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240/13 Nyveien 6 - Rammetillatelse for stettemur med
dispensasjon

Vi viser til sgknad om rammetillatelse for ovennevnte tiltak, mottatt 24.04.2024, og
supplerende dokumentasjon, mottatt 13.05.2025. Sgknaden var komplett til
behandling 13.05.2025.

Vi godkjenner din ssknad om rammetillatelse, jf. plan- og bygningsloven § 21-4.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra:

e Arealformal bolig, jf kommuneplanen § 14.
¢ Plankrav, jf kommuneplanen § 2.
e Stottemur med en avstand under 2 meter jf. kommuneplanen 14.1.2,

Far vi kan gi igangsettingstillatelse eller andre tillatelser pa eiendommen skal
eventuelle utestaende gebyrer vaere innbetalt, jf. plan- og bygningsloven § 21-4 sjette
ledd og gebyrforskriften § 1.3 annet ledd.

Informasjon om igangsetting av tiltak

Ingen arbeider kan igangsettes for ngdvendig seknad om igangsettingstillatelse er
innsendt og igangsettingstillatelse foreligger. Igangsetting far klagefristen pa 3 uker er
ute, eller fgr eventuell endelig klagebehandling er avsluttet hos statsforvalteren, skjer
for tiltakshavers egen risiko.

Bortfall av tillatelse

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

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

www.asker.kommune.no



Plangrunnlag
Folgende utgjer plangrunnlaget pa eiendommen:

e Kommuneplan for Asker 2023—2035 boligkategori GB
Kommunedelplan Slemmestad 2030, (felt 3B04 bolig)
Uregulert
Avsatt til arealformal bolig
bygning med hgy verneverdi

Det sokes om dispensasjon fra felgende bestemmelser:
e Arealformal bolig, jf kommuneplanen § 14, se gebyrforskriften § 2.7.1. b.
e Plankrav, jf kommuneplanen § 2.1, se gebyrforskriften § 2.7.1. f.
e Stettemur med en avstand under 2 meter, jf. kommuneplanen 14.1.2.b., se
gebyrforskriften § 2.7.1. b.

Lovlighet og tidligere saksgang

Samfunnshuset, boligen og uthuset ble oppfert for 1950. Parkeringsplassen ovenfor
Samfunnshuset ser ut til & ha blitt godkjent i 1993 med vilkar om sikring av
skraningen.

| 2015 ble det gitt tillatelse til utvidelse av parkeringsplass og terrengendringer opp
mot 2 meter, samt riving av en bod pa 30 m2.
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lllustrasjon: situasjonskart av byggetillatelse fra 205 og flyfoto fra 2024.

Beskrivelse av sgknaden
Det sgkes om fglgende tiltak:

e 2 x Stettemur og terrengendringer, se gebyrforskriften § 2.6.9. I.

Stettemur

Soknaden gjelder oppfaring av to nye betongmur, den ene pa 1 meter og den andre
pa 1,5 meter hgyde. De er plassert med en meters mellomrom, fremfor kravet om 2
meter og det sgkes derav dispensasjon fra § 14.1.2.b. Det settes ogsa inn en trapp i
stgttemuren.

Soker redegjer for at stattemuren bygges direkte pa fjell. Far stgping ma fjellet
renses for lgst materiale, og bergartens egenskaper vurderes. Muren forankres i
fiellet med minst 20 mm tykke og 150 cm lange fjellbolter. Muren stgpes pa stedet i
betong (B35, Dmax 32 mm). Skjgtejern sikres for a unnga fare. Bak muren brukes
drenerende masser som stein, pukk og kult.

Soker redegjgr for at stettemuren kan virke dominerende. Den vil bli avskjermet med
efay og hekk, og utformet i samspill med de bygde omgivelsenes karakter.


https://www.arealplaner.no/3203/arealplaner/1557
https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/gebyrregulativer/
https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/gebyrregulativer/

Terrengarbeider

Det sgkes om terrengarbeider og oppfaring av stgttemuerer pa eiendommen. En pa 1

meter og en pa 1,5 meter.
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Kulturminner

Samfunnshuset er registrert med hay verneverdi. Bolighus og to uthus pa ble oppfart
far 1950, vernestatus pa disse er ikke vurdert. Opprinnelig var det gnske om a rive to
eksisterende uthus pa BYA =40 m? og 20 m?. Disse to uthusene er oppfart far 1950,
og vernestatus er ikke vurdert. Sgknad om rivning av uthusene er trukket ut av
sgknaden.

