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Velkommen til Guriasen 6!

Stor tomt med sentral beliggenhet.



Kort avstand til offentlig kommunikasjon.













Kjopesum og omkostninger

Prisantydning
2000000,

125 000,-
Dokumentavgift

1,-
Kjgperforsikring IF

545,-
Tingl.gebyr pantedokument

545, -
Tingl.gebyr skjate

126 091,-
Omkostninger totalt

Totalpris inkl. omkostninger
5126 091.-
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.

Fa eiendommens solgtpris



https://privatmegleren.no/solgtpris/18251009

Om eiendommen

Oppdragsnummer
18251009

Bruksnr.
80

Eiendomstype
Annet

Tomtetype
Eiet

Gardsnr.
38

Kommunenr.
3203

Eierform
Fast eiendom

Tomteareal
1913m?



Allngkkelinformasjon



https://leafletjs.com/

Nokkelinformasjon

Oppdragsnummer
18251009

Betegnelse
Matrikkel gnr. 38, bnr. 80 i Asker kommune

Oppdragsansvarlig
PrivatMegleren Solli & Partnere (Solli & Partnere AS) / Carl Fredrik Solli

Eier
GURIASEN 6 AS

Eiendomstype
Annet

Eierform
Fast

Tomtetype / areal
Tomtetype eiet / 1913,00 kvm

Beliggenhet

Guriasen 6 ligger i et attraktivt boligomrade i Asker kommune - med kort vei til bade natur, servicetilbud
og kollektivtransport. Omradet er godt etablert og passer ypperlig for barnefamilier, par og alle som
gnsker en balansert hverdag med bade naerhet til by og naturopplevelser. Det er ogsa kort vei til
populzere friluftsomrader som Semsvannet og Vestmarka. | rask naerhet har du tilgang pa
dagligvarebutikker, apotek, treningssentre og andre ngdvendige tjenester. Sandvika storsenter ligger
en kort kjgretur unna - og tilbyr et bredt utvalg av butikker, restauranter og kulturtilbud. Det er gode
kollektivforbindelser med buss og tog fra Slependen stasjon, som gir enkel tilgang til Oslo sentrum og
omegn. Det er ogsa gode veiforbindelser med E18 like i naerheten!

Eiendom / Hage

Tomt
Tomten er eiet og maler 1913,00 kvm.

Adkomst

Se vedlagt kartskisse pa hgyre side i annonsen. Ved a trykke pa kartet far du enkelt tilgang til en
spesifisert reiserute fra din startdestinasjon og til eiendommen. Pa visningsdagen vil det bli satt opp
visningsskilt fra PrivatMegleren.



Bebyggelse

Standard
Stor tomt med sentral beliggenhet. Kort avstand til alt av offentlig kommunikasjon.
Tomten er regulert delt, men dette ma omsgkes kommunen.

Tinglyste rettigheter og forpliktelser

Servitutter/rettigheter

Kommunen har legalpant som sikkerhet for betaling av kommunale avgifter. Legalpant er pant som
folger av loven, og som ikke tinglyses. Legalpant fglger derfor eiendommen ved salg. P4 eiendommen
kan det veere tinglyst erklaeringer som f eks rett for kommunentil & vedlikeholde rgrsystemer for vann-
og kloakk. Disse erkleeringene vil fglge eiendommen ved salg. Kontakt megler for naermere
informasjon. @vrige sameiere har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglge av
sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige 2G (Folketrygdens
grunnbelgp). Sameiet kan vedtektsfeste ytterligere panterett for sameiet. Vedtektsfestet pant tinglyses i
seksjonene.

Folgende tinglyste servitutter falger eiendommen ved overskjating til ny hjemmelshaver:

Dagboknummer 990247, tinglyst 21.10.1927 - Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Med flere bestemmelser

Utskrift av heftelser kan fas ved henvendelse til megler. Kjgpers bank vil fa prioritet etter disse. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle arealoppfgringer som kan ha betydning for denne
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Offentlige forhold

Vei / Vann / Avigp
Offentlig vei via privat stikkvei
Offentlig vann og avlgp til tomtegrensen.

Kjgper baerer selv ansvar og risiko for at tilkoblingspunkt for vann- og avigpsledninger o.l. tilfredsstiller
krav fra kommunen, brannvesenet o.l. og for at tilkobling kan gjennomfares. | Asker tillates normalt
ikke oppfart nye boliger i omrader som ikke kan tilknyttes ledningsnettet. Ved tilknytning skal rarlegger
sgke om dette til kommunen.

Tilknytningsgebyrer:

Tilknytningsgebyr er gebyret du betaler én gang, nar du kobler et nybygg til offentlig vann og avigp,
eller nar du bygger pa mer enn 100 kvadratmeter (m2). For privatboliger gjelder falgende gebyrer pr.
mai 2025:

Tilknytningsgebyr vann per m2: kr 153,- (inkl. mva).



Tilknytningsgebyr avlgp per m2: kr 153,- ( (inkl. mva).

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

For informasjon vedr. tilkobling til stremnettet, vennligst ta direkte kontakt med Elvia AS pa tif 02024
eller se elvia.no.

Elvia svarer ogsa pa spagrsmal om jordkabler, transformatorkiosker, luftledninger eller skap plassert pa
eller ved eiendommen.

Verdi ved skattefastsetting

For tomt er formuesverdien 80 prosent av enten kostpris eller markedsverdi.

Hvis du i lapet av aret har bygd bolig pa tomten, skal eiendommen ikke lenger verdsettes som tomt,
men som bolig. Hvis boligen ikke er ferdig oppfert ved utgangen av aret, gjelder egne regler for bolig
under bygging.

Nar eiendommen er bebygd.

Formuesverdien for primeerbolig:

Formuesverdi for primeerboliger er 25 prosent av beregnet eller dokumentert markedsverdi opp til 10
millioner kroner, og deretter 70 prosent av det som overstiger 10 millioner kroner.

Formuesverdien for sekundaerbolig:
Formuesverdi for sekundeerboliger er 100 prosent av beregnet eller dokumentert markedsverdi.

Reguleringsforhold
Utnyttelsesgrad for tomten: BYA = maks 15% av nettoareal.

Id 022059B

Navn Lundebo og Marienlyst Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan Ikrafttredelse 29.08.1977

Bestemmelser https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/238/59B_bestemmelser.pdf
Delarealer Delareal 1 214 m

Formal Frittiggende smahusbebyggelse

Delareal 40 m Formal Gangvei Delareal 454 m

Formal Parkeringsplass

Id 022059F

Navn Slependveien 106

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 07.10.1992

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/226/59F bestemmelser.pdf
Delarealer Delareal 21 m

Formal Annen veigrunn

Delareal 2 m Formal Gang-/sykkelvei


https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/238/59B_bestemmelser.pdf
https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/226/59F_bestemmelser.pdf

Id 0220591

Navn Lilleasen 2

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 12.01.2010

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/801/591_bestemmelser.pdf Delarealer
Delareal 183 m

Formal Kjgrevei

Reguleringsplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2021005

Navn Detaljregulering for E18 Ramstadsletta - Nesbru Status
Planlegging igangsatt

Plantype Detaljregulering

(konomi

Faste kostnader

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

Vann/avlgp:

Vann-/kloakkavgift etter malt vannforbruk. Priser for 2025, inkl. mva:

Vann: kr 35,67 per kbm (inkl.mva)

Avlgp: kr 37,99 per kbm (inkl.mva)

| tillegg betales arlig fastledd vann kr 2781,- og arlig fastlegg avlgp 2862,- pr. boenhet

Renovasjon:

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

Grunnbelgp (pris i kroner inkl. mva): 2 484,-

Eksempel: Pris i kroner inkludert mva. per ar per husstand. En husstand, liten beholder til restavfall pa
140 liter kr. 5 746,-.

Eventuelle velkostnader kommer og making kommer i tillegg.
| tillegg ma andre kostnader som bl.a. strgm, forsikring, tv/internett, evt. alarm o.l. paregnes.
Strgmforbruk vil vaere avhengig av boligen som oppfares, antall personer i husholdningen og bruken

av eiendommen. Stream- og forsikringskostnader vil variere ut fra valg av leverander og avtaletype.

@vrige lapende kostnader som f.eks. drift og vedlikehold av privat adkomstvei og private stikkledninger
samt utgifter til internett, alarm, tv 0.l. ma paregnes i tillegg.


https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/801/59I_bestemmelser.pdf

Oppgjer
Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt pa meglers klientkonto innen

overtagelse. Normalt innebeerer dette at fullt oppgjer ma veere innbetalt pa meglers klientkonto senest
to virkedager for avtalt overtagelsesdato. Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers bank, ma vaere megler i hende i god tid far
overtagelse kan finne sted.

Finansiering

Kontakt megler for avklaring av finansielle forhold, herunder lan til kjgp av eiendom. PrivatMegleren
har avtale med Nordea om formidling av lan og andre finansielle tjenester. PrivatMegleren mottar
godtgjerelse for dette.

Totale kostnader
Prisantydning kr 5 000 000,-

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, palaper falgende omkostninger:
Dokumentavgift kr 125 000,00

Kjgperforsikring IF kr 1,00

Tingl.gebyr pantedokument kr 545,00

Tingl.gebyr skjate kr 545,00

Totalpris inkl. omkostninger og ev. fellesgjeld kr 5 126 091,-.

Dokumentavgiften er pa 2,5 % av salgssum. Regnestykket over forutsetter salg til prisantydning.

Diverse

Konsesjon / Odel
Kjoper ma fylle ut egenerkleering om konsesjonsfrihet. Egenerkleering ma signeres av kjgper og
bekreftes av kommunen for at skjgtet kan tinglyses.

Sikkerhetsstillelse

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill.
Enkeltsaker er forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever tilleggsforsikring ved
omsetning over 15 millioner, ma kjaper selv eller dennes laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet med
dette.

Ovrige kjopstorhold

Boligkjoperforsikring
| produktark om boligkjeperforsikring bak i salgsoppgaven, finner du informasjon samt priser pa
produktene.



Overtagelse
Etter neermere avtale. Angi gnsket overtagelse i forbindelse med budgivning.

Boligselgerforsikring

Selger kan ikke tegnet boligselgerforsikring.

Forsikring
Frem til overtagelse vil eiendommen veere forsikret av selger. Det er kjgpers ansvar a pase at
eiendommen er fullverdiforsikret etter overtagelse.

Budgiving

Bud kan legges inn trygt og enkelt via Privatmeglerens "gi bud-knapp" som finnes pa
Privatmegleren.no/eiendommens hjemmeside og i nettannonsen. Trykk "gi bud" og felg instruks med
innlogging/opprettelse av bruker. For mer informasjon om budgivning, se "Viktig informasjon" i
salgsoppgaven.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven (avhl.). Eiendommen skal overleveres kjgper i
trad med det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle
interessenter oppfordres til 8 undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig far bud
inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen. Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fgr det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut ifra 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 ga ut i fra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt, eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pa en tydelig mate. Det er kun
mangel for arealavvik dersom vilkarene i avhl. § 3-3 fgrste ledd er oppfylt. Ved beregning av et
eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr 10 000
(egenandel), jf. avhl. § 3-1 fjerde ledd.

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. punktum. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om a undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som
forbrukere. Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Meglers vederlag og utlegg

Provisjon 1,250 % av salgssummen inkl. mva



Markedspakke: 24 990,00

Tilrettelegging: 14 990,00

Oppgjerskostnad: 12 500,00

Factoring/ Betalingsutsettelse: 3 850,00
Visninger: 2 950,00

Overtagelse: 2 950,00

Innhenting kommunale opplysninger: 6 000,00

Dersom eiendommen ikke blir solgt skal selger betale et rimelig honorar stort kr xx + dokumenterte
utlegg og tillegg med til sammen kr xx.
Alle belgpene er inkl. mva.

Vedlegg til salgsoppgaven
Opplysninger fra kommunen
Meglers verdivurdering
Grunnboksutskrift
Servitutter



Neromradet

Demograti

Er gift

35%

</

Har hgyskoleutdanning

48 %

[/

Eier sin egen bolig

81%

9

Har bolig mellom 60-120 kvm

36 %

-/

Er barnefamilier

N\

19%

Har inntekt over 400.000

30%

Eier hytte

-~

1%

Av boligene er nyere enn 20 ar

83%



35%
19%
48%
30%
81%
1%
36%
83%
81%
55%

Bor i terrassehus, bygard eller blokk

81%

er gift

er barnefamilier

har hgyskoleutdanning

har inntekt over 400.000

eier sin egen bolig

eier hytte

har bolig mellom 60-120 kvm

av boligene er nyere enn 20 ar

bor i terrassehus, bygard eller blokk

av eiendommene har pris over 5 mill

Av eiendommene har pris over 5 mill

55%



Familiesammensetning

W Billingstadsletta

Oslo og omegn

16%
9% 8%
4%
Barn Ungdom
(0-12) (13-18)
42%
38%
24%
17%
Unge voksne Voksne
(19-34) (35-64)
25%
17%
Eldre

(64-)



Skoler og barnehager

*c Nesgya skole (1-7 kl.)
Klasser Elever

19 398

*¢ Billingstad skole (1-7 kl.)
Klasser Elever

16 280

* Mellom-Nes skole (1-7 kl.)
Klasser Elever

26 412

* Steinerskolen i Asker (1-10 kl.)
Klasser Elever

11 185

*¢ Holmen skole (8-10 kl.)

Klasser Elever

*¢ _andgya ungdomsskole (8-10 kl.)

Klasser Elever

20 326

*¢ Torstad ungdomsskole (8-10 kl.)

Avstand

1.9 km

Avstand

2 km

Avstand

2.5 km

Avstand

3.1 km

Avstand

2.6 km

Avstand

3.5 km

Tid

A 24 min

Tid

A 25 min

Tid

6 min

Tid

7 min

Tid

5 min

Tid

8 min



Klasser Elever

23 425

* Holmen videregaende skole
Elever Avstand

76 2.6 km

* Nesbru videregaende skole
Klasser Elever

37 715

* Sollia barnehage (1-5 ar)
Elever Avstand

33 0.8 km

* Jongskollen barnehage (1-5 ar)
Elever Avstand

106 1.1 km

* Bekkeveien barnehage (1-5 ar)
Elever Avstand

78 1.2 km

Avstand Tid

4.4 km 8 min

Tid

5 min

Avstand Tid

2.4 km 6 min

Tid

A 11 min

Tid

A 14 min

Tid

A 15 min



Transport

 Oslo Gardermoen
Avstand

66.4 km

& Slependen stasjon
Avstand

0.9 km

® Oslo S
Avstand

18.4 km

+ Sandvika bussterminal/stasjon
Avstand

2.9 km

& Slependen
Avstand

0.2 km

& Lysaker brygge
Avstand

10.5 km

&
* Fornebu

Tid

& 52 min

Tid

A 12 min

Tid

21 min

Tid

7 min

Tid

X 3 min

Tid

13 min



Avstand Tid

11.8 km 15 min
Sport

@ Jardarkollen ballplass

Avstand Tid

1 km A 14 min
@ Bjornegard idrettsanlegg

Avstand Tid

1.3 km A 16 min
= SATS Billingstad

Avstand Tid

0.4 km A 5 min
% Feel24 Billingstad

Avstand Tid

1.5 km A 18 min



Varer / Tjenester

Slependen senter
Avstand

0.9 km

Sandvika Storsenter
Avstand

1.9 km

8 Vitusapotek Slependen
Avstand

0.9 km

B Apotek 1 Inforama Sandvika
Avstand

1.7 km

¥ Sandvika Vinmonopol
Avstand

2.9 km

¥ Holmensenteret Vinmonopol
Avstand

4.3 km

® Meny Slependen

Tid

A 12 min

Tid

A 23 min

Tid

A 12 min

Tid

A 21 min

Tid

7 min

Tid

8 min



Avstand Tid

0.3 km % 5 min

# Rema 1000 Billingstadsletta
Avstand Tid

0.4 km % 6 min

Kvaliteter

Kvalitet pa barnehagene Opplevd trygghet Kollektivtilbud

959% 92% 84,

Veldig bra Veldig trygt Veldig bra

Turmulighetene

90%

Neaerhet til skog og mark

Informasjon i Nabolagsprofilen er hentet fra ulike kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser er basert pa korteste gang- eller kjgrbare vei (og
luftlinje i noen tilfeller). Vurderingene, sitatene og bildene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert pa svar innenfor et gitt nabolag.
Eiendomsprofil AS, FINN.no AS, Visma Real Estate AS, innholdsleverandgrene (se kilder) eller Solli & Partnere kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.
Kilder: Statistisk sentralbyra (SSB), Statens kartverk, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Kartene er levert av Finn/Norkart. Vi benytter informasjonskapsler (cookies) til a lage
generelle statistikker om bruken av vare tjenester. Ingen sensitiv bruker-informasjon samles inn, og vi selger ei heller brukerdata videre til andre. Copyright ©
Eiendomsprofil AS 2025



Viktig informasjon til kjoper og selger av eiendom

Sist oppdatert 28. september 2025.

Interessenter oppfordres til a lese grundig gjennom all tilgjengelig informasjon om
eiendommen fgr bud inngis, og til a ta kontakt med ansvarlig megler dersom noe er uklart.
Som interessent ma du forsikre deg om at du er registrert som interessent til eiendommen og
at du har gitt nedvendige samtykker til a bli kontaktet, slik at du far opplysninger om bud.

Lov om avhending av fast eiendom

Avhendingsloven ble endret med virkning fra 1. januar 2022. Kjgper kan ikke paberope seg som
mangel noe som er beskrevet i tilstandsrapporten til eiendommen. Det er derfor viktig at all
dokumentasjon tilknyttet boligsalget, herunder tilstandsrapporten, leses grundig.Sper megler dersom
noe er uklart.

Omsetning av brukt bolig

En brukt bolig vil som regel ikke vaere i samme stand som om den var ny. Tekniske krav, alminnelig
handverksskikk og byggteknikk endres over tid. Slitasje etter bruk, veer og vind og tiden som har gatt
gjer at tilstanden etter hvert blir darligere. Dette er ikke alltid synlig. Det som oppleves som feil ved
boligen, er derfor ikke n@gdvendigvis en mangel i rettslig forstand. Det er viktig a sette seg grundig inn i
tilstanden pa den eiendommen man vil kjgpe.

Tilstandsrapport og eTakst

Tilstandsrapporter/boligsalgsrapporter er utvidede tekniske rapporter utarbeidet av autoriserte
takstmenn. Rapportene gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som
takstmannen har observert, og som normalt vil vaere av betydning ved salg av eiendom.

Tilstandsgrader (TG): TG 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. TG 1 gis nar bygningsdelen har
kun mindre avvik (normal slitasje). TG 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik (feil utfgrelse,
skade/symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon, krever tiltak i naer fremtid). TG 3 gis
nar bygningsdelen har betydelige/alvorlige avvik som krever utbedring straks.Meglers eTakst
inneholder opplysninger knyttet til eiendommens antatte markedsverdi.Det er selger som avgjgr om
det skal innhentes tilstandsrapport. Selgers egenerkleeringsskjema og ev. tilstandsrapport falger som
vedlegg til salgsoppgaven.

Losore og tilbehar

Med mindre selger eller kjgper tar forbehold om annet, gjelder «Liste over Igsgre og tilbehgr» som skal
felge med eiendommen ved salg. Listen er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund,Eiendom
Norge og Eiendomsadvokatenes Servicekontor i fellesskap. Selger og kjgper oppfordres til a8 formidle
forbehold i henholdsvis salgsoppgave og bud dersom det er gjenstander de gnsker ikke skal, ev. skal,
felge med handelen.

Energimerking av eiendom



Ved salg eller utleie av boliger og andre bygninger, har selger/utleier som hovedregel plikt til &
fremskaffe energiattest. Energimerket vil fremga av salgsoppgaven. For ytterligere informasjon om
energimerking, se www.energimerking.no.

Norgespris pa strem

Norgespris pa stream innfgres fra 1. oktober 2025. Norgespris innebeerer at husholdninger far tilbud om
stream til en fast pris. Avtalene har bindingstid. Norgespris falger malepunktet. Dersom en bolig med
Norgespris bytter eier eller leietaker, vil boligen fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden.
Dette innebeerer at kjgper/leietager overtar forpliktelsene etter avtale om Norgespris ut bindingstiden.
For mer informasjon, se https://www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/sporsmal-og-svar-om-
norgespris/id3089310/

Radon

Radonnivaet i boliger ber veere sa lavt som mulig. Ved radonniva over 100 Bg/m3 i boliger bar
radonreduserende tiltak iverksettes.Stralevernforskriften stiller krav til at arsmiddelverdien av radon i
oppholdsrom i utleid bolig ma vaere under 200 becquerel per m3. Dette er viktig a merke seg dersom
man kjgper bolig som helt eller delvis skal leies ut. Kravet gjelder ikke for fritidsboliger som leies ut,
med mindre disse benyttes som boliger av leietager. For ytterligere informasjon om radon, se
www.nrpa.no/radon.

Salgs - og betalingsvilkar

Eiendom selges pa de vilkar som fremgar av salgsoppgave og annonse. Budgiver som gnsker a innga
avtale pa andre vilkar enn de som fglger av salgsoppgave og annonse, ma ta forbehold om de
gnskede vilkar i bud. Det er opp til selger a vurdere om forbeholdene kan aksepteres.Med mindre
kjgper tar forbehold om annet, forutsettes det at skjote eller andel i borettslag tinglyses pa kjgper. Ved
overdragelse av aksjeleilighet noteres ny eier i aksjeeierboken.Kjgper ma innbetale hele kigpesummen
med tillegg av omkostninger til meglers klientkonto far overtagelse av eiendommen kan skje. Oppgjar i
kontanter og bankremisser aksepteres ikke. Ved forsinket betaling har selger krav pa
forsinkelsesrenter. Ved vesentlig forsinket betaling kan selger heve avtalen og giennomfgre
dekningssalg for kjgpers regning. Med mindre annet er avtalt, er 30 dagers forsinkelse a regne som
vesentlig.Det tas forbehold om at omkostninger som kjgper skal dekke, for eksempel tinglysingsgebyr
og omkostninger i forbindelse med eierskifte i sameier og boligaksjeselskaper, kan gke i perioden fra
markedsfaring av boligen og frem til overtagelse.

Fremgangsmate ved budgivning



Bud ma inngis skriftlig og minst inneholde budgivers navn og kontaktinformasjon, budets sterrelse, frist
for selger til & akseptere budet (akseptfrist), finansieringsplan samt eventuelle forbehold. Akseptfrist
ma settes til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, eller senere. Megler kan ikke
formidle bud med kortere akseptfrist. Heller ikke bud som kun er formidlet muntlig, samt bud som har
forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter,
kan formidles.Bud sendes til meglerforetaket. Den sikreste maten a inngi bud pa er via eiendommenes
nettannonser hvor det finnes en «Gi bud»-knapp. Interessenter kan ogsa fa tilsendt link fra megler.
Budgiver legitimerer seg ved hjelp av BankID, og fyller ut alle detaljer budet.Dersom bud ikke gis via
nettannonser eller tilsendt link som nevnt over, ma budgiver sende eller overlevere kopi av gyldig
legitimasjon sammen med budet. Budet ma signeres. Vi frarader alle a sende kopi av ID i ukrypterte e-
poster eller paA SMS.Nar det farste budet er lagt inn vil budgiver motta en bekreftelse pa SMS, som
ogsa kan benyttes til budforhgyelser. Hvis bud legges inn pa annen mate enn via nettannonser, for
eksempel i SMS eller e-post, ma budgiver forsikre seg om at budet kommer frem til megler.Megler vil
kontrollere budgivers finansiering far handel mellom partene sluttes. Dersom det ikke har veert mulig
for megler a foreta kontroll av finansiering, far selgeren en orientering om dette og om mulige
konsekvenser av at kontroll ikke er gijennomfert. Budgivere oppfordres til & inngi bud med minst 30
minutters akseptfrist. Bud bgr legges inn i god tid for konkurrerende buds akseptfrist utlgper, for & sikre
at megler far formidlet budet til selger far selger eventuelt aksepterer et konkurrerende bud. Budgiver
ma sarge for at klokke pa enheten budet sendes fra (PC, telefon, nettbrett eller lignende), viser korrekt
tid.

Selger har rett til a ignorere eller avsla ethvert bud, uten begrunnelse. Megler kan formidle avslag eller
aksept pa vegne av selger.Kjgper og selger vil fa tilsendt utskrift av budjournal etter at bindende
handel er inngatt. Budgivere kan kreve a fa utskrift av budjournal i anonymisert versjon.Det vises for
avrig til «Forbrukerinformasjon om budgivning», utarbeidet av Forbrukertilsynet, Forbrukerradet, Den
norske Advokatforening v/eiendomsmeglingsgruppen, Norges Eiendomsmeglerforbund og Eiendom
Norge i fellesskap. Forbrukerinformasjon om budgivning er tilg jengelig pa nett, og kan fas ved
henvendelse til meglerforetaket.

Salg og kjop «off market»

Salg «off market», dvs. uten at eiendommen er annonsert i det apne markedet, innebeerer at ikke alle
potensielle interessenter og budgivere far kjennskap til at eiendommen er for salg. Dette kan medfare
at markedets hayeste pris ikke oppnas. Salg «off market» kan pa den annen side medfare at kjgper
betaler en hgyere pris for eiendommen enn det som ville veert resultatet av en apen budrunde.

Bindende avtale

Bindende avtale er inngatt nar bud er akseptert, dvs. far kjigpekontrakt er undertegnet av partene. Det
eksisterer ingen angrerett ved kjgp og salg av fast eiendom i Norge.

Kjoper er utenlandsk statsborger

Dersom kjaper er utenlandsk statsborger kreves det at vedkommende har et sakalt D-nummer til
erstatning for norsk personnummer. Rekvirering av D-nummer ma sendes Kartverket samtidig med
innsending av skjgtet for tinglysing. Skjetet blir liggende i Kartverket inntil kjgper har fatt D-nummer av
Skatteetaten. Nar Kartverket har mottatt D-nummeret fra Skatteetaten, vil skjgtet bli tinglyst
umiddelbart. Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av skjgte vil ofte medfare at
oppgj@r og utbetaling til selger blir forsinket med noen uker. Kjgper ma i disse tilfellene enten ta
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller veere forberedt pa a dekke forsinkelsesrenter til
selger. Kontakt ansvarlig megler for informasjon fgr budgivning.



