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Forord

Masteroppgaven er den avsluttende oppgaven for mastergraden i eiendomsutvikling ved Universitetet for Miljg- og Biovitenskap ved Institutt for landskapsplanlegging. Oppgaven er valgt
pa bakgrunn av interesse, nysgjerrighet og frustrasjon over tvetydige tilbakemeldinger fra Asker kommune om utnytting av barndomshjemmet mitt, 61/130, de siste arene. Dette kan veere

et gjennomgaende problem for flere enn Asker kommune, men denne oppgaven handler kun om et case innenfor Asker kommune.

Oppgavens format er valgt til liggende A3 for & kunne vise kart, bilder og skisser pa en tilfredsstilende mate. Oppgaven endte opp pa 77 sider. Dette kan virke for langt til en 30
studiepoengs oppgave, men den bestar av mange grafer, bilder, kart og annet. Kommuneplanens arealdel og fortettingskart ligger som egne vedlegg bakerst i oppgaven.

Oppgaven er skrevet over to semestre da jeg har dysleksi.

Jeg har vert sa heldig a bli den uformelle eier av en andel pa 99 % av eiendommen 61/130, som har potesial for eiendomsutvikling og fortetting, allerede i en alder av 21 ar, i 2006.

Jeg vil i den forbindelse takke min farmor Elsa Pauline Bladum Olsen og min far Knut Ragnar Olsen. Jeg er meget takknemmelig for at jeg har fatt hjemmet til min farmor og min far, som

er det eneste de eier her i livet. Ut fra dette ensker jeg a kunne utvikle eiendommen og ”’skape noe” som eventuelt kan romme et hjem for oss alle og / eller selges.

Jeg vil gjerne ogsa takke min talmodige veileder, August E. Rgsnes for a ha gitt meg god tid til veiledning, med spennende og morsomme samtaler pa hans kontor.

Jeg har dysleksi og oppgaven kan bzre preg av a vare noe rotete i forhold til setningsoppbygning og rettskriving. Jeg vil i den forbindelse gjerne takk Inger-Lill Godheim Eikaas for

gjennomgang av oppgaven med sprakvask og noe setningsoppbygning.

As, 15. desember 2010

Knut Mikkel Normann Olsen
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Innledning

Gamle reguleringer i kombinasjon med utfyllende
arealbestemmelser i kommuneplanens arealdel og andre
reguleringer er et allment problem for forvaltningen og for de som
skal forholde seg til tomtens gjeldende bestemmelser. Dette
grunnet at planene kan veere tidsmessig og planmessig ulike og ofte
har forskjellige bakgrunnslover og veiledere. Nar det legges opp til
at flere planer kan gjelde pa de samme juridiske omrader, og nar én
plans bakgrunnslov bryter med en annen plans bakgrunnslov, blir
det komplekst & forvalte planene. Caset som behandles i denne
oppgaven har en reguleringsplan (plan 151) med sin bakgrunnslov
fra 1924. Videre vil oppgaven omtalte kommuneplanens arealdel
for Asker kommune (kp 2011) med sin bakgrunnslov fra 1997,
senere har det kommet en veileder (Utnytting 2007) for grad av
utnytting som kom i 2007 og den nye Plan- og bygningsloven (Pbl)
fra 2008. Planleggingen har endret seg mye pa 76 ar, fra 1924 til
2010, og nar lover og normer fra 1924 fortsatt kan veere gjeldende i
kombinasjon med nye lover og veiledere, byr dette pa konflikter og
behov for juridisk tolkning. | tillegg har ogsd markedet fatt en
sentral rolle fra 1924 til 2010. Alle de ovenstaende faktorene er
med pa a vanskeliggjare det offentliges forvaltning av byggesaker.
Dette kan veere et generelt problem for mange kommuner. Denne
oppgaven omhandler et case om kun én eiendom for a vise hvor
tidkrevende og komplekst det kan vere a tolke hvordan planene
skal forveltes, eller burde forvaltes.

Bakgrunn

Spersmalet om hva som kan bygges i urbane og i rurale strgk er
underlagt offentlig kontroll. Dette kalles i fagterminologien gjerne
utviklingskontrollen (Ragsnes 2005). Byggherre, dvs. den som
normalt eier det prosjektet som underlegges denne kontrollen, ma
her pa grunnlag av sgknad forholde seg til et bindende regelverk og
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eventuelle vilkar fremsatt av den myndigheten som forvalter
regelverket. De bindinger som angis av bestemmelser og plankart i
den detaljplanen som definerer reguleringsstatus for omradet, star
her i en serstilling. De er formulert pa grunnlag av en tenkt
fremtidig byggesituasjon, og altsa ikke for det aktuelle prosjektet
konkret, men ut fra lokale mal og hensyn av den samme
myndigheten som har mandat til & godkjenne bygging av
prosjektet. | det fglgende er denne Kkalt plan- og
bygningsmyndigheten (PBM). Med til den type bindinger som
utgjer reguleringsstatus for omradet kommer bestemmelser som er
nedfelt i tidligere planer for omradet, men som PBM av en eller
annen grunn har valgt & viderefgre som binding etter at den siste
planen er vedtatt og tradt i kraft. I tillegg kan endringer i andre
typer regler ogsa endre forstaelsen av bestemmelsene i gjeldende
plan. Oppgaven er i sin helhet konsentrert om hvordan endringer i
reguleringsstatus for et utvalgt omrade, samt endringer i hvordan
PBM skal forsta bestemmelsene, legger faringer for
utviklingskontrollen. Deretter hva markedet gnsker som beste
Igsning innenfor hva som er & anse som en rett i forhold til
gjeldende planstatus. Dette vil ga under betegnelsen

“rettighetsrammen”.

Plansystemet apner altsa for muligheter til at de bindingene som
utgjar reguleringsstatus for et omrade kan ligge “lagdelt”, bade ut
fra nivaer og alder for i kraft treden. Hvor vanlig dette fenomenet
er, og hvilke konsekvenser det har for utgvelse av
utviklingskontrollen, har man i norsk sammenheng liten kunnskap
om. Det man pa generelt grunnlag ma kunne anta er at en slik
”lagdeling” av bindende foringer skaper usikkerhet for bade
tomteeiere og utbyggere med hensyn til hva de kan fa bygge.
Falgelig medfarer det uklarhet omkring hva PBM vil kunne
godkjenne, med gkt gjennomfaringsrisiko for byggherre. For plan-
0g bygningsmyndighetene farer det til uklarheter omkring

forstaelsen av de bestemmelsene de er palagt a anvende i sin

forvaltning, og falgende gkt arbeidsinnsats med gkte krav til
aktsomhet i prosjektvurderingen og saksbehandlingen. For
myndigheten som sadan kan det pa generelt grunnlag veere
narliggende a tro at det vil redusere ansvarligheten i forhold til
egne vedtak, og totalt, med gkte transaksjonskostnader som

konsekvens for saksanmeldere.

Oppgaven her indikerer ikke noe svar pa hvor vanlig fenomenet er,
eller sier noe om de forvaltningsmessige virkningene for
myndigheten og saksanmeldere. Den er i sin helhet konsentrert om
hva som kan veere reguleringsmessige arsaker til at denne type
usikkerhet oppstar, og hvordan usikkerhet knyttet tolkning av
reguleringsstatus kan apne for valgmuligheter i maloppnaelse for

utbygger.

Eiendommen behandlet i denne oppgaven ble ervervet igjennom et
makeskifte fra kommunen i 1959 og har veert i kjgpers eie siden
1959. Pa grunn av framtidig arveavgifter og andre praktiske arsaker
ble jeg, den uformelle eier av 99 % av eierandelene til Gamle
Raykenvei 20 i Asker. Denne ervervsposisjonen har gitt meg
detaljinnsikt i reguleringsmessige hensyn som kan pavirke
adgangen til & bygge pa tomten. Som eier er det ogsa av personlig
interesse av a finne best mulig gkonomisk mate a utvikle
eiendommen pa. Den metoden jeg bruker vil innimellom gi
tydelige indikasjoner pa hvilke analysetall som i mest utpreget grad

vil vaere i min interesse.

Problemstilling

Hva kan veere en mulig utnyttelse av Gamle Rgykenvei 20
under ulike tolkninger av hva som er gjeldende regulering og
normer med utnyttelser, sett opp mot hva som kan gi hgyest

fortjeneste i markedet?



| denne problemstillingen ligger ogsa muligheten til & finne best
mulig gkonomisk lgsning for a fortette en eiendom pa ca. 1,768
dekar (daa.) med en mindre eksisterende bolig fra 1960-tallet, med
slitt standard. Hoveddelen av oppgaven beror pa a tolke hva
gjeldende bestemmelser tillater igjennom reguleringsplan,
kommuneplanens arealdel (kp), bakgrunnslover og forskrifter for
reguleringsplane og kp. Farst apnes rammen opp for hva som er
den mulige rommelighet og utnyttelse av eiendommen i forhold til
antall enheter, garasjeplasser, oppstillingsplasser, hgyder, bebygd
areal (BYA), husenes starrelse og tomtens taleevne i forhold til
krav om minste uteoppholdsarealer. Til slutt vil markedet veere den
rgde traden som skal fare fram til et svar pa beste lgsning i forhold
til hva markedet er villig til & gi i dag, altsa hvordan gjeldende
mulige bestemmelser passer best med markedets gnsker. Jeg kan
0gsé kalle dette “den smale vei”. Videre vil jeg se pa forhold
utenfor rettighetsrammen som er a anse som juridisk bindende,
hvor langt dispensasjon (disp.) kan benyttes for & imgtekomme best
gkonomiske lgsninger, samt gode lgsninger estetisk og
bygningsmessig pa tomta. Hvordan kan en sitte igjen med hgyest

mulig fortjeneste med hensyn til eventuell skatt?

Metode

Du kan forestille deg to rammer som skal fange opp best mulig
lgsning ut fra et skonomisk perspektiv og “ramme” inn den rode
usynlige traden. Den ene rammen er planrammen som begrenses av
det offentlige, og ikke av hva som faktisk er mulig a bygge, fysisk
og konstruksjonsmessig. Denne rammen skal altsa vise maks.
enheter, kvadratmeter, hgyder, garasjeplasser og boligtyper som
kan tillates & bygge. Den andre rammen skal vise hvor “gapet” for
fortjeneste er sterst mulig i forhold til markedets tilbud og

ettersparsel, sett i forhold til byggekostnader. Du kan forestille deg

at rammene kommer til & overlappe hverandre og der den rade

traden er “tykkest” vil vare der fortjenesten er starst.

Betegnelsen ”case” er latinsk og underlinjer virkeligheten av hvert
enkelt tilfelle. En faktisk situasjon, eller et problem som har
oppstatt innenfor en virkelighet og som blir lagt til grunn for en
drgfting som kan lede til en rimelig lgsning. | casestudiet velges en
eller flere tilfeller som gjares til gjenstand for neermere studier. |
Bent Flybergs artikkel: ”Five misunderstandings about case- study
research” fra 2004, skriver Flyberg om fem punkter som har veert
misforstatt ved case studier. De fem misforstatte punktene er som

falger:

1: Teoretisk kunnskap er mer brukbar enn praktisk kunnskap.

2: Siden man ikke kan generalisere fra en enkelt case, kan ikke et

enkelt case medvirke til vitenskapelig utvikling.

3: Casestudier fungerer best til & utvikle hypoteser, mens andre

metoder er mer tilpasset til hypotesetesting og teoribygging.

4: Casestudier inneholder en skjev utvikling mot verifisering.

5: Det er ofte vanskelig a oppsummere spesifikke casestudier.

Det vil bli en juridisk planmessig tolkning av dokumenter. Skisser,
grafer og visualisering vil bli brukt som en sentral metode for
billedgjering underveis. En sammenligning av markedsverdier og
byggepriser pa forskjellige boliger, alt sett i sammenheng og
oppsummert i en markedsdelen i del 4, skal vise best mulig lgsning
i dagens marked. Metoden vil ogsa fange opp svakheter ved caset
og disse vil fortlgpende bli drgftet og oppsummert. Det samme

gjelder usikkerhetsfaktorer som tolknings-, markeds- og

reguleringsrisiko. Markedsanalysene vil til slutt veere med pa a

peke ut best mulig gkonomisk lgsning for eiendommen.

Oppgaven bestar av:

- Studie av den aktuelle tomten og andre tomter innenfor
samme avgrensede planomrade, samt geografisk naerhet.

- Visualisering av bebyggelse, tomt og terreng, samt
bildedokumentasjon.

- Dokumenttolkning.

- Innhenting av relevante tall og statistikk fra entreprengrer,
meglere, eiendomsverdi med mer.

- Intervju / forhandskonferanse / radgiving av/fra arkitekt, og
Asker kommune.

- Informasjonssgk i kommunens byggemapper til
omkringliggende eiendommer, samt dokumenttolkning.

- Analyse, markedsanalyse, tolkning og konklusjon.

Fremgangsmate

Fremgangsmaten vil besta av en juridisk tolkning av rammene for
hva som er & anse som eiers rettigheter i forhold til enheter, hgyder,
BYA, garasje og biloppstillingsplasser, uteoppholdsarealer,
tomtens taleevne og starrelse ved flere enheter. Dette er & anse som
rommelighet og utnyttelse. Her vil normative (lover, regler,
forskrifter etc.), regulative, informative og fysiske momenter veere
av stor betydning. Denne apner opp for likhetsprinsippet, skjenn,
disp., utradisjonelle lgsninger og kreativitet. Det kan slik apnes for
nye muligheter for utbygging utenfor det rettighetsrammen gir rett
til, altsa mulighetene utvides. Til slutt vil rammen bli tilpasset av
hva markedet faktisk gnsker og hva som gir hgyest avkasting ved

hjelp av en markedsanalyse.



Caset 61/130

Omradet 61/130 ligger i har vaert under mer eller mindre konstant
fortetting, men de siste fem arene har omradet har blitt gjenstand
for store og sma utviklingsprosjekter av eneboliger og leiligheter.
Omtrent 100 m. unna omradet til plan 151 er det i kp 2011 kommet
en homogen sone med fullt bygge- og deleforbud. Etter et uformelt
mgte i kommunen i 2007, med gnske om kommunens syn pa
oppfaring av en tomannsbolig, ble det nevnt at deler av Gamle
Raykenveien 20 var et viktig ”grentdrag” i tilknytting til nye
Raykenvei. Dette er ikke omradet regulert til, men det framgar av
kp 2011 at grentdrag langs hovedveier ma bevares. Ny kp, med
tanke pa reguleringsrisiko, gjer det tydelig at det vil gi starst mulig
gkonomisk gevinst & utvikle eiendommen snarest. Skattereglene
sier i utgangspunktet at 28 % av fortjenesten er skattepliktig. Det
vil si at kjgpesummen og alle utgifter som palgper i forhold til en
eventuell utvikling, minus salgssummen, er skattepliktig. Det
finnes noen unntak vi skal ga inn pa, men i utgangspunktet gjar
dette at jo lenger du venter i et positivt marked, desto mer
skattebelagt blir en pa lang sikt nar verdiene skal realiseres. De nye
kravene i fortettings-veilederen for nybygging som; bedre
isolasjon, eventuell heis og fellesinnretninger som bruker opp
BYA, som tak over inngang, trapper, rampe, veranda og
oppstillingsplass versus garasje, kan ’spise opp” noe av
fortjenesten. Dette fordi det ikke er sikkert markedet er villig til &
betale for slikt i dagens marked, i forhold til bruktbolig-markedet.
Potensielt BYA til salgbare arealer gar til spille til “dede” arealer
som ikke gir gkonomisk avkastning. Betegnelsen for at markedet
ikke falger opp forbedringer som dette, kan kalles at markedet
lagger”. Det vil i dette tilfelle si at loven palegger utbygger a
utbedre boligene bedre i forhold til forskjellige krav som f. eks
heis, ventilasjonskrav, isolasjon osv. Dette har ikke i noen sarlig
grad gyeblikkelig innvirkning pa markedet, og pavirker ikke
salgbar kvadratmeterpris noe starre. Fortjenestegapet blir mindre da
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utgiftene for utbygger blir starre, uten at markedet belgnner
utbedringene. Med ikke salgbart areal”, menes areal som markedet
ikke er villig til & betale ekstra for i forhold til sine enheter. Eks. pa
dette er som tidligere nevnt felles innrettninger som inngang, felles

gang, boder, trapper, osv.

Casets hovedutfordringer
Lov om bygningsvesenet av 1924 definerer de farste tetthetsmalene

for hva minstekravet for et bebolig rom er. Dette har ogsa
sammenheng med nar et plan/etasje blir ansett & vare en egen
etasje, samt krav for at etasjen skal veere bebolig. § 126 hjemler at
bygningsdeler som ikke er overdekt og fundamentert fra grunne av,
ikke teller med i arealet for utnyttelsen av tomten. (Lov om

bygningsvesenet 1924)

NS 848 er den farste norske standarden og ble vedtatt 4. mai 1954.
Noen volum- og arealbegreper ble trukket opp, samt regler for
hvordan arealbetegnelser som bruttoareal, nettoareal, leieareal og
dekkareal skulle males, og nar de var maleverdige (Norsk
standariseringsforbund [N S F] 1954).

NS 848 er ikke bindende for plan 151, da NS 848 ble vedtatt to ar
etter plan 151 var stadfestet.

Kommuneplanen er det siste juridiske bindende dokumentet for
61/130. Asker kommune begynte med generalplaner allerede pa
midten av 1960-tallet. Dette var datidens kommuneplaner. Kp
2011 prgver a styre arealbruken videre uten a oppheve eldre
reguleringsplaner. Dette gjar at kp og plan 151 lever sitt eget liv i
forhold til lovverket. Dette skaper konsekvenser i forhold til hvilket
lovverk som skal vektlegges ved tolkning av de forskjellige
bestemmelsene fra plan 151, i kombinasjon med kp 2011. Ved
tolkning av plan 151 ma en legge opphevede lover til grunn for
tolkningen, fordi det var datidens lover som la til grunn da planen

ble vedtatt. I de tilfeller der kp 2011 gjelder, ma den tolkes i lys av
dens bakgrunnslov. Dette kan komme i konflikt med hverandre og
er en utfordring for hvordan planen forvaltes i dag. (Juridisk
avdeling fylkesmannen i Akershus, Marius Vamnes, pers. med.
2010). Dette gjelder ikke minst med tanke pa en utbygger som skal

vurdere om det lgnner seg a fortette eller ikke.

Plan 151 sin bygningstypologi er i vedtektene Iast til & veere en
&pen villamessig bebyggelse med en maks sterrelse pa 130 m?
(Asker herredsstyre 1952), mens kp 2011 har et mal om at
fortetting skal skje i samspill med nabolaget gjennom hgyder,
lengde, grunnflate, takform og materialer. (Asker kommune 2007b)
Dette er igjen avhengig av hva en definerer som nabolaget. Det
finnes to forskjellige reguleringsplaner innenfor betegnelsen
“nabolaget” til eiendom 61/130 (GIS-LINE WebInnsyn 1.2.1ASKER
2009).

Minste tomtestarrelse har ogsa forandret seg mye de siste 60 arene.
”Eplehage-fortetting” er et klassisk fenomen i dag, der i
utgangspunktet romslige eiendommer blir fortettet sterkere enn hva
som opprinnelig var tanken bak planen. Dette er mulig fordi minste
tillatte tomtestarrelse har blitt betraktelig mindre med arene. Det er
tvetydig hvordan begrepet apen villamessig bebyggelse” skal
tolkes i dag, og om kp 2011 sine bestemmelser om nabolaget fullt
ut, eller i kombinasjon, er gjeldende for bygningstypologien.
Dagens Utnytting 2007 trekker opp definisjonen av boligtyper.
Disse er ikke ngdvendigvis i samsvar med hva plan 151 la opp til
av bygningstypologi i 1952. Plan 151 apner opp for en til fire
enheter per hus, og hva som da er @ anse som en apen villamessig
bebyggelse i kombinasjon med kp 2011(sine gnsker om samspill i
nabolaget), er tvetydig og kan dermed komme i konflikt. Dette
serlig i forhold til at begge tolkningene legger opp til en vesentlig
grad av skjgnn fra henholdsvis to ulike tidsperioder. Caset grenser

til fire forskjellige bygningstypologier. Disse er; enebolig,



kjedehus, tomannsboliger og firemannsboliger. Dette gjar det
tvetydig i forhold til hvilke kvaliteter som anses som gode og
hvilke av disse skal viderefares.

Lagdeling av forskjellige planer som alene eller i kombinasjon,
springer ut fra forskjellig lovverk (som igjen bryter med
hverandre), er her utfordringen for & klare a tolke og forvalte

planen i dag.

Hovedtypologien som er viktigst & trekke opp med hensyn til
problemstillingen er utnyttelse og rommelighets-rammen i forhold
til forvaltning av planene i dag. Her under:

e Bygningstypologi

e Hgyder og etasjer

e Tetthet og kvadratmeter til

forskjellige formal
e Tomtestruktur
e Biloppstillingsplasser, garasje

og tilbygg

Rommelighet og utnyttelse vil kunne vere samlebetegnelsen for de

forannevnte punktene.

Markedet er det mest sentrale i forhold til Iagsningen som velges,
men omhandles likevel til slutt i oppgaven. Dette er valgt bevisst
for & gjere markedsanalysen mest mulig ngyaktig mot rammen for
hva som kan bygges i forhold til maks. rommelighet og utnyttelse.
Markedet vil derfor til slutt peke ut den rommelighet og utnyttelse
markedet velger a belgnne hgyest for 61/130 og omradet. Askers
befolkningsrater, beliggenhet, knutepunktspolitikk og kvaliteter
innledes derfor kort selv om det har mest a gjgre med
markedsdelen som vil bli behandlet senere i oppgaven. Scenario

om riving av 61/130 vil vere en tilpasning og vurdering av hvordan

gjeldene utnyttelse, bygningsmessig og regulativt, passer inn i
forhold til alternativ bruk av 61/130. Her vil markedet belgnne det
som gir mest avkastning. Hele oppgaven gar farst og fremst ut pa
tolkning, analyser og beregninger av tomten, med evt. riving for a
apne opp rammen for maks. utnyttelse i forhold til rommelighet og
utnyttelse.

For & gjere dette litt illustrativt er det vist i figur 1. Bakerst i
figuren illustreres flere paragraftegn. Disse symboliserer
bakgrunnslovene til de forskjellige bestemmelsene. Derfor skifter
paragraftegnene farge. Neste lag i figuren er kp 2011 som er gul, og
apner opp for fortetting i henhold til sine bestemmelser med sin
bakgrunnslov som er vist som et gult paragraftegn. Samtidig apner

kp 2011 opp for at noen bestemmelser skal gjelde fra plan 151.

Figur 1: lllustrasjon av kp 2011, plan 151, med hver sin
bakgrunnslov og markedet pa “toppen”.

Denne, plan 151, er vist med en bla firkant som lenker seg tilbake
til sin bakgrunnslov som er vist med et blatt paragraftegn. Til slutt
illustreres markedet pa toppen, slik markedet blir behandlet i siste
del av oppgaven. Denne er rgd og rammer inn en mindre bit av hva
plan 151 og kp 2011 apner opp for. Dette fordi markedet belgnner
”den smale vei” hvor fortjenesten er stgrst. Markedets ramme er
bevist valgt med spisse tagger som kan stikke seg utenfor det

planen apner opp for.

Taggene representerer mulige lgsninger som ikke er a anse som en
del av rettighetsrammen, men en egen ramme som stikker seg noe
ut fra planens rett. Disse lgsningene kan bli mulige med disp. og
utradisjonelle Igsninger som planen eller lovene ikke tar stilling til.
Det vil si at markedet ikke ngdvendigvis belgnner alle mulige utfall
plan 151 og kp 2011 apner opp for. Denne figuren kan det vere lurt
a se for seg nar oppgavens struktur kan bli noe uoversiktlig og
kompleks. Tenk deg at begge rammene skal fylles med mest mulig
av temaene som omhandler rommelighet og utnyttelse. Den
rammen som overgar den andre rammen er sterkest.
Bakgrunnslovene er der for & passe pa at man ikke fyller rammen
med noe bakgrunnslovene i de forskjellige tidsepokene kan tillate.
De er d anse som “vokterne” bakerst. Til slutt kommer markedet

som en ”joker” ut fra det markedet vil ha.

Dette er bakgrunnen for at oppgaven far denne

hovedproblemstillingen.



Underproblemstillinger og pastander
Oppgavens underproblemstillinger og pastander er med pa a stette

opp under hovedproblemstillingen og fungerer som en rettleder da

det er lett & miste traden.

1: Hvilke rammer for tomtens utnyttelse ga den opprinnelige
reguleringen, i forhold til senere reguleringer og normer for grad av
utnyttelse ? Altsa hva kunne bygges pa 61/130 i 1952 i forhold til i
2010?

2: Nar er de nye eller gamle tetthetsmal juridisk bindende hvis man

fremmer en rammeplan eller bygesgknad for kommunen?

3: Kp 2011 lgfter alle fortettingssoner for frittliggende boliger opp
pa en BYA pa 20 % av tomtens nettoareal, eksklusive
biloppstillingsplasser, men apner opp for at gjeldende reguleringer
med hgyere utnyttelse fortsatt vil gjelde. Plan 151 med 12 % BYA,
eksklusive garasjeplasser per enhet, kan gi hgyere faktisk bebygde
kvadratmeter ved tomannsboliger eller flere selvstendige enheter.
Kan 12 % BYA da legges til grunn hvis det blir tillatt & kunne
bygge tomannsbolig eller flere selvstendige enheter?

4: Hva er det mulig & bygge ut i fra en reguleringsbegrensning om

to fulle etasjer og gesims- og mgnehgyder pa 7 m. og 9 m.?

5: Hvilke boligtyper kan oppfares pa 61/130 i dag?

6: Hva pavirker utnyttelsen og fortjenesten mest i forhold til
gjeldende planstatus pa 61/130?

Valg av objekt
Caset 61/130 er valgt pa grunnlag av interesse, eierskap og

nysgjerrighet pa mulige lgsninger for a utvikle eiendommen med
tanke pa hgyest mulig avkastning. Omradet er fra min synsvinkel

spennende og interessant da det ikke er noe klart svar pa hva
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utfallet kan bli. Uansett hvilke informative og normative lover,
regler, forskrifter, veiledere og handbgker fra ulike tidsperioder
byggesaksbehandlerne forholder seg til og bruker som
styringsverktay, vil de ofte bryte med regelverket, forskrifter, eller

veiledere.

Framstilling:

Oppgaven er delt inn i fem deler sa den skal bli mer oversiktlig og

ryddig a lese.

Del 1: Betraktningsperspektiv — reguleringsstatus og bestemmelser,
samt et innblikk av bindende regelverk fra 1924 til 2010.

Del 2: Presentasjon av caset, innledning, tolkning av gjeldende
planstatus / rettighetsramme ved bruk av verktgy fra

betraktningsperspektivet.

Del 3: Analyser av beregningsmetoder for kp 2011 og plan 151,
analyser av tomten, tre scenarioer om mulig fortetting. Beste

lgsning.

Del 4: @konomisk del om markedet, byggepriser, markedspriser,
krav til finansiering og virkning pa lgnnsomhet ved riving versus
fortetting med eksisterende bolig. Analysering av skatt og mater og

unnga skatt av fortjenesten. Delkonklusjon og oppsummeringer.

Del 5: Konklusjon.



Del 1

Betraktningsperspektiv

For & fa et helhetlig inntrykk av hva som skal undersgkes i
oppgaven lgftes dette fram i et sakalt betraktningsperspektiv.

Caset trekker opp en utnyttelses-ramme i forhold til rommelighet
og utnyttelse og ser pa mulighetene for a transformere en tomt pa
1,768 daa., med en enebolig fra 1960 som er p& 91 m® BOA. Dette
skal tilpasses markedet. Med dette menes hva markedet vil gi
hagyest mulig avkastning i forhold til byggekostnader og
markedsverdi. Dette skal gjares innenfor gjeldende planstatus.
Sparsmal som riving, tilpasning av eksisterende bolig til ny
bebyggelse og eventuelt kun salg av prosjekterte boliger vil bli tatt
opp. Caset gar hovedsakelig ut pa a trekke opp en ramme for hva
som er juridisk bindende og lov & bygge pa tomten i dag, og belyse
kort hva som var mulig i 1952 da planen ble til. Deretter vil
eksempler pa dette vises i en type bebyggelsesplan for til slutt  bli

satt opp mot hverandre i markedsdelen for videre analyse.

Flere planer er juridisk bindende for 61/130. Disse skal tolkes i
forhold til hvilke av de som er gjeldende alene eller i kombinasjon.
En vil matte forholde seg til bakgrunnslovene fra gamle og nye

planer som bryter med hverandre juridisk sett.

Plan 151 ble stadfestet i 1952 og har Lov om bygningsvesenet av
22. februar 1924 som bakgrunnslov (Asker herredsstyre 1952).
Denne loven er forst og fremst beregnet for byplaner og noe for
stedsutvikling. Vedtektene plan 151 stadfester er uten konkrete
bestemmelser for tetthetsmal, rommelighet og utnyttelse. Dette far
konsekvenser for hvordan planen forvaltes, eller hvordan planen

bar forvaltes.

Man hadde et helt annet perspektiv pa bestemmelser av utnyttelse i
1924 i forhold til i dag. Derfor vil dagens veileder for Utnytting
2007 og/eller kp 2011 sin bakgrunnslov med forskrifter, bli satt i
perspektiv og lagt til grunn i mye av tolkningene, spesielt i forhold
til hvor mange kvadratmeter en kan bygge og hvordan en bolig

males opp i dag.

Planstatus

Det ligger flere lag med planer og bestemmelser som pavirker
rommelighet og utnyttelsen til caset. Her ma en sile ut gjeldende og
juridisk bindende lag og eventuelt analysere virkningene av
muligheten til & velge mellom lag der det apnes opp for dette.
Historisk sett har det ligget enda flere lag til grunn, men mange av
disse lagene har blitt opphevet igjennom forskjellige kp. | dag
apner kp 2011 opp for skjenn i forste setning: “Fortetting med nye
boliger skal vaere tilpasset naboskapet. Ny bebyggelse og andre
tiltak skal viderefgre kvaliteter i omradene samt bidra til en positiv
videreutvikling av omradene” (Asker kommune 2007b). Ordet
skal” er brukt, men skjennet som det ellers apnes opp for er ikke
lett & regulere etter, eller tolke hvor bindende dette er juridisk sett.
Denne setningen gjar at oppgaven vil preges av et planhistorisk syn
med en noe juridisk tolkning av plan 151. Hva som har kommet til
av lover og forskrifter i ettertid vil kunne belyse det offentliges
tolking av planene til nd. Da plan 151 ble vedtatt fantes det ingen
NS-standard eller lignende som fastla hvordan den skulle tolkes.
Det fantes kun en Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 og
byggeforskrifter av 15. desember 1949. | ettertid har malene for
tetthet forandret seg helt fram til den siste fortettingsveilederen som
kom i 2007. Forskjellige tolkninger av tetthetsmalenes forandring,
samt plan 151 i kombinasjon med kommuneplaner, kan ha resultert
i ulik praksis i kommunen og andre offentlige organer og ulike
tillatte bygg innenfor omradet. Derfor berer dette preg av skjgnn

og tolkningsspgrsmal. En egen rammetillatelse og/eller

byggeseknad, samt tidligere forvaltning av byggesgknader, trekker
opp en praksis som vi skal se neermere pa i oppgaven. Dette kan
trekkes som en parallell til "rettspraksis”.



Endringer av reguleringsverktgy fra 1924-
2010

Med endringer av reguleringsverktay menes alt som kan pavirke
tolkningen av reguleringer og hva en kan bygge pa en tomt. Dette
kan vaere ny bygningslov, byggeforskrifter, veiledere til lover,
forskrifter med mer. For a forsta bakgrunnen for eldre
reguleringsplaner ma man se pa hva som var planleggernes
intensjon den gang. For & forsta hvilken faglig bakgrunn

planleggerne hadde, dvs. bygningsradet, ma man se pa eldre lover.

Lov om bygningsvesenet 22. februar 1924
Det hjemles i Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 8§ 12

og 13 at bygningsradet som tok stilling til byplaner og
bygningsanliggende skulle besta av: ”Politimesteren eller
lensmann, helseradets ordfarer, brannsjefen, byggingssjefen,
reguleringssjefen og et tilsvarende antall fra bystyrets valgte
medlemmer ”. Kompetansen som den gang var viktig for
bygningsradet speiles ogsa i § 26. Den hjemler at en skal se
beliggenhet og utvikling i forhold til behovet for bebolige rom,
ferdsel, brannsikkerhet, sunnhetskrav og tilfredsstillende
kloakkavlgp. Bebyggelsen skulle ogsa anordnes pa en arkitektonisk
tilfredsstillende mate spesielt s den gamle og nye bebyggelsen
harmoniserte. (Lov om bygningsvesenet 1924). Dette viser at den
faglige kompetansen har endret seg vesentlig de siste 86 arene,
samt hva som er viktige prinsipper for regulering og planlegging.

Reguleringsverktayene vil bli belyst i forhold til hva som er aktuelt

for plan 151, kp 2011 og fortetting av det aktuelle caset.

Temaene er som falger:
- Gesims- og mgnehgyder, beregningsmetoder.
- Etasjebegrensninger. Nar regnes kjeller og loft som en egen
etasje i forhold til den regulative utnyttelsen.

- Bygningstypologi, apen villamessig bebyggelse og
boligtyper

- Tetthet med beregning av utnyttelse til bolig i forhold til
tomtens starrelse og hva som er med i beregningen sett i
forhold til BYA.

- Kirav til garasjeplasser

Disse temaene vil na bli tatt opp gjennom ulike paragrafer. De ulike

temaene vil omtales i flere av paragrafene.

Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 er fgrst og fremst
laget for & regulere bebyggelsen i byer. Allikevel er plan 151
underlagt denne lov da den har innslag av ulike bestemmelser for
tre- og murbygninger i by, og bestemmelser for tre- og
murbygninger pa landet.

Temaet garasjer vil ikke bli tatt opp da det ikke finnes noen krav

om garasjeplasser i denne lov.

Bygningslovens kap. 3 tar for seg byplaner. Her fanges ogsa plan
151 inn under begrepet “sted” som blir brukt om byplaner i § 26;
Ved utarbeidelse av byplan skal man ha for gie stedets eller
strgkets beligenhet og utvikling og det til forholdene svarende
behov for beboelsesrum, ferdselens, ildsikkerhetens og sundhetens
krav, samt anbringelse av tilfredstillende kloakkavlgp. Bebyggelsen
skal anordnes pa en arkitektonisk tilfredstillende mate, og saledes
at den nye og den gamle bebyggelsen kommer i harmoni med
hinannen. Hvor stgrre industri kan paregnes, bar der reguleres strak

for industrielle bedrifter.” (Lov om bygningsvesenet 1924)

Paragrafens ordlyd blir deretter vagere ved at de 8 neste punktene
ma “serlig iakttas”. § 26 punkt 8 definerer at i strak med apen
bebyggelse bar en ikke tillate mer enn to etasjer. Senere i samme

punkt apnes det opp for at vedtektene i hver enkelt plan bestemmer

om Kjeller og loft skal medberegnes i etasjeantall-begrensningen og
om disse blir brukt til beboelsesrom eller arbeidsrom. (Lov om
bygningsvesenet 1924)

88 104 og 105 definerer om rommet er a regne som arbeidsrom
eller beboelsesrom. (Lov om bygningsvesenet 1924)
”Beboelsesrum, d. v. s. rum til varig ophold for mennesker
forbundet med nattophold, og alle rum i beboelsesleilighet med
undtagelse av de som inngar under § 106, skal tilfredstille falgende
krav:...” (Lov om bygningsvesenet 1924). Av 8 26 sine 8 punkter
er de folgende punkter aktuelle for rommelighet og starrelse: Punkt
8 henviser til 88 104 og 105 som definerer om rommet er a anse
som bebolig eller ikke. Dette har igjen sammenheng med § 26
punkt 8 og nar en etasje er a anse som en etasje i byggesgknader og
reguleringer. 8 104 punkt 2 krever at rommet ma ha en hgyde pa
minst 2,5 m. i eneboliger og i smahus kan hgyden i rommet veere
nede i 2,35 m. Ved frittliggende loftbjelker regnes hgyden til
underkanten av disse. Punkt 3 fastslar at ved skratak ma hgyden
aldri bli under 1,5 m. Minst halvparten av gulvflaten ma ha en
hgyde pa 2,5 m. eller 2,35 m. i smahus og enebolig. Punkt 5 slar
fast at et rom ma ha en bredde pa minst 1,8 m. og et areal pa minst
6 kvadratmeter for at dette skal kunne defineres som et rom i den
regulative- og lovens forstand (Lov om bygningsvesenet 1924).

§ 105.

” 1. Arbeidsrum d.v.s. rum som er bestemt til varig ophold for
mennesker, men ikke inngar under § 104, sa som butikker,
kontorer, verksteder, skal tilfredstille de under § 104 opstilte krav”
(Lov om bygningsvesenet 1924). Hovedforskjellen er at gulvet kan
ligge lavere i § 105 enn i § 104. Det stilles ogsa forskjellige krav til
isolasjon og vinduer. Dette gar jeg ikke mer inn pa.

Kap. 3 om byplaner 8 26 punkt 9, sier at en bgr fastsette forholdet

mellom ubebygde og bebygde strgk. Her nevnes bl.a. at en kan



bestemme hvor stor brgkdel av hver enkelt tomt som skal kunne

bebygges. (Lov om bygningsvesenet 1924)

Kap. 8 § 71 punkt 5: ”Bygnings heide mot gate males fra gatens
regulerte midtlinje til skjeeringslinjen mellem fasadeflaten og
takflaten. Har bygningen mansardtak, males hgiden til takknekken.
Er gaten skra, males hgiden fra dens middelhglde foran bygningen,
idet der ved hjgrnebygninger tas hensyn til hver fasades lengde mot
gate. Hvis bygning stater umiddelbart til offentlig plass, bestemmer
bygningsradet fra hvilket punkt hegiden skal regnes.” (Lov om
bygningsvesenet 1924). Denne malereglen er mest egnet i bystrak.
Allikevel definerer paragrafen om “’steder” at; der taket ’knekker”
skal vere det gverste punktet man maler til. Videre viser loven
ogsa en forstaelse for at en ma legge til grunn andre maleregler
dersom veien skraner. Her kommer middelhgyde foran bygget som
en egen sarregel for & jevne ut forskjellene for hgydene i hver ende

av bygget for en skra gate.

§ 72 sier at hvis en utnytter maks. bestemt gesimshgyde, skal takets
helningsvinkel ikke veere over 40 grader. Hvis gesimsen ligger
lavere enn maks. hgyde kan taket fa den form og vinkel som er
gnskelig, sa lenge det ikke er skiemmende i forhold til
nabobygninger eller for seg selv. (Lov om bygningsvesenet 1924)

Her blir spgrsmalet hvor mye mindre enn maks. gesimshgyde som
skal til for a velge vinkel og form pa taket. Holder det med 10 cm.?
30 cm.? 1 m.? Mer korrekt: hvor stor ma prosentandel av ikke-
benyttet gesimshgyde veere, for selv a velge vinkel og form? Dette

tar ikke loven stilling til.

Kap. 8, 8 113. Denne sier at det i utgangspunktet ikke ma oppfares
trebygninger i byer hvis ikke noe annet er bestemt gjennom de
enkeltes vedtekter. | begrensede omrader for beboelse med apen

bebyggelse kan det tillates trebygninger. Trebygninger defineres i 8
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113: ”Ved trebygning forstaes bygning hvis yttervegger ikke er
opfort av helt ildfast materiale.” (Lov om bygningsvesenet 1924)
Det vil si at et hus som har noen deler utvendig som ikke er ildfast

materiale, er per lovens definisjon et trehus.

§ 114 1. " Trebygninger ma ikke innta starre grunnfalte enn 150
kvadratmeter i by og 250 kvadratmeter pa landet.” (Lov om
bygningsvesenet 1924) Det er altsa en maks. stgrrelse pa

trebygninger i by og pa landet.

§ 114 2. ”Ingen trebygning ma opfares med mer enn 2 etasjer.
Loftet over 2. etasje ma ikke innredes til beboelsesrum, arbeidsum
eller ildstedsrum. Dog kan enkelte rum innredes med
bygningsradets samtykke nar det anvendes elektrisk lys samt
elektisk opvarming eller centralvarme. kjeller ma pa flatt terreng
ikke innredes beboelsesrum eller arbeidsrum. I skraende terreng
tillates dog sadanne rum nade for disse opstilte krav (jfr. §§ 104 og
105) tilfredstilles uten at grunnmuren lgftes mer en 0,5 m. over
grunnens heyeste punkt.” (Lov om bygningsvesenet 1924)

Her ser en at vilkarene for a ta i bruk loft som en ekstra etasje, uten
at den teller i etasjeantallet, ser ut til & veere falgende: elektrisk lys
og oppvarming, eller sentralvarme. | kjeller skilles det mellom flatt
og skranende terreng. | skratt terreng stilles samme krav som til loft
samt at grunnmuren ikke lgftes mer enn 0,5 m. over grunnens
hgyeste punkt. Det vil si at de omtalte paragrafene sammen kan
apne for to fulle etasjer til boligformal, pluss muligheter for
beboelsesrom pa loftet samt mulighet for beboelsesrom i kijelleren.
Dette kan visuelt oppfattes som fire plan/etasjer, men regulativt er
dette innenfor det en kaller to fulle etasjer. Dette er i falge § 26,
punkt 8, opp til vedtektene i den enkelte reguleringsplanen a

bestemme.

Reguleringsverktayet sin hgydebegrensning i forhold til gesims- og
mgnehgyde i meter, setter ogsa en ramme for antall etasjer som er

mulige.

§ 114 3. ’Hgiden til hovedgesims ma ikke overstige 7 m, og ingen
utvendig trevegg ma vere hgiere enn 9 m.” (Lov om

bygningsvesenet 1924) Dette gjelder kun for trebygninger.

§ 114 4. P4 2-etasjes trebygning ma ikke opferes takopbygg.”
(Lov om bygningsvesenet 1924)

Det er her to mulige tolkninger av 8 114. 3. Den ene er at
hovedgesimsen ikke pa noe omrade ma overstige 7 m. og at en
utvendig trevegg ikke ma vare hgyere enn 9 m. Dette kommer av
at "treveggen” kan fortsette videre fra mgnehgyden over 7 m. og
opp til gesimspunktet som kan bli over 9 m. Derfor star det at en
trevegg ikke ma vaere over 9 m. Det bemerkes at betegnelsen
”mene” ikke nevnes i denne sammenheng i loven, men dette er min
tolkning av hvordan en trevegg kan bli over 9 m. ved en

gesimshgyde pa 7 m. og samtidig vaere i trad med lovens ordlyd.

Den andre mulige tolkningen er at hovedgesimsen ikke ma veere
over 7 m. og at en utvendig trevegg ikke ma vare over 9 m. Ordet
menehgyder er ikke brukt her. Det vil derfor veere naturlig & tenke
seg til at denne begrensningen pa 9 m. er en maks. hgyde. Dermed
apnes det opp for andre beregningsmetoder av gesimshgyde pa 7
m. Dette for at gesimshgyden pa 7 m. skal kunne overskride 9 m.
For eksempel middelhgyde av gesims, eller gjennomsnitt av

terrenget.

For a fa litt oversikt over “malemetoder” er dette vist i figurene 1.1
- 1.6 som viser de forskjellige beregningsmetodene visuelt. Det er
0gsa satt opp noen regnestykker pa s. 11 for a tolke hva meningen
bak 8 114 3 og 4 kan ha veert.



Figurene 1.1- 1.6: Viser hvordan de forskjellige
beregningsmetodene for & male gesims- og mgnehgyder, resulterer
i forskjellige hgyder, samt noen med samme bygningsvolumer. De
framhever ogsa at beregningsmetodene kan gi store forskjeller i

resultat ved store hgydeforskjeller.

Figur 1.1: Viser malemetoden maks. hgyder i fallende terreng.
Gesimshgyden blir vesentlig hgyere i forkant enn bakkant av
bygget i fallende terreng (Miljeverndepartementet kommunal- og
regiaonaldepartementet Statens Bygningstekniske etat 2007).

-

Figur 1.2: Viser hvordan gesims- og mgnehgydene blir beregnet

ved & legge til grunn malemetoden middelhgyde, om gjenomsnitt av

terreng ved fallende terreng (Miljgverndepartemanget 1997).
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Figur 1.3: Viser hvordan beregning av hgyder pavirkes hvis det
fjernes masser i bakkant av huset. Huset har det samme volumet
som i figur 1.2. Det vil si at husenes volum er identiske, men
haydene for gesims og mgne blir hgyere i dette tilfellet

(Miljgverndepartemanget 1997).
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Figur 1.4: Viser hvordan gjennomsnitt av terreng blir betraktelig
hayere ved a fylle opp terrenget rundt boligen. Dette farer til at den
gitte gesims- og mgnehgyden beregnes fra gjennomsnitt av terreng
0g gir bygningen enda mer volum ved samme hgydebegrensning
som i figur 1.2 og 1.3. Hagydene for gesims og mgne blir i dette

tilfellet lavere. (Miljgverndepartemanget 1997).
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Figur 1.5: Er et eksempel pa hvor mye beregningsmetoden
gjennomsnitt av terreng, kan ha a si ved sterkt skranende tomter
eller ved bygging opp etter fjellskrenter. Her kommer det tydelig
fram at metoden for maling kan ha mye a si for bygningens totale

volum og maleverdige kvadratmeter (Miljeverndepartemanget

1997).
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Figur 1.6: Viser at ved a ”lase” planens gesims- og mgnehgyder i
kodehgyder har det ikke noe & si om en velger a fylle opp eller
grave ut terrenget rundt boligen. Kotehgyder blir derfor sett pa som

entydige (Miljgverndepartemanget 1997).



Na vil det bli vist to regnestykker. Disse regnestykkene skal vise
om man ved maks. gesimshgyde pa 7 m. kan ha flere etasjer enn
“to fulle etasjer”. Altsa to fulle etasjer samt bebolige loft- og
kjellerrom. Farst vil jeg legge fram generelle fakta som gjelder for

alle regnestykkene.

