vei, som vist pa
plankartet.

Omrade avsatt til kjgreveg SKV pa plankartet gjelder ny adkomstveg til eiendommene tomt 2

og tomt 3. Denne adkomstvegen skal opparbeides som veiklasse FB i henhold til Asker
kommunes veg- og gatenormal datert 04.05.2010.
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§6.

6.1

6.2

6.3

§7.

7.1

§8.

8.1

8.2

8.3

Hensynssone bevaring kulturmiljg

| omrade for bevaring kulturmiljg skal det tas spesielle hensyn til kulturlandskapet, spor etter
tradisjonell landbruksdrift, registrerte kulturminner og kulturmiljg. Omradets saerpregede
miljg skal sikres. Veifar, kulturlandskap, landskapsrom, verdifulle traer, steingjerder og
lighende skal bevares.

Nye tiltak skal begrenses og tilpasses eksisterende kultur- og naturmiljg.

Det skal legges spesiell vekt pa hensynet til 3 opprettholde verneverdige kulturlandskap ved
planlegging og gjiennomfgring av byggetiltak.

Hensynssone vassdrag

Omrade avmerket som hensynssone pa tomtene 1 og 3, skal fungere som en buffersone og
flomsikringssone mot bekken. Omradet kan benyttes som uteoppholdsareal til de tilhgrende
tomtene. Inngrep i terreng og vegetasjon utover ngdvendig skjptsel i henhold til
retningslinjer fastsatt i utomhusplanen for omradet, samt lagring og massedeponering, er
ikke tillatt.

Grgnnstruktur

Omrade avmerket som grgnnstruktur skal fungere som buffersone mot Marieroveien. Denne
buffersonen skal sikre viderefgring av det verneverdige kulturmiljget veien ligger i.

Det tillates ikke ny bebyggelse innenfor omrade avsatt til grgnnstruktur.

Det tillates vedlikehold av eksisterende vegetasjon. Ved planting av ny vegetasjon langs veien
skal ikke dette hindre sikt fra avkjgring til naerliggende eiendommer.
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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/264/3269066/gtliiziyzz
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/264/3269066/gtljiziyzz

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



Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke






KOR'T ONM OSS

Fredrik von krogh

EIENDOMSMEGLER / PARTNER

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.

147



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.