Overvannsplan

Tiltaket medfgrer store terrengarbeider, tiltaket krever overvannsplan og
prosjekterende for overvann. Sgker redegjgr for at overvann handteres pa egen
grunn. Murene endrer ikke overvannshandteringen, og parkeringsplassen beholdes
som grusplass (permeable arealer). Overvannsforholdene vil saledes ikke blir endret
ift. dagens situasjon.

Uteoppholdsareal og parkeringslgsninger
Det er krav om 2 parkeringsplasser og minimum 200 m2? mua for eneboliger.

Tomten hadde opprinnelig en parkeringsplass pa ca. 350 m? i 1969, men har
gjennom arene blitt betydelig utvidet. Far 1999 var arealet gkt til ca. 950 m?, basert
pa flyfoto, og i 2015 ble det ytterligere utvidet til totalt ca. 1800 m2. Denne utviklingen
viser en gradvis gkning i parkeringskapasiteten over flere tiar.

Avstand
Det utfores ikke tiltak naer nabogrense.
Terrengendring utfgres mer enn 3 meter unna va ledninger.

Veg og atkomst
Eiendommen har adkomst fra Nyveien som er en kommunal vei.

Naturmangfoldloven
Etter en kontroll i karttema er det registret funn av betydning i forhold til
naturmangfoldlovens §§ 8 — 12.

Da det kun endres pa en tidligere opparbeidet fylling fra 2015 vurderes det at det ikke
er behov for en ny kartlegging av naturtyper pa tomten, jf § 10.5 i kommuneplanen.



Uttalelse fra interne myndigheter

Uttalelse fra planavdelingen:
Planavdelingen har vurdert at endringen av arealformaélet fra offentlig/privat
tjenesteyting til boligformal i kommuneplanen for Asker 2023-35 ikke kan
anses som en inkurie som kan rettes direkte. De anser at arealformalet i dette
tilfellet er uendret fra forrige kommuneplan, og at eiendommen fortsatt er
uregulert. Eventuelle endringer av arealformalet bar derfor spilles inn som en
del av rulleringen av neste kommuneplan.

Dette er et tilfelle hvor gjeldende reguleringsbestemmelser ikke samsvarer
med eiendomments tidligere godkjente bruk. | slike tilfeller kan dispensasjon
veere en relevant Igsning. Ved vurdering av det aktuelle tiltaket ma det tas
hensyn til kommunens tidligere holdning til bruken av eiendommen.

Siden kommunen tidligere har akseptert og godkjent eiendommen som
samfunns-/grendehus (matrikkelfart som sadan), bor disse vurderingene
danne grunnlag for behandlingen av dispensasjonssgknaden. Det innebserer
at tiltakets stgrrelse ma vurderes ut fra den lovlige bruken av eiendommen, og
ikke utelukkende baseres pa arealformalet i kommuneplanen.

Nabovarsel/merknad
Tiltaket er nabovarslet, jamfar plan- og bygningsloven § 21-3.

Det er mottatt merknader fra naboene, Nyveien 4 og @degardsbakken 14, som
bemerker at:

@kt stay og stov
« Naboer frykter at en utvidelse vil fare til mer trafikk, okt stoy og stovplager,
saerlig om sommeren.
e Parkeringen vil legges tett inntil hager og bomilj@, noe som forringer
bokvaliteten
o Det fryktes at gkt aktivitet vil redusere eiendomsverdien.
Trafikksikkerhet og tilgjengelighet
o Okt bruk av tempelet kan fare til mer trafikk pa Nyveien, noe som allerede
er en utfordring ved arrangementer.
e Det stilles sparsmal ved hvorfor det legges til rette for okt bilbruk nar andre
steder oppfordres til kollektivtransport og redusert parkering.
Handtering av vann og snadeponi
o Tidligere utvidelse av parkeringsplassen farte til problemer med
vannansamlinger i naboers hager.
e Dersom det etableres et sn@gdeponi, mé smeltevann handteres forsvarlig,
spesielt siden grunnen bestar av fjell.
Bevaring av viktig sti
e En sti ved uthusene fungerer som inngang til skogen for barneskole,
barnehage og lokalsamfunnet. Det er viktig at denne stien ikke blokkeres
av sng, da den gir trygg tilgang til naturomrader og helsetjenester.
Managelfull informasjon og utydelige planer
o Oversendte tegninger gir en darlig forklaring pa utvidelsen, og det er avvik
mellom informasjon fra kommunen og det naboene har fétt direkte fra
tempelet.