Det var ikke lett & finne ut av minstekrav til etasjeskille, da
forskriftene kun inneholder minstekrav i forhold til hvor mye
etasjeskillet skal tale. Tykkelsen vil da variere fra grunnfalte til
grunnfalte. Jeg fant sa a si ingen etasjeskiller pa under 0,25 m pa
skissene i Asker kommunes byggesgknadsarkiv under arkivsgkene.
Tykkelsen pa etasjeskillet er i disse regnestykkene derfor satt til
0,25 m.

Lov om bygningsvesenet hjemler i 8§ 114. 2 at hus med to fulle
etasjer ogsa kan ha en kjeller til beboelsesrom. Minstekravet her er
at alle tre etasjene som tidligere nevnt, minst har en hgyde pa 2,35

m. pluss tre etasjeskiller.

Til grunn for regnestykkene ligger det at terrenget er skatt. § 114. 2
definerer ogsa nar en tomt er skrd. Den sier at hgyden mellom
terrenget pa baksiden av kjeller og opp til 1.etasje ikke ma veere
mer enn 0,5 m. Videre henvises det til at kravene for bebolig rom
og arbeidsrom i 88 104 og 105 skal vere oppfylt. ”§ 104. 8.
Gulvets overkant skal for beboelsesrum og for rum som star i
umiddelbar forbindelse med beboelsesrum ligge over det
bygningen omgivende terreng (gate, gardsrum eller forhave). Rum
hvori gulvet ligger lavere, kan alene anvendes efter hjemmel i
vedtekt og under iakttagelse av de betingelser som der fastsettes.”
(Lov om bygningsvesenet 1924) Det ser ut til at gulvets overkant
ikke skal ligge under terrenget, men over “omgivende terreng”.
Dette blir umulig i skratt terreng da bakkant av kjellergulvet alltid
vil bli liggende under terrenget. Denne paragrafen vil vaere umulig

a oppfylle ved bebolig rom i kjeller. Den kan tolkes dit hen at
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forkant av bygget i fallende terreng skal ligge over terrenget og
ikke senkes videre ned i terrenget som vist i figur 1.4. For
regnestykkene gar vi ut i fra at terrenget foran kijeller ikke skal

senkes ned eller fylles opp pa framsiden av bygget.

Regnstykke nr. 1
Det farste regnestykket tar utgangspunkt i utregningsmetoden

maks. hgyde, (altsa ikke middelhgyde) som vist i figur 1.1.

7 m. tillat gesimshgyde som maks. hgyde.

1,5 m. minstekrav i loftetasjen

+0,25 m. etasjeskille

+2,35 m. minstehgyde for 2. etasje

+0,25 m. etasjeskille

+2,35 m. minstehgyde for 1. etasje

+0,25 m. etasjeskille til kjeller

+2,35 m. minstehgyde for kjeller

= 9,3 m. fra gesims ned til terrengets laveste punkt rundt huset
- 7 m. tillat gesimshgyde som maks. hgyde

= 2,3 m. overskredet gesims

Det framgar av dette regnestykket at det ikke er mulig a fa til to
fulle etasjer samt beboelig kjeller og loft, uten a justere terrenget
rundt bygningen. Det kan altsa bli mulig hvis en senker eller fyller
opp kijellers forside og bakside slik at maks. hgyde ikke overgar 7
m. Det var trolig ikke meningen med loven at terrenget skulle fylles

opp foran den beboelige kjelleretasjen jf 8§ 104 og 105.

Hvis loftet fjernes blir gesimshgyden allikevel pa 7,8 m. og

overskrider allikevel maks. gesims med 0,8 m.

Huvis kjelleren fjernes, men ikke loftet, ender vi opp med en
gesimshgyde pa 6,95 m. og holder oss da under lovlig maks.
gesims pa 7 m.

Regnestykke nr. 2
I regnestykke nr. to vil utregningsmetoden middelhgyde bli lagt til

grunn som § 71.5 apner opp for. Dette er en variant av figur 1.2.
Det er ikke gitt noen definisjon pa middelhgyde i forhold til
bygningstypologien vi her er ute etter. Mitt utgangspunkt for
middelhgyde vil her veare hgyden til boligen malt fra hvert hjgrne
og opp til gesims. Altsa, for et firkantet bygg vil en legge sammen
alle hgydene til hjgrnene og dele pa fire. Dette er gjort for &
imgtekomme at loven apner opp for bebolige etasjer i kjeller eller
loft ved maks. gesims pa 7 m. Regnestykket vil veere helt likt
regnestykket nr. 1 utenom beregning av kjellerens hgyde som vil
bli annerledes nar man benytter middelhgyde. Jeg legger til grunn
at byggets to hjarner foran er pa lik hgyde, og at byggets hgyder
bak er pa lik hgyde. Av den grunn deles regnestykket pa to, ikke

fire. Dette vises gjennom dette regnestykket:

2,35 m. minstehgyde for kjeller

— 0,5 m. kjellervegg som kan stikke opp over terrenget

= 1,85 m. terrenghgyde i bakkant av bygget

+ 0 m. terrenghgyde foran bygget

1,85/ 2 for a finne hvor mye man kan trekke fra gesimsberegning

= 0,925 m. man kan trekke fra gesimsberegning

Ved beregning av. middelhgyde kan man dermed male 0,925 m.
opp fra terrenget far man begynner a beregne gesimshgyde. Dvs. at
man kan trekke fra 0,925 m. fra regnestykke nr. 1, slik at gesims i
regnestykke nr. 2 overskrides med kun 1,375 m. med to fulle

etasjer og bebolig kjeller og loft.



Hvis loftet fjernes blir gesimshgyden pa 6,875 m. Man holder seg
da innenfor maks. lovlig gesims pa 7 m. med to fulle etasjer og
bebolig kjeller.

Hvis kjeller fjernes, men ikke loftet, blir gesimshgyden 6,025 m.
Man holder seg ogsa i dette tilfellet innenfor maks. lovlig gesims
pa 7 m.

Ved hgyder pa 6,025m. og 6,875 m. kan en ogsa gke etasjehgyden
fra 2,35 til 2,5 m. og/eller gke loftet sin hgyde som i disse
regnestykkene har en minstehyde pa 1,5 m.

Oppsummering
Disse regnestykkene viser at ved a legge middelhgyde til grunn kan

en velge mellom Kjeller eller loft innefor en gesimshgyde pa 7 m.
Lov om bygningsvesenet hjemler at ingen trebygning skal ha en
gesimshgyde pa over 7 m. Samtidig er det hjemlet at loft og eller
kjeller i tillegg til to fulle etasjer, kan tillates & brukes til
beboelsesrom hvis vedtektene i reguleringsplanen apner opp for
det. Det kan trekkes den slutning at lovgiver ma ha tenkt at hgyden
skal beregnes pa en annen mate enn fra gesimspunktet og ned til
det laveste punktet i terrenget i skratt terreng.

Spersmalet en da vil stille seg er: Hvor mye terreng ma det vaere i
bakkant for at en skal kunne bygge to fulle etasjer, samt kjeller og
loft og samtidig holde seg innenfor begrensningen pa 7 m.?

Svaret framgar av regnestykke nr.1. Her framgar det at
gesimshgyden overskrides med 2,3 m. For & ”midle” ut denne
hgyden uten & kunne fylle opp terrenget i forkant, som vist i figur
1.4, ma en fylle opp og/eller ha et terreng med en hgyde pa 4,6 mii
bakkant. Hvis terrenget blir minst 4,6 m. hgyt i bakkant av boligen
vil en muligens her ga over til en annen boligtype som terrassehus,
som i figur 1.5, eller en annen boligtype. Dette fordi de to etasjene

i bakkant av terrenget ikke vil fa muligheten til & ha noen vinduer,
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inngang eller lignende i bakkant av Kjeller og 1. etasje. Det er
tvilsomt om Lov om bygningsvesenets hensikt var a legge opp til
trehus i sa bratt terreng allerede fra 1924.

Beregning av areal
Kap. 7. 8de avsnitt. ”Regler for beregning av areal og avstand.

8 126.1. | en bygnings areal medregnes altaner, karnapper og andre
utbygg, for sa vidt de er overdekket og fundamentert fra grunnen
av.” (Lov om bygningsvesenet 1924) | dette kap. hjemles det at
prosentandelen av tomtens areal ikke blir brukt opp ved & bygge
altaner, karnapper eller andre utbygg hvis de ikke er opparbeidet og

fundamenter fra grunnen av.

Byggeforskrifter 1928
”Forskrift til supplering av Lov om bygningsvesenet av 22. februar

1924”. Forskriften besto av to deler. A; forskrifter om materialer og
konstruksjoner med mer, og B; forskrifter og oppgaver (Forskrift
om materialer og konstruksjoner m.m. 1928). Det star i disse
forskriftene ikke noe om de temaene denne oppgaven omtaler og

vil derfor ikke behandles videre.

Byggeforskrifter av 15. desember 1949
Denne forskriften besto av 2 bind. Bind 1 tar opp alminnelige

bestemmelser og bind 2 tar opp generelle tekniske forskrifter
(Byggeforskrift 1949). | denne lov star heller ikke noe om

oppgavens utvalgte temaer og vil derfor ikke behandles videre.

NS 848

Den farste norske standarden ble vedtatt 4. mai 1954. Standarden
fastla noen areal- og volumbegreper for bygg. Standarden trakk
ogsa opp regler for hvordan dette skulle males. Arealbetegnelser
som bruttoareal, nettoareal, leieareal og dekkareal ble til. Ordet
maleverdige kvadratmeter ble ogsa brukt for farste gang. Praksis

syntes a vaere at et plan/etasje med en tilgjengelig (apen) hayde pa

1,5 m. eller mer var maleverdige kvadratmeter (Norsk
standariseringsforbund [N S F] 1954). NS 848 sier ikke noe mer
om oppgavens temaer, og vil ikke behandles videre.

Midlertidig tillegg til byggeforskrifter av 15. desember
1949 bind 3 vedtatt 1. desember 1965.
Byggeforskrifter 15. desember 1949 bind 3 kap. 42. reviderer

Bygningslovens § 72. Denne byggeforskriften tar i § 1 opp en
definisjon for beregning av etasjeantall. Den sier at loftetasjer som

brukes til rom til varig opphold skal regnes med i etasjeantallet.

§ 2 hjemler at bygg som ligger tilbaketrukket fra vei males i

forhold til planert terreng.

§ 2 tar ogsa for seg skratt terreng og hjemler at ved skratt terreng
skal hgyden males fra terrengets gjennomsnittshgyde langs bygning
(Byggeforskrift bind 111 1965). Beregning av areal blir nevnt pa

nytt og ordbruken er mer moderne, men den har samme innhold.

Kap. 50. omhandler trebygninger og hjemles som Bygningslovens
§ 73, men i Lov om bygningsvesenet 1924 er dette § 114 2, 3 og 4.
Disse paragrafene hjemler det samme innholdet kun med et mer
moderne sprak og en ny setning om at det ikke er tillat med
nedskjeringer i takflaten (Byggeforskrift bind I11 1965).

Byggeforskrift 1. august 1969
I kap. 26 ble etasje-definisjonen igjen endret. Under etasjeantall og

hayder hjemles det at kjeller skal veere med i etasjeantallet hvis
himlingen er hgyere enn 1,5 m. over planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen. Loft skal ogsa veere med i
etasjeberegningen hvis det innredes som rom for varig opphold og
disse rommene er stgrre enn 1/3 av bygningens grunnflate
(Byggeforskrift 1969).



Bygninger som ligger tilbaketrukket fra vei skal males pa samme
mate som i byggeforskrift 1949, bind 3 vedtatt 1. desember 1965.
Her er det ingen forandring. Altsa et bygg males ned til planert
terreng eller gjennomsnitt av planert terreng hvis det ligger i skratt
terreng (Byggeforskrift 1969).

Utnyttingsgraden fikk en ny definisjon. Denne var at brutto
gulvareal til bebyggelsen skal beregnes i forhold til brutto
grunnareal, som ofte er selve tomten pluss halvparten av tilstatende
veg, bane, plass, park, vann eller elv. Maks. kan det i beregningen
legges til 10 m. utover fra selve tomten. Det apnes her opp for at
bade planen og reguleringsplanen skal kunne angi en
utnyttingsgrad. Det blir altsa bestemt at brutto gulvareal skal ligge
til grunn for beregning av utnyttingsgraden. Hvilke arealer som var
maleverdige ble ikke bestemt. Praksis tyder pa at tilgjengelig
takhgyde pa 1,5 m. eller mer var maleverdig og var med i
bruttoarealet (Byggeforskrift 1969).

NS 3940
NS 3940 erstatter NS 848 og ble vedtatt juni 1979. Definisjon av

bruttoareal viderefares og er den samme som i NS 848. Hva som er
maleverdig kvadratmeter er endret. ”Arealer er maleverdige nar de
er tilgjengelig, har gulv og hgyde pa minst 1,7 m. i en bredde pa
minst 0,3 m.” (Miljgverndepartementet kommunal- og
regionaldepartementet Statens Bygningstekniske etat 2007). Dette
vil si at det ma veere fri hgyde pa minst 1,7 m. og fri bredde pa
minst 0,3 m. For & gjere det litt enklere er dette illustrert i figur 1.7.
Det er altsa rektangelet rundt menneskets kropp under taket som

skal ha en hgyde og lengde pa minst 1,7 m. og 0,3 m.
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Figur 1.7. Bilde av et loftsplan med et rektangel rundt et menneske.
Rektangelets starrelse avgjer hvor mye av loftets areal som er
maleverdig (Miljeverndepartementet kommunal- og
regiaonaldepartementet Statens Bygningstekniske etat 2007).

NS 3940 2. utgave av juni 1986 punkt 4 endrer igjen hva som skal
medberegnes i bruttoareal og derfor hva som er maleverdig. Her
endres maleverdig kvadratmeter til en fri hgyde pa minst 1,9 m. og
en fri bredde pa minst 0,6 m. (Miljgverndepartementet kommunal-
0g regiaonaldepartementet Statens Bygningstekniske etat 2007).
Figur 1.7 viser hvordan en maler hgyden og bredden innefor

rektangelet til mennesket.

Byggeforskrift 1985

Byggeforskrift 1985 ble satt i kraft 1. januar 1985.
Utnyttingsgraden og definisjon av bruttoareal ble ikke endret fra
byggeforskrift av 1969 eller NS 3940. Beregning av etasjer var den
samme, men det kom en ny mate a beregne etasjer pa. Den
definerte bl.a. begrepet ”innskutt mellometasje”. Denne
mellometasjen teller med i etasjeantall nar arealet overstiger 20 %
av bruttoarealet til etasjen under. Beregning av bygningens hgyde

ble ikke endret i denne lov. Byggeforskriften satte derimot en ny

mate & beregne gesimsens hgyeste punkt pa. Denne var at hvis taket
har en brystning som stikker mer enn 300mm opp over taket ved
brystningen, regnes hgyden til toppen av brystningen som
gesimshgyden. Gesimsens nedre punkter er uendret. Dette vil si at
en ark eller raft som dekker en del av fasaden, teller likt som om
hele takets gesims var lgftet like hgyt som arken eller raftet. Her
kan det se ut som om rommeligheten ikke star i forhold til
beregningenes begrensinger. "Mencheoyden” presiseres ogsa her og
er satt til overkant av mgne. Denne skal ogsa males i forhold til

planert gjennomsnittsniva rundt bygningen (Byggeforskrift 1985).

Byggeforskrift 1987
Byggeforskrift 1987 ble satt i kraft i mai 1987. Her endres kap. 22

om grad av utnytting. Bebyggelsesplan eller reguleringsplan skal
angi tillatt bebygd areal, eller tillatt bruksareal eller tillatt
tomteutnyttelse (TU). For eneboligeiendommer apnes det opp for at
det kan stilles krav om minste uteoppholdsareal per boenhet for
farste gang (Byggeforskrift 1987).

I denne lov defineres ordet tomt” som det arealet reguleringsplan
eller bebyggelsesplan har avsatt til byggeomrade (Byggeforskrift
1987). Det vil si at det er det regulative avsatte omradet som er
grunnlag for beregninger av tomtens utnyttelse og ikke

ngdvendigvis tomtens hele og fulle fysiske starrelse.

Byggeforskriften definerer begrepet “tillatt bebygd areal”. Denne
tar utgangspunkt i tomtens stgrrelse og angir hvor stor prosent av
tomtens areal som kan utbygges. Dette kan ogsa kombineres med

etasje- eller hgydebegrensninger (Byggeforskrift 1987).

»TU” definerer hvor mye som er tillat & utnytte som bruksareal i

forhold til tomtens starrelse i prosent.



Uteoppholdsareal er arealer som ikke brukes til parkering eller
kjaring, og som ikke er bebygd, overbygd del av terrasser eller
takterrasse (Byggeforskrift 1987).

Beregning av bebygd areal er likt som i NS 3940.

Beregningsmetoden for bruksareal har fatt noen tillegg. Disse er
bl.a. at for hver 3. ”hgydemeter” regnes det bruttoareal uavhengig
om det er et gulv med en egen etasje. Altsa, hvis man i en etasje har
en takhgyde pa 9 m. regnes det som tre ganger sa mye bruksareal
(Byggeforskrift 1987). Loven begynner altsa a beregne potensielle

kvadratmeter inn i beregningsmetoden for BRA.

Apent overbygd areal som gér mer enn 1 m. utover overkant av

takoverdekningen regnes med i bruksarealet (Byggeforskrift 1987).

Der himlingen ligger mer enn 1,5 m. over planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen, regnes dette med i
bruksarealet. Der himlingen ligger mellom 0,5 m. til 1,5 m. over
terrengets gjennomsnittsniva, regnes halvparten av bruksarealet

med i byggets areal (Byggeforskrift 1987).

For hgyder og etasjeberegninger er alt likt som i byggeforskriften
fra 1985.

Forskrift om krav til byggverk - TEK
TEK 97 ble satt i kraft 1. juli 1997. 1 § 3-1 presiseres hensikten

med denne til & vaere a regulere bygningers volum over terreng og
bygningers totale areal. Na kan graden av utnytting settes i
bestemmelsene i reguleringsplan og bebyggelsesplan som far, men
ogsa i kommuneplanens arealdel. Dette er nytt. Her presenteres tre
nye beregningsmater. § 3-2 fastslar at de overnevnte planene skal
angi en eller flere av de tre beregningsmetodene:

Metode 1: Prosent bebygd areal (%-BYA).
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Metode 2: Tillatt bruksareal (T-BRA).
Metode 3: Prosent tomteutnyttelse (%-TU) (Forskrift om krav til
byggverk - TEK 1997).

§3-3
Minste uteoppholdsareal beholder samme innhold, men forkortes til
MUA (Forskrift om krav til byggverk - TEK 1997).

§3-4

Beregningsregler for metodene er som falger:

Metode 1. Prosent av BY A bestemmer hvor mye av tomtens areal
som maksimalt kan bebygges. Hvis det er gnskelig a regulere
hgyden kan denne bestemmes i planen (Forskrift om krav til
byggverk - TEK 1997).

835

Metode 2. T-BRA beregnes etter NS 3940, men har de samme
unntakene som nevnt i byggeforskrift av 1987. Det har kommet
med at uinnredete volumer ogsa skal regnes med i
beregningsgrunnlaget hvis de tilfredstiler krav til hayde og bredde
(Forskrift om krav til byggverk - TEK 1997).

§3-6

Metode 3. Prosent av TU bestemmer forholdet mellom bruksareal
og tomtearealet (Forskrift om krav til byggverk - TEK 1997).

Her blir volumene ofte det samme i forhold til maleverdige
kvadratmeter, men muligheten til & utforme hgydene i forhold til
grunnflaten kan her veere fleksibel. Hgydebegrensingene kan veere

frie eller begrenset.

§3-7
Bruksareal under terreng bestemmes i den enkelte plan om skal

medberegnes i bruksarealet eller ikke.

Hegydebegrensninger kan fastsettes i forhold til planert terreng, men
ogsa i forhold til kotetall (Forskrift om krav til byggverk - TEK
1997). Fastsetting av hgyder til kodetall framgar av figur 1.6.

§3-11

Parkeringshehovet skal lgses og vises i byggesgknaden. Areal til
parkering inngar i beregningen for grad av utnytting (Forskrift om
krav til byggverk - TEK 1997). Det er nytt at arealer til parkering
tar av utnyttelsesgraden for tomten, og at bygesgknaden skal vise

hvordan parkeringen lgses.

88 4-1 og 4-2 TEK 2. utgave.

Maleregler for etasjeantall og hgyder revideres totalt, da
etasjeantall ikke lenger er egnet som styringsverktgy for
planbestemmelser. Det bestemmes at mgne og gesimshgyder eller
fastsetting av hgydekoter blir det nye grunnlaget for beregning.
Alle maleverdige plan som inneholder hoveddel skal medberegnes

som egen etasje (Forskrift om krav til byggverk - TEK 1997).

Grad av utnytting 1. juli.2007
I Utnytting 2007 blir BY A brukt opp til blant annet

biloppstillingsplass, bygningsdeler som ligger hayere enn 0,5 m.
over planert terrengs gjennomsnittsniva, arealer under utkragende
bygningsdeler som terrasser og balkonger, og apne overbygg over
bygningens fasadeliv som har under 5 m. frihgyder under seg
(Miljgverndepartementet kommunal- og regiaonaldepartementet
Statens Bygningstekniske etat 2007). Det nevnes kort at Utnytting
2007 apner opp for at reguleringsplanen kan angi boligtype. Dette
skal minske tolkningstvilen. Det bemerkes kort at utnytting 2007
definerer ”boligtyper”” som blir tatt opp under bygningstypologi. §
4-2 omtaler beregning av hgyder pa skraende tomter.

P4 flate tomter og tomter med lite eller middels fall ber heyde

fastsettes i forhold til planert terrengs gjennomsnittsniva rundt



bygningen” (Miljeverndepartementet kommunal- og

regiaonaldepartementet Statens Bygningstekniske etat 2007).

’Pa sterkt skrdende tomter ber heyde fastsettes 1 forhold til planert
terreng rundt bygningen og ikke gjennomsnittsniva rundt
bygningen. Hayde males fra gesimspunktet eller mgnepunktet
langs fasaden loddrett ned til underliggende planert
terreng”(Miljgverndepartementet kommunal- og

regiaonaldepartementet Statens Bygningstekniske etat 2007).

Oppsummering
Lov om bygningsvesenet av 1924 var farst og fremst beregnet pa

byplaner og noe i forhold til ”steder”.

Hgyder ble i denne lov last i mgne og gesims. Loven tar opp
problematikken rundt om gaten er skra og legger opp til & regne
middelhgyde av fasade ut mot gaten. Etasjeantall var ogsa en
regulativ mate & begrense byggets hgyde i kombinasjon med
gesims- og mgnehgyde. Det var opp til vedtekten i den enkelte
reguleringsplan & bestemme om kjeller og loft talte med i
etasjebegrensningen, eller om de kunne komme i tillegg uten &
utgjare en hel etasje i regulativ forstand. Om arealet var bebolig og
tilfrestilte krav til & vaere et rom, spilte ogsa inn pa om det ble
medberegnet som en egen etasje. Pa tross av at kjeller og loft var &
anse som bebolig var det allikevel vedtektene til planen eller det
offentliges forvalting og tolking av vedtektene, som var endelig
avgjerende for om kjeller og loft talte med i etasjebegrensningen.
Altsa tolkning av vedtektene i planen skulle avgjere om bebolig
kjeller og loft medberegnes i etasjebegrensningene eller ikke. Apen
bebyggelse skulle helst bare veere opp til to etasjes hus. Det var
0gsa en begrensning om at trehus ikke skulle ha gesims hgyere enn
7 m. og ikke ha en trevegg hayere enn 9 m. Det var en maks.
begrensning pa grunnflate for trehus pa 150 kvadratmeter i by og

250 kvadratmeter pa landet.
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Hvor mye man kunne bygge pa en tomt skulle planen ta stilling til
0g angi i prosent av tomtens starrelse. Det som skulle medberegnes
I bebyggelsens prosent starrelse var bygningsareal medregnet
altaner, karnapper og andre utbygg, hvis de var overdekket og

fundamentert fra grunnen av jf § 126 1.

NS 848 kom i 1954. Standarden definerte bruttoareal, nettoareal,
leieareal og dekkareal, samt regler for hvordan dette males. Ordet

maleverdige kvadratmeter kom ogsa pa banen.

Byggeforskrift av 1949 bind 3 vedtatt 1965 tar opp hvordan en skal
male hayder som ligger tilbaketrukket fra vei. Her defineres det
nedre punkt til & veere planert terreng. Ved skraende terreng
defineres for farste gang gjennomsnitt av terreng langs bygningen
direkte i loven. Her kan praksis av Lov om bygningsvesenet ha blitt
hjemlet pa bakgrunn av hvordan hgydeberegninger ble praktisert.
Loftetasjer som er tilbaketrukket og brukes til varig opphold skal
alltid telle med i antall etasjer. Nedskjeringer i takflatene tillates
ikke pa trebygg. Definisjonen om rom er i det helhetlige lik, men
har endret seg noe i forhold til minstemal for skratak. Et skratak
skal ikke skjeere bort mer enn 1/8 av kubikkmassen under rommets

minimumshgyde pa 2,5 m., eventuelt 2,35 m.

Byggeforskrift 1969 endrer bestemmelsen om etasjer. Kjeller skal
medberegnes i antall etasjer hvis det er 1,5 m. fra himlingen og ned
til gjennomsnitt av planert terreng rundt bygget. Loft er ogsa med i
etasjeantallet hvis det utgjar 1/3 eller mer av arealet pa etasjen
under, og hvis loftet brukes til oppholdsareal. Her ser vi at loven
gar inn og tar fra kommunene muligheten til & bestemme dette i
vedtektene. Loven ser ut til & bli mer preseptorisk i forhold til
beregning av kjeller- og loftetasje. Det kommer et nytt
utnyttingsbegrep som heter brutto gulvareal. Brutto gulvareal til
bebyggelsen skal beregnes i forhold til brutto grunnareal som ofte

er selve tomten, pluss deler av tilstgtende arealer, men maks. 10 m.

av tilstatende areal. BRA sin utnyttelse kan altsa beregnes
prosentvis pa grunnlav av mer, og eventuelt mindre, enn din egen

tomts areal.

NS 3940 ble vedtatt i 1979. Her endres definisjonen for et
maleverdig areal til & veere fri hgyde pa minst 1,7 m. og fri bredde
pa minst 0,3 m. 2. utgave av NS 3940 vedtatt 1986 endrer igjen
maleverdig areal til & kreve en fri hgyde pa minst 1,9 m. samt en
bredde pa minst 0,6 m. For a gjare det hele litt enklere et frihgyde
0g bredde vist i figur 1.7. Tegningen viser hvordan hgyden og
bredden for maleverdige kvadratmeter males fra 1979 og fram til
dagens Utnytting 2007.

Bygningsforskrift av 1985 kommer med en ny definisjon av hva en
etasje er. Innskutt mellometasje pa over 20 % av arealet av etasjen
under, utgjer en egen etasje. Gesimsens hgyeste punkt endres til
veere helt opp til brystninger, hvis de er over 30 cm. haye.
Mgnehgyden er satt til & veere punktet over mgnene. Det vil si at
“utspring” som raft og takopplaft som er over 30 cm. over taket

teller som gesimspunktets hgydebegrensning.

Bygningsforskrift av 1987 kommer med tre nye mater a beregne
utnyttelse pa. Disse kan brukes, alene eller i kombinasjon, i en eller
flere planer. Metodene er tillatte bebygd areal, tillatte bruksareal,
og TU. Den kommer ogsa med en ny mate & regulere minste
uteoppholdsareal per enhet pa for eneboliger, for farste gang.
Begrepene som her er nevnt defineres med regler for utregning.

Ordet tomt defineres ogsa her.

TEK 97 definerer tre nye beregningsmetoder som kan brukes alene
eller i kombinasjon. Disse er prosent bebygd areal (%-BYA), tillatt
bruksareal (T-BRA) og prosent tomteutnyttelse (%-TU). De

defineres med regneregler, men na kan dette ogsa fastsettes direkte

i kommuneplanens arealdel og ikke bare i reguleringsplan og



bebyggelsesplan. Minste uteoppholdsarealer per enhet far
forkortelsen MUL og det legges opp til at denne skal brukes som et
verktgy i bestemmelsene. Det skal bestemmes i den enkelte plan
om bruksareal under terrenget skal helt, eller delvis, medberegnes i
BRA. Det apnes opp for & kunne bruke hgydekoter som begrensing
for gesims og mgne. Lasning pa parkeringsplasser skal vises i
byggesgknaden. Parkeringsarealet inngar i beregningsgrunnlaget
for grad av utnytting. Etasjeantall blir ansett som et darlig verktgy a

bruke i bestemmelser.

I Utnytting 2007 er det mer som regnes inn i BYA enn i noen av de
tidligere beregningsmetodene.

Ordet bar er brukt i begge bestemmelsene om beregning av hgyder
for flate, middelsfall og skraende tomter. Dette er farste gang en
veileder har lagt opp til at en ikke ber fastsette hgyden i forhold til
gjennomsnittsniva rundt bygningen pa en skra tomt, men heller

rundt en lav og middels skraende tomt.

Bygningstypologi

| folge Utnytting 2007 er det kun boligtypene som vist i figur 1.8
som finnes planmessig. Det kan sies mye om dette, men det gar jeg
ikke videre inn pa. Boligtypenes navn er beskrevet fra gverst til
venstre og mot hgyere. Pa den gverste linjen: enebolig — enebolig
med selvstendig sekunderleilighet — horisontaldelt tomannsbolig —
vertikaldelt tomannsbolig.

Neste linje inneholder: tremannsbolig — firemannsbolig — kjedehus
(som kan ha bebolig areal mellom hverandre i de sma enhetene) —
rekkehus.

Den nederste raden bestar av: terrassert bebyggelse — lavblokk (4
eller flere enheter, maks 4 etg.) — hayblokk (4 eller flere enheter, og

over 4 etasjer).
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Utnytting 2007 skiller mellom hvilke boligtyper som kan bygges i

frittliggende bebyggelse og hvilke som kan bygges i konsentrert

smahusbebyggelse. Innenfor frittliggende bebyggelse kan

eneboliger, eneboliger med sekundeerleilighet og tomannsboliger

som er horisontaldelt eller vertikaldelt oppferes. Innenfor omrader

avsatt til konsentrert smahusbebyggelse kan smahus i kjeder eller

rekker, med inntil tre malbare plan, bygges der bygningens hgyde

faller innenfor hgydene som er angitt jf § 70 Pbl

(Miljgverndepartementet kommunal- og regiaonaldepartementet

Statens Bygningstekniske etat 2007).

Boligtyper definert i grad av utnyttings

veilederen 2007 av statens byggetekniske etat

Boligstyper:

7 |tre malbare plan, der bygningens

Frittliggende bebyggelse:
Eneboliger og ey
horisontalt og vertikalt delte

2 [tomannsboliger. ‘ ;

Konsentrert ‘
sméahusbebyggelse: Sméhus,
sammenbygd i kjeder eller |8
rekker, med inntil \

hayde faller | )
innenfor hgydene som er angitt n[‘f i
pbl § 70. R/

Figur 1.8: Utklipp av definisjon av boligtyper

(Miljgverndepartementet kommunal- og regiaonaldepartementet

Statens Bygningstekniske etat 2007)




Tomtestruktur

Karakteren til et omrade kan bli pavirket av strukturen pa tomtene.
Veistruktur og kommunens tekniske hensyn bestemmer ofte
tomtestrukturen mer enn bevisste valg. | mange byer og tettsteder
skjer boligfortetting over tid og et omrade blir ikke alltid bygd ut
over en og samme tidsperiode. Tomtestarrelser kan endre seg og bli
overstyrt av kp. Dermed kan et sammenhengende omrade bli delvis
fortettet i forhold til forskjellige tidsepokers tomtestruktur og
gnsker. Her kan til og med tomten fa sa stor verdi at den gamle
bebyggelsen gkonomisk sett bar rives fordi dagens kp eller
reguleringsplan legger opp til en ”hardere” fortetting, rommelighet

0g utnyttelse.

Tomtenes fysiske utforming og plassering vil pavirke valg av
boligtype og kvaliteten pa uteoppholdsarealer. Momenter av
betydning er blant andre tomtens topografi; er tomten flat,
skranende eller skalformet, stor, liten eller smal, i hvilken
himmelretning heller den, om den grenser til vei eller annen
bebyggelse. En skranende tomt egner seg kanskje mer for terrassert
bebyggelse eller konsentrert bebyggelse mot store hgydeforskjeller
enn en flat tomt. En flat tomt kan vaere godt egnet for spredt
smahusbebyggelse eller en mer konsentrert bebyggelse med flere
enheter. ”Smale tomter kan gi mer sammenhengende bebyggelse
mot offentlig vei enn brede tomter” (Miljgverndepartemanget
1997).”Smale og lange tomter kan gi skjermede utearealer pa
hagesiden” (Miljgverndepartemanget 1997). En tomt som er vest-
eller sgrvendt er mer egnet for utbygging enn tomter som er nord-

eller gstvendt.

I takt med befolkningsgkningen i byer og tettsteder, og et gnske og
krav om ubebygde omrader, har dette pavirket tomtestarrelsene til a
bli mindre. 1 2009 var 1/3 av Asker kommunes geografiske omrade

avsatt til bygging (Asker kommune 2007b).
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"Eplehagefortetting”

Av figur 1.9 ser vi eksempler fra Oslo
hvordan to store tomter har blitt fortettet og
utparsellert i flere omganger. Det bygges i
begge eksemplene tettere for hver gang.
”Dette anses som et kaotisk
resultat”(Bjerneboe 2000). Hvis en ikke
tenker helhetlig kan det fore til lite ensartet
byggeskikk og ungdvendig mye areal til vei
og annet. Grgnne omrader blir gjerne
ubetydelige. Den opprinnelige boligen kan
ogsa risikere a padra seg verdireduksjon fordi
omradet far en annen karakter, mister utsikt,
far gkt stay, markedet belgnner
kvadratmeterprisen til den nye bebyggelsen
innen for samme omrade som kan svekke
tomteverdien til den opprinnelige boligen
osv. Fortetting av romslige tomter har ofte
utgangspunkt i eiers private gnsker,
familiesituasjon og gkonomi (Bjgrneboe
2000).Dette er i fagterminologien kalt

“eplehage-" eller ’svigersennfortetting”.

o0

over tid, ogsa omtalt som “eplehagefortetting” (Bjerneboe 2000).




Del 2

Identifisering og lokalisering

Caset er Gamle Rgykenvei 20
1386 Asker, og identifiseres som
Gardsnr. 61, bruksnr. 130,
kommune nr. 0220 (61/130) i
matrikuleer forstand (GIS-LINE
Weblnnsyn 1.2.1ASKER 2009).
For & oppna helhet og struktur
innledes det farst generelt om
Asker kommune. Videre belyses

\ Dreng

deretter plan 151 som omrade og

-\. -~ v‘
srud!

stedet Gullhella der 61/130 ligger, ,

til slutt 61/130 som eiendom.

Dette for & gi en helhetlig

innledning og for a gi
bakgrunnskunnskap om Asker

kommune i forhold til ==

markedsdelen som tas opp i del 4.

Litt om Askers geografiske plassering

Asker kommune er ca. 100 km?. Dette utgjer til sammenlikning ca.
halvparten av starrelsen til Beerum kommune, (Statistisk
sentralbyra 2009b). Asker kommune ligger i Akershus fylke og
grenser til Rgyken kommune i sgr, Lier kommune i vest og Beerum
kommune i nord. Askers gstre kommunegrense gar seg langs
Oslofjorden og ”grenser” her til Nesodden kommune som vist i
figur 2. Asker kommune ligger ca. halvannen mil sgrvest for Oslo
(GIS-LINE WebInnsyn 1.2.1ASKER 2009).
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)

Med forbehold om feil i kartgrunnlaget.

Figur 2: Grunnkart over Asker kommune og tilgrensende
kommuner (GIS-LINE WeblInnsyn 1.2.1ASKER 2009).

Innbyggertall, prognoser og arealandeler

I 2009 var innbyggertallet 53.756 mennesker. Det er en forventet
befolkningsvekst pa 14.244 pa 20 ar, altsa 26.5 % som tilsier ca
1.32 % i aret, dette er vist i figur 2.1 (Statistisk sentralbyra 2009b).
Asker kommune har like stor forventet befolkningsvekst i prosent

som Oslo kommune (Statistisk sentralbyra 2009c).

Folkemengde 1995-2009 og framskrevet 2010-2030*

BEOOO

1393 2000 2007 2010 2015 2020 2023 2030

YFramskrivning basert pé alternativ MMMM (middels vekst)

Figur 2.1: Historisk 1995- 2009 og framtidig 2010- 2030
befolkningsmengde for Asker kommune (Statistisk sentralbyra
2009b).
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Figur. 3: Kommuneplanens arealdel (Asker kommune 2007c).

(vedlegg nr.1 bakerst i oppgaven)
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Kort om kommuneplanens arealdel
Kp kommer til & bli avgrenset i sitt omfang
for & drefte det som er mest relevant for
caset. Asker kommune er preget av a ha veert
styrt av partiet Hayre over lengre tid. De
siste fire periodene har Lene Conradi sittet
som ordfarer (Asker kommune 2009).
Hoyere hadde ca. 40 % oppslutning ved sist
valg (Statistisk sentralbyra 2009b). Kp
rulleres en gang hvert fjerde ar, men skal
samtidig veere forutsigbar og langsiktig og
det planlegges derfor tre rulleringsperioder
framover. 1/3 av kommunens areal er avsatt
som byggesone, mens hele 2/3 bestar av
skog- og jordbruksomrader (Asker kommune
2007b).

Asker kommunestyre vedtok den 12. juni
2007, med hjemmel i plan- og
bygningslovens 8§ 20-5, kommuneplan for
Asker 2007- 2020. Bestemmelsene til kp
2011 er tilpasset spesielt for de lokale
forholdene i kommunen. Den bestar av fem
punkter som er juridisk bindende og hjemlet i
plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 nr.
77 (Pbl 1985).

Punkt 1 omhandler hensikten med
arealdelen, som er & utvikle Asker i trad med
mal i kp. Det henvises ogsa til at den
langsiktige areal- og transportstrategien for
Asker, vedtatt februar 2006 av

kommunestyret, som ogsa er innarbeidet.

Punkt 2 omhandler plankrav og at private
reguleringsplaner/bebyggelsesplaner skal veere i trad med
planpakken til kommunen. Punkt 3 omhandler krav til
byggeomrader med underpunkter som: 3.1 krav til infrastruktur /
rekkefglgebestemmelser, 3.2 overvannshandtering, 3.3 universell
utforming, 3.4 estetiske krav, 3.5 sentrumsomrader og narsentra,
3.6 naeringsomrader og kjgpesentra, 3.7 navaerende boligomrader,
3.8 krav til felles leke-, aktivitets- og uteoppholdsareal, 3.9 stay”.
Det siteres i denne oppgaven kun til de underpunktene (innenfor
punkt 3; krav til byggeomrader), som kan ha eller vil vere relevant
for 61/130.

Disse underpunktene er som falger: ’3.2. Krav til lokal
overvannshandtering (pbl 820-4,andre ledd bokstav b). Handtering
av overvann skal lgses lokalt, evt. ved fordrgyningstiltak, og i trad
med kommunens retningslinjer for vann og avlgpsanlegg, vedtatt
1/12 2003, sist revidert mai 2004. Overvann bgr benyttes som en
ressurs og som et positivt landskapselement i bomiljger, i
forbindelse med rekreasjonsformal og for a fremme biologisk
mangfold. Ved sgknad om bygge- og anleggstiltak skal det
redegjeres for lokal overvannshandtering” (Asker kommune
2007c). Universell utforming har fatt en sentral rolle innen
planleggingen de siste arene. 3.3 krav om universell utforming.
Ved utarbeidelse av planer etter Pbl er det et mal a legge til rette for
universell utforming. Planforslaget skal inneholde vurderinger av
om tilgjengeligheten for alle befolkningsgrupper, herunder
bevegelseshemmede og orienteringshemmede, er ivaretatt. For
vurdering av tilgjenglighet vises det til tilgjenglighetskriteriene
nedfelt i TEK. ” (Asker kommune 2007c¢). Estetiske krav kan fort
pavirke rammen vi skal trekke opp. Som vi skal se vil noe bero pa
skjgnn, mens noe er krav om eksakte minstekrav i andeler i
prosent. 3.4 Estetiske krav (pbl §20-4, andre ledd bokstav b). Alle
tiltak skal ha en god estetisk utforming i samsvar med tiltakenes

funksjon og med respekt for naturgitte og bygde omgivelser. Der



ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal alle byggeomrader

utenom sentrumsomrader ha en andel grgntareal som er minimum 2009).

Gamle Ragykenveien 20 blir heretter omtalt som den matrikulere

30 % av netto tomteareal. Generelt nye bygninger, konstruksjoner

identifikasjonen 61/130. 61/130 ligger ser for Asker sentrum og i

og anlegg, samt endringer av eksisterende, skal utformes i samspill

med omgivelsenes karakter og form. Det skal bl.a. legges

avgjgrende vekt pa a bevare asprofiler og landskapssilhuetter, a
sikre et grant preg langs ferdselsarer, samt god terrengtilpasning.

Det er et mal at alle tiltak fremmer god byggeskikk,
skaper gode uterom, og tar vare pa kvaliteter i
eksisterende vegetasjon og landskapshbilde.
Kulturmiljeer og kulturverdier i bebyggelsen er viktig a
ta vare pa, bade ved ombygginger og nybygging. Det
vises til plan for forvaltning av faste kulturminner i
Asker. Pbl § 74 nr. 2 vil bli vektlagt ved all
saksbehandling i kommunen. Med grgntareal menes her
arealer som har naturlig eller opparbeidet grent
markdekke og eksisterende eller ny vegetasjon” (Asker
kommune 2007c). De nevnte kravene ovenfor fantes
ikke da plan 151 ble vedtatt og kan ha noe a si for
gkonomien i dagens eiendomsutvikling da det er et krav
til & fglge de nevnte punktene i kp 2007. 1 kp 2007
settes det fokus pa sterk fortetting i mindre tettsteder
som Heggedal sentrum, fjordbyen Holmen og Asker
sentrum, samtidig som de gnsker & bevare homogene
omrader og deres lokale karaktertrekk. Til grunn for
denne tankegangen ligger miljghensyn og behov for
regional tenkning i forhold til areal- og
transportstrategier. Landbruks-, natur-, frilufts- og

reindrifts-omrader (LNFR -omrader) utgjer en stor del

h’—{'\
2 km i

retning av Oslo. Figur. 4 viser lokaliseringen til 61/130 med en rgd
pil. Asker sentrum sin lokalisering vises med en bla pil.
Knutepunktspolitikk har kommet mer og mer pa dagsorden de siste

arene. Det har blitt sett pa som et miljgvennlig tiltak a fortette

KJEKSTADMARKA SR G A ;,-': ; . ",'”?/ )i 7 S J

Kartopplysninger som'kre;‘ég ved omsetnmg av elendommér skal bestilles skriftlig hos kommunen.

Ellers star ikke kommunen ansvarlig. 7 K
&) 3 B Y w7

av Asker kommune og dette gnskes ivaretatt videre (Asker hardere rundt kollektive knutepunkter sa bl.a. pendlere og andre Figur 4: Utsnitt av grunnkart over Asker kommune med red pil pa
kommune 2007b). Gullhella har ogsa potensial som et mindre arbeidende skal velge kollektiv transport framfor eksempelvis hvert Gullhella og bla pil p& Asker sentrum i retning mot Oslo (Asker
tettsted med gode kollektive knutepunktsforbindelser og med rom sitt Kjeretgy. Figur. 5 viser derfor minste avstand til kollektive kommune 2007c).

for fortetting, allikevel er ikke Gullhella gjenstand for sterk

fortetting i kp 2007.
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knutepunkter. Det er ca. 150 m. til Gullhella bussholdeplass og ca.
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Figur 5: Grunnkart utsnitt over Gullhella med rad pil pa 61/130,

samt pategninger til neermeste buss og togstasjon (GIS-LINE

| folge kommunens geografiske informasjonssystemers kartdata

Takster og kvadratmeter med verdier av eksisterende bolig vil bli
beskrevet i markedsdelen som kommer i del 4 av oppgaven.
Oppmaling og verditakst av 61/130 er gjort i 2005 av temrermester
Truls Stokker og malingene er gjort i henhold til NS 3940. En stk.

WebInnsyn 1.2.1ASKER 2009).
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(GIS) er 61/130 pa 1,7681 daa.. Figur. 6 viser tomtens topografi
som er bratt og har to starre flater med ca. fire m. hgydeforskjell.
Den minste flaten ligger mellom kotemeter 124 og 125 (m.o.h.) og
den storste flaten er mellom kotemeter 128 og 129 m.o.h. Tomten
ligger mellom 121 — 130 m.o.h. (GIS-LINE WeblInnsyn
1.2.1ASKER 2009). Egne observasjoner pa tomten tilsier at det er
et dekke med jord, leire og smastein opptil ca. 30 cm. over

grunnfjellet.

enebolig fra 1960 med kjeller pa 55 m2 bruttoareal (BTA) og 45 m2
bruksareal (BRA).

1. etg. bod med utgang til terreng pa 10 m2 BTA og 8 m2 BRA.

1. etg. bolig med 55 m2 BTA, 49 m2 BRA og boligareal (BOA).

2. etg. 44 m? BTA og 42 m?2 BRA og BOA.

Sum bygning: 164 m2 BTA, 144 m2 BRA og 91 m2 BOA (Stokker
2005)



Den rgde pilen pa figur 7 viser et ortofoto med gkonomisk kartverk

sine grenser som et eget ’lag” med rade linjer.

Bjll/2.92:

R

PN o&

Figur 7: Ortofoto over 61/130 med gkonomisk kartverk sine
grenser som et eget lag med rgde linjer. Red pil mot objektet
61/130 (GIS-LINE WeblInnsyn 1.2.1ASKER 2009).