Rett til fritt & velge megler

Valg av eiendomsmeglingsforetak skal veere frivillig. Eiendomsmeglingsforetak kan ikke innga oppdrag
om eiendomsmegling dersom inngaelsen av oppdraget er satt som vilkar i avtale om annet enn
eiendomsmegling, f.eks. tilbud om lan eller andre banktjenester, jf. Lov om eiendomsmegling § 6-3 (3).
Det gjgres oppmerksom pa at eiendomsmeglingsforetaket kan motta provisjon fra Nordea dersom det
utbetales lan til kjgp av denne boligen.

Hvitvasking

| henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til & gjiennomfere ID-kontroll og
andre ngdvendige kundetiltak. Videre skal megler sjekke finansiering samt om vedkommende kunde er
en politisk eksponert person, PEP. Dersom kunden er et foretak, skal megler kartlegge hvem som er
reelle rettighetshavere i foretaket, og ev. gjennomfare ID-kontroll m.m. av disse. Kjaper og selger har
plikt til & bidra til at megler far giennomfert ngdvendige kundetiltak.Megler har i enkelte tilfeller,
herunder tilfeller hvor megler ikke far giennomfart kundetiltak av kjgper fer overtagelse og oppg jer,
plikt til & stanse gjennomfering av handelen. Overtagelse og oppgjar kan ikke gjennomfaeres far
ngdvendige kundetiltak er utfgrt. Nar kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart kundetiltak, og
oppgjer til selger derfor blir forsinket, utlgser dette rettigheter for selger etter avhendingsloven. | tilfeller
der det er selger som ikke bidrar til at megler far giennomfgrt lapende kundetiltak underveis i
oppdraget, f.eks. dersom det etter oppdragsinngaelsen har veert endring av hvem som er reelle
rettighetshavere i foretaket som selger, ma megler stanse gjennomfgringen av transaksjonen. | disse
tilfellene er det selger som misligholder sine forpliktelser etter avtalen. Kjgpers rettigheter ved selgers
mislighold fglger av avhendingsloven.Eiendomsmeglingsforetaket har ogsa andre prosedyrer knyttet il
hvitvaskingsregelverket. Megler har plikt til 8 melde fra til @kokrim om eiendomshandler som fremstar
som mistenkelige. Melding sendes @kokrim uten at partene varsles.

Personopplysninger

Som felge av meglerforetakets plikt til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 ar, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3), er mulighetene for a fa slettet personlige opplysninger som er
formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om var personvernpolicy pa vare hjemmesider,
www.privatmegleren.no .

Samarbeidspartnere

PrivatMegleren har samarbeid med eller tilknytning til:

Nordea - banktjenester, herunder finansiering av eiendom
Saderberg & Partners AS - tilbyder av boligselger- og boligkjgperforsikringer
Tryg Forsikring - leverandgr av boligkjgperforsikring via Sederberg & Partners AS

Bomega AS - annonseplattformen Hjem.no
o Broker AS (f.d. Visma Real Estate AS) - tilbyder av flyttetjenester, strgam m.m.

Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester

Nemnda behandler klage fra forbrukere som har behov for a fa avklaring i tvister mot
eiendomsmeglingsforetak. Alle eiendomsmeglingsforetak i PrivatMegler-kjeden er tilknyttet
Reklamasjonsnemnda. Les mer om Reklamasjonsnemnda pa www.eiendomsmeglingsnemnda.no .

Ord og uttrykk



Arealbegreper i boliger/fritidsboliger:

BRA-I (internt bruksareal): Boligens bruksareal, malt innenfor omsluttende vegger.

BRA-E (eksternt bruksareal): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som likevel
tilhgrer denne. Dette omfatter for eksempel kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhgrer
boenheten, og har adgang utenfra eller fra fellesarealer.

BRA-B (innglasset balkong m.v.): Bruksareal av innglasset balkong, altan, veranda e.l.

BRA er summen av boligens BRA-I, BRA-E og BRA-B.

TBA (terrasse- og balkongareal) Arealer av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten, malt pa
innsiden av rekkverk, skillevegg o.l. dersom slike finnes.

GUA = boligens gulvareal. GUA kan veere starre enn BRA, fordi maling av gulvareal ogsa kan omfatte
areal som pa grunn av lav takhgyde o.l. ikke er malverdig

P-rom: primaere rom, oppholdsrom som stue, kjgkken, bad, vaskerom, vindfang, hall og soverom. Det
er i hovedsak bruken av rommet som er avgjgrende for om rommet defineres som P-rom.

S-rom: sekundaere rom som boder, kott mv. Hvorvidt et rom regnes som P-rom eller S-rom, baseres til
en viss grad pa skjann.

Kilde: www.norsktakst.no : Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling, 2. utgave.
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ambita

Utskrift basert pa matrikkeldata

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 38, Bruksnr 80 Kommune: 3203 Asker
Adresse:
Veiadresse: Guriasen 6, gatenr 1181 Grunnkrets: 301 Lunde
1341 Slependen Valgkrets: 2 Nesbru
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070201 Holmen
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Lia Matrikkelfgrt: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 23.07.1926 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1 913,9 kvm Skyld: 0,02

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelutskriften:

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

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p& matrikkelenheten.

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

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pA matrikkelenheten.

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

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

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.12.2025 12:41 — Sist oppdatert 08.12.2025 12:41
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av3



Gardsnummer 38, Bruksnummer 80 i 3203 ASKER kommune

Forretninger:

Type

Omnummerering

Omnummerering

Skylddeling

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.12.2025 12:41 — Sist oppdatert 08.12.2025 12:41
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

23.07.1926

Rolle
Mottaker

Mottaker

Avgiver
Mottaker

Matrikkel
3203/38/80

3203/38/80

3203/38/5
3203/38/80

Arealendring
0,0

0,0

-1915,6
1915,6

Side 2 av3



Gardsnummer 38, Bruksnummer 80 i 3203 ASKER kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Garasjeuthus anneks til bolig (Kilde: Massivregistrering)
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjgkkenkode Antall rom Bad wcC
Ingen registrert adresse Unummerert
bruksenhet

Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Annet som ikke er neering Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avlgp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 149865020 Antall etasjer:

Etasjeopplysninger:
Ingen etasjeopplysninger registrert pa bygningen.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.12.2025 12:41 — Sist oppdatert 08.12.2025 12:41
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3av 3



Utskriftsdato: 08.12.2025

Oversiktskart for eiendom 3203 - 38/80// P




Ledningskart

)

Eiendom: 38/80
Adresse: Guridsen 6
Dato: 08.12.2025

Asker kommune Malestokk: 1:1000

UTM-32
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Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
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Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet parallellforskjgvet og mange private ledninger mangler i kartet.




Grunnkart

)

Eiendom: 38/80
Adresse: Guridsen 6
Dato: 08.12.2025
Asker kommune Malestokk: 1:1000

UTM-32

= Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm = Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

[——=_Eiendomsgr. middels ngyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite ngyaktig >=500 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss ngyaktighet

= m= == Eicndomsgr. omtvistet
s = == Hjelpelinje veikant

= ww w= Hjelpelinje punktfeste

== m=m==  Hijelpelinje vannkant

LLELLL L Hijelpelinje fiktiv

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




) Reguleringsplankart N

Eiendom: 38/80
Adresse: Guridsen 6

Dato: 08.12.2025
Asker kommune Malestokk: 1:1000 UTi-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguleringspian/8ebyggelsesplan PBL 1985

Omrade forboliger med tilhgrende anlegg
Frittliggende sm3husbebyggelse
Konsentrert smahusbebyggelse
Kjgreveg

Annenveggrunn
Gang-fsykkelveg

Gangveqg

Parkeringsplass

Felles avkjgrsel

Felles grgntanlegg
Kontor/Industi

Grense for restrik sjionsomrade
Frisiktsone ved veg

Reguleringsplan PBL 2008

Kontor
Bebyggelse og anleggsformal kombinert me

Felles for regquleringspian PBL 1985 og 200¢

Regulerings- og bebyggelsesplanormride
Regulerings- og bebyggelsesplanormrade
Planens begrensning

Planens begrensning

Form3lsgrense

Regulerttomtegrense
Eiendomsgrense som skal oppheves
Byggegrense

Planlagtbebyggelse

Bebyggelse sominngdriplanen
Bebyggelse som forutsettes fiemet
Regulert senterlinje

Frisiktslinje

Regulertkantkjsrebane

Regulert kjgrefelt

Regulert parkeringsfelt
Regulertfotgjengerfelt

Regulert stgyskjemn

Regulert stgtternur

M3lelinje/ Avstandslinje

Avkjgrsel

Paskriftfeltnavn

PAskrift requleringsform 31/ arealforrn il
P& skrift utnytting

PAskrift bredde

P&skrift radius

P &skrift kotehgyde

P &skrift plantilbehgr




Asker kommune

Utskriftsdato: 08.12.2025

' Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 ROYKEN

Telefon: 66 70 00 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 | Gardsnr. 38 Bruksnr. 80 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Guridsen 6, 1341 SLEPENDEN

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

eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner
© Kommunedelplaner
© Reguleringsplaner under arbeid

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner under arbeid

© Reguleringsplaner over bakken

O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner over bakken

© Kommuneplaner under arbeid
© Reguleringsplaner

© Reguleringsplaner under bakken
© Reguleringsplaner bunn

O Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner under bakken

O Midlertidige forbud
Kommuneplaner
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 2020100
Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delarealer Delareal

Delareal

Delareal 12 m?

1914 m?
BestemmelseOmradenavn #8 Nullvekst nord
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

1914 m?
BestemmelseOmradenavn#7 Prio. vekstomrade
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Arealbruk Neeringsvirksomhet,Navaerende

Side1av3



Delareal 8 m?
Arealbruk Veg,Navaerende

Delareal 1893 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Navaerende

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id
Navn
Status

Plantype

2020100
Kommuneplan for Asker 2023 - 2035
Endelig vedtatt arealplan

Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

02202011101

Holmen - Slependen

Kommunedelplan

Endelig vedtatt arealplan

29.01.2013

- https:/www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/2011101_bestemmelser.pdf

Delareal 12m?
Arealbruk  Neeringsvirksomhet,Navaerende
Omradenavn 0.NF2

02202016014

E18 Slependen-Drengsrud

Kommunedelplan

Endelig vedtatt arealplan

08.11.2016

= https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/4957/2016014_bestemmelser.pdf

Delareal 8 m?
Arealbruk Veg,Framtidig

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status

lIkrafttredelse

022059B

Lundebo og Marienlyst
Eldre reguleringsplan
Endelig vedtatt arealplan

29.08.1977

Side2 av 3



Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/238/59B_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 1214 m?
Formal Frittliggende smahusbebyggelse

Delareal 40 m?
Formal Gangvei

Delareal 454 m?
Formal Parkeringsplass

[} 022059F

Navn Slependveien 106
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  07.10.1992
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/226/59F _bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 21 m?2
Formal Annen veigrunn

Delareal 2m?
Formal Gang-/sykkelvei

Id 022059

Navn Lilleasen 2

Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  12.01.2010
Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/3203/dokumenter/801/591_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 183 m?
Formal Kjorevei

Reguleringsplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2021005

Navn Detaljregulering for E18 Ramstadsletta - Nesbru
Status Planlegging igangsatt

Plantype Detaljregulering

Side3av3



Vedtatt av Asker kommunestyre 12.01.2010 i medhold av plan-

og bygningslovens §§ 27-2 og 28-1.

59i

Asker kommune, 22. januar .2010
for radmannen

Tor Arne Midtbg

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR
LILLEASEN 2 - GNR 32, BNR 29 m.fl.

PLANFORSLAG DATERT 18.11.2009

§ 1. Planens hensikt

Hensikten med reguleringsplanen er:
- alegge til rette for blokkbebyggelse langs Slependveien, inneholdende kontor og

evt industri/lager,

- aapne for virksomheter som ikke er til vesentlig ulempe for naboskapet verken
mht trafikk, forurensning eller stgy,
- 4 etablere attraktive utomhusarealer med frodig vegetasjon mot naboskapet i

sgrvest, samt

- 4 bidra til 4 opprettholde et sammenhengende grgntbelte langs Slependveien.

§ 2. Reguleringsformal

Bestemmelsene gjelder for det omrade som er vist med reguleringsgrense pa

plankartet.

Omradet reguleres til:
Byggeomrader -

Trafikkomrader =

Fellesomrader

boliger — frittliggende boliger

boliger — konsentrert smahusbebyggelse
kontor/industri/lager

offentlig kjgrevei

gang- og sykkelvei, fortau

felles atkomst

felles gangareal

felles grgntanlegg

I tillegg til bestemmelsene for de enkelte omradene kommer fellesbestemmelser som

gjelder hele planomradet.

§ 3. Fellesbestemmelser

3.1  Innen omrade kontor/industri/lager skal utbyggingen gjennomfgres i 1 byggetrinn.
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3.3
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3.6
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For rammetillatelse for ny bebyggelse gis, skal det foreligge utomhusplan, godkjent
av bygningsradet og utarbeidet i henhold til kommunens vedtatte retningslinjer.
Anlegget skal vare ferdig opparbeidet for brukstillatelse for bebyggelsen gis.

For brukstillatelse for ny bebyggelse gis, skal krysset Slependveien / Lilleasen veere
opparbeidet, Lilleasen m/fortau skal vere opparbeidet til og med krysset Lilledsen /
Lilleasjordet, og ny vei Lilleasen skal vere sammenspleiset med eksisterende vei.
Det stilles ikke krav om opparbeidelse av fortau vest for krysset med Lilledsjordet.

Endelig utforming av krysset Slependveien / Lilleasen fastsettes i forbindelse med
byggesaken og skal vare basert pa trafikal kryssberegning, som skal dokumentere
trafikkbelastning, fremkommelighet og trafikksikkerhet.

Opparbeidelse av veier og kryss skal skje etter planer godkjent av kommunen.
Detaljplan for krysset Lilledsen Slependveien skal i tillegg vaere godkjent av Statens
vegvesen.

Fgr brukstillatelse for ny bebyggelse pa gbnr. 32/29 gis, skal Lilleasjordet (vei kl.
B1) vere opparbeidet til og med snuhammer, og Lilleasjordet skal videre vere
sammenspleiset med eksisterende vei (gang-/sykkelvei) i vest og med eksisterende
atkomstvei til firemannsboligene gnr 32, bnr 42, 43, 57 og 58. Samtidig skal
eksisterende atkomst til denne eksisterende bebyggelsen stenges.

Opparbeidelse av vei skal skje etter planer godkjent av kommunen.

For brukstillatelse for ny bebyggelse gis, skal felles grgntanlegg langs Slependveien
vare ferdig opparbeidet 1 samsvar med godkjent utomhusplan.

Stgynivaer ma ikke overstige laveste verdier i de til enhver tid gjeldende
bestemmelser.

Tiltakshaver skal dokumentere at stgygrensene overholdes. Det kreves en stgyfaglig
utredning hvor stgyberegninger og beskrivelse av ngdvendige tiltak inngar.

Plan for stgyskjerming ma foreligge samtidig med sgknad om byggetiltak. Det stilles
samme estetiske krav til utforming av stgyskjermer som til andre byggetiltak.

Alle stgyskjermingstiltak skal vere etablert fgr brukstillatelse gis.

I den hensikt at ogsa firemannboligene pa gbnr 32/42 og 32/58 blir stgyskjermet, skal
stgyskjermer som vist pa plankartet, vaere oppfert for brukstillatelse for ny
bebyggelse pa gbnr 32/29 gis. Stgyskjerm mot stgyinnslag fra nordgst, kan gis annen
plassering dersom det dokumenteres at det kan oppnas tilstrekkelig og tilsvarende
grad av stgyskjerming av firemannsboligene mot stgy fra nordgst. Stgyskjermer skal
oppferes fram til bygning pa gbnr32/29.

Sikring av inneklima mot luftforurensning skal vere ferdig prosjektert samtidig med
spknad om byggetiltak. Grenseverdier gitt av sentrale myndigheter skal legges til
grunn. Alle tiltak for 4 sikre tilfredsstillende inneklima skal vaere utfgrt for det gis
brukstillatelse.
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3.12

3.13
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3.15
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Belysning av trafikkomrader som er apne for alminnelig ferdsel, skal innga i
utomhusplan og ferdigstilles fgr brukstillatelse gis.

Bade belysning, armaturer og stolper skal tilpasses miljg og fargesetting.
Veibelysning skal utfgres i samsvar med veibelysningsnormal for Asker kommune.
Det skal tas spesielt hensyn til synshemmedes behov for blendfrihet.

Ved beplantning innen planomradet skal pollenrike treer og planter unngas (for
eksempel or, bjgrk og hassel).

Antall parkeringsplasser skal vaere som fglger:
Kontor, forretning/plasskrevende varer: 1 bilplass/50 m’ BRA
Industri/Lager: 1 bilplass/100 m® BRA

Utforming av parkeringsareal skal vare 1 henhold til kommunens gjeldende
veinormaler.

Parkering skal skje under terreng. Det kan likevel godkjennes noen fa
parkeringsplasser pa terreng pa nordvestsiden av blokken, forutsatt at krav til
utomhusarealer og andel grgntareal, jf. punkt 5.5, er ivaretatt.

5 % av parkeringsplassene skal reserveres for forflytningshemmede. HC-plassene
skal ha en bredde pa 4,5 m og en lengde pa 6 m. HC-plasser i garasjekjeller skal
vare plassert lett tilgjengelig 1 forhold til heis og ha trinnfri atkomst til heis.
HC-plasser pa terreng skal plasseres lett tilgjengelig i forhold til hovedinngang.

Antall sykkelparkeringsplasser skal vere som fglger:

Kontor: sykkelparkering for minst 15 % av de ansatte

Forretning/plasskrevende varer: min. 1 sykkelplass / 50 m* BRA

Industri/Lager: sykkelparkering for minst 15 % av de ansatte
Sykkelparkeringsplasser skal lokaliseres i nar tilknytning til hovedinngang. 50 % av
plassene skal vere under tak. Dimensjonene pa en sykkelplass er 2 x 0,6 m

Stgttemurer skal ha god estetisk utforming tilpasset omgivelsene og fortrinnsvis
utfgres med naturstein, og skal vere godkjent som del av veiprosjektet.

Eksisterende kabler i lufttrekk skal omlegges til jordkabel pa den strekning hvor
Lilleasen og Lilleasjordet skal opparbeides. Jordkabler skal framfgres samtidig som
Lilleasen opparbeides.

Eventuell nettstasjon skal integreres i bebyggelsen.
Ved kryss og avkjersler skal det mellom frisiktlinje og veiformal vare fri sikt i en
hgyde av 0,5 m over tilstgtende veiers planum.

Frisiktsonene skal opparbeides samtidig med veianlegget.

Skilt og reklame er kun tillatt innenfor rammene av den kommunale skiltvedtekt.
Skiltplan skal vaere godkjent for igangsettingstillatelse gis.
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Omrader for boliger — (frittliggende- og konsentrert smahusbebyggelse)

Omrade vist som “konsentrert smahusbebyggelse”, kan bebygges slik som
tilgrensende plan med bestemmelser, plannr 59b Lundebo og Marienlyst, forutsetter.

Omrade vist som “frittliggende boliger” kan bebygges slik som tilgrensende plan
med bestemmelser, plannr 59b Lundebo og Marienlyst, forutsetter.

Omrade for kontor/industri/lager
I omradet kontor/industri/lager tillates kontor og industri/lager.

Innen formalsbetegnelsen kontor, kan bygningsradet godkjenne forretning.
Forretning skal begrenses til plasskrevende varer, dvs. biler og motorkjgretgyer,
landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre byggevarer og salg fra
planteskole/hagesenter. Slik forretning kan utgjgre inntil BRA = 800 m’ og
forutsettes primart lokalisert til 1.etasje.

Innen formalsbetegnelsen industri/lager tillates verksteder og logistikkvirksomheter.
I omradet tillates ikke anlegg og virksomheter som medfgrer serlige trafikk- eller
miljgulemper eller serlig fare, eller som kan virke sjenerende for tilgrensende
omrader ved lukt, rgyk eller stgy. De til en hver tid gjeldende grenseverdier gitt i
stgyforskrift og helselovgivningen skal overholdes.

Maks. tillatt grad av utnytting %BRA = 160 %. Parkeringsplasser pa terreng, som er
i samsvar med punkt 3.11, medregnes ikke i utnyttelsen.

Bruksareal i kjeller regnes ikke med i tillatt tomteutnyttelse, dersom det kan
dokumenteres at det er tilstrekkelig terrengoverdekning over kjeller til parkmessig
opparbeidelse, minimum 50cm jorddekke. Krav til slik terrengoverdekning gjelder
arealer som avsettes som grgntareal, jf. punkt 5.5.

Ingen bygningsdel skal overstige den kotehgyde som er angitt pa plankartet.
Unntak kan gjgres for heistarn og evt. ventilasjonsavkast, med inntil 2,5 m over
angitt kotehgyde, forutsatt at disse konstruksjonene ikke dekker mer enn til sammen
30 m? av takflaten

Bebyggelsen skal oppferes som en blokk, og vere utformet i samspill med den nye
bebyggelsen i Lundekroken. Lange fasader og store volumer skal brytes opp for a
motvirke monotoni. Det skal legges vekt pa variasjon i detaljeringen. Mot
Slependveien skal bygningen avtrappes i 4. etasje, og mot gbnr 32/42 skal bygningen
avtrappes 1 3. og 4. etasje. Fasader og takflater skal ha avdempede farger og matt
overflate.

Alle tekniske installasjoner skal integreres i arkitekturen.

Utomhusarealet skal opparbeides som et attraktivt grgntareal og framsta med frodig
vegetasjon. Andel grgntareal skal veere minimum 30 % av netto tomteareal. Areal
under 30 m” eller med bredde mindre enn 4 m medregnes ikke i grgntareal.
Grgntarealer skal plasseres og utformes slik at de utgjer en god buffer mot
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firemannsboligene i sgrvest og mot ny vei Lilleasjordet.

Prinsippet om universell utforming skal legges til grunn ved utforming av atkomst og
utomhusarealer innenfor planomradet.

I fasade mot Slependveien og fasade mot firemannsboligene 1 sgrvest skal det
benyttes fasade med stgyabsorberende materiale. Materialenes evne til
stgyabsorbsjon skal dokumenteres fgr igangsettingstillatelse kan gis.

Det kreves gjennomfgrt grunnundersgkelse av byggegrunnen, med pafglgende
anvisning av hvilke tiltak som er ngdvendig for a ivareta sikkerhet i omradet bade
under anleggsperioden og etterpa, samt anvisning av ngdvendig tiltaksklasse for
ansvarlig prosjekterende/utfgrende/kontrollerende. Grunnundersgkelsen skal foretas
av foretak med geoteknisk kompetanse.

Den nye bebyggelsen skal tilrettelegges for tilknytning til fjernvarmeanlegg. Den nye
bebyggelsen skal baseres pa vannbaren varme.

Utvendig lagring tillates ikke.
Trafikkomrade - offentlig vei.

Det kreves utfgrt geologiske undersgkelser av fjellskjeringer langs veien for a
avgjore sikringsmetode, som skal vaere gjennomfert og kvalitetssikret fgr
brukstillatelse gis.

Ved behov for veirekkverk, skal dette ha estetisk god utforming.

Det skal utarbeides utomhusplan som viser beplantning av arealene mellom Lilleasen
og Lilleasjordet, stgttemurer og type veirekkverk. Planen skal vere godkjent av
bygningsradet for igangsettingstillatelse gis.

Beplantningen skal vare etablert for veianleggene kan godkjennes ferdigstilt.

Nye frittliggende garasjer, til erstatning for eksisterende garasjer som ma rives pga.
veiopparbeidelse, tillates plassert inntil 2 m fra formalsgrense mot B 1, med direkte
utkjoring til denne. Det forutsettes at frisiktkrav overholdes.

Felles grgntanlegg

Hensikten med felles grgntanlegg er & opprettholde et sammenhengende grgntareal
langs Slependveien.

Omrade F1 skal nyttes til felles grgntanlegg for naringsvirksomhet pa gbnr 32/29.
Omradet skal opparbeides og beplantes rikelig med middels og hgy vegetasjon for a
framsta med et frodig, parkmessig uttrykk, og skjgttes deretter. Utomhusplan for
gbnr 32/29 skal inkludere felles grontanlegg F1.

Omradet skal ferdigstilles fgr brukstillatelse gis.
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Pa omradet er det ikke tillatt a drive virksomhet eller oppfgre bygg eller anlegg, som
kommer i konflikt med omradets funksjon som grgntanlegg. Det tillates ikke
parkering innen omradet. Gangsti mellom fortau og evt. inngangsdgr kan tillates.
Omradet tillates benyttet i forbindelse med oppsetting av stiger og stillaser eller
lignende, i tilknytning til drift og vedlikehold av bebyggelsen.

Terreng og vegetasjonsinngrep som endrer omradets karakter er ikke tillatt, herunder
lagring, tilrigging og massedeponering.

Felles adkomst

Omradet skal nyttes til felles adkomst for de eiendommene, som er serskilt angitt
med pil pa plankartet. Adkomsten skal etableres som felleseiendom, ved at den
enkelte parsell gis hjemmel til omradet.

Nye frittliggende garasjer, til erstatning for eksisterende garasjer som ma rives pga.

veiopparbeidelse, tillates plassert inntil 2 m fra formalsgrense mot FA, med direkte
utkjering til denne. Det er dog en forutsetning at frisiktkrav overholdes.

Felles gangareal

Omradet skal nyttes til felles gangareal for eiendommene gbnr 32/42, 32/43, 32/57
og 32/58.