Tilsvar pa nabomerknad:
Tiltaket skal ikke medfare okt trafikk, bare bedre utnyttelse av eksisterende
areal, bedre funksjonalitet pa eksisterende parkeringsplass og dermed mindre
utfordringer for naboeiendommer. Masser som graves ut vil bli igjen bruk lokalt
som tilbake fylling. Stayproblemer er allerede registrert av tiltakshaver og dette
vil bli fulgt opp uavhengig av denne saken. Tiltaket innebeerer egentlig ikke mer
sng enn det som allerede kommer ned til enhver tid om vinteren (da
parkeringsplassen allerede er godkjent), men det er apenbart at overvann skal
héndteres pa egen grunn. De nye terrengmurene vil utferes med god drenering
og teknisk utfarelse.

Tempelens representant har bekreftet at de er klar over at stien til skolen som
brukes som snarvei over deres private grunn, og Tempelen har ingen intensjon
til & begrense slik ferdsel. Det er fint at allmennheten bruker stien — og dette
tas allerede i praksis hensyn til nar det bragytes og sn@en deponeres.
Oppsummerende gjar ikke naboenes merknader dispensasjoner slik de er
omsgkt betenkelig.

Kommunens vurdering av merknad:

Nabomerknader kan bidra til & opplyse saken og gjagre oss oppmerksom pa forhold
som kanskje ikke er i trad med gjeldende regler. Vi ma deretter foreta en selvstendig
vurdering. Dersom en sgknad er i trad med gjeldende regler, har tiltakshaver krav pa
en tillatelse pa tross av eventuelle merknader.

Naboer har merknader til gkt stay, trafikksikkerhet, tilgjengelighet, handtering av vann
og snagdeponi. Dette er alle forhold som i stor grad er knyttet til selve
parkeringsplassen. Det sgkes om en stgttemur for & sikre mot utglidning.
Merknadene vurderes ikke som relevante for tiltaket og tas ikke til fglge.

Dispensasjon
Tiltaket er i strid med

1. Arealformal bolig, jf kommuneplanen § 14,
2. Plankrav, jf kommuneplanen § 2.1,
3. Stettemur med mindre enn 2 meter avstand, jf. kommuneplanen 14.1.2

og er avhengig av dispensasjon for a kunne tillates, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

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

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

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

Dispensasjonsvurdering nr. 1
Dispensasjon fra plankrav — oppfering av stettemur og trapp til eksisterende
parkeringsplass

Sokers begrunnelse



Tiltakshaver sgker om dispensasjon fra plankrav og kommuneplanens arealformal
bolig for a etablere en terrengmur og trapp i tilknytning til en eksisterende
parkeringsplass. Det vises til at eiendommen, til tross for boligformal i
kommuneplanen, aldri har veert brukt til bolig. Historisk har eiendommen huset
Folkets Hus, kino og na Tempelet, og tiltaket er heller ikke boligrelatert. Saker
fremholder at tiltaket bgr vurderes i lys av faktisk bruk, og at det oppstar et urimelig
sirkelresonnement ved a kreve dispensasjon fra plankrav samtidig som man ma sgke
dispensasjon fra arealformal som i praksis er feilaktig.

Videre anfarer sgker at tiltaket er et mindre, teknisk tiltak som ikke medfarer vesentlig
pavirkning pa omradet, og at vurderinger som normalt gjares i en reguleringsprosess
kan gjeres direkte i byggesaken. Det vises til at tiltaket gir forbedret funksjonalitet og
sikkerhet for eksisterende bruk, uten at det skapes nye ulemper for naboer eller
allmennheten. En reguleringsprosess anses som ungdig ressurskrevende for bade
tiltakshaver og forvaltningen. Sgker mener pa denne bakgrunn at vilkarene for
dispensasjon er oppfylt.

Hensynene bak plankravet

Hovedhensynet bak et plankrav er a forebygge ugnskede virkninger av forhastede
utbygginger. Formalet med a utarbeide en ny reguleringsplan er at man skal vurdere
krav til bebyggelsesstruktur, leke- og fellesarealer, kulturminner, krav til infrastruktur
og naturkvaliteter og andre forhold som er en naturlig del av en slik planprosess. Det
er med andre ord en omfattende beslutningsprosess hvor resultatet er et oversiktlig
og presist styringsdokument som skaper forutberegnelighet nar utbygging skal
gjennomfgres. Plankravet i kommuneplanens bestemmelser er et virkemiddel for &
sikre at utbygging skjer etter nsermere vurdering og tilpasning gjennom
reguleringsplan. Kravet om regulering skal sikre at omradets utvikling skjer i trad med
overordnede mal og hensyn, og at utbygging ikke skjer stykkevis og uten helhetlig
vurdering.