Hevd av eiendomsrett

Det ble satt fram ’krav” om grensegang for eiendommen 61/130
for jordskifteretten i Akershus og Oslo sommeren 2010 og paberopt
hevd som ervervsgrunnlag for ca. 1,5 — 2 m. vestenfor der grensen
gar i forhold til kommunens Kkarter. Det hevdede omradet fremgar
av figur 7.2. med en bla linje mot vest. Hevdsgrunnlaget er farst og
fremst en steinmur som framgar tydeligere under den ragde pilen i
figur 6. Muren ble satt opp der man oppfattet at grensen gikk pa
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1960- tallet. Jeg anser alle vilkarene for hevd for oppfylt. Dette skal
vi ikke ga mer inn pa her. Arealet det dreier seg om er rundt 30-40
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Figur 7.2: Grunnkart med gkonomisk kartverks grenser som eget
’lag” med rede linjer. Samt pategninger og paskrift med blatt til
jordskifteretten for krav om grensegang (GIS-LINE WeblInnsyn
1.2.1ASKER 2009).
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Fortettingsmgnster

Den faktiske fortettingen fra 2002 er vist i figur 8. Det
framgar av kart for bosettingsmanster at bebyggelsen stort
sett er konsentrert langs jernbanen, E 18 og langs kysten.
Fortettingskart 2007- 2020 viser gnsket framtidig fortetting i
figur 9. Denne speiler knutepunktspolitikken og fortetting

innad.

Knutepunktspolitikken - en bom?

Formalet med den sakalte “’knutepunktspolitikken” var & fa
pendlere inn i leiligheter som 1a sentralt i forhold til kollektiv
trafikk og sentrumsomrader, sa de skulle velge kollektive
mater 4 pendle pa som var mer miljgvennlig. Det som faktisk
skjedde var at det ble en motsatt effekt. Eldre som gnsket
nerhet til service, billigere og enklere vedlikehold og mer
fellesinnrettninger flyttet fra sine usentrale boliger og inn i
disse sentrumsnzare “’knutepunktsboligene”. De som hadde
familie, og som typisk var pendlere, trengte sterre plass og
flyttet lenger ut til disse boligene som de eldre hadde kvittet
seg med. Dermed oppsto det en motsatt effekt enn hva som
var tenkt fra politikerne og planleggernes side
(farsteamanuensis Sglve Berug, pers. med. 2009). Kanskje
burde markedet ha veert regulert og tilpasset slik at pendlerne
fikk farsterett, samt eventuelt pavirke med prisreguleringer

pa disse boligene til fordel for miljget?

61/130 er markert med gul farge til formalet navarende
byggeomrade for boligformal i kp kart 2007 (Asker kommune

2007c). | falge fortettingskart 2007- 2020 figur 9 ligger 61/130

under sone BV, som star for Blakstad/Vettre. BV star med

0220 Asker kommune - bosettingsmenster
Antall bosatte per rute 250 m x 250 m. Ikke fargelagte ruter/omrader er uten bosetting. Befolkningsdata

per 1. januar 2002.

S

Antall bosatte per 250m-rute

1- 32

33- 78
(= 79-130
B 31-221
B 245

“———+

Delomrade

2 3km-<kN’.

Europavei ° 1 ,

Riksvei Datakilde:  Folke- og boligtelling 2001
. Kartgrunnlag: SSB og Statens kartverk

Fylkesvei

Kommunal og privat vei
Jernbane

e E.'.?.E..‘.".?," sentralbyra

Figur 8: Kart over bosettingsmgnster i Asker kommune fra 2002

med ragd pil pd BV09 (Statistisk sentralbyra og Statens kartverk

2002).

lysegranne bokstaver ca. midt pa kartet vist med en rad pil. 61/130

ligger innenfor en indre sone i BV som heter 09. BV09 er skravert

med fargen gul for fortettingsomrader (Asker kommune 2007a).
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Figur 9: Fortettingskart for Asker kommune med utfyllende
bestemmelser for fortetting i forskjellige soner. Rad pil pa BV09
(Asker kommune 2007a). (vedlegg nr. 1 bakerst i oppgaven)




Reguleringskart over kommunens tomtefelt i
Blakstadmarken (Gullhella) 4.mai 1953

61/130 ligger innenfor plan 151 sitt geografiske omrade og faktisk
helt pa grensen til naboplanomradet i vest.

Figur 10 viser kartet over kommunens tomtefelt, plan 151, som ble
vedtatt av kommunestyret 4. mai 1953. Det ble delt opp 75
parseller samt en lekeplass pa en av disse parsellene og et
grentanlegg uten eget parsellnummer pa kartet (Fung 1953). Denne
parsellen beholdt det matrikulaere ”moder-bruksnr.” 97 som alle
parsellene er skilt ut i fra far 1953 (GIS-LINE WeblInnsyn
1.2.1ASKER 2009).

Figur 11 viser dagens status av plan 151 over hva som faktisk har
blitt bygd, fradelt og hva som fortsatt er ubebygd. @verst og midt
pa figur 11 er plan 151 sitt planomrade skrumpet noe inn i forhold
til figur 10. Dette delomradet pa 18, 4 daa.. ble omregulert i 1981
(GIS-LINE Weblnnsyn 1.2.1ASKER 2009).

Reguleringsplan 151, 11.november 1952

Plan 151 sin tekstlige del ble stadfestet den 11.november 1952 i
henhold til § 27 i Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924.
Den bestar av 11 vedtekter. Vedtektene satte forskjellige feringer,
bl.a. en ramme/begrensing for rommelighet og utnyttelse i forhold
til hva som kunne bygges. Det vil derfor kunne vere de vedtektene
som er av interesse opp mot rommelighet og utnyttelse sin
definisjon som vil bli omtalt. Vedtekt 1 definerer omradet til & veere
en apen villamessig bebyggelse med vaningshus pa opp til to fulle
etasjer og inntil to leiligheter i hvert hus, pluss et uthus (garasje).
Planen ga bygningsradet mulighet til & godkjenne rekkehus med
inntil fire leiligheter hvis flere tomter slds sammen. Vedtekt 2
henviste til en regulert byggelinje. Vedtekt 3 omtaler
vaningshusenes maks. stgrrelse som ikke ma overskrive 12 % av
tomtens nettoareal og ikke veere over 130 kvadratmeter. Maks
gesims- og mgnehgyde ble satt til 7 m. og 9 m. og maks. 4 m.
gesims for 1 etasjes hus (Asker herredsstyre 1952).
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2009 vist med rgd linje og uten id pa parsellene. 61/130 er markert 1.2.1ASKER 2009).



Vedtekt 11 apner opp for at bygningsradet, innenfor rammen av
bygningsloven og de alminnelige vedtekter for Asker, kan gjare
unntak fra vedtekt 1 om antall etasjer (men ikke antall leiligheter)
og vedtekt 3 om starrelse. Vedtekt 11 ble stadfestet 29. april 1957
(Asker herredsstyre 1952).

Tolkningsspgrsmal i 1952

Denne delen av oppgaven kan virke noe overlappende i forhold til
betraktingsperspektivet. Det er den ikke. Det som na skjer er at
plan 151 skal under ”lupen” og tolkes konkret opp mot 61/130 og
sitt planomrade. Her vil gjeldende bakgrunnslover som nevnt i
betraktingsperspektivet, bli omtalt pa nytt i den henseende at den
brukes konkret pa plan 151. Betraktningsperspektivet var kun for a
betrakte bakgrunnsloven. Na kan bakgrunnslovene vil bli brukt pa
en mer direkte mate i kombinasjon med plan 151 og dens sine

vedtekter.

Na vil det redegjares for hva planleggerne kan ha tenkt da de planla
plan 151 sitt byggefelt i 1952. Hvilke lover, praksis, og standarder
var gjeldende? Som det star i plan 151 er planen vedtatt i henhold
til 8 27 i Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924. 15.
desember 1949 kom det 2. bindet om byggeforskrifter. Senere kom
det et midlertidig tillegg, bind 3, den 1. desember 1965 til
byggeforskrifter av 15. desember 1949. Bind 3, kan ikke vektlegges
direkte da planleggerne ikke hadde kjennskap til denne da de
vedtok plan 151 i 1952. Bind 3 kan derimot vektlegges i forhold til
tolkning av hva lov om bygningsvesenet 1924 egentlig mente om
haydebegrensning av bygg i skraende terreng og tilbaketrukket fra
gate/vei. Dette er muligens som en forskrift som hjemler og tar opp
praksis far forskriften ble vedtatt.

Tolkningsspgsmal

Plan 151 vedtekt 1: hva er en apen villamessig bebyggelse?

Hvorfor nevnes vaningshus i neste setning? VVaningshus er noe som
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harer til i gardsbruk-sammenheng eller i dagens LNFR-omrader.
Hva vil egentlig ordlyden “’ikke over to fulle etasjer” si? Hva var
definisjon pa en etasje? Definisjonen pa en kjeller? Loft? Hvordan
beregnet man gesims- og mgnehgyder? Betyr “maks. to leiligheter i
hvert hus” at alle tomtene innenfor plan 151 sitt geografiske
omrade i utgangpunktet er store nok til to leiligheter, siden det i
neste setning presiseres at bygningsradet kan godkjenne oppfering
av rekkehus med inntil fire leiligheter hvis flere tomter slas
sammen? Ved en direkte juridisk tolkning av dette kan mye tyde pa
at ingen av tomtene den gang ble ansett som store nok for fire
leiligheter, men at de er store nok for to leiligheter per hus.

Vedtekt 3: Hva medregnes i rommelighetsbegrepet 12 % av
tomtens nettoareal? Hva medregnes i maks. starrelse for
vaningshuset? Gjelder dette da bare for boligtypen vaningshus?
Hva med andre boligtyper som tomannsbolig, rekkehus, leiligheter
osv? Hva er tomtens nettoareal og hva blir eventuelt bruttoarealet?
Hvordan males rommelighets-begrensning pa 130 kvadratmeter?
Gjelder den bare for vaningshuset? Eller gjelder den for andre
boligtyper ogsa? Hvordan regnes maks. gesims- og mgnehgyder ut
i forhold til hva?

Vedtekt 11: Hva menes med at starrelse og etasjer kan fravikes,
men ikke antall leiligheter? Betyr det at dispensasjon (disp.) ikke er

ngdvendig i forhold til starrelse og etasjeantall?

Svar pa tolkingsspgrsmal i 1952

| gjeldende lover som § 27 i Lov om bygningsvesenet av 22.
februar 1924 og byggeforskrifter av 15. desember 1949, bind 1 og
2, finnes eventuelle fasit til spgrsmalene. Dette er  se pa som
datidens mal eller rettleder for bygningsradet. De nevnte lovene
ovenfor beskriver bl.a. hva som burde veere med i en
reguleringsplan/byplan. Den drar ogsa opp en ramme for hva som

er definisjonen pa et bebolig rom med mer, men det apnes ogsa opp

for kommunens skjgnn og selvstyre gjennom ordbruken “’ber som
regel”. Eksempler pa dette er avstander fra byggelinje til byggelinje
0g apen versus tett bebyggelse. Det omtales der at apen bebyggelse
ikke bgr ha over to etasjer, samt hvor bygg med tre etasjer og mer
ber finne sted. Praksis kan ogsa veere med pa a belyse hva som var
Asker bygningsrad sin gjeldende tolkning og forvalting av planen

og loven.

Svar pa tolkningsspgrsmal

Svar pa tolkingsspersmal for vedtekt 1: En apen villamessig
bebyggelse setter noen rammer for hva som er mulig. Om
bebyggelsen er definert som apen hjemles i Lov om
bygningsvesenet av 22. februar 1924, kap. 3 byplaner § 26 punkt 8:
”| strgk med apen bebyggelse bar som regel ikke tillates mer enn 2
etasjer. Mer enn 3 etasjer bar kun tillates i de centrale
forretningsstrek i stgrre byer og hvor forholdene forgvrig har
utviklet sig saledes at det finnes pakrevet. Kun i de centrale
forretningsstrek i de sterste byer bar tillates fler enn 4 etasjer. Det
bestemmes i vedtekten hvorvidt kjeller og loft skal medregnes i
etasjenes antall forsdvidt de for nogen del benyttes som
beboelsesrum (jfr. § 104) eller arbeidsrum (jfr. § 105).” (Lov om
bygningsvesenet 1924). Det vil si at rammen for en dpen
bebyggelse bar settes til maks. to etasjer utenfor sentrale strak.
Ordet ’ber” er brukt. Dette apner opp for kommunens selvstyre
gjennom plan, der skjgnn og eventuelt disp. kan fravike lovens
ordlyd. Det framgar ogsa av § 26 at vedtektene til den enkelte plan
bestemmer om Kjeller og loft skal vaere med i etasjeberegningen
(Lov om bygningsvesenet 1924). Dette er ogsa innenfor
kommunens selvstyre & kunne tolke planen. I plan 151 nevnes det
ikke om Kjeller eller loft skal telles med i etasjeberegningen. Dette
er lite forutsigbart for utbygger og for byggesaksbehandler. Her vil
kommunens praksis veere avgjgrende. Likhetsprinsippet om hva
kommunen har tillat tidligere ut i fra tolkning av planen, vil vere

avgjerende for hva plan 151 i framtiden tillater i forhold til bebolig



kjeller og/eller loft (som ikke teller med i etasjebegrensningen pa to

fulle etasjer).

Det kan trekkes den sluting at uansett om loft- og kjellerrom er
bebolig eller ikke, vil den regulative beregningen av etasjer ikke
kunne ga over to etasjer. Visuelt vil det derimot kunne oppleves
som opp til fire etasjer.

Lov om bygingsvesenet 1924 hjemler at det er opp til de enkelte
vedtektene i reguleringsplanen om loft og kjeller inngar i
etasjebegrensningen. Loven og reguleringsplan 151 sier maks. to
fulle etasjer, men samtidig apnes det opp for at loft og kjeller kan
gjeres til bebolige maleverdige kvadratmeter i tillegg til de to fulle
etasjene, uten at dette er a anse for a bryte med begrensingen pa to
fulle etasjer.

I tillegg til etasjeberegningen ma man ogsa forholde seg til
hgydebegrensningen for gesims- og mgnehgyder. Disse er i plan
151 satt til 7m. og 9 m., og vil ogsa vere styrende for om man far
til to fulle etasjer med beboelig kjeller og/eller loft. Dette er vist i
regnestykkene tidligere i betraktningsperspektiver pas. 11. Det
som er av interesse her er hvilken metode som legges til grunn for
maling av gesims- og mgnehgyde i skratt terreng, da dette er

avgjerende for hvilket “heydeutfall” bygget kan fa.

Hvordan maltes gesims- og mgnehgyder i 19527

Lov om bygningsvesenet er farst og fremst tenkt til byplaner, men
den beskriver ogsa bebyggelsens karakter i § 23-b. Her skilles det
mellom apen eller tett bebyggelse som omtalt i avsnittet for.

Kap 7 § 71 punkt 5: ”Bygnings hgide mot gate males fra gatens
regulerte midtlinje til skjeeringslinjen mellem fasadeflaten og
takflaten. Har bygningen mansardtak, males hgiden til takknekken.

Er gaten skra, males hgiden fra dens middelhgide foran
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bygningen...” (Lov om bygningsvesenet 1924). Store deler av
denne loven er tiltenkt byer, men dette var den eneste gjeldende lov
planleggerne hadde i 1952, og var dermed relevant for plan 151.
Malepunktet for hgyde starter der gatens regulerte midtlinje er satt,
og opp til skjeringspunktet for takflaten eller fasaden. Videre
nevnes det at hvis gaten er skra skal det males middelhgyde foran
byggingen. Loven omtaler i sitatet ovenfor kun hgyder mot gate.
Altsa nevnes ikke terrenget langs sidene av bygget eller bak
bygget. Dette kan gi noen spesielle utfall. Her vises to eksempler
der terrenget skraner mye og maks. gesims fra veiens midtlinje er
satt til 5 m. Hvis regulert vei ligger 5m. ovenfor tomten, vil byggets
gesims- og/eller mgnehgyde kunne bli hgyere pa enn 5m. Om dette
er greit, tar ikke loven stilling til. Hvis regulert vei ligger 5 m.
nedenfor tomten det skal bygges pa, er byggehgydene allerede
overskredet, far man engang har begynt a bygge.

Senere kom det et midlertidig tillegg; bind 3, av 1. desember 1965
til byggeforskrifter av 15. desember 1949. Bygningslovens § 72 8 1
” Beregning av etasjetall. Tilbaketrukket loftsetasje som brukes til
rom til varig opphold skal regnes med i etasjetallet. § 2. Bygningers
hgyde. Bygningers hgyde males i forhold til veg eller offentlig
plass. Ligger bygningen tilbaketrukket fra veg males i forhold til
planert terreng. Er det skratt terreng, males hgyden fra terrengets
gjennomsnittshgyde langs bygningen...” (Byggeforskrift bind 111
1965). Sparsmalet vi her ma stille oss er falgende: Har bind 3 noen
juridiske konsekvenser etter den ble vedtatt i 1965 for
reguleringsplaner som ble vedtatt far 1965? Anonym
byggesaksbehandler ved plan og bygningsetaten Asker kommune
opplyser at praksis og mening med plan151 i 1952 mest sannsynlig
var maks. hgyder og ikke gjennomsnitt av terreng. Det er dette
prinsippet plan 151 har blitt forvaltet etter. Overingenigr og
tidligere bygesaksbehandler Erik Martinsen i As kommune mener

det motsatte av Asker kommune.

Min tolkning av middelhgyde i forhold til Lov om bygningsvesenet
i 1924 er som tidligere nevnt at hgydene ma midles for & jevne ut
haydeforskjeller i bakkant og forkant av bygget slik det ser ut til at
loven har lagt opp til i byplaner for bygg som ligger i skraende
terreng. Den narmeste beregningen av middelhgyde jeg kommer er
a ta hgyden til hvert punkt av bygget og dele pa antall punkter.
Dermed fér en “midlet” ut hoydeforskjellene. Dette har ogsa
byggeforskrifter av 15. desember 1949, bind 3, vedtatt 1. desember
1965 hjemlet.

Alle omtalte lover, bestemmelser, forskrifter og standarder som er
omtalt i betraktingsperspektivet fram til dagens Utnyttning 2007
har tatt opp forskjellen pa en skra og en flat tomt. Lov om
bygningsvesenet 1924 legger indirekte opp til 2 midle
haydeforskjellene pa grunnlag av regnestykket som vist i
betraktingsperspektivet s. 11. Dette framgar “ordrett” fgrste gang i
bygeforskrift 15. desember 1949 bind 3 vedtatt 1. desember 1965.
Her hjemles muligens det som kan ha veert uhjemlet praksis fra Lov
om bygningsvesenet 1924. Det har helt fram til Utnytting 2007
framgatt tydelig at snitt av terreng, eller terrengets
gjennomsnittsniva langs bygningen, skal brukes som

malingsverktgy for beregningsmetoden.

Lov om bygningsvesenet av 1924 § 114 hjemler at maks.
hovedgesims ikke skal veere over 7 m., samt at loft og kjeller kan
innredes til beboelsesrom hvis vedtektene i planen tillater det. (Lov
om bygningsvesenet 1924). Begge tilfellene er det vist utregninger
for pa s. 11. Svaret opp mot plan 151 blir det samme som for Lov
om bygningsvesenet av 1924, nemlig at to fulle etasjer med
loftetasje og/eller kjelleretasje overstiger uansett 7 m. gesims ved

beregning av maks. hgyder og ikke middelhgyder av terreng.



Asker kommunes forvaltning av Lov om
bygningsvesenet av 1924 og plan 151
Her kommer eksempler pa hva som har blitt tillat & bygge i trad

med Lov om bygningsvesenet av 1924 eller plan 151. Dette er med
pa a dra opp praksis i forhold til hvordan kommunen har forvaltet

loven og reguleringene.

Nabotomten 61/127 ble bygd i 1960 og har en av de hgyeste
gesimshgydene innenfor plan 151. Det er for denne gesimshgyden
ikke gitt disp. Boligen er avbildet pa figur 17. Det framgar av
skissene i byggemappen til Asker kommune at 61/127 har en
mgnehgyde pa opp til 9,5 m. Dette tyder pa at bygningsradet ikke
har brukt begrensningen maks. hgyder, men heller middelhgyde
eller gjennomsnitt av terrenget for a godkjenne bygetillatelsen i

henhold til plan 151 og Lov om bygningsvesenet av 1924.

61/40 ligger utenfor plan 151, men innenfor samme
fortettingsomrade i kp 2011. Sgknad om oppfering av dette huset er
ogsa underlagt Lov om bygningsvesenet av 1924, men har en

annen reguleringsplan til grunn, som ikke sier noe om hgyder.
Derfor var kun Lov om bygningsvesenet styrende ved
byggesgknaden fra 1949. Det framgar av bygesgknaden at
bygningsradet har tillat en tremannsholig av materialet tre i
skranende terreng (som tilfredstilte krav om maks. 0,5 m. fra
himling og ned til grunnens laveste punkt jf 114 2), med hgyeste
maks. hgyde for gesims pa 8,5 m. og en mgnehgyde pa 10,8 m.
Hvis en tar den hgyeste gesimshgyden pa 10,8 m. i forkant av
bygget pluss den laveste pa 5 m. i bakkant av bygget, blir dette 15,8
m. For a finne middelhgyden deles 15,8 m. pa 2 = 6,75 m.
Gesimshgyden ser ut til & veere beregnet ut fra middelhgyde av hele
grunnflaten, altsa garasjen og hele huset i ett er grunnlag for midlig
av denne hgyden. Hvis en legger en linjal pa skratt fra gverste
punkt over terrenget og nederste punkt blir middelhgyden ca. 9,6

m. Dette stemmer ogsa med noen regnestykker som er gjort i
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margen av skissene. De er ikke forklart, men det kan se ut til at de
der ogsa har kommet fram til 9,6 m. da tallet 9,6 m. er skrevet med
handskrift pa skissene i byggemappen. Enten har
byggesaksbehandlerne brutt med den eneste lov de hadde &
forholde seg til. Dette er lite trolig. Eller sa har de regnet
snitthgyder og kommet til en gesimshgyde pa 6,75 m. og gitt
byggetillatelsen i henhold til Lov om bygningsvesenet av 1924. Det
kan ogsa nevnes at det i byggesgknaden star at dette er et toetasjes
hus, selv om kjelleren har en takhgyde pa 2,7 m. og teller ikke med

I bygesgkenaddens definisjon av etasjer.

61/152 har ogsa fatt godkjent bygesgknad med byggeskissene fra ar
2000, med mgnehgyde som gjennomsnitt av terreng. Maks.
mgnehgyde er pa ca. 10 m. og gjennomsnitt av terreng er pa 9 m.
Gesimshgyden er satt til maks. hgyder i forhold til kp sin utfyllende
bestemmelser. Det er her gitt disp. for & kunne komme opp i en
gesimshgyde pa nesten 5 m. i bakkant av bygget. Her mener jeg at
plan 151 sin hgyderegulering fortsatt er bindende. Jeg har ikke gatt
inn i kp som var gjeldende fra 2000. Dette viser at kommunen i
hvert fall har lagt gesimshgyde til grunn som gjennomsnitt av

terreng og forholdt seg til plan 151 sin begrensning pa 9 m.

61/125 var for inntil noen ar siden en eiendom pa litt over 2 daa.
med et eldre hus pa. Det ble revet og det er na oppfart tre
eneboliger med garasjer. Denne byggetillatelsen ble klagd inn til
fylkesmannen i Oslo og Akershus av naboene. Husene har en
mgnehgyde pa opp mot 9 m. i forhold til gjennomsnitt av terreng.
Det som er av interesse for oppgaven er at fylkesmannen bekrefter
at om loft skal medberegnes i etasjeantall begrensningen” til plan
151 er bestemt i reguleringsplanen, og at dette ma bero pa
kommunens tolkning og forvaltning av planen. Sa lenge hgydene er
innenfor begrensningene for gesims- og mgnehgyde, synes dette a
veere greit. Praksis i omradet er ogsa at loft ikke har telt med i

etasjeantallet. Dette argumenterte kommunen ogsa for at planen

apner opp for, selv om plan 151 ikke tar stilling til hva som
medberegnes i etasjebegrensningen. Fylkesmannen gir en ”smekk”
til kommunen som har avslatt den fgrste byggesgknaden. Her har
kommunen forholdt seg til utfyllelde bestemmelser i kp om
gesimshgyder selv om datidens kp sa at ”der annet ikke er bestemt i
den enkelte plan...” (Asker kommune 2007b). Fylkesmannen
kommenterte ogsa at de ikke opphevet avslaget pa den farste
bygesgknaden da BY A i den farst sgknaden overskrider plan 151

og kp sine utfyllende bestemmelser om BYA.

Her bekreftes det at fylkesmannen synes det er greit at loft og
kjeller ikke tar av begrensningen pa de to fulle etasjene plan 151
apner opp for. Dette begrunnes ogsa med at sa lenge loft og kjeller
er innenfor hgydebegrensningene til plan 151 pa 7 og 9 m, er det
greit. 61/125 sine tre nye boliger 1a ogsa i skranende terreng. Det
var ikke noe poeng a ga inn pa beregningsmetoden i forhold til
maks. hgyde eller middelhgyde her, da klagen kom fra naboene om
at gesimshgyden pa 9 m. var for hay i forhold til kp, og at plan 151
begrenset bygget til to fulle etasjer. Naboene opplevde” bygget

som et tre etasjes bygg med mgne pa 9 m.

Pa 61/599 er det oppfart en terrassert enebolig i 1986. Allerede ved
fradeling av denne tomten far den ble bebygd, ble det i henhold til
plan 151 gitt 17 % utnyttelse i stedet for 12 %. Det er ikke gitt noen
disp. i byggesgknaden. Dette viser at kommunen ikke trenger a gi
disp. for a gi hagyere utnyttelse enn 12 % da plan 151, vedtekt 11,
apner opp for at det kan gjeores unntak fra sterrelser”. Dette viser
0gsa at terrassert bebyggelse i noen tilfeller kan ligge innenfor
tolkningen av apen villamessig bebyggelse i forhold til vedtekt 1
plan 151. Dette fordi der ikke er gitt disp. for a oppfare en
terrassert bolig i henhold til plan 151. Det presiseres at
reguleringsplan plan 151 er lagt til grunn i bygesgknaden. Det
framgar ikke noe om andre planer, som for eksempel datidens kp,

som eventuelt kunne ha apnet for en boligtype som dette.



Oppsummering av tillatelser som er gitt av Asker
kommune
Det kan trekkes den slutning at plan 151 sine vedtekter ikke tar

stilling til om kjeller og loft skal kunne tillates uten & medberegnes
i etasjebegrensningen. Det er det allikevel praksis for at dette er
tillat innenfor plan 151. Videre, innenfor begrepet frittliggende
vaningshus, er det blitt tillat det som i dag er kalt terrassert
bebyggelse, kjedehus, tomannsbolig (vertikale og horisontale),
enebolig, enebolig med sekundeerleilighet, firemannsbolig, murhus
og trehus. Beregning av hgyder er praktisert slik at mgnehgyden
alltid er beregnet ut fra middelhgyde/gjennomsnitt av terreng i
forhold til Lov om bygningsvesenet av 1924. Gesimshgyden til
61/40 er innenfor maks. gesims pa 7 m. ved a legge gjennomsnitt
av terreng til grunn for malingen. Ved a beregne ut fra maks. hgyde
derimot er gesimshgyden pa 8,5 m. Det er ogsa blitt tillat garasje i
bygningskroppen pa 61/40, 61/599 og 61/607.

To leiligheter per hus / tomannsbolig

Plan 151 sin vedtekt om to leiligheter i hvert hus er ifglge anonym
byggesaksbehandler blitt tolket til tomannsboliger. Dette ble ogsa
bekreftet i en foresparsel til Asker reguleringsvesen, den 12.
september 1962 ”...medeles at reguleringsplan og vedtekter ikke er
til hinder for oppferelse av tomannsbolig pa overnevnte parsell...”
(Bauck 1962) Dette gjeldt parsell nr. 41. som i dag gar under
betegnelsen 61/157. Vedtekt 1 i plan 151 bruker to forskjellige ord
om hustypene. Farst presiseres det at: “bebyggelsen skal vere dpen
villasmessig bebyggelse med vaningshus pa ikke over 2 fulle
etasjer og med inntil 2 leiligheter i hvert hus...” (Asker
herredsstyre 1952) Ordlyden:” inntil 2 leiligheter i hvert hus”
(Asker herredsstyre 1952) kan tolkes direkte og tyde pa at ved to
leiligheter apnes det opp for hus. Hus er et begrep som omhandler
flere boligtyper enn bare vaningshus. Dermed kan dette tolkes til at
en star litt friere til utforming av bygningstypologier her.
Byggeanmeldelse-skjemaene fra Asker kommunes arkiv inneholder
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en rubrikk for ”bygningstype”. Bygningstypene som er a velge
mellom i skjemaet er vaningshus, forretnings- og kontorbygning,
fabrikk, verkstedbygning, lager, garasje, uthus, skur, skole,
forsamlingslokale og bygninger som ikke gar inn under
foranstaende tilfayes. |161/130 sin byggeanmeldelse er det streket
under “vaningshus”. Dette avkrefter igjen tidligere pastand om at
vaningshus kun hgrer til gardsbebyggelse. | byggeanmeldelse,
mottatt bygningsradet 26.februar 1957 for 61/118 (nabotomten til
61/130 med tre stk. firemannsboliger), har man ikke brukt
muligheten til & skrive inn en annen bolig art, men streket under
vaningshus”. | ferdig- attest av 27.mai 1958 star det vaningshus i
tre, i to etg. | byggeanmeldelsen for 61/73 mottatt bygningsvesenet
27.juni 1962 er det streket under vaningshus og presisert i det apne
feltet: ”Vertikaldelt tomannsbolig pa tomt 1 pa situasjonskart”.

Pa byggetillatelseskort 10. januar 1963 er det ogsa skrevet inn
tomannsbolig fra bygningssjefens side. Dette gir en pekepinn pa at
i hvert fall to leiligheter pa ca. 132 kvadratmeter grunnflate i to
fulle etasjer med ca. like store arealer per leilighet, er a likestille
med en tomannsbolig. | falge GIS er det bekreftet at det samme
bygget er bygingstype 112 — del av tomannsbolig vertikal (GIS-
LINE Weblnnsyn 1.2.1ASKER 2009). Plan 151 sine opprinnelige
tomter i 1952 har alle potensial for inntil to leiligheter per hus. |
1953 var den minste utparsellerte tomten 61/149 eller parsell nr. 34
i plan 151 Kkart fra 1953. Denne tomten var pa ca. 0,924. daa.. Her
ble det bygd en enebolig (GIS-LINE Weblnnsyn 1.2.1ASKER
2009). Den nest minste tomten er 61/138, parsell 5 i plan 151 kart
fra 1953. Denne eiendommen var pa 1,056. daa.. og ble faktisk
bebygd med en vertikal tomannsbolig hvor den ene enheten fikk et
areal pa 0,458. daa.. (GIS-LINE WeblInnsyn 1.2.1ASKER 2009).
Dette er ogsa eksempel pa minste tillatte selvstendige matrikulare
enhet med en boenhet pa, innenfor plan 151 sitt omrade (GIS-LINE
WeblInnsyn 1.2.1ASKER 2009). Hver tomt er unik og det er langt
flere ting enn bare starrelsen som teller inn for & avgjere om det
tillates & bygge mer enn en enhet. Ut fra reguleringskartet fra 1953

har man retten til & bygge en bolig innenfor hva som er tegnet inn
pa kartet. Det kan trekkes den slutning at i utgangspunktet egner
omradet til plan 151 seg for inntil toleiligheter per enhet, samt de

andre rammene som er satt i vedtektene.

Rekkehus med inntil fire leiligheter og vedtekt 11

Nar det gjelder setningen om rekkehus med inntil fire leiligheter i
vedtekt 11, finnes det kun ett eksempel pa at dette ble realisert.
Dette er 61/118 som den heter i dag eller i plan 151 sitt tomtekart
fra 1953 gikk den under betegnelsen parsell nr. 16, 20 og 23, var
tegnet inn med en bolig pa hver parsell. Dette framgar av figur 12.
Parsellene var ca. like store og utgjer til sammen et areal pa 5.000
kvadratmeter (GIS-LINE Weblnnsyn 1.2.1ASKER 2009).

Parsell nr. 16, 20 og 23 ble slatt sammen til 61/118 og det ble sgkt
om a oppfare tre stk. firemannsboliger. Hver av firemannsboligene

hadde en grunnfalte pa 150 kvadratmeter.

Figur 12: Utklipp av reguleringskartet til plan 151. Det er en

pategnet rad linje rundt parsell nr. 16, 20 og 23. Det er en pategnet
bla sirkel rundt parsell nr. 27 (Fung 1953).
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Figur 12.1. Utklipp av grunnkart med lag av eiendom:sgrensér fra
gkonomisk kartverk, med samme pategnede fargesymboler for

eiendommene som i figur 12 (GIS-LINE Weblnnsyn 1.2.1ASKER

2009).

Byggeanmeldelsen for firemannsboligene ble mottatt av
bygningsradet den 26. februar 1957. Den ble videresendt
formannskapet med anmodning om uttalelse om felgende:
“Firemannsboligene har en storre grunnflate og inneholder flere
leiligheter enn det som kan tillates innenfor rammen av de
stadfestede vedtektene for feltet.” Vedtekt 1 og 3 siteres i brevet.
Formannskapet 06.04.57 omtaler at saken ble referert i helseradets
mgte den 13.03.57 uten at det ble fattet noe vedtak, for sa 8 komme
tilbake til bygningsradet sitt mgte den 20.03.57. Det kan se ut som
om dagens gjeldende vedtekt 11 her blir til. ”"Bygningsradet
anbefalte radmannens forslag til endringer av punkt 11 i de
tidligere stadfestede vedtekter for Gullhella, Gr.nr.61. Br.nr.97.
Bygningsradet har intet & bemerke til forslaget om
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firemannsboliger...” (61/97 er moder-bruksnummer til hele plan

151 nar parsellene hadde hvert sitt parsellnummer.).

Vedtekt 11 inneholder folgende: ” Unntak fra disse vedtekter punkt
1 (kun etasjetall —ikke antall leiligheter), 3 (starrelse) og 8 kan,
hvor seerlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet innenfor
rammen av bygningsloven og de alminnelige vedtekter for Asker.”
(Asker herredsstyre 1952). Dette er & se pa som en mindre vesentlig
endring av planen, men hvor det er en pekepinn pa hva det kan
veere aktuelt 4 tillate, og hva det ikke er gnskelig a tillate mer.
Direkte tolking av denne er fglgende: Det kan gjgres unntak fra
etasjeantall, men ikke antall leiligheter, dette ma tolkes til ikke over
fire leiligheter da planen allerede apner for dette. Betegnelsen
“stgrrelse” kan inneholde bade maks. stgrrelsen pa byggingens
grunnflate, som var pa maks. 130 kvadratmeter, men hvor 61/118
fikk tre flater pa 150 kvadratmeter hver. Her er stgrrelsene 130 og
150 kvadratmeter beregnet ut fra Lov om bygningsvesenet av 1924
§ 126 1. Starrelse ma ogsa inneholde vaningshusets begrensning
om 12 % av tomtens nettoareal. Gesims- og mgnehgyder omtales
til slutt under vedtekt 3 (Asker herredsstyre 1952). Dette er ogsa i
trad med vaningshusets starrelse. Starrelse kan defineres som i
bredder og hgyder. Siden etasjer allerede er nevnt i vedtekt 11 er
dette en apning for at det kan vare aktuelt med hgyere utnyttelse i
noen tilfeller, bade i stgrrelsesbetegnelsen hgyder og grunnflatens
volum starrelse. Parsell nr. 16, 20 og 23 var opprinnelig tre stk.
parseller for ett vaningshus hver. Dette er vist i figur 12 og 12.1.
Ordlyden om at flere tomter ma slas sammen er ikke en presis nok
ramme. Rommeligheten og utnyttelsen hadde blitt omtrent den
samme om disse tre stk. firemannsholigene hadde kommet pa hver
av de omtalte parsellene. Det er mer hensiktsmessig a sla de
sammen i forhold til felles infrastruktur, og fellesarealer osv, men
dette apner opp for a regne ut et gjennomsnittsareal per leilighet.
5.000 kvadratmeter / 12 stk. leiligheter = 416,7 kvadratmeter per

leilighet. Siden tomannsbolig ogsa ble omtalt som to leiligheter per

hus, blir firemannsboligenes tomteareal” pa 416,7 kvadratmeter
per leilighet. Dette er i dag plan 151 det minste areal per leilighet.
Det tidligere nevnte minstearealet var for en fradelt tomt med
selvstedige matrikulere enhet, med eget Gr.nr. og Br.nr. var pa 458
kvadratmeter. Netto tomteareal for 61/118 som er benyttet pa denne
tomten er: 5.000 kvadratmeter / 450 kvadratmeter = 11.11 %. Dette
gir en utnyttelse pa 11,11 % for 61/118.

Formuleringen om at flere tomter ma slas sammen er ikke konkret
nok. I prinsippet kan en dele fra en av tomtene innenfor plan 151
og sgke om a sla de sammen for & oppfare rekkehus med inntil fire
leiligheter. Poenget er ikke i & sla sammen tomter, men at tomten
egner seg for dette formalet og gir gode bo kvaliteter. Her vil kp
2011 sine minstekrav til flermannsboliger komme inn. Enkelt sagt
kan en jo kalkulere med at tillatte minste starrelse pa 416,7
kvadratmeter per leilighet dpner indirekte opp for at minste
tomtestarrelse for to leiligheter i et hus (eller dagens betegnelse,
tomannsbolig), er 833,4 kvadratmeter. Dette apner opp for at alle
de opprinnelige tomtene innenfor plan 151 kan bebygges med to
leiligheter inklusive den minste parsellen nr. 34 i plankartet til 151
fra 1953, som var pa 924 kvadratmeter. Planen apnet opp for to
leiligheter per vaningshus. Den sa ikke noe om minste
tomtestarrelse for dette. Antitetisk tolkning av dette vil si at alle
parsellene innefor plan 151 er i utgangspunktet store nok for to

leiligheter per enhet (dagens betegnelse, tomannsbolig).

Noen definisjon av ”’boligtyper” presenteres ikke i noen av lovene,
men det er avkreftet at vaningshus ikke er noe som kun ligger til
gardsbebyggelse i forhold til disse lovene. Betegnelsen vaningshus
blir brukt om vanlig bebyggelse utenfor landbruket i disse lovene.
Rekkehus nevnes i plan 151 som en mulig boligtype, samt at
omradet ma vere apent og villamessig. Det blir for motstridende a
si at rekkehus ikke er apen bebyggelse, men at noen typer rekkehus

kan utformes til apen villamessig bebyggelse. Det kan derfor



trekkes den slutning av denne type oppfarte firemannsbolig som
vist i figur 17, er & betrakte som dpen og villamessig bebyggelse, da
det heller ikke er gitt disp. fra vedtekt 1 i plan 151 om dpen
villamessig bebyggelse. Dette drar da opp praksis for hva som er &
regne som apen villamessig bebyggelse i ettertid. Spesielt med
tanke pa likhetsprinsippet i forhold til Asker kommunene sin
forvaltning av plan 151. Hvis bygningsradet hadde gitt disp. for at
denne bebyggelsen ikke var & regne som apen villamessig kunne en
ikke ha tolket firemannsboligenes bygningstypologi til & veere i trad
med planen. Nar det ikke er gitt disp. er denne type hus i trad med
planens begrep “apen villamessig bebyggelse”. Denne tolkningen
av rekkehus opp mot 61/118 sin bebyggelse bemerkes a ligge
innenfor hva som var innefor boligtypen rekkehus i 1953. 61/118
sin utforming som rekkehus samsvarer ikke med dagens definisjon
av rekkehus (Miljgverndepartementet kommunal- og
regionaldepartementet Statens Bygningstekniske etat 2007) som er

vist i figur 1.8.

Rommelighetsbegrepet 12 % av tomtens nettoareal
Bruttoareal vil si hele eiendommen, pluss eventuelle halvparten av
tilgrensede arealer som vei, bane, parkvann, elv, plass park og
lekeplass som eiendommen fysisk grenser til. Arealet fra
eiendommen og til midtlinje av regulert vei kan medregnes, men
ikke mer enn 10 m. (Byggeforskrift 1969). 12 % av tomtens
nettoareal for 61/130 vil si 1768 kvadratmeter ganger 0,12 = 212
kvadratmeter i forhold til vaningshusets maks. starrelse.
Forskjellen fra denne definisjonen, og BYA som er brukt i dag, er
bl.a. 12 % utnyttelse kun avsatt i forhold til vaningshusets starrelse.
Det som inngar i plan 151 sin utnyttelse pa 12 % av tomtens
nettoareal, er bygningens areal som er overdekket og fundamentert
fra grunnen av jf 8 126 1. (Lov om bygningsvesenet 1924).
Utnytting 2007 sin BYA begynner derimot & bruke opp
prosentdelen til BYA pa krav til biloppstillingsplass, bygningsdeler

som ligger hgyere enn 0.5 m. over planert terrengs
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gjennomsnittsniva, arealer under utkragende bygningsdeler som
terrasser og balkonger, og apne overbygg over bygningens fasade
liv som har under 5 m. frihgyder under seg, samt avsatt BYA til &
kunne bygge garasje i forhold til kommune sine normer
(Miljgverndepartementet kommunal- og regiaonaldepartementet

Statens Bygningstekniske etat 2007).

Byggesaksmapper helt fra 1970-tallet viser at de fleste
eiendommene innenfor plan 151 har fatt gkt sine 12 % i plan 151 til
15 %, eksklusiv garasje, eller mer. Dette fikk 61/130 da det i 1973
ble sgkt om 4 dele fra 0,7 daa. av den nordre delen av tomten mot
61/118. Oppmalingen av delingstillatelsen fant aldri sted og

delingstillatelsen falt dermed automatisk bort.

Det skal derfor veldig gode grunner til fra kommunen sin side for at
61/130 ikke skal fa minst 15 % eksklusiv garasje ved a legge plan
151 sin utnyttelse til grunn.

Hva kunne bygges og deles pa 61/1301i 1953
Hva kunne utbygger ha bygd i 1953? Hva var det meningen at

planen la opp til i 19537

I 1953 kunne man ha bygd boliger som hadde maks. grunnfalte pa
130 kvadratmeter. Denne flaten kunne veere i to fulle etasjer og
eventuelt kjeller og loft. En av disse etasjene kunne ha blitt
bebolige utover de to fulle etasjene. Huset kunne ha inneholdt to
stk. leiligheter, altsa en tomannsbolig. Dette kan da gi opp til tre
etasjer ganger 130 kvadratmeter= 390 kvadratmeter. Dette er 4 anse
som innenfor rettighetsrammen. Ved vedtekt 11 kunne grunnflaten
muligens ha blitt tillat sterre enn 130 kvadratmeter. Utover dette
kunne en ha bygd takutstikk, terrasser og balkonger som ikke var
fundamentert fra bunnen av. Samt hatt en garasje/uthus eller to, pa
maks. 30 kvadratmeter hver. Spgrsmalet om tomten den gang var

stor nok til & dele er ikke lett a svare pa. Pa andre siden av Gamle

Raykenvei ligger det tre stk. tomannsboliger, vist i figur 16 og 17,
som ble skilt ut i 1962. Disse fikk en tomtestgrrelse pa 1.500
kvadratmeter for hver hele tomannsbolig (GIS-LINE WeblInnsyn
1.2.1ASKER 2009). | utgangspunktet var nok tomtene fra plan 151
sitt tomtekart oppdelt fra kommunens side til & veare én tomt og
ikke delbare. Det skal ikke legges skjul pa at tomtefeltet var
kommunen sitt og jo mindre parseller de kunne ha lagd jo mer
penger hadde kommunen tjent den gang. Hvis man ser pa
utnyttelsen som er pa 12 % av tomtestgrrelsen og maks. stgrrelsen
for vaningshuset som er pa 130 kvadratmeter, legger den indirekte
opp til at tomtene burde vere delbare nar de har brukt opp den
angitt prosent utnyttelsen opp til maks. begrensningen pa 130
kvadratmeter. Det vil i sa fall si at en tomt pa 1.084 kvadratmeter
med 12 % utnyttelse gir 130 kvadratmeter. Dette kan stemme med
plan 151 sitt tomtekart som hadde noen tomtestgrrelser under 1.000
kvadratmeter. At noen tomter er mindre enn andre innenfor samme
planomrade pa 1950-tallet, kunne ogsa ha skapt presidens for at
dette er & anse som minste tillate tomtestarrelse og at eiendommene
som er store nok til a tilfredstile de minste tomtestarrelsene etter en
deling burde ha potensiale for en slik deling. Den minste tomten
61/149 fra plan151 sitt tomtekart fra 1953 var opprinnelig pa 924
kvadratmeter (GIS-LINE Weblnnsyn 1.2.1ASKER 2009). Det vil i
sa fall si at 61/130 i 1953 hadde for lite tomteareal til & kunne
deles. Den nordre delen av tomten ble nok sett pa som vanskelig og
bratt & bygge pa sa langt tilbake i tid. Det er heller ikke lagt opp til

vann og kloakk i Gamle Ragykenvei for den nordre delen av tomten.

Delkonklusjonen

Delkonklusjonen blir at tomten kunne fortettes med inntil to
leiligheter og ha et hus pa opp til 130 kvadratmeter grunnfalte samt
balkonger, terrasser, takutstikk som ikke medberegnes i utnyttelsen
eller maks. starrelsen pa 130 kvadratmeter. Vedtekt 11 kunne ha
apnet opp for a overskride den angitte maks. begrensningen pa 130

kvadratmeter til vaningshusets grunnflate samt to fulle etasjer og



bebolig loft eller kjeller. Dette kan maks. gi 390 kvadratmeter totalt
med gesims- og mgnehgyde pa 7 m. og 9 m. og med
beregningsmetoden middelhgyde i skraende terreng. Det kunne
ogsa oppfarest uthus/garasje pa inntil 30 kvadratmeter for hver
leilighet. Muligheten for fire leiligheter har allerede vedtekt 11
gjort klart at krever ssmmenslding av flere av de opprinnelige
parsellene fra plan 151 sitt tomtekart fra 1953.

Kommuneplanens arealdel 2007 - 2020

Kommuneplanen 2007 — 2020 med planens arealdel og
rettsvirkning ble vedtatt av Asker kommune den 12. juni 2007, med
hjemmel i Plan- og bygningslovens § 20-5. Kp gjelder foran eldre
rikspolitiske bestemmelser, kommunedelplaner, reguleringsplaner
og bebyggelsesplaner, men faller bort i den grad den strider mot
slike bestemmelser som senere blir gjort gjeldende (Asker
kommune 2007c).

