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REFERATSAKER TIL HOVEDUTVALG FOR TEKNIKK OG MILJØ 30.08.2012 

 

 

Bygnings-, regulerings- og oppmålingsavdelingen 
 
1. Fylkesmannen har i brev av 26.06.2012 opphevet kommunens vedtak om å nekte 

deling av boligtomt i Skovlyveien 11 – gnr 102 bnr 79. Fylkesmannen uttaler blant 
annet at det ikke er anledning til med hjemmel i plan- og bygningslovens §20-4, 2. 
ledd bokstav b, å fastlegge minimumsstørrelser på tomter. 
 

2. Fylkesmannen har i brev av 17.07.2012 gitt kommunen medhold i klage fra 
beboere og sameiene Moerveien 14, Brekkeveien 13 og Moerveien 16 om 
godkjenning av bruk av lokaler i underetasjen til forsamlingslokale for Badar 
islamsk kultursenter.   

 
Se vedlagte dokumenter 
 
 
 

Annet 
 
3. Utskrift av møtebok fra kommunestyrets møte 20.06.2012, sak 39/12.  

Kristin Hegvik Torgersen (FrP) fritas fra sine verv i kommunestyret og 
hovedutvalgene. Som ny vara i HTM, på plass nr. 3 velges: Lisbeth Sæstad (FrP). 



 

DRØFTINGSSAK I HOVEDUTVALGENE 30.08.2012 

HANDLINGSPROGRAM MED ØKONOMIPLAN 2013-2016 
 
Formålet med drøftingen er å prioritere og konkretisere utfordringer vedtatt i 
formannskapet 06.06.2012 i F-sak 49/12. Formannskapets vedtak lyder: 
 
1. Arbeidet med plan- og budsjettprosessen gjennomføres som beskrevet i 

saksutredningen.  
2. De foreløpige økonomiske rammene for 2013 er:  

Sentraladministrasjonen:      51 349 000 
Oppvekst og kultur:    315 414 000  
Helse- og sosial:   246 232 000 
Teknikk og miljø, eks. VAR:    81 410 000 

 

Prioriterte innsatsområder 
De økonomiske rammebetingelsene legger premissene for mål og tiltak i 
handlingsprogrammet. Med utgangspunkt i kommuneplan 2011 – 2023, gjeldende 
handlingsprogram og politiske signaler fra dialogkonferansen 22. mai 2012  foreslår 
rådmannen at følgende innsatsområder blir prioritert innenfor de ulike 
tjenesteområdene: 

 

Oppvekst og kultur 
 
Kultur 

 Utvikle kulturhuset i Ås sentrum slik at det blir en sentral møteplass for kulturlivet i 
Ås og fylle kulturhuset med innhold.   

 
Kvalitet 

 Økt fokus på resultater i skolen.  

 Arbeide for at barn og unge opplever helhet og sammenheng i sin læring. 
 
Skolestruktur 

 Planlegge utbygging av Solberg skole 

 Følge opp kommunestyret vedtak om fremtidig skolestruktur i Ås kommune 
 
Helse og sosial 

 

 Gjennomføre flere tiltak med fokus på effektiv implementering av 
Samhandlingsreformen 

 Rullere temaplan for helse- og omsorg 2009-15 i tråd med 
samhandlingsreformen og demografisk utvikling. 

 
Tekniske tjenester 
 

 Gjennomgang av tiltak for å redusere kommunens eiendomsutgifter. 

 Redusere forfallet i bygningsmassen 

 Redusere forfallet på kommunale veier (særlig asfalterte veier) 



 Oppgradere lysarmatur på kommunale veier og i lysløypene og installere pålagte 
målere (Kvikksølvlamper blir ulovlig å omsette fra 2015) 

 
Rådmannens stab og støttefunksjoner 
 
Lokalsamfunnsutvikling 

 Fokusere på utviklingen av Ås sentrum gjennom følgende tiltak: 
- Utarbeide en områderegulering for Ås sentrum gjennom en prosess med fokus 
   på bred medvirkning, involvering og forankring 

 Følge opp kommuneplanen med fokus på utvikling av Ås tettsted og 
næringsutvikling.  
 