Lars Bjerke
Radmann



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

§ 11-15.
Asker kommune, 22. november 2016
For rddmannen
Tor Arne Midtbg
PLANBESTEMMELSER TIL

KOMMUNEDELPLAN FOR E18-KORRIDOREN | ASKER, SLEPENDEN - DRENGSRUD
Alternativ 1.B+3.A/3.C+2.A

Planbestemmelser datert 5.10.2016
Plankart datert 5.10.2016

§1 Planens hensikt

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

Hensikten med kommunedelplanen er a:

- Sikre en aktiv byutvikling i Asker sentrum og pa Holmen i den hensikt 3 overfgre
vesentlige deler av transportbehovet fra privathil til buss/ jernbane. Lgsninger forutsettes
a redusere barriereeffektene slik at flere gnsker a ga eller sykle og ta i bruk et bedret
kollektivtilbud.

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

- Gi bedre fremkommelighet og bedre flyt for naeringstrafikken.

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

§2 Generelle bestemmelser

2.1 Forholdet til gjeldende planer

2.1.1 Forholdet til kommuneplan for Asker 2014 — 2026

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

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

2.1.2 Forholdet til kommunedelplan for Holmen - Slependen

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

2.1.3 Forholdet til kommunedelplan Ny Ra@ykenvei
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Den del av kommunedelplan Ny Rgykenvei, vedtatt januar 1998, som ligger innenfor
planomradet, utgar som fglge av kommunedelplan for E18.

Gjeldende reguleringsplaner

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

Vilkar for gjennomfgring, plankrav

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

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

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

Krav til optimalisering

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

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

Asker sentrum

Gjennom Asker sentrum skal lokalveisystemet primaert utformes med gateprofil.

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

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

Anlegg for syklister og fotgjengere skal utformes som separate anlegg, f eks sykkelfelt eller
sykkelvei med fortau. En helhetlig plan, hvor ogsa drift og vedlikehold inngar, skal utarbeides.

Holmen

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

Nesbru/Berger

Gjennom Nesbru og Billingstadsletta vest/Berger skal veisystemet ta hensyn til Neselva,
turvei, kulturminner (blant annet Nes bru) og traséer for gange og sykkel langs og pa tvers av
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veisystemet. Lokalveisystem skal utformes med gateprofil. Det skal legges saerskilt vekt pa
trafikksikre fotgjengerkryssinger. Miljggate og redusert hastighet for biltrafikk skal vurderes.

Billingstadsletta og Slependen

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

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

Rekkefglgekrav
Rekkefglgekrav E18

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

Beskrivelse av alternativer:

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

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

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

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

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

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

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
3.A BO2 s@r
3.C BO2




3.14

3.1.5

3.2
3.21

3.2.2
3.23

3.24

3:25

§4
4.1
4.1.1

4.2
4.2.1

4.2.3

4.3

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

Alternativ Felt med rekkefglgekrav
3.A BO15 segr
3€ BO15 sgr

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

Veialternativ Felt med rekkefglgekrav

2.A S2, MN6, MN7, MN11

Krav til ferdigstilling samtidig med E18 med tilhgrende infrastruktur

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

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

Anlegg for gdende og syklende langs Rgykenveien, Bleikerveien og J@rgenslgkka skal bygges
senest samtidig med veianlegget for gvrig.

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

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

Skjerming mot luft- og st@ybelastning og visuelle skjermingstiltak skal etableres samtidig med
utbygging av veianlegget.

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

Fellesbestemmelser

Stey og luftkvalitet

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

Estetikk, arkitektur og landskap

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

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

Miljgkvaliteter, natur og grgnnstruktur




4.3.1

4.4
44.1

4.5
4.5.1

4.5.2

4.5.3

4.6

4.6.1

4.7
4.7.1

4.8
4.8.1

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

Kulturminner

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

Overvannshandtering

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

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

Ved utslipp/ avrenning fra veianlegg til bekk/vassdrag skal vann ha en slik kvalitet at det ikke
medfgrer negative endringer i den gkologiske tilstanden i vassdraget.

Flom

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

Omradestabilitet

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

Plan for ytre miljg

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

- Stgy og vibrasjoner

- Luftforurensning

- Forurensning av jord og vann
- Landskapsbilde/bybilde

- Nermiljg og friluftsliv

- Naturmiljg

- Kulturmiljg

- Energiforbruk

- Materialvalg og avfallshandtering
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5.1.4

5.1.5

5.2
5.2:1

5.2.2

5.2.3

5.2.4

Arealformal

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

Byggegrenser

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

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

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

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

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

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

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

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

Neeringsformal

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

Idrettsanlegg

Kommunedelplanen omfatter en del av eksisterende idrettsanlegg ved Holmen. | forbindelse
med E18-tiltaket kan gangveisystemet gjennom omradet legges om, med god kurvatur og
tilpasset omradets malpunkter.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealer (Pbl. §11-7 nr. 2)

Samferdsel og teknisk infrastruktur omfatter areal for ny E18. | tillegg omfatter det blant
annet bussvei, kollektivterminal, hovedsamlevei, lokalvei, gang og sykkelveier,
hovedsykkelvei samt konstruksjoner, miljglokk, luftetdrn, ramper og kryss, dreneringsanlegg,
tekniske anlegg og sideterreng med grgntanlegg.

Ved regulering kan de ulike samferdselselementene i teknisk — gkonomisk plan for E18-
tiltaket, datert 1.12.2015, flyttes og bytte plass innenfor veiformalet, jfr. krav om
optimalisering. Trafikkavvikling og trafikksikkerhet skal ivaretas. Kollektivtrafikk, gange og
sykkeltrafikk skal prioriteres.

Langs bussvei skal det tilstrebes at busstrafikken prioriteres i krysningspunkt med annen
trafikk.

Kollektiv (bussvei, kollektivterminal og busstopp).
God fremkommelighet til kollektivterminalen for buss, sykkel og gange skal sikres.
Kollektivterminal ved Asker stasjon skal omfatte hgystandard sykkelparkeringsanlegg, areal
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til drosjer, «kiss and ride» etc. Utforming av kollektivterminalen fastsettes pa grunnlag av en
arkitektkonkurranse.

Hovedsykkelvei skal ha effektiv linjefgring og utformes slik at syklister mgter feerrest mulig
konfliktpunkt mellom fotgjengere, syklister og motorisert trafikk.

Ved utforming av krysningspunkter for gang- og sykkeltrafikk skal det legges vekt pa god
veigeometri, samt trygghet og estetikk som ivaretar trafikksikkerhet og stimulerer til sykling
og gange. Gang- og sykkelveier skal tilknyttes hovedsykkelveien.

Miljglokk over E18 skal opparbeides som grgnne arealer med gjennomgdende
hovedsykkelvei der dette inngar i trafikklgsningen.

Ved parallelle traséer for bussvei, lokalvei og/eller hovedsykkelvei bgr det etableres
grgntanlegg mellom veiene.

Sidearealer til alle veianlegg skal opparbeides med god terrengtilpassing og med vekt pa
overordnet vegetasjonsetablering som kan forsterke gijennomgaende grgntdrag og viktige
randsoner.

Dersom det pa reguleringsplanniva viser seg hensiktsmessig kan det etableres bensinstasjon
eller annet veirelatert serviceanlegg pa areal avsatt til samferdsel og infrastruktur i
kommunedelplanen.

Grgnnstruktur (Pbl. § 11-7 nr. 3)

Grgnnstruktur omfatter arealer som skal reguleres som gr@nne buffersoner og mer
parkmessig opparbeidete grgntanlegg knyttet til E18-tiltaket og grennstruktur.

Omradene skal etableres med stedstilpasset vegetasjon. Det skal i utstrakt grad benyttes
trevegetasjon i grgnnstrukturen.

Grgnnstrukturomradene G1, G6, G70g G9 skal innga i regulerings- og byggeplan for E18-
tiltaket.

Friomrader (Pbl. § 11-7 nr. 3)

Friomrader omfatter omrader som skal vaere allment tilgjengelige grgnne anlegg.

Friomrade F1 skal ha direkte kontakt til fjorden. Det skal etableres turvei langs fjorden
gjennom omradet.

Friomrade F1 skal innga i regulerings- og byggeplan for E18-tiltaket.

Hensynssoner

Sikringssone (190)

Tiltak under terrengniva pa tunnelstrekninger

Tiltak som kan vanskeliggjgre etablering av tunnel (for eksempel sprengning, peleramming,
spunting, boring i grunnen, sjakt- og tunneldriving, injeksjon, st@grre utgravninger,
fundamentering eller pafgring av tilleggslaster pa grunn) kan ikke iverksettes uten spesiell
tillatelse fra Statens vegvesen.

Boring av hull skal dokumenteres med koordinatfesting av hullets ansett og avviksmaling av
hullbanen under boring.

Statens vegvesen kan ogsa sette andre krav til tiltaket.



6.2
6.2.1

6.3
6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

Infrastruktursone (430)

Miljglokk ved Hgn, Hofstad skole, Grgnlia, Ravnsborg, og Holmen kirke skal ha ngdvendige
gang- og sykkelveier, og ellers i hovedsak fremsta som brede grgnne anlegg som binder
sammen tilliggende boligomrader og grgntdrag.

Sone med angitte seerlige hensyn

Hensynssone bevaring naturmiljg (540)

Vassdragene skal i stgrst mulig utstrekning ligge dpne. Der det er mulig skal lukkede Igp
apnes. Konstruksjoner og tiltak skal i minst mulig grad gripe inn i elvesonen som fastsettes
endelig i forbindelse med regulering. Vassdragenes funksjon som flomvei, grennkorridor og
gkologisk system skal ivaretas. Eventuelle tiltak som bergrer vassdragene skal fastsettes
gjennom reguleringsplan og godkjennes av miljgvern- og vassdragsmyndighetene.

Ved reguleringsplan for midlertidige eller permanente inngrep i Askerelva skal det fgr
inngrep giennomfg@res kartlegging av elvemusling. Planer for avbgtende tiltak ved evt. funn
skal implementeres i plan for Ytre miljg for E18-tiltaket pa byggeplanniva. Planer for tiltak
skal utarbeides i samrad med miljgvernmyndighetene.

Hensynssone landskap Holmen og Slependen(550)

Innenfor hensynssone landskap skal det ved landskapsforming og plassering av bebyggelse og
vegetasjon tas hensyn til visuelle siktlinjer og landskapssammenhenger.

Hensynssone landskap langs Syverstaddiagonalen (550)

Langs Syverstaddiagonalen skal terrengforming utfgres pa en slik mate at en ivaretar hensyn
til steydemping, landskapstilpasning og landbruksdrift.

Hensynssone bevaring kulturmiljg (570)

Eksisterende eldre trehus i Fredbos vei (48 og 50), i Fredtunveien, i Fusdal terrasse, pa
Holmen gard, Det gule huset (pa Holmen), Ravnsborg, Holmengata, samt eldre
bygningsmiljg pa Nesbru (Bellevue og Holmen sanitetsforening) og Nes bru, skal bevares.
Bebyggelsen kan endre funksjon.

Verneverdivurdering skal innga i reguleringsplan. Evt. flytting av hus kan vurderes pa
grunnlag av reguleringsprosess.



59b
Stadfestet den 29. august 1977
Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Etter fullmakt
@rjan Miljeteig Olssen (sign.)

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR LUNDEBO (DEL AV MARIENLYST)
GNR. 32, OG DELER AV GNR. 38 OG 39, SLEPENDEN.

§ 1.  Detregulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne
begrensningslinje skal bebyggelsen plasseres i henhold til veier og grgntomrader som
vist pa planen.

§ 2. Bebyggelsen skal vaere maks. | etasje med underetasje hvor terrenget tillater det. 1
spesielle tilfelle der forholdene tilsier det kan 2. etasjer godkjennes.
Hgyden fra ferdig terreng til hovedgesims ma for 1 etasjes hus ikke overstige 4,0
meter, for hus med underetasje og hus 1 2 etasjer 6,5 meter.
Bygningsradet har rett til 4 nekte bygging av hus som de mener vil gdelegge eller
forandre omradets karakter.

§ 3. Bebyggelsen skal ha slik mgneretning som vist pa planen, hvis ikke bygningsradet
etter konkret vurdering for den enkelte tomt bestemmer annerledes.

§4. Ingen tomt kan fa godkjent bebyggelse som har stgrre grunnflate enn 15 % av tomtens
nettoareal. I tillegg godkjennes garasje der denne ikke er inkludert 1 bolighuset.

§ 5.  Garasjene ma plasseres slik i forhold til vaningshus og nabohus at det etter
bygningsradets skjgnn oppnas en arkitektonisk virkning. Garasjene tillates
sammenbygd med vaningshus uten at garasjens areal medregnes som bebygget areal,
etter bestemmelsenes § 4. Det skal vere oppstillingsplass for minst 1 bil.

§ 6. Inn og utkjeringsforholdene til de enkelte bygg og garasje/parkeringsplass skal vare
oversiktlige og trafikksikre, og traséen for atkomstveier ma pa forhand godkjennes av
bygningsradet.

§ 7. Ved byggeanmeldelser skal innsendes kotert situasjonskart med plan som viser
hvorledes tomten tenkes planert.

Planering og oppfylling av tomtens terreng eller bygging av mur mot vei eller nabo,
ma ikke foretas uten etter plan som pa forhand er godkjent av bygningsradet.

§ 8.  Farger pa hus skal godkjennes av bygningsradet.

§9. Gjerder ma byggemeldes pa vanlig mate. Maks . hgyde er 80 cm over terreng.

§ 10. Innen lekeomradene/fellesomradene kan det plasseres lekeapparater.



§11.

§ 12.

§13.

§ 14,

Plassering av tgrkestativ, sgppelkasser og lignende ma anordnes slik at disse
innretninger etter bygningsradets skjgnn ikke sjenerer naboene.

Ingen tomt ma beplantes med traer eller busker som etter bygningsradets skjgnn virker
sjenerende for naboer eller den offentlige ferdsel, jfr. veilovens §§ 29 og 31.
Eksisterende verdifulle treer pa omradet skal sgkes bevart, og bygningsradet kan kreve
utfert de ngdvendige sikringstiltak i byggeperioden.

Parsellselger er ikke berettiget ved privat servitutt & etablere forhold som star i strid
med disse reguleringsbestemmelsene.

Unntak fra disse reguleringsbestemmelsene kan — hvor s@rlige grunner taler for det —
tillates av bygningsradet innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene
for Asker.



59f
Vedtatt av Asker kommunestyre i mgte 07.10.199%niHold til plan- og bygningslovens
§27-2 nr. 1.
Asker kommune, teknisk radmann, 9. oktober 1992
Karsten Krogseeter

(sign.)

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SLEPENDVEIEN 106, GNR. 32, BNR. 5
M.FL.

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

Omradet reguleres til:

Byggeomrader - Industri, kontor (1)
Trafikkomrader - Kjarevei
- Gang-/sykkelvei, fortau
- Smabathavn
Spesialomrader - Frisiktsone
Fellesomrader - Felles adkomst

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

§ 2.  Omrade for industri, kontor

2.1. Omrade merket | kan bebygges med industri-/kontoybgelse og tilhgrende
anlegg.

2.2. | omradet tillates ikke anlegg som etter bygnindsta skjgnn kan virke
sjenerende for tilgrensende omrader ved lukt, et stay.

2.3. Utvendig lagring tillates ikke uten bygningsradetatelse.

2.4. 1 omrade I5 er vist gangsti. Denne skal innga mftasplanen for
byggeomradet og opparbeides som en del av deit®. SKal til enhver tid
veere apen for sa vel intern gangtrafikk som fanaf ferdsel.

2.5. | omrade I8 kan det i tillegg til industri/kontaliates forretning pa fglgende
vilkar:
- Golvflate inntil 50 % av tillatt tomteutnyttelsenklusive eventuell
mesaninetasje).
Etasjehgyde inntil 6 m.

8§ 3. Offentlig kigrevei.

3.1. Plassering og utforming av avkjarsler som ikkeist pa plankartet, skal
fastsettes i bebyggelsesplan.



3.2.

§ 4.

4.1.

§5.

5.1

5.2

5.3

§6.

6.1

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Bebyggelsesplan med grgntanlegg/beplantning skad gezlkjent av
bygningsradet far opparbeidelse av veianleggetl tar

Offentlig havneomrade pa land

Omrade merket Th3 skal nyttes til parkerings- oglagsplass for tilliggende
smabathavn.

Felles atkomst

Omradet skal nyttes til felles atkomst for de emnchene som pa plankartet er

vist med pil.

Omradet skal etableres som felleseiendom, vedraedkelte parsell gis

hjemmels til omradet, samtidig med delingen avilietende eiendommene i

enkeltparseller.
Atkomsten skal ferdigstilles samtidig med den tikmle bebyggelsen.

Fellesbestemmelser

For omradet 15 og 18 tillates delt eller bebygdilsdet foreligge detaljert
bebyggelsesplan, godkjent av bygningsradet, sotiedmger arealbruk og
utforming av bygninger og tilhgrende uteanlegg.

Bebyggelsesplan for I8 skal inneholde plasserimgt salkomst til trafo pa
eiendommen.

For byggetillatelse gis, skal det foreligge utongias, godkjent av
bygningsradet og utarbeidet i henhold til kommunesdtatte retningslinjer.
Anlegget skal veere ferdig opparbeidet fgr brukselse gis.

Omrade I5 og 18 kan ikke pabegynnes utbygd ferumgkjering i krysset
Slependveien/Sandviksveien er bygd.

Tiltak for stayskjerming av eksisterende bebyggedserskilt avmerket pa
plankartet, skal ferdigstilles samtidig med utbyggin av
Billingstadsletta/Slependveien. Dette gjelder ogfgskjermende
bygningsmessige tiltak for boliger i Lundkroken fars der fasadenivaet
overstiger 60 dB (A)

Far omrade I5 og I8 kan tillates bebygd, ma deududnteres at de krav som

er stilt om maks. tillatt utendgrs og innendgrysiva i

Miljgverndepartementets rundskriv R- 8/79 vil bliesholdt. Event. nadvendig

skjermingstiltak skal veere ferdig gjennomfart feukstillatelse gis.



6.6. Bygninger kan innenfor viste byggelinjer maksinagpfares med den
gesimshgyde (kotehgyde) og med den tomteutnyselseframgar av
reguleringskartet.

Yttervegger og vegger mellom bruksenheter medregtiést tomteutnyttelse.

6.7. Antall parkeringsplasser og dimensjonering av panigareal skal veere i
henhold til kommunens til enhver tid gjeldende wemaler.

6.8. Avskjermingsbelter forutsettes opparbeidet medkéiffeskjermende
vegetasjon/beplantning. Annen bruk tillates ikke.

6.9. Innenfor avmerket vernesone er inngrep i terrengeggetasjon utover vanlig
skjatsel, herunder lagring, tilrigging og massedegping, ikke tillatt.

6.10. Innenfor byggeomradene skal min. 30 % av tomta®aetal holdes fri for
bebyggelse, lagring og trafikkareal. Kun stgrre semhengende areal, over 30
m? og med bredde over 4 m, medregnes, Dette ardaledgparbeides til park-
/grgntanlegg og samtidig med bebyggelsen.

6.11. Ved kryss og avkjarsler skal det mellom frisiktimyg veiformal veere fri sikt i
en hgyde av 0,5 m over tilstgtende veiers planum.
Frisiktsonene skal opparbeides samtidig med veigele

Reguleringssjefen i Asker, den 31. juli 1992,
Helge Johnsen Harald Knutsen

(sign.) (sign.)

Endring/tillegg i bestemmelsene: se neste side

Endring i ovennevnte reguleringsbestemmelser biamdiet av Asker kommunestyre |
mgtel0. november 1993, sak 96, hvor det, i medioldan- og bygningslovens 8§ 27-2 nr 1,
enstemmig ble vedtatt fglgende tillegg:

§6
6.12 Innenfor omrade 18 kan det ikke plasseres reklavngoa slag rettet til E18 trafikken ,
med unntak av firmanavn og logo

Asker kommune, teknisk rddmann, 17. november 1993
Karsten Krogseeter

(sign.)
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HIEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2020/2012466-1/200 HIEMMEL TIL

21.01.2020 21:00 EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK 3 500 000
Omsetningstype: Fritt salg
GURIJASEN 6 AS
ORG.NR: 924 234 792

PENGEHEFTELSER

Oversikt over heftelser som antas d ha betydning for eiendommens verdi. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

Eventuelle heftelser som kan ha betydning for denne matrikkelenheten, som
er tinglyst pd avgivereiendommen far en arealoverfgring, er ikke overfert. Det
samme gjelder servitutter som ikke er overfert ved tidligere fradelinger.
Informasjon om disse finner du pa grunnboksutskriftene til de respektive
avgivereiendommene.

;2.2020/709290—1/200 29.06.2022 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK «
Panthaver: PARETO BANK ASA

ORG.NR: 990 906 475



SERVITUTTER

Oversikt over servitutter registrert pa eiendommen. En servitutt er en rett til
begrenset bruk av en annens eiendom, eller til & hindre en bestemt bruk. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

Servitutter i grunn:

1927/990247-1/100 21.10.1927 BESTEMMELSE OM GJERDE
Besternmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse
Med flere bestemmelser

GRUNNDATA
1926/900119-1/100 23.07.1926 REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra:
KNR: 3203 GNR: 38 BNR: 5

2020/1215074-1/200 OMNUMMERERING VED
01.01.2020 00:00 KOMMUNEENDRING
Tidligere:

KNR: 0220 GNR: 38 BNR: 80

2024/75812-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED

00:00 KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 3025 GNR: 38 BNR: 80
EIENDOMMENS
RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.
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Vedtatt av Asker kommunestyre imgte 29. januar 2013 i medhold av
plan- og bygningslovens §§ 11-15.
Asker kommune, 12. februar 2013
For radmannen

Elisabeth Kynbriten

PLANBESTEMMELSER TIL. KOMMUNEDELPLAN FOR
HOLMEN-SLEPENDEN OMRADET

Plankart datert 01.11.2012.
Bestemmelserdatert 04.01.2013.

Bestemmelse §18 er endret i henhold til kommunestyrets vedtak av
29, januar 2013.

Plankart sist endret 29.01.2013 som felge av kommunestyrets endring av § 18
i regulereringsbestemmelsene.

(Jfr. plan- og bygningslovens §§ 11-90g 11-10)

Juridisk bindende bestemmelser hjemlet 1 plandelen til plan — og bygningsloven av 27. juni
2008 er skrevet med uthevet skrift. @vrig tekst er & betrakte som retningslinjer og fgringer for
oppfolging og giennomf@gring av kommunedelplanen.
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§1 Planens formal
Hensikt og visjon for utviklingen av Holmen - Slependenomradet

- Holmen - en attraktiv mgteplass

- Boligonwradene er gode a boi for alle
- Nearingslivet har utviklingsmuligheter
- Transportsystemet er miljgvennlig

- Grgnnstrukturen er sammenhengende
- Strandsonen er tilgjengelig

Planen skal legge til rette for en langsiktig utvikling av Holmen - Slependenomradet i Asker i
trad med rikspolitiske retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging samt
kommuneplanens langsiktige areal- og transportstrategi. Planen skal medvirke til mer
miljgvennlig transport, tilpasset nasjonale krav om redusert utslipp. Lokalisering av
bussknutepunkt innenfor planomradet skal vurderes i forbindelse med regulering.

Ny bebyggelse skal oppfgres med utnyttelse basert pa CO2 ngytrale og energigjerrige
lpsninger.

Holmen skal utvikles som lokalsenter for befolkningen i de nordgstre deler av Asker. Senteret
skal ha et rikt utvalg av butikker med et samlet forretningsareal tilpasset stedets stgrrelse,
funksjon og handelsomland, jamfgr blant annet rikspolitiske bestemmelser for kjgpesentre og
Akershus’ fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur.

Billingstad, Nesbru og Holmen skal utvikles som attraktive boligomrader med hgyere tetthet
og god bokvalitet.

Fremtidig nzringsutvikling for kontor skal konsentreres ved kollektivknutepunkt innenfor
gangavstand 800 meter langs Billingstadsletta gst og ved Holmenkrysset og Slependkrysset.

Pa tomtene iner tilknytning til Slependkrysset og Holmenkrysset, apnes det for etablering av
plasskrevende varehandel.

Holmen - Slependenonwadets identitet og s@rpreg skal utvikles videre med serlig vekt pa
trygghet, sammenhengende grgnnstruktur og lett tilgang til strandomradene og Marka.

§2 Kommuneplan 2007-2020

Innenfor formal landbruks-, natur- og friluftsomrade samt bebyggelse og anlegg i
naveerende bolighebyggelse skal de utfyllende retningslinjene, foringene og
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 2007 — 2020 med tilhgrende fortettingskart,
vedtatt av Asker kommunestyre 12. juni 2007, legges til grunn ved behandling av
sgknader om anlegg og tiltak etter plan- og bygningsloven.



§3 Plankrav

Innenfor planomradet kan arbeid og tiltak, som nevnt i pbl. § 20-1, dvs. tiltak som
krever byggetillatelse, herunder fradeling av tomt, ikke skje for omradet inngar i
reguleringsplan.

Sgknad om anlegg og tiltak som er i henhold til vedtatte reguleringsplaner, i samsvar
med kommunedelplanens retningslinjer, feringer og bestemmelser samt ikke
vanskeliggjor gjennomfgring av kommunedelplanen, er imidlertid tillatt.

Private reguleringsplanforslag skal utarbeides i trad med Asker kommunes til enhver tid
gieldende planpakke.

§4 Rekkefolgekrav
§4.1 Teknisk infrastruktur

Utbygging av de enkelte felt kan ikke skje for det er dokumentert at det er kapasitet pa
hovedledningsnettet for vann, avlgp og elektrisitetsforsyning.

Det kan vere behov for omlegging og oppdimensjonering av hovedledningsanlegg for vann
og avlgp og hovednett for elektrisitetsforsyning, herunder bygging av nye pumpe- og
trafostasjoner. Behovet for slike tiltak skal vare avklart for regulering av det enkelte felt.