Fortettingskart

Kommunestyret vedtok den 12. juni 2007 ogsa et fortettingskart
vist i figur 9 med juridisk bindende bestemmelser som en del av kp
2011. Kartet viser kp 2011 sine byggeomrader, men skiller
omradene i to kategorier. Disse er homogene omrader og
fortetningsomrader, samt 100-metersbeltet langs sjgen som det er
knyttet egne juridisk bindende bestemmelser til (Asker kommune
2007a).

61/130 ligger innenfor et fortettingsomrade. De farste setningene i
fortettingskartet starter med skjenn og er ikke enkel a tolke. Disse
lyder: ”Fortetting med nye boliger skal vere tilpasset naboskapet.”
(Asker kommune 2007a). Hva er naboskapet, hvor langt gar dette?
Dette kan oppfattes forskjellig mellom byggesaksbehandlere. Neste
setning er: "Ny bebyggelse og andre tiltak skal viderefore kvaliteter

i omradene samt bidra til en positiv videreutvikling av omradet”
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(Asker kommune 2007a). Hva vil det si & viderefare kvaliteter samt
bidra til en positiv videreutvikling av omradene? En positiv
videreutvikling og viderefgring av kvaliteter kan veere motstridende
og komme i konflikt. Hva menes med ordet “omradene”, og dette
er vel et videre begrep enn ordet “naboskapet™? Dette apner opp for
at flere omrader i narheten kan vektlegges nar det er snakk om en
positiv videreutvikling. Her kan temaet om antall enheter fort
komme i konflikt med de overnevnte setningene. De tilgrensende
eiendommene til 61/130 bestar av enebolig, kjedehus,
tomannshboliger og firemannsboliger. Videre har ganske nylig en
grenn lunge blitt bygd ned som nevn tidligere og vist i figur. 13 og
14. Her har det kommet leiligheter med opp til fem etasjer. (GIS-
LINE Weblnnsyn 1.2.1ASKER 2009) Omrade BV 09 som
naboskapet ligger innenfor, bestar farst og fremst av eneboliger,
med noen innslag av tomannsboliger, og enebolig med
sekundzrleilighet, samt et lite delomrade med tre stk.
firemannsboliger pa 61/118 (GIS-LINE Weblnnsyn 1.2.1ASKER
2009). BV 08 er naboomradet til BV 09 og ligger gstover, vist i
figur 15. Dette omradet er betegnet som et homogent omrade. Her
er rammen tydeligere, da forste setning starter med: ”Det enkelte
omrades karakter skal ivaretas, og alle tiltak skal bidra til &
opprettholde denne” (Asker kommune 2007a). Her fryses
“rammen” for utvikling mer fast enn i fortettingsomrader hvor det
skal skje en ’positiv videreutvikling” som i BV 09. Homogene

omrédet skal i BV 08 “’konserveres” mer.

Boenheter

Kp 2011s bestemmelser om boenheter sier at ”Der annet ikke er
bestemt i den enkelte plan vedrgrende antall boenheter, kan disse
omradene bebygges med frittliggende boliger med en
hovedbruksenhet per fradelte tomt, samt en sekundzrleilighet pa
maks. 80 m2 BRA. Sekundarleilighet tillates kun i eneboliger som
ligger utenfor gul og rad sone, krf. Askers stoysonekart.” (Asker

kommune 2007a) Plan 151 sier noe annet om antall boenheter og

vil derfor veere gjeldene i kombinasjon med kp 2011. Plan 151
vedtekt 1 sier folgende: ”... og med inntil 2 leiligheter i hvert hus,
samt uthus (garasje) i 1 etasje. Bygningsradet kan godkjenne
oppfaring av rekkehus med inntil 4 leiligheter nar flere tomter slas
sammen” (Asker herredsstyre 1952). Jeg tolker dette til at plan 151
sitt planomrade apner opp for tomannsboliger sa lenge tomten er
stor nok i forhold til kp 2011s rammekrav, samt at tomten har nok
uteoppholdsareal og tilfredsstiller andre krav som jeg kommer mer
inn pa senere i analysene. Tomtene i tomtekartet til plan 151 vist i
figur 10, var i utgangspunktet ikke store nok til 8 romme tre og fire
leiligheter per hus, men inneholdt et krav om & sla sammen tomter
for dette formalet. Denne vurderingen er tatt pa 1950-tallet og kan
ha en annen tolkning i dag. Det er mulig a gi disp. fra kravet om at
flere tomter ma slas sammen. 61/130 er opprinnelig mindre i
tomtekartet av 1953 enn den er i dag. Figur 7.1, 12 og 12.1 viser at
61/130 har blitt slatt ssmmen med noe tomteareal fra parsell nr. 23
0g 26. Dette er i dag er en av parsellene som utgjegr 61/118 tomten
med firemannsboligene. Fortettingskartet med bestemmelser til kp
2011 punkt 3.7 har et eget punkt under retningslinjer for
fortetningsomrader. Her kommer det et unntak av de faste juridiske
rammebetingelsene som heter: “Fortetting utover det gjeldende
plan, angir...” (Asker kommune 2007a). Her framgar det at det kan
veere rom for fortetting ut over det gjeldende plan apner opp for.
Bygningsradet kan etter konkrete vurderinger tillate fortetting ut
over det planen angir uten at det utlgser krav til ny plan. Dette ma
ikke veere i strid med andre bestemmelser i kp 2011 eller
vernehensyn. Terreng og landskapstilpasning skal vektlegges.
Omrader som er del av viktig grennstruktur kan bl.a. veere et hinder
for denne eiendommens fravikelse fra plan (Asker kommune
2007a). Dette nevnes i starten av oppgaven, vist i figur 1. Dette er
vist som et eks. pa at markedet vil kunne gnske noe planen ikke

apner opp for.



Ved fradeling er det satt rammer for minste tomtestarrelse. Minste
tomtestarrelse avhenger av antall boenheter. Minste tomtestarrelse
for en enebolig skal ha et nettoareal pa minst 0,7 daa.. Den skal
veaere egnet for boligbebyggelse og ha en hensiktsmessig
arrondering. Normalt skal tomten ikke veere brattere enn et
gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3. Terreng og
landskapsplassering skal vektlegges og det kan pga. dette kreves
starre tomter. Tomannsbolig kan tillates dersom tomten er pa minst
1,2 daa. (Asker kommune 2007a). Det stilles her strengere krav til:
”...estetikk. Tilpasning til terreng og eksisterende bebyggelse og
terreng, parkering, atkomst, uteoppholdsareal og andel i grent er
tilfredstilt pa en god og helhetlig mate” (Asker kommune 2007a).
Videre nevnes ikke noe om tremannsboliger og oppover, som plan
151 kan apne opp for og som fortetningskartet kan apne for
gjennom setningen “’fortetning utover det gjeldende plan angir..”.
Det som da styrer rammen for antall enheter er normene for minste
uteoppholdsareal, vei og biloppstillingsplasser i forhold til vedtatte
normer, samt minst 30 % grentareal av netto tomteareal. Det
framgar at veiareal ikke kan innga i uteoppholdsareal eller
grentareal (Asker kommune 2007a). Dette selv om veien ikke

ngdvendigvis er av asfalt.

Et ubesvart spgrsmal er om rammen for minste tomtestarrelser for
enebolig og tomannsbolig ikke gjelder, eller er enklere fravike, hvis
en lager seksjoner av et gards- og bruksnummer. Unngar man da
kravet til minste tomtesterrelse fordi ordlyden er: ”...ved fradeling
av eneboligtomt...”?(Asker kommune 2007a). Seksjonsloven lever
sa a si sitt eget liv” og er ikke samkjart med Pbl. Det kan
seksjoneres pa andre vilkar enn fradeling av selvstendige

matrikulaere enheter.

Det ble opplyst av anonym byggesaksbehandler i Asker kommune
at det er enklere a fravike minste tomtestarrelse pa 0,7 daa. og 1,2

daa. ved fradeling, enn a fravike minste uteoppholdsarealer, og 30
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% grgntareal av tomtens nettoareal. De sistnevnte er krav, mens

minste tomtestarrelser framgar under retningslinjer og rammer.

Utnyttelse

I kp 2011 sin setning om utnyttelse hadde fire forskjellige
byggesaksbehandlere i Asker kommunene forskjellige tolkninger
av: ”Det tillates BY A maks 20 % av tomtens nettoareal. For arealer
som i kommuneplan for Nesgya, vedtatt 1/1-1995 sist revidert1/4-
1998, er markert som ‘tomteomrade med halvapent/lukket
vegetasjonspreg, visuell sarbart terreng eller utpreget verneverdig
vegetasjon eller bebyggelse’, tillates BY A maks 15 %.

Der gjeldende regulering angir hgyere utnyttelse, vil denne
utnyttelsen fortsatt gjelde.” (Asker kommune 2007a). Av farste
setning framgar et at alle fortettingsomrader er lgftet opp til 20 %
BYA. Neste setning gjelder kun et omrade pa Nesgya, mens siste
setning sier: ”Der gjeldene plan angir heyere utnytelse, vil denne
utnytelsen fortsatt gjelde”. Dette kan tolkes til at gjeldene utnyttelse
kun gjelder til forangaende setning, altsa kun til omradet pa
Nesgya. Den kan ogsa gjelde kun ferste setning om det tillates
BYA maks 20 % av tomtens nettoareal...” Eller det kan tolkes til at
setningen gjelder for hele avsnittet. En av byggesaksbehandlerne
opplyser at siden det er en linjeskift og setningen om ”Der
gjeldende regulering /.../ ” kommer til slutt, gjelder denne
setningen for hele avsnittet. De tre andre anonyme
byggesaksbehandlere oppga de andre tolkningene, eller var usikre
og gnsket ikke & utale seg om sin egen kp. Det som var
samefallende var at alle nektet meg a siterte de i denne
masteroppgaven. Dette tyder pa at de kanskije ikke var sa sikre pa

sine uttalelser allikevel.

Det presiseres her at Asker kommune ikke var i stand til a tolke og
redegjare for sin egen vedtatte kp 2011. Dette er kritikkverdig i
forhold til hvordan Asker kommune forvalter tolkningen av sin

egen kp, eventuelt i kombinasjon med andre planer som plan 151.

Videre kommer det fram at beregningen av BY A var satt til 20 %,
og at krav om garasjeplasser i henhold til kommunens veinormaler
kommer i tillegg. Garasjekravet skal altsa medberegnes i BYA pa
20 %. Kravet er pa 18 minst kvadratmeter per bil i garasjeplass.
Kravet til antall garasjeplasser varierer riktignok i forhold til de
forskjellige boligtypene, antall enheter og starrelse. Dette kommer
jeg tilbake til senere i oppgaven. Kp 2011 presiserer utrykkelig at
arealkrav til biloppstillingsplasser ikke medberegnes i BYA og ikke
brukes opp til dette kravet (Asker kommune 2007a). Dette er i
konflikt med den nye veilederen om grad av utnytting § 3-12 og
forskrift om krav til byggverk-TEK 97 § 3-11 som sier at krav til
biloppstillingsplasser ogsa skal gjelde i beregning av BYA
(Miljgverndepartementet kommunal- og regiaonaldepartementet

Statens Bygningstekniske etat 2007).

Asker kommunes veinormaler fra 2010 har bl.a. garasjekrav.
Kravene for plan 151 og spesielt 61/130 kan variere mellom apne
boligomrader med eneboliger, tomannsbolig / generasjonsbolig og
lignende. Her skal det avsettes tre bilplasser per hovedbruksenhet.
To av disse plassene skal vaere garasjeplasser pa 18 kvadratmeter
hver (Asker kommune 2010). For ekstra leilighet, ogsa kalt
sekundzerbolig/leilighet, skal det avsettes en oppstillingsplass per
enhet under 80 kvadratmeter. (Asker kommune 2007a)

Ved konsentrerte boligomrader som blokker, smahus, rekkehus og
lignende varierer antall bilplasser i forhold til antall rom i
leilighetene.

4- 5-roms leilighet krever 3 bil plasser.

3- roms leilighet krever 2 bil plasser.

1-2- roms leilighet krever 1 bilplass.

Det ser ut til at leilighetens starrelse ikke er grunnlag for antall
bilplasser, men antall rom, da dette kanskje er et bedre mal i
forhold til hvor store familier som bor der. Uansett om kravet er én

eller tre bilplasser skal minst én av disse veere garasjeplass. Det er



ogsa krav om minst to sykkelplasser per leilighet. Samt per 5. enhet a beregne hvor mye, og hva som kan

skal det avsettes en gjesteparkeringsplass for biler (Asker medberegnes i begrensningen pa 12 eller 15
kommune 2010). % av tomtens nettoareal, er av interesse.
Boligtype, og garasjekrav i forhold til antall enheter vil bl.a. her Praksis viser at veranda/balkonger, samt
pavirke om kp 2011 sin 20 % BYA gir flere bebyggelige overbygg til inngangsparti og takutstikk ikke
kvadratmeter enn 12 % og 15 % utnyttelse fra plan 151. ble medregnet i beregning av grunnflaten i
byggesgkenadd for 61/118 i 1957. Det var
Et annet viktig tema er hva som skal medberegnes i 12 og 15 % av kun grunnflaten pa 150 kvadratmeter som
tomtens nettoareal fra plan 151 fra 1951, i forhold til hva som skal ble lagt til grunn opp mot begrensningen pa
medberegnes i 20 % BYA inkludert garasjeplasser i kp 2011. vaningshusenes maks. starrelse pa 130

kvadratmeter, samt 12 % av tomtens

| veilederen for grad av Utnytting 2007 som tidligere nevnt inngar nettoareal beregning. Dette er ogsa hjemlet i
det mer i BYA. Det vil si at BYA blir brukt opp til bla
biloppstillingsplass, bygningsdeler som ligger hayere enn 0,5

3 ¥

Figur 14: Ortofoto av Gullhella etter

nedbyggingen av boligfelt med leiligheter.
m. over planert terrengs gjennomsnittsniva, arealer under Fargepétegninger utdypet i teksten (GIS-LINE

utkragende bygningsdeler som terrasser og balkonger, og apne Weblnnsyn 1.2.1ASKER 2009).

overbygg over bygningens fasedeliv som har under 5 m.
fringyde under seg (Miljgverndepartementet kommunal- og

Uformelt mgte med kommunen i 2007

regiaonaldepartementet Statens Bygningstekniske etat 2007). | et uformelt mate med Asker kommune i 2007

Kp 2011 er vedtatt i 2007 og veilederen for grad av utnytting (eiere av 61/130 og byggesaksbehandlere) ble

kom i ettertid. Kp 2011 spesifiserer at krav om det nevnt av en byggesaksbehandler at den

biloppstillingsplasser til bil ikke skal medberegnes i BYA og nordre ubebygde delen av 61/130 utgjar deler av

bruke av denne andelen. Her ma prinsippet om at senere et grantdrag langs nye Roykenvei. Dette er
vedtatte palegg ikke har betydning for den tidligere vedtatte kp
2011 gjelde. Da ville % av BYA blitt satt pa helt feil

prinsipper, men ved neste kp vil nok biloppstillingsplasser bli

markert med en rektangular, turkis avgrensing i
figur 13 og 14. Hele det nye byggefeltet pa
nordre Gullhella, vist med red ellipse, utgjorde

.

inkludert i BYA. Beregningen vil kunne bli en annen i forhold et grantdrag med skog far det ble nedbygd.

. . 0
til valg av boligtype, antall rom, og bruk av 15 og 12 % fra plan Figur 13 viser deler av de samme omradene, i

151 eller den framtidige BY A kp eventuelt apner opp for. samme fargekoder far nedbygging, fra en annen

vinkel. Dette er i dag nedbygd med over 200

Hva som skulle vare med i plan 151 sine 12 % eller 15 % av Figur 13: Flyfoto av Nordre Gullhella far nedbyggingen av . ‘s L

) » . ) ) leiligheter. Sa a si ingen treer er bevart. 61/130 er i figur 13 og 14
tomtens nettoareal i forhold til vaningshusets starrelse, er nok et boligfelt med leiligheter. Fargepategninger er utdypet i teksten. -

] markert med bla ellipse.
viktig tema. Om det fortsatt er greit & forholde seg til denne maten (ukjent opphav)
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3.4 Estetiske krav

Kravet om estetikk apner for skjenn og kan tolkes ulikt av
forskjellige saksbehandlere og i forskjellige tidsepoker. ”Alle tiltak
skal ha en god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon
og med respekt for naturgitte og bygde omgivelser.” (Asker
kommune 2007c). Neste setning skaper en ramme eller begrensing.
Her fremgar det at i alle omrader utenfor sentrumsomrade, eller der
annet er bestemt i reguleringsplan, skal det minst avsettes 30 % av
tomtens nettoareal til grentareal. Dette kan veere markdekke som er
naturlig eller opparbeidet, og eksisterende eller ny vegetasjon.
Under temaet “generelt” fanges vare tiltak opp under nye
bygninger og endringer av eksisterende bygg. Dette skal utformes i
samspill med omgivelsenes karakter og form. Avgjerende vekt skal
legges pa a bevare asprofiler og landskapssilhuetter, og sikre et
grent preg langs ferdselsarer og god terrengtilpassning (Asker
kommune 2007c).

Ved fortetting er det et mal at nye bygg eller andre tiltak er
utformet i samspill med nabolaget gjennom sine hgyde, lengde,
grunnflate, takform og materiale (Asker kommune 2007c). Det er
utarbeidet en rapport om fortetting i eksisterende boligomrader i
asker — analyse og registreringer (mars 2006). Omrade BV 09 i
rapporten beskriver omradet (Asker kommune 2007c). Innholdet i

denne drgftes senere i oppgaven.

Rapport om fortetting i eksisterende boligomrader i
Asker - analyse og registrering, mars 2006

Fortetting og transformasjon innenfor eksisterende byggesoner er
satt i sentrum i rapporten. Dette refereres til forrige kommuneplan
2002 — 2016, som fokuserer pa samlet areal og
transportplanlegging. Denne tankegangen er delt i to deler. 1. del:
redusere behov for energi- og transportbruk, hvor flest mulig kan ty

til kollektivtransport og behov dekkes innen gang og
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sykkelavstander. 2. del: ikke la verdifulle natur- og
landbruksomrader ga til spille for infrastruktur og
bebyggelsesformal (Hauge 2006). Dette kan lett komme i konflikt
hvis verdifulle omrader ligger sentralt, eller far hgye
markedsverdier, eller politiske beslutninger om omregulering
presses fram selv om planleggerne med faglig kunnskap mener noe
annet. Kp 2011 har tilnsermet like mal. Rapporten betrakter
fortetting som et virkemiddel for & bevare kommunen som en grenn
bygd og ikke bygge ned for mye verdifulle landbruks- og friluftsliv
omrader. Hele kommunen er oppdelt i 11 omrader som hver utgjar

sin sone. 61/130 ligger i sone Blakstad/Vettre (BV) som vist i figur
15.

Bjerkeyskjara

o s Blakstad/
Vettre

Figur 15. Kart over sone Blakstad/vettre (BV). BV09 er i sgrvest i
kartet (Hauge 2006).

BV 09 inneholder i hovedsak planomradet til 151, samt
naboomradets plan fra 1936 som 61/130 grenser til pa andre siden

av veien mot vest, samt uregulerte omrader (Hauge 2006).

x
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)) \o” Boligfortettning i Asker kommune
BY8/ Eeoman OMRADENNDELIG
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Rapporten er laget pa grunnlag av kommunens foreliggende
grunnmateriale og befaringer. Den har hovedfokus pa seks temaer.
Temaene er:
> Bebyggelse
Tetthet / forttettingspotensial
Kulturminner
Landskap og grgnnstruktur
Lokalklima
Stay

YV V. V VYV V

Rapporten har en egen definisjon av fortetting: ”Ordet fortetting
kan brukes i mange sammenhenger. Noen vil mene at ethvert
pabygg pa eksisterende boliger vil innebare en fortetting. |
sammenheng med denne analyse og registreringsarbeidet brukes
imidlertid begrepet fortetting kun i sammenheng med
tilrettelegging og muligheten for & bygge nye boliger innenfor

eksisterende boligomrader.” (Hauge 2006).

Om omradet BV 09

BV 09 har en hovedvekt av eneboliger med innslag av
tomannshboliger. Bebyggelsens struktur og utforming beaerer preg av
a veere utbygd over lenger tid. Bebyggelses alder er varierende,
men har en god del eldre bebyggelse. Bebyggelsen betegnes som
sammensatt. Det er bebygd vinkelrett i forhold til veier og eller
terreng. | deler av omradet er den enkelte tomt med terreng blitt
avgjerende for plassering av bebyggelsen. Bygningene er
hovedsakelig 1 — 1,5 etasje / loft med underetasje hvor det er
skraende terreng. Det er noen innslag av toetasjes hus. Saltak er
dominerende med noen innslag av valmtak (Hauge 2006).

Et lite delomrade i nord inneholder firemannsboliger, linesr
bebyggelsesstruktur, og bygninger noe skrastilt langs vei og eller
terreng, samt ragde, toetasjes boliger med stramme saltak. Dette lille



delomradet er & anse som komplett, dvs. at det her kreves egen plan
for eventuelle tiltak (Hauge 2006).

I BV 09 generelt er det er varierende tetthet, med hgy tetthet i nord,
og forgvrig middels, og til dels lav tetthet. | BV 09 er det 12
ubebygde tomter, noen romslige eiendommer pa 1,5- 2 daa. og
enda noen pa 4-5 daa.. Disse tomtene har fortettingspotensiale, men
det vil ikke si at alle er egnet til deling. Gamle Rgykenvei, som er
et eldre veifar, strekker seg gjennom hele omradet fra nord til sar.
Det nevnes at vegetasjon, sarlig starre furutraer er viktig for a
bevare det granne preget og silhuettene (Hauge 2006). Her
defineres eiendommer pa 1,5 — 2 daa. til & vaere romslige og & ha et
fortettingspotensiale. 61/130 er pa 1,768 daa. og ligger midt i det
omradet i nord som betegnes med hgy tetthet. Det vil si at det apnes
opp for fortetting med “tilrettelegging og muligheten for & bygge

nye boliger innenfor eksisterende boligomrader” (Hauge 2006).

Som nevnt under estetiske forhold ved eventuell fortetting, er det et
mal at nye bygg eller andre tiltak er utformet i samspill med
nabolaget gjennom sine hgyder, lengde, grunnflate, takform og
materialer. Nabolaget ma her kunne tolkes til et noe snevrere
omrade enn hele BV 09 og hele plan 151 sitt omrade. Nabolagets
avgrensing er ikke definert i rapporten om fortetting eller i kp 2011.
Kommunen gnsker heller ikke 8 kommentere hva som kan regnes
som nabolaget i forhold til 61/130. Det lokale arkitektkontoret
1.2.3 Sivilarkitekter” ved sivilarkitekt Arild Eikaas mente at
nabolaget matte defineres som vist pa figur 16.

Rapporten om fortetting tar kort for seg hovedtrekk innenfor
omradet BV 09. Dette kan virke noe meningslgst opp mot dagens
kp 2011 sitt avsnitt om estetiske forhold som refererer seg til
nabolaget. Her burde begrepene omradet, som er hele BV09, og
nabolaget, som er et mindre avgrenset omrade av BV09, skilles

mellom. Rapporten om fortetting har altsa lite & bidra med opp mot
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hensyn til estetiske forhold i kp 2011 som skal relateres til
nabolaget, og ikke omradet. Det som kan trekkes ut er at
reguleringsplanen apner opp for en juridisk ramme, men det
kommer en ny ramme som endrer de juridiske rammevilkarene til
estetiske skjgnnsmessige rammevilkar i forhold til nabolaget. Her
vektlegges hgyder, lengde, grunnflate, takform og materiale. Dette
er en stor utfordring a forvalte og regulere etter.

Analyse av nabolaget
I analysen av nabolaget i figur 16 er bebyggelsen pa 61/130 ikke

tatt med fordi den skal endres eller rives, og den er derfor ikke
interessant a analysere. Det blir relevant a se pa forslagene til
fortetting pa 61/130 opp mot nabolagets navaerende utvikling.
Hgydene er hentet fra byggesaksmapper i kommunens arkiver.
Analysen tar utgangspunkt i byggets hgyeste hgyde, dvs. at magne-
og gesimshgyde er oppgitt til maks. hgyder uavhengig av
skranende terreng. Det framgar av analysen at nabolagets hgyder da
varierer mellom 4,5- 6,4 m. for gesims og 6,6- 9,5 m. for magne.
Nabolagets gjennomsnittshgyde er 5,625 m. for gesims og 7,825 m
for mgne. Husenes bredde og lengde er ogsa viktige mal i forhold
til estetikk. Grunnlaget for lengder og bredder er hentet fra
bygningskroppens mal i hver enkelt byggesgknad. Dette har jeg
valgt fremfor & male dette i kommunens GIS-kartside fordi taket
ofte er starre enn bygningskroppens lengde og bredde. ”Lette
konstruksjoner” som medregnes i BY A som veranda, trapp, tak
utstikk, overbygg osv. blir ikke tatt med i analysen min, da de ikke
ble tatt med i beregning av utnyttelse i plan 1951. Det er helt klart
en del feilkilder i tallene for grunnflate da husene har veert oppfart i
forskjellige tidsepoker og hva som medberegnes i grunnflagen har
forandret seg opp igjennom tidene. Dette viser ogsa
byggesgknadene. Husenes langside varierer mellom 11 m. — 27 m.
og breddene varierer mellom 7 m. — 12 m. Gjennomsnittlig
langside er 19,65 m. og gjennomsnittlig bredde er 9,213 m.

Grunnflatens definisjon har forandret seg med tiden. Den minste

grunnflate er pa 77 kvadratmeter og den starste grunnflate er pa
242 kvadratmeter. Gjennomsnittlig grunnflate er pa 165
kvadratmeter. Den mest utbredte takformen er saltak samt noen
saltak med ark. Materialbruken er noe varierende. Det er to stk.
tomannsboliger, en firemannsbolig og to eneboliger med trepanel,
med mur pa grunnmur eller sokkel. Det er to stk. tomannsboliger
og en enebolig med heldekkende mur med noe panel fra

gesimshgyde og opp mot mgnene.

Nabolaget

Ordet “nabolaget” apner for skjgnn. Dette ordet er ikke definert i
kp 2011 eller i rapporten om fortetting. Ordet “omrade” er derimot
definert i rapporten.. Det er altsa ikke lagt noen retningslinjer for
hva som skal tolkes som nabolaget, og definisjonen av dette vil

derfor kunne variere mellom byggesaksbehandlere.

En arkitekts tolkning av casets nabolag
Sivilarkitekt Arild Eikaas mener at en til dels selv kan definere

“nabolaget” til fordel for caset ut i fra hva en gnsker & ha med som
nabolaget og hvilke kvaliteter som skal videreutvikles. Dette mener
han kommunen ogsa gjer til sin fordel. Eikaas" definisjon av
nabolaget, uten a spekulere i hvilke kvaliteter det er lurt & ha med i
forhold til en byggeseknad, er vist i kartet med en bla linje i figur
16. Eikaas presiserer videre at feltet for firemannsboligene 61/118 i
nord, som det er stripet blatt rundt, ligger i grenseland for hva som
kan regnes som en del av nabolaget. Spesielt med tanke pa at det er
en market fjellrygg som skiller omradet fra resten av bebyggelsen.
Det er derimot mer naturlig & definere 61/118 som del av nabolaget
for den nedre og nordre delen av tomten til 61/130. Hvis en skulle
velge a ta med noe av denne bebyggelsen i definisjonen av
nabolaget for 61/130, burde det begrenses til den ene
firemannsboligen som ligger neermest 61/130 (Arkitekt, Arild
Eikaas, pers. med. 2010).



Byggesaksbehandlers tolkning av casets nabolag
Anonym Byggesaksbehandler Asker kommune presiserer at dette

er en skjgnnsord og mener at Gamle Rgykenvei i sin fulle lengde
bar legges til grunn som “nabolaget”. Altsa alle boliger som
grenser til denne veien. Dette for s & se hva de nye tiltakene pa
61/130 gjer med den totale opplevelsen av Gamle Raykenvei.
Denne definisjonen er vist med lysegrgnne linjer pa figur 16.
Videre blir det presisert at 61/118 ikke anses a veere en del av

nabolaget, men heller et eget nabolag. (Anonym
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byggesaksbehandler Asker kommune, pers. med. 2010) Dette
stemmer ogsa med kommunens rapport fra 2006 om fortetting. Den
definerer 61/118 til et eget delomrade.

Min tolkning av casets nabolag
Min egen definisjon av nabolaget blir en blanding av disse

forslagene vist med to svarte ellipser i figur 16.
Muitt forslag er snevret noe inn, men overlapper begge de andre
definisjonene. Hvis en legger vekt pa universell utforming i forhold
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til definisjonen av nabolaget, vil et mindre areal bli regnet som del
av nabolaget. Sma barn og eldre faller” ofte av nar avstanden blir
lengre enn 100 m. i omkrets. Dette kan vektlegges slik at en
definerer nabolaget til under 100 m. i omkrets. Min definisjon av
nabolagt er ogsa innenfor hva som er synlig fra det punktet der de
sorte ellipsene er overlappende, uten a bevege seg. Dette har en
sterkere estetisk betydning av nabolaget og hvordan omradet
oppleves for de forskjellige naboene innenfor den svarte sirkelen.

Det har ogsa en helhetlig

sammenheng for de som gar
gjennom gaten. Det som ogsa er et
poeng er at kun alle eiendommer
caset grenser direkte til, har krav pa
" nabovarsel og har rett til 8 komme
med anmerkninger og eventuell
klagerett til det offentlige. Dette
forslaget til nabolaget er mer
tilpasset det overnevnte, enn
tilpasset gnskede kvaliteter i
forhold til videreutvikling av
61/130 da vi ikke vet hva de
gnskede kvalitetene kan vare enda.
Dette er ogsa med pa a styrke min
definisjon av nabolaget sa den ikke
er pavirket av hvilke kvaliteter som
er gnskelige i forhold til utvikling

av caset.

Figur: 16 Grunnkart med
gkonomisk kartverks
eiendomsgrenser. Med paregninger
av tre forskjellige definisjoner av
“nabolaget” (GIS-LINE Weblnnsyn
1.2.1ASKER 2009).
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Figur: 17 Grunnkart med ﬂko'nomis kaftve‘rké eiendomsgrenser.
Paregninger av min definisjon av “nabolaget”, samt bilder og bla

Takform =saltak
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Krav til utoppholdsarealer
| falge kp 2011 ligger hele det geografiske omradet BV 09 innenfor

naveerende boligomrader markert med gult i figur 15.
Bestemmelser til ndveerende boligomrader finnes i fortettingskartet
i figur 9. Kp 2011 punkt 3.8 har krav til felles leke-, aktivitets- og
uteoppholdsareal som er hjemlet i Pbl § 20-4, andre ledd bokstav d.
Ved fire boenheter eller mer kan det kreves at det avsettes og
opparbeides fellesarealer til farstnevnte formal (Asker kommune
2007c). Dette kan muligens pavirke vart objekt, men det er
formulert som et apent krav, altsd en mulighet. | smahusomrader
som BV 09, sier kp 2011 at det skal settes av eget privat
uteoppholdsareal etter normer, hvis ikke annet er bestemt i den
gjeldende plan. Det er ikke bestemt noe annet om uteoppholdsareal.
Derfor er normene & anse som er krav som legger en ny ramme for
hva tomten kan tale av bebyggelse og enheter i forhold til minste
uteoppholdsarealer. Normene er oppdelt fra A til D.

» A: minimum 200 kvadratmeter for enebolig

» B: minimum 150 kvadratmeter per boenhet i tomannsbolig

» C: minimum 100 kvadratmeter per boenhet i flerfamiliehus

» D: minimum 50 kvadratmeter for sekundeerleilighet i

enebolig
(Asker kommune 2007c).

De overnevnte arealene skal ikke veere stgyutsatte og skal
opparbeides i henhold til godkjent utomhusplan. For a finne ut hva
tomtens taleevne er i forhold til antall boenheter, er det laget en
analyse som ligner pa en utomhusplan. I analysen skilles det farst
mellom flate omrader med liten hgydeforskjell og pa omrader med
skranende terreng over 1 m. De skranende omradene er godt egnet
for & grave ut og legge bygningsmassens rygg oppette det
skranende terrenget. Dette er for ikke & gdelegge gode
uteoppholdsarealer og for & gke husets mulige hgyde ved beregning
av gjennomsnitt av terreng. Deretter kommer byggelinjer for
boligformal og garasjer pa plass mot kommunal vei og naboer.
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Byggelinjer mot vei er tvetydige. Plan 151 refererer til en inntegnet
byggelinje pa plan 151 sitt reguleringskart stadfestet i 1953.
Byggelinjene framgar av figur 10. og 12. Byggelinjen er “stiplet”
med en blyant. Kartet i figur 10. har ingen malestokk, men den
viser at veiens formalsgrense er 10 m. flere steder. Etter 4 ha
kontrollmalt dette ser det ut til at kartet er i 1:100. Figur 10 viser at
bare Gamle Raykenvei er tegnet inn med en falmet, lyserad farge.
Dette fordi Gamle Ragykenvei eksisterte far feltet ble regulert til
boligformal. Gamle Rgykenvei er en rodelagt vei som ble rodelagt i
1826 (Gjeerum 1954).

Garasjekrav og mulige plasseringer
Garasjenes utforming og plassering er avhengig av den totale

utnyttelsen pa tomten. Garasjekravene kan pavirke kp 2011 som
apner opp for BYA. 20 % ink. garasje. Her ma en skille mellom &
legge krav om garasjeplassene i bygningskroppen, eller i separat
egen garasje. Den andre beregningsmetoden kommer fra plan 151
og er 12/15 % BYA fra 1952. Her kommer garasjekravene som en
bonus og tar ikke av de 12 eller 15 % utnyttelsen. Det bemerkes at
hvis en bygger garasjer som er starre en 18 kvadratmeter, som er
minstekravet, begynner en a bruke av utnyttelsen pa 12 eller 15 % i
plan 151. Det samme gjelder hvis en gnsker a bygge flere
garasjeplasser enn hva kravet sier i kp2011, men her har man en
total utnyttelse pa 20 % inklusiv garasje, uansett hvor stor

garasjene blir. Dette vil bli analysert grundig senere.

Hva som er garasjekravet for leiligheter/flermannsboliger over tre
enheter kommer an pa antall rom for hver enkelt enhet. Ved
treroms leilighet eller mer, er kravet satt til to bilparkeringsplasser
hvorav minst en er i garasje. Toroms leilighet og mindre krever kun
en biloppstillingsplass, men denne ma veere i garasje (Asker
kommune 2010). Her kan markedet komme og pavike hva som blir
bygd i forhold til tilbud og etterspgrsel og hva markedet vil ha.
Dette kommer vi ikke mer inn pa i oppgaven.

Forskrift om byggesak 1. juli 2010 § 4-1 C punkt 6 hjemler at
vertikale inngrep i terrenget, som fyllinger eller planering pa inntil
1,5 m. i tettbebygd strgk, kan utfares uten a matte sgke om tillatelse
fra det offentlige. (Byggeforskriften 2010) Tomten 61/130 er
variert skranende, dette apner derfor opp for muligheten a legge
garasjer under terrenget uten at det blir tatt med i beregningen av
BYA.

Oppsummering
Det er na dratt opp en rettighetsramme i forhold til mulige

utnyttelser i forhold til definisjon av rommelighet og utnyttelse. Det
er ogsa tatt stilling til definisjonen av “nabolaget”, omradets
innhold, antall enheter, som ma analyseres videre i forhold til
angitte krav om minste tomtestgrrelse, garasjekrav og byggelinjer.
Det er tre mulige mater & innordne garasjene pa. Alle metodene kan
fa forskijellige utfall i forhold til den totale utnyttelsen og
forskjellige kvadratmeter som BRA, BOA og BTA kan bebygges.
1. Plassere garasjeplassene som en tradisjonell garasje som et
1 etg. Separat bygg.
2. Plassere garasjeplassene i bygningskroppen.
3. Plassere garasjeplassene under eller delvis under terrenget
sa de ikke medberegnes i utnyttelsen til kp 2011 sin BYA.

Dette vil bli tatt opp direkte opp mot de forskjellige
beregningsmetodene som man kan velge mellom i analyse av
beregningsmetoder for plan 151 versus kp 2011 i del 3 av

oppgaven.

Som tidligere nevnt er varierer krav til garasje i forhold til
bygningstypologi, antall rom i leiligheter og starrelsen pa
sekunderleiligheten.

Derfor vil tomtens taleevne, garasjer, forslag til plassering av bygg,
og analyser av differanse i beregningsmetoder for utnytting, med

mer bli analysert videre i del 3.



Del 3

Analyse av beregningsmetoder for plan 151
versus kp 2011

Kompleksiteten med & sammenlikne plan 151 sin utnyttelse med kp
2011 sin utnyttelse er at de har forskjellige bakgrunnslover. Det de
to planene derimot alltid har til felles, er hva som inngar som
bebolig areal og bruksareal. Begge planenes bakgrunnslover legger
opp til ulike tolkninger av hva som skal medberegnes i utnyttelse i
prosent. Om man legger plan 151 eller kp 2011 til grunn kan gi
ulke utfall, dette vil bero pa de konkrete prosjektene i forhold til
hvilken beregningsmetode som gagner prosjektet mest. Et
eksempel pa dette er balkonger. Garasjer i henhold til garasjekrav
til kommunen, balkonger over 0,5 m. over terrenget medberegnes
nemlig ikke i utnyttelsen for plan 151, men de medberegnes i BYA
i kp 2011. Om garasjen ligger over eller under terrenget kan ogsa
pavirke hvor mye kp 2011 og plan151 apner opp for av utnyttelse
til boligformal. Dette er ikke med i denne analysen, da kp 2011 sin
20 % utnyttelse gir mest BOA uansett, hvis garasjene er under
terrenget og ikke medregnes i utnyttelses-prosenten. Det er deretter
et sparsmal om det lgnner seg gkonomisk a legge garasjeplassene
under terrenget til fordel for utnyttelsen. Den videre analysen er
derfor gjort pa grunnlag av at gasjeplassene ikke skal ligge under
terrenget. Dette var heller ikke vanlig i villaomrader pa 1960-tallet.

Scenarioer
Tre scenarioer skal na analyseres. Det som nevnes under er

gjennomgaende likt for alle scenarioene. Merk deg at alle
scenarioene kan fra nd av bruker betegnelsen BYA pa plan 151 og
kp 2011 sin utnyttelse. Dette fordi vi her er ute etter en felles
utnyttelse til bebolig areal og bruksareal i funkis stil, som skal
sammenlignes og settes opp mot hverandre. Funkis stilen er valgt

fordi denne type bygg gjer det lettere a sammenlikne de to mulige
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utnyttelsene; plan 151 og kp 2011. Balkonger, pabygg og annet
utenfor bygningskroppen som beregnes forskjellig i forhold til den
totale utnyttelsen for plan 151 sammenliknet med kp 2011,er det
ikke lagt opp til for & kunne sammenligne utnyttelsen pa likt

grunnlag.

Om scenario 1, 2 og 3
Scenario nr. 1 er enebolig med sekundzrleilighet, scenario nr. 2 er

om tomannshbolig og scenario nr. 3 er om leiligheter. Grafene er satt
sammen pa bakgrunn egne data. X-aksen vil alltid sta for antall
selvstendige boenheter. Y-aksen kan sta for TU, BYA eller
potensielle kvadratmeter kun til bolig. Hele tomtens starrelse pa
1768 kvadratmeter er kategorisert i fire variabler. De er markert
med fire forskjellige visuelle variabler i figur 18.1- 19.3.

1. Kp 2011 20 % BYA med garasje i bygningskroppen. (bla)

2. Kp 2001 20 % BY A med garasje i separate bygg. (Rad)

3. Plan 151 15 % utnyttelse eksklusiv garasje (det vil si at

garasjekravet ikke medberegnes i utnyttelsen satt i prosent)

( )

4. Plan 151 12 % utnyttelse eksklusiv garasje (det vil si at
garasjekravet ikke medberegnes i utnyttelsen satt i prosent)
(Lilla)

Beregningsmetodene som skal bruses er:

> BYA
> TU

> Kvadratmeter kun til boligformal

TU er en beregningsmate som kommer fra Radberg. Metoden tar
utgangspunkt i tomtens totale starrelse i forholdt til totale
kvadratmeter som kan bygges. Hvis tallet for tillat TU er 0,9 kan en
bygge 90 % av tomtens starrelse i kvadratmeter. Hvis det ikke er
satt noen hgydereguleringer star en selv friere til & bestemme om
man skal ha 90 % av tomten dekket av et plan, eller 45 % av
tomten dekket, men da i to plan. Her er altsa planen Iast i
forhandstallet sa en vil ikke far differanser i kvadratmeterne en
maks. kan bygge som vi kan fa ved BYA. Hvis 61/130 hadde veert
regulert etter en TU kan vi komme fram til tallet pd denne maten:
354 kvadratmeter ganger tre etasjer/plan = 1062 kvadratmeter delt

pa tomtens starrelse pa 1768 kvadratmeter = 0,6 TU.

BYA er den gjelde reguleringen for kp 2011, men er tilnaermet lik
plan 151 sin utnyttelse da prosjektet er funkisbolig uten noe ekstra
som tar av BYA eller tomtens nettoareal utnyttelse fra plan 151.
Det som en ma merke seg som er forskjellig mellom kp 2011 og
plan 151 er garasje, som tidligere nevnt. Kravet som kommunen
setter til garasje er avhengig av antall enheter og bygningstypologi.
Plan 151 sin utnyttelse pa 12 % /15 % medberegnes ikke
garasjekravet i disse prosentsatsene. En ma merke seg at hvis man
gnsker flere eller stgrre garasjeplasser enn minstekravet tilsier,
begynner en a bruke av utnyttelsen til pa 12 % og 15 % til plan
151. I kp 2011 sin utnyttelse pa 20 % skal garasjekravet

medberegnes i utnyttelsen pa 20 %.

Kritikken av TU og BYA er at de ikke skiller mellom utnyttelse til

boligformal og utnyttelse til garasje og annet, til tross for at arealer



til boligformal ofte har en hgyere verdi. Jeg har derfor valgt & lage

en egen utregningsvariant av “kun boligareal” av TU og BYA.

Kvadratmeter “’kun til boligformal” er for & komme narmere hvilke
av variablene for beregning av utnyttelse som gir flest mulig
potensielle salgbare arealer. Her trekkes kravet til garasjenes
kvadratmeter ut, selv om de ogsa har et potensielt salgbart areal.
Her vil det veere av interesse hvilken kombinasjon av
bygningstypologi og beregningsmetode som gir flest mulige
kvadratmeter til boligformal og om disse samsvarer med TU og
BYA.

All bebyggelse antas a veere i tre etasjer. Hvis garasjen ma i eget
bygg et denne garasjen kun i én etasje. Etasjene er satt til to etasjer
i noen analyser for & se hvor stor virkning dette kan ha pa tallene,
da vil dette veere presisert.

Vi skal na krysse beregningsmetodene med de tre angitte
boligtypologiene med de fire variablene for utnyttelse, og analysere
de i forhold til de tre angitte beregningsmetodene BYA, TU og
kvadratmeter kun til boligformal.

De tre bygningstypologiene:

> Enebolig med sekundzrleilighet (36 kvadratmeter

garasjekrav)

» Hel tomannsbolig (72 kvadratmeter garasjekrav)

> Leilighet (18 kvadratmeter)
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Garasjekravet vil gke i forhold til antall enheter i leiligheter eller

antall eneboliger eller hel tomannsbolig.

Vi skal na se pa hva som skaper de stgrste variasjonene i de tre

forskjellige beregningsmetodene.

Spgrsmal en kan stille deg fgr analysene
Er ngdvendigvis den angitte utnyttelsesgraden den faktoren som

regulerer bebyggelsen mest i forhold til BY A, TU og kvadratmeter

kun til boligformal?

Gir ngdvendigvis hgyest utnyttelses-prosent flest mulig
kvadratmeter til boligformal?



Analyse for beregningsmetoder for enebolig

med sekundzrleilighet
Scenario nr. 1 gar ut pa a analysere eneboliger med mulighet for en

sekunderleilighet hver (inntil 80 kvadratmeter). Antall eneboliger
er her satt til maks. fire pa grunnlag av at “rammen” for minste
tomtestarrelse er 0,7 daa. og allerede overskredet ved tre og fire

eneboliger. Dette er en ramme i kp 2011 som er mulig a fravike.

BYA for enebolig med sekundzerleilighet i tre etasjer
Figur 18.1 er en analyse av beregningsgrunnlag for hvor mye BYA

de fire variablene i utnyttelse kan gi. Vi ser av figur 18.1 at ved a
legge garasjene i bygningskroppen gir Kp 2011 med 20 % BYA
med garasje i bygningskroppen vist med grenn linje i figur 18.1 en
konstant BY A pa 354 kvadratmeter uansett antall eneboliger.

Denne gir mest BY A for til og med to eneboliger.

Ved tre og fire eneboliger gir plan 151 med 15 % utnyttelse en
BYA pa 373 kvadratmeter og 409 kvadratmeter.

Ved tre og fire eneboliger med en sekunderleilighet hver, gir plan
151 (med 15 % utnyttelse pluss garasjekrav) den hgyeste
utnyttelsen pa 373 kvadratmeter og 409 kvadratmeter. Ved to
eneboliger med en sekunderleiliget hver. Ved to eneboliger med en
sekundzrleilighet hver er utnyttelsen pa 337 kvadratmeter. Dette
gir 17 kvadratmeter mindre enn den farste utnyttelsen til kp 2011
med garasjen i bygningskroppen. Dette dpner opp for fleksible
lasninger da utnyttelsen blir ganske lik ved to eneboliger med en
sekundeerleilighet hver, i forhold til om garasjen ligger i en egen
garasje bygningskropp eller sammen med huset. Dette framgar av
figur 18.1.