Medarbeidere 

  Ny arbeidsgiverstrategi med implementering av tiltak, herunder kompetanse. 

 Videreføre arbeidet med helse som satsningsområde og oppfølging av IA-avtalen. 
 
Økonomi 
 Gjennomføre et prosjekt med fokus på effektivisering av administrative 

arbeidsprosesser. Videreføre arbeidet med økt bruk av elektroniske løsninger 
fremfor papir.  

 Bruke KOSTRA-data til å avdekke potensialet for effektivisering av tjenester. 
Benchmarke med andre kommuner som har lavere kostnader eller bedre 
kvalitet/resultater enn Ås kommune. 

 Videreføre et høyt fokus på økonomistyring  

 Utnytte inntektspotensialet.  

 Ha økt fokus på innkjøp 
 
Service og kommunikasjon. 

 Innføre fullelektronisk arkiv 

 Digitalisere byggesaksarkivet, med mulig samarbeid med nabokommuner. 

 Etablere effektive integrasjoner mellom ulike datasystemer i kommunen / Follo. 
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HTM-sak 71/12 

R-267  -  ENDRET REGULERINGSPLAN FOR DEL AV SENTRUM NORD - 

ÅSTORGET 
 

Gå til saksliste     Neste sak >> 
 
Saksbehandler:  Greta Elin Løkhaug Arkivnr: REG R-267 Saksnr.:  10/3659 

Utvalg Utv.nr. Møtedato 

Hovedutvalg for teknikk og miljø 11/11 17.02.2011 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 66/11 29.09.2011 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 38/12 12.04.2012 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 71/12 30.08.2012 
 

 

Innstilling til møte i hovedutvalg for teknikk og miljø 30.08.2012: 
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-12 godkjenner Ås kommune endret 
reguleringsplan for del av Sentrum Nord - Åstorget, som vist på kart datert 
02.09.2011, sist revidert 28.06.2012, med reguleringsbestemmelser datert 
02.09.2011, sist revidert 20.08.2012. 
 
 
Ås, 21.08.2012 
 
 
Trine Christensen      Arnt Øybekk 
Rådmann  Teknisk sjef 
 
 
 
 
 

Tidligere politisk behandling: 
Forespørsel om endret reguleringsplan i HTM 17.02.2011 

 

Avgjørelsesmyndighet: 
Kommunestyret 
 

Behandlingsrekkefølge: 
Forhåndsvarsling:  07.12.2010 
Hovedutvalget for teknikk og miljø 1. gang: 29.09.2011 
Offentlig ettersyn:  20.10.-05.12.2011 
Hovedutvalget for teknikk og miljø 2. gang: 12.04.2012 
Hovedutvalget for teknikk og miljø 3. gang: 30.08.2012 
Kommunestyret 

 

Vedlegg som følger saken trykt: 
1. Oversiktskart i målestokk 1: 15 000 
2. Gjeldende reguleringsplan, vedtatt 17.06.2009 
3. Utskrift av møtebok, datert 24.02.2011 
4. Reguleringsplankart i målestokk 1:1000, sist revidert 28.06.2012 
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5. Reguleringsbestemmelser, sist revidert 28.06.2012 
6. Beskrivelse av planforslaget, sist revidert 26.06.2011 
7. Risiko- og sårbarhetsanalyse 
8. Støyberegninger 
9. Illustrasjoner 
10. Utskrift av møtebok, datert 31.10.2011 
11. Revidert forslag i brev, datert 17.01.2012/01.03.2012 
12. Redegjørelse av 26.06.2012 fra Espen Pay 
13. Redegjørelse av 28.06.2012 fra Hille – Mellbye: Trafikkplan Sentrum Nord Ås  
 

Vedlegg som ligger i saksmappen i tillegg til trykte dokumenter: 
Sakens øvrige dokumenter 
 

Utskrift av saken sendes til: 
Adressater i følge liste 
 
 

SAKSUTREDNING: 
 

Fakta i saken: 
Planområdet tilsvarer den nordligste delen av «Endret reguleringsplan for Sentrum 
Nord – Åstorget», som ble godkjent 17.06.2009 (se vedlegg 2). 
 