Kommunedirektgrens vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
Tomten er i kommuneplanen avsatt til boligformal, men har over lang tid vaert benyttet
til offentlig og privat tjenesteyting, farst som Folkets Hus, senere som kino, og na som
menighetshus. Samfunnshuset, boligen og uthuset ble oppfart far 1950, og
parkeringsplassen som tiltaket knytter seqg til, ble godkjent i 1993 med krav om sikring
av skraningen. | 2015 ble det gitt tillatelse til utvidelse av parkeringsplassen og
terrengendringer.

Tiltaket det na sgkes om, innebzerer etablering av en stgttemur for a ivareta
stabiliteten i skraningen og sikre eksisterende parkeringsplass.

Selv om stgttemuren i seg selv er et teknisk og mindre tiltak, er den avhengig av
dispensasjon fra plankrav, dette ligger i kommuneplanens § 2.1. Siden tomten er
uregulert og avsatt til bygge formal er hovedregelen at det krav om en detaljregulering
fer man kan bygge mer pa tomten. Det finnes unntak, men stgttemuren det sgkes om
faller ikke under noen av disse unntakene. Videre gjelder kun unntaket fra plankravet
dersom stgttemuren og trappen er i trdd med alle bestemmelsene i kommuneplanen,
og det er den ikke.

Muren deles opp i to seksjoner og utfgres i materialer og hgyder som reduserer
visuell dominans. Formalet med tiltaket er i hovedsak a forbedre sikkerheten og
funksjonaliteten pa en allerede godkjent parkeringsplass. Tomten er opparbeidet for
slik bruk, og tiltaket innebaerer ikke ytterligere inngrep i natur eller terreng ut over det



som allerede er etablert. Slik tiltaket fremstar, vurderes avviket fra plankravet som
moderat.

Det vises i denne sammenheng til at plankravet ogsa skal dekke fremtidige behov og
ikke bare ta hoyde for eksisterende bruk. En etablering av tiltak i strid med formalet
uten en planprosess svekker forutsigbarheten i plansystemet. Pa den annen side
vurderes det at tiltaket ikke vil hemme fremtidig regulering, da det i liten grad pavirker
tomtens fremtidige utviklingsmuligheter. Tiltaket anses som et mindre teknisk tiltak
som primeert gir sikring og forbedring av eksisterende forhold.

Hensynene i lovens formalsbestemmelse om baerekraftig arealbruk, hensynet til
naturmiljg og samfunnssikkerhet vurderes ikke som vesentlig tilsidesatt. Tiltaket
innebaerer tvert imot en forbedring av sikkerhet og ressursbruk pa tomten. Nasjonale
og regionale interesser pavirkes ikke.

Kommunedirektgren vurderer derfor at hensynene bak arealformalet ikke blir
vesentlig tilsidesatt.

Kommunedirekteorens vurdering av fordeler og ulemper

Ulempene ved tiltaket relaterer seg i hovedsak til fare for presedens og uthuling av
plansystemet. Videre er det mottatt nabomerknader som peker pa gkt stay, stav, tap
av bokvalitet og mulige utfordringer knyttet til overvann og sng. Etter en
helhetsvurdering finner kommunedirektaren at disse ulempene i liten grad er
forarsaket av det omsgkte tiltaket i seg selv, men snarere er knyttet til den
overordnede bruken av eiendommen. Tiltaket innebeerer ingen gkning i arealbruk
eller trafikk i seg selv, og vurderes som et sikringstiltak for & opprettholde dagens
situasjon. Det er forutsatt at overvann handteres pa egen grunn og at adkomst til den
mye brukte stien opprettholdes.

Sokers anfgrsler om sirkelresonnement og manglende boligbruk kan ikke vektlegges
som egne fordeler. Fordeler skal veere klare og konkrete, at seknadsprosessen er
tungvint og at omradet er brukt til noe annet en det planen avsetter bruken til
vurderes ikke som fordeler ved tiltaket. Det samme gjelder argumentet om
ressursbruk, det er anerkjent at en reguleringsprosess kan veere lite formalstjenlig for
sapass sma tiltak. Disse momentene er ikke i seg selv fordelaktige, men bidrar til a
begrense de negative konsekvensene.