Det framgar av figur 18.1 at plan 151 (med 12 % utnyttelse)
krysser kp 2011 (med 20 % utnyttelse med garasje i eget bygg) ved

to stk. eneboliger med en sekunderleilighet.
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Videre framgar det av figur 18.1 at kp 2011 (med 20 % utnyttelse
med separate garasjer) gir nest hgyest utnyttelse ved en stk.
enebolig med sekunderleilighet. Videre daler den med 36
kvadratmeter per enebolig med sekunderleilighet. Dette er den
tradisjonelle varianten med garasje i eget bygg som kommunen
legger opp til.

Den litt mer moderne og utradisjonelle metoden er a legge
garasjen i bygningskroppen. Gapet er stgrst mellom rgd linje som
er kp 2011 (med 20 % med garasje i eget bygg) og lilla og grenn
linje som viser plan 151 med henholdsvis 12 % og 15 % utnyttelse.
Her er gapet pa fire stk. garasjekravplasser per enebolig med
sekundeerleilighet. Altsa 72 kvadratmeter. Dette er fordi kp 2011
tar av 20 % BYA i forhold til garasjekravene pa 36 kvadratmeter

per enebolig.

Plan 151 med 12 % og 15 % har motsatt effekt, den gir tilleggs-
kvadratmeter pa 36 % per enebolig i forhold til garasjekravet. Det
vil si at garasjekravet ikke tar av utnyttelsen pa 12 % eller 15 %.
Derfor blir gapet mellom lilla og grenn linje og den rgde linjen

stort. Dette fordi de har helt motsatt effekt i forhold til garasjekrav.

Som vi ser av figur 18.1 lgnner begge kp 2011 beregningene seg
ved en enebolig med sekundeerleilighet. Det skal her nevnes at plan
151, med sin begrensning pa 130 kvadratmeter, at vaningshusets
sterrelse kommer inn og stopper det formalet kp 2011 legger opp til
ved en stor enebolig med sekundarleilighet pa over 300

kvadratmeter. Dette kommer vi tilbake til i figur 18.4
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Figur: 18.1 Grafen viser fire forskjellige mater & regne ut BYA

utnyttelse vet fortetting for enebolig med sekunderleilighet.




TU for enebolig med sekundarleilighet ved to og tre
etasjer
Beregning og analyse av TU for enebolig med sekundarleilighet

med to etasjer er vist i figur 18.2.

Utregningsmetoden og hvordan TU kan brukes som et

styringsverktgy er tilnzermet likt som nevnt under leiligheter.

Tomteutnyttelse (TU)

Beregning av TU for enebolig med
sekundzerleilighet i 2 etasjer/plan
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Figur: 18.2 Grafen viser fire forskjellige mater a regne ut
tomteutnyttelse (TU) ved to etg. og fortetting for enebolig med

sekundeerlielighet.

Figur 18.3 viser at linjene for plan 151 sine 12 % og 15 %
utnyttelse ved tre etasjer, er enda brattere enn ved beregning av
eneboligers BYA ved to etasjer utnyttelse i figur 18.2. Plan 151 sin
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15 % utnyttelse lgnner seg allerede ved to eneboliger. Gapet
mellom kp 2011 sine to beregningsmetoder er mindre enn i
utregning av BYA i figur 18.1.

Totalt ser vi at beregningsmetodene ved en enbolig varierer mellom
en TU pa ca. 0,3 og 0,4. Dette er en differanse pa ca. 25 %. Ved
fire eneboliger varierer TU med ca. 0,32 og 0,54, dette er ca. 41 % i

differanse.

For & framheve forskjellen pa to og tre etasjer/plan ha jeg
utarbeidet en TU for enebolig med sekunderleilighet for to
etasjer/plan. Dette er vist i figur 18.2. Figur 18.3 viser samme
boligtype som figur 18.2, men i tre etasjer/plan. TU lar seg pavirke
kraftig i forhold til to og tre etasjer, og kp 2011 sine
beregningsmater gir med en gang mye hgyere TU enn plan 151
sine 12 % og 15 %. Grunnen til dette er bl.a. at garasjenes totale
kvadratmeter gker ikke for beregningsmetodene til plan 151. Kp
2011 med garasjen i bygningskroppen far enda mer rommelighet
og kvadratmeter ved tre etasjer, altsa to etasjer over et garasjeplan.
Den rgde linjen som star for kp 2011 sin 20 % utnyttelse ekskludert
garasje. Differansen mellom den rgde linjen (kp 2011 med garasje i
eget bygg) sitt negative stigningstall, gjer at den grenne og lilla
linjen (plan 151) sitt positive stigningstall utgjer 20 % starre
differanse per stigende antall enheter mellom rad linje og grenn og
lilla linje. Dette gjar at jo feerre kvadratmeter til garasjer det er &
trekke i fra for kp 2011 jo hgyere ligger tallet til TU. Kp 2011 20 %
med garasje i eget bygg, blir TU brattere og daler med flere enheter
fordi garasjekravet tar av 20 % BYA. Ved a se figur 18.2 0og 18.3 i
sammenheng ser vi tydelig at kp 2011 sin 20 % med garasjene i
bygningskroppen gkte med 0,33 % altsa fra ca. 0,4 TU ved to
etasjer og opp til ca. 0,6 TU ved tre etasjer/plan.

Figur 18.3 viser at TU ved tre etasjer far de forskjellige

beregningsmetodene en enda stgrre differanse. Differansen gker

med fere antall eneboliger med sekundarleilighet. Ved én enebolig
varierer TU fra 0,38 til 0,60, dette er ca. 37 % differanse. Til

sammenligning varierte TU for to etasjer/plan (figur 18.2) varierte

denne med ca. 25 %. Differansen blir altsa stgrre ved flere etasjer.

Figur 18.3 viser at ved fire eneboliger med to etasjer varierer TU
mellom 0,44 og 0,60. Dette er ca. 27 % differanse. Til

sammenligning med TU for to etasjer/plan (figur 18.2) var

differansen der ca. 41 %. Det vil si at differansen som vi ser av

figur 18.2 og figur 18.3 endres enda kraftigere ved a ga fra to til tre

etasjer og gke antall eneboliger.
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Figur: 18.3 Grafen viser fire forskjellige mater a regne ut

tomteutnyttelse (TU) ved tre etg. og fortetting for enebolig med

sekundeerleilighet.




Kvadratmeter kun til boligformal for enebolig med
sekundearleilighet i tre etasjer
For 4 ta et steg nermere forholdet til eiendomsutvikling ser vi

narmere pa en analyse av kvadratmeter kun til enebolig med
sekundzrleilighet. Garasjeplasser har ogsa en verdi i markedet,
men det gar vi ikke inn pa her. Grunnen til at det lages en egen
metode for dette er nevnt i innledningen. Verken TU eller BY A sier

noe om hvor mange kvadratmeter en kan bruke til boligareal.

Figur 18.4 er en analyse av tre etasjer/plan med kvadratmeter som
er tillat & kunne bruke til boligformal. Kp 2011 og plan 151 skifter
her helt og far motsatte funksjoner i grafene i forhold til figur 18.1-
18.3 fordi kvadratmeterne til garasjekravet ikke skal medberegnes i
de potensielle kvadratmeterne til enebolig. Plan 151 sine 12 % og
15 % ligger flate hele tiden i forhold til boligkvadratmeter. Dette
fordi garasjekravene ikke pavirker kvadratmeterne som er “last” til
boligformal. Kp 2011 sine beregninger er synkende fordi
garasjekravene tar av BY A som kunne ha veert brukt til
boligformal. Den rgde linjen i figur 18.4 star for kp 2011 med 20 %
BYA, med garasje i eget bygg. Den synker derfor med ca. tre
potensielle etasjer/plan ganger 36 kvadratmeter per ekstra bolig.
Det vil si 108 kvadratmeter. Den bl linjen derimot som stammer
fra kp 2011 20 % BYA med garasjen i boligkroppen, synker med
36 kvadratmeter per ekstra enebolig. Dette er fordi det er to etasjer

over garasjene som fortsatt har et potensiale for boligformal.

Det som er nytt i figur 18.4 er den regulative begrensningen fra
plan 151. Dette er en begrensing pa vaningshusets maks. starrelse.
Vaningshuset skal ikke overskride 130 kvadratmeter. Den lysebla
linjen skjeerer seg igjennom alle de andre beregningsmetodene. Den
er for farste gang lagt inn her fordi x-aksen legger opp til separate
eneboliger. X-aksen i analysen for leiligheter sier bare noe om
antall enheter og ikke noe om de er oppdelt eller ligger i kun én

bygningsmasse. Dette kommer jeg tilbake til senere.
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Begrensningen pa 130 kvadratmeter er ganget med tre for at det potensielle kvadratmeter ved to hus med 150 kvadratmeter

skal stemme med de andre tallene som er lagt inn. Den lysebla grunnflate i tre etasjer.

linjen ma tolkes slik at alle beregningsmetoder som ligger til . .
Beregning av kvadratmeter kun til
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venstre for den lysebla tangenten overskrider begrensningen. Det

vil si at alt til hgyere er innenfor 130 kvadratmeter av
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kvadratmeter som 61/118 fikk pa 1950-tallet og som er omtalt

tidligere i oppgaven. Figur: 18.4 Graf som viser fire beregningsmetoder for kvadratmeter
kun til enebolig med sekundarleilighet, og to arealbegrensninger

150 kvadratmeter begrensningen er vist i figur 18.4 med en for boligens grunnflate pa 130 og 150 kvadratmeter.

lysebrun linje til venstre for den lyseblée linjen. Det framgar av

analysen at konflikten med vaningshusets maks. starrelse i forhold

til de forskjellige utnyttelsene, her ikke finner sted ved to

eneboliger. Det er kun kp 2011 sin utregningsmetode (med garasje

I bygningskroppen) som begrenses med potensielle kvadratmeter til

boligformal. Maks. grensen er na pa 900 kvadratmeter for to

eneboliger med 150 kvadratmeter grunnflate i tre etasjer. Kp 2011

sine 20 % BYA (med garasje i bygningskroppen) er oppe i 990

potensielle kvadratmeter. Det vil si at den overskrides med 90



Analyse av beregningsmetoder for hele

tomannsboliger
Scenario nr. 2 gar ut pa a analysere tomannsbolig og utfallet av de

forskjellige utnyttelsene. Her presenteres grafene i motsatt
rekkefglge. Dette er gjort med hensikt for at en lettere skal kunne
sammenligne grafene i scenario nr. 1 opp mot scenario nr. 2. Altsa
figur 18.4 0og 19.1. Y-aksene er ikke tilpasset det enkelte scenario,
men har et likt spenn fra 400 til 1050 kvadratmeter sa en lettere
skal kunne sammenligne enebolig og tomannsbolig figurene En ma
merke seg at x-aksen star for en hel tomannsbolig, dvs. ett bygg
med to selvstendige enheter. Til sammenlikning kan eneboligene
ogsa bli to selvstendige enheter da det kan veere en egen
sekundzrleilighet pa inntil 80 kvadratmeter til hver enebolig. Her
kan de to scenarioene sammenliknes enklere hvis en tenker seg
enebolig med sekundzrleilighet utformet som en tomannsbolig
med en stor og en liten selvstendig boenhet. Tomannsbolig-
scenarioet forandrer seg noe i forhold til enebolig med
sekunderleilighet ved bl.a. hgyere krav til tomtestarrelse, som gjer

at en far fere enheter pa tomten, og hgyere krav til garasjeplasser.

Kvadratmeter kun til boligformal for tomannsbolig i tre
etasjer
Grafene viser at plan 151 med 12 % og 15 % utnyttelse holder seg

helt likt i forhold til figur 18.4 og 19.1 fordi garasjekravet ikke har
noe a si for plan 151 i forhold til bygningstypologi selv om kravet

kvadratmeter for garasje gker ved tomannsbolig.

Kp 2011 sine beregningsmetoder forandrer seg en del i figur 19.1.
Dette kommer av at nar sekundzrleiligheten blir over 80
kvadratmeter kommer det bl.a. garasjekrav til tomannsbolig. Det
vil si krav om dobbelt sd mange garasjeplasser for enn en enebolig
med sekunderleilighet enn en hel tomannsbolig. Derfor forandrer
kp 2011 20 % BYA (med garasje i eget bygg) seg mest i forhold til
antall hele tomannsboliger i y-aksen. | praksis vil det si 36
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kvadratmeter ganger tre etasjer til boligformal, som til sammen er
108 kvadratmeter, blir til en 36 kvadratmeter stor separat garasje,
uten noen potensielle kvadratmeter til boligformal over garasjen.

Kp 2011 20 % BY A (med garasje i bygningskroppen) for
tomannsbolig forandrer seg mindre da kun 36 kvadratmeter
potensiell bolig blir gjort om til garasje, i forhold til det samme
scenarioet forenebolig med sekundzrleilighet. Planene over
garasjen kan fortsatt vaere kvadratmeter for boligformal.
Begrensingen til vaningshusenes starrelse, ogsa kalt fotavtrykk, er
pa 130 kvadratmeter og er vist med en lys bla linje. Det er ogsa lagt
inn en begrensing pa 150 kvadratmeter som forutsetter at det er gitt

disp. for dette.
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Figur: 19.1 Graf som viser fire beregningsmetoder for kvadratmeter
kun til en hel tomannsbolig og to arealbegrensninger for boligens

grunnflate pa 130 og 150 kvadratmeter.

Det framgar av figur 19.1 at ved to hele tomannsboliger setter plan
151 en begrensning pa 130 kvadratmeter. Det vil si at
begrensningen ikke spiller noen rolle for plan 151 med 12 %
utnyttelse ved to like store tomannsboliger. Dette gjor at kp 2011
sin 20 % BYA med garasje i bygningskroppen stoppes pa 780
kvadratmeter (hvor den lysebla linjen krysser grensen for to stk.
hele tomannsholiger). Det er 138 kvadratmeter feerre kvadratmeter
enn 20 % utnyttelse i tre etasjer/plan kan gi. Ved disp. og
begrensning pa 150 kvadratmeter fotavtrykk stoppes utnyttelsen pa
900 kvadratmeter ved to stk. hele tomannsboliger. Dette er bare 18
kvadratmeter far den fullstendige 20 % utnyttelsen i tre etasjer/plan

begrensningen.

Plan 151 med 15 % utnyttelse apner opp for 795 kvadratmeter, men
stoppes ved 780 kvadratmeter. Dette er da 15 kvadratmeter unna
plan 151 sin 15 % utnyttelse. Ved disp. og en begrensning pa 150
kvadratmeter fotavtrykk stoppes ikke plan 151 med 15 %
utnyttelse.

Hvis det ikke er mulig & fa disp. fra plan 151 sin begrensning pa
130 kvadratmeter har en ogsa frihet i forhold til om garasjene
ligger i bygningskroppen og om kp 2011 sin 20 % BY A brukes
eller plan 151 med 15 % utnyttelse med garasjene i egne
bygningskropper. Dette fordi begrensningen uansett er pa 780

kvadratmeter til boligformal gitt at en bygger i tre etasjer/plan.

Ved tre hele tomannsboliger er grunnflatene for sma til at plan 151
sine begrensninger (pa maks. 130 kvadratmeter eller 150
kvadratmeter) hindrer full utnyttelse. Ved tre hele tomannsboliger
gir begge kp 2011 sine 20 % utnyttelser en differanse fra 414 til
846 kvadratmeter. Dette er 51 % differanse. Hvordan
garasjekravene til tomannsbolig tillates a utformes, altsa i eget
bygg eller i bygningskroppen, kan gi hele 51 % forskjell i forhold

til kvadratmeter som er igjen a kunne brukes til boligformal. Begge



beregningsmatene (garasje i bygningskroppen eller i separate bygg)
stammer fra kp 2011, som ikke omtaler temaet om hvor garasjens

plassering kan tillates engang.

BYA for tomannsboliger i tre etasjer
Na vil jeg ga over pa analysen av BYA for utnyttelse til

tomannsbolig. Figur 19.2 viser at beregningsmetodene til kp 2011
og plan 151 er likere og far et jevnere utfall ved én hel
tomannsbolig enn ved to og tre hele tomannsboliger. Dette er fordi
garasjekravet for tomannsbolig spiller kraftig inn. Kp 2011 20 %
BYA med garasje i egne bygg gir minst BY A fra en til tre enheter
og synker med 72 kvadratmeter per hele tomannsbolig. Gapet blir
dobbelt sa stort nar plan 151 sine beregningsmetoder gir 72
kvadratmeter ekstra per hele tomannsbolig. Rad, grgnn eller lilla
linje utgjer det omtalte gapet i figur 19.2. Dette gjer at gapet gker
med 144 kvadratmeter per hele tomannsbolig. Kp 2011 20 % BYA
(med garasje i bygningskroppen) pavirkes ikke og ligger,
uavhengig av antall enheter, pa 354 kvadratmeter. Dette fordi BYA
ikke skiller mellom arealenes formal og garasjekravene bare tar”
av flere kvadratmeter som kunne ha veert brukt til boligformal. Ved
en hel tomannsbolig er den sterste differansen i BY A mellom kp
2011 sine to beregningsmetoder. Forskjellen varierer mellom 354
og 284 kvadratmeter. Dette er ca. 20 % i differanse som stammer
fra samme beregnings prosent pa 20 % av BYA. Ved tre hele
tomannsboliger er kp 2011 20 % BY A (med garasje i eget bygg)
nede i 138 kvadratmeter. Plan 151 med 15 % utnyttelse, pluss
garasjekrav, gir 481 kvadratmeter. Dette er ca. 71 % i differanse.
Dette er vist i figur 19.2 med rgd og grenn linje. Dette er den
starste differansen for beregningsmetode av BY A for alle

boligtypene til na.

Det er altsa lagt opp til & kunne velge mellom fire forskjellige
beregningsmetoder som kan gi over 70 % differanse for 8 komme

fram til en BYA i kvadratmeter. Det som ogsa kan veere forvirrende
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er at 15 % utnyttelse ved tre hele tomannsboliger gir over 70 %
hagyere utnyttelse enn 20 % utnyttelse gjer. Dette blir tilfellet pga.

De ulke garasjekravene.

Det ma presiseres at begrensningen pa 130 kvadratmeter pa
vaningshusets starrelse her ikke er tatt med. Den omtalte maks.
utnyttelsen pa 481 kvadratmeter vil utgjare ca. 149 kvadratmeter
fortelt pa tre like flater av tomannsboligene. Det er tvetydig om
denne begrensningen ogsa skulle gjelde tomannsboliger, og om den
delvis er satt til side i forhold til kp 2011 punkt 3.4 om estetiske
krav. Denne inneholder bl.a. et gnske om at ny bebyggelse
viderefarer nabolagets lengde og grunnfalte som er omtalt pa s. 33
og vist i analyse av nabolaget i figur 17. Den starste grunnflaten i
’nabolaget” overgar plan 151 sin regulative maks. starrelse for
vaningshus pa 130 kvadratmeter, da den stgrste grunnflaten i
“nabolaget” for 61/607 og 61/129 (se figur 16 og 17) til sammen er
pa 242 kvadratmeter. Gjennomsnittsgrunnflaten for nabolaget er pa
165 kvadratmeter.
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Figur 19.2. Grafen viser fire forskjellige mater a regne ut BYA

utnyttelse ved fortetting for antall hele tomannsboliger.




TU for tomannsbolig i tre etasjer
Siste analyse er TU for tomannsbolig. Figur 19.3 viser at hgyeste

TU for tomannsbolig er kp 2011 20 % BYA (med garasje i
bygningskroppen) som er pa 0,6 TU. Plan 151 sin 12 % utnyttelse
har den laveste TU pa 0,4. Disse har en differanse pa ca. 33 %.
Gapet gker her fordi garasjekravet krever 72 kvadratmeter av kp
2011 sin 20 % BYA (med garasje i egen bygning) vist med rgd
linje. Det blir et starre og starre markert gap mellom den rgde
linjen og plan 151 sine beregningsmetoder vist med grgnn og lilla
linje. Ved tre hele tomannsboliger er differansen for TU pa 0,36 til
0,6. Dette er ca. 40 % i differanse.

Beregning av TU for hel 2-
mannsbolig i 3 etasjer/plan
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Figur 19.3. Grafen viser fire forskjellige mater a regne ut
tomteutnyttelse (TU) ved tre etg. og fortetting for antall hele

tomannsboliger.
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Analyse av beregningsmetode for leiligheter
i tre etasjer
Scenario nr. 3 gar ut pa a beregne fortetting av leiligheter Figur

20.1 legger opp til hayest BY A vet at kravet om garasjeplasser skal
legges i egne garasjer og ikke i bygningskroppen til leilighetene.
Ved fem til atte enheter (leiligheter) legger plan 151 med 15 % til
grunn hgyest BYA. Ved enn til fire enheter far enn totalt mest
BYA ved & legge garasjeplassene i bygningskroppen og legge kp
2011 med 20 % til grunn. Dette vil si jo flere enheter, desto hgyere
krav til antall garasjeplasser kommer, uten at disse berarer BYA pa
15 %. Denne maten a beregne utnyttelse pa legger opp til mange
sma enheter, nar en far ekstra BYA til garasjeplasser per ekstra
enhet. Figur 18.1 viser at flere enn fire enheter gir flest totale
kvadratmeter for BYA.

Hvis garasjene til kp 2011 sin 20 % utnyttelse ikke kan ligge i
bygningskroppen men i separate bygg legger kp sin 20 % utnyttelse
opp til & fa hgyest BY A ved farrest mulig enheter. Stingningstallet
til den rgde linjen er konstant synkende med en garasjeplass pa 18

kvadratmeter per ekstra enhet.

15 % BYA er ekskludert garasjekrav.

Den lilla linjen star for det samme som den grgnne, men den tar
utgangspunkt i 12 % utnyttelse som er den opprinnelige utnyttelsen
til plan 151. Denne legger ogsa opp til flere sma enheter, fordi den
ikke bruker av de opprinnelige 12 % som ligger under som den
granne linjen. Ved 8 enheter eller mer tar den igjen den bla linjen
og en kan benytte alle de 12 % til kun boligformal og samtidig
dekke garasjekravet med de “tilleggskvadratmeterne en far med pa
kjopet”. Dette gir mer bebolig areal da den bla linjen er ngdt til &
dekke garasjekravet innenfor sin utnyttelse pa 20 % eller 354

kvadratmeter.

Den bla linjen star altsa for totalt 20 % BYA eller 354
kvadratmeter. Denne representerer kp 2011. Lgsningen som her
skisseres er at garasjekravet bygges inne i bygningskroppen. Dette
er en kompakt og god lgsning for helt opp til fire enheter. Over fire
enheter og opp til atte enheter gir plan 151 med 15 % og 12 %
BY A Dbest utnyttelse totalt sett.

Ved atte enheter gir plan 151 med 15 % utnyttelse 409
kvadratmeter og kp 2011med 20 % utnyttelse (med garasjeplassene
i separate bygg) gir 209 kvadratmeter. Dette har en differanse pa 53
%.
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utnyttelse til leiligheter
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Figur: 20.1 Grafen viser fire forskjellige mater a regne ut BYA

utnyttelse ved fortetting med leiligheter.



TU for leilighet i tre etasjer
Figur 20.2 er en analyse av TU. I analysen i figur 20.2 ligger den

hgyeste TU pa ca. 0,6 ved tre etasjer. Figuren avslgrer at ved bla og

lilla linje kan TU variere mellom 0,37 - 0,6 ved de forskjellige

beregningsmetodene kp 20 % utnyttelse med garasje i

bygningskroppe og plan 151 med 12 % utnyttelse.

Kvadratmeter kul til boligformal for leilighet i tre
etasjer
Figur 20.3 viser at den bla linjen, som star for kp 2011 med 20 %

BYA samt garasje i bygningskroppen, gir mest potensielle
kvadratmeter kun til boligformal fra en til atte enheter. Hvis det
skulle veere slik at en blir ngdt til a ha garasjene i egne separate
bygninger er det kp 2011 med 20 % BY A som gir flest
kvadratmeter fra en til tre enheter (vist med red linje i figur 20.3).
Ved fire enheter og opp til atte enheter gir plan 151 med 15 %

utnyttelse flest kvadratmeter.
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Figur: 20.2 Grafen viser fire forskjellige mater a regne ut

tomteutnyttelse (TU) ved tre etg. og fortetting med leiligheter.
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Figur: 20.3 Grafen viser fire forskjellige mater a regne ut

kvadratmeter kun avsatt til BOA til leiligheter.

Oppsummering av leilighet
De tre omtalte beregningsmetodene; BYA, TU og kvadratmeter

kun til leilighet viser at utnyttelsen i forhold til kp 2011 og plan
151 varierer. Gjennomgaende gir kp 2011, med 20 % BYA samt
garasje i bygningskroppen, hgyest utelling, utenom BYA med 15 %
utnyttelse fra plan 151 ved fem enheter eller mer. Dette viser at det
kan veere et sprik mellom hvilken utnyttelse som skal legges til
grunn/gir flest kvadratmeter hvis garasjene ikke kan ligge i
bygningskroppen av en eller annen arsak. Her vil ogsa antall

enheter pavike hva som gir best mulig total utnyttelse.



Oppsummering av analysene
Antall enheter som igjen pavirker krav til garasjeplasser er her

avgjerende for hvilke av de fire variablene av utnyttingsmetoder av
kp og plan 151 som gir hgyest utfall i BYA, TU og kvadratmeter
kun til enebolig. Jeg kommer na til 2 sammenligne differansen i
utnyttelsen med disp. for a framheve hvor mye garasjens plassering

kan ha a si i reguleringssammenheng.

Oppsummering BYA
Ved tre tomannsboliger far vi det starste utslaget av differanse i

BYA. Dette fordi garasjekravet er pa 72 kvadratmeter per hel
tomannsbolig. Her kan den laveste BYA bli pa helt nede i 138
kvadratmeter og den hgyeste BYA pa 481kvadratmeter. 481
kvadratmeter kan plan 151 sin 15 % utnyttelse gi, dette er 71 %
hayere utnyttelse enn kp 2010 med 20 % utnyttelse med garasje i
separat bygg pa 138 kvadratmeter. Dette viser at garasjen er et like
sterkt virkemiddel & regulere med, i ytterste tilfelle. Dette vil si at
ved & ikke tillate garasje i bygningskroppen vil en likestilles med &
fa en disp. pa 71 % hgyere BY A enn 20 %, for a fa til samme
utbygging. Det vil si en BYA pa 20 % ganger 1,71 = 34,2 %. Det
bemerkes ogsa at en plan helt fra 1952 gir opp til 71 % hayere
utnyttelse i BYA enn dagens kp 2011 i et fortettingsomrade, som
skal kunne ha potensial for fortetting. Det skal ogsa bemerkes at det
pa 61/130 ikke var tiltenkt & kunne oppfare tre stk. tomannsboliger
da utnyttelsen ble regulert i 1952.

Plan 151 med 15 % utnyttelse og atte enheter for leiligheter gir 409
kvadratmeter. Kp 2011med 20 % utnyttelse (med garasjeplassene i
separate bygg) og atte enheter for leiligheter gir 209 kvadratmeter.
Dette har en differanse pa 53 %. Hvis Asker kommune nekter at
garasje kan ligge i bygningskroppen for leilighet ved kp 20 %
utnyttelse, kan dette fare til at plan 151 (fra 1952) far 53 % hgyere
utnyttelse i BYA enn kp 2011(med garasje i separat bygg). Det vil

si at reguleringen om garasje kan ligge i bygningskroppen eller om
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garasje ma ligge i separat bygg, har det samme virkemiddelet som
en disp. fra kp 2011 pa 53 % av BYA. En utnyttelse pa 20 % BYA
trenger altsa en disp. pa 53 % for & kunne gi det samme som plan
151 sin utnyttelse pa 15 %. Dette er det samme som en BYA pa
30, 6 %.

Ved fire stk. eneboliger blir differansen i BY A pa mellom 210
kvadratmeter med kp 2011 med 20 % utnyttelse og garasjene i
separate bygg, og 409 ved plan 151 sin 15 % utnyttelse. Dette er 51
% differanse, som altsa krever en hgyere BYA pa 30,2 %.
Gjenomgaende er det altsa plan 151 med 15 % som gir flest
kvadratmeter ved faerre antall enheter. Dette er pga. garasjekravet

som ikke tar av utnyttelsen ved flere enheter.

Oppsummering TU
Alle tre scenarioene har den hgyeste TU pa 0,6 med kp 2011 20 %

BYA (med garasje i bygningskroppen). Den minste TU er i
scenario nr. 2 som vist i figur 19.3. Her kommer TU helt med i 0,36
med kp 2011 med 20 % BYA (med garasje i separat bygg). Her er
ogsa differansen starst med opp til 40 %.

Oppsummering kvadratmeter kun til boligformal
Denne metoden er kun brukt pa enebolig med sekundzrleilighet og

hel tomannsbolig. Kp 2011 sin 20 % utnyttelse (med garasje i
bygningskroppen) gir gjennomgaende flest mulige kvadratmeter til
boligformal uansett bygningstype. Her kommer antall kvadratmeter
opp i mellom 918 og 1026 mellom én til fire eneboliger med
sekunderleilighet. For tomannsboliger kommer antall kvadratmeter
opp i mellom 846 og 990 mellom en til tre stk. hele

tomannsboliger.

BYA velger altsa plan 151 sin utnyttelse pa 15 % som ikke gir
hgyest for kvadratmeter kun til boligformal. Her er det kp 2011

med 20 % utnyttelse og garasjer i bygningskroppen som

gjennomgaende blir hgyest utnyttelse uansett antall enheter vi her
har sett pa. Dette er med utgangspunkt i tre etasjer/plan som ogsa er
en variabel som helt kan endre hva som Ignner seg.

TU er den som peker ut samme beregningsmetode, altsa kp 2010
med 20 % utnyttelse og garasje i bygningskroppen, som ogsa gir
hgyest utnyttelse i kvadratmeter kun til boligformal. Det bemerkes
at verken TU eller BYA Kklarer & skille mellom hva som er bebolige
kvadratmeter. En kan ikke si at TU alltid peker ut den
beregningsmetoden som gir hgyest kvadratmeter kun til
boligformal da de fire variablene i figurene 18.3 0g 19.3 til TU
oppfarer seg helt annerledes enn figur 18.4 og 19.1 for beregning

av kvadratmeter kun til boligformal.

Oppsummering av begrensningen pa 130 kvadratmeter
for grunnflaten
Opp til to hele tomannsboliger eller to eneboliger gir plan 151

muligheten til & bygge like mange bebolige kvadratmeter hvis
begrensningen pa 130 kvadratmeter per enhet skal gjelde. En far
derfor ikke over 130 kvadratmeter grunnfalte pa boligene ved to
enheter, men man far fleksibiliteten til & velge om garasjen skal
veaere i bygningskroppen eller i eget bygg og uansett 130

kvadratmeter grunnflate.

Hvis grunnflaten kan han en maks. starrelse pa 150 kvadratmeter
gir begge kp 2011 med 20 % utnyttelse flere bebolige kvadratmeter
enn plan 151 med 15 % utnyttelse.

Ved to hele tomannsboliger gir derimot plan 151 med 15 %
utnyttelse flest bebolige kvadratmeter hvis garasjene ikke ma ligge
i bygningskroppen. Det gir en fleksibilitet i forhold til tomten og
garasjekostnadene nar en selv kan bestemme om garasjen skal ligge

i bygningskroppen eller i separat bygg.



Gjennomgaende gir plan 151 med 15 % utnyttelse flest mulige
antall enheter i y-aksen i hvert av scenarioene. Kp 2011 20 %
utnyttelse (med garasje i eget bygg) gir gjennomgaende minst BY A
ved flest mulig enheter. Denne kurven er bratt og skaper store gap

mellom plan 151 sin 15 % utnyttelse.

Scenario nr. 3 om leiligheter og scenario nr. 1 om enebolig med
sekunderleilighet har helt like utfall i BY A i forhold til enheter.
Dette fordi garasjekravet er likt for begge bygningstypologiene i
forhold til selvstandige enheter. En ma altsa her lese y-aksen for
enebolig med sekundarleilighet likt med dobbelt sa mange enheter
i forhold til y-aksen til scenario nr. 3. om leiligheter. Altsa grafen
til enebolig sier en enebolig, men inneholder jo to selvstendige

enheter og ma sammenlignes med to leiligheter.

Svar pa spgrsmal
Hayest mulig kvadratmeter til kun boligformal kom, uansett antall

enheter, gjennom beregningsmetoden kp 2011 med 20 % utnyttelse
og garasje i bygningskroppen. Kp 2011 med 20 % utnyttelse og
garasje i bygningskroppen far ogsa gjennomgaende hgyest uttelling
i ved TU. Derimot varierer denne beregningsmetoden til 2. og 3.
beste lgsning, avhengig av antall enheter for hvilken

beregningsmetode BY A peker ut som beste lgsning.

Dette vil si at en ma ikke la seg lure av a tro at BYA er den eneste
faktoren som pavirker, og gir deg hgyere kvadratmeter til
boligformal. Her ser vi altsa at det som gir flest mulige
kvadratmeter kun til boligformal er 2. og 3. beste lgsning til BYA
pga. garasjereguleringen. Jeg tillater meg her a bekrefte en pastand
om at reguleringer om garasjeplasser tillates i bygningskroppen
eller ikke, kan vere et meget sterkt virkemiddel i forhold til
rommelighet og utnyttelse hvis det er mer enn én etasjes bygg.

Dette mener jeg pa bakgrunn av svarene pa analysene.
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Analysene i denne oppgaven viser at en kan ende opp med hele 51
% differanse i forhold til samme BYA pa 20 %. Den starste
differansen kan bli opp til 71 % i BYA, men da er den mellom plan
151 sin 15 % og kp 2010 sin 20 %, med garasje i eget bygg. Denne
differansen gker med antall etasjer. Dette har spesielt mye a si i
forhold til en eiendomsutvikleres regnestykke til kvadratmeter til
boligformal. Generelt vil uforutsigbarheten i forhold til om
kommunen tillater garasjene i bygningskroppen eller ikke, skape

risiko.

| plan 151 star det i vedtekt nr. 1 at garasjen kan ligge i 1.etasje,
men dette er regulert og tenkt til en annen utnyttelsesgrad enn kp
2011 sin. Kp 2011 tar altsa ikke stilling til dette. Det kan trekkes
den slutning at siden plan 151 inneholder en vedtekt som tar stilling
til om garasje kan veere i bygningskroppen, er det en sterre
mulighet for dette enn om reguleringsplanen ikke hadde hatt denne
bestemmelsen. Kp 2011 sine bestemmelser for omrader som
derimot ikke har en reguleringsplan som sier om garasjen kan veere
I bygningskroppen, kan skape en risiko for at garasje ikke tillates i
bygningskroppen. Det kan ogséa nevnes at naboeiendommen 61/40,
61/599 og 61/607 har en dobbel garasje i 1. etasje av
bygningskroppen.

Tomtestgrrelser
| forhold til dagens ramme i kp 2011 skal en enebolig ha 0.7daa. og

en tomannsbolig 1,2 daa.. Flermannsboliger star det ikke noe krav
til i forhold til tomtestarrelse. Det vi kan merke oss er at
tomtestarrelses krav faller med 100 kvadratmeter hver ved a legge

to enheter samlet, altsa a ga fra enebolig til tomannsbolig.

Tomtestgrrelser for 61/130
Hvis man skal fglge rammen til kp 2011, er 61/130 stor nok for to

eneboligtomter med en sekunderleilighet med 0,885 daa. hver. Ved

tre eneboliger, med en sekundzrleilighet hver, blir tomtene pa

0,590 daa.. 0,590 daa. vil si 84 % av minste tomtestgrrelse. Her ma

rammen i kp 2011 pa minste tomtesterrelse pa 0,7 daa. tilsidesettes.

Analysen tar for seg helt opp til fire eneboliger for a se
forskjellende bedre. Ved fire eneboliger med en sekundzrleilighet
hver, er minste tomtestarrelse pa 0,442daa.. 0,442 daa. vil si 64 %

av minste tomtestgrrelse.

Det er ogsa mulig & holde seg delvis innenfor rammen ved & ha en
eneboligtomt pa 0,7 daa. og en tomannsholigtomt pa 1,068 daa..
Tomannsboligtomten vil her bryte rammen for tomtestgrrelse med

132 kvadratmeter. Det vil si 89 % av minste tomtestgrrelse.

Ved to tomannsboligtomter vil tomtene fa et areal pa 885
kvadratmeter hver. Dette er 74 % av minste tomtestarrelse.

Ved seksjonering deles ikke tomten etter Pbl og er underlagt
seksjoneringsloven. Her vil andre vilkar kunne ligge til grunn for
rammen for minste seksjonerte tomtestarrelse, eller eventuelt felles
tomt med seksjonerte seksjoner. Her vil minste tomtestarrelse
styres av minste uteoppholdsareal og minst 30 % grentareal av
tomten. Dette gjelder ogsa for rammen for minste tomtestarrelser.

Det er derfor utarbeidet en analyse av tomtens uteoppholdsarelaer.



Analyse av tomtens uteoppholdsarealer
Neste ramme er a se hvor mange enheter tomten taler.

Folgende begrensinger er like for alle scenarioene. Byggelinjer er
satt i forhold til Gamle Raykenvei og er pa minst 12,5 m. Det er
gitt disp. dette helt ned i 9 m. I figur 20.1 er det lagt inn 12,5 m
byggegrense mot kommunal vei, samt en byggegrense som er nede
i 10 m. Gamle Rgykenvei har ikke den samme funksjonen i dag
som den var tiltenkt pa 1950- tallet. Da var den en godt etablert
rodelagt vei som hadde en funksjon som hovedvei videre utover
mot Heggedal. | dag er veien enveiskjert og forbudt for

motorkjeretayer som ikke skal til eiendommene.

Byggelinje i forhold til nabotomtene er pa minst 4 m. utenom mot
61/607 hvor 61/130 har en servitutt om & kunne bygge inntil 1 m.
fra grensen til 61/607. Dette er ogsa vist i figur 20.1 med en svart
linje 4 m. ut fra den rgde linjen som er eiendomsgrensene til
naboeiendommene. Mot 61/607 er bade grensen pa 1 m. og 4 m.
vist. Avstanden til nabohuset ma uansett veere minst 8 m. hvis ikke
et av byggene er bygd med brannsikkert materiale. Avstanden kan
ogsa i noen tilfeller bli over 4 m. hvis byggets hgyde er over
halvparten sa hgyt som avstanden fra grensen. Det vil si at hvis
bygningen blir over 8 m. kan avstanden til nabogrensen matte veere

lengre. Er hgyden 9 m. skal avstanden vere 4,5 m.

Garasjeplassene skal veere ca. 6 m. lange og ha oppstillingsplass til
en bil p minst 5 m. foran garasjen. Det er krav om 18

kvadratmeter garasjeplass per bil (Asker kommune 2010).

Begrensningen pa 130 kvadratmeter har jeg sett bort i fra i de neste
scenarioene. Dette fordi det lett kommer i konflikt med kp 2011 sitt
gnske om at nabolagets starrelser skal viderefagres. Ved pabygg av
61/118 ble det heller ikke sgkt om disp. fra maks. stgrrelsen pa 130
kvadratmeter.
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Tomtens uteoppholdsarealer er analysert pa grunnlag av
observasjoner pa tomten, kunnskap om solforhold, lysinnstraling
og haydekurver over 1 m. De omradene som er lite egnet som
uteoppholdsarealer er markert med gul skravur i alle analysene.

Den granne skravuren star for gode uteoppholdsarealer.

Totalt sett, fer plassering av bygninger og de effektene det for pa
arealene, er det 1.322 kvadratmeter uteoppholdsarealer. Det nedre
partiet i nord av tomten har kun 292 kvadratmeter
uteoppholdsarealer til radighet. Denne delen av tomten har lite
uteoppholdareal fordi den er brattest og er nordvendt, noe som gir

mindre lysinnstraling enn den store flaten i ser.

~ Byggellnje morfel 10 m, B

Byggelloje mot vel 12,5 m,

pApEnger som kreves ved ameeln ' r, theal besilee seiRig hot kammunen, |
Al hi<e ko arsuetl i

| \ “Potensielle
A uteoppholdsarealer
A= 1.322 m2.

Figur 21.1: Grunnkart over 61/130 med flere eiendommer med
pategninger av potensielle uteoppholdsarealer, vist med grann farge
for gode uteoppholdsarealer og gul for uegnede arealer.



Her er omradene rundt flatere og lysinnstralingen bedre. | den
serlige delen av tomten er uteoppholdsarealene pa 875
kvadratmeter og 155 kvadratmeter pa hver av sine flater.

Neste framgangsmate vil na vere a plassere mulige innkjgrsler og
garasjer slik at de bruker opp minst mulig av de gode
uteoppholdsarealene. Det er ogsa gjort en analyse og forsgk pa a
plassere garasjer under terrenget sa de ikke bruker av BYA. Det
bemerkes at hvis garasjene under terrenget blir liggende under en
bolig senere i analysen, vil denne telle som kjelleren i huset.
Dermed kan det bare vare to fulle etasjer til over, og eventuelt ogsa
bebolig loft. Det framgar av figur 21.2 at det er best a legge
garasjene under terrenget i nord og nordvest av tomten. Garasjen i
ser tar mye av potensielt uteoppholdsareal til innkjaring og dekker
et omrade pa 5,2 m x 15 m. Dette kan gi fire garasjeplasser. Denne
Igsningen er ikke s god som de andre plasseringene av garasjene i
figur 21.2, da en ma parkere to biler i lengden. Videre er det avsatt
seks biloppstillingsplasser med direkte innkjgring fra Gamle
Raykenvei. | nord vest er det avsatt innkjering til garasjene med
minst 5 m. fra veiens eiendomsgrense. Mye av disse
innkjgringsarealene var i utgangspunktet gule, som det framgar av
figur 21.1 og var lite egnet til uteoppholdsarealer. Innenfor
innkjgringen er det mulig a legge garasjer pa 15m x 7,5 m. Dette
kan gi opptil seks garasjeplasser. Garasjene kan forskyves noe til
mot sgr og nord, men krever uttak av masser der plasseringen er
lagt na. Helt i nord mot 61/118 er det lagt opp til innkjering og
mulighet for et snu-punkt. Her er det en romslig garasje pa 5,7 m. x
7,5 m. som kan gi to garasjeplasser. Denne er ogsa mulig & utvide
noe. Denne garasjen er plassert 1 m. fra nabogrensen til 61/118.
Det bemerkes at alle inngrep for garasje i eller under terrenget,

krevet tillatelse av kommunen da garasjens hgyde overstiger 1,5 m.

Det er gjennom de nevnte forslagene lagt opp til muligheten for
tolv garasjeplasser som ikke bruker av BYA. Alt terrenget over
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garasjene kan egne seg til uteoppholdsarealer selv etter
garasjeinngrepet. Garasjelokket helt i nord er derimot delvis uegnet
for uteoppholdsarealet i forhold til sol- og lysinnstraling. Det ligger

ca. 3- 4 m. lavere enn asryggen og er nordvendt.
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Figur 21.2: Grunnkart over 61/130 med flere eiendommer med

pategninger av mulige innkjarsler, garasjeplasser under terrenget

og resterende potensielt uteoppholdsareal.



Plassering av bygg pa 61/130

Som det framgikk av analysen av beregningsmetodene ga det mest
bebolige kvadratmeter ved & legge kp 2011 sin 20 % utnyttelse til
grunn, med garasje i bygningskroppen. Vi tillater oss ogsa her a
legge garasjene under terrenget hvis det er mulig. Da gir ogsa kp
2011 hgyest utnyttelse til kvadratmeter til bolig. Tallet pa BYA vil

som tidligere nevnt vaere pa 354 kvadratmeter.

| et av de farste forsgkene pa plassering av bebyggelsen i nord ble
bebyggelsen vridd 90 grader for & ikke bryte med byggelinjene mot
Gamle Ragykenveien, samt at bygget kunne bli bredere enn 7,5 m.
Utfallet i forhold til middelhgyden ble da at bebyggelsen, som ble
liggende pa hgyeste hgydekote pa rundt 128/129 m.o.h., fikk en
lavere gesimshgyde enn tre mulige etasjer. Den nedre delen av
bebyggelsen kunne fa enda hgyere gesims enn tre etasjer. Dette
gjorde at den nedre delen ville bli begrenset av etasjeantallet og den
gvre delen av bebyggelsen ble begrenset av gesimshgyde i forhold
til middelhgyde. Derfor valgte jeg bort denne plasseringen av huset

i nord.

Riktig plassering av boligen i nord er gjennomgaende plassert inn

mot fjellet av flere grunner.

1. For a kunne ha fjellets bakside med i beregningen av
middelhgyde i forhold til hgyden bygget utgjaer.

2. Byggelinjer mot Gamle Raykenvei er i utgangspunktet pa
12,5 m. og krever at bebyggelsen legges naer mot det
skranende terrenget.

3. Det er gunstig a legge bebyggelsen i skratt terreng, vist med

gul skravur, for ikke a bygge ned gode uteoppholdsarealer.

Boligen i nord sitt snitt er vist og omtalt i figur 24.1
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Boligen i nord har en bredde pa 7,5 m. Den bryter allerede med
byggegrensene og det er gjort en del inngrep i terrengets
hgydekoter i nordvest av boligen.

Bebyggelsen kan vanskelig bli stgrre enn 7,5 m. x 20. m. uten a
bryte for mye med byggelinjer mot naboer og veien. Det krever
ogsa store inngrep for a legge bebyggelsen enda lengre inn i
fjellryggen. Denne fjellryggen er pa over 3 m. Dette farer til at
bygget blir pa 150 kvadratmeter totalt. Dette pavirker igjen

tomtestarrelsen.

Bruke opp den totale BYA pa & fortette hele tomten vil
tomtestgrrelsen i nord bli pa 150 grunnfalte / 0,2 BYA = 750
kvadratmeter tomt. Dette er 63 % av rammen for minste
tomtesterrelse. En mulighet kan veere a lage fellesarealer for &
naerme seg tomtestarrelsen for tomannsbolig, samtidig som BYA
av fellesarealet tilfaller bebyggelsen i ser som kan bruke BYA.
Dette er gjort i funkisomradet som er vist i figur 35.2. Her har
boligene en tomtestarrelse pa 337- 430 kvadratmeter med andel i
fellesarealet. Utnyttelsen totalt i reguleringsplanen for
funkisomradet er ogsa her pa 20 %. Det er ikke gitt disp. for a fa il
dette.