Den nordligste delen består av felt 1 og 2. Felt 1 er regulert til byggeområde for 
blokkbebyggelse, fellesområder for felles avkjørsel, felles gangareal, felles 
parkeringsplass og felles grøntanlegg (grøntbelte mot fylkesvei 152). Felt 2 er 
regulert til kombinert formål (bolig, forretning og bevertning). 
 
 

  
 

- ortofoto og basiskart av Sentrum Nord - 

 
I februar 2010 ervervet Ås sentrum AS eiendom gnr 42 bnr 76 fra Drøbakveien 11 
AS. De nye eierne ønsker en annen utforming og innhold av felt 1 og 2, enn hva 
eksisterende reguleringsplan viser. De ønsker en trinnvis utbygging av boligdelen, og 
det er vanskelig å få til med en sammenhengende boligbebyggelse som vist i 
gjeldende plan. Det er også ønske om å omdisponere felt 2 fra kombinert formål til 
kun å være boligformål. 
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Det nye forslaget innebærer 3 frittliggende boligblokker. I tillegg til ønsket om en 
trinnvis utbygging, oppgis det at dette vil medføre en bedre løsning på sol- og 
parkeringsforhold. Det er planlagt ca 80 boenheter i de tre boligblokkene. Regulert 
høyde på ny bebyggelse er den samme som i gjeldende plan. 
 

Forhåndsuttalelser: 
Planen ble forhåndsvarslet 07.12.2010, jfr. plan- og bygningslovens § 12-8. Det er 
kommet inn bemerkninger fra 5 berørte parter. I vedlegg 6 refererer og kommenterer 
forslagsstiller de innkomne bemerkningene. 
 

Forespørsel: 
Planen har også vært forelagt Hovedutvalget for teknikk og miljø til uttalelse, jfr. plan- 
og bygningslovens 12-8, i møte 17.02.2011. 
 
Teknisk sjefs kommentarer til opprinnelig planforslag til møte 17.02.2011: 
Teknisk sjef har forståelse for at det nye forslaget gjør området mer fleksibelt med 
tanke på trinnvis utbygging. Det er positivt at parkering for beboerne legges under 
bakken. Det legges imidlertid opp til noe parkering på bakkenivå, i det som er avsatt 
til gatetun. I tillegg vil det bli kjøring til og fra hver enkelt boligblokk i det samme 
gatetunet. 
 
Raveien er en blindvei, og kryssutformingen ved Moerveien og Rådhusplassen gjør 
den ikke godt egnet til inn- og utkjøring av større motorkjøretøy. Det er mange som 
passerer Raveien via gangbruen over fylkesvei 152, både til fots og med sykkel, til og 
fra toget. En god og sikker løsning for myke trafikanter bør derfor prioriteres høyt. 
 
Inn- og utkjøring av varer anser teknisk sjef som uheldig i Raveien, jfr. erfaringene 
med varelevering i forlengelsen av Skoleveien (til Kiwi i Sentrum Øst). Ideelt sett 
burde vareleveringen vært i Rådhusplassen, i kvartalets vestre del, for å redusere 
varetransporten i og gjennom sentrum der myke trafikanter ferdes. 

 
Varelevering til kvartalet vil imidlertid ha atkomst fra Raveien og inn på gatetunet, 
mens utkjørselen vil bli mot Rådhusplassen. Sistnevnte er teknisk sjef positiv til. 
 