Fordelene ved tiltaket bestar i hovedsak i at eksisterende infrastruktur sikres og
forbedres. Stgttemuren forhindrer utglidning og gir en mer trygg og varig bruk av
parkeringsplassen, noe som er i trad med tidligere gitte tillatelser og faktisk bruk.
Videre vil tiltaket veere funksjonelt og estetisk tilpasset eksisterende anlegg, og det gir
ingen nye arealbeslag ut over dagens situasjon. Det gir ogsa bedre og tryggere
tilgjengelighet til bygget og forhindrer ytterligere erosjon eller massetransport mot
naboer.

Pa bakgrunn av dette vurderer kommunedirektgren at de samlede fordelene ved a
gjennomfare tiltaket, seerlig knyttet til sikkerhet og funksjonalitet, er klart starre enn de
ulemper tiltaket medfarer.



Kommunedirektorens vurdering av om kommunen kan gi dispensasjon

Selv om vilkarene i § 19-2 andre ledd vurderes & vaere oppfylt, ma kommunen fortsatt
utave et fritt forvaltningsskjgnn. Det avgjgrende spgrsmalet er om det er
hensiktsmessig & gi dispensasjon i denne konkrete saken.

Kommunen har tidligere akseptert og godkjent eiendommens bruk som samfunnshus,
og tiltaket er i trad med dette. Terrengmuren og trappen anses som naturlige
sekundaere elementer til en etablert virksomhet. Det legges ogsa vekt pa at tiltaket
ikke forhindrer en fremtidig regulering og at det i seg selv ikke endrer arealbruk eller
genererer vesentlige nye ulemper for allmennheten. En mindre reguleringsendring
anses i dette tilfellet som lite hensiktsmessig sett opp mot tiltakets karakter.

Konklusjon

Kommunedirektgren vurderer at hensynene bak bestemmelsen ikke blir vesentlig
tilsidesatt ved a tillate tiltaket, og at fordelene ved dispensasjon er klart st@rre enn
ulempene.

Det gis dispensasjon fra plankravet for etablering av stgttemur og trapp til
eksisterende parkeringsplass.

Dispensasjonsvurdering nr. 2
Dispensasjon fra arealformal — oppfering av stettemur og trapp til eksisterende
parkeringsplass

Sokers begrunnelse

Soker ber om dispensasjon fra kommuneplanens arealformal bolig for a etablere en
stgttemur som sikrer eksisterende parkeringsplass knyttet til menighetshuset
Tempelet. Tempelet er et transformert bygg som tidligere fungerte som Folkets Hus
og kino, og som har veert brukt til allmennyttige formal siden far verdenskrigene.
Bebyggelsen vurderes som et lokalt kulturminne, og sgker anfgrer at tiltaket ikke vil
komme i konflikt med hensynene bak kommuneplanens formal. Videre vises det til at
arealformalet i kommuneplanen antas a skyldes en feil ved sammenslaing av
kommuneplanene etter kommunereformen, og at denne planen ikke samsvarer med
faktisk og historisk bruk. Sgker papeker at tiltaket ikke kan avvente en
reguleringsprosess for a rette opp formalet, og mener at dispensasjonen ikke vil
vesentlig tilsidesette hensynene bak planen. Pa denne bakgrunn hevder sgker at
fordelene ved a tillate tiltaket er klart stgrre enn ulempene, og at vilkarene for
dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 er oppfylt.

Hensynene bak bestemmelsen

Formalet med kommuneplanens arealformal er a sikre forutsigbarhet og kontrollert
utvikling i arealbruken. Boligformal skal sikre et hensiktsmessig bomiljg, med vekt pa
forhold som bebyggelsesstruktur, krav til infrastruktur, trafikksikkerhet, tilgjengelighet
til felles- og utearealer, hensyn til naturmangfold, kulturminner, stgy og andre
miljgfaktorer. Slike hensyn avveies samlet i en helhetlig prosess gjiennom kommune-
og reguleringsplanlegging, der bade overordnede samfunnshensyn og lokale forhold
blir vurdert.

En sentral funksjon ved planformal er & legge til rette for beerekraftig arealbruk, og a
styre areal- og ressursdisponeringen pa en mate som ivaretar allmenne interesser.
Vedtak om arealformal gir eiendomsbesittere og naboer forutsigbarhet for hva som
kan forventes av fremtidig bruk og utbygging. Avvik fra planens formal skal derfor
som hovedregel behandles i en planprosess, og ikke gjennom dispensasjon. Dette



sikrer demokratisk forankring, ngdvendig konsekvensutredning og medvirkning fra
bergrte parter.