En annen mulighet er at hele tomten forblir samme matrikuleare

enhet (61/130) og boligene seksjoneres. Dette kan gjeres uansett

antall enheter. Dette gir en mer fleksibel mate a benytte BYA totalt

sett pa uten a bli ’1ast” i BYA opp mot tomtesterrelsen. Det er

derfor ikke tatt stilling til nye tomtegrenser og arealer i scenarioene

utenom i figur 22. Det er forsgkt a dra opp seksjonerte
tomtegrenser. Disse starrelsene er ikke ngdvendigvis avhengig av
at det seksjonerte arealet ma tilfredstile 20 % av nettoareal til den
bebyggelsen som ligger pa tomten, men totalt for 61/130 og dens
totale 354 kvadratmeter BYA.

Antall enheter for ny bebyggelse er i figur 22- 23.2 satt til
tomannsbolig eller, to til firemannsholiger. Det er gjennomgaende
for alle scenarioene at byggene er av like starrelser, men har
potensial for & inneholde opp til fire enheter per hus hvis
minsteuteoppholdsareal er tilfredstilt. Det skal ogsa nevnes at
minste uteoppholdsareal for var ramme er maks. 800 kvadratmeter
for to stk. firemannsboliger.

Krav til garasjeplasser og biloppstillingsplasser per enheter og
bygningstypologi er ogsa varierende.

Kravene er:

> For 2 stk. tomannsboliger kreves 8 garasjeplasser og 4

biloppstillingsplasser.

> For 2 stk. tremannsboliger er garasjekravet nede i 6
garasjeplasser, men krav om 6. biloppstillingsplasser ved
treroms leiligheter og stgrre. Derimot for leiligheter under
tre rom, er det ingen krav til biloppstillingsplasser.

» For 2. stk firemannsboliger er kravet 8 garasjeplasser, men
krav om 8 biloppstillingsplasser ved treroms leiligheter og
starre. Derimot under treroms leiligheter er det ingen krav

til biloppstillingsplasser.

Alle scenarioene skal kunne dekke variasjon av dette sa en star
fleksibelt i forhold til & endre antall enheter og bygningstypologi i
forhold til hva markedsdelen kan peke ut som beste Igsning.



Scenario 1.
| dette scenarioet lar man det eksisterende bygget sta samt at man

knytter dette til en ny enebolig. Det bygges ogsa en tomannsbolig
pa den nordre delen (som er gjennomgaende for alle scenarioene)

som vist i figur 22.

Na vil oppgaven vere a fortette videre med eksisterende bolig slik
at den nye bebyggelsen far mest mulig rommelighet og utnyttelse.
For & komme fram til hvor mye BYA den nye bebyggelsen i sgr
kan ha ma vi vite en eksisterende bebyggelsen sine BYA. Denne er
satt til ca. 60 kvadratmeter BYA. Dette apner da opp for at den nye
bebyggelsen i sgr kan ha opp til 144 kvadratmeter. | figur 22 er den
nye eneboligen lagt inn med 138 kvadratmeter BY A, da det er
usikkerhet rundt eksisterende bolig sin BYA. Den rgde linjen er en
mulig seksjonert grense mellom boligene sa alle far nok

uteoppholdsareal.

For & fa minste tomtestgrrelse i forhold til kp 2011 sin ramme om
tomtestarrelse og mindre krav til garasjeplasser, seksjoneres
kjelleren ut av det eksisterende huset. Slik kan den eksisterende
boligen komme ned i mot 90/80 kvadratmeter og dermed
tilfredstile kravene slik at den regnes som en
sekundeerleilighet/bolig i tilknyting til den nye boligen. Dette
scenarioet har gjennom kp 2011 et gnske om en ramme pa at
tomtestarrelsen skal vere pa 1,2 daa. for tomannsbolig og 0,7 daa.
for eneboligtomten med eventuelt sekunderleilighet/bolig. Det vil
si 1,9 daa. til sammen. 61/130 har altsa 93 % av arealet som er
gnskelig. Krav om minste uteoppholdsareler er tilfredstilt da det her
er pa 875 kvadratmeter.

Hvis en ikke far seksjonert ut kjelleren fra eksisterende bolig vil
alternativt den eksisterende boligen og den nye boligen til sammen
utgjegre en tomannsbolig som dermed far nye krav til garasjeplasser,

minsteuteoppholdsareal og tomteramme osv.
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Figur 22: Grunnkart over 61/130 med pategninger av mulige
innkjarsler, garasjeplasser under terrenget, eksisterende bebyggelse
i sar i kombinasjon ned ny bebyggelse pa 138 kvadratmeter BYA.
eksisterende bolig som regnes som en sekundarleilighet/bolig.
Forslag til seksjonert oppdeling av tomt vist med rad strek.
Tomannsbolig (med mulighet for flere enheter) pa 150
kvadratmeter BY A i nord og resterende potensielt
uteoppholdsareal. (rettelse: det er lagt opp til 2.stk. garasjeplasser
idet bla rektangelet i sgr, bak enebolig pa 138 BYA ikke 4 stk. som
framgar av figuren).



Scenario 2.
Dette scenarioet gar ut pa a rive det eksisterende huset som star pa

tomten. Kp 2011 med 20 % utnyttelse og garasjene i kjelleren har i
analysen utpekt seg som den beste lgsningen, evt. & legge
garasjeplassene under terrenget sa det blir flere potensielle BOA
kvadratmeter. Det er mer kostbart & legge garasjene under enn over
terrenget. Dette regnestykket er det ikke tid og anledning til &
analysere i oppgaven. Det bemerkes at dette valget er mest av
gkonomisk betydning.

Ved a ha garasjeplassene i kjelleren av bygningskroppen lgnner det
seg a samle alle garasjeplassene i et bygg everst pa tomten som vist
i figur 23.1 Dette er gjort med hensyn pa at minst mulig av tomten
og dens gode uteoppholdsarealer gar med til vei, og / eller flere
innkjeringer. Denne figuren fastsetter heller ikke antall enheter per
hus, men er apen for to- fire enheter per hus, som plan 151 apner

opp for i vedtekt 11.

Den nedre delen av tomten passer til & ha lik eiendomsmasse som i

scenario 1, altsd 150 kvadratmeter BYA.

| figur 23.1 er det lagt opp til atte garasjeplasser i kjeller av bygget
i ser og atte biloppstillingsplasser. Disse skal kunne betjene alle
boenhetene gjennom en felles vei skravert med turkis ut fra
kjelleren til bebyggelsen i sgr og ned til bebyggelsen i nord. Denne
lgsningen i figur 23.1 tilfredstiler alle mulige antall enheter og
boligtyper fra en til atte enheter fordelt pa to bygg som er skissert
opp med hensyn pa krav om garasjeplasser og

biloppstillingsplasser.

Uteoppholdsarealet er ogsa tilfredstilt da det er pa 840
kvadratmeter.

Den sgndre delen av tomten (hvor bebyggelsen er revet) har en
mindre fjellrygg pa litt over 1 m. som egner seg til & legge

55

fl‘ e

. / 1)
) 4

\ / /‘"
o

bebyggelsen mot. Det er denne skissen snittet i figur 24.2 farst og
fremst er lagd ut i fra. Snittet viser hvordan inngrepene i terrenget
er gjort. Det er ikke gjort vertikale inngrep over 1,5 m. da alt under
1,5 m. ikke er sgknadspliktig. Byggelinjene er nede i ca. 10 m. for
bebyggelsen i nord mot Gammle Rgykenveien og er her
overskredet med 2,5 m. Avstanden mellom byggene er pa ca. 8,1
m.
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Figur 23.1: Grunnkart over 61/130 med pategninger av en
innkjarsel, garasjeplasser under huset i ser, og turkis skravur for
fellesareal ut fra parkeringskjeller, (med mulighet for flere
boenheter i begge husene) og resterende potensielt

uteoppholdsareal.



Figur 23.2 gar ut pa det samme, men her er det starre inngrep i
terrenget da alle garasjeplassene ligger under terrenget. Det er til
sammen her lagt opp til tolv mulige garasjeplasser, seks
tiloppstillingsplasser for gjester og mulighet for biloppstillingsplass
i innkjarselen til hver av de tolv garasjeplassene. Garasjene ligger
minst 5 m. fra veigrensen da dette er et krav. Her blir de bebolige
kvadratmeterne flest da de to husene kan ha kun kvadratmeter til

boligformal i seg.

Det er her vist at bebyggelsen i nord kan legges annerledes i
terrenget, men her blir avstanden for byggelinje vei helt nede i 8,9
m. Dette er 3,6 m. overskredet avstand i forhold til 12,5 m. regulert
avstand fra vei. Til gjengjeld far en minste avstand pa 12,3 m.
mellom boligen i sgr og nord, i forhold til 8,1 m. i figur 23.1. Her
er potensielle kvadratmeter til uteoppholdsareal nede i 735
kvadratmeter. Det er en forskjell i terrengets utnyttelse til
uteoppholdsarealer i forhold til figur 21.1 til 23.1. Dette er at det
med gult er skravert 85 kvadratmeter pa en liten fjellknaus foran
boligen i sar. Dette er gjort for & vise at dette omradet kan sla ut og
veere avgjgrende, da dette er pa grensen til & vaere et godt
uteoppholdsareal. Snittet i figur 24.1 og 24.2 vil ikke stemme med

plassering av bygget i nord, men delvis stemme for boligen i sar.

Figur 23.1 og 23.2 er ganske likt, men ved & ha garasjene i kjelleren
pa boligen i sgr som, er 10 m x 20 m., kreves minst inngrep i
tomten. Tomten har ogsa et potensielt uteoppholdsareal pa 840
kvadratmeter. Her gar hele kjelleren pa 200 kvadratmeter med til
garasje og innkjaring. Mye areal til garasje kunne ha veert
potensielt BOA og salgbare kvadratmeter fordelt pa x antall
enheter.

Der vil derfor farst og fremst veere et gkonomisk regnestykke om
de 200 kvadratmeterne i kjelleren har stor nok alternativ verdi (i
forhold til at garasjen burde veere plassert under terrenget), samt
uttak av sterre masser vist med svart skravur i figur 24.2 for a fa til
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tatt opp i1 markedsdelen da det blir for omfattende i forhold til

rammene pa denne oppgaven. Det som her er meningen & belyse er
hvilke muligheter tomten kan ha. Det vil ogsa bli tatt stilling til hva
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Figur 23.2: Grunnkart over 61/130 med pategninger av flere

innkjarsler til flere garasjeplasser under terrenget i sgr og nord. To
hus (med mulighet for flere boenheter i begge husene)og resterende

potensielt uteoppholdsareal.



Snitt for bebyggelsen i nord
Snittet for bebyggelse i nord er lagd pa gyemal i dataprogrammet

AutoCad. Snittet er for boligen i nord i figur 24.1 Dette viser at det
er mulig a fa komme opp i en total maks. hgyde pa 8600 cm.,
fordelt pa tre etasjer, som gir 2867 cm i hver etasje inkludert gulv-
og takhgyde. For 8 komme opp i denne hgyden er terrenget blitt
manipulert noe. Det opprinnelige terrenget er vist med svart linje,

og uttak eller pafylling av terreng er vist med rad linje.

Det er med vilje ikke blitt tatt ut eller fylt opp mer enn maks. 150
cm. i forhold til eksisterende terreng da det kreves egne

tillatelser over 150 cm. jf 8 4-1 C punkt 6 (Byggeforskriften 2010).

Terrenget i bakkant av bygget ligger ca. 2700 cm hgyere enn
kjellergulvet. Dette er gjort sa det skal vaere mulig a ga ut fra
etasjen over kjelleren og rett ut til uteoppholdsarealene mot sar.

Hgyden er midlet pa den maten at snitthgyden av terreng mot sgr
pa 7437 cm., er lagt sammen med snitthgyden av terrenget mot gst
pa 6563 cm. og delt pa to. Dette gir 7 m. total.

Dette snittet er sasmmenfallende med figur 23.2, men det kan vare
noen sma feilmarginer her. Det er farst og fremst lagd med
utgangspunkt i figur 23.1

Snitt for hus 1 Nord 7,5. m. x 20, m.

8600. cm. / 3 plan = 2867. cm til hvet plan med gulv / tak
Grgnn linje = snitt/middelhgyde av terreng

2037. cm. + 1163. cm. / 2 =1600. cm.

Svart linje = eksisterende terreng

Rad linje = Oppfyllt eller fierning av masse / terreng
Maks. 150. cm fyllinger med ngyaktighet pa 10. cm.

8600

112792

8600

_——P____F-F‘:\‘\ A

Figur: 24.1: Snitt av bebyggelsen i nord til figur 23.1
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Snitt av bebyggelsen i sgr ved riving av eksisterende
bolig
Snittet for bebyggelse i sar er lagd pa gyemal i AutoCad.

Snittet er for boligen i ser i figur 24.2. Dette viser at det er mulig a
komme opp i en total maks. hgyde pa 8475 cm., fordelt pa tre
etasjer, som gir 2825 cm i hver etasje inkludert gulv og tak hgyde.

For & komme opp i denne hgyden er terrenget blitt manipulert noe.

Det opprinnelige terrenget er vist med svart linje, og uttak eller
pafylling av terreng er vist med rad linje. Det er med vilje ikke blitt
tatt ut eller fylt opp mer enn maks. 150 cm. i forhold til
eksisterende terreng da dette krever egne tillatelser over 150 cm. jf
8 4-1. C. punkt 6 (Byggeforskriften 2010). Terrenget i bakkant av
bygget ligger mellom 2126 cm. og 2700 cm. hgyere enn
kjellergulvet. Dette er gjort sa det skal vaere mulig a ga ut fra

etasjen over kjelleren og rett ut til uteoppholdsarealene mot sgr.
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Hgyden er midlet pa den maten at snitthgyden av terreng mot sgr
pa 6960 cm. er lagt sammen med snitthgyden av terrenget mot gst
pa 7040 cm. Dette er lagt sammen og delt pa to. Dette gir 7 m.
totalt.

Dette snittet er sasmmenfallende med figur 23.2, men det kan vare
noen sma feilmarginer her. Det er farst og fremst lagd med

utgangspunkt i figur 23.1

Snitt for Nus 1 s@r 10. m. X 20. m.

5. cm til hvet plan med gulv /

e dv
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Figur 24.2: Snitt av bebyggelsen i ser i figur 23.1
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Scenario 3.
Scenario 3 er a rive eller bygge pa eksisterende bolig, og legge opp

til tre stk. eneboliger eventuelt med sekunderleiligheter. Her vil
tomtens starrelse spille inn for hvilke utnyttelse en velger a legge
til grunn. Kp 2011 med 20 % utnyttelse gir mest kvadratmeter til
bolig hvis det ikke blir for dyrt & legge garasjeplassene i kjelleren.
Tomten kan deles i tre like deler og far da 590 kvadratmeter hver.
Dette er ca. 110 kvadratmeter mindre en rammen for minste
tomtestarrelse som kp 2011 legger opp til. Hver del pa 590
kvadratmeter gir 118 kvadratmeter BY A ved kp 2011 sin 20 %
BY A og garasjen i bygningskroppen. Dette gir flest mulige BOA
kvadratmeter gitt at en kan legge garasjene under terrenget eller i
bygningskroppen. Ved plan 151 sin utnyttelse pa 15 % gir dette 89
kvadratmeter til boligformal. Pluss 36 kvadratmeter ekstra til
garasje. Dette gir til sammen 125 kvadratmeter. Altsa 15 %
utnyttelse eksklusive garasjeplasser, gir mer enn 20 % utnyttelse
inklusive garasjeplasser. Kp 2011 med 20 % og garasjen i eget
bygg gir til sammen 118 kvadratmeter minus 36 kvadratmeter til
garasjeplasser. Det vil si 82 kvadratmeter BY A til boligformal.

Det er ikke laget noe kart i AutoCad for enebolig scenarioet.

Oppsummering av scenarioene
Byggelinjene mot alle tilgrensede naboeiendommer holder seg

innenfor avstanden pa 4 m. Bygelinjene mot Gamle Rgykenvei pa
12, 5 m fra sentervei blir overskredet i alle scenarioene. | scenario
nr. 1 blir byggelinjene overskredet bade i forbindelse med ny bolig
I sgr av tomten og i nordvest. Begge scenarioene bryter
byggelinjene med ca. 2- 3,6 m. De ligger pa ca. 8,9 m. til 10 m. fra
senterlinje vei som vist i figur 22, 23.1 og 23.2. Avstanden mellom
boligene far en avstand pa 12, 3 m. til 7,8 m. Dette varierer i
forhold til byggelinje mot Gamle Raykenvei for boligen i nord.
Dette setter derfor krav til ekstra brannsikring. Dette er ikke
vanskelig a justere med 0,2 m., men med utgangspunktet

funkisbebyggelse, er boligen uansett brannsikret.
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Byggelinjer mot Gamle Raykenvei brytes som nevnt i alle
scenarioene. Det bemerkes at Igsningen i figur 23.2 krever mest
inngrep i tomten i forhold til innkjarsler som er merket med svart i
nord og nordvest. Tiltak for & gjere om det gule omtalte omradet pa
85 kvadratmeter, vil uansett matte gjgres ved krav om 800

kvadratmeter uteoppholdsareal ved to stk. firemannsboliger.

Tomtens taleevne etter disse analysene viser at tomten ligger pa
grensen til taler opp til atte enheter fordelt pa to bygg. Dette er
mulig bade ved a plassere minste krav til garasjeplasser i
bygningskroppen samt i / under terrenget med egne innkjeringer.
Antall enheter per hus, som vist i figur 23.1 og 23.2, kan sta apent
og veere fleksibelt til markedsdelen. Det er altsa mulig med opp til

atte enheter fordelt pa to bygg.

Kp 2011 sin ramme for minste tomtestarrelse brytes ikke ved flere
enn to enheter per bolig. Dette fordi det ikke er satt noen krav til
minste tomtestarrelse ved flere enn to enheter per hus. Scenario nr.
1 brytes nest minst, med “ansket” til tomtens minste stgrrelse som
er pa 0,7 og 1,2 daa.. Det scenarioet som bryter mest med minste
tomtestarrelse er ved to stk. tomannsboliger. Her er ”onsket” 1,2
daa. per tomannsholig. Dette er bare rammer og krever ikke disp.
Krav til minste uteoppholdsareal er tilfredstilt i alle scenarioene
utenom i figur 23.2 som har 735 kvadratmeter potensielle
uteoppholdsarealer. Her ma en eventuelt gjere tiltak for a fjerne det
gule omradet foran boligen i sgr. Riving lgnner seg i forhold til at
det er enklere a tilpasse ny bebyggelse til tomten, og den nye
bebyggelsen bli mer helhetlig og sammenhengende, enn om det blir
liggende et hus fra 1960-tallet som har et forholdsvis stramt saltak.

Dette spesielt da den nye bebyggelsen vil fa flate tak.

Delkonklusjon av del 3

Delkonklusjonen blir at alle de omtalte scenarioene bryter med

rettighetsrammen opp mot de juridiske bindende bygelinjene mot

Gamle Ragykenvei. Dette er gjort med vilje for a legge bebyggelsen
best mulig i terrenget, og kunne utnytte maks. BYA, samt fa best
mulig uteoppholdsarealer. Resten av utformingen av scenarioene er
etter min tolkning innenfor rettighetsrammen som er bindende for
61/130. Tomtestarrelsen er gjennomgaende for liten, men minste
tomtestarrelse fra kp 2011 er ikke juridisk bindende og bare satt
som retningslinjer for hva rammen for minste tomtestarrelser burde
veere. Alle scenarioene utenom scenario nr. 3 om leiligheter bryter
med retningslinjene i forhold til minste tomtestarrelse. Dette fordi
det ikke er satt noen minste retningslinjer for tomtestarrelse for
flermannsboliger utenom minste uteoppholdsareal. Dette er
tilfredstilt ved flermannsboliger. Scenario nr. 1 bryter minst med
retningslinjer til minste tomtestarrelse, og scenario nr. 2 bryter
mest med disse. Alle scenarioene er innen for kravet til kp 2011 om
minste uteoppholdsarealer. Helhetlig sett vil jeg anbefale a ga for
fortetting uten for mye inngrep i tomten, men dette far
markedsdelen ta stilling til. Det vil ogsa vere sgknadspliktig med
inngrep til garasje under terrenget som vist i figur 23.2.
Eksisterende terreng i forhold til ny bebyggelse krever ikke sgknad

om dette da det ikke utgjer over 1,5 m. i vertikale inngrep.

Generelt om planstatus sine alternativer for utnyttelser
Denne maten kp 2011 har lagt opp til forskjellige mulige

alternative utnyttelser som til na er analysert er a tolke
reguleringene pa er a anse som en darlig metode. Den er meget
tungvinn, uforutsigbar og ressurskrevende bade for
utviklingskontrollen og utbygger. Det er store differanser i
utnyttelsen i forhold til bade rommelighet og utnyttelse. TU, BYA
og kvadratmeter kun for boligformal har store variasjoner i seg. Det
er ikke BY A som gjer utslagene i variasjonen, men om garasjene
kan ligge under terrenget eller i bygningskroppen, og om tomten er
skra og om beregning av hgyder er avhengig om tomten er flat eller
skraende. Alle disse alternativene er & anse som narmest umulig &

forvalte etter.



Del 4

Markedsdelen

Tilbud og etterspgrsel
For & forsta hva markedet etterspgr et det viktig a sette seg inn i den

gjeldene kommunen og stedets ettersparsel, samt hva som finnes
fra far av boliger. Portalen eiendomsverdi vil bli brukt for a
estimere og finne fram til hva markedet kan ”beleonne” med hgyest
kvadratmeterpris. For a finne det hgyeste “fortjenestegapet™ ma en
kalkulere inn byggepriser ogsa. Dette kan by pa noen utfordringer
da enhver bolig og dens lokalitet er unik. Derfor er det lagt opp til
at bade byggepriser og markedspriser svinger i analysene. Til slutt
vil skatt komme som en ytre pavirkning og kunne pavirke

resultatene.

Boligmarkedets innflyttere

| falge eiendomsmegler Langhammer kommer ca. 27 % av
boligkjgperne i Asker fra Oslo. Dette er vist i figur 25. Dette er
blant de laveste tallene i forhold til innflytting fra Oslo til de andre
kommunene vist i figur 25. Dette kan skyldes hgye boligpriser
kombinert med en darligere utbygd infrastruktur for pendlere enn

Baerum, Oppgard og Ski. Spesielt med tanke pa kollektivtilbudene

(Langhammer ™ x\\
2009). arerum

Figur 25: Kart

over kommuner

Enebakk

3

i Oslo og

Akershus. \l’est.l:.uzy
Tallene viser
hvor mange

prosent av kommunens innbyggere som kommer fra Oslo

kommune (Langhammer 2009).
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a Statistisk sontalbyra Aldersstruktur: 2009

Hvem bor i Asker og hva kjennetegner innbyggerne
Asker og Baerum har i flere ar blitt ”karet” til kommunene med
hayeste snitt inntekt per innbygger. Asker hadde i 2007 en
bruttoinntekt per innbygger over 17 ar pa 432.900 kr. Til
sammenligning er snittet pa 322.500 kr. pa landsbasis. Blant Askers
menn var snittet 563.900 kr sammenlignet med 398.400 kr. pa
landsbasis. (Statistisk sentralbyra 2009b) Dette gjer at kommunen
har god gkonomi. Vi kan ut fra dette trekke den slitning at det er
mennesker med over middels gkonomi som bosetter seg i Asker.
Jeg har observert en tydelig tendens om at mange av de tidligere
”Askerberingene” flytter til nabokommunene Rayken og Lier.

Dette kan veere for a realisere kapital.

Det er relativt mange nye boliger, da tall fra 2001 viser at ca. 80 %
av de bosatte bor i boliger som er bygd etter 1961, sammenlignet
med Akershus som ligger pa ca 75 % og landsbasis pa ca 67 %.
(Statistisk sentralbyra 2009b)

Figur 26: Asker sin alderstruktur for befolkningen i 2009 til venstre
0g 2025 til hgyre(Statistisk sentralbyra 2009a).
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Figur 26. viser estimert alderstruktur i 2009 og 2025 for Asker

kommune. Det framgar av figuren at den blir mer og mer topptung

o

med dagens middelaldrende som stadig blir eldre. Dette er den
sakalte “eldrebglgen” som trer inn for fullt. Denne vil helt klart
gjore noe med tilbud og ettersparselsiden i Asker og resten av
landet. Leiligheter med lave vedlikeholdsutgifter, med sentralitet
og servicefunksjoner vil nok bli mer etterspurt med eldrebglgen
(Langhammer 2009).

Utforming av boligtypene

Tall fra 2001 viser at det er flest eneboliger i kommunen. Videre er
boligmassen i Asker kommune delt i en gstre sone og en vestre
sone, der Asker vest har en hgyere andel blokkbebyggelse. Andel
”sméhus” er omtrent likt fordelt i vest og @st. Til sammenlikning
har Baerum kommune en tilneermet jevn fordeling mellom de tre
boligtypene; blokk, enebolig og ”sméhus”. (Asker kommune 2004)
De seneste arene har Asker kommune i stgrre grad apnet opp for
terrassert bebyggelse innen konsentrerte felt med god dekning av
kollektivtransport, dette med tanke pa miljgsatsingen(Asker
kommune 2004).

Tilbud - etterspgrsel etter nye boliger
20.000 husholdninger har planer om 4 skifte bolig,
men de venter pa bedre framtidsutsikter eller lavere
priser. Det vil si at det ligger en potensiell
TR etterspersel i markedet. ”Byggekostnaddene ma
ned”’(Haakon Larsen 2009). Fra 2003 til 2005 gkte
gjennomsnittsprisen pa boligbygging per
kvadratmeter fra 19.000 til 28.000 kr.
wme  Tomtekostnaddene okte ogsi. Dette tyder pa at det
: :;:H er minimum 30 % for dyrt 4 bygge en bolig 1 dag”

- (Haakon Larsen 2009). Det gjer det heller ikke
" cmeemeie o enklere for “ny-boligmarkedet” at den nye Pbl har
tredd i kraft. Denne er med pa a gjare det enda dyrere a bygge nytt

da den har strengere krav til ventilasjonssystemer og isolasjon. Den



har ogsa krav om heis i boliger med minst tolv enheter og tre
etasjer eller mer. Universell utforming og miljeet skal ivaretas enda
bedre ved nybygging (Senioringenigr, Sigurd Hoelsbrekken, pers.
med.2009).

Det har veert forskjellig tilbud og etterspgrsel av kategoriene
tomter, tomannsboliger, rekkehus, eneboliger, leiligheter og
eiendom til annet bruk de siste atte arene. Det vil na bli
kommentert en kort analyse av prosentvis omsetting av de
forskjellige boligtypene de siste atte arene. Tallene som videre
omtales i forhold til bygningstypologier, “tomter” eller eiendoms til
annet bruk, er oppgitt i prosent i forhold til de totale
overdragelsene. Tallene er fra tinglyste overdragelser som

publiseres i eiendomsbasen til avisen Asker & Baerum budstikke.

“Tomter” har ligget stabilt fra 2002-2009 pa ca 5-7 %. Tomter kan
deles inn i mange delmarkeder som *’ra tomter”, med eller delvis
uten infrastruktur, uregulerte, regulerte, fastsatte rammetillatelser
eller ikke, store, sma delbare, potensiale for utvikling til offentlig
formal, naring, bolig, grentomrade, bandlagt og mye mer. Vi gar
derfor ikke mer inn pa tomter, men vi ser at jevnt blir omsatt

mellom 5-7 % tomter i aret.

Omsetningen av tomannsboliger har holdt seg stabilt hvert ar fra
2002-2009. Tallene har ligget pa ca. 6-8 %, med et unntak i 2006

da det var nede i ca. 5 %.

Rekkehus 1a i 2002 pa ca. 22 % og har hatt en svak nedgang hvert
ar fram til ca. 15 % i 2008. Med to unntak i 2006 og 2007 da den

var nede i ca. 12 %.

Eneboliger hadde en jevn gkning i 2002-2004 og holdt seg pa ca.
33-37 %. Den har hatt en jevn nedgang fra 2005-2009 hvor den

jevnes ut pa ca. 30 % de siste arene.
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Ifiguf 27? Saléstalvl fra{' 2002 — 2})09&'1‘or fbrskjellige boligtyper i
Asker kommune (Asker og Berums Budstikke ASA 2009).
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Leiligheter har gatt opp og ned fra 2002-2009. Tallene har variert
fra ca. 23-30 %, men har generelt hatt en jevn gkning. Det hgyeste
tallet var i 2006 og 2009 pa ca. 33 %.

Eiendom til annet bruk 13 i 2002 pa ca. 8 % og i 2003 pa sitt laveste
pa ca.7 %. Fra 2003-2007 var den hgyest med ca. 15 %. | 2008 og
2009 gikk den bratt ned til ca. 11-12 %.

(Asker og Baerums Budstikke ASA 2009)

Tallene er en sterk indikasjon pa hva tilbud og etterspgrselsiden
faktisk har resultert i og blitt til faktiske salg / overdragelser i
perioden 2002-2009.

Oppsummering
Tallene viser den reelle omsettingsandelen pa de forskijellige

boligtypene, og vi ser at eneboliger er en av de som skiller seg ut.
Salg av eneboliger har hgyest omlgpshastighet i % ved salg. Dette
er i samsvar med at det er flest eneboliger i Asker som nevnt under
utforming av boligtypene s. 52. Dette kan vere nok et eksempel pa
at eldre menneskers usentrale villaer blir solgt til fordel for sentrale
og lettvinte leiligheter. Leiligheter har ogsa har en hgy
omsettingsandel. Arv av leiligheter og eneboliger som har for hgy
verdi, eller av andre grunner blir solgt ut av familien ved
skifteoppgjer, kan ogsa vaere med pa a gi utslag pa tallene.
Tomannsboliger er det meget lav omsetning av, samt noe lavt pa
rekkehus. Dette kan ha med a gjere at ettersparselen etter
tomannsholiger er lav, eller at eldre som har statt for byttet fra villa
til leilighet ikke i samme grad har veert besittere av tomannsboliger
og rekkehus. Vi skal ogsa merke oss at tomannsboliger har hatt en

lav omsetning.



Asker kommunes boligpriser fra 1985-
2009 satt i perspektiv
De historiske boligpriser fra 1985 til 2009 for eneboliger, delt

boliger og leiligheter framgar av figur 28. Datagrunnlaget for
eneboligers pris per m2 er i gjennomsnitt pa ca. 150 m2. Delte
boligers er pris per m2 er pa ca. 115m2, og leiligheters per m2 er pa
ca. 70 m2. Alle verdiene i y aksen er i 1000kr per m2. Fgr vi
begynner 4 lese tallene bemerkes det at det denne statistikken ikke
viser er hva de forskjellige eierne har investert i og oppgradert
boligene for. Det den heller ikke fanger opp er tomtestarrelser i
forhold til kvadratmeterpris pa boligarealet, eller hvis tomten deles.
Brenngya er et bra eksempel pa dette, hvor kvadratmeterprisen pa
fritidsboliger 1a pa over 63.000 kr/ m2 (Eiendomsverdi 2009). Figur
28 viser at Askers prisutvikling pa boligtypene leiligheter, enebolig
og delte boliger har fulgt hverandre med lik prosentvis verdigkning
fram til sent pa 90 tallet. Gapet” utviklet seg mellom leiligheter og
delte boliger, deretter kom “’gapet” mellom eneboliger og delte
boliger, utover pa 2000 tallet. Dette kan igjen vaere et mulig resultat
av de eldres bytte fra villa til leilighet. Det kan ogsa ha noe med at
det har veert mer nybygging av leiligheter de 10 siste arene i Asker.
Dette gjer jo at kvadratmeterprisen stiger pa nye leiligheter i
forhold til eldre eneboliger og delte boliger. Et utslag eksempelvis
vaere en gammel villa som er et oppussingsobjekt i forhold til en
ny, eller nyrenovert, leilighet. Ut fra egne observasjoner kan det
virke som eldre har litt andre krav til standard av standard og
oppgraderinger av boligene sine.
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Figur 28. Figuren illustrerer prosentvis prisutvikling for: leiligheter,
enebolig og delte boliger fra 1985- 2009 (Norges

eiendomsmeglerforbund 2009).

Det framgar av figur 29 at det har vokst fram et ”gap” i
kvadratmeterpris mellom Asker kommune og Akershus fylke
generelt for eneboliger etter 1996. ”Gapet” er pa ca. 15- 20 %
(Norges eiendomsmeglerforbund 2009).
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Figur 29: Figur som illustrerer prosentvis prisutvikling for enebolig
I Asker kommune og Akershus fylke, fra 1985- 2009 (Norges

eiendomsmeglerforbund 2009).

Det framgar av figur 30. at delt bolig har et “’sener” og smalere
”gap” mellom Asker kommune og Akershus fylke. Dette gapet”
begynte farst a vokse fram etter 2000 enn eneboliger i figur 28

(Norges eiendomsmeglerforbund 2009).
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Figur 30: Figuren illustrerer prosentvis prisutvikling for delt bolig i
Asker kommune og Akershus fylke, fra 1985- 2009 (Norges

eiendomsmeglerforbund 2009).

Oppsummering av boligpriser fra 1985- 2009
Dette kan tyde pa at markedet “lagger” for delte boliger. Nar

kvadratmeterprisen mellom eneboliger og delte boliger er hgy dette
vil markedet for eller senere oppfatte dette og alternativt vil
ettersparselen gke etter delt bolig. Da vil markedet slutte og
”lagge”. Det kan ogsa hende at eneboligene og leilighetene er mer
eksklusive og oppgraderes mer, og at dette er grunnen til at de har
hagyere verdigkning enn delt bolig. Det man kan si sikkert er at
kvadratmeterprisen for delt bolig er lavere enn for de andre
boligtypene. En far altsa flere kvadratmeter for like mye penger
som alternativt leilighet eller enebolig? Dette kan gjare at vi far en
kjepergruppe pa ettersparselsiden som har behov for plass for en
billigere kvadratmeterpris. Denne kjgpegruppen vil ofte veere

barnefamilier.



Tilbud og etterspgrsel for Gullhella
Tilbud og ettersparsel er analysert av eiendomsverdi. Dette er en

eiendomsportal som estimerer kvadratmeterpriser for delomrader

og blir mye brukt av meglere og banker.

Her vil enebolig, tomannsbolig og leiligheter bli analysert i forhold
til markedet for delomradet. Tallene for alle analysene av
bygningstypologiene er pa grunnlag av: 3. og 4. kvartal 2009, og 1.
2. 0g 3. kvartal 2010 (Eiendomsverdi 2009).

Den totale etterspgrselen av boliger var 581 stk. og tilbudet var
869. stk. Det vil si at tilbudet var ca. 150 % av den samlede
ettersparsel. Her ma en korrigere for tilbud som henger igjen fra
forrige kvartal. Dette er vist med bla farge i stolpene for alle
boligtypene i figur 32.1. Utvalget av omradets boliger for de
forskjellige boligtypene er det samme geografiske omradet for
enebolig og tomannsbolig som vist i figur 31.1. Leiligheter fikk
automatisk et annet delomrade av eiendomsverdiportalen.
Leiligheter sitt delomrade er vist i figur 31.2. Vi ma merke oss at
y-aksen inneholder forskjellige verdier for de ulike boligtypene i
figur 32. Leilighet fikk ogsa et eget intervall for totale boliger i
omradet nar omradet ble snevret inn (Eiendomsverdi 2009).
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Heggedal
! Figur 31.1: Kartutsnitt av

omradet gst for Asker sentrum som er bakgrunnen for tallene for

eneboliger og tomannsboliger (Eiendomsverdi 2009).
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Figur 31.2: Kartutsnitt av omradet Gullhella og Bondi, gst for
Asker sentrum, som er bakgrunnen for tallene for leiligheter
(Eiendomsverdi 2009).

Delomradet for enebolig og tomannsbolig inneholder et noe mer
utvidet omrade enn bare Gullhella da omlgpshastigheten pa antall
salg er for lav i forhold til & estimere kun Gullhella som omrade.
Den totale ettersparselen er vist med rgd linje i figurene. Vi ser at
ettersporselen ligger jevnt over tilbudet, men pga. “etterslep” fra
forrige kvartal ligger tilbudet ca. 150 % over etterspgrselen totalt
sett (Eiendomsverdi 2009).

Totalt
2009 2010 2009

3 kv 4. kv 1. kv 2 kv 3 kv 3 kv
Fra forrige kvartal 72 62 42 34 65 0
Nye lagt ut 110 106 103 169 106 21
Totalt tilbud 182 168 145 032 171 41
Ettersporsel (solgt) 115 120 104 136 106 18
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Figur 32.1: Sgylediagram for 3. og 4. kvartal 2009 og 1. 2. og 3.
kvartal 2010. Tilbud og ettersparsel totalt og opp mot enebolig og

tomannsbolig (Eiendomsverdi 2009).
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Svakheten generelt ved tallene er at vi ikke vet hva grafene
inneholder, altsa sterrelsen pa boligen, alder og tomten. Dette kan
ha mye 4 si opp mot den totale prisen og hvordan man bruker

tallene opp mot et konkret prosjekt.

Enebolig, tomannsbolig og leiligheter

Det utvalgte geografiske omradet som er grunnlaget for enebolig er
vist i figur 31.1. Dette omradet er gst for Asker sentrum.

Det framgar av figur 32.1 at etterspgrselskurven, for enebolig og
tomannsbolig (vist med en rad linje) jevnt ligger litt over nylige
utlagte ut boliger (vist med granne stolpe) som star for
tilbudskurven. De bla stolpetoppene er varierende og star for
boliger fra siste kvartal. Totalt sett var tiloud av eneboliger og
tomannsboliger 215. stk og den totale ettersparselen var 122 stk.
for enebolig og 149 stk. for tomannsbolig. Det vil si at tilbudet av
eneboliger var ca.176 % hgyere enn ettersparselen for den angitte
perioden. Til sammenligning var tilbudet av tomannsboliger pa 146
%. Det totale tilbudet for alle boligtyper for samme omrade og

periode var pa ca. 150 % hgyere enn ettersparselen.

Enebollg Tomannsbaolig
010 2009 2010
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Dette viser at eneboliger i dette omradet har ca. 26 % hgyere tilbud
enn gjennomsnittet for alle boligtyper, mens tomannsboliger hadde
4 % lavere tilbud enn gjennomsnittet av boligtyper

Dette kan tyde pa at tomannsboliger har lavere tilbud enn
etterspersel. Det kommer klart fram at det er hgyere tilbud av
eneboliger til salgs enn tomannsboliger enda det totalt sett var 7
stk. flere tomannsboliger til salgs enn eneboliger. Dette kan tyde pa
at det er for lite tilbud av tomannsboliger i forhold til etterspgrselen

innefor dette omradet (Eiendomsverdi 2009).

Tilbud og ettersparsel for leiligheter er vist i figur 32.2. Her
framgar det at det totalt var 181 boliger til salgs, av dette var det et
tilbud pa 264 boliger. Dette vil si at tilbudet var 146 % av den
totale ettersparselen. Tilbudet av leiligheter innefor omradet vist i
figur 32.2 var pa 131 stk. Den totale ettersparselen var pa: 87.stk.
Det vil si at tilbudet av leiligheter var pa 151 % av ettersparselen
for leiligheter. Det vil si at leiligheter i dette omradet har ca. 5 %

hayere tilbud enn

Totalt

2009
gjennomsnitt for 3. kv 4 kv 1 kv
i i Fra forrige kvartal 26 17 14
alle boligtyper i Nye lagt ut 24 28 36
0 Totalt tilbud 50 45 50
dette Omradet Etterspersel (solgt) 33 20 29
(Eiendomsverdi 20
Fraforrige kvartal
2009) Mye lagt ut 70
= Etterspgrsel(solgt) &0
Dette kan tyde pa .0
at det er litt 40
30
hayere tilbud av 20
. 0
leiligheter enn 10
4] 1] (=]
ettersparselen 2 2 2
innefor omradet. = < =
[y =+ ial
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Prisintervall

Det framgar av figur 32.3. at prisintervallet for eneboliger har stor
spredning og ligger fra under 4.000.0000 kr og oppover. Til
sammenligning med tomannsbolig har dette liten spredning og
ligger med flest solgte boliger innenfor et prisintervall pa 2.500.000
kr. til 4.000.000 kr. Leiligheter har en enda mindre spredning og
har flest solgte boliger innefor et prisintervall pa 1.500.0000 kr. til
2.500.000 kr. (Eiendomsverdi 2009).

Oppsummering av tilbud og etterspgrsel for enebolig,
tomannsboliger og leiligheter

Det kan oppsummeres at det er hgyest tilbud av eneboliger med et
prisintervall med stor spredning. Jeg tolker dette ditt hen at
markedet er noe mettet for eneboliger innefor dette omradet.
Tomannsboliger kan det se ut som om det er hgyere ettersparsel
etter enn tilbud, i forhold til det tottalte tilbudet korrigert for

etterslep fra forrige kvartal.

Leilighet
2010 2009 2010
2. kv 2. kv e 4, kv 1. kv 2. kv 2. kv
a 17 a 9 9 4 11
55 38 15 11 18 21 15
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Figur 32.2: Sgylediagram for 3. og 4. kvartal 2009 og 1. 2. og 3.
kvartal 2010. Tilbud og ettersparsel totalt og opp mot: Leilighet
(Eiendomsverdi 2009)

Prisintervallet ligger lavt, men det behaver ikke a si at markedet
ikke etterspgr tomannsboliger utover spredningen til det gitte
prisintervallet vi her ser pa. tomannsboliger ligger med flest solgte
boliger innenfor et pris intervall pa 2.500.000 kr. til 4.000.000 kr.
Leiligheter har en enda mindre spredning og har flest solgte boliger
innefor et prisintervall pa 1.500.000 kr. til 2.500.000 kr. tallene er
inkludert eventuell fellesgjeld.

Dette viser at markedet innenfor dette omradet etterspar flere

tomannsboliger.
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Figur 32.3: Sgylediagram for prisintervall pa enebolig,
tomannsbolig og leilighet for salg for 3. og 4. kvartal 2009 og 1. 2.
og 3. kvartal 2010 (Eiendomsverdi 2009).



Nabolagsprofil for Gullhella

Nabolagets profil er dynamisk over tid er Asker kommunes
innflyttere og hva som kjennetegner dem, er ogsa dynamisk slik det
er omtalt i starten av markedsdelen. Nabolagsprofilen sier oss mye
om hvem som har en tendens til a etablere seg i nabolaget. Dette
kan veere en fordel i forhold til 4 tilpasse seg etterspgrselsiden med

et tilboud som belgnnes best mulig i markedet. Nabolagsprofilen i

som er tenaringer eller eldre. Det er ikke definert hva som gar

under "husholdninger med barn”, altsa alderen pa barn for at de

regnes i kategorien “barn”. Det kan ogsa hende at det er mange

eldre i pensjonsalderen som drar opp snittalderen, da
spesielt for kvinner. Kanskje det er mange enker (siden
snittalderen var hgyere for kvinner, men allikevel ca.
50/50 %.) og de resterende 46,7 % er familier med

NABOLAGSPROFIL

TILHORIGHET

Kommune Asker Blakstad skole (1-7 kl.) 0,6 km*

Grunnkrets Kodalen Risenga ungdomsskole (8-10 kl.) 1,7 km*
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Nabolagsprofilen er ikke brukbar i forhold til demografien sine e Hast
siste stetninger om bl.a. gjennomsnittlig byggear og tomtestarrelse,
da 61/130 sitt nabolag er helt forskjellig fra Ringveien 6. Det som
er av interesse som kan vere tilnaermet likt for 61/130 ogsa er at i P :
g /
det er ca. lik fordeling av kjenn i nabolaget til Ringveien 6. ¥ s
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Gjennomsnittligalder for kvinner er 45 ar og 40 ar for menn. Det er . -
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53,3 % husholdninger uten barn og 46,7 % med barn for nabolaget e i i iy
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til ringveien 6. Dette viser at dette kan vaere et sted som er attraktivt b
for bade barn de med og uten barn. Gjennomsnittlig alder er relativt g
hgy (Mhyre 2010).
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Det bekreftes at omradet er attraktivt for en hgy aldersgruppe.
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boligen, men samtidig at man har noen andeler med barnefamilier. -

Jeg tolker dette til at man ikke ngdvendigvis burde bygge noe som

skaper flest mulig “’billige” kvadratmeter til en rimelig pris. En kan Figur 33: Nabolagsprofil for Ringveien 10 pa Gullhella (Mhyre

. 2010).
heller legge seg etter de som er godt etablerte, kanskje med barn )
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Boligpriser for caset

Ingen eiendommer er like og nar en skal finne markedspriser ma en

sparre seg, for hvem skal eiendommen utvikes og tilpasses?

For a finne boligpriser pa nye boliger ma man forholde seg til

kvadratmeterpris for nye boliger i omradet.

Alle boligprisene er regnet om til BOA kvadratmeter priser. |
oppgaven er ytre mal brukt for tetthetsmal. Disse vil at ikke alle
med salgbare kvadratmeter da noe gar med til vegger og at ikke alle
rom vil bli BOA kvadratmeter. Ved felles innganger, spesielt med
hensyn til leiligheter, gar noe areal med til felles formal som trapp
0g boder osv.

Garasjer og terrasser er heller ikke tatt med i regnestykkene. Dette
vil bli belgnnet i markedet, men i forhold til portalen
”eiendomsverdi” sine kvadratmeter er ofte garasjen og terrasser sin
verdi bakt inn i totalsummen og fordelt ut pa de salgbare BOA

kvadratmeterne. Dette er ogsa gjenstand for feilberegninger.

Tidligere i analysene har det blitt lagt til grunn at maks.
kvadratmeter til bolig kan veere opp til 354 kvadratmeter ganger tre
etasjer. Boligens ytre mal (BYA) samsvarer ikke med salgbare
kvadratmeter som oppgis i BOA. Etter & ha analysert
funkiseneboligene og tomannsboligenes ytre mal, ser det ut til at
tallet ligger pa ca. 2,5 mulige BOA kvadratmeter av tre fulle etasjer
med boligens ytre mal. Det samme gjelder for leiligheter. Her er
variasjonen sterre, men den kan ligge opp til 2,2 BOA

kvadratmeter av tre fulle etasjer av boligens ytre mal.