Teknisk sjef foreslår at kjøring og parkering til boligblokkene gjøres under bakken, 
også mellom blokkene og i minst mulig grad på gatetunet. Det anbefales at det ikke 
parkeres på det som er avsatt til gatetun, men at areal til parkering eventuelt kan 
utvides under bakken vest for boligblokk nr 1 (lengst mot vest). For å få til et trivelig 
gatetun, mellom næringsbebyggelsen og boligblokkene, er det en fordel at gatetunet 
blir bilfritt. Da blir det også lettere å etablere og ta vare på vegetasjon og utemøbler 
m.m. 

 
Teknisk sjef stiller spørsmålstegn ved den arkitektoniske utformingen av ny 
boligbebyggelse. Tre frittliggende boligblokker, som ligger parallelt ved siden av 
hverandre, danner heller ikke en god ramme for trivelige uterom. Illustrasjonene viser 
at det er tenkt svalgang på østsiden av blokkene. Det er erfaringsmessig en uheldig 
løsning, ved at det blir ferdsel langs hele boligblokkens østside, rett utenfor 
soverommene. Fordelen med svalgang er at leilighetene blir gjennomgående og slik 
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sett får bedre lysforhold. Balkonger mot vest gir gode lys- og solforhold på 
ettermiddagen, og det er positivt. 
 
Konklusjon til møte i Hovedutvalg for teknikk og miljø 17.02.2011: 
Det nye planforslaget har noen kvaliteter som er bedre enn i gjeldende plan, som for 
eksempel bedre lys- og solforhold og at boligmassen er lettere å bygge ut trinnvis. 
 
Bolig- og utearealene bør vurderes nærmere for å gjøre dem mer attraktive. Den 
opprinnelige hovedideen med reguleringsplanen for Ås sentrum var at 
boligbebyggelsen skulle være sammenhengende ut mot veiene i bakkant, slik det for 
eksempel er blitt i Sentrum Øst, mot Brekkeveien. Det bør vurderes å få til en 
sammenheng i bebyggelsen, men gjerne på en slik måte at det likevel kan bygges ut 
trinnvis. Dette for å få bedre rammer for gode uterom mellom bebyggelsen og for å 
redusere trafikkstøy fra fylkesvei 152. 
 
Teknisk sjef har noen innvendinger mot det nye planforslaget, men vil ikke gå imot at 
man går videre med det, under forutsetning av at man vurderer forholdene som er 
nevnt i kommentarene. 
 

Vedtak i Hovedutvalg for teknikk og miljø 17.02.2011: 
Under henvisning til plan- og bygningslovens § 12-8 godkjenner Hovedutvalg for 
teknikk og miljø at det utarbeides endret reguleringsplan for del av Sentrum Nord – 
Åstorget, avgrenset som vist på vedlagte kartskisse datert 01.02.2011 fra BAS 
arkitekter AS, etter de retningslinjer som det er redegjort for i teknisk sjefs kommentar 
og konklusjon. 
 

Hovedutvalg for teknikk og miljøs uttalelse 17.02.2011: 

 Kjøretrafikk på gatetunet tillates ikke. 

 Unødvendig kjøretrafikk i Raveien bør unngås. 

 Veisystemet skal kunne tilpasses mulig forlengelse av Raveien i øst-vest-retning, 
fra til Brekkeveien, jfr. kommunestyrevedtak av 17.06.2009. 

 Utbyggingsavtale bør vurderes. 
 
Se vedlagte utskrift av møtebok i vedlegg 3. 
 

Møte 18.03.2011: 
Etter at forespørselen om omregulering ble behandlet, ble det avholdt et møte med 
partene som er involvert i hele Sentrum Nord-kvartalet, for å koordinere hele 
kvartalet, inkludert parkeringsplasser m.m. Som et resultat av møtet ble det også 
bestemt at arkitektkontoret Hille Melbye Arkitekter AS skulle overta hovedansvaret for 
utarbeidelsen av planforslaget. BAS arkitekter AS skulle følge opp 
utformingen/detaljeringen av utearealet m.m. 
 