Kommunedirektorens vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt
Tiltaket gjelder etablering av en stgttemur i tilknytning til en eksisterende
parkeringsplass, godkjent fgrste gang i 1993 og senere utvidet i 2015. Stgttemuren er
ngdvendig for a sikre skraningen mellom parkeringsarealet og nedre del av tomten,
og sokes oppfart uten utvidelse av parkeringsplassen. Muren vil besta av to
delstrekninger og fremsta som et mindre teknisk tiltak. Tiltaket innebaerer likevel et
avvik fra kommuneplanens formal bolig, da det er knyttet til bruk av eiendommen som
forsamlingslokale.

Tomten har hatt skiftende formal i ulike kommuneplaner gjennom de siste 30 arene.
Fra 1991 til 2010 var tomten avsatt til allmennyttig formal og privat tjenesteyting, for
den i 2011 ble endret til boligformal, noe som ogsa viderefares i ny kommunedelplan
for Asker. Bruken som samfunnshus strekker seg imidlertid langt tilbake, og byggets
funksjon som forsamlingslokale er tydelig dokumentert i offentlige kilder. Bruken er
matrikkelfgrt som samfunnshus/grendehus.

| vurderingen av om hensynet bak bestemmelsen settes vesentlig til side, er det
relevant a se pa tiltakets karakter, omfang og virkning for omgivelsene. Tiltaket
medfarer ikke ny bruk eller utvidelse, men representerer en teknisk tilpasning til
eksisterende og godkjent bruk. Den fysiske plasseringen skjer mellom eksisterende
bebyggelse og LNF-omrade. Det vises til at parkeringsplassen fra fgr har kapasitet til
ca. 100 biler. En ny stattemur vil ikke i seg selv gi grunnlag for gkt aktivitet.

Det er innkommet nabomerknader om stgy, trafikk og overvann. Disse forholdene
tilskrives i hovedsak den eksisterende bruken av tomten, og ikke det omsgkte tiltaket.
Tiltaket vil i tillegg kunne bidra til a redusere risiko for erosjon og utglidning, noe som i
seg selv er positivt. Under forutsetning av at overvann handteres pa egen grunn og at
muren opparbeides med vegetasjon eller pa annen mate tilpasses landskapet,
vurderes tiltaket ikke & ha vesentlig negativ virkning for hensynene bak formalet.

Samlet sett vurderer kommunedirektgren at hensynet bak bestemmelsen ikke blir
vesentlig tilsidesatt ved at tiltaket tillates.

Kommunedirekteorens vurdering av fordeler og ulemper

Ulempene knytter seg primeert til at tiltaket ikke er i samsvar med kommuneplanens
formal, og at dispensasjon fra dette kan svekke prinsippet om forutsigbar arealbruk. |
tillegg ma det tas hensyn til nabomerknader om stay, trafikk og overvann, selv om
disse i liten grad tilskrives det konkrete tiltaket.

Sokers argument om at arealformalet er feilaktig fremstar forstaelig, men det
vurderes ikke som en fordel i seg selv. Derimot kan det bidra til & forklare og
begrense de planmessige ulempene ved a gi dispensasjon. Kommunen deler
vurderingen av at tiltaket i liten grad svekker forutsigbarheten i plansystemet, gitt at
formalet har endret seg flere ganger og at dagens bruk har lang historikk. Det legges
likevel til grunn at tiltaket ma vurderes ut fra dagens gjeldende plan.

Fordelene ved tiltaket er fagrst og fremst knyttet til ivaretakelse av sikkerhet og
tilpasning til eksisterende, godkjent bruk. Stettemuren sikrer skraningen og beskytter
mot utglidning fra en parkeringsplass som allerede er etablert. Tiltaket legger ikke
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beslag pa nye arealer, medfgrer ingen gkt bruk eller vesentlige terrenginngrep, og
vurderes a gi forbedret funksjonalitet og trygghet pa eiendommen.

Pa denne bakgrunn vurderes tiltaket a gi relevante og positive fordeler, saerlig knyttet
til sikkerhet, terrengstabilitet og opprettholdelse av eksisterende bruk, og disse
vurderes som klart stgrre enn ulempene som tiltaket medfarer.

Kommunedirektorens vurdering av om kommunen kan gi dispensasjon

Selv om vilkarene i plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd er oppfylt, ma det
fortsatt foretas en konkret skjgnnsmessig vurdering av om kommunen skal benytte
adgangen til & gi dispensasjon. Et sentralt spgrsmal er hvorvidt det er hensiktsmessig
a bruke dispensasjonsinstituttet fremfor & kreve en planendring.