Det finnes ikke nye boligpriser for alle boligtyper i omradet.
Dermed vil noen boliger som er noen ar gamle bli grunnlag for
estimatet. Feilkildene vil gjennomgaende bli at fradrag for alder og

vedlikehold er trukket i fra i salgssprisene og taksten. Det vil si at
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de boligtypene som det ikke finnes ”dagens priser” for, vil kunne gi

hayere salgspriser enn det vi antar og estimerer.

Leilighetspriser
Det er prosjektert nye leiligheter av Asker boligbyggelag (ABBL)
ca. 100 m. fra Gullhella stasjon. Dette er to hus som inneholder 44

leiligheter som er avbilder i figur 34.

. A \J
B T e T

Figur 34 er en illustrasjons tegning av ABBL sine to nye hus med
44 leiligheter mot Gullhella togstasjon. @verst til hayere i bildet er
noe av funkisbebyggelsen som er vist i figur 35. 2 (ASKER OG
BARUM BOLIGBYGGELAG 2010).

ABBL sine nye leiligheter har en pris pa ca. 2.500.000 kr. for 69
kvadratmeter. Det gir en kvadratmeterpris pa 36.231 kr.

tomannsbolig i funkis stil

Det finnes ikke mange nye tomannsboliger pa Gullhella. Det finnes
et eksempel ca. 100 m. fra Gullhella stasjon. 61/739 er avbildet i
figur 35.1 og ble bygd i 2005. Tomtestarrelsen er ca.0,570 daa. i
skranende terreng, med utsikt over til det nye leilighetsfeltet vist i
figur 14.

61/739 ble omsatt i 2008 for 5.850.000 kr. boligen er pa 160
kvadratmeter BOA, det vil si en kvadratmeterpris pa 35.652 kr.
Eiendomsverdi estimerer dagens salgspris per november 2010 til &
veere 6.510.000 kr. Dette gir en kvadratmeterpris pa 40.688 kr
(Eiendomsverdi 2009).

Figur 35.1: Fotografi fra nedsiden av 61/739 en tomannsbolig i

funkisstil i tre fulle etasjer/plan.

Enebolig og eksisterende bebyggelse

Scenario nr. 1 gar ut pa a fortette med en enebolig til den
eksisterende bebyggelse som i dag finnes pa 61/130, i funkis stil.
Det er et delomrade ca. 100 m. neermere Gullhella tog stasjon som
har eneboliger og tomannsboliger i funkis bebyggelse i tre-fire
etasjer/plan. Dette ble bygd ut i 2004/2005.

Figur 35.2 Fotografi av funkisfeltet pa Gullhella.




61/725 av avbildet i figur 35.2. Den er pa 178 kvadratmeter BOA
og er en enebolig i funkis stil. Den ble sist omsatt i 2009 for
5.650.000 kr. det vil si en kvadratmeterpris pa ca. 31.742 kr.
Eiendomsverdi estimerer dagens verdi til 6.430.000 kr. som gir en
kvadratmeterpris pa 36.123 kr (Eiendomsverdi 2009). Det er fra
dette delomradet jeg har fatt inspirasjon til hgye kvadratmeterpriser
og fortetting av scenario nr. 1 og 2 pa 61/130.

Riving eller tilpassing av eksisterende bebyggelse
Tomteverdien uten bebyggelse finnes det fa eller ingen eksempler

av. Det ble solgt en tomt ca. 100 m unna 61/130. Denne
eiendommen har noe mindre utsikt, og har en barnehage ovenfor
seg og en mer stgyfull og trafikkert vei. Det er en sékalt ”ra tomt”
hvor vann og kloakk ligger i veigrgften mot kommunal vei. 61/612
ligger innenfor plan 151. Den har et areal pa 829 kvadratmeter.
Tomten ble solgt for 1.400.000 kr. i sommer (Eiendomsverdi
2009). Dette gir en kvadratmeterpris pa 16.890 kr.

Dette er fgrst og fremst et sparsmal i forhold til markedet, altsa
hvor stor verdi har dagens bebyggelse og den tomt den trenger, i
forhold til verdien pa en eventuell ny bebyggelse. Her kan
nabolaget og hele tomten sin verdi bli trukket opp eller ned i
forhold til hvordan en velger a fortette denne tomten videre. Dette
kan jeg ikke ga inn pa her. Her vil det kun bli belyst hvilken
kvadratmeterverdi den eksisterende bolig har i forhold til riving og
den eventuelle nye boligen. Denne eksisterende boligen er i
markedet & likestille med en liten tomannsbolig eller et rekkehus,
da boligen er liten og vil kunne fa et mindre seksjonert
tomteomrade. Dagens bolig er en liten og nedslitt enebolig pa 91
kvadratmeter BOA. Denne bruker ca. 60 kvadratmeter av den
potensielle BYA pa totalt 354 kvadratmeter som er til radighet.
Boligens tekniske verdi alene var i 2005 i fglge takstmann Truls
Stokker, pa 1.050.000 kr. Stokker mente at tomten var a anse som

vanskelig og delen bade terrengmessig, adgang til vann og kloakk.
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Den var ogsa starrelse og terrengmessig delvis uegnet i forhold til
datidens krav til kommunen sin minste tomtestarrelse rammer. Det
ble ogsa kommentert av Stokker at huset hadde en negativ verdi da
det heller senker verdien totalt pga. husets, hgyde og plassering,
samt i forhold til tillate antall enheter. Tomten fikk derfor en lav
verdi pa: 1.200.000 kr. Dette gir en kvadratmeterpris p& 679 kr/m?,
(Stokker 2005)

Anslatt markedsverdi av eksisterende bebyggelse, som en
sekundzrbolig med en tomteandel pa ca. 300 kvadratmeter, er

anslatt ved hjelp av eiendomsverdi og uformelle samtaler med

BOA ved enebolig eller tomannsbolig. Det vil altsa si at de
eksisterende 91 BOA kvadratmeterne kan gi opp til 150 nye BOA

kvadratmeter ved riving. Det er definert i del 3 hvordan man kom

fram til tallet 2,5 av 3 fulle etasjer som gir kvadratmeter i BOA.

Ved & sammeligne eksisterende bebyggelse opp mot scenario nr. 3

om leiligheter vil 60 kvadratmeter BY A ganger 2,2 gi 132
kvadratmeter BOA. Altsa 91 kvadratmeter BOA eksisterende bolig

vil kunne gi opp til 132 kvadratmeter BOA til leilighetsformal.

Tallet 2,2 for leiligheter ble ogsa definert i del 3.

meglere i omradet. 1 2005 hadde
huset en verdi pa 1.050.000 kr. etter

et fradrag for gjenstaende arbeid, 7000000
alder, utidsmessighet eller lignende

pa 550.000 kr. Eiendomsverdi anslo 6500000 -
at boligene generelt i dette omradet

har hatt en verdigkning pa 20 % fram 000000

til oktober 2010. Den eksisterende
bebyggelsen med minst en

1/

_ ) 5500000
garasjeplass og etter noe oppussing
etter 2005, vil i dag kunne ha en =
verdi pé ca. 1.200.000 kr. ganger 1,2 5000000
= ca. 1.440.000 kr. Tomtens
kvadratmeter pris vil kunne komme 4500000
opp mot: 20.000 kr/m?. Det gir en
tomteverdi pa ca. 600.000 kr. Dette 4000000
gir da samlet verdi pa ca. 2.000.000
kr. som igjen gir en kvadratmeterpris

3500000

pd 21.978 kr/m? (Eiendomsverdi
2009).

150 146 142 138 134 130 126 122 118 114 110 106 102 98 94 90

m2

Skjaeringspunkter for riving av eksisterende bolig

=@=2- mannsbolig 40.688 kr/m2

90% av markedspris 40.688 kr/m2

80% av markedspris 40.688 kr/m2

= Byggepriser 22.000 kr/m2 +
eksisterende bolig sin verdi

1.999.998kr
Byggepriser 23.000 kr/m2 +

eksisterende bolig sin verdi

1.999.998kr
= Byggepriser 24.000 kr/m2 +

eksisterende bolig sin verdi

1.999.998kr
= Byggepriser 25.000 kr/m2 +

eksisterende bolig sin verdi

1.999.998kr
Byggepriser 26.000 kr/m2 +

eksisterende bolig sin verdi

1.999.998kr
Byggepriser 27.000 kr/m2 +

eksisterende bolig sin verdi

1.999.998kr
Byggepriser 28.000 kr/m2 +

eksisterende bolig sin verdi

1.999.998kr
Byggepriser 30.000 kr/m2 +

eksisterende bolig sin verdi
1.999.998kr

Alternativ utnyttelse ved riving vil kunne gi 60 BYA kvadratmeter
mer til ny bebyggelse. For 8 sammenligne dette riktig opp mot

hverandre ma en gange 2,5 med 60 BYA = 150 kvadratmeter i

Figur 36.1: Linjediagram for skjeeringspunkter for nar ny

bebyggelse far hayere verdi en bygekostnadder og den eksisterende

boligens verdi.




Analysen i figur 36.1 viser at det lgnner seg a rive eksisterende
bebyggelse hvis den eksisterende bebyggelsen gir opp til 150 BOA
salgbare kvadratmeter. Det vil si at ved a bygge under tre etasjer
lgnner det seg ikke a rive. Byggeprisene for ny bolig kan variere
noe. Den er satt med et spenn pa 22.000- 30.000 kr/m?. Det framgar
av figur 36.1 at til og med 27.000 kr/m? i bygekostnadder lanner
det seg a rive eksisterende bebyggelse. Dette er beregnet ut fra at
markedet er villig til & gi 100 % av den anslatte kvadratmeterprisen.
Ved svingninger i markedet er det ogsa flere muligheter for at
eksisterende bebyggelse ikke bgr rives. Ved 90 % av markedsverdi
’belgnner markedet” at eksisterende bebyggelse ikke rives ved
138- 150 ny BOA m?. Dette gitt at bygekostnaddene er under
24.000 kr/m?. Ved 80 % av markedsverdi, uansett utfall av
kvadratmeterpris, lanner det seg ikke a rive eksisterende
bebyggelse. Her vil ogsa finansiering og den skattemessige delen
av hvordan salget av eksisterende bolig, komme til & innvirke pa

hva som lgnner seg til slutt.

Ut i fra analysen kan jeg oppsummere ved 4 si at stigningstallet for
salg av ny bebyggelse er brattere enn byggepris med tap av den
eksisterende boligens verdi. Det vi si at hvis markedet svinger
utgjer dette mer enn hvis byggeprisene vinger. Leannsomheten ved
& rive er her oppfylt. Analysene sier at ved & f4 til 150 BOA m?som
erstatter den eksisterende boligen p& 91m? BOA, ber en rive hvis
markedet er villig til & gi minst 90 % av den gitte
kvadratmeterprisen pa 40.688 kr/m?. Det er ogsa et krav om at
bygekostnadene ma vare under 24.000 kr/m? ved 90 % av

markedsverdi.
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"Beste lgsning”

Scenario nr. 2. Som er to stk. tomannsboliger i funkis stil har helt
klart utpekt seg som best mulig lgsning sa langt i markedsdelen.
Valg av beste lgsning bryter noe med analysene i del 3. Dette fordi
det er lagt opp til at hele kp 2011 sin 20 % utnyttelse er brukt pa
bolig i opp til tre plan per enhet ,0g at garasjekravene er lagt i
terrenget sa de ikke bruker av alternativ utnyttelse til boligformal.
Det er derfor kun denne lgsningen blir analysert videre. De
estimerte boligprisene fra eiendomsverdi er hgye enn for de andre
boligtypene. De er pa 40.688 kr/m>.

Det er utarbeidet en analyse for hvor mye byggeprisene og
markedsprisene kan svinge for & se hvor stor risiko fortjenestegapet
kan utsettes for.

Da tomten allerede er valgt og ervervet, vil ikke tomteprisen veere
med i modellen. Prisen vil veere med for & beregne fortjenesten som
er skattbar. Inngangsverdien er satt til 2.200.000 kr.

Den mgrke ragde linjen med punkter pa i figur 36.2 symboliserer
markedsprisen pa 40.688 kr/m® med et spenn fra 60- 100 % av

markedsverdi.

Svingninger i markedet og byggekostnader for 2-

De lyse rgde linjene som krysser

hverandre star for byggepriser. De

mannsbollger startet p& 22.000 kr/m? og gar helt opp i
30.000 kr/m? hver sin vei. Dette
40000 symboliserer at byggekostnaddene kan
T variere uavhengig av variasjonene i
S~
= 35000 markedet og omvendt. | figur 36.2
[
§ ligger kvadratmeterne fast for farste
o il & qi
g 30000 gang. De er satt til 4 gi 885 m? BOA
g salgbare m?. Variablene som varierer
@©
< = / rundt maks. BOA pa 885 mz, er
bygepriser og variasjoner i markedet.
20000
100% av 90% av 80% av 70% av 60% av
markedspri markedspri markedspri markedspri markedspri . 0
$40.688 $40.688 $40.688 $40.688 $40.688 Et annet scenario er her 4 bevege seg
kr/m2 kr/m2 kr/m2 kr/m2 kr/m2 utenom den juridiske rammen en har
e=gmm |\arkedsvariasjon fra 100- 60 % 0 o .
av 40.688 ki/m2 40688 36619.2 32550.4 28481.6 24412.8 krav pa. Her vil disp. veere en mulig
e Byggeprisvariasjon fra 22.000- |ﬂ8ning. Hvis det er mU“g é fé. d|Sp for
30.000 kr/m2 22000 24000 26000 28000 30000 . _
i en hayere BY A pa grunnlag av bl.a. rive
Byggeprisvariasjon fra 30.000- . .

Figur 36.2: Linjediagram som viser svingninger i markedet fra 60-
100 % i kombinasjon med bygekostnader fra 22.000 kr/m?- 30.000

kr/m? for tomannsbolig.

innefor tomten og mer miljgvennlig.

Dette kan i forhold til bygging av ny bebyggelse ha mye a si. Figur
36.1 viser at linjene til 100 %, 90 % og 80 % av markedsverdi for

tomannsbolig 40.688 kr. kvadratmeterpris har et hgyere

stigningstall en byggepris-linjene fra 22.000- 30.000. Dette gjar at



disp. i forhold til hgyere BYA er med pa & gi mulighet for hgyere

“fortjeneste gap”. Det minker risikoen ved a tape penger ved riving.

Jeg har til na antatt at garasje tillates og legges under terrenget og
at dette krever tillatelse fra PMB (da en garasje er hgyere enn 1,5
m. ). Hvis garasjene ma ligge i eget bygg vil dette forandre
regnestykket totalt. For to stk. tomannsboliger vil dette veere 144
kvadratmeter mindre BY A for atte garasjeplasser. Dette ganget
med 2,5 som var forhandstallet for bebolige arealer. Dette blir 360
kvadratmeter av BOA som gar over til & vare garasje. Dette er ca.
40 % av de BOA vi her har regnet pa. En vil da se tydelig at det
ikke vil lgnne seg a rive, og at den totale fortjenesten nedskrives

med 40 % for scenario nr. 2.

En annen mulighet er at garasjeplassene kan ligge i
bygningskroppen i kombinasjon med at en kan bruke kp 2011 sin
utnytelse pa 20 % (selv om det bare et plan 151 med sin utnyttelse
som hjemler at garasjene kan ligge i kjelleren).Ved a legge
garasjene i bygningskroppen og ikke under terrenget, vil 144
kvadratmeter av BOA sine totale 885 kvadratmeter bli gjort om til
garasje. Da dette ikke pavirker BOA for de to etasjene over
garasjen i bygningskroppen, utgjer dette bare 16 % av fortjenesten
og antall BOA kvadratmeter. Her er det heller ikke korrigert for
hvor mye billigere det kan veere & ha garasjene i bygningskroppen

enn under terrenget.

Delkonklusjon av markedsdelen fgr skatt

Analysene sier at hvis bygekostnaddene er under 28.000 kr/m? har i
utgangspunktet eksisterende bolig for hgy verdi i forhold til nye
tiltak i scenario nr. 2. Dette gitt at man far 100 % av estimert
markedsverdi i forhold til ny bebyggelse. Hvis markedet svinger og
kommer ned i 90 % av estimert markedsverdi ma byggekostnadene
ikke ligge p& over 23.000 kr/m? for at eksisterende bolig skal lenne
seg a rive. Det vil si at ved 100 % markedsverdi lgnner det ser kun
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& rive hvis bygekostnaddene ligger under 28.000 kr/m?. Ved 90 %
av markedsverdi for ny bebyggelse lgnner det seg ikke a rive hvis
bygekostnaddene ligger over 23.000 kr/m?.

Hvis det er mulig & fa disp. om hgyere BYA pga. Riving vil det
lettere lgnne seg a rive. Dette ser man ut i fra figur 36.1, da
stigningstallet er hayere for kvadratmeterprisen pa ny bolig enn
byggekostnadslinjene. En gkning pa 1000 kr/m? gir 10 m? mer
kvadratmeter. Det vil si at ved 28 mer kvadratmeter BOA lgnner
deg seg & rive selv i forhold til en bygekostnad p& 30.000 kr/m*
Dette krever minst 11 m? mer BYA.

Mesteparten av spennet ligger innenfor lgsningen om a ikke rive
ved BYA pa 20 %. Det vil si nar man kan fa over 20,62 BYA
lgnner det seg a rive. Ved lavere markedsverdi settes kravet tilbake
og det kreves mer BYA far det lgnner seg a rive.

Det lgnner seg derfor ikke a rive ved 20 % BYA og muligheter for
svingninger i markedet. Dette er i falge analysene og figur 36.1.

Det bemerkes igjen mine antagelser om at garasjen ikke kan ligge
under terrenget (som gir mest mulig BOA), og har opp til 40 %
(360 kvadratmeter til BOA) a si pa den totale fortjenesten.

Det kan altsa igjen trekkes den slutning at garasjens plassering i
forhold til hvor mye av de potensielle BOA den har, er det som
utgjer mest differanse. Det er her ikke korrigert for den ekstra
kostnaden det vil vere a legge garasjene under terrenget i forhold
til over terrenget. Dette vil vaere med pa a gjegre 40 % reduksjon av

fortjeneste til noe mindre.

Hvis garasjene kan ligge i bygningskroppen, men ikke under
terrenget utgjer dette 144 kvadratmeter mindre BOA som gar over
til kvadratmeter til garasje i kjeller av bygget. Dette kan minke ca.
16 % av den antatte fortjenesten i alle regneeksemplene. Her har

jeg ikke korrigert for hva den alternative kostnaden vil veere ved a

ha garasjen i bygningskroppen i stedet for under terrenget. Dette
minker fortjenestens nedskriving av 16 % hvis vi antar at det er
billigere a legge garasjene i bygningskroppen enn under terrenget.

Det vil si at 40 % / 16 % av fortjenesten kan forandres i forhold til
hvordan planen forvaltes og garasjenes mulige plassering.

Skatt av fortjeneste pa bolig

Ved kjgp og salg av boliger i Norge skal en i utgangspunktet betale
28 % skatt av fortjenesten pa en bolig. Dette vil si belgpet du sitter
igjen med ved & ta inngangsverdi, altsd hvor mye du ga for boligen
minus utgangsverdi, det du fikk for boligen nar du solgte den. Det
samme gjelder tomter. Det er et unntak som kun gjelder boliger og
ikke tomter. Unntaket et at du trenger ikke & betale skatt av
fortjenesten pa boligen hvis du har bodd i boligen i minst ett av de
to siste arene. Definisjonen av a bo er a ha folkeregisteradresse til
boligen (Skatteetaten 2008).

Ved gave eller arv regnes innskuddsverdien som den verdien
objektet ble taksert til eller oppgitte verdi fra arvetaker. Et utbredt
fenomen er at en prever a senke verdiene for a fa mindre arveavgift
som for tiden er pa opp til 10/15 % pa det meste. Hvis boligen blir
solgt videre med engang vil det ofte bli en hgy utgangsverdi i
forhold til inngangsverdi. Her blir en da skattebelagt med 28 % av
fortjenesten hvis en ikke har bodd i boligen i minst ett av de to siste

arene (Finansdepartementet 2010).

For a fa opp inngangsverdien kan A bo i boligen i minst ett av de to
arene og selge boligen til B. Far A selger boligen til B kan han gke
verdiene ved a minske risiko. A kan for eksempel skaffe tillatelser
for deling av tomten, sgke om oppfaring av flere boliger,
rammetillatelser, eller omregulere osv. I prinsippet kan da B straks

utfgre delingen eller oppfaringen av flere boliger og eventuelt selge



ut i markedet for sa a bli skattebelagt 28 % av eventuell fortjeneste.
Dette gjor at A vil bli mindre skattebelagt og sitte igjen med mer
netto enn om A hadde realisert planen og gatt ut i markedet.

Regne eksempel 1:
A erverver eiendommen for 1.000.000 kr i 1990.
A skiller ut tomter og selger 5 tomter for 5.000.000 kr til sammen i
2010.
Utgangsverdi = 5.000.000 kr.
- Inngangsverdi = - 1.000.000 kr.
= Fortjeneste = 4.000.000 kr.
- 28 % skatt
=4.000.000 kr. ganger 0.28 = -1.120.000 kr. i skatt
= 2.880.000 for tomtene

Det vil si at A kunne ha solgt alt under et for inntil 1.120.000 kr
mindre enn 5.000.000 kr.

En feilkilde er at boligen som falger pa en av de 5 tomtene ikke
ville ha blitt skattebelagt.

A kan ogsa ha en klausul eller avtale om & kunne fa kjgpe igjen
boligen etter ett til to ar, for sa selv a realisere utbyggingen og
salget. Dette gjgr at A far en ny og hgyere inngangsverdi og blir

mindre skattebelagt.

Regne eksempel 3.
A selger den samme eiendommen til B med en klausul om a kjgpe

den tilbake om to ar.
Overdragelse 1.

A Kkjapte for 1.000.000 kr. bodde i boligen i ett av de to siste arene,
sa solgte A til B for 5.000.000 kr.
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Dette salget er ikke skattepliktig selv om det er en verdigkning pa
4.000.000 kr.

Salgssummen settes med vilje hgy, til 5.000.000 kr totalt.
Overdragelse 2.

To ar senere selger B eiendommen tilbake til A for 5.000.000 kr.

A skiller sa ut tomtene og selger de gyeblikklig for til sammen
5.000.000 kr.

| dette tilfellet er utgangsverdien = 5.000.000 kr.
- Inngangsverdien = - 5.000.000 kr.

- Fortjenesten = 0

Fortjenesten ble “realisert” i overdragelse 1 og A sitter igjen med
5.000.000 kr. netto.
Det er ingen reguleringer eller regler mot at A og B kan overdra

eiendom til hverandre selv om de er beslektet eller ngere venner.

Dette minsker ogsa risikoen ved tap pa utbygging. Da A eller B har
en hgy inngangsverdi. Hvis markedet svinger og B taper pa
tomtesalget eller pa a ha bygd boligene er du ogsa vernet for salg
ved tap av bolig. Det motsatte gjelder hvis man har hatt verditap pa
utgangsverdi, minus inngangsverdi, og man kan trekke fra opptil 28

% av tapet pa skatten.

Dette er sa langt bare en teori, i den videre drgftingen og analysene
om skatt og finansiering gar vi ut i fra inngangsverdien fra 2006 pa
2.200.000 kr.

Skatt og finansiering av caset

Hvis penger til & investere er en knapphetsfaktor og lanerammen er
begrenset for a finansiere utbyggingen kan dette gjeres i
etapper/trinn. Her kan en ogsa ha muligheten til & unnga skatt av
fortjeneste ved a trinnvis bebo alle boligene i minst ett av to ar far
en selger. Denne metoden med a unnga skatt er kun mulig for
fysiske personer og ikke juridiske. Da kravet er at du som fysisk
person ma ha bod i huset i ett av de to siste arene og eid boligen i
minst ett ar. Minste tid vil da veere a eie og bebo boligen pa ett og
samme ar. Det vil altsd vaere krav om “bo tid” ett ar per enhet ved
skattefritt salg. Samtidig mister man ogsa rette til 28 % fradrag ved

tap pa salg av boligen ved a eie og bebo den over ett ar.

I byggekostnader ligger “alt” for & fa en “nekkelferdig” bolig altsa
helt ferdig pa alle mater. Det er ikke entydig hva byggepris og
ferdigstillelse av en ngkkelklar funkisbolig vil koste a oppfare.
Etter & ha samlet inn kvadratmeterpriser fra div. internettsider,
sivilarkitekt Arild Eikaas, og Norleif Skeide som representerer
folkehuset og er en leverander av funkis hus, er det kommet fram at
kvadratmeterprisen pa to hus med to enheter hver og i tre etasjer
hadde en byggekostnadd pa mellom 22.000 kr/m2 og 30.000 kr/m2.
Dette varierte serlig i forhold til hvor mye som ma gjagres med
tomten, var den starste usikkerheten. Scenario nr. 2 med garasjer
under terrenget, gjer at man fort havner opp i 30.000 kr/m?.
Byggekostnadene er usikre i den forstand at de var vanskelige a
finne ut av totalt sett. De vil bli omtalt som ”spenn” nr. 1 og nr. 2.
Dette fordi de er et ’spenn” i byggeprisene i forhold til hva de
forskjellige aktarene oppgir. Spenn nr. 1 er 22.000 kr/m?. Spenn nr.
2 er 30.000 kr/m?. En lett huskeregel videre kan vere at laveste
spennet, altsd nr. 1 har lavest bygepriser (22.000 kr/m?) og motsatt.
Spenn nr. 1 og nr. 2 er gjennomgaende for utbygging med og uten
28 % skatt.



Kvadratmeterpris for & bygge boliger er ofte oppgitt i BRA
starrelser. Markedsprisene er beregnet ut fra BOA og BYA. For a
kunne sammenligne tallene opp mot hverandre er det forsgkt a
legge inn byggeprisenes kvadratmeterpriser, altsa BRA som gir
BOA. Det vil si at byggeprisene sine kvadratmeterpriser ligger ca.
17 % hgyere i BOA enn de gjor i realiteten i forhold til BRA fra
hus leverandgrene. Tallet 17 % er pa grunnlag av at det er antatt at

2,5 etg. av 3 etg. i forhold til grunnflaten vil kunne bli til BOA.

Skatteeffektene skal na analyseres direkte pa scenario nr. 1 og nr. 2.
For & fa mer oversikt over riving kan vi dele analysen i to. Altsa
analysere bebyggelsen i nord som er lik i bade scenario nr. 1 og nr.

2, for deretter a analysere bebyggelsen i sgr og eventuelt riving.

Det som er av interesse:

Hva blir fortjenesten ved & bygge ut scenario nr. 1 trinnvis og
skattefritt?

Hva krever scenario nr. 1 av likviditet ved trinnvis utbygging og
unnga skatt?

Scenario nr. 1. Skattefri utbygging sett opp mot scenario nr. 2 med
riving og & bygge ut alt nd samt, padra seg skatt.

Hvilke krav stiller scenario nr. 2 med skatt til likviditeten?

Det siste sparsmalet blir:

Hva fortjenesten kan bli ved & trinnvis bygge ut scenario nr. 2 og
ikke padra seg skatt?

Hva krever scenario nr. 2 av likviditet ved a trinnvis bygge ut uten

a padra seg skatt?

Modellene kommer til & vaere enkle. Det vil si at de kun ser pa
dagens kvadratmeterpris, byggepris og skatt. Selv om utbyggingen
her kan skje trinnvis over flere ar tar ikke denne modellen hgyde
for dette. Det er allikevel nyttig da svakhetene gjelder alle
scenarioene. Det er mest usikkerhet rundt framtidig trinnvis

utbygging. Samtidig gir dette en sterre mulighet for “kontroll” i
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forhold til markedet. Hvis man er likvid nok kan man sitte pa
gjerdet” og vente med salg hvis markedet svinger. Dette er ogsa
fleksibelt hvis markedet endrer seg nar eventuell riving finner sted.
61/130 ble ervervet i 2006 til 2.200.000 kr. pa grunnlag av
forskudd pa arveoppgjer med en takst fra 2005. Dette er
inngangsverdien. Som tidligere nevnt er det mulig a fa
inngangsverdien hoyere ved & overdra eiendommen fram og
tilbake” for den fortettes og skilles ut. Dette er ikke gjort i disse
regneeksemplene.

”Dagens” verdi ved salg er fra datoene til kvadratmeterprisene som
er beregnet fra eiendomsverdi. Det er tidligere nevnt nar disse er

fra.

Botiden er satt til ett ar per enhet. Dette vil vare likt for alle
scenarioene ved trinnvis fortetting.

Det antas at verdigkningen for boligen er minst like stor som netto
renteutgiftene etter skatt. Dette er selvfglgelig avhengig av bankens
utlansrente og sikkerhet i pant som kan veere tomten. SSB sine
prognoser er at verdigkning i boligprisene vil ligge pa 5,3 — 6,8 %
de neste arene. Samt at beste boliglansrente vil ligge pa 4,1 - 5,1 %
(Mikalsen 2010).

I de videre regneeksemplene er den totale utnyttelsen i BOA satt til
875 m? i stedet for 885 som tidligere nevnt. Dette er gjort fordi
scenario nr. 2 er lagt inn med bebyggelse som tar 350 BYA av den
totale utnyttelsen pd 354 BYA. Dette gir 10 m* mindre BOA. Dette
har ikke mye utslag, men det bemerkes.

Skatteanalyse ved fortetting av den nordre ubebygde
delen av 61/130
Den eksisterende boligen har en markedsverdi pa ca. 2.000.000 kr.

i dag. Den kan selges gyeblikkelig med klausuler” om at ny kjaper
ikke kan motsette seg den godkjente byggeplanen av eneboligen i

tilknytning til eksisterende bolig og tomannsbolig pa den nordre

delen av tomten mot 61/118 som vist i scenario nr.1 figur 22.

Man kan ogsa vente med & ta stilling til salg eller riving av
eksisterende bolig og begynne a fortette med tomannsboliger i
nord. Dette kan vere lurt da scenarioene er like for bebyggelsen i

nord.

Inngangsverdien kun for tomten er avhengig av tomtens starrelse.
Kvadratmeterprisen var p& 679 kr/m? i taksten fra 2005. |
scenarioene vil hele tomten vaere felles eller p& rundt 800 m? i nord.

Dette gir en inngangsverdi pa rundt 550.000 kr.

Ny tomannsbolig pa ca. 75 m? i grunnflate hver ganger 2,5 = 188
m? BOA for hver halvdel av tomannsboligen.

Fortjenesten ligger i et spenn mellom to summer pga.
byggekostnadenes variasjon fra 22.000-30.000 kr/m?.
Spennet vises i variasjon i reelle tall pa hel tomannsbolig.
22.000 kr/m? ganger 188m? = 8.250.000 kr.

24.000 kr/m? ganger 188 m? = 9.024.000 kr.

28.000 kr/m? ganger 188m? =10.528.000 kr.

30.000 kr/m* ganger 188m? = 11.280.000 kr.

Dette vil si at ved & oppfare og & en “nokkelferdig” hel
tomannsbolig stilles det krav til likviditeten pa:
8.250.000 kr. - 11.280.000 kr.

+550.000 kr i innskuddsverdi for nordre delen av 61/130 i 2006.

"Dagens” verdi ved salg er:

+ 7.649.344 salg av halv. tomannsbolig p& 188 m.
+ 7.649.344 salg av halv. tomannsbolig pa 188 m?.

Boligene bebos i ett ar hver far avtale eller salg finner sted.



Etter to ar har man en fortjeneste pa:
15.298.688 kr. salg av to stk. tomannsboliger.
- 550.000 kr. inngangsverdi for 61/130 i 2006.
- 8.250.000 kr. bygekostnadder (spenn nr. 1)
= 6.498.688 kr. netto fortjeneste.

15.298.688 kr. salg av to stk. tomannsboliger.
- 550.000 kr. inngangsverdi for 61/130 i 2006.
- 11.280.000 kr. bygekostnadder (spenn nr. 2)
= 3.468.688 kr netto fortjeneste.

Ved a fortette likt i nord og selge boligene med engang vil

fortjenesten bli pa:

= 6.498.688 kr. fortjeneste (spenn nr.1)
- 1.819.633 kr. (28 % skatt)
= 4.679.055kr. i netto fortjeneste

= 3.468.688 kr. fortjeneste (spenn nr. 2)
- 971.233 kr. (28 % skatt)
= 2.497.455 kr. i netto fortjeneste

Oppsummering om fortetting av den nordre delen av
61/130
Fortjenesten blir starst ved a fortette trinnvis og ikke padra seg

skatt. Usikkerhetsfaktoren her er renten for & kunne finansiere
prosjektet pa 8.825.000 kr. til 11.880.000 kr. Det er ogsa en

usikkerhet om man er likvid nok til & fa et slikt lan.
Ved a la deler fortjenesten bli skattlagt kan prosjektet selges

prosjektert. Da vil det kunne finansieres gjennom innskuddsverdien

pa ca. 550.000 fra 2006 + salgs- og prosjekteringsutgifter.
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Ved & ga for trinnvis fortetting vil man ha en “’buffer” pa 1.819.633
kr. i spenn 1 o0g 971.233 kr. i spenn 2. Med dette mener jeg at
“buffer-belgpet” kan ga til "spille” til haye renteutgifter som
overgar verdigkningen, svingninger i bygekostnadder,
“budsjettsprek” med uventede kostnadder, svingninger i

markedspriser og andre ting.

Det vil si at ’buffer-belgpet” kan ga tapt til det overnevnte for

lgsningen om a bygge ut na og bli skattlagt, vil lgnne seg.

Skatteanalyse ved fortetting av den sgndre bebygde
delen av 61/130
Ny enebolig p& 138 m? grunnflate i tilknytting til eksisterende bolig

som vist i scenario nr.1 ganger 2,5 etg. = 344 m* BOA. Ved & falge
trinnvis fortetting av den nordre delen av tomten vil det farst veere
aktuelt & fortette den sgndre delen etter to ar. Her kan bade
boligpriser og byggekostnader ha forandret seg. Man kan her
analysere lgnnsomheten i riving og fortetting pa nytt opp mot
markedet, og eventuelt ny kp med eventuell nye reguleringer til
utnyttelse.

Hvis vi regner videre pa dagens tall om & bygge alt nd og padra oss
skatt kontra bebo boligene. Dette gjelder da kun den sgndre delen
av tomten.

Her legges hayeste og laveste pris per m? for enebolig pd 138 BYA
/ 344 m? BOA.

22.000 kr/m? ganger 344 m? = 7.568.000 kr.

24.000 kr/m? ganger 344 m?= 8.256.000 kr.

28.000 kr/m? ganger 344 m? = 9.632.000 kr.

30.000 kr/m? ganger 344 m? = 10.320.000 kr.

Dette krever en likviditet pa 7.568.000 -10.520.000 kr.
+1.600.000 for inngangsverdi for sgndre delen av 61/130 med
bebyggelse.

Netto fortjeneste vil veere pa:
13.996.672 kr ved salg av enebolig p& 134 BYA / 344 m* BOA.
+2.000.000 kr. for eksisterende bolig, pluss utleieinntekter over de
to siste arene og mulig verdigkning i boligen over to ar.

- 7.568.000 kr i bygekostnader i spenn nr. 1.

= 6.828.672 kr i netto fortjeneste.

Alternativt: netto fortjeneste ved spenn nr. 2.
- 2.952.000 kr mer i bygekostnadder
= 3.876.672 kr. i netto fortjeneste.

Ved & fortette den nordre delen av tomten med en tomannsbolig pa
10 m. x 20 m. og rive eksisterende bolig, vil dette gi en BOA pa
200 m®x 2,5 = 500 m? BOA.

Byggekostnaddenes spenn vil vare pa:

22.000 kr/m? ganger 500m? = 11.000.000 kr.

24.000 kr/m® ganger 500 m? =12.000.000 kr.

28.000 kr/m? ganger 500m? = 14.0.00.000 kr.

30.000 kr/m? ganger 500m? = 15.000.000 kr.

Boligene bebos i to ar utover de farste to arene ved trinnvis
fortetting av den nordre delen av tomten. Det vil si at endelig salg

av alle enhetene i scenario nr. 2 og vil vare etter tre- fire ar.

Ved a sgke om disp. for & fa hgyere BY A kan man bygge flere
kvadratmeter som kan bli til BOA. Eller de kan brukes pa og fa
garasjene ut av terrenget sa byggekostnadene blir lavere. Dette

farer til at garasjene medberegnes i BYA.

”Dagens” verdi ved salg er:
+ 10.172.000 kr. ved salg av halv tomannsbolig p& 250 m?.
+ 10.172.000 kr. ved salg av halv tomannsholig pa 250 m?.



Etter to ar til har man en fortjeneste pa:
22.344.000 kr. salg av to stk. tomannsboliger.

- 1.600.000 kr. inngangsverdi for 61/130 i 2006.
-11.000.000 kr. bygekostnadder (spenn nr. 1)
=9.744.000 kr. netto fortjeneste.

Alternativt: netto fortjeneste ved spenn nr. 2.
= -4.000.000 kr. mer i bygekostnadder
=5.744.000 kr i netto fortjeneste.

Alternativt kan alt selges na. Da padrar man seg skatt.

Netto fortjeneste blir da:

9.744.000 kr fortjeneste (spenn nr. 1.)
- 2.728.320 kr. i (28 % skatt)
7.015.680 kr. netto fortjeneste

5.744.000 kr fortjeneste (spenn nr. 2.)
- 1.608.320 kr. i (28 % skatt)
4.135.680 kr. netto fortjeneste

Oppsummering ved fortetting av den sgndre bebygde
delen av 61/130
Her har to forskjellige scenarioer blitt satt opp mot hverandre med

0g uten skatt. Scenarioene er nr. 1 uten skatt opp mot scenario nr. 2
med skatt. Til slutt blir scenario nr. 2 regnet ut uten skatt. Det
framgar av tallene at scenario nr. 2 med skatt lgnner seg med
259.008 kr. i spenn nr. 1 og med 187.008 kr. i spenn nr.2, i forhold
til scenario nr. 1. som ikke er skattebelagt.

Fordelen ved a ikke rive vil veere at den eksisterende bebyggelsen
kan vaere med a skape leieinntekter, og representerer en hgyere
naverdi i pant til banken. Ved & ga for scenario nr. 2 er det ikke det

samme kravet til kapital som ved trinnvis fortetting. Ved scenario
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nr. 1 stilles det krav om en likviditet pa ca. 9.300.000 kr til ca
12.100.000 kr.

Det lgnner seg altsa a rive og bygge nytt selv om scenario nr. 1 er
skattefritt og scenario nr. 2 er skattebelagt ut i fra disse

beregningene.

Scenario nr. 2 med skattefri og trinnvis fortetting av tomannsbolig
pa 20 m. x 10 m. peker seg helt klart ut som det beste alternativet
med hgyest avkastning. Her stilles det krav til enda hgyere
likviditet. Her ma ha en likviditet pa 12.600.000 kr til 16.600.000
kr. Til gjengjeld vil fortjenesten ved skattefritt scenario nr. 2 veere
pa 5.744.000 kr. til 9.744.000 kr. avhengig av spenn nr. 1 og nr. 2.

Oppsummering av skatt og finansieringsanalyse av
fortetting i nord og sgrav 61/130
Dette er en av de enkleste beregningsmetodene for a fa en pekepinn

pa hvor mye skatt har a si, hvilke krav det setter til finansiering og
hvilken del av tomten det lgnner seg og eller er rimeligst & begynne

a fortette.

Ved a begynne i nord far man en hgyest mulig avkastning ved og
trinnvis bebo boligene. Avkastningen til da ligge pa 3.468.688 kr.
til 6.498.688 kr. avhengig av spennet i byggekostnader.

Dette krevet en likviditet pa 8.825.000 kr. til 11.880.000 kr.
Alternativt kan man padra seg skatt uten det samme kravet til
likviditet. Da vil fortjenesten bli pa 2.497.455 kr. til 4.679.055 kr.
avhengig av spennet i bygekostnadder. Ved a fortette trinnvis har
man er en sakalt “buffer” pa differansen mellom fortjeneste med og
uten skatt (som ma forsvinne fer lgsningen om a fortette alt na og
padra seg skatt), vil lgnne seg. Hvis det er umulig a fa et lan eller
investor til det nevnte belgpet, setter ikke lgsningen om a bygge ut
alt na og padra seg skatt, noe serlig krav til likviditet. En ma kunne
finansiere inngangsverdien pa ca. 550.000 fra 2006 og kostnader

forbundet med prosjektering, avgifter og salg. En vil altsa fa
1.000.000 til 1.800.000 mindre i avkastning ved & ikke veere likvid.

Fortetting i ser viser at ved & sammenligne riving med ny
tomannsbolig og padra seg skatt opp, mot a fortette eksisterende
bolig videre uten a padra seg skatt ligger netto fortjenesten uansett
hagyest i scenario nr. 2. Scenario 2 lgnner seg med 187.008 kr. til
259.008 kr avhengig av spennet i bygekostnaddene. Fortjenesten
bli aller hgyest ved a ga for scenario 2 og bebo boligen trinnvis og
unnga skatt. Fortjenesten kan da bli pa 5.744.000 kr. til 9.744.000
kr. avhengig av spennet i bygekostnadder. Dette setter krav til en
likviditet pa 12.600.000 kr. til 16.600.000 kr. Fra fortettingen i nord
har vi med oss en fortjeneste pa i beste fall pa 3.468.688 kr. il
6.498.688 kr. ved 0 % skatt. Alternativt en fortjeneste pa 2.497.455
kr. til 4.679.055 kr. ved skatt av fortjenesten. Dette minsker krav til

finansiering ved fortettingen i ser.

Det er ogsa mulig med “krysslesninger”. Med dette mener jeg at
hvis likviditeten ikke er god nok kan man selge en del av
tomannsboligen ferdig prosjektert, og padra seg skatt for denne
delen, og bebo den andre delen nar den bygges. Dette har jeg ikke
gatt inn pa og analysert, men den vil bli en ”middelvei” som lonner

seg fremfor a selge alt med skatt.

Svingninger i markedspriser
Salgsprisen vil i utgangspunktet ligge pa& 40.688 kr/m? som er

estimert til 100 % av markedsverdi. Vi skal na se nerere pa
lannsomheten i utbyggingen av scenario nr. 2 hvis salgsprisene
synker til 80 % og 90 % av markedsverdi. | disse regnestykkene vil
hele tomten bli sett pa under ett, altsa en total utbygging pa 875
BOA m?. Her forutsetter vi at markedet kun svinger og ikke

bygekostnaddene som allerede har et bredt ’spenn”.

100 % markedsverdi = 40.688 kr ganger 875m? = 35.602.000 kr.



90 % av markedsverdi = 36.008.880 kr ganger 0,9 = 32.041.800 kr.
80 % av markedsverdi = 36.008.880 kr ganger 0,8 = 28.481.600 kr.

Tomtens inngangsverdi var i 2006 satt til en kjgpesum pa
2.200.000 kr i arveoppgjaret (fra en takst fra 2005).

Ved a selge prosjekterte boliger eller ferdig bygde boliger ville

utgangsverdi uansett variere i dette eksempelet.

Regnestykkene under er vist med og uten skatt og varierer mellom
80 % og 100 % av markedsverdi:

+

35.602.000 kr. utgangsverdi 100 % av markedsverdi.
2.200.000 kr. inngangsverdi for 61/130 i 2006.
18.250.000-26.250.000 kr. byggekostnader spenn nr. 1 og 2

14.150.200- 7.152.000 kr i fortjeneste for skatt.

28 % skatt
3.962. 560 - 2.002.560 kr. i skatt.
10.187640 - 5.149.440 kr i fortjeneste etter skatt.

Neste regnestykke er med utgangspunkt i 90 % markedsverdi med
skatt.

+

32.041.800 kr = utgangsverdi 90 % av markedsverdi.
2.200.000 kr = ingangsverdi for 61/130 i 2006.
18.250.000-26.250.000 kr. byggekostnader spenn nr. 1 og 2

10.591.800 - 3.591.800 kr i fortjeneste for skatt.

28 % skatt
2.965.704 - 1.05.704 kr. i skatt.
7.626 096 - 2.586.096 kr i fortjeneste etter skatt.

+

28.848.160 kr = utgangsverdi 80 % av markedsverdi.
2.200.000 kr = inngangsverdi for 61/130 i 2006.
18.250.000-26.250.000 kr. byggekostnader spenn nr. 1 og 2

7.031.600- 398.160 kr i fortjeneste far skatt.
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- 28 % skatt
1.968.848- 111.485 kr. i skatt.
5.062.752- 286.675 kr i fortjeneste etter skatt.

Oppsummering av beregning av netto fortjeneste etter
28 % skatt.
Her bygges de 875 m? i ett trinn og selges i samme marked. Denne

Igsningen er den vanlige lgsningen for juridiske personer innenfor
eiendomsutvikling. Her vil fortjenesten etter skatt ved 80- 100 %
markedsverdi veere pa: 5.062.752 kr til 10.591.800 kr. i spenn nr.1.
Fortjenesten etter skatt ved 80- 100 % markedsverdi vil veere pa:
286.675kr. til 5.149.440 kr. i spenn nr.2.

Boligene kan her selges etter de er fysisk bygd, eller som
prosjekterte boliger. Dette er fleksibelt i forhold til om man far

finansiert prosjektet og til hvilken rente.

Garasjeplassenes pavirkning av fortjenesten
Vi har til nd antatt at garasje tillates a legges under terrenget, som i

beregning av fortjeneste for skatt. Det kreves tillatelse fra PMB for
a legge garasjene under terrenget, da en garasje er hgyere enn 1,5
m. som er maks. begrensning pa oppfylling og utakk av masser jf §
4-1 C punkt 6 (Byggeforskriften 2010). Hvis garasjene ma ligge i
eget bygg vil dette forandre regnestykket totalt. For to stk.
tomannsboliger vil dette veaere 144 kvadratmeter mindre BY A for 8
garasjeplasser ganget med 2,5, som var forhandstallet for bebolige
arealer. Dette blir 360 kvadratmeter av BOA som gar over til &
veere garasje. Dette er ca. 40 % av de totale potensielle BOA pa
885/875 kvadratmeter vi her har regnet pa til na. En vil da se
tydelig at det ikke vil lanne seg a rive, og at den totale fortjenesten

nedskrives med 40 % for scenario nr. 2.

Det er kun plan 151 som har en bestemmelse om at garasjene kan
ligge i kjelleren ogsa kalt bygningskroppen i denne oppgaven.