§4.2 Transportsystem og torg

§4.2.1 EI18

Utvidelse av dagens E18 medferer at veianlegget defineres som nyanlegg. Dette utlgser
krav til stgyskjerming og luftkvalitet i henhold til ’Retningslinje for behandling av stgy i
arealplanlegging”, T-1442/2012 og «Retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanleggingen», T-1520.

Fgr oppstart av regulering skal det giennomfpres en silingsprosess som grunnlag for valg av
losning for E18. Endelig lgsning for E18 1forhold tl valg av tunnel, kulvert eller vei 1 dagen
fastsettes ved regulering.

§4.2.2 ReguleringavE18

For oppstart av regulering av E18 gjennom planomradet skal det gjennomfgres en
konsekvensutredning i henhold til Plan- og bygningslovens § 4-2.

Mulighetsstudie for E18 mellom Holmen og Slependen, datert 11.6.2012, (samt rapport fra
innledende fase for E18 korridoren i sentrale Asker, datert september 2012) skal vere en del
av grunnlagsmaterialet for videre planprosess.

§ 4.2.3 Kapasitetpa E18

Innenfor delomrade 0, 1 og 3 kan bruksendring til -, utbygging av ny -, og utvidelse av
eksisterende nzeringsbebyggelse og forretninger for plasskrevende varer, i henhold til
fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Akershus fra 2001, ikke
skje for E18 fra og med Holmenkrysset til og med Slependkrysset har fatt tilstrekkelig
kapasitet slik at Fekjan og Billingstadsletta kan forbeholdes lokaltrafikk, buss og sykkel.



Vurdering av kapasitet pa E18 skal gjores i samrad med Akershus Fylkeskommune og
Statens vegvesen.

Unntak kan gjeres for tiltak som ikke medferer gkning av antall parkeringsplasser.

El8 forutsettes i utgangspunktet utvidet til fire kjgrefelt 1 hver retning, hvorav tre bilfelt og et
kollektivfelt, for & bedre kapasiteten.

Langs Fekjan og Billingstadsletta, mellom Landgyveien og Bergerveien, forutsettes det at
fremkommeligheten for buss sikres ved at Fekjan og Billingstadsletta avlastes ved gkt
kapasitet pa E18, ikke med flere kjgrefelt eller etablering av egne kollektivfelt pa strekningen.

Felgende forhold skal spesielt vektlegges ved regulering av Slependkrysset:
e Trafkken fra Nesgya skal ikke ha darligere fremkommelighet enn trafikken pa gvrige

vellenker.

e Forholdene for gaende og syklende skal bedres bade mht. trafikksikkerhet og
fremkommelighet.

e Ostre avkjoring pa E18 i vestgdende retning kan fjernes, alternativt forbeholdes
kollektivtrafikk.

(Oppgradering av Slependkrysset inngar i prosjektet for ny E18 gjennom Barum)

Ved regulering av nye boligfelt innenfor kommunedelplanomradet skal det vurderes om det
kan vaere aktuelt a legge inn rekkefplgebestemmelser knyttet til kapasitet pa E18. Vurderingen
skal baseres pa en trafikkanalyse for det enkelte felt. Ved transformasjon av eksisterende
neringsonrader skal vurderingen legge vekt pa omfang av gkt trafikk som fglge av
transformasjonen.

§4.2.4 Holmen

Innenfor delomrade 5, kan bruksendring til-, utbygging av ny- og utvidelse av
eksisterende bolighebyggelse, kjgpesenter, nzringsbebyggelse og smabathavn,

bade pa land og i sjgen, ikke skje for ombygging av Slemmestadveien langs felt

5.K og 5.S og Fekjan fram til Landgyveien til gater med kryss i plan, er gjennomfgrt
eller sikret. Videre skal opparbeiding av felt 5.S og tilgrensende del av felt 5.SS
(smabathavn isjgsen), med grontanlegg, torg og poll vaere gjennomfert eller sikret®,

Unntak kan gjeres for tiltak som ikke medfgrer gkning av antall parkeringsplasser.

Regulering av veisystemfor Holmen skal omfatte bygate Fekjan, kryss med
Slemmestadveien, avkjgring til feltene 5.1 og 5.K og Slemmestadveien frem til E18.

* Sikring nebarer at Slemmestadveien og Fekjan gjennom Holmen - og at grgntanlegg, torg
og poll ved og i sjgen, er regulert og at det er inngatt utbyggingsavtaler som avklarer
kostnadsfordeling for opparbeidelse av veier og torg, samt tidspunkt for gjennomfgring.

Slemmestadveien, mellom nytt plankryss og E18 skal opparbeides med fire fel, hvorav to
reserveres kollektivtransport. Fekjan, fram tl Landgyveien, skal opparbeides som en bygate
med lav hastighet, kantstein, grgntrabatter og fotgjengerkryssinger i plan. Det skal etableres
en sentralt beliggende holdeplass for buss med gode gang- og sykkelforbindelser fra de
omkringliggende bolig- og neringsomrader. Bussen skal sikres fremkommelighet uten



forsinkelser gjennom Holmen og ut pa E18. Det skal etableres egne traseer for syklister langs
Fekjan retning Nesbru og langs Slemmestadveien retning Hvalstrand og Hvalstad. Det skal
etableres en gang- og sykkelforbindelse med planskilt kryssing av Slemmestadveien for a
binde sammen idrettsanlegg, fjorden og Fekjan. Krysset mellom Slemmestadveien og av/
pakjering E18 skal oppgraderes for a bedre fremkommeligheten og trafikksikkerheten for alle
trafikantgrupper.

§4.2.5 Boligomradene

Oppfgring av ny bolighebyggelse kan ikke skje for hensynet til trafikksikkerhet, trygghet og
fremkommelighet for gaende og syklende er ivaretatt. Gang- og sykkeltraseer til skoler,
idrettsanlegg, forretninger, bussholdeplasser og togstasjoner skal vektlegges spesielt
Hensynet til sikkerheten for den enkelte skal vare ivaretatt. Prinsipper for universell
utforming skal legges til grunn.

§4.2.6 Planprosesser

Ved utvikling av stgrre nerings- og boligomrader kan det vare aktuelt:
- autarbeide felles reguleringsplan for flere eiendommer
- agjennomfgre en arkitektkonkurranse forut for regulering
- afremme en omrideplan, iprivat regi, etter avtale med Asker kommune

§4.3  Etablering av samfunnsservice

Innenfor delomrade 0, 1, 3, 5 og 6 kan oppfering av nye boliger ikke finne sted for
tilfredsstillende skole- og bamehagekapasitet er dokumentert.
Smahusfortetting innenfor eksisterende boligomrader er unntatt fra dette kravet.

§4.4  Opparbeidelse av tilstgtende veier, gronnstruktur og lekeplasser

Ved utbygging av det enkelte felt, skal hensynssoner og tilstgtende arealer avsatt til
grgnnstruktur, torg, hovedturveier, kyststi og veier opparbeides og ferdigstilles senest
samtidig med bebyggelsen.

Ved utbygging av boliger skal eventuelle lekeplasser for betjening av de aktuelle boligene,
ogsa de som ligger utenfor det/ de aktuelle felt, ferdigstilles fgr boligene tas i bruk.

Ved etappevis utbygging av de enkelte felt, skal bebyggelse og utearealer som grenser opp til
eksisterende boligomrader, torg, grgntomrader og veier ferdigstilles fgrst.

§5 Arealbruk, bebyggelse og byggehgyder

Pa plankartet er hovedformal og underformal vist i henhold til pbl § 11-7.
Innenfor enkelte felt apnes det imidlertid for en mer nyansert arealbruk.

Felt avsatt til neeringsbebyggelse

Det apnes for en variert utvikling med innslag av bade lager, kontor, verksteder,
produksjonsbedrifter osv, alt avhengig av onmradets attraktivitet til nevnte formal pa bakgrunn
av forhold som kollektivtilbud, biltilgjengelighet og miljgforhold. Nyansering av arealbruken
innenfor formal neringsbebyggelse fastsettes ved regulering. Etablering av stgrre bygg med
hgy kontorandel skal fortrinnsvis skje 1 stgrre knutepunkt som Asker sentrum og Sandvika.



Bebyggelsestype innenfor formal boligbebyggelse

Bebyggelsestypene er inndelt i leilighetsbygg, konsentrert smihusbebyggelse og frittliggende
smahusbebyggelse

Hgyde pa bebyggelsen

Hgyden er angitt iantall etasjer basert pa en normal etasjehgyde pa 3-3,5 meter. Hgyden
regnes fra eksisterende terreng pa egen tomt og tilstgtende arealer. Der hensynet til
omgivelsene tillater det kan det tillates en ekstra etasje tibaketrukket fra gesims.

Der neringsbebyggelse og konsentrert boligbebyggelse grenser opp til eksisterende
smahusomrader, skal bebyggelsen trappes ned og brytes opp i mindre bygningsvolumer som
en tilpasning til skalaen pa tilliggende bebyggelse. Tilsvarende skal det ved regulering gjgres
en serskilt vurdering av etasjetall og byggehgyder i forhold til landskap, strandsone,
naboskap og miljp forgvrig, med tanke pa a sikre god tilpasning.

Bruksareal, kotehgyder og evt. gesimshgyder fastsettes ved regulering.

§5.1 Omrade 0

Innenfor felt 0.B2 kan det tillates forretninger og privat - og offentlig service for
betjening av neromradet.

Innenfor felt 0.SL2 kan det tillates etablert maritimt rettet service- og maritimt rettede
forretninger tilknyttet virksomheten i smabathavnen.

Innenfor felt 0.NF2, 0.NF3, 0.NF4, 0.NFS5, 0.NF6, 0.NF8, 0.NF9, 0.NF10 og
0.NF12 kan det tillates forretninger med et vareutvalg som defineres innenfor
begrepet plasskrevende varer i henhold til fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service
og senterstruktur i Akershus fra 2001, dvs. motorkjeretgyer, stgrre byggevarer, varer
fra hagesentre og planteskoler og landbruksmaskiner.

Etter en konkret vurdering kan det ved regulering vaere aktuelt ogsa a tillate ogsa andre varer
og forretningskonsepter som det av trafikale og miljgmessige grunner er behov for a
lokalisere 1 utkanten av byer og tettsteder. Det er imidlertid en forutsetning at salg av disse
vareslagene avlaster forretningene 1 de nerliggende tettsteder, Sandvika, Holmen og Asker,
slk at de ikke kommer i et konkurranseforhold i strid med rikspolitiske bestemmelsene for
kjgpesentre fra 2008.

Etter en konkret vurdering kan bolig vurderes inn mot skraning i nord innenfor felt 0.NF5.

Det tillates kontor i 800 meters avstand fra jernbanestasjonene Billingstad, Slependen og
400 meters avstand fra ekspressbusstopp (tidligere Skjervik, na Ikea).

Felt Hgyde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 4.etasjer Fortrinnsvis leilighetsbygg
0.NF5 og 0.NF6 Inntil 5.etasjer
0.SL1 og 0.N1 Inntil 2 etasjer med en

tilbaketrukket 3.etasje.

Det kan vurderes en inntrukket 5.etasje innenfor felt 0.B1 og 0.B2.




§5.2 Omradel
Felt 1.NB1, 1.NB2, 1.NB3, 1.NB4 og 1.NB5 tillates omdisponert til bolighebyggelse.

Innenfor felt 1.NB4 kan det tillates forretninger og privat - og offentlig service for
betjening av nzeromradet.

Innenfor felt 1.B1 skal det ved regulering avsettes entomt til formal tjenesteyting
bamehage.

Felt Hgyde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 4.etasjer Fortrinnsvis leilighetsbygg
1.B1 og 1.NB2 Inntil 4 etasjer med en

tilbaketrukket 5. etg

Ved omdisponering av dyrka mark til boligformal, skal det tilstrebes en hgy utnyttelse.

§5.3 Omrade 2
Jfr. § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype

§5.4  Omrade3
Felt 3.NB4 kan tillates omdisponert til bolighebyggelse.
Felt 3.BN6 kan tillates omdisponert til nzeringsbebyggelse.

Innenfor felt 3.B3, 3.NB4 og 3.N5 kan det, i bebyggelsen inn mot Fekjan, tillates
forretninger og privat og offentlig service for betjening av neeromradet.

Ved utbygging av felt 3.B3, mot Neselva, med konsentrert bebyggelse, skal det etableres
en hovedturvei langs elva. Turveien tillates plassert innenfor hensynssone
grgnnstruktur.

Felt Hgyde Bebyggelsestype

Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje

3.BN6 Boligformal: Inntil 2 etasjer

med en tibaketrukket 3.etasje
Neringsformal: Inntil 3
etasjer med tibaketrukket

4 .etasje
3.Tl Inntil 2 etasjer med en
tibaketrukket 3.etajse
3.B1, 3.B2 og 3.B4 Jir. § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype

§5.5 Omrade4
Jir § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype




§5.6 Omrade5

Felt 5.NB10 tillates videreutviklet med maritimt rettet service og maritimt rettede
forretninger tilknyttet smabathavnen og/eller omdisponert til bolighebyggelse.

Innenfor felt 5.K og 5.S skal det etableres et rikt utvalg av butikker og annen service for
betjening av lokalomradet.

Innenfor felt 5.NF3 og 5.NF4 kan det tillates forretninger med et vareutvalg som
defineres innenfor begrepet plasskrevende varer i henhold til fylkesdelplan for
handelsvirksomhet, service og senterstruktur i Akershus fra 2001, dvs. motorkjeretgyer,
storre byggevarer, varer fra hagesentre og planteskoler og landbruks maskine r.

Etter en konkret vurdering kan det ved regulering vere aktuelt ogsa a tillate ogsa andre varer
og forretningskonsepter som det av trafikale og miljgmessige grunner er behov for a
lokalisere i utkanten av byer og tettsteder. Det er imidlertid en forutsetning at salg av disse
vareslagene avlaster forretningene ide nerliggende tettsteder, Sandvika, Holmen og Asker,
slik at de ikke kommer i et konkurranseforhold i strid med rikspolitiske bestemmelsene for
kjppesentre fra 2008.

Kjopesenteret innenfor felt 5.K og 5.S og forretningene innenfor felt 5.NF3 og 5.NF4 skal
samlet ha en stgrrelse og et varetibud som er tilpasset lokalsenteret Holmens stgrrelse,
funksjon og handelsomland.

Stgrrelsen pa de totale handelsarealene pa Holmen skal fastlegges ved regulering.

For nytt kjgpesenter innenfor felt 5.K og 5.S, skal eksisterende kjopesenter innenfor felt
5.B4 vaere revet.

Felt Hayde Bebyggelsestype
Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje
5.K Inntil 5 etasjer
5.B8 og 5.B9 Inntil 2 etasjer med en Konsentrert
tibaketrukket 3.etasje smahusbebyggelse

Detkan tillates hgyere utnyttelse, innenfor rammene av § 5, innenfor felt 5.B1, 5.B2,
5.B3, 5.B5 og 5.B7

§5.7 Omrade 6
Felt 6.BN4 kan tillates omdisponert til formal naeringsbebyggelse.
For felt 6.B5 gjelder § 2, mht. hgyde og bebyggelsestype.

Innenfor felt 6.NB8 kan dagens gartnerivirksomhet opprettholdes. Innenfor felt 6.NB8
kan det tillates bolighebyggelse inn mot Ravnsborgveien.




Felt Hgyde Bebyggelsestype

Generelt Inntil 3 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 4.etasje

6.B3 Inntil 2 etasjer med en Fortrinnsvis leilighetsbygg
tibaketrukket 3.etajse

6.BN4 Boligformal: Inntil 2 etasjer

med en tilbaketrukket 3.etasje
Neringsformal: Inntil 3
etasjer med tibaketrukket

4. etasje

6.NB8 Boligformal: Inntil 2 etasjer | Fortrinnsvis leilighetsbygg
med en tilbaketrukket 3.etasje
Neringstormal: Inntil 3
etasjer med tibaketrukket

4 .etasje

§6 Byggegrenser mot offentlig vei

Plassering av bebyggelse mot offentlig vei skal markere og beskrive tettstedet Holmen og
nersentrene Nesbru og Slependen. Gjennom disse onwradene skal veiene utformes som
bygater og understreke den urbane karakteren med bebyggelse tett innpa.

Innenfor planomradet for gvrig skal bebyggelsen trekkes tilbake for a sikre rommelighet og
opplevelse av grgnne omgivelser med grgntarealer, hager og parkanlegg langs veiene.

Ved etablering av ny og utvidelse av eksisterende nzringsbebyggelse mot E18, skal
bebyggelsen lokaliseres og utformes pa en slk mate at den medvirker til stgyskjerming av
tiliggende boligbebyggelse.

Byggegrense for ny bebyggelse langs E18 er 36,5 meter fra senterlinje nzermeste

kjorefelt.

Byggegrense for ny bebyggelse langs Fylkesveier 30 meter fra senterlinje nzermeste
kjorefelt.

Innenfor sentrumsomriadene kan byggegrense tillates naermere vei. Denne fastsettes ved
regulering. Eksisterende boligbebyggelse innenfor felt 2.B2 og 4B benytter byggegrense i
gjeldende regulering.

§7 Krayv til bokvalitet i boligomradene

Kommunens veileder i bokvalitet skal legges til grunn for utforming av boligomrader

§7.1 Minste uteoppholdsareal (MUA)

Uteoppholdsarealene omfatter private hager og sitteplasser, felles lekeplasser for barn og
oppholdsareal for voksne, grgnne arealer og eventuelle turveier. Arealene skal ha en
hensiktsmessig arrondering og ikke vare stgyutsatt i henhold til krav definert 1 Retningslinje
for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442/2012 . Alle boenheter skal ha tilgang til




privat uteplass pa terreng eller balkong / terrasse. Felles uteoppholdsarealer skal ligge pa
terreng.

Arealkrav: (I omrader med frittliggende smahusbebyggelse gjelder de krav som er stilt i
kommuneplan 2007 — 2020, jfr. pkt 3.8 1 bestemmelsene til kommuneplanens arealdel )

I omrader med konsentrert smahusbebyggelse skal det avsettes minimum 150 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. boenhet

I omrader med frittliggende leilighetsbygg skal det avsettes minimum 80 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. leilighet.

I omrader med sammenhengende leilighetsbygg® skal det avsettes minimum 50 m2
uteoppholdsareal til lek, opphold og aktivitet for beboerne pr. leilighet.

Minimum 25 m2 av uteoppholdsareal skal vaere opparbeidet.
*Sammenhengende leilighetsbygg i en kvartalsstruktur muliggjer etablering av gode

boligomrader med hgy tetthet. Strukturen innebzrer at andelen uteoppholdsareal pr. leilighet
kan reduseres uten at dette gar ut over arealenes brukbarhet og kvalitet.

RETNINGSLINJER FOR LEKEPLASSER

Lekeplassniva Stgrrelse pa lekeplass | Avstand fra bolig | Antall boliger
Lekeplass ved inngang minl50 m2 Maks 50 m Inntil 30
Narlekeplass 1500-2000 m2 Maks 150m Inntil 200
Strekslekeplass min 5000 m2 Maks 500m 400 - 1000

§ 7.2  Den enkelte leilighet/ bolig

I omrader med leilighetsbygg skal hver leilighet ha tilgang til skjermet, solrik og
brukbar privat uteplass pa terreng eller balkong/terrasse.

Minimum 50 % av privat uteplass skal veere solbelyst ved hgst- / varjevndggn.
Leilighetene bgr vere gjennomgaende og skal ha minst en fasade mot s@r eller vest.
Leiligheter som vender ensidig mot nord eller @st skal ikke forekomme.

Ved valg av lgsninger ma sjenerende innsyn fra forbipasserende og mellom naboer, bade i den
enkelte leilighet og pé uteplass unngas. Leiligheten skal ha minst en stille side.

Boder for sykkelparkering, lagring av barnevogner og avfallsbeholdere plasseres lett
tilgiengelig fra den enkelte leilighet / inngang.

§7.3 Tilgjengelighet

To tredeler av leilighetene i leilighetsbygg skal utformes som tilgjengelig boenhet.
En tredel av leilighetene i konsentrert smahusbebyggelse skal utformes som tilgjengelig
boenhet.
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Nye boligfelt skal utvikles med et sammensatt boligtibud med boliger for eldre, barnefamilier
og mindre leiligheter rettet mot unge og enslige. Det skal dessuten vaere mulig for den enkelte
abo i kiligheten selv om funksjonsevnen blir nedsatt.

§8 Krav til grgntarealer og utforming av neeringsomrader

Innenfor felt med formal nzeringsbebyggelse skal minimum 30 % av netto tomteareal
avsettes som grgntareal.
Minimum 50 % av parkeringen skal skje i bebyggelsen/ under terreng.

Innenfor nzringsomradene skal det tilrettelegges for hgy utnyttelse med et grgnt preg.
Arealene mot tilstgtende boligomrader, grénne omrader og veier skal parkmessig
opparbeides. Interne veier, parkeringsplasser og laste- / losseareal skal som en hovedregel
ikke lokalisert inn mot tilstgtende bolighebyggelse, offentlige veier eller grgnnstruktur.

§9 Parkering

Ved regulering skal nye krav til parkeringsdekning ogsa gjeres gjeldende for
eksisterende virksomheter innenfor det aktuelle planomrade.

Det skal oppmuntres til — og legges til rette for sambruk av parkeringsplasser mellom
ulike brukergrupper og bruksformal innenfor sentrumsavgrensningene for a medvirke
til stgrst mulig grad av arealeffektivitet.

Parkering skal vurderes szrskilt ved regulering, eventuelt ved byggesak. Detlegges til
grunn en restriktiv parkeringsnorm som bygger opp under den nasjonale malsettingen
om at trafikkveksten i storbyomrader skal tas av de miljgvennlige transportformene.
Forslag til parkeringsdekning ma sendes til Fylkesmannen for uttalelse.

Det skal legges til rette for god sykkelparkering av hgy standard innenfor planomradet.

Det kan vurderes sambruksparkering for ulike bruksformal ogsa utenfor
senfrumsavgrensningene.

Antall parkeringsplasser skal begrenses for 4 medvirke til mindre bilbruk ogen mer effektiv
arealutnyttelse Det skal legges opp til en restriktiv parkeringsnorm for neringsvirksomhet for
a stimulere til gkt kollektiv-, og gang- og sykkelandel pa arbeidsreiser.

Arbeidsintensiv virksomhet skal lokaliseres nar kollektivk nutepunkter og langs
kollektivakser. I neringsomradene i tilknytning til Slependkrysset, der det apnes for
forretninger med plasskrevende varer skal parkeringsnormen benyttes bevisst for 4 motvirke
at det etableres handel som genererer mye trafikk.

§ 10  Energiforsyning

Innenfor omradene 0, 1, 3, 5 og 6 skal ny bebyggelse tilrettelegges for forsyning med
vannbaren varme. Eneboliger og tomannsboliger er unntatt fra dette kravet.

Ved oppfering av all ny bebyggelse innenfor planomradet forutsettes det at minimum 40 % av
varmebehovet dekkes av annen energkilde enn elektrisitet og fossilt brensel (jfr. TEK) Dette
gjelder bade oppvarming av luft og varmtvann. Typiske lgsninger for a oppfylle dette kravet
er varmepumper, n&r- eller fiemvarme, solfangere, biobrensel pelletskaminer og vedovner.
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Ved strukturering, plassering og utforming av bebyggelsen skal hensynet til energieffektivitet
vektlegges.

§ 11 Stgy og luftkvalitet

Retingslinje for behandling av st@y i arealplanlegging, T-1442/2012 og retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520, forutsettes lagt til grunn.

Ved etablering av ny bebyggelse til stgyfglsomme bruksformal i gul og evt. red sone
kreves enstgyfaglig utredning, som synliggjor stgynivaer pa fasader og uteplass. Slik
stoyfaglig utredning skal foreligge samtidig med reguleringsforslag, eventuelt ved
sgknad om rammetillatelse i byggesaker. Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak
skal fastsettes i reguleringsplan og rammetillatelse.

Delerav omrade 3 pa Nesbru og deler av omrade 5 pa Holmen defineres som
sentrumsomrade/ Kkollektivknutepunkt iht. miljgve rnde parte mentets retningslinjer
T-1442/2012 og T-1520 pkt. 3.2.3, jfr plankart.

Innenfor nevnte sentrumsomrader pa omrade 3 og 5, sentrumsomrade/
kollektivknutepunkt Nesbru og Holmen, kan det tillates etablering av nye stgyfolsomme
bruksformal innenfor red sone pa felgende vilkar:

e Stgyniva pa private uteoppholdsarealer og (andel) felles uteoppholdsareal avsatt til
lekeplass / nzermiljganlegg skal ikke overstige Lden 55 dB fra veitrafikk.

¢ Kravene til innendgrs stgyniva, inneklima og luftkvalitet skal vaere tilfredstilt, jfr.
TEK og NS 8175 eller senere vedtatte forskrifter og standarder.

o All bebyggelse skal ha balansert ventilasjon.

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

§ 12 Overvannshandtering og flomsikring
(Jfr. kommunale retningslinjer for vann- og avigpsanlegg datert mai 2004, pkt. 3.3.4 og 3.3.5).

Ved fortetting, der andelen ikke-permeable flater gker, skal overvann tas hand om pa egen
tomt eller eventuelt nerliggende egnet omrade. Dette kan innbare titak som fordrgyning,
mfiltrasjon, lokal overvannsdisponering eller lignende som har/ gir samme @nskede effekt.
Omrader generelt skal vurderes med hensyn parisiko for -, og konsekvenser av flom i
vassdrag, samt mulig fremtidig havnivastigning, dette innbarer ogsa utredning av eventuelle
flomveier. Omrader hvor det er eksisterende overvannsystemer herunder bekker og vassdrag i
rgr, skal apning av disse vurderes.