Det er kommunedirektarens vurdering at tiltaket fremstar som sapass avgrenset og
teknisk, og med sa lav planrelevans, at en mindre reguleringsendring ikke er
hensiktsmessig. Tiltaket vurderes som et tiltak av reversibel karakter som ikke binder
fremtidig planlegging, og det fremstar derfor som forholdsmessig a gi dispensasjon.
Det anses ikke a veere presedensfare ved a gi dispensasjon for sikringstiltak pa
eksisterende, godkjente parkeringsanlegg, sa lenge tiltaket ikke innebzerer endret
bruk eller vesentlige nye inngrep.

Konklusjon

Kommunedirektgren vurderer at hensynene bak kommuneplanens arealformal bolig
ikke blir vesentlig tilsidesatt ved a tillate tiltaket, og at fordelene ved dispensasjon er
klart starre enn ulempene.

Det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealformal bolig for etablering av
stgttemur i tilknytning til eksisterende parkeringsplass.

Dispensasjonsvurdering nr. 3
Dispensasjon fra hgydebestemmelse pa stottemur — oppfering av stettemur
med mindre enn 2 meter mellomrom og trapp til eksisterende parkeringsplass

Sokers begrunnelse

Tiltaket gjelder etablering av en ny stagttemur som viderefarer eksisterende
terrengmurer i omradet rundt menighetshuset (Tidligere Samfunnshuset/Tempelet).
Muren har en hgyde pa henholdsvis én meter og 1,5 meter, plassert med én meters
horisontal forskyvning, slik at hgydevirkningen dempes. Sgker papeker at topografien
ikke endres, og at tiltaket innebaerer en visuell og fysisk viderefgring av dagens
struktur. Den nye muren beplantes og tilpasses eksisterende mur for & redusere
visuell dominans. Sgker fremholder videre at tiltaket gir en mer funksjonell
parkeringslasning ved a flytte parkering fra Nyveien til en tidligere godkjent
parkeringsplass. Dette skal gi bedre orden og trafikksikkerhet, saerlig vinterstid. Det
etableres rekkverk for gkt sikkerhet. Det vises til at bestemmelsen i kommuneplanens
§ 12.2.1 gjelder smahusomrader, og at eiendommen ikke inngar i slike. Likevel sgkes
dispensasjon. Tiltaket vurderes av sgker a gi fordeler som er klart stgrre enn
ulempene, ved a bidra til funksjonalitet, visuell demping og sikkerhet uten a endre
landskap eller topografi.

Hensynene bak bestemmelsen
Bestemmelsen skal sikre at terrenginngrep utenfor byggverkets fotavtrykk skjer pa en
baerekraftig og ansvarlig mate. Den har som formal & bevare naturlige
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hgydeforskjeller og landskapets struktur, unnga dominerende visuelle inngrep, og
sikre gkologiske forhold og terrengstabilitet. Byggverk skal som hovedregel tilpasses
terrenget, og ikke omvendt. Dette gjelder bade plassering av bebyggelse,
tilrettelegging for opphold og atkomst, samt tekniske anlegg. Store og bratte
stgttemurer kan virke visuelt dominerende og skape uheldige konsekvenser for
omkringliggende bebyggelse, saerlig i boligomrader.

Hensynet omfatter ogsa estetiske forhold og naturkvaliteter, og bidrar til &
opprettholde en helhetlig og forutsigbar arealdisponering som ivaretar bade
allmennheten og naboers interesser. Bestemmelsen er med andre ord et sentralt
verktgy for styring av terrengbruk og visuell kvalitet i tettbygde strgk.

Kommunedirektgrens vurdering av om hensynene blir vesentlig tilsidesatt

Det omsgkte tiltaket gjelder etablering av en ny stgttemur i tilknytning til eksisterende
parkeringsplass godkjent i 1993, og ytterligere utvidet i 2015. Den nye muren har som
formal a sikre stabiliteten i skraningen mot parkeringsplassen, og er prosjektert med
hayder som er i samsvar med kommuneplanens bestemmelse, henholdsvis 1,0 meter
og 1,5 meter. Avviket bestar i at horisontal avstand mellom murene kun er én meter,
der bestemmelsen krever to meter.