Dette er hjemlet til en annen plan og vil veere en usikkerhetsfaktor

om kan kjelde i kombinasjon med kp 2011 sin utnyttelse pa 20 %
BYA da kp 2011 ikke omtaler garasjenes mulige plassering.

Ved a legge garasjene i bygningskroppen, og ikke under terrenget,
vil 144 kvadratmeter av BOA sine totale 885/875 kvadratmeter bli
gjort om til garasje, da dette ikke pavirker BOA for de to etasjene
over garasjen i bygningskroppen. dette utgjer bare 16 % av
fortjenesten og antall BOA kvadratmeter. Her er det heller ikke
korrigert for hvor mye billigere det kan vare a ha garasjene i

bygningskroppen enn under terrenget.

Konsekvensene av garasjenes plassering kan utgjere far 16 % og
opp til 40 % av den potensielle fortjenesten som her er skissert. Her

vil fortjenesten bli korrigert for skatt for lgsningen om ikke-trinnvis

utbygging.

Kun trinnvis utbygging som ikke padrar seg skatt vil her bli
gjenstand for korrigert fortjeneste ved endring av garasjens
plassering. Dette fordi denne lgsningen har utpekt seg som den

mest lgnnsomme maten for fortjenesten.

16 % av fortjenesten vil her si:

16.242.688 kr. (fortjeneste) i spenn nr. 1 ganger 0,16 = 2.598.830
kr. = 13.643.878 kr. potensiell fortjeneste ved garasjene i
frittstdende bygninger. (Her vil belgpet bli mindre da det er dyrere

a bygge garasjer over terrenget enn under).

9.212.688 kr. (fortjeneste) i spenn nr. 2 ganger 0,16 = 1.474.030 kr.
=7.738.658 kr. potensiell fortjeneste med garasje i
bygningskroppen. (Her vil belgpet bli mindre da det er dyrere a
bygge garasjer over terrenget enn under).

40 % av fortjenesten vil her si:



16.242.688 kr. (fortjeneste) i spenn nr. 1 ganger 0,4 = 6.497.075 kr.
= 0.745.613 kr. potensiell fortjeneste med garasje i
bygningskroppen (Her vil belgpet bli mindre da det er dyrere &

bygge garasjer over terrenget enn under).

9.212.688 kr. (fortjeneste) i spenn nr. 2 ganger 0,4 = 3.685.075 kr.
=5.527.613 kr. Dette er en potensiell fortjeneste ved garasjene i
frittstdende bygninger. (Her vil belgpet bli mindre da det er dyrere

a bygge garasjer over terrenget enn under).

Delkonklusjon fra markedsdelen
Skaff en fleksibel “likviditetsramme” pa 9.000.000 kr. til

12.000.000 kr. over minst et fire ars perspektiv. Sgk gjerne om
disp. til hayere BYA. Avklar i en forhandskonferanse om garasjene
kan ligge under terrenget. Dette kan veere avgjerende for den totale
fortjenesten med opp mot 40 %. Finn ut kostnadden for dette. Da
vil fortjenesten med ogsa likviditetskravet til lanet bli enda hayere.
De nye BYA, utover de 20 % som allerede er en rettighet, er a
bevege seg utenfor rettighetsrammen. Disse ma ngdvendigvis ikke
brukes til flere kvadratmeter til BOA, de kan for eksempel brukes
til & fa garasjene under terrenget ut av terrenget sa de bruker av
BYA, og de blir rimeligere a bygge. Dette kan vaere med pa a skape
hayere fortjeneste ved lavere bygekostnadder totalt sett. Begynn og
fortett den nordre delen av tomten trinnvis for & unnga skatt. Etter
to ar kan man eventuelt ta stilling til riving pa nytt. Per i dag lgnner
det seg a rive eksisterende bebyggelse til fordel for scenario nr. 2.
Det lgnner seg enda mer ved og trinnvis bebygge den sgndre delen
av tomten og unnga skatt. Her vil man ha en fortjeneste fra
fortetting av den nordre delen og det vil bli lettere & veere likvid for
finansieringen. Alt som er nevnt til na er pa bakgrunn av 100 %

salgsspis av markedsverdi.
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Ved svingninger i markedet kan fortjenesten til utbyggingen sette
en stopper for at det lgnner seg a bygge ut. Dette kan vere en risiko
i forhold til & bebo boligene i ett ar. Dette fordi man allerede har
betalt byggekostnaddene for en hel tomannsbolig og markedet kan
svinge pa ett- to &r. Som tidligere nevnt har man her en “’buffer”
som representerer skatten man ikke trengte a betale fordi boligen
bebos. Resultatet av fortjenesten kan komme helt ned i 286.675 kr.
til 5.062.752 kr. etter skatt ved & fa 80 % av markedspris. Ved sa
store variasjoner i markedet blir “bufferen” her ubetydelig liten.
Den er her pd 111.485 - 1.968.848 kr. av hengig av spennet i
bygekostnadder.

Utregningsmetodene som i markedsdelen er brukt er enkle, dette er
mest med hensyn pa skatt. Altsa for & fa fram forskjellene som
skatt kan utgjare. Det gjgr ikke noe om metoden er enkel sa lenge
begge metodene er like enkle og de er mulige & sammenligne.
Tomten bygges ut i to trinn. Ved variasjoner i markedet er det tatt
utgangspunkt i a bygge ut i ett trinn. Vi antar her at det tillates a
bygge garasjene under terrenget sa de ikke bruker av de potensielle
885/875 kvadratmeter til BOA som er salgbare kvadratmeter. Som
nevnt i delkonklusjonen kan dette pavirke fortjenesten med opp til
40 % som utgjer 3.685.075 kr. til 6.497.075 kr. (spenn nr. 2 til 1.).

Her vil alt forandre seg og riving vil ikke lenger lgnne seg.

Vi antar i konklusjonen, for a fa fram den potensielt hgyeste
utnyttelsen innefor de rammene oppgaven na har dratt opp i de fire
forangaende delene er reallistisk & kunne realisere innefor

gjeldende planstatus pa 61/130 per i dag.

For & kunne oppna hgyest fortjeneste framgar det av tallene at
utbygger og prosjektet ma kunne veere likvid nok til & fa en

laneramme pa opp til:

11.500.000 kr. i spenn nr. 1 og opp til 14.400.000 kr. i spenn nr. 2.
Til gjengjeld vil fortjenesten ved skattefritt scenario nr. 2. ved
trinnvis utbygging av hele tomten kunne bli pa:

5.744.000 kr. til 9.744.000 kr. for utbyggingen i sgr

+

3.468.688 kr. til 6.498.688 kr. for utbyggingen i nord.

Dette gir en potensiell fortjeneste pa:

16.242.688 kr. i spenn nr. 1.

9.212.688 kr. i spenn nr. 2.

Det ligger ogsa en total ’buffer” inne pa:

4.547.953 kr. for spenn nr. 1.

2.579.553 kr. i for spenn nr. 2.

Med buffer” menes som tidligere omtalt, en sum med penger som
kan ga med til tap far samme scenario med skatt heller hadde lgnt
seg, enn trinnvisfortetting uten skatt av fortjeneste.

Totalt vil tidsrammen vare pa minst tre- fire ar for & bebo alle
boenhetene for & unnga skatt. Her vil det kunne vaere muligheter for
endringer i byggepriser og markedsverdi. Dette er ogsa en fleksibel
lgsning i forhold til egne behov hvis en gnsker a bruke lengre tid pa

utviklingen i forhold til alternativ plassering av kapital eller
boligforhold.



Del 5

KonKklusjon
For & fange opp traden i forhold til problemstillingen konkluderes

det med at 1 1952 (stadfesting av plan 151) kunne 61/130 ha blitt
bebygd med et vaningshus eller hus med inntil to leiligheter. Dette
med en grunnflate pd maks. 130 kvadratmeter. Hgydene kunne ha
veert to etasjer med loft pa flat tomt, eller to etasjer og kjeller eller
loft (med hgyere takhgyde enn ved flat tomt). Loft og kjeller kunne
bli bebolig arealer etter samtykke fra bygningsradet.

Det kunne ogsa blitt oppfart en til to garasjer eller uthus, pa inntil
30 kvadratmeter hver. Det var trolig greit med to garasjer ved to
stk. leiligheter. Dette gir opp til 390 kvadratmeter “areal” til
bolighuset ved a fa kjelleren bebolig. Pluss eventuelt garasjer pa 60
kvadratmeter. Dette gir til sammen 450 kvadratmeter med mulighet

for to leiligheter.

I dag, med bakgrunn i kp 2011 og plan 151, kan en bygge opp til
1.060 kvadratmeter til boligformal og 144 kvadratmeter med til
garasje gitt at denne er under terrenget. Totalt er dette 1.204
kvadratmeter. Dette varierer riktignok i forhold til boligtype og

antall enheter.

Hvis plan 151 gir et gunstigere utfall enn kp 2011, har en lov til &
gjere denne utnyttelsen gjeldende framfor kp 2011. Da ma en altsa
bruke en opphevet lov fra 1924 for & kunne forvalte plan 151.

| forhold til hgyder pa boligen lgnner uansett plan 151 seg.

De gamle tetthetsmalene som egentlig er opphevet i forhold til
norsk lov, er fortsatt bindende i forhold til hgydeutnyttelsen, antall
enheter og grunnflaten sin utnyttelse, hvis dette gir hgyere
utnyttelse enn kp 2011 gjer. Dette beror pa analyser og tolkninger
av hvert enkelt prosjekt. For 61/130 med ny funkis bebyggelse uten

76

noe ekstra bebyggelse som stikker ut fra bygningskroppen, lgnner
BYA fra kp 2011 seg i forhold til utnyttelser for hgyde og antall
enheter (to til fire leiligheter per hus).

Det hgres muligens rart ut, men kp 2011 gir muligheten til & »vekke
opp” den 78 ar gamle loven som er opphevet, for & kunne gi en
hagyere utnyttelse enn dagens kp 2011 i forhold til det enkelte

prosjekts behov for rommelighet og utnyttelse.

Boligtypene som i dag kan oppfares er enebolig, enebolig med
sekundzerleilighet (inntil 80 kvadratmeter), tomannsbolig
(horisontaldelt og vertikaldelt) og muligens tre- og
firemannsboliger. Tre- og firemannsboliger er det mest usikkerhet

rundt.

Prosjektet sin potensielle hgyeste fortjeneste kan bli pa:

9.212.688kr. - 16.242.688 kr. avhengig av spenn i byggekostnader.

Den starste usikkerhetsrammen rundt hgyest utnyttelse og
fortjeneste er garasjenes plassering.

Dette kan utgjare at opp til 40 % av fortjenesten gar tapt. Det vil si
opp til 3.685.075 kr. til 6.497.075 kr. (avhengig av spenn i
byggekostnader). Den nest hgyeste faktoren som tar av
fortjenesten, er om en klarer & unnga skatt av fortjenesten og fa en
hgy nok laneramme til en grei rente. Skatt av fortjenesten er
avhengig av fortjenesten, men utgjer bare 28 % i forhold til at
garasjenes plassering kan utgjare opp til 40 % av fortjenesten. Man
ser derfor at garasje er det sterkeste virkemiddelet i forhold til
utnyttelsen av rommelighet og utnyttelse. Det framgikk ogsa at
garasjenes plassering kunne sammenlignes med en disp. pa opp til
71 % av den opprinnelige utnyttelsen (her ga plan 151 den hgyeste
utnyttelsen). Altsa disp. fra 20 % til 34, 2 % BYA var et like sterkt
virkemiddel for prosjektet som a ikke tillate garasjene under

terrenget eller i bygningskroppen.

Garasjer er her den sterkeste utslagsfaktoren, den kan gjere at BYA
forandrer seg med opp til 71 % i forhold til mulige utnyttelser. |
den konkrete utbyggingen er det konkludert med at det som gir
hgyest fortjeneste er to stk. tomannsboliger. Her kan garasjens

plassering gjare fortjenesten inntil 40 % lavere.
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http://www.forskningsradet.no/servlet/Satellite?c=Prosjekt&cid=1193731570219&pagename=ForskningsradetNorsk/Hovedsidemal&p=1181730334233
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BESTEMMELSER TIL KOMMUNEPLANENS AREALDEL

Juridisk bindende bestemmelser er rammet inn og er hjemiet i plan- og
bygningsloven (pbl) av 14. juni 1985 nr 7. Bestemmelsene er en konkretisering av
arealvruksformalene i pbl tilpasset lokale forhold | Asker.

De avrige tekstene er & betrakte som utfyllende retningslinjer og faringer for
oppialging og giennomfaring av kommuneplanen

1 HENSIKTEN MED AREALDELEN
Arealdelen med bestemmelser skal bidra til 4 utvikle Asker i irad med malsettingene i
kommuneplanen.

Den langsiklige areal-
februar 2006) er innarbeidet som en del av

for Asker (vediatt av i

‘Store Sandungen

1. Byggeomrader (jfr.pbl. §20-4,nr.1)
Nivarende Framtidig P4 lang sikt

|

N

L]
o]

P
~

ROYKEN KOMMUNE

32 Kravti

lokal overvannshéndtering (pbl § 204, andre ledd bokstav b

Héndtering av overvann skal lases lokalt, evt. ved fordrayningstiltak, og i trad
med ingslinjer for vann o vedtatt 1/12 2003, sist

revidert mai 2004,

Overvann bar benyties som en ressurs og som et positivt [andskapselement |
bomiljaer, i forbindelse med rekreasjonsformal og for & fremme biologisk mangfold
Ved ssknad om bygge- og anleggstiitak skal det redeqjeres for lokal

2 PLANKRAV (pbl § 20-4, andre ledd bokstav a)

For omrder avsatt til utbyggingsformal kan arbeid og titak som nevnt i pbl §§ 85,

3.3 Krav om universell utformin
Ved Utarbeidelse av planer etter pbl er det et mél 4 legge til rette for universell

3 (liltak som krever byggetillatelse/melding), herunder fradeling av tomt utforming
1l slike formal, ikke finne sted far omrédet inngdr i en reguleringsplan. Planforsiaget skal inneholde vurdering av om tilgjsngelighet for alle
herunder og e
Private forslag til reguleringspianerbebyggelsesplaner skal vaere utarbeidet i trad ivaretatt,
med Asker kommunes planpakke. Det skal bl.a. vaere redegjort for: For vurdering av vises det til nedfelt i teknisk
«  Hvordan planen inngar i en starre sammenheng i forhold til infrastruktur, forskrift (TEK).

energiforsyning, privat- og offentlig servicetilbud, eksisterende
utbyggingsmensier og samfunnssikkerhel,

+ Universell utforming og ivaretakelse av bam og unges interesser

+ Miljaforhold som landbruks- natur- og kulturvern- og friluftsinteresser,
gode forbindelser for géende og sykiende (kfr. utredningen om stier
turveier, sist revidert august 2000), stey, forurensning, radonsiraling, lokal
overvannshandtering/snaopplag

34 Estetiske krav (pbl § 204, andre ledd bokstav b

Alle titak skal ha en god estetis utforming i samsvar med tiltakets funksjon og
med respekt for naturgitie og bygde omgivelser.
Der ikke annet er bestemt i skal alle utenom

adene ha en andel grantareal som er minimum 30 % av netto

+ Hvordan planen bidrar fil & lose feringer i
3 KRAV TIL BYGGEOMRADER

31 Krav til infrastruktur ! rekkefolgebestemmelser (pbl § 20-4, andre ledd
bokstav b)

4) Utbygging av feliene J1 (Landés) og asire del av J2 (Hon) ma tipasses
fremtidi lesning for E18, en helhetlig plan for stayskjerming og etablering av
iy skole @st for Asker sentrum

k) Feltet BO1 (Fusdal) kan ikke bygges ut far framiidig lzsning for E18
forbi sentrum er vecatt. Utbyaging md tilpasses fremtidi lzsning for Ny
Raykenvei

) Feltet HES (Underiandsésen) kan ikke bygges Ut far et kollektivtilbud pa
Spikkestadbanen er oppgradert med halviimes frekvens, ag ikke far planfri
kryssing av Spikkestadbanen er etablert. Feltet forutsetter byqging av en ny
bameskole | Heggedal.

d) Av hensyn til skolekapasiteten pa Amnestad skole tilates | perioden 2007
- 2011 kun ubygge! falgende boligfelt:

/8 (Arnestad bruk), 50 % av A9 (Vesleheimen), A17 (Vollen sentrum)
Skolesituasjonen ma vurderes pa nyt ved neste revision av kommuneplanen

far andre felt tilates utbygget.

Tre boligfelt i kommunalt eie bar utvikies etter en naermere vurdering:
+ BL2 (Kodalen) har kort avstand til Gullhella stoppested, men grenser mot en
wiktig grentkorridor @st-vest i kemmunen. Utvikling bar avvente en avklaring av
om Gullhella stasjon skal appretihaldes som stoppested pa lang siki, derelter
avpasses kapasiteten pé Blakstad skole
HE 7 (Amotasen) ber utvikles innenfor rammen av kapasitet pa Heggedal skole,
g mé ses | sammenheng med kostnader og prakliske muligheter for 4 utvide
kapasiteten
\AS (Liahagen vest) bar utvikles | sammenheng med tilgrensende.

som i eslas delvis il bolig-
og grentiorml. Befolknings-prognosen fra 2006 viser noe ledig kapasitet pa

tomteareal

Generelt

Nye bygninger, konstruksjoner og anieqg, samt endringer av eksisterende, skal
utformes i samspill med omgivelsenes karakler og form. Det skal bl a. legges
avgjarende vekt pa & bevare Asprofiler og landskapssilhuetter, 4 sikre et grant preg
langs ferdselsérer. sami god temenglipasning,

Det er et mal at alle titak fremmer god byggeskikk, skaper gode uterom, og tar

T1 Baiger
Fricstoliger

[ ] Offentlige omvader &= tamsnagor
= gy
K-t
i
B Sirmaees

[ [ —

Senteromrader med tiandet formal

Markering av nasrsenta ved
Kollektvknutepuniter
— rre.
naturomyader kirkagarder naturvernomrader
ol skiembster,mm. )
Regional innfartsparkering

Strandsonegrense

2. Landbruks-,natur- og friluftsomrader
(jfr.pbl. § 20-4, nr. 2)

LINF-omrider (inneholder ogs# reguierte
frlufsomrader (F) op landbruksomrader)

Warkagrense for Vestmarka, Vardasmarka
og Kjekstadmarka

Omrader med stort kuturhistorisk

innhola

Dyrket mark

BARUM KOMMUNE

3.5 Sentrumsomrader og narsent

+  Sentrumsemradene (brun farge pa kartet) skal utvikles som gode meteplasser
for befolkningen. der hensynet til gade uiemiljzer og historisk identitet veier
tungt, Det skal veere blandet bruksformal med butikker og serveringssteder
pa gateplan, kontorer og boliger. Offentlig og privat tienesteyting og kulturelle

skal lokaliseres i eller neer sentrumsomridene.

vare pa kvaliteter | vegetasjon og

g kulturverdier | bebyggelsen er wiktig & ta vare pa, bade ved ombygginger og
nybygging. Det vises til Plan for forvaltning av faste kulturminner | Asker,

Pbl § 74 nr. 2 vil bli vektlagt ved all saksbehandling | kommunen.

Med grentareal menes her arealer som har naturiig eller opparbeidet grant
markdelke og eksisterende eller ny vegetasjon

Fortetting
Ved fortetting er det et mél at nye bygninger, eller andre tiltak, gjennom sin hayde,

og et effektivt system for innfartsparkering

Kankrete retningslinjer for videre utvikling av Asker sentrum, Heggedal sentrum og

uierte gronne omeader (idretsariegg,

iknyining Uil naersentra (brun sirkel pd kartel) skal lisirebes piass for
dagligvarebutick og annen nasrservice, bamnehage og leiligheter.
Det skal sikres funksjonell atkomst til buss og jembane for gaende og syklende,

Hartet ef Utarbeicel 2y Asker Kommune,
plan- og bygningsavaslingen 2007
Kartgrunniag: Asker kammune 2007

4. Omrader som er, eller skal bandlegges
(fr.pbl. § 20-4, nr. 2)
(I

AN Naturvernomader vemet eties Naturvern-

awminner

jegeforbudssone rundt
Yageset avialls park
5. Arealbruk i sj@en ((jfr. pbl. § 20-4, nr. 5)
Flerbrukscmrde | sjoen fo ferdsel,
sk naverUk TIufsi og ot
Havneomrase, sjo og land

Farsomrade, skytebane

Smbamaunibeyehan, sja og land

AN

Idrettsaniegg

Baceomiader

Naturcenrade med regional og
iokal vemeverdi

6. Viktige ledd i kommunikasjonssystemet

Fa ks
Pl il

Framtiig nksvei (i dagen /i tunnel
Framtidg fikes- og Kommunal vei | | dagen /i tunnel]

Avgrensing av omrader der det er krav om nye planer
E18 ved Asker sentrum og reguieringspian for Feykeomradet

Innenfor landbruks-. natur- og filufls-
omradene finnes bolighus Dg hytter
med natureiendommer og gardstun med
dyrket mark ag hager, fvor almenhetens
rétt til ferdsel vil vasre begrenset av
friufisloven.

3.7 Navarende boligomrider (pbi § 20-4, andre ledd bokstav b)

trykket sammen med se baksiden av dette
kommuneplankartet.
3.8 Krav til felles leke-, aktivitets- og uteoppholdsareal {pbl § 20-4, andre ledd

bokstav d)

Ved planlegging og utbyaging av nye beligfelt skal det avsattes minimum
BO m2 egnet fellesareal pa bakkenivé for lek, aktivitet og uteopphold pr
bolig. Minimum 25 m2 av fellesarealene pr bolig skal opparbeides som
neermiljsaniegg! lekearsal.
Ved utbygging av fire eller flere boenheter kan bygningsradet kreve at
det avsettes ag opparbeides fellesareal pa bakkeniva for lek, aklivitet og
uteopphoid.
Der annet ikke er bestemt i den gjeldende plan, skal det i smahusomradene
seftes av egnet, privat uteoppholdsareal etter folgende norm

&) Minimum 200 ¥ for eneboliger.

b) Minimum 150 m per boenhet | tomannsboliger

) Minimum 100 ¥ per boenhet i flerfamilishus.

d) Minimum 50 m for sekundzerleilighet i enebolig

Asker

kommune

Kommuneplan
2007 - 2020

Malestokk 1 : 20 000

0 02 04 06 08 10km
— — —

Asker kommunestyre vedtok den 12. junl 2007, med hjemmel | plan- og bygningslovens
§ 20-5, kommuneplan for Asker 2007-2020, herunder planens arealdel med rettsvirkning

Ifeige Plan- og bygningsiovens (PBL) § 20-6 skal kommuneplanen legges til grunn ved
planlegging, forvaltning og utbygging | kommunen. Arbeid og tiltak som nevnt | PBL §§ 81,
B5, 86a, 0g 93 (bygging og andre anleggstiitak) mé ikke vaere i strid med bestemmelser i
retiskraflig arealplan. Det samme gjelder andre titak som kan veere ti vesentlig uiempe for

giennormering av plar

nen.

foran eldre ik

reguleringsplaner og bebyggelsesplaner, men faller bort | den utstrekning den strider mat siike
bestemmelser som senere blir gjort gjeldende.

BARUM KOMMUNE
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4 LANDBRUKS- NATUR- OG FRILUF TSOMRADER

4.1 Generelt byggeforbud

iEtisiniegd 614

o
odoo

Dt er vedtatt faigende orelyd for Brannaya:
“Omrade for naveerende godkjents fitiis- og
helarsboliger. samt nye siike

Kriterier som bestemmes av bygningsrad
kommunesiyret " Bygningsradet har som en
‘opplalging av detle vedtatl kriterier for
behandiing av saknader om dispensasion fra
rEquierngsplan or mdlerlig bruksencing
frilidstalig U heldrsbolig

nogcoo

5  STRANDSONE OG VASSDRAG

5.1 Forbud mot bygge- og anleggstitak langs vassdrag (BAF-soner) (pbl §
20-4, andre ledd bokstav f)

av bygge- og langs vann og vassdrag er

1andbruks- natur- og friluftsomradene er det ikke tillatt 4 oppfere nye bygninger
eller andre konstruksjoner og anlegg som ikke er ledd i stedbunden neering. Det
samme gjelder fradeling til siike formal. (pb § 20-8, andre ledd).

Unntatt fra det generelle er liltak pa
som ikke er en del av gardsbebyggelse. Eisndommer med slik bebyggelse kan
inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt en sekundesrledighet pa inntil 80 m*
BRA og garasje. Maks utnyttelse for eiendommen er inntil 15 % BYA, men ikke
over 200 m* BYA. Regler for tilpasning som pkt 3.4, gesimsheyde som pkt 3.7,
under " Fortettingsomrader i 100-metersbeltet langs sjgen”. (pbl § 204, andre

leddd, bokstav c)

‘Opgpfering av ny- og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse er ikke fillatt. Det

samme gjelder fraeling av tomt i sike forma.

Dyrket mark er vist pa plankartet. Det er et mal & beholde sterre, sammenhengende
i disse

vist i eget dokument vediatt av kommunestyret, datert desember 1989. For

avrig glelder en generell forbudssone pa hver side av bredden: 20 meter | LNF-
omradene og 10 meter i byageomradene. Der forbudssonen er vist sesrskilt i
reguleringsplan, gjelder denne.

Innenfor de angitte bygge- og anleggsforbudssoner er tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens §§ 81, B4, 85, 86a og 93, samt fradeling av tomi il slike formal
ikke tillatt,

Unniatt fra forbudet er mindre anlegg for ferdsel og frilufisliv for allmennheten
som kan tillates av bygningsradet etter spesiell saknad

BAF-sonebestemmelsene innebasrer at alle former for bygninger, statiemurer og
tekniske inngrep i utgangspunktet ikks er tilatt. Det skal generelt istrebes & bevare
naturlig vegelasion i disse vassdragsbeliens, | alle planer som berarer lukkede
bekker, skal mulighet for gjenapning vurderes.

omréder med dyrket mark og det skal vises en streng di
omradene.

4.2 Gardsbebyggelse

Formalet med denne erd
kulturlandskapet og grdsbebyggelsen | Asker.
n vurds for sprex utenom

nzring pa landbrukseiendommer dersom:
1. Tiltaket ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.
2. Titaket og formalet er tiipasset omgivelsene (arkitektur o tunbebyggeisen,
landskap, kulturminner og naboskap)
3. Deterfiffredsstilende veistandard bade for kjsrende og géende.
4. Deter liifredsstillende vann- og avippsforhold.
Dersom ny virksomhetinytt formal ikke tiffredsstiller kriteriene nevnt over, vil det bli
for titaket eventueft kan godkjennes.

Vollen sentrum er gitt | kapittel 2.2 Planbesknvelss i teksidelen il kemmuneplan

lengde. grunnilate. takiorm og materialbruk, er utformet i samspill med
bygninger | nabolaget, og tilpasse! eksisterende terreng. | homogene omrider

s0m har en egen karakler, er denne karakieren viktig 4 viderefare ved alle fitak
Nasromradets bebyggelsessirukiur og terreng skal vasre retningsgivende for
plassering g gruppering av ny bebyggelse, liHpabygg og ved fradeling av tomter.
Nar det gjeider de ulike boligomradenes karakter of kvaliteter vises det il rapporten
“Fartetling i eksisterende boligomrader | Asker - analyse og registreringer” datert
mars 2006

Krav til dokumentasjon
| alle plan- og byggesaker skal det inngé en redegjerelse for og vurdering av titakets
estetiske sider, bade | forhold til seg selv, omgivelsene, og t fiemvirkning

Dokumentasjonen skal inneholde beskrivelse av a

2007-2020 + Hensikten med bestemmelsene er & skape gode boligomrader for alle
| kort il o nE@rsentra er det anskelig med en heyere aldersgrupper, samt & beholde det granne preget | boligomradene.
arealutnyttelse for boligermal enn det som gjelder fortetting | byggesonen for evrig + Arealene som avsetles il felles leke-, aklivitets- og uteoppholdsarealer skal ikke

res sarskilt gjennom

vare stayutsatt og skal opparbeides | henhold til godkjent Utomhusplan. Arealene

skal normalt begrenses til ire etasjer, men det skal legges vekt pé stediig filpasning

3.6 Naringsomrader og kjopesentra (pbl § 20-4, andre ledd bokstav b) .

av

som inngdr i skal ha en dering og ikke vaere
brattere enn 1:3, med unntak av akebakker og skjermbelter
Prival uteoppholdsareal skal vasre egnet tillek, opphold og rekreasjon.

neersentra,

Holmen".

Nye detaljvareforretninger kan bare stableres | sentrumsomrédens/

Etablering/ utvidelse av kjapesentra med samiet bruksareal pa mer enn 3 ikke mecforer uheldig
000 m2 tilates ikke utenom Asker senirum, Heggedal sentrum og *Fjordbyen

Uteoppholdsarealet skal fortrinnsvis ligge pé tereng og skal ikke veere
brattere enn 1:3. Takierrasser og areal avsatt fil kjoring, parkenng og lignends
medregnes ikke | uteappholdsarealet, Det forutsattes at utfarming av gode
avterreng, if.

punkt 3.4.

g bygringsutioming, og hvordan ny bebyggelse er innplassert. Videre skal
inneholde redegis for tiltakets f

og kulturminner.

Vardésen skole etter 2011. rdere oppdaterte f
&t nyit og steme boligielt reguleres.

Ken i tilegg kreve . F for evrig

o kraw til
vises det fil pbl og forskriften om saksbehanding og kontroll (SAK)

trelast og andre starre byggevarer, og salg fra
Sl k

3.9 Sty (pbl § 20-4, andre ledd bokstav by

krevd
Hvis titaket glelder nye bygninger eller starre utanders anlegg, kreves utarbeiet
n reguleringsplan sller en "disposisionsplan” som skal sendes pa horing til berarie
instanser og godkjannes av bygningsradet.

43 Marka (pbl § 206, andre ledd)

Askers del av marka bestér av Vestmarka, Kjekstadmarka og Vardasmarka, slik
ingen er vist | er det ikke tillatt

& oppfare nye bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg som ikke er ledd

i stedbunden nzering. Det samme gjelder fradeling til slike formal. (pbl § 206,

ancre ledd).

Markagrensen er en varig byggegrense som skal sikre en felles overordnet
‘grennsiruklur rundt det befolkede Oslo-omradet. Bygg og anlegg tilknytiet
landbruksvirksomhet mé sake & unngd konflikter i forhold til det etablerte friluftsiivet

merket V pa Ved fortetting i steyutsatte omréder (gul og rad sone, kir. Askers staysonekart),

plankartet.

som gar ut over gjeldende reguleringsplan, kreves utarbeidet ny reguleringsplan.

Sterre konsentrasjon av kontorarbeidsplasser skal lokaliseres med god tiknytning til

kollektivtrafikk.

*Retningslinje for behandiing av stey i arealplaniegging’ (T-1442) forutsettes lagt til
grunn for vurdering av stay.

Innenfor skal utaves streng i forhold til
byggeforbudet i LNF-omradene med sterk vekt pé & ta vare pé landskapets natur-
kultur- og opplevelsesverdier, Bygningsradet kan likevel, etter saknad, gi samiykke
il oppfering av byggetiltak for markabasert idretts- og friluftslv eller virksomhet
knyltet ti et videre landbruksbegrep (fr. landbruk pluss”), der forholdene ligger til
rette for det

5.2 Strandsonen (pbl § 20-4, andre ledd bokstay f)

av ervist pé med red strek.
I den del av strandsonen som inngdr | byggeomradene, er titak som nevnt i plan-
g bygningslovens §§ 84, 85, 86a og 93, samt fradeling av tomt til sike formal,
ikke fllatt.
Omrader som omfaties av reguleringsplaner med sarskilt angitt grense for

og som har om bygge- og !
omfattes ikke av dette forbudet
For de deler av strandsonen hvor det ikke er angitt sserskilt arealbruk i tilstatende
sjpomréder, er bétfeste og brygge for llandstigning pa egen eiendom unntatt
forbudet  andre ledd

I gjelder det

av natur- og

for
interesser. Disse skal ligge til grunn

og
nar soknader behandles.
Det er spesielt viktig 4 ta vare pé naturmark | strandsonen (av hensyn ti ivaretakeise
av biologisk mangfold og landskapspreg). | strandsonen oppfaties "vesentiige”
inngrep etter § 93 ogsa & omfatte mindre byggetiltak som ellers er unntatt
for eksempel mindre stattemurer, trapper og et hvert
inngrep i marksjiktet der det er naturmark

| byggeamradens gar strandsonegrensen grovi set 25 meter fra sjeen. For omradar
som omfattes av med seerskilt angitt gjelder
grensen i reguleringsplanen. Forbudet gjelder ikke for tiltak som er avklart i nyere
reguleringsplaner hvor strandsonen er inntegnet

Etablering av batfeste og brygge krever tillatelse etter § 93 og skal nabovarsles
0g behandies etier §§ 94 og 85. For byaningsradet behandler soknaden, skal
saknaden veere forelagt og lokal til uttalelse.
Tillatelse 1l & etablere bryage gir ingen rett fil & mudre for starre bater. Mudring er i
utgangspunktet ikke tillatt, og saknad om tllateise skal behandles av fylkesmannens
miljovernavdeling, | aruntvannsomrader kan retten il btieste | praksis begrense
seq til atkomst for en liten bat. Bygningsradets retningslinjer (veiledning 72-0610) vi
ligge til grunn nér det gjelder vurdering av sterrelsen pa nye brygger som falger av
tiflotisretten.
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Fortettingsomrader
Fortetting med nye boliger skal vesre tilpasset naboskapet. Ny bebyggelse

og andre tiltak skal viderefere kvaliteter i omradene samt bidra til en positiv
videreutvikling av omradene.

| fortettingsomréder som omfattes ay planer stadfestetivedtatt far 01.01.1991 ag
som er regulert i rittiggende boliger — unntatt arealer regulert til spesialomrade
bevaring og 1 langs sjaen — gjelder felgende:

Kommuneplanens ovngs juricisk bindende og
samt forklarende innlecining ti bestermmelserrretningsiinjer, er trykket sammen med

Kormmuneplankartet p4 forsiden av fortettingskartet.

3.7 Navarende boligmrader (pbl § 20-4, andre ledd bokstay b)
Det vises til eget fortettingskart, vedtatt som del av kemmuneplanen 12.06 2007
for avgrensning av kategoriene homogene omrader og fortettingsomrader, samt
markering av 100-metersbeltet langs sjeen

Hensikten med a
innenfor eksisterande boligomrader og giennom dette bidra fil & beholde Asker som

en grenn bygd.
Vedrerende krav il estetikk, andel grant og leke- og uteoppholdsarealer vises det {i

punktene 3.4093 8

Homogene omrider
Det enkelte omrédets karakter skal ivaretas, og alle tiltak skal bidra til 4

opprettholde denne
Der ikke annet er bestemt | den enkefie plan vedrarende garasje- og
av i , skal dette vare i

henhold til kemmunens veinormal av februar 1994,
| omréder markert med skravur pa fortettingskarlel, gjelder | tillegg falgende

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrarende antall

Boenheter.
boenheter, tlates fittliggende baliger med en bruksenhet per
fradelt tomt.

Ulnyttelse: Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrarende
utnyttelse, tillates BYA maks 15 % av tomtens nettoareal.

| beregningen av BYA skal krav til antall garasjeplasser medias
med 18 m’ pr_ plass. Krav til biloppstillingsplasser utover
garasjeplasser inngar ikke i beregningen av BYA.

Hayder/1ak: \Ved ny bebyggelse skal gesimshayde og takform tilpasses
eksisterende bebyggelse innenfor det homogene omradet

Der lkke annet er bestemt i den enkelte plan vedrerends antall
boenheter, kan disse omradene bebygges med fritiggende
boliger med en hovedbruksenhet per fradelt fomt, samt en
sekundasrieilighet pd maks. 80 m* BRA. Sekundasdeilighet tillates
kun | eneboliger som ligger utenfor gul og red sone, kir. Askers
staysonekart.

Det tillates BYA maks 20 % av tomtens nettoareal. For arealer
som | kommunedelplan for Nesaya, vedtatt 1/1-1985 sist revidert

1/4-1998, er markert som "tomteomrade med halvApentiukket

vegetasjonspreg, visuell sérbart lerreng eller utpreget vemeverdig

vegetasjon eller bebyggelse”, tilates BYA maks 15

Der gjeldende requlenng angir hayere uinytislse, vil denne

utnytielsen fortsatt gjelde.

Boenheter.

Utnyttelse:

| beregningen av BYA skal krav i antall garasjeplasser i henhald

1l kemmunens veinormaler medtas med 18 me pr. plass. Krav
i utover garasj inngér ikke i

il
beregningen av BYA

Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrarende
i inntil 5,0

der

Hoyder:
oy e
m, beregnet int. TEK. Gesimshayden skal ikke pé noe punkt

overstige 7.0 m.
For garasjer tilates gesimshayde inntl 2,8 m, beregnet int. TEK

Gesimsheyden skal ikke pa noe punkt overstige 3,5 m.
Tak: Der ikke annet er bestemt i den enkelle plan vedrerende takvinke!,

meneretning og takform, skal disse vasre tilpasset takvinkel,

menersining og takform som er mest utbredt i naboskapet

Antall garasie- og biloppstllingsplasser og dimensjonering av

Parkering:
parkeringsareal skal veere i henhold til kemmunens veinormal av

februar 1994

@vrige bestemmelser til den enkeite plan gjelder

Retningslinjer til fortettingsomrader
Fortettingsomradene omfatier eiendommer som kan ha rom for fortetting.
i som vurderes ferdig utbygd, men

\
:
Dema i B

Forteiting utover det gieldende plan angir:
an det vaere rom for fortetting, bde | trdd med gjeldens plan,

I fortettingsomradene ki
men for noen omrdder ogsé ulaver det gieldende planer angir. | den hensikt 4 bidra

il en bedre arealutnyttelse, kan bygningsradet etter en konkret vurdering tillate
fortetting ulover det gjeldende plan angir, ulen at dette uleser krav om ny plan.
Slik ytterligere fortetting ma ikke vaere i strid med surige bestemmelser |
kommuneplanen og heller ikke i strid med vemenensyn verken i kommuneplanen
eller i regulerings-/bebyggelsesplan. Videre kan siik ytterigere fortetting ikke tilates.
ved manglende infrastruklur, i omrader belastet med siay igul og rad sone, kir.
Askers steysonekart). forurensning ogeller uneldig lokalkiima, i omrader som
har betydning for kaldluftdrenering, i fareomrader, | omrader som er del av viklig
. i visuelt og ige sérbare omrader, | omrader med viktig
biologisk mangfold eller | omrader som omfaties av planer vediatt etter 01.01.1991
Ved fortetting utover plan skal terreng- og landskapstilpasning vekllegges.
1 Arnestad skolekrets tilates ikke forletting utover gieldende reguleringsplan eller som
falge av ny for i i Nye boligfeft mé
avklares | fornold tl rekkefalgel

er
bestemmelsene | § 3.1

Rammer:
+ Ved fradeling av eneboligiomt skal tomien ha et neltaareal pd minimum
700 m2, og tornten skal vasre egnet for aiminnelig boligbebyggelse og ha
en hensikismessig arrondering.
Tomtestarrelsen ma st i fornold til tomtens beliggenhet, form og beskaffenhet,
vemehensyn, omradets typiske lomtestrukiur, og hensynet til tipasning til

Fortettingsomrader i 100-metersbeltet langs sjoen
Kun tiltak 1 tréd med gjeldende regulering, herunder fortetting, kan tillates. Ny

bebyggelse og andre fitak skal viderefare kvaliteter | omradene.

| omrader som omfatles av planer stadfesteUvedtatt far 01.01.1891 og som

er requlert ti fitliggende boliger — unntatt arealer regulert til spesialomrade

bevaring, gielder felgende:

Der ikke annet er bestern i den enkelte plan vedrarende antal
enheter, kan disse omradene bebygges med frittiggende

bos
holiger med en hovedbruksenhet per fradeit fomt, samt e
sekundaerleilighet pa maks. 80 m? BRA. Sekundaerleiighet tillates.

kun i enebaliger som ligger utenfor gul og rad sone, kfr. Askers.
staysonekart, og pé tomter som har et nefioareal pa minimum

1200 nv:

Bosnheter:

Der ikke annet er bestemt | den enkelte plan vedrarende
utnytielse, tilates BYA maks 15 % av tomiens nettoareal. Det
bebygde arealet skal ikke overstige 200

I beregningen av BYA skal krav il antall garasjeplasser i henhold

il kommunens veinormaler medtas med 18 m* pr. plass. Krav
utover inngar ikke i

Utnyttelse:

il

beregningen av BYA

Heyde: Der ikke annet er bestemt | den enkelte plan vedrarends
tilat innil 4,5

heyder )
m, beregnet int. TEK. Gesimshayden skal ikke pa noe punkt

overstige 6,0 m.
For garasjer filates gesimsheyde inntil 2,5 m, beregnet int. TEK.

Gesimshayden skal ikke pa nos punkt overstige 3,5 m.

Vied etablering av nye boenheter og der ikke annet er bestemt |
den enkelle plan vedrarende garasje- og biloppstillngsplasser og
dimensjonering av parkeringsareal, skal dette vaere i henhold ti

kommunens veinomal av februar 1994,

Parkering

omradets bebyggelsesstruktur.
Tomten skal ikke vaere bratiere enn at aiminnelig boligbebyggelse, med

@urige bestemmelser fil den enkelte plan gelder.

1 langs sjoen

0g kan Ises p&
en god mate. Nomalt skal fomt ikke vesre brattere enn et
stigningsforhold pa 1:3. Terreng- og landskapstilpasning skal vektisgges, og
adet kan med bakgrunn | dette kreve strre tomter.
Der forholdene ligger godt 1l rette for det kan det, i stedet for enebolig med evi,

hvor det er hensikismessig at de omfattes av samme:

@viige bestemmelser til den enkelte plan gjelder

Ved fortetting skal bebyggelsen tiipasses og viderefere kvaiitetene | omradene
med hensyn til bebyggelse, landskap, vegetasjon, kulturminner, milja og biologisk

Retningslinjer til homogene omrader
Homogene omrader er i stor grad bebyggelsesmessig homogene omrader, hvor
det e lite anskelig med forietting med nye boliger. Dette er | hovedsak knyttel
1l behov for & ivareta omrédenes karakter (kulturhistoriske verdier, arkitektur,

eller ogsa ulaver det gieldende plan angir
Der ikke annet er bestemt i den enkelte plan vedrarende ark, oppleft eller innhugg

mangfold
Med boligfontetting menes etablering av nye boliger, enten | trd med gjeldende plan

sekundzerleilighet, tillates en tomannsbolig per eiendom. For & kunne tillate
tomannsbolig skal tomien ha et neftoareal pa minimum 1200 m2
For & kunne tillate tomannsbolig skal det vaere dokumentert at krav til
estetikk, filpasning fil eksisterende bebyggelse og terreng, parkering, atkomst
uteoppholdsareal og andel grant er tilfredsstilt pa en god og helhetiig méte.

Wed seknad om tiftak som ligger med umiddelbar nerhet til sentrumsomrader og

Ved fortetling skal bebyggelsen tilpasses og viderefere kvalitetene i omradene
med hensyn til bebyggelse, landskap, vegetasion, kulturminner, milje og biologisk

mangfold
Der ikke anne er bestemt i den enkelte plan vedrarende takvinkel, meneretning og
takform, skal disse veere tilpasset takvinkel, maneretning og takform som er mest
ulbredt | naboskapet

Der ikke annet er bestemt | den enkelte plan vedrarends ark, opplaft eller innhugg
i takflaten og der siike konstruksjoner ikke bryter med byggeskikken i nabolaget/

a adet godkjenne slike innenfor 1/3

av fasadens lengde, og med en hoyere gesimshayde enn det som framgér av

heydebestemmelsen

Fortettingskart

Asker
kommune

Malestokk 1:20 000
02 04 06 08 10km

tt som del av for Asker 2007 - 2020, av Asker

ir ‘vedtat
Kommunestyre 12. juni 2007.

boliger inndelt i to
Brennaya er unnatt.
naarsent

Fortetti viser for
kategorier, homagene omrader og fortettingsomrader. Boligarealer pa
i 100 b jaen og yl

Til de to kategoriene, homogene omréder og fortettingsomrader, og til 100-metersbeliet langs
sj@en, or det knyttet juridisk bindende bestemmelser.

-7 Uit Bjorkayskiar

/) Biarkoyskjmr

 Eimestangen

TEGNFORKLARING:

s Homogene omrader / homogene omrader med saerskilte bestemelser (mf. pkt, 3 7)
Fortettingsomrader

] O Sentrumsomrdder / naersentra

100-metersbeltet langs sjgen

———  Omvdeavgrensning
—==" Sonegrenser
SONER:
HS Heggedal / Solberg
A Amestad
BV Blakstad / Vetire
BH Boni / Hofstad syd for E18
VD Vardésen / Drengsrud syd for E18
RH Renningen / Hagalekka
o] Drengsrud nord for E18 / Janslekka vest for Askerelva
JH Janslskka #st for Askerelva / Hofstad nord for E18 / Hvalstad syd
H Hvalstad nord
BM Billingstad / Mellom-Nes
N Nesoya

Sonegrenser og omrddeavgrensninger med navn (feks. BH2, JH13) relaterer seq il rapporten
"Fortetting | eksisterende boligomrader i Asker - analyser og registreringer” datert mars 2006,

Kartet er utarbeidet av Asker kommune,
lan- og bygningsavdelingen 2007
artgrunniag: Asker kommune

i 1akfiaten og der slike konstruksjoner ikke bryter med byggeskikken i nabolaget/
godkjenne slike innenfar 173

nzersentra.
hayere gesimshayde enn det som framgér av Det bar vurderes om det vil visre en fordel & bygge ut arealens med leilighetsbygg

hus. Det vises for avrig til punkt 3.5.

bebyggelsesstrukiur, m.m.).
For 4 sikre bevaring av omrédenes karakter | feltutbygde omrader, kan bygningsradet

kreve at det ularbeides retningslinjer for filtak i feltet, nar tiltakene ikke er i trdd med
eller flerfar

gjeldende plan. an
Veinommalens krav o to garasjeplasser kan fravikes der det ul fra tipasnings- og av fasadens lengde, og med en
haydebestemmelsen

bevaringshensyn vil gi en bedre lasning med enkeltgarasj
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