Overvann og bekker skal veere en ressurs og et positivt landskapselement bade mht. lek,
opplevelse, rekreasjon og biologisk mangfold. Samtidig skal skade pa personer, anlegg, veier
og bebyggelse som en falge av flom forhindres. Ved planlegging av overvannssystem og ved
lokalisering av bebyggelse, anlegg, utomhusarealer og veier langsmed sjgen, bekker og
vassdrag legges 200 ars flom- og fremtidige klimaendringer til grunn.
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Fgr regulering av arealene som grenser opp til Slependrenna, Holmenfjorden og Neselva skal
det giennomferes en flomsonekartlegging.

Ved omlegging av Slemmestadveien og Fekjan gjennom Holmen skal de to bekkene, fra
henholdsvis Bjerndalen og daldraget mellom Bruset og Hvalstad, apnes nedstroms E18,
og fores pa overflaten ut i Holmenbukta.

Ved oppfering av ny bebyggelse pa felter der overflatevann dreneres til Neselva,
oppstrgms Nesbruveien, skal eksisterende overvannsledninger /systemer og eventuelle
bekker / vassdrag som ligger i rgr apnes for a redusere flomtoppene ielva med tanke pa
fremtidige klimatiske endringer.

Langs sjoen og Neselva, nedstrgms Nesbruveien, skal ny bebyggelse, anlegg, veier og
utomhusarealer plasseres og utformes for a ta hgyde for havnivastigning og springflo
som en fglge av fremtidige klimatiske endringer.

§ 13  Massehandtering og massebalanse

For a redusere omfanget av ut - og inn transport av masser skal det tilstrebes massebalanse
ved utforming av - og fastsetting av hgyder pa ny bebyggelse, veier og utomhusarealer.

Ved funn av forurensede masser skal sortering og rensing, sa langt det er praktisk og
gkonomisk mulig, skje pa stedet. Det skal tilrettelegges for tibakefgring og gjenbruk av
lokale masser. Ved masseoverskudd skal det redegjgres for borttransport og deponeringssted.

§ 14  Estetikk

Alle tiltak skal ha en god og estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med
respekt for naturgitte og bygde omgivelser.

Bebyggelsen ide enkelte felt skal fremsta som en helhet.

Bygninger og anlegg av stor betydning for offentligheten eller fellesskapet kan utformes som
synlige landemerker.
§ 15  Universell utforming

Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn for utforming av publikums- og
arbeidsbygninger og alle utearealer.

Hensynet til den enkeltes sikkerhet og trygghetsfglelse skal ivaretas.

§16 Idrettsanlegg

Felt 5.1 er avsatt til idrettsformAal. Innenfor omridet kan det etableres idrettsbaner med tilhgrende
bygninger og andre ngdvendige anlegg etter en samlet plan.

§ 17  Grgnnstruktur og hensynssone — landskap, natur og
kulturmiljo
Naturmark og kulturminner skal tas vare pa innenfor de arealer som er avsatt til

grgnnstruktur (pa plankartet markert med bokstaven G) og hensynssone (H)
grgnnstruktur, naturmilje og kulturmil jg.

13



Innenfor omrader der vegetasjon mangler eller er gdelagt av tidligere tiders inngrep
skal vegetasjon og terreng gjenskapes/ nyetableres ved gjennomfgring av tiltak pa
tilgrensende arealer. Kulturminner og kulturspor skal bevares og synliggjores.

Innenfor arealer avsatt til gronnstruktur skal hensynet til biologisk mangfold og
landskapspreg ivaretas ved gjennomfering av tilretteleggingstiltak for lek, opphold,
allmenn ferdsel, rekreasjon og friluftsliv.

Innenfor grennstruktur Grennlia” apnes det for tilretteleggingstiltak tilknyttet
friluftsbaserte idrettaktiviteter.

Innenfor hensynssone landskap skal det ved landskapsforming og plassering av
bebyggelse og vegetasjon tas hensyn til visuelle siktlinjer og landskapssammenhenger.

§ 18  Strand og sjgomrader

Innenfor strand- og sjgomradene skal hensynet til landskap, biologisk mangfold og
allmennhetens friluftsliv prioriteres. Innenfor delomrade 5, felt F, 5.S og felt 5.SS, kan det
tilates anlegg og innretninger for betjening av smabathavnen. Dette arealet reserveres
eksisterende batplasser som eventuelt ma fjernes ved etablering av poll i omradet 5.SS.

Smabathavnen 5.SS ma utformes pa enslik mate at en allmenn led inn til pollen pa 16
meter ivaretas.

Omrade markert med B pa plankartet (omrade 5) kan vurderes som batopplag. Omradet som
er avsatt til vinteropplagsplass for bater pa Holmenskjeret, sgkes i den videre prosess lgst pa
annet egnet batopplagringsareal i kommunen for a sikre sikt og allmennhetens tilgjengelighet
til arealet hele aret. Endelig lgsning fastsettes ved regulering.

§ 19  Offentlig formal

Felt 3.T1, tjenesteyting boliger med heldggnsservice (sykehjem og omsorgsboliger) og
base for hjemmetjenesten, skal vzere i offentlig eie.

Felt avsatt til grgnnstruktur friomrade (F) skal veere i offentlig eie.

§ 20  Bruk av utbyggingsavtaler

Innenfor planomradet kan det inngas utbyggingsavtaler for gjennomfering av
reguleringsplan.

Innenfor delomrade 0, 1, 3, 5 og 6 skal behovet for inngaelse av utbyggingsavtale utredes
i samarbeid med kommunen for regulering igangsettes.

Inngaelse av utbyggingsavtaler skalsikre gjennomfgring i samsvar med arealdelen til
kommunedelplan eller reguleringsplan.

Avtalen kan regulere antall boliger i et omrade, boligstgrrelse og krav til bygningers
utforming nar det gjelder fordeling pa boligtyper, leilighetsstgrrelser, universell
utforming og energieffektive lgsninger.

Detkan avtales at kommunen skal ha rett til a erverve inntil 5 % av boligene til
markedspris, eller at grunn, somi henhold til reguleringsplan skal vaere i offentlig eie,
skal overdras til kommunen.
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Avtalen kan ga ut pa at grunneier/ utbygger skal besgrge, bekoste eller forskuttere tiltak
som er ngdvendige for gjennomfgring av planvedtak som teknisk infrastruktur,
herunder kjoreveier, gang- og sykkelveier, hovedledninger for vann- og avlgp,
renovasjon og energiforsyning, grgntomrader og offentlige uterom, som torg og plasser.

Det kan dessuten inngas avtale om organisatoriske forhold vedrgrende planlegging,
prosjektering og utbygging av bygg og anlegg i henhold til planvedtak, herunder
avholdelse av arkitektkonkurranse/ parallelloppdrag som grunnlag for utarbeidelse av
reguleringsplan.
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Innledning

Planbeskrivelsen gir en neermere begrunnelse for utformingen av og sammenhengen mellom de juridiske
dokumentene arealplankart og kommuneplanbestemmelser, herunder ogsa tilleggene definisjoner,
parkeringsnorm og forutsigbarhetsvedtak. Planbeskrivelsen, plankart, planbestemmelser, retningslinjer
og definisjoner ma leses og forstas i sammenheng.

Planbestemmelsene er inndelt i tre hovedkapitler; generelle bestemmelser, bestemmelser til arealformal
og bestemmelser til hensynssoner. Det er retningslinjer tilknyttet den enkelte bestemmelse, retningslinjen
er nummerert med bokstaven R og tilsvarende nummer som bestemmelsen den tilharer, slik at
retningslinjen til bestemmelse «1.1» er «R1.1». Bestemmelsene er delt inn i kapitler, hver bestemmelse
star i en boks/ramme, og under denne er eventuelle opplysninger til bestemmelsen eller henvisninger
skrevet i kursiv.

Digital versjon av kommuneplanens arealplankart med kommunens DOK-data (Det offentlige
kartgrunnlaget, fra GeoNorge, med aktsomhetskart) fremgar av kommunens kartlgsning, som er
tilgjengelig pd kommunens nettside www.asker.kommune.no.




GENERELLE BESTEMMELSER (pbl. 8 11-9, nr. 5)

1. Forholdet til vedtatte arealplaner

1.1 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner (pbl. § 1-5)

Felgende kommunedelplaner gjelder i Asker:

¢ Kommunedelplan for Batstg, vedtatt 14.09.2017

Kommunedelplan for E18, vedtatt 08.11.2016

Kommunedelplan for E134 strekningen Dagslett - E18 Lier, vedtatt 18.10.2022
Kommunedelplan for Holmen-Slependen, vedtatt 29.01.2013
Kommunedelplan for ny Raykenvei, vedtatt 03.01.1998

Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan, dette gjelder
ikke kommunedelplan for ny Raykenvei, strekningen Gjellum - Kloppedalen (atkomstveien til
Heggedal).

Arealformal i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan, dette gjelder
ikke avsatt veiformal i kommunedelplan for E18 og E134.

1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. § 1-5)

Reguleringsplaner som er vedtatt far kommuneplanens arealdel, gjelder safremt det ikke er
motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplan. Det
fremgar av den enkelte bestemmelse om den overstyrer reguleringsplan. Der reguleringsplan
ikke har bestemmelse om forhold som fremgar i kommuneplan, er kommuneplanens
bestemmelser utfyllende.

Arealformal grennstruktur og Landbruks-, natur og friluftsomrader (LNFR) i kommuneplanens
arealplankart overstyrer byggeformal i reguleringsplaners arealplankart. Ved motstrid mellom
andre arealformal gjelder reguleringsplanens arealformal.

Kommuneplanens bestemmelser i kapittel 20-23 for hensynssoner og bandleggingssoner, jf.
kommuneplanens arealplankart, overstyrer gjeldende reguleringsplaner.

Avsatt veiformal med tilherende bestemmelser i reguleringsplan for E134 gar foran
kommuneplan ved motstrid.

Folgende planer gjelder uansett i sin helhet:

a. Reguleringsplan for Vardasen alpinanlegg, plan 23C, vedtatt 22.6.1989

b. Reguleringsplaner for Hogstad golfbane, plan 38F, vedtatt 9.9.1992, og 38G, vedtatt
29.4.1993, med bestemmelser.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-5 nr. 1.
2. Krav om reguleringsplan

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

| omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt
arealformal smabathavn med tilharende strandsone, kan det ikke utferes arbeid eller tiltak
som nevnt i pbl. 8 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom og etablering av ny
hovedbruksenhet, far omradet inngar i reguleringsplan.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

2.2 Unntak fra krav om reguleringsplan (pbl. §11-10, nr. 1)

2.2.1 Omrader avsatt til byggeformal

| omrader avsatt til byggeformal er falgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan,
forutsatt at tiltaket er i trad med kommuneplanens bestemmelser:

a. Tiltak som kan sgkes uten krav til ansvarlig seker, med unntak av pbl. § 20-1, bokstav m.
b. Tiltak unntatt sgknadsplikt
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c. Tiltak i/pa eksisterende bygg, herunder ogsa tilbygg.
d. Private/offentlig godkjente renselasninger
e. Riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.' 2

| uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sj@?, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trdd med bestemmelse 14.3 Generelle boligomrader.

| uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sj@3, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trdd med bestemmelse 14.5 Generelle boligomrader
innenfor 100-metersbeltet lang sjo.

2.2.2 Omrader avsatt til fritidsbebyggelse og kombinert bolig- og fritidsbebyggelse
Innenfor omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse (felt
KBF) er tiltak som fremgar av bestemmelse 16.1 Fritidsbebyggelse og 16.2 Kombinert
bebyggelse og anlegg (felt KBF), unntatt fra krav om reguleringsplan, forutsatt at tiltaket eri
trdd med kommuneplanens bestemmelser.

Opplysning: Med byggeformdal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

1.  Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne

2. Se bestemmelse 11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturminne.

3. 100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrade #6 pa kommuneplanens arealplankart.

2.3 Krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.3.1 Utbygging i strid med gjeldende regulering
Ved samlet utbygging med 4 eller flere hovedbruksenheter i strid med gjeldene regulering skal
det utarbeides ny reguleringsplan.

2.3.2 Opprettelse av ny grunneiendom eller arealoverfering i regulert boligomrade

Det tillates ikke opprettelse av ny eiendom eller arealoverfering i omrader regulert for
01.01.2005, uten ny reguleringsplan eller endring av gjeldende reguleringsplan. Dette gjelder
ogsa for planer vedtatt etter 1.1.2005 dersom nye tomtegrenser ikke er juridisk avklart i
reguleringsplan.

Krav om regulering i farste ledd gjelder ikke for opprettelse av ny eiendom eller
arealoverfering i samsvar med tomtegrense (eksisterende eller ny/framtidig) angitt pa
reguleringsplankart hvor det fremgar av tegnforklaringen at angitt linje er tomtegrense.

2.4 Krav om ny reguleringsplan for endring av virksomhet (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Safremt forholdene nedenfor ikke er ivaretatt i gjeldende reguleringsplan, kreves ny

reguleringsplan utarbeidet ved endring av virksomhet som medfarer:

a. @kt biltrafikk som utlaser krav til utbedring av teknisk infrastruktur i trdd med kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

b. Stey over anbefalte staygrenser i tabell 2 i den til enhver tid gjeldende retningslinje for
behandling av stay i arealplanlegging T-1442

Denne bestemmelsen gjelder ikke jernbanevirksomhet. Bestemmelsen gjelder heller ikke ved

midlertidig anleggsarbeid og vedlikehold av eksisterende tekniskinfrastruktur/veianlegg.

Opplysning: Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive
arealomrader inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne (pbl. § 11-9, nr. 1)

Riving av kulturminne som er regulert til bevaring, krever ny reguleringsplan som tillater riving.




2.6 Krav om samlet plan (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.6.1 Generelt
Kommunen kan kreve en samlet plan for flere eiendommer.

2.6.2 Kravom samlet plan for @vre Hallenskog

For omradet pa @vre Hallenskog vist med bestemmelsesomrade #3 pa kommuneplanens
arealplankart, tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom eller ny hovedbruksenhet for det
foreligger en samlet plan som ivaretar rekkefalgebestemmelser knyttet til etablering av ny
hovedatkomstvei, jf. reguleringsplan for @vre Hallenskog - atkomstvei, vedtatt 06.05.2020,
samt en helhetlig lesning for grennstruktur og infrastruktur.

2.6.3 Kravom samlet plan for Dikemarkomradet

For Dikemark sentrumsomrade, vist med sentrumsformal pad kommuneplanens arealplankart,
kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom, ikke finne sted
for det er utarbeidet en samlet omradeplan eller detaljreguleringsplan.

For det gvrige sykehusomradet pa Dikemark, vist med bestemmelsesomrade #2 pa
kommuneplanens arealplankart, kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny
grunneiendom, ikke finne sted for det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller
omraderegulering.

2.6.4 Krav om ny samlet plan for Brennaya
Innenfor kartlagte naturtyper tillates det ikke tiltak etter pbl. 8§ 1-6 far ny reguleringsplan for
Brennoya er vedtatt.

Bruksendring av eksisterende fritidsboliger til boliger tillates ikke far ny reguleringsplan er
vedtatt.

Det skal utarbeides ny samlet reguleringsplan for hele Brannaya, nye enkeltreguleringer tillates
ikke. Naturverdiene i omradet skal ivaretas i ny reguleringsplan. | ny reguleringsplan kan det
apnes for at enkelte eiendommer avsettes til fleksibel arealbruk.

3. Rekkefolgekrav

3.1 Rekkefolgekrav (pbl. § 11-9, nr. 4)

Utbygging av boliger og arbeidsplasser er avhengig av tilfredsstillende kapasitet pa relevant
sosial- og teknisk infrastruktur. Skolekapasitet, vann- og avlgpssituasjon og
transportkapasitet er ulik i ulike deler av kommunen. Det stilles derfor rekkefalgekrav til slik
infrastruktur.

3.1.1 Sosial infrastruktur:

a. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted i barneskolekretsene Billingstad, Mellom Nes, Hofstad, Hvalstad, Drengsrud,
Renningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund og Seetre, far
nedvendig barneskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

b. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted i ungdomsskolekretsene Solvang og Reyken, for nedvendig
ungdomsskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

c. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted innen planomradet for kommunedelplan Holmen - Slependen, fer nadvendig
skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

d. Innenfor felt BJ1, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formal, barnehage og
omsorgsboliger.




3.1.2 Vann- og avlepskapasitet:

a. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse pa Storsand kan ikke finne sted faor
tilfredsstillende vannforsyning og spillvannslasning er etablert, eller sikret etablert.

b. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse i lokalomrade Spikkestad kan ikke finne sted
for tilfredsstillende spillvannslasning er etablert.

c. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse i lokalomrade Saetre kan ikke finne sted far
tilfredsstillende spillvannslasning er dokumentert, og ev. sikret etablert.

3.1.3 Transportkapasitet:

a. Nord for nullvekstlinjen'kan utbygging med ny naeringsbebyggelse over 1000 m? BRA eller
nye boligfelt med mer enn 10 hovedbruksenheter, ikke finne sted for det er dokumentert og
sikret god bussframkommelighet pa fylkesveiene fv. 201(Fekjan), fv. 203 (Drammensveien),
fv. 167 (Raykenveien) fv. 165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsomradet og
E18/Baerums kommunegrense. Aktuelle tiltak for & sikre god bussframkommelighet falger
av retningslinje til bestemmelsen.

b. Nesbru senteromrade (felt HM1) kan ikke utbygges fer ny E18 for strekningen Slependen -
Drengsrud er ferdigstilt i henhold til kommunedelplan for E18 -korridor i Asker, Slependen
- Drengsrud, vedtatt 08.11.2016

c. Far det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2 (Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre
hotell), skal det vaere gjennomfart tiltak som sikrer at samlet bolig-/neerings-
/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall
kjeretay/yrkesdegn (YDT) som disse omradene genererte ved tidligere virksomhet som
sykehus og hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering.

d. Innenfor planomradet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder
rekkefalgebestemmelser for transportkapasitet, slik de er gitt i planbestemmelsene for
kommunedelplan Holmen Slependen § 4 Rekkefalgekrav.

e. Pa Dikemark kan det etableres ny virksomhet, nzering og/eller inntil 250 boliger, i
eksisterende tidligere sykehusbebyggelse pa felt D1 og D2, uten at det stilles rekkefelgekrav
knyttet til transportkapasitet.

3.1.4 Trafikksikkerhet
a. For utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter skal det gijennomfaeres en
trafikksikkerhetsvurdering av skolevei og nadvendige trafikksikkerhetstiltak skal veere
gjennomfart.
b. Fer utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det sikres trygg gang-
og sykkelforbindelse til neermeste senter (nzersenter, lokalsenter eller Asker sentrum).
c. For utbygging av omradet SL10 finner sted skal:
1. Nedvendig bussframkommelighet langs Rustadveien mellom Slemmestad og
Heggedal veere etablert.
2. Gang- og sykkelvei langs hele Rustadveien vaere opparbeidet.
d. Ved regulering av felt F i Rayken neeringspark skal det fastsettes tiltak som sikrer
trafikkapasitet og trafikksikkerhet i krysset e134/Smemyrveien. Slike tiltak skal vaere
etablert for det gis igangsettingstillatelser i Felt F.

3.1.5 Utbyggingsrekkefalge Slemmestad

Innenfor Slemmestad, vist med bestemmelsesomrade #4 pa kommuneplanens arealplankart,
gjelder folgende utbyggingsrekkefalge av feltene:

a. Utbyggingsfase 1 er felt SL1, SL2, SL3, SL4, SL5, SL6, SL7 og SL8

b. Utbyggingsfase 2 er felt SL11, SL12 og SL13

c. Utbyggingsfase 3 er felt SL9

Opplysning:
1. Nord for nullvekstlinjen er vist med bestemmelsesomrade #8 og sor for nullvekstlinjen er vist med #9 pa
kommuneplanens arealplankart.




4. Utbyggingsavtaler

4.1 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9, nr. 2)
Det kan inngds utbyggingsavtale i trdd med forutsigbarhetsvedtaket, jf. tillegg 3.

5. Definisjoner

5.1 Definisjoner (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Flere av begrepene brukt i kommuneplanbestemmelsene og tillegg er definert i
definisjonslisten i tillegg 4 som er en presisering av kommunens praksis og hvordan disse
begrepene skal forstds i kommuneplanens bestemmelser og tilleggsdokumenter.

6. Samfunnssikkerhet

6.1 Sikring mot naturskader (pbl. § 11-9 nr. 6 og 8)

6.1.1 Flom, sne-, stein-, jord- og flomskred
Bebyggelse skal sikres mot naturskade. Potensielle fareomrader fremgar av aktsomhetskart i
kommunens kartlgsning.

| forbindelse med arealplanlegging og seknad om tiltak som ligger innenfor eller bererer
aktsomhetssoner, jf. aktsomhetskart i kommunens kartlesning, skal det redegjores for
nedvendige sikringstiltak.

6.1.2 Omradeskred
For alle reguleringsplaner og tiltak i omrader under marin grense'skal fare for omradeskred
vurderes jf. pbl. § 28-1.

Ved regulering og seknad om tiltak etter pbl. § 20 -1 hvor det er vurdert & veere fare for
omradeskred skal sikkerhet mot omradeskred dokumenteres ivaretatt av fagkyndig, og
avbetende tiltak innarbeides i reguleringsplanen og/eller byggesaken.

For at sikkerhet mot kvikkleireskred skal vaere ivaretatt i henhold til TEK17 mé fareevalueringen
veere gjort i henhold til NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred: vurdering av
omradestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i omrader med kvikkleire og andre
jordarter med sprebruddegenskaper.

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17, kapittel 7) og Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE)

retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner 2/2011 og veileder for sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019 eller

senere revisjoner av disse.

1./ «Under marin grense> inngar marin strandavsetning, hav- og fiordavsetninger, og kan inneholde kvikkleire
soner jf. aktsomhetskart i kommunens kartlosning.

6.2 Flomveier (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)

Naturlige flomveier skal ivaretas. Flomveier, drenslinjer, flomsoner, erosjon og stormflo
fremgar av aktsomhetskart i kommunes kartlasning og skal legges til grunn i plan- og
byggesaker.

Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten & gjere skade nedstrems.
Terrbekker skal holdes dpne og fungere som flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal
utformes slik at naturlige flomveier ivaretas.

Det skal avsettes areal for nye flomveier ved planlegging og seknad om tiltak som berarer
eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal omkringliggende arealer, som
bygninger og annen infrastruktur, sikres mot flomskader.

Opplysning: Se bestemmelse 10.6, 2. avsnitt, om lukkede bekker.



6.3 Krav til overvannshandtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)

Asker kommunes til enhver tid gjeldende veileder for lokal overvannshandtering skal legges til grunn
for plan- og byggesaker. Ved sgknad om tiltak skal det redegjere for overvannshandtering, og
lesninger skal fremga av utomhusplaner eller situasjonskart. Det skal redegjares for tiltak ved
regulering. Flomveier og fordrayningsareal skal avsettes i plankart'.

Opplysning:
1. Se veileder fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av overvatn
i arealplanar.

7. Teknisk infrastruktur

7.1 Vann og avlep (VA)-rammeplan og tekniske lasninger (pbl. § 11-9, nr. 3)

Infrastruktur for vann og avlep skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens til
enhver tid gjeldende VA-norm. Der VA-rammeplan ikke inngar i vedtatt reguleringsplan, skal
slik plan legges ved byggesgknad.

7.2 Tilknytning til vann- og avlepsanlegg for fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-6)
Plan- og bygningslovens bestemmelseri 8§ 27-1 andre til fijerde ledd, og § 27-2 andre til fijerde
ledd om vannforsyning og avlep gjelder ogsa for fritidsbebyggelse jf. pbl. § 30-6.

7.3 Renovasjonslasning (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-4)
Infrastruktur for renovasjon skal planlegges og etableres i henhold til kommunens til enhver tid
gjeldende Renovasjonstekniske norm.

7.4 Kabler og ledningsanlegg (jf. pbl. § 11-9, nr.3)

Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i
bakken, med unntak av omrader avsatt til LNF. Ved slike tiltak skal allé beplantning og
verdifulle treer' bevares.

Opplysning:
1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle trzer.

8. Vei, transport og parkering

8.1 Krav til tekniske lasninger for vei, adkomst og veibelysning (pbl. § 11-9, nr. 3)
Kommunale og private veier, adkomster og veibelysning skal bygges i henhold til kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

8.2 Parkeringsnorm (pbl. § 11-9, nr. 5)

Kommuneplanens parkeringsnorm fremgar av tillegg 2. Parkeringsnormen skal legges til grunn
for alt planarbeid og byggesaksbehandling. Parkeringsnormen gjelder der vedtatte arealplaner
henviser til parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan.

8.3 Ny Raykenvei (pbl. §§ 1-6 og 11-9, nr.3)

Ny Reykenvei er vist med samferdelslinje, bestemmelsesomrade # 5, pa arealplankartet. For
det gis tillatelse til tiltak som berarer samferdselslinjen ma det foreligge positiv uttalelse fra
Viken Fylkeskommune.




9. Miljekvalitet og forurensning

9.1 Energi og klima (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

9.1.1 Klimagassberegning

Klimagassberegninger skal utarbeides ved:

a. Nybygg starre enn samlet 1000 m? BRA

b. Riving av eksisterende bygg starre enn samlet 200m? BRA, eller 300m? drifts-/ lagerbygg
innen landbruk.

c. Staerre anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelsti, og etablering av
ledningsnett for vann- og avlep som innebezerer inngrep i terreng.

9.1.2 Energiplan
Det skal lages en energiplan for nybygg starre enn samlet 1000 m2 BRA, og ved feltutbygging
med mer enn 10 hovedbruksenheter.

9.1.3 Utslippsfrie bygge- og anleggsplasser

Maskinene og kjoretayene pa bygge- og anleggsplassen bar veere elektriske eller bruke
hydrogen eller biogass der slike l@asninger er kommersielt tilgjengelig. Som maskiner pa
bygge- og anleggsplassen regnes ogsa aggregater og kompressorer.

9.2 Lysforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

Ved lyssetting skal mengde lysforurensning begrenses. Belysning skal vaere funksjonell og
begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.