Hensynet bak avstandskravet er a unnga visuelt dominerende strukturer og sikre en
terrengmessig avtrapping. | dette tilfellet vurderes avviket som mindre. Muren er delt
opp og beplantes, noe som visuelt demper hgydevirkningen. Det foreligger ikke
indikasjoner pa at muren vil fremsta som skjiemmende eller veere til ulempe for
naerliggende bebyggelse. Tiltaket endrer ikke vesentlig pa terrenghgyder eller
topografi, og vurderes som en tilpasning til eksisterende bruk. Sikkerheten bedres
ved at det etableres rekkverk og stabilitetsmessige tiltak, og den visuelle
fremtoningen vurderes ivaretatt. Det foreligger heller ingen indikasjoner pa at tiltaket
kommer i konflikt med nasjonale eller regionale interesser.

Kommunedirektgren vurderer derfor at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig
tilsidesatt.

Kommunedirektgrens vurdering av fordeler og ulemper

Det ma presiseres at en dispensasjon uthuler kommuneplanens bestemmelser, og at
dette alltid utgjer en ulempe. Likevel vurderes dette som en begrenset
presedensvirkning grunnet tiltakets moderate omfang og tydelige tilpasning til
eksisterende strukturer.

Tiltaket vil gi en mer funksjonell og sikker parkeringsl@sning i et omrade hvor det
allerede er etablert parkeringsarealer. Den nye muren muliggjer ryddigere
organisering av parkerte biler og bedrer trafikksikkerheten ved vinterdrift. Sikkerheten
forsterkes ogsa ved etablering av rekkverk pa toppen av muren.

Visuelle ulemper vurderes som begrensede. Tiltaket er en viderefgring av
eksisterende murer i omradet, og topografien endres ikke. Den korte avstanden
mellom murene er kompensert for giennom horisontal forskyvning, beplantning og
bevisst utforming. Dette vurderes som avbgtende tiltak som i stor grad reduserer det
visuelle inngrepet.

Pa bakgrunn av dette vurderer kommunedirektgren at fordelene ved tiltaket, saerlig
knyttet til trafikksikkerhet, arealutnyttelse og tilpasning, er klart st@grre enn ulempene.
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Kommunedirektorens vurdering av om kommunen kan gi dispensasjon

Selv om vilkarene i plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd er oppfylt, ma det
fortsatt foretas en konkret skjgnnsmessig vurdering av om kommunen skal benytte
adgangen til & gi dispensasjon.

Tiltaket fremstar som teknisk og visuelt godt tilpasset, og det foreligger ikke hensyn
som tilsier at dispensasjon bar avslas. Det vurderes ikke a vaere behov for
planrevisjon eller reguleringsendring som alternativ til dispensasjon, da tiltaket er av
mindre omfang og tilpasningen til eksisterende forhold gjar en
dispensasjonsvurdering mer egnet. Presedensvirkning vurderes som begrenset.
Kommunen finner derfor at det er forsvarlig a gi dispensasjon.

Konklusjon

Plan- og bygningslovens vilkar for dispensasjon etter § 19-2 er oppfylt. Hensynet bak
bestemmelsen i kommuneplanens § 14.1.2.b blir ikke vesentlig tilsidesatt, og
fordelene vurderes som klart stgrre enn ulempene.

Soknad om dispensasjon innvilges.

Kommunedirektgrens vurdering av seknaden

Ny stgttemur vil gi en mer funksjonell og sikker parkeringslgsning i et omrade hvor
det allerede er etablert parkeringsarealer. Den nye muren muliggjer ryddigere
organisering av parkerte biler og bedrer trafikksikkerheten ved vinterdrift. Sikkerheten
forsterkes ogsa ved etablering av rekkverk pa toppen av muren.

Naturmangfold
Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i omradet rundt
tiltaket, og prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8—-12 er dermed ivaretatt.

Estetikk

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

Konklusjon
Tiltaket er i strid med krav om reguleringsplan, arealformal og

avstandsbestemmelser. Vi finner i dette tilfellet at plan- og bygningslovens vilkar for a
innvilge dispensasjon er oppfylt. For gvrig er tiltaket i trdéd med plan- og
bygningslovens bestemmelser og vi godkjenner sgknaden om rammetillatelse.

Klage

Du kan klage pa vedtaket innen 3 uker. Begrunnet klage kan sendes per e-post til
post@asker.kommune.no og merkes med saksnummer 2024/1519. Dersom vedtaket
opprettholdes av administrasjonen, oversendes saken til Statsforvalteren for endelig
avgjorelse.

Gebyr
Se vedlegg. Faktura ettersendes til tiltakshaver.
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Med vennlig hilsen

Marianne V Estevenin Charlotte Strem-Christophersen
avdelingsleder byggesak saksbehandler byggesak

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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