9.3 Stay og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

9.3.1 Grunnlag for regulering og seknad om tiltak

Ved regulering og seknad om tiltak skal til enhver tid gjeldende:

a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 folges.

b. Retningslinje for behandling av sty i arealplanlegging T-1442 folges. Herunder skal stay
utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 ved planlegging av og seknad om ny steyfelsom
bebyggelse, stayende anlegg eller virksomhet. Videre skal grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i T-1442 legges til grunn.

9.3.2 Steysonekart
Kommunens staysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og
behov for steyfaglig utredning. Se kommunens kartlgsning.

9.3.3 Krav til steyfaglig utredning i gul og red steysone

Der forhold til stey ikke er vurdert i reguleringsplan, eller stayvurderingen er eldre enn 10 ar
skal det ved oppfering av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med
stayfalsomt bruksformal' eller opprettelse av ny grunneiendom, utarbeides en steyfaglig
utredning, jf. krav beskrevet i bestemmelse 9.3.6 Stayfaglig utredning.
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9.3.4 Gul steysone - vurderingssone

9.3.4.1 Ny bebyggelse

Nye bygninger til stayfalsomt bruksformal' kan oppferes i omrader med samlet stoyniva

utenfor vindu opp til Leen 65 dB fra vei og Laen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under folgende

vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha steyniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2

b. Alle boenheter (primaere og sekundzere) har en stille side (stayniva opp til Lsen 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (stayniva opp
til Laen 55 dB utenfor vindu)

d. Minimum 3 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Laen 55 dB
utenfor vindu)

e. Vinduer i soverom mot stay- og soleksponert side ber ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjeling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt int. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nedvendige utredninger, avveiinger og avbetende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.4.2 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med steyfalsomt bruksformal' innenfor gul steysone kan utvides,

pabygges og bruksendres under falgende vilkar:

a. Tiltaket farer ikke til ny boenhet, med mindre vilkar i §9.3.4.1 -ny bebyggelse- er oppfylt.
For sekundaer boenhet stilles samme steykrav som for tilherende hovedbruksenhet.

b. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Laen 55 dB utenfor vindu)

c. Grenseverdiene for innendears lydniva fra utvendige staykilder er ivaretatt int. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift.

Nadvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.5 Red steysone - forbudssone
Dersom steynivaet ved skjerming reduseres til et niva under grenseverdiene for red steysone
gjelder bestemmelser for gul steysone med vilkdr som angitt bestemmelse 9.3.4.

9.3.5.1 Nybebyggelse

Oppfering av nye bygninger til stayfalsomt bruksformal' eller opprettelse av ny grunneiendom
til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under rad staysone i henhold til T-
1442, tabell 1.

9.3.5.2 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger til steyfalsomt bruksformal' innenfor rad steysonen kan ikke
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller pabygges. Etablering av nye boenheter er ikke
tillatt.

9.3.5.3 Awvviksomrader for stoy

Innenfor avvikssone for stay, vist med bestemmelsesomrade #1 pd kommuneplanens

arealplankart, kan ny bebyggelse med steyfalsomt bruksformal' (med unntak av nye skoler og

barnehager) oppferes og eksisterende bebyggelse med stoyfalsomt bruksformal' utvides og

pabygges i omrader med steyniva utenfor vindu opp til Lgen 70 dB fra vei og Leen 73 dB fra

jernbane, jf. T-1442 pa folgende vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha steyniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2
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b. Alle boenheter (primaere og sekundeere) har en stille side (stayniva opp til Lsen 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (stayniva opp
til Laen 55 dB utenfor vindu)

d. Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Lgen 55 dB
utenfor vindu)

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side bar ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjoling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt int. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nedvendige utredninger, avveiinger og avbetende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.6 Stoeyfaglig utredning

Steyfaglig utredning skal dokumentere at steymessige forhold er ivaretatt i henhold til en hver
tid gjeldende retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging T-1442, og at
grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles.

9.3.7 Stay i bygge- og anleggsfasen

Retningslinje T-1442 for stoy i arealplanlegging, gjeres juridisk bindende ogsa for bygge- og
anleggsfasen for sgknadspliktige tiltak jf. pbl. 8§ 20-1. Der det kan forventes overskridelse av
staygrensene ved bygge- og anleggsarbeid skal det utarbeides en plan for handtering av stoy i
bygge- og anleggsfasen. Arbeid som overskrider staygrensene i tabell 4 i T-1442 skal ikke skje
om natten. Planen skal sendes inn samtidig med seknad om rammetillatelse og oppdateres
for hver igangsettingstillatelse.

Opplysning:

1. Setillegg 4, definisjon av bebyggelse med stayfolsomt bruksformal (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner,
fritidsboliger, skoler, barnehager, kontor og overnattingssted).

2. Se bestemmelse 12.3.1.d om krav til stoyniva pa uteoppholdsareal.
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10. Natur, landskap og grennstruktur

10.1 Masseforvaltning (pbl. § 11-9, nr. 1, 3 og 8)

10.1.1 Arealer for masseforvaltning

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pa en mate som vanskeliggjor framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og gjenbruk av masser
tillates ellers kun i omrade ATA1 og ATA2 safremt omradet inngar i godkjent reguleringsplan.

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 2.4 om krav om ny reguleringsplan.

10.2 Sikring av gangadkomster til grentomrader (pbl. §11-9, nr. 6)
| regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangadkomster, stier og smett til
grennstruktur og friluftsomrader sikres/gjennomfares.

10.3 Opparbeidelse av nye turveier og skileyper (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)
Opparbeidelse av nye turveier og skilayper med bruksbredde pd mer enn 2 meter og som
medferer vesentlig terrengbearbeiding eller fijerning av vegetasjon ut over normal skjatsel,

tillates kun i henhold til reguleringsplan.
Opplysning: Se R 10.3, og bestermmelser om opparbeidelse av sti og turvei innenfor omrader avsatt til grannstruktur
og blagronnstruktur, kap. 17.

10.4 Omdisponering av dyrket mark (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)

| alle typer plan- og byggesaker som innebaerer formalsendring fra LNF eller omdisponering av

dyrka eller dyrkbar mark, skal det kreves matjordplan. Matjordplan skal dokumentere at:

a. Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan
utnyttes til matproduksjon.

b. Ugnskede fremmede arter eller planteskadegjorere handteres slik at spredning av
ugnskede arter unngas.

c. All matjord skal flyttes faor igangsetting av annet arbeid. Matjord skal ikke lagres, men
tilferes direkte nytt areal.

Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse.

Bestemmelsen gjelder ikke innenfor avsatt arealformal baneformal.

10.5 Naturmangfold (pbl. §11-9, nr. 6)

Ved segknad om tiltak, skal det redegjeres for hvordan prinsippene i §8 8-12 i
naturmangfoldloven vedrerende naturmiljg, viktige naturtyper og biologisk mangfold er
ivaretatt.

Dersom vurderingen av naturmangfold viser mangelfull kunnskap, ved sgknad om tiltak i
uregulerte omrader eller i omrader med reguleringsplan vedtatt far 01.01.2010, skal det
gjennomfaeres kartlegging av naturmangfold inkl. naturtypekartlegging. Naturtypekartlegging
skal utferes av fagkyndig biolog. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljadirektoratets
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.

10.6 Vassdrag' (bekk, elv, dam og liknende) (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som bergrer vassdraget. Apne strekninger av
elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljatilstanden for vannforekomsten
skal ikke pavirkes negativt.
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Det tillates ikke & lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som berarer lukkede bekker
skal gjendpning vurderes. Dersom dette ikke lar seg gjare, skal det begrunnes.

Ved tiltak neer vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbetende tiltak
eller plangrep for & hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt pa
4 unnga avrenning av partikler.

10.6.1 Byggegrense mot vassdrag:

Der det langs vassdrag' ikke er definert hensynssone, gjelder falgende byggegrense mot
vassdrag:

a. Minste avstand 30 meter i omrader avsatt til LNF

b. Minste avstand 20 meter i omrader avsatt til byggeformal® og blagrennstruktur.

Der det er fastsatt byggegrense langs vassdrag i vedtatt reguleringsplan gjelder denne. Der det
ikke er fastsatt byggegrense mot vassdrag i gjeldende reguleringsplaner tilsvarer
byggegrensen avgrensingen av hensynssone Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1.

Tiltak etter pbl. 8§ 1-6 er ikke tillatt neermere vassdrag enn byggegrensene angitt ovenfor,
folgende tiltak er likevel tillatt neermere enn angitt byggegrense, forutsatt at tiltakene ikke er i
konflikt med verdifulle arts- og naturforekomster, og er i trdd med kommuneplanens avrige
bestemmelser:

a. Tiltak pa eksisterende bygg som ikke medfarer akning i BYA, utvidelse eller plassering
neermere vassdrag.

b. Vedlike hold av eksisterende og godkjent; anlegg, teknisk infrastruktur og vei,

c. Vedlikehold av eksisterende stier, og varsom tilrettelegging for natur opplevelser og
friluftsliv.

d. Byggverk og tekniske installasjoner som har sammenheng med vassdraget1, herunder ogsa
vedlikehold av eksisterende dammer, broer, flom- og erosjonssikring.

10.6.2 Vegetasjonsbelte:

Innenfor hensynssone H560_1 skal det langs vassdragene' opprettholdes et naturlig
vegetasjonsbelte hvor vegetasjon skal bevares pa minst 20 meter i omrader avsatt til LNF og
10 meter i omrader avsatt til byggeformal? og blagrennstruktur, med mindre annet falger av
reguleringsplan vedtatt etter 01.01.2010.

Skansom skjatsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke medferer forringelser av
naturkvalitetene (biotopendring). Avstander méales pa begge sider av vassdrag, horisontalt inn
pa land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfering.

Ved broeyting skal det vises hensyn til vegetasjonsbeltet langs vassdrag, snelagring tillates ikke
innenfor vegetasjonsbeltet.

Opplysning: Se bestemmelse 6.2 om flomveier, og vannressursloven § 11 (kantvegetasjon).
1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.
2. Med byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr. 1.

10.7 Byggegrense mot sjo (8 11-9, nr. 5 og 6)

Byggegrense mot sje er vist med juridisk linje pa kommuneplanens arealplankart. Neermere

sj@ enn angitt byggegrense tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6, annet enn:

a. Tiltak for tilrettelegging av offentlige; friomrader, parker, kyststi, turstier, saniteeranlegg og
HC-parkering, til allmenn ferdsel og bruk.

. Pafylling av stedegen sandtype? pa eksisterende offentlig sandstrand.

Regulert smabathavn i trdd med bestemmelse 19.2

. Regulert brygge eller molo i trdd med bestemmelse 10.8.1.

Gjenoppfaering/reparasjon av tidligere godkjent brygge i trdd med bestemmelse 10.8.2.

Nyetablering, vedlikehold, flytting og fierning av offentlige anlegg til navigasjonsmessig bruk.

S0 Q00T
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g. Offentlig godkjente vann- og avlgpsanlegg, forutsatt at disse ikke medfarer seknadspliktige
terrengendringer.

h. Tilbygg pa inntil 8m? for sanitaeranlegg nar falgende vilkar er oppfylt:
1) Tilbygget er nedvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til

godkjent vann- og avlgpsanlegg, og

2) det kan dokumenters at saniteeranlegg ikke kan integreres i eksisterende bebyggelse, og
3) tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, i retning bort fra sje, og
4) tilbygget har materialbruk og fargevalg som ikke medfarer gkt fiernvirkning mot sje.

Neermere sjo enn angitt byggegrense er det ikke tillat & fijerne vegetasjon, utenom normal
skjotsel. Verdifulle treer' skal bevares.

Opplysning:
1. Se tillegg 4, definisjon av Verdifulle traer.
2. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandltype.

10.8 Brygger og sandstrender (pbl. 88 1-5, 11-9, nr. 5 og 11-10 nr. 5)

10.8.1 Regulerte brygger

Oppfering av nye brygger og lignende tiltak tillates kun der dette falger av reguleringsplan

vedtatt etter 11.09.1993. | omrader som omfattes av reguleringsplaner som apner for

oppfering av brygger og lignende gjelder falgende:

a. Det tillates én fastbrygge pa maks 10 m? per eiendom med strandlinje.

b. Fastbrygger som oppferes langsetter sjgkanten skal ikke ta opp mer enn 6 meter av

strandlinjen.

c. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til sjedybde pa 1,5 meter
middelvannstand. Lengden pa flytebryggen ma ikke overstige 10 meter inkludert landgang,
og bredden skal vaere maksimalt 2,4 meter.

. Fastbrygger skal som hovedregel bygges som pelebrygge eller utkraget brygge.

Sprengningsarbeider tillates ikke

Steping i sjgbunn i form av tett konstruksjon/balgebryter tillates ikke.

Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger er ikke tillatt, annet enn der det falger av

reguleringsplan.

h. Utriggere tillates ikke.

i. Det erikke tillatt & etablere rekkverk/levegger, lyssetting, flaggstenger eller andre

privatiserende elementer pa eller ved bryggen.

Bestemmelsen gjelder ikke regulert felles bryggeanlegg eller smabathavn.

10.8.2 Etablerte brygger

Endring, riving og gjenoppfering av lovlig etablert brygge er tillatt pa felgende vilkar:

a. Det kan dokumenteres at det er mindre enn 5 ar siden bryggen ble skadet/edelagt og
fungerte etter sin hensikt.

b. Tiltaket medfarer ikke utvidelse av opprinnelig godkjent brygge

c. Tiltaket ellers er i trdd med bestemmelse 10.8.1 Regulerte brygger, bokstav b, ¢, d, e, h og i.

10.8.3 Sandstrender
Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller pafylling av ikke-stedegen sandtype’,
hverken pa land eller i sja. Tiltak i sjo krever tillatelse fra statsforvalteren.

Qo

Opplysning: Etablering av bayer er soknadspliktig etter havne- og farvannsloven.
1. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandltype.
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11.  Bevaring av kulturminner og kulturmiljo

11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmilje (pbl. § 11-9, nr. 7)

11.1.1 Ved nye tiltak og regulering

Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas saerlig hensyn til kulturminner og kulturmiljeer,
herunder historiske hageanlegg, tufter og andre spor etter eldre bosetning, dyrkingsspor, stier,
maritime kulturminner, industrielle kulturminner, tradisjonslokaliteter, tradisjonelle industrimiljaer
og anlegg, inkl. Is dammene, bergverk/gruvevirksomhet etc. Den kulturhistorisk verdifulle
bebyggelsen skal sgkes bevart, og omradenes saerpregede milje og identitet skal sikres. Ogsa
parker, friareal, hager, alleer og verdifulle treer skal i starst mulig grad bevares. Nye bygninger
skal tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, gatelap, hayder, volum og formsprak. Nye
tiltak skal ikke redusere omradets milje- og verneverdi.

11.1.2 Bebyggelse og anlegg med hay verneverdi

Bebyggelse og anlegg med hay verneverdi skal bevares, i tradd med tidligere vedtatte
kulturminneplaner:

a. Plan for faste kulturminner i Asker, vedtatt 08.11.2016

b. Liste over prioriterte kulturminner og kulturmiljeer i Rayken, etter vedtak av 14.12.2017

c. Liste som viser verneverdi for vurderte bygg i Hurum (A-listen), etter vedtak av 09.04.2019

For bebyggelse med hay verneverdi gjelder falgende:

a. Riving av bebyggelse, herunder konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt.

b. Bygningene kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming,
materialbruk og detaljering er lik eksisterende, eller tilbakefares til tidligere utseende.

c. Mindre tilbygg og pabygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens
hovedform og -volum, material- og fargebruk og utformes pa en slik mate at bygningen
beholder sin verneverdi.

11.1.3 Bygninger og anlegg fra fer 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart
verneverdi

Ved sgknad som innebaerer fierning, skjemming, riving eller ombygging av kulturminner,

bygninger og anlegg som er fra for 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart verneverdi,

kan kommunen stille krav om kulturminnefaglig vurdering av verneverdien til kulturminnene,

bygningene eller anleggene. Dette omfatter ogsa tradisjonslokaliteter og alle andre typer

kulturminner fra nyere tid, som ikke er automatisk fredet i henhold til Lov om kulturminner.

11.1.4 Kulturminne som sekundaer boenhet

Pa eksisterende tomter avsatt til boligbebyggelse hvor det er tillatt med sekundaer boenhet, kan
den sekundeere boenheten etableres i eksisterende frittliggende bygning som er registrert som
kulturminne, under falgende forutsetninger:

a. Tiltaket medfarer ikke gkt boligvolum. Hele bygningen kan tas i bruk som sekundeer boenhet
b. Bygningen beholder sin verneverdi

c. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg

d. Tiltaket har veert pa hering hos Fylkeskommunen, og tiltak beliggende i 100m-beltet har
veert til hering hos Statsforvalter

Endring av boenhet som nevnt over utlgser ikke krav til opparbeidelse av vei for ny boenhet
ihht. vei- og gatenormal.

11.1.5 Ved sgknad om riving av kulturminne?

Ved sgknad om riving av et kulturminne eller ved seknad om tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering av verneverdien av kulturminnet i
seg selv, av kulturminnets rolle i det fysiske milje det befinner seg i, og av konsekvenser for
kulturmiljoet.
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Seknad om riving av kulturminner med hay verneverdi, eller tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje med hay verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet for
eventuell tillatelse.

11.1.6 Solcelleanlegg pa kulturminner og i kulturmilje, jf. pbl. § 11-9 nr. 6

Etablering av solcelleanlegg pa bygninger med formell vernestatus, fredet, eller vernet etter
pbl., eller pa bygninger innenfor kulturmilje fastsatt i plan, er ikke tillatt uten samtykke fra
kommunen(kulturminneforvalter). Tillatelse kan kun gis dersom anlegget ikke forringer
kulturminneverdien av bygningen eller kulturmiljeet.

Opplysning: Se tillegg 5, A-liste fra Hurum kommune.
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne.

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

12. Fellesbestemmelser til arealformal

12.1 Bevaring av vegetasjon fer regulering (pbl. § 11-9 nr. 1, 4 og 6)

For omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
samt smabathavn med krav om reguleringsplan tillates ikke fierning av traer eller annen
verdifull vegetasjon, utover normal skjetsel, far omradet inngar i en reguleringsplan og status
til terreng og vegetasjon er fastsatt. Dette gjelder ikke tiltak som er unntatt plankravet jf.
bestemmelse 2.2

12.2 Terrenginngrep, plassering og grontareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.2.1 Plassering og terrenginngrep

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. For a unnga sterre fyllinger og skjaeringer ved plassering i
terreng, skal hgydeforskjellen pa tomten tas opp i bebyggelsen. Tiltak skal tilpasses terreng og
landskap, ikke omvendt.

Terrenginngrep for & oppna hayere utnyttelse, annen plassering eller hgyere gesims- og
terrenghgyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke utenfor
byggverkets fotavtrykk, med mindre det falger av reguleringsplan. Utfylling/igjenfylling skal
kun skje med rene masser.

Bestemmelsen gjelder ikke for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealformalet
ATA1-2, eller omrader avsatt til massedeponi, massemottak eller rastoffutvinning i
kommuneplan eller reguleringsplan.

12.2.2 Andel grentareal

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal omrader avsatt til byggeformal, utenom
sentrumsformal, ha en andel grantareal' pa bakkenivd som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

Opplysning: 1. se definisjon av Grontareal i tillegg 4 definisjoner.

12.3 Uteoppholdsareal, leke- og aktivitetsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

Minste uteoppholdsarealet (MUA) inndeles i tre kategorier: MUA privat, MUA felles og MUA
lekeareal. Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, gjelder falgende for
uteoppholdsareal:
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12.3.1Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal (MUA)

a. Uteoppholdsarealet skal veere egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Areal avsatt til
ferdsel (sykling, kjaring, parkering, renovasjon og lignende) skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet (MUA).

b. Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3. Ved
planlegging av nye boligomrader og opprettelse av ny grunneiendom skal 25 % av
uteoppholdsarealet ikke veere brattere enn 1:16.

c. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke medfere uheldig planering/oppfylling av
terreng, jf. bestemmelse 12.2.1.

d. Alle uteoppholdsareal som inngar i MUA, skal ha stayniva under Lden 55dB, og tilfredsstille
nasjonale normer og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for
magnetfelt og stralefare.

e. Ved regulering skal minst 50 % av alle uteoppholdsareal som inngar i MUA skal vaere
solbelagt kl. 15 ved var- og hastjevndaegn.

f. Alle private uteoppholdsarealer (MUA privat) skal ha min. 3 timer sammenhengende
dokumentert soltilgang ved var- og hestjevndegn.

g. For avrig gjelder saerskilte krav til minste uteoppholdsareal i henhold til tabellen i
retningslinje R 12.3.

12.3.2 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal lekeareal (MUA)

a. Lekearealer skal gi muligheter for ulike typer lek til alle arstider. De skal kunne brukes av
ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne.

b. Lekeareal for barn i ulike aktivitetsgrupper skal framga av illustrasjonsplan og
utomhusplanen.

c. Utomhusplan med beskrivelse skal redegjore for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til
hverandre, sol, stay, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike
bruksformal ma framga.

d. Innenfor lekearealer skal det redegjares for bevaring og integrering av eksisterende terreng
og vegetasjon.

12.4 Byggegrense mot vei (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.4.1 Byggegrense mot kjerevei

| omrader avsatt til byggeformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, der det ikke er

definert byggegrense i gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder falgende:

a. Mot fylkesveier i omrader med sentrumsformal er byggegrense 15 meter.

b. Mot Semsveien, Rustadveien, Vollenveien, Heggedalsveien, Kirkeveien, Gamle
Drammensvei, Blakstadmarka, Langenga, Bleikerveien sar for kryss Ragykenveien og mot
Drammensveien vest for Slottsberget, Liahagen, Dikemarkveien, er byggegrense 20 meter.

c. Mot fylkesveier for avrig er byggegrense 30 meter.

d. Mot kommunale og private veier folger byggegrense av kommunens til enhver tid gjeldende
vei- og gatenorm.

Avstanden skal méales fra midtlinjen i to-felts vei, og fra midtlinje i neermeste kjerebane ved

flere enn to felt.

12.4.2 Byggegrense mot gang og sykkelvei

Safremt annet ikke fremgar av reguleringsplan, er byggegrensen for gang og sykkelvei:
a. 15 meter i LNFR-omrader

b. 7 meter i andre omrader

Avstand males fra midtlinjen i gang og sykkelveien.
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1

2.5 Avkjorsel til eiendommer (pbl. § 11-10, nr. 4)

Det tillates kun én avkjersel per eiendom, med mindre gjeldende
reguleringsplan/kommunedelplan angir annet. | LNFR-omrader kan flere avkjersler per

e

iendom tillates med tillatelse fra veieier, jf. bestemmelse 18.1.2

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjersel skje direkte fra offentlig vei eller fra
felles boligvei.

Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet reguleres til felles boligvei og
etableres som fellesareal (realsameie) for de eiendommene veiarealet skal betjene.

1

2.6 Mobilitetspunkt (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der mobiltetspunkt ikke er angitt i reguleringsplan, kan mobilitetspunkt etableres i omrader
avsatt til sentrumsformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, sa fremt:

a
b

c
d
e

. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel

. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling

. Det er tilgang til parkering for henting og levering

. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering

12.7 Returpunkt, pakkeautomater etc. (pbl. §§ 11-9, nr. 50g 11-10 nr. 1)

Der ikke annet falger av reguleringsplan, kan returpunkt, pakkeautomater etc. plasseresi

o
a
b

O

D

mrader avsatt til byggeformal sa fremt:

. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlepsledninger, flomveier, frisikt,
byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel

. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling

. Det er tilgang til parkering for avlevering/henting.

. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering

12.8 Nettstasjoner (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende nettstasjoner, gjelder
folgende:

a

. Nettstasjoner tillates oppfert i omrader avsatt til byggeformal', samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, samt i LNF-omrader i forbindelse med fremfaring av strem til
eksisterende og godkjent bebyggelse.

. Nettstasjoner tillates ikke oppfart pa omrader avsatt til uteoppholdsareal (lekeplass) eller
innenfor hensynsone for Naturmilje (H560_1-3), hensynssone nedslagsfelt drikkevann
(H110) Faresone Flom (H320), faresone ras og skred (H310) eller bandleggingssone H720,
H730 og H735.

. Nettstasjon tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse.

. Nettstasjonen skal i utforming og plassering tilpasses omgivelsene, ved plassering innenfor
hensynssone kulturmilje (H570_1-4) skal utforming og plassering avklares med
kommunens byggesaksavdeling (kulturminnegruppe).

. Nettstasjoner tillates oppfart utenfor regulerte byggegrenser, og inntil 2 meter fra

eiendomsgrense og regulert vei.

Nettstasjoner skal ikke komme i konflikt med vann- og avlgpsledninger, flomveier, frisikt,

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel.

Nettstasjoner skal ha minimum 5 meter avstand fra annen bebyggelse.
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12.9 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-9, nr. 6)

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

Ved seknad om oppfering av nybygg og tilbygg/pabygg, skal det utarbeides terrengsnitt som
viser eksisterende og ferdigplanert terreng med oppriss av tiltaket og bebyggelse pa
naboeiendommer. Eiendomsgrenser og byggegrenser skal fremga av illustrasjonen.

12.10 Skilt- og reklameinnretninger (pbl. § 11-9, nr. 5)

Skilt og reklameinnretninger skal veere i henhold til de til enhver tid gjeldende bestemmelser
for skilt og reklameinnretninger i Asker kommune.

Skilt til offentlige og samfunnsnyttige institusjoner i henhold til bestemmelser for skilt og
reklameinnretninger skal forelegges kommunen for vurdering av unntak fra seknadsplikt.

13. Felles bestemmelser til boligbebyggelse

13.1 Feltutbygging (pbl. § 11-9, nr. 5)

Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates kun i prioriterte
vekstomrader’, eller pa arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse pad kommuneplanens
arealplankart, med mindre annet fremgar av reguleringsplan.

Opplysning: Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse fremgar av boligbyggeprogrammet, og er gitt feltnavn, Se
ogsa retningslinje R.13.1
1. Prioriterte vekstomrader er vist med bestemmelsesomrade #7 pa kommuneplanens arealplankart.

13.2 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Det kan etableres sosiale boformer hvor en gruppe boliger er knyttet til bade innvendige og
utvendige fellesarealer. Fellesarealet skal vaere samlet, og i direkte tilknytning til boenhetene.
Det skal veere varierte boligstarrelser tilrettelagt for en variert beboergruppe.

Opplysning: Se tillegg 4, definisjon av sosiale boformer, og R13.2.

13.3 Sekundaer boenhet (pbl. § 11-9, nr. 5)

Sekundaerboenhet! tillates kun i tilknytning til enebolig og skal vaere integrert i
hovedbruksenheten, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, eller i
bestemmelser 14.3, 14.4 og 14.5, jf. 11.1.4.

Maksimal starrelse pa sekundeer boenhet er 60 m? BRA per tomt + bodareal pa inntil 5 m?
BRA, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. Overbygget parkering for
sekundaer boenhet inngar ikke i maksimal starrelse.

Opplysning: Se bestemmelse 11.1.4 om Kulturminne som sekundser boenhet, og bestemmelser 8.2 og 12.3 med
krav til parkering og uteoppholdsareal
1. Setillegg 4, definisjon av boenhet og sekundaer boenhet.

13.4 Plassering av mindre stottemurer og mindre terrenginngrep utenfor byggegrense i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.4.1 Stettemur og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre stattemurer og

mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at:

a. De mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlegpsledninger,
flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

b. Krav i bestemmelse 12.2.1 og 14.1.2 om terrenginngrep ivaretas.

c. @vrige krav etter plan- og bygningsloven med tilherende forskrifter ivaretas.
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13.4.2 Mindre tiltak og bygg unntatt seknadsplikt, utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom’

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre tiltak jf. pbl §
20.5 og byggesaksforskriften (SAK 10) § 4.1 plassert utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom’, forutsatt at:

a. Tiltaket plasseres minst 1 meter fra nabogrensen, avstandskravet gjelder ikke for
grannegjerde pa inntil 1,5 meter hayde, eller levegg pa inntil 1,8 meter hoyde og 5 meter
lengde.

b. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m2 BYA og
BRA.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal vaere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. Bygning kan ikke inneholde rom for varig opphold.

Opplysning: For SB omrader se bestemmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.

1. Det er begrensninger for tiltak utenfor byggegrense mot vei, se 13.4.10g 13.5

13.5 Plassering av frittliggende garasje og avfallshus utenfor byggegrense mot vei i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.5.1Frittliggende garasje eller uthus o.l.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det én frittliggende garasje

eller ett uthus eller lignende bygg plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at falgende krav overholdes:

a. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m2 BYA og
BRA.

b. Der den enkelte reguleringsplan ikke angir lavere hgyde, tillates gesimshayde inntil 3,0 m og
menehgyde tillates inntil 5,0 m. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal veere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. For garasje med innkjering parallelt med vei, skal avstand til veiformal vaere minimum 2,0
m.

e. For garasje med innkjering vinkelrett fra vei, skal avstand til veiformal veere minimum 5,0 m.

Det skal veere plass til bil foran garasje pa egen tomt (minimum 5 m).

Bygning skal plasseres minimum 2 meter fra veiformal.

Bygget kan ikke inneholde rom for varig opphold.

For riks- og fylkesveier tillates ikke parkering mellom byggegrense og vei.

Plassering av bygget skal ikke komme i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og

avlepsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

N

13.5.2 Avfallshus

| tillegg til bygg tillatt etter 13.5.1 tillates én bygning/konstruksjon som benyttes til

avfallshandtering/innsamling tillates plassert utenfor byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at falgende krav overholdes:

a. Tiltak har maksimal starrelse pa inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet,

b. Tiltaket har maksimal gesimshgyde 2,0 meter malt til ferdig planert terreng og skal
plasseres min. 1 meter fra regulert vei.

c. Plassering av tiltaket ikke kommer i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og
avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

Opplysning: For SB omrader se bestemmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.
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14. Bestemmelser til smahusomrader

14.1 Bebyggelse og terrenginngrep (pbl. § 11- 9, nr. 5)

14.1.1 Type bebyggelse:

Boligkategorier fremgar av arealplankartet. Innenfor boligomrader angitt som, boligkategori
generelle boligomrader (GB), spesielle boligomrader (SB), og boligomrader innenfor 100
metersbeltet langs sjo’ (GBS) tillates kun frittliggende smahusbebyggelse som angitt i
bestemmelsene nedenfor.

| smahusomradene tillates ikke videre fortetting annet enn der det falger av reguleringsplan,
som angitt i bestemmelse 2.3.

Bestemmelsenes kapittel 14 gir rammer for bebyggelsens utnyttelse og utforming.

14.1.2 Terrengendringer utenfor byggverkets fotavtrykk

Bygg skal plasseres i forhold til terreng i trad med bestemmelse 12.2.1. Safremt ikke annet er

bestemt i reguleringsplan skal minimum 50 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep,

herunder ogsa byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan
gjores terrenginngrep gjelder falgende:

a. For tomter med terrengfall mindre enn1:3 skal heyde pa stettemurer, fyllinger og/eller
skjaeringer ikke overskride 1 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal veere 1,5 meter
i terrengets fallretning.

b. For tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal heyde pa stettemurer, fyllinger og/eller
skjeeringer ikke overskride 1,5 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal veere 2
meter i terrengets fallretning.

c. Hayder males fra eksisterende terreng, og avstand mellom stettemurer males fra bunn av
overste stattemur til ytterkant topp av nederste stottemur.

d. Terrenginngrep som er nadvendig for & etablere nadvendig og/eller trafikksikker adkomst,
herunder kjellerinngang, innkjering til garasje etc. kan overstige hgydene angitt i a og b.

e. Terrenginngrep for lysgrav, trappenedgang etc. som ligger inntil 1,5 meter fra byggets
fasadeliv tillates ut over hgydene i a og b.

Opplysning: se bestemmelse 2.3 om krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader
1. 100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.

14.2 MUA krav (minste uteoppholdsareal) for frittliggende smahusbebyggelse

Der annet ikke er bestemt i gjeldende reguleringsplan gjelder falgende krav for minste

uteoppholdsareal:

a. Eneboliger skal ha minimum 200m?2 uteoppholdsareal hvorav minimum 75 m? skal veere
sammenhengende areal og med minste bredde pa 4 meter.

b. Tomannsboliger skal ha minimum 150 m? uteoppholdsareal per hovedbruksenhet hvorav
minimum 75 m? skal vaere sammenhengende areal og med minste bredde pa 3 meter.

c. Sekundaerboenhet skal ha minimum 12 m2uteoppholdsareal som skal vaere
sammenhengende og i direkte tilknytning til boenheten.

Takterrasser kan medregnes i uteoppholdsareal dersom takterrassen grenser mot annet
malbart uteoppholdsareal pa terreng, og hvor det ikke er nivaforskjell pA mer enn 20cm
mellom terrenget og terrassen.

14.3 Generelle boligomrader (felt GB) (pbl. § 11- 9, nr. 5 og 6)

Boligkategori GB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.3 nedenfor gjelder
regulerte omrader med reguleringsplan vedtatt far 1.1.2005, og som ikke er regulert til
spesialomrade bevaring. Bestemmelsene gjelder ogsa uregulerte boliger utenfor 100-
metersbeltet jf. bestemmelse 2.2.1
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14.3.1Boenheter’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med to boenheter!. Det tillates enten én frittliggende enebolig med
tilharende integrert sekundaer? boenhet eller én tomannsbolig.

Sekundaer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trdd med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundeer boenhet

14.3.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GB skal BYA ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesgya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 20 %.

| beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnormen, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Felgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse:
a. 179H Del av Poverud Ulven Golfsenter - 1.6.2004
b. 55i Skustadgata - 18.11.2003

14.3.3 Hoyder

Regulert etasjebegrensing oppheves. Der gjeldende regulering ikke angir heyere hgyde, gjelder

folgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 7,0 meter, og menehayde tillates inntil 9 meter.

b. For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshayde inntil 7,0 meter. Ved
kombinasjon med andre takformer tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter.

c. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 8 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel.

14.3.4 Tak

Alle takformer og meneretninger tillates, ogsa der annet er bestemt i reguleringsplan.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrarende

ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert over tillatt gesims pa falgende

vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshgyde for ark/opplett/kobbhus tillates inntil 8,0 meter, og skal underordnes
byggets manehaeyde.

Takterrasser* tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
naermere nabogrense enn 4,0 meter. For takterrasser® hayere enn 4,5 meter pa overkant gulv,
gjelder falgende begrensninger:

a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma vaere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa
takflaten fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten
innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5 m
fra gavlvegg.

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjere 40% av bygningens BYA.

Alle hayder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.3.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hayere hayde for garasje og andre lignende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
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a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 5 meter. Gesimshgyden skal
likevel ikke pa noe punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Hayder méles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

c. Garasje skal veere tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir. | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de heydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.3.6 Parkering

Antall garasjeplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2, uavhengig av om garasjen bygges eller ikke. Dimensjonering/utforming av
parkeringsarealene skal veere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og
gatenorm.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. Vei- og gatenorm for tidligere Asker,
Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader inntil ny vei- og gatenorm for Asker
kommune er vedtatt.

1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 Sekundzer boenhet.

3. Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan inngd i minste uteoppholdsareal.

14.4 Boligomrader med spesielle kvaliteter (felt SB) (pbl. § 11- 9, nr. 5, 6 og 7)

Boligkategori SB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.4 gjelder regulerte
omrader med reguleringsplan vedtatt far 1.1.2005, og som ikke er regulert til spesialomrade
bevaring.

14.4.1 Tilpasning til eksisterende bebyggelse

Plassering av ny bebyggelse skal falge eksisterende bebyggelsesstruktur?. Ny bebyggelse skal
tilpasses eksisterende bebyggelse i omradet i byggestil, utforming, materialbruk, farge, skala
og form.

14.4.2 Boenheter’

| omrader som er regulert til frittliggende boliger og der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrgrende antall boenheter, tillates én frittliggende enebolig og én integrert
sekundaer? boenhet.

Sekundaer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trdd med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundeer boenhet

14.4.3 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori SB skal BYA ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesaya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 15 %.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet tillates
i tillegg til angitt BYA.
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14.4.4 Heyder

Der hayde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Hoyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse.

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,5 meter, og menehayde tillates inntil 8,5 meter. Malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder folgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshayde inntil 4,5 meter, og
menehegyde inntil 6,5 meter. Gesimshayden skal ikke pa noe punkt overstige 5,5 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshayde inntil 5,5 meter, og
menehgyde inntil 8,0 meter. Gesimshgyden skal ikke pa noe punkt overstige 6,5 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pa tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter heydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og manehgyde inntil 0,5 meter hayere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.4.5 Garasje bod, uthus og andre lignende bygninger

Der annet ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrarende garasje og andre lignende

bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og menehgyde tillates inntil 5 meter.

b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gijennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshayden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 4m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Garasje skal veere visuelt tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppferes frittliggende garasje pa inntil 36
m?2 BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sa gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligens hovedvolum(én bygning) vil
de haydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer
garasje.

14.4.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal vaere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.3

Innenfor planer som tillater garasje pa 35 m2BYA tillates denne oppfert pa 36 m2BYA.

14.4.7 Tak
Takform og takvinkel felger av reguleringsplan. Takterrasse er kun tillat der dette fremgar av
reguleringsplan.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedltatte reguleringsplaner.

1. Setillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 om sekundaser boenhet.

3. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

4. Se tillegg 4 definisjon av bebyggelsesstruktur.
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14.5 Generelle boligomrader innenfor 100-metersbeltet langs sjg*(felt GBS) (pbl. § 11- 9,
nr. 5 og 6)

Bestemmelsene i punkt 14.5 gjelder regulerte omrader med plan vedtatt far 1.1.2005, og som
ikke er regulert til spesialomrade bevaring. Bestemmelsen gjelder ogsa uregulerte boliger i
100-metersbeltet, jf. bestemmelse 2.2.1.

14.5.1 Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrarende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med én frittliggende enebolig per fradelt tomt. En integrert
sekundaer? boenhet tillates pa tomter over 1200m?2.

Sekundaer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trdd med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.5.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GBS skal BYA ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m2-BYA per hovedbruksenhet
tillates i tillegg til angitt %- BYA.

14.5.3 Hayde

Der hayde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Hoyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,0 meter, og manehayden tillates inntil 8,0 meter.

c. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder falgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshayde inntil 4,5 meter, og
menehegyde inntil 6,5 meter. Gesimshayden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 5,5 m
fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter, og
menehegyde inntil 8,0 meter. Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 6 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pa tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter heydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og menehgyde inntil 0,5 meter hayere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.4 Tak

Takform og takvinkel fglger av reguleringsplan. Der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrgrende ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert
over tillatt gesims pa falgende vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshayde for ark/opplett/kobbhus skal underordnes byggets manehayde.

Takterrasser? tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
naermere nabogrense enn 4,0 meter.

For takterrasser hayere enn 4,5 meter pa overkant gulv, gjelder falgende begrensninger:
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a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma vaere tilboaketrukket minimum 1,5 meter inn pa takflaten
fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5m fra gavlvegg.

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjere 30 m?

Alle hayder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hayere hayde for garasje og andre lignende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
a. Gesimshagyde tillates inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 5 meter.
b. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
c. Garasje skal vaere visuelt tilpasset hovedhuset. Gesimsheyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppferes frittliggende garasje pa inntil 36
m?2 BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sa gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de
hgydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.5.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje- og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser og
antall biloppstillingsplasser veere i henhold til parkeringsnormen, jf. bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal vaere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.*

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 om Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 100- metersbeltet langs sjo er vist
med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart

Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

Se bestemmelse 13.3 om sekundaer boenhet.

Se bestermmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

Se Bestemmelse 10.7 om byggegrense mot sjo.

Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt

abhwn=

15. Bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-7, nr.1)

15.1 Bebyggelse og anlegg (BA) (pbl. § 11-9, nr. 5)

Omrader for bebyggelse og anlegg apner for kombinert neerings- og boligformal.

15.1.1 Byggeformal BA1
Innenfor BA1 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet. Eksisterende detaljhandelsvirksomhet kan opprettholdes.

15.1.1.1 Byggeformal BA1.1 (Foyka)
Det tillates bruk etter 15.1.1 Minimum 50% av Feyka-omradet (regulert delfelt I, Il og 1V) skal
veere fri for bebyggelse og tilrettelagt for rekreasjon og fysisk aktivitet.

15.1.2 Byggeformal BA2
Innenfor BA2 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet, samt arealer for plasskrevende varehandel.'

15.1.3 Byggeformal BA3
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Innenfor BA3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet.

15.1.4 Byggeformal BA4
Innenfor BA4 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i kombinasjon
med bolighebyggelse.

15.1.4.1 Byggeformal BA4. 1 Sosiale boformer (felt SL14, felt AN3)
Innenfor BA4.1 kan det etableres offentlig eller privat tjenesteyting som omfatter boliger med sosiale
boformer for eldre, eller personer med nedsatt funksjonsevne.

@vre Hagen gard, felt AN3, tillates bygget om til boliger innenfor eksisterende bebyggelse.
Gardstunet skal opprettholdes og anlegget tilpasses kulturlandskapet.

Eksisterende terreng og vegetasjon skal innga som et aktivum i bofelleskapet.

Nodvendige tiltak skal iverksettes slik at tilstatende landbruksarealer skjermes og
landbruksdrift kan paga uforstyrret.

15.1.4.2 Byggeformal BA4.2 (Blakstad sykehus og Veltre)
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i
kombinasjon med boligbebyggelse.?

Ved ny regulering av Vettre hotell, skal det inn mot Lekenesskogen naturreservat avsettes en
buffersone som sikrer naturmangfold, landskap og avrenning i naturreservatet.

15.1.4.3 Byggeformal BA4.3 (Tronstad)
Innenfor BA4.3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med bebyggelse for offentlig
eller privat tjenesteyting, herunder museumsvirksomhet.

Opplysning:
1. Setillegg 4 definisjon av plasskrevende varehandel
2. Serekkefolgekravibestemmelse 3.1.3.c
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16. Bestemmelser til andre byggeomrader

16.1 Fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9 nr. 3, 5 og 6)

16.1.1 Grunneiendom
| omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt KBF er
oppdeling av eksisterende grunneiendom ikke tillatt.

16.1.2 Fritidsbebyggelse utenfor 100 metersbeltet langs sjo!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, tillates oppfering av én fritidsbolig pa
eksisterende ubebygget tomt og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt
til fritidsbebyggelse utenfor 100-meterbeltet langs sjaen, eller kombinert bolig- og
fritidsbebyggelse felt KBF. Tillatelse kan gis under falgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen skal tilknyttes godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

Utvidelse av eksisterende fritidsbolig kan ikke medfare opprettelse av ny boenhet pa tomten.
Grad av utnytting skal ikke overskride %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal
overskrider ikke 125 m?2,

Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m2 pr. plass, eller dokumenters
sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til biloppstillingsplass tillates i
tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

c. Heyder

Gesimshayde tillates inntil 4,0 meter og manehgyde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshayden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 5 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

d. Utebelysning
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

16.1.3 Fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrensen mot sjo’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan tillates kun tilbygg pa inntil 15 m2pa

eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt til kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt

KBF og fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrense mot sjg,

dersom felgende er oppfylt:

a. Tilbygget er ngdvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til godkjent
vann- og avlepsanlegg.

b. Samlet BYA pa tomten overskrider ikke 125 m2inkludert tilbygget.

c. Tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, og i retning bort fra sje.

d. Eksisterende bebyggelse og tilbygg skal ha materialbruk og fargevalg som ikke medfarer
okt fjernvirkning mot sja.

e. Dettillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal
avblendes slik at den kun lyser nedover.

f. Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

Opplysning: Se bestemmelse 2.2 Unntak fra plankrav, og bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo
1. 100- metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrdder #6 pa kommuneplanens arealplankart.
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16.2 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBF) (pbl. 8§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5)

Innenfor KBF tillates bolig- og fritidsbebyggelse. Fritidsbebyggelse i trdd med
reguleringsplan/bestemmelsene i punkt 16.1, og boligbebyggelse i trdd med reguleringsplan.

16.2.1 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig

Innenfor KBF kan eksisterende fritidsbolig bruksendres til helarsbolig, under felgende

forutsetninger:

a. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Boligen har opparbeidet adkomst i trad med den til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm,
eller i henhold til regulert standard.

c. Det er opparbeidet trygg skolevei®* med maksimal gangavstand pa 4 km til barneskole eller
etablert skoleskysstilbud.

d. Boligen har renovasjonslesning i henhold til enhver tid gjeldene forskrift om renovasjon.?

For Brenngya gjelder i tillegg kravene i punkt 16.2.2.

16.2.2 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig, og andre tiltak pa Brenneya

Det skal utarbeides en samlet reguleringsplan for Brgnnaya, i trdd med 2.6.4. Det tillates
ikke bruksendringer til boliger eller andre tiltak etter pbl. 8§ 1-6 innenfor kartlagte naturtyper,
for ny reguleringsplan er vedtatt, jf. 2.6.4.

Ikke bebygde tomter kan kun bebygges med fritidsbolig.

Ny reguleringsplan kan apne for at eksisterende fritidsbolig innenfor omradet avsatt som KBF
kan bruksendres til helarsbolig under falgende tillegg til 16.2.1:

e Hensynet til naturverdier skal sikres.

e Utnyttelsen for boliger og fritidsboliger skal veere lik, inntil 70 m? BRA og med et
frittliggende uthus pa inntil 15 m2 BYA.

e Utsprenging av kjellere tillates ikke.

16.2.3 Veier og stier pa Bregnneya
Veienes og stienes naveerende standard forutsettes opprettholdt.

Opplysning: Se bestemmelse 16.1 om fritidsbebyggelse.
1. Se Forskrift om renovasjon, Asker kommune
2. Setillegg 4, definisjon av trygg skolevei

16.3 Sentrumsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0og 11-9, nr. 5 og 8)

| omrader avsatt til sentrumsformal skal himlingsheyde i bebyggelsens farste etasje langs
stroksgater’ ha hgyde minimum 4,5 meter, og arealbruken skal veere utadvendt.

Gater (kommunal vei og fylkesvei) gjennom sentrumsformal (jf. temakart areal og transport)
skal primeert utformes med gatepreg og inkludere gode la@sninger for busstransport, samt
separate anlegg for syklister og fotgjengere. Det skal legges saerskilt vekt pa trafikksikre
lesninger for fotgjengere.

Utbygging skal tilpasses de ulike tettstedenes seerpreg og identitet. Type bebyggelse og
tienester som skal planlegges skal dreftes med akterer i lokalsamfunnene. Nye planer skal
utformes i neert samarbeid med lokalmiljgene i tettstedet.

Opplysning: Se bestermmelse 9.3 Stoy og luftforurensning, punkt 9.3.5.3 Avviksomrade for stoy.
1. Setillegg 4, definisjon av stroksgate.

30




16.4 Neeringsbebyggelse (NA, NB, NC, ND, NE) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.4.1 Naeringsformal NA1
Innenfor naeringsbebyggelse NA1 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besokende, blant annet detaljhandel og sterre kontorvirksomheter.

16.4.2 Naeringsformal NA2

Innenfor naeringsbebyggelse NA2 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besgkende, blant annet sterre kontorvirksomheter. Her kan det ogsa etableres
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke detaljhandel.

16.4.1.2 Helse-nzering NA2.1

Innenfor naeringsbebyggelse NA2.1 kan det etableres arbeidsintensive helserelaterte
virksomheter med mange ansatte og besakende, blant annet sterre kontorvirksomheter. Her
kan det ogsa etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke
detaljhandel.

16.4.3 Naeringsformal NB1

Innenfor naeringsbebyggelse NB1 kan det kun etableres transportbedrifter, verksteder,
lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter, ikke-stayende industrivirksomheter samt
plasskrevende varehandel.'

16.4.4 Neeringsformal NB2

Innenfor naeringsbebyggelse NB2 kan det kun etableres verksteder, transportbedrifter,
lagerhaller og Samleterminal, bygg- og anleggsvirksomheter, samt ikke-stayende
industrivirksomheter.

16.4.4.1 Kystkultursenter NB2. 1
Innenfor omrade avsatt som NB2.1 pa Neersnes kan det i tillegg til virksomhet nevnt i NB2 ogsa
etableres kystkultursenter.

16.4.5 Neeringsformal NC
Innenfor naeringsbebyggelse NC kan det kun etableres industrivirksomheter.

16.4.6 Neeringsformal ND
Innenfor naeringsbebyggelse ND kan det etableres virksomheter som legger til rette for
reiseliv, som hotell og servering og annen neeringsvirksomhet.

16.4.7 Neaeringsformal NE

Innenfor naeringsbebyggelse NE kan det etableres industrielle aktiviteter, aktiviteter for bevaring og
formidling av omradets kulturelle og industrielle historie, kontorer og andre egnede
naeringsaktiviteter i sammenheng med dette.

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 10.10g 2.4, og R 10.1.
1. Setillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel

16.5 Andre typer anlegg (ATA) (pbl. 8§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.5.1 Byggeformal ATA1

Innenfor ATAT1 tillates uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser. Mottak og deponi av masser, og eventuelle bygningsmessige tiltak, skal
ikke vanskeliggjere framtidig utvinning av mineralske ressurser innenfor omradet.

16.5.1.1 Byggeformal ATA1.2 Follestad
Omradet kan brukes i trdd med 16.5.1. | tillegg kan omradet benyttes til idrettsformal.

16.5.1.2 Byggeformal ATA 1.3 Stokkerdsen
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Innenfor ATA1.3 kan det deponeres sng, under forutsetning av at omradet reguleres.
Sngdeponi ma omsekes og veere i trad med forurensingsloven.

16.5.2 Byggeformal ATA2
Innenfor ATA2 kan det tillates mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser.

16.5.3 Byggeformal ATA3
ATAZ3 er avsatt til areal for transformatorstasjoner.

16.5.4 Byggeformal ATA4
ATAA4 er avsatt til areal for infrastrukturanlegg.

Opplysning: se ogsa bestemmelse 10. 1

16.6 Fritids og turistformal (FC og FT) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5)

16.6.1 Fritidsbebyggelse FC (Ramton, Solbergstea, Knattvoldstranda og Redtangen)
Innenfor FC tillates campingplass med tilherende service.

16.6.2 Fritidsbebyggelse FT (Verpen)
Innenfor FT tillates utleiehytter og annen turistnaering.

16.7 Idrettsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0g 11-9. nr. 3, 5 og 6)

16.7.1 Avgrunnsdalen
Omradet kan tillates benyttet til skyteanlegg med tilknyttede aktiviteter. Omradet skal vaere
apent for allmenheten nar anlegget ikke er i aktiv bruk.

16.7.2 Vardasen

Innenfor omradet kan det etableres idrettsanlegg under forutsetning av at:

a. Omradet reguleres

b. Eksisterende stier ivaretas i reguleringsplan.

c. Det ikke foretas inngrep i Barlindbekken

d. Kartlagte naturtyper i omradet sikres mot inngrep gjennom reguleringsplan.

16.8 Rastoffutvinning (pbl. §8 11-7, nr. 1 0g 11-9. nr. 3, 5 og 6)

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pa en mate som vanskeliggjor framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

17. Grennstruktur

17.1 Grennstruktur (pbl. 88 11-7, nr. 3, 11-9 nr. 50g 6 og 11-10)

Innenfor omrade for grennstruktur (ogsa vist med Sosi-kode 3002 Bla/grennstruktur i
arealplankartet) skal vegetasjon bevares pa en mate som sikrer sammenhengende
grennstruktur og grenne lunger. Det tillates skansom tilrettelegging for turstier (traseer for
ferdsel til fots med bruksbredde pa inntil 1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt
lettere, nedvendig skjatsel av vegetasjon. Terrengendringer er ikke tillatt.

17.2 Friomrader (pbl. §§ 11-7, nr. 3 og 11-9, nr. 6)

Innenfor friomrader tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av omradet for natur- og
friluftsopplevelser.
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18. Landbruks-, natur og friluftsformal (LNFR)

18.1 Fellesbestemmelser LNFR- omrader (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6, og 11-11, nr.
10g 2)

| omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk! (areal for ngdvendige tiltak
for landbruk og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag) og
LNFR-spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse?, gjelder falgende:

18.1.1 Nye bygninger og tiltak i LNFR omrader

Oppfering av nye frittliggende bygninger, andre konstruksjoner og anlegg, eller
massedeponier, som ikke er ledd i stedbunden naering (ref. H-2401"Garden som ressurs") er
ikke tillatt. Det samme gjelder oppdeling av eksisterende grunneiendom til formal som ikke er
ledd i stedbunden neering. Unntak felger av bestemmelser 18.2, 18.3 og 18.4 nedenfor.

Oppfering av bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg tillates ikke pa dyrket eller
dyrkbar mark, eller i omrader med produktiv skog eller myr, med mindre annet falger av
jordloven.

Nye tiltak og skjotsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som allé beplantning, tuntreer og
andre karakteristiske enkelt treer, akrer, slatteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer,
veier, stier, tufter, andre spor etter eldre bosetning og andre fysiske spor etter tradisjonell
landbruksdrift.

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

18.1.2 Etablering av adkomst og avkjersel
Nye adkomster og adkomst til nye eiendommer skal godkjennes av veieier.

18.1.3 Nedslagsfelt drikkevann3

Mattilsynet skal orienteres om seknad og tillatelse til tiltak innenfor nedslagsfeltet. Tiltak som
kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke. For det gis tillatelse til tiltak etter
plan- og bygningsloven innenfor sikringssone H110, skal vannverkseier gi positiv uttalelse til
tiltaket.

Det skal sendes inn hogstmelding ved hogst innenfor nedslagsfeltet/sikringssonen. Ved
landbrukstiltak som berarer sikringssone H110, herunder maskinell hogst/planting skal det
innhentes uttalelse fra vannverkseier.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, i trad med
klausuleringsbestemmelser eller etter annet lovverk. Bestemmelsen gjelder ikke for Brjarvann
med tilharende nedslagsfelt.

18.1.4 Landskapstilpasning i LNF omrader (Reyken neeringspark felt D)

Omradene er avsatt som LNF og landskapet skal reetableres/tilbakeferes. Omradene kan
gjenfylles for 3 tilpasse tilstatende omrader, beplantes med stedegen vegetasjon, og
tilrettelegges for friluftsliv. Tiltak for slik reetablering er unntatt fra det generelle byggeforbudet
i18.1.1

Opplysning:

1.  LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet nseringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag, er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOS/-kode 5200 pa arealplankartet.

3. Se bestemmelse 21.1 om hensynssone drikkevann, og 19.4 om vern av sjo og vassdrag (Drikkevann)
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18.2 LNFR- areal for nedvendige tiltak for landbruk’ (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6,
og 11-11, nr. 1 og 2)

18.2.1 Eksisterende boligbebyggelse
Folgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-areal for nedvendige tiltak for landbruk, under
folgende forutsetninger:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. 88 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under falgende forutsetninger:

a. Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Grad av utnytting for bolighebyggelsen skal ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal, og ikke mer enn 300m2 BYA.

c. eksisterende uthus pa under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av gardsbebyggelse,
tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at uthus/uthusene ikke rives eller
bruksendres til boligformal.

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

e. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

f. Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen,
jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene
skal veere i henhold til kommunens til gjeldende vei- og gatenorm?.

g. Nye tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser.
Nye tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller
vei.

Bestemmelsen gjelder ikke for tomter med areal pa inntil 2000m?som er bebygget med
bolighus, rammen for utvidelse av slik bebyggelse falger av bestemmelse 18.3.1.

18.2.2 Terrengendringer og deponering av masser

Starre terrengendringer som utfylling, oppbevaring utover 300m? eller uttak av masser som
ikke inngar i «garden som ressurs>» ma felge av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan
gjelder ikke terrengendringer som er unntatt seknadsplikt etter pbl. § 20-5.

Mindre justering av eksisterende fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeiter med
mindre utfylling av rene masser (maks 10000m?) for & forbedre dyrkingsforhold og ake dyrket
areal pa darlig arrondert jord tillates ogsa uten reguleringsplan. Seknad sendes til
landbrukskontoret.

Opplysning: | LNF-omrader er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6, 100-metersbeltet langs sjo

sammentfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet neeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag er vist med SOSI-kode 5100 pa arealplankartet.

2. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

18.3 LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse(pbl. §§ 11-7,nr. 5, 11-9 nr. 3, 5 og 6, og
11-11, nr. 2)

18.3.1 Eksisterende boligbebyggelse
Falgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse, og for tomter pa
under 2000m?beliggende i omrader avsatt til LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. 88 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under folgende forutsetninger:
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a. Vann og avlep
Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse

1. Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens nettoareal, og ikke mer
enn 200m?BYA.

2. Eksisterende uthus pa under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av
gardsbebyggelse, tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at
uthus/uthusene ikke rives eller bruksendres til boligformal.

3. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt 7%-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

4. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr.
plass, jf. jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller
ikke.

c. Boenheter

Tomten kan inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt én integrert sekundaer boenhet pa
inntil 60 m? BRA + bodareal pa inntil 5m2 BRA, og garasje. Areal til overbygget parkering
medregnes i maksimal starrelse av sekundaer boenhet.

d. Uteoppholdsareal

1. Uteoppholdsareal for hovedbruksenhet skal veere minimum 200 m?, hvorav minimum
75 m2skal veere sammenhengende areal.

2. Uteoppholdsareal for sekundaer boenhet skal vaere minimum 30 m?

3. Uteoppholdsareal skal ha stgyniva under Lden 55dB, og tilfredsstille nasjonale normer
og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for magnetfelt og
stralefare.

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

5. Areal avsatt til kjering, parkering, renovasjon og lignende skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet.

e. Parkering

Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

f. Heyder

1. Gesimshayde tillates inntil 6,0 meter, og menehayde tillates inntil 8,0 meter.
Gesimshayden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig
planert terreng.
Garasjer tillates med gesimshayde inntil 3,0 meter, og menehayde inntil 4,5 meter.
Garasje/uthus skal veere tilpasset hovedhuset.
Heoyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
5. Bebyggelse pa gardstun skal tilpasses tunstruktur og evrig bebyggelse.

wn

g. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

h. Plassering av tiltak
Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.
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18.3.2 Eksisterende fritidsbebyggelse

Det tillates ikke nye fritidsboliger i LNF omrader med spredt bebyggelse. Eksisterende
fritidsboliger kan utvides, og det tillates andre tiltak etter pbl. 88 20-4- og 20-5 under
folgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

1. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig ikke medfarer opprettelse av ny boenhet pa
tomten.

2. Grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA
skal ikke overstige 125 m2.

3. Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m? pr. plass, eller
dokumenters sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til
biloppstillingsplass tillates i tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger
pa terreng og ikke er overbygd.

c. Heyder

Gesimshayde tillates inntil 4,0 meter og maenehgyde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

d. Utebelysning

Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep

Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

f. Plassering av tiltak

Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.

18.3.3 Bruksendring
Eksisterende fritidsbolig kan bruksendres til helarsbolig under de forutsetninger som falger av
bestemmelse 16.2.1 Felt KBF.

Opplysning: | LNF-omrader er byggegrensen mot sjo og bestermmelsesomradet #6 100-metersbeltet langs sjo
sammentfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller neeringsbebyggelse, er vist med SOS/-kode 5200 pa arealplankartet.

2. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 p4 arealplankartet.

18.4 LNFR- areal for spredt neeringsbebyggelse - LNFN Radbyssetra (pbl. §§ 11-7, nr. 5,
11-9 nr. 5 og 11-11, nr. 2)

Innenfor omradet avsatt til LNF spredt naeringsbebyggelse felt LNFN Radbyseetra tillates
naeringstiltak knyttet til naturopplevelser, undervisning og overnatting. Slike tiltak omfattes ikke
av det generelle byggeforbudet i 18.1. Fer omradet inngar i reguleringsplan kan samlet BYA pa
eiendommen ikke overstige 700 m?, hvor av 200 m? skal veere biloppstillingsplass.

Opplysning:
1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nzeringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 pa arealplankartet.

19. Bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilherende strandsone

19.1 Farled (hoved- og biled) (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5)

| farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjor for, eller kommer i konflikt
med, bruken som farled.
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Opplysning: Forbudet gjelder bl.a. tiltak som bayer og dumping av masse eller gjenstander. Soknad om tiltak skal
behandles av Kystverket etter havne- og farvannsloven.

19.2 Smabathavn (jf. pbl. §§ 11-7, nr. 6, 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Innenfor omrade avsatt til smabathavn med tilherende strandsone er det tillatt med
reparasjon/vedlikehold pa eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke
medferer utvidelse eller endring.

Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.
Smabathavners land- og bryggeanlegg skal vaere dpne for allmennhetens ferdsel til fots.

Etablering av smabathavn tillates kun der dette falger av reguleringsplan vedtatt etter
01.01.2010.

Opplysning: Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo, og 2.1 krav om reguleringsplan.

19.3 Friluftsomrade i sjo (pbl. §§ 11-7, nr. 6 og 11-11, nr. 3 og 5)

Innenfor omradet avsatt til friluftsomrade i sjo tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av
omradet.

19.4 Drikkevann (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 0g 5)

Det er falgende drikkevannskilder i Asker kommune:

Setervannet, Sandungen, Striglevann og Husebyvannet. Bjgrvann er krisevannkilde.
Drikkevannskildene er gitt arealformal drikkevann i arealplankartet, og nedslagsfeltet for de
aktuelle vannene er merket med sikringssone H110 nedslagsfelt drikkevann, med tilherende
bestemmelseri21.1 0g 18.1.3.

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

20. Hensynssoner landskap, naturmilje og kulturmilje

20.1 Hensynssone landskap (villalandskap), H550 (pbl. §8 11-8, c og 11-9, nr. 5 og 6)

For omrader med hensynsone villalandskap (H550_2) fremgar utnyttelsesgrad av
bestemmelse 14.3.2 og 14.4.3.

20.2 Hensynssone bevaring naturmilje, H560 (pbl. 8§ 11-8, bokstav c og 11-9,nr. 5 og 6)

20.2.1 Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1

Innenfor hensynssone H560 _1 tillates ikke tiltak som forringer miljgkvaliteten i sjo og
vassdrag, jf. bestemmelse 10.6. Til byggesoknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke
reduserer miljatilstanden i sjg og vassdrag, og eventuelt redegjares for hvilke avbatende tiltak
som ma gjennomfares.

20.2.2 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_2
Innenfor hensynssonen H560_2 skal naturomrader og naturtyper av hgy verdi ivaretas og
sikres mot inngrep. Vegetasjon skal bevares.

For det gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen H560_2, skal
en fagkyndig biolog kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbetende tiltak og eventuelle
avbatende tiltak skal sikres gjennomfert. Dette gjelder ikke for reguleringsplaner vedtatt etter
01.01.2010.

20.2.3 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_3
Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Naturmangfoldloven og kartlagte naturtyper etter NiN- registreringer skal bevares og sikres
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gjiennom fremtidig planlegging/regulering. | ny reguleringsplan for Brenngya skal naturverdier
og grantomrader pa land og i vann sikres. Omrader med naturtyper skal sikres i videre
utforming av reguleringsplan og bygge- og anleggstiltak. Skjotsel pa og bekjempelse av
fremmede arter ma sikres gjennom bestemmelser ved regulering. Det skal ogséd innarbeides i
reguleringsbestemmelser at rigg- og anleggsomrader ikke tillates i omrader hvor utvalgte og
viktige naturtyper berares, jf. oppdatert temakart - natur i Asker kommunes kartbase (Asker-
kart) og Miljedirektoratets kartdatabase;
https://www.miljodirektoratet.no/tjenester/naturbase/

Opplysning: Se bestemmelse 10.5 Naturmangfold om krav til naturtypekartlegging og R 20.2 om kartgrunnlag.
1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.

20.3 Hensynssone bevaring kulturmilje, H570 (8 11-8, bokstav c)

20.3.1 Bevaring kulturmilje H570_1

| bevaring kulturmilje H570_1 skal nye tiltak tilpasses eksisterende kulturmilje og landskap.
Verneverdig bebyggelse, spor etter tradisjonell landbruksdrift, og andre kulturminner skal
sokes bevart. Trerekker og verdifulle traer' skal bevares.

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

Ferdsel som kan skade kulturmiljaet eller kulturminnene som inngar i landskapet er ikke tillatt.
Forste ledd, forste setning gjelder ikke for tiltak som omfatter jernbaneteknisk infrastruktur.

20.3.2 Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3

Innenfor omradet Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3 gjelder falgende:

a. Stedets egenart og saerpregede kulturmilje skal opprettholdes.

b. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal ta hensyn til kulturmiljeet, herunder
dynamittfabrikken, de verneverdige bolighusene og Kongsdelene kirke.

c. Alle bolighus med tilhgrende uthus ber bevares.

d. Ved sgknad om tiltak skal det dokumenteres at det er tatt et helhetlig hensyn til
kulturmiljget. Kommunen skal innhente uttalelse fra Viken fylkeskommune.

20.3.4 Hensynssone historisk veifar H570_4
Veifarene skal bevares. Ved skogsdrift og andre tiltak skal veifarene sikres mot skade innenfor
hensynssonen. Veifarene skal ryddes, holdes apne, og veere tilgjengelig for ferdsel.

Opplysning: 1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle treer.

21. Hensynssoner fare og sikring

21.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann, H110 (pbl. § 11-8, bokstav a, § 11-11 nr. 6)

21.1.1. Forbud mot tiltak

Innenfor sikringssonen tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6 farste ledd, unntatt tiltak pa
eksisterende bygninger. Tiltak som kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke.
Mattilsynet skal orienteres om seknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. Far det gis tillatelse
til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssonen skal vannverkseier gi positiv
uttalelse til tiltaket.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, herunder klausuleringsavtaler.
Forbudet i farste ledd, farste setning, gjelder ikke landbrukstiltak, slike tiltak innenfor
nedslagsfeltet reguleres av bestemmelse 18.1.3.

21.1.2 Forbud mot ferdsel og aktiviteter ved drikkevannkildene':
Innenfor sikringssonen er det forbudt med all ferdsel og aktiviteter som kan medfare at
drikkevannet blir forurenset. Falgende er uansett ikke tillatt:
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a. Allferdsel pa ogivannet/drikkevannskilden, herunder ogsa bading, vading, skayter,
bat, kajakk etc. (Forbudet gjelder ogsa husdyr.)

b. Fisking, pilking etc.

c. Vasking av gjenstander

d. Slaleir/raste (telt, hengekaye, brenne bal, campingvogn mv.) neermere vannkanten enn
50 meter.

e. Etterlate seg seppel/avfall

f. Riding neermere vannkanten enn 100 meter

g. Utslipp av helseskadelige vesker og stoffer (fra f.eks. maskiner, biler, campingvogner
eller lignende, ved vask, reparasjon, oljeskift etc.)

Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt. Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt
seerskilt tillatelse, herunder bruk av bat i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden.
Forbudet gjelder for arealformalene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sje og
vassdrag(drikkevann).

Farste ledd, punkt a-d og f, gjelder ikke for Brjgrvann med tilhaerende nedslagsfelt.

Opplysning:
1. Drikkevannskildene er gitt arealformalet Vern av sjo og vassdrag, hvilke av vannene innenfor hensynssonen som
er drikkevannskilder fremgar av bestemmelse 19.4.

21.2 Sikringssone tiltak under terrengniva, H190_1 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.2.1 Veitunell
Innenfor sikringssone for tiltak under terrengniva, H190, gjelder bestemmelser i gjeldende
kommunedelplan sin helhet (E18 og E134).

21.2.2 Jernbanetunnel
Innenfor sikringssone Jernbanetunnel, H190, kan det ikke foretas boring uten positiv uttalelse
fra Bane Nor.

21.3 Faresone flom, H320 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omradet angitt som faresone flom (H320)
skal det foretas redegjores for nedvendige sikringstiltak.

21.4 Faresone ras og skred (kvikkleire), H310 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone ras og skred
(kvikkleire) (H310) skal det foretas og redegjares for ngdvendige sikringstiltak.

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom, med tilharende veiledninger)

21.5 Faresone hayspentanlegg (inkludert hayspentkabler), H370 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.5.1 Faresone H370_1

Innenfor omrader angitt som faresone hayspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370 _1
tillates ikke ny bebyggelse og anlegg. Anleggsarbeid og tiltak i terrenget innenfor
hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

21.5.2 Faresone H370_2
Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone
hayspentanlegg (inkludert hgyspentkabler) H370 _2:

a. Skal konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold,
dokumenteres. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens og
anleggets plassering, og eventuelle avbetende tiltak.

b. Skal bygninger plasseres med avstander til kraftledningen i samsvar med krav etter el-
tilsynsloven og tilhgrende forskrifter.
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c. Tillates ikke tiltak etter pbl. § 20-1 uten at dette er avklart med berarte
parter/myndigheter gjennom tillatelse, samtykke eller uttalelse fra disse.

21.6 Faresone brann- og eksplosjon, H350 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.6.1 Bjgnndalen, H350_1 -3

a. Innenfor faresone H350_1 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tilbygg/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller offentlig
samferdselsanlegg (pbl. § 11-7 nr. 2).

b. Innenfor faresone H350 _2 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tilbygg/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1).

c. Innenfor faresone H350_3 tillates ikke ny blokkbebyggelse, ny bebyggelse for offentlig eller
privat tienesteyting, (pbl. 8 11-7 nr. 1) eller annen bebyggelse der flere mennesker
oppholder seg i starre forsamlinger.

d. For det gis tillatelse til tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor hensynssonene, skal det foreligge
positiv uttalelse fra Orica Norway AS og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
(DSB)

21.6.2 Engene, H350_4 - 5

a. Innenfor hensynsone H350_4 (5 kPa) tillates ikke nye tiltak far omradet inngar i
reguleringsplan.

b. Innenfor hensynssone H350_5 (2 kPa) tillates tiltak etter pbl. § 20-1 pa tomter med
eksisterende bebyggelse. Oppfaring av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger
tillates. Annen type bebyggelse kan ikke tillates far det er fremlagt dokumentasjon pa at
planlagt bebyggelse ikke utlaser vesentlig gkt risiko.

21.7 Faresone skytebane H360 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved bruk av skytebane er fareomradet ikke apent for allmenn ferdsel.

22. Hensynsone infrastruktur

22.1 Infrastruktursone miljelokk, H430 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Innenfor infrastruktursone for miljelokk, H430, gjelder bestemmelser i kommunedelplan for
E18-KORRIDOREN | ASKER, SLEPENDEN - DRENGSRUD, vedtatt 8.11.16.

23. Bandleggingssoner

23.1 Bandlagt areal etter naturmangfoldloven, H720 (pbl. § 11-8, bokstav d)

For det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak,
herunder fradeling, innenfor hensynssone H720 skal det foreligge positiv uttalelse fra
Statsforvalteren i Oslo og Viken.

23.2 Bandlagt areal etter lov om kulturminner, H730 (pbl. § 11-8, bokstav d)

23.2.1 Generelt

Omradet er bandlagt i pavente av en avklaring om fredning etter Lov om kulturminner.
Omradet skal behandles som fredet inntil det foreligger endelig fredningsvedtak.

Alle tiltak innenfor omradet skal godkjennes av Viken fylkeskommune.

23.2.2 Automatisk fredet kirke og -gravplass

Det er ikke tillatt & iverksette tiltak som kan virke inn pa den automatisk fredet kirke og
gravplass med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Innenfor
middelaldergravplass er gravlegging kun tillatt i graver som har veert i kontinuerlig bruk etter
1945. Graver som ikke har veert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. Alle tiltak
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innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljeforvaltningen opp mot bestemmelsene i
kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til
kirkens plassering og virkning i landskapet.

23.3 Bandlagt areal etter markaloven, H735 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Innenfor markagrensen vist pa kommuneplanens arealplankart gjelder «Lov om
naturomrader i Oslo og neerliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsrad og
trddde i kraft 1.9.2009.

23.4 Bandlagt areal etter Energiloven H740 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

24. Bestemmelsesomrader

24.1 Bestemmelsesomrader (pbl. § 11-9)

Det er avsatt folgende bestemmelsesomrader pd kommuneplanens arealplankart med

tilherende bestemmelser:

1. Avvikssone stay - Avvikstoy #1, jf. bestemmelse 9.3 Stey og luftforurensning,
bestemmelse 9.3.5.3 Avviksomrader for stay.

2. Dikemark - Dikemark #2, jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

3. Ovre Hallenskog - Ovre Halenskog #3 jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

4. Slemmestad kommunedelplan - Slemmestad kdpl #4, jf. bestemmelse 3.1
Rekkefalgekrav.

5. Ny Raykenvei - Ny reykenvei #5, jf. bestemmelse 8.3

6. 100 m belte - 100m belte #6, jf. bestemmelser; 2.2 Unntak fra plankrav, 14.1
Boligomrader, 16.1 Fritidsbebyggelse, 18.2 og 18.3 LNFR.

7. Prioriterte vekstomrader - Pri vekstomr #7, jf. bestemmelse 13.1 Feltutbygging.

8. Nullvekst nord - Nullvekst nord #8, jf. bestemmelser; 3.1 Rekkefalgekrav, 8.2

Parkeringsnorm.
9. Nullvekst syd - Nullvekst sor #9, jf. bestemmelser; 8.2 Parkeringsnorm.
10. Bestemmelsesomrade landskapsreparasjon # 10, jf. bestemmelse 18.1.4
Landskapstilpasning i LNF omrader.
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Meglers verdivurdering
GURIASEN 6

P| PRIVATMEGLEREN

L

Rapport utfert av PrivatMegleren Solli & Partnere AS den 18.12.2025

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Carl Fredrik Solli.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Solli & Partnere AS 18.12.2025

Guriasen 6, 1341 SLEPENDEN

Selveiertomt
GNR38 BNR80 FNRO SNRO KOMMUNE 3203 ASKER GRUNNKRETS LUNDE

Verdivurdert til

- 5000000 O

Fellesgjeld Totalt m2 pris
P-ROM -m? Fellesutgifter
BRA -m? Formue
Tomt 1914 m? Soverom
Byggear - Etasjer

Stor tomt med sentral beliggenhet

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa a avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale Igsning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering



E PrivatMegleren Solli & Partnere AS 18.12.2025

Historiske omsetninger

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

14.11.2019 02.12.2019 21.01.2020 4000 000 3500 000 - 3500 000 1

20.06.2011 30.06.2011 12.09.2011 2390 000 2100 000 0 2100 000 2

1 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Arsak: .

2 Dette er omsetning av tomt, og er utelatt i grafen.



(uriasen 0

Nabolaget Billingstadsletta - vurdert av 48 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Familier med barn 2 Slependen 3min %
e FEtablerere Linje 250N, 260E, 265, 270 0.2 km
* Godtvoksne 8@ Slependen stasjon 12min %
Linje L1 0.9 km
SKOLER @ OsloS 21 min &
Totalt 24 ulike linjer 18.4 km
Nesgya skole (1-7 kl.) 24 min %
398 elever, 19 klasser 1.9 km X Oslo Gardermoen 52 min &
Billingstad skole (1-7 kl.) 25 min %
280 elever, 16 klasser 2 km BARNEHAGER
Mellom-Nes skole (1-7kl.) 6min & Sollia barnehage (1-5 ar) M min %
412 elever, 26 klasser 2.5km 33 barn 0.8 km
Holmen skole (8-10 kl.) >min & Jongskollen barnehage (1-5 ar) 14 min %
7 elever, 4 klasser 2.6 km 106 barn 11km
Landeya ungdomsskole (8-10 kl.) 8min & Bekkeveien barnehage (1-5 ar) 15 min %
326 elever, 20 klasser 3.5km 78 barn 12 km
Holmen videregdende skole S5min &
76 elever 2.6 km DAGLIGVARE
Nesbru videregdende skole 6 min & o
715 elever, 37 klasser 2.4 km Meny Slependen Smin A
Rema 1000 Billingstadsletta 6 min %
T ! Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. 4% pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2025



VARER/TJENESTER

Slependen senter

12 min #

PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

e Egenbil
A B
@ Vitusapotek Slependen 12 min # ¢ uss
¥ Sandvika Vinmonopol 7 min & \ f | )
Hilton//— % | PRk
SPORT -~ SLEPENDEN
y e .'\ \) | ‘
@ Jardarkollen ballplass 14 min % \8\63/6'9“@‘ lg ." [
2> .‘I | " I
@ Bjernegard idrettsanlegg 16 min % , 7 i I "‘L : D
&= SATS Billingstad S5min % s Y e - Mg\
7 e /_/ VAN ! Jf% \_\-.:‘
= Feel24 Billingstad 18 min # ( ’,___,_‘ﬁ,/ a 5@ i
-~ \ N \ T
/ A& { %
b I \ 9 ; ot
Kvalitet pa barnehagene ey /A
Veldig bra 95/100 oSG N =Y ) \
S f e I‘.‘
Turmulighetene A ‘ 4
Neerhet til skog og mark 90/100 N / ‘ /
A - Mg -\\“"--‘, 1= I v/ ‘\\,
Vedlikehold veier \ \< \
Godt velholdt 90/100 :
A

" Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
% | pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025



LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Guridsen 6, 1341 Slependen
Gnr. 38, Bnr. 80, Asker kommune

Oppdragsnummer:
18251009 E-post:

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Saksbehandler:

Telefon / Mobil:

PrivatMegleren Solli & Partnere
Carl Fredrik Solli
40 00 23 32/913 00 093

carl.solli@privatmegleren.no

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn

til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

KI.

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er

kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)
Navn: Navn:
Fodselsdato: Fodselsdato:
Adr: Adr:
Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