Revidert forslag med bestemmelser: 
Det vises til vedlegg 6 der Hille Melbye Arkitekter AS beskriver planforslaget mer 
detaljert. 
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Risiko- og sårbarhetsanalyse: 
Det er utarbeidet en risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse), se vedlegg 7. På 
side 14 i beskrivelsen av planforslaget (vedlegg 6) oppsummeres/konkluderes 
resultatet av ROS-analysen. 
 
Det er også utarbeidet støyberegninger og illustrasjoner m.m., se vedlegg 8 og 9. 

Møte 26.08.2011: 
Møtet startet med befaring, og deretter ble planforslaget gjennomgått. Det ble 
foreslått og diskutert noen forbedringer, med tanke på både innhold og utforming. 
 

Kommentarer til revidert planforslag: 
Planbeskrivelsen 
Planbeskrivelsen er blitt bearbeidet og belyser saken på en god måte. 
 
Reguleringsplanen 
Det er foretatt noen endringer av opprinnelig planforslag. Den mest iøynefallende 
endringen er at vestre boligblokk er plassert på langs, i vest-østlig retning. 
Innkjøringen fra nordre del av planområdet og all parkering på gatetunet er fjernet. 
Vareleveringen skal kun ha innkjøring fra Raveien og utkjøring via Rådhusplassen. 
Omleggingen av gang- og sykkelveien er noe justert, og det samme er den østligste 
boligblokken, som er trukket en meter lengre vestover. 
 
Framstilling av reguleringskart i SOSI-standard er en stor utfordring, men er blitt løst i 
samarbeid med reguleringsavdelingen. 
 
Reguleringsbestemmelsene 
Bestemmelsene var noe uklare, og dette er blitt rettet opp. I tillegg er noen 
bestemmelser blitt fjernet og noen nye er kommet til. 
 
ROS-analyse 
Det kan være radon i grunnen. Det skal utredes, og tiltak skal eventuelt utføres før 
bygging. Grunnen kan være ustabil, og det skal foretas grunnundersøkelser. Støy fra 
fylkesvei 152 tilsier støytiltak for utearealene og i boligenes fasader. 
 
Støyberegninger 
Det er utført foreløpige beregninger av støy. Mer detaljerte beregninger utføres når 
endelig planløsning og romgeometri er fastlagt. Bruk av fasadekonstruksjoner og 
vinduer med god lydisolasjon er eksempler på aktuelle tiltak. 
 
Utebodene vil fungere som støyskjermer for utearealene. Nærmere beregninger vil 
vise om de må skjermes ytterligere. 
 
Illustrasjoner 
Illustrasjonene viser hvordan uterommene organiseres i forhold til bebyggelsen og 
hvordan man kan bevege seg mellom disse. De viser også hvordan planområdet kan 
bygges ut trinnvis. Snittene viser hvordan bebyggelsen blir tilpasset terrenget. 
Soldiagrammene viser lys/skyggeforholdene til ulike årstider og tid på døgnet. Det 
gjøres oppmerksom på at det er noe avvik i avstand mellom bygninger og vei). I 
tillegg viser perspektivtegninger hvordan det kan bli når planområdet blir utbygd. 
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Kommunikasjon 
Det har vært avholdt flere møter mellom administrasjonen og tiltakshaver/arkitekter. 
Møtene har vært konstruktive, og løsninger og framstilling har vært gjennomgått og 
diskutert. Vedlagte planforslag er et foreløpig resultat av dette samarbeidet. 

 

 

Vurdering med konklusjon og begrunnelse: 
Teknisk sjef er positiv til endringene som er foretatt av planforslaget. Bilparkering på 
gatetunet er fjernet, og det blir kun innkjøring av varer fra Raveien. Den vestre 
boligblokken blir liggende i østvestlig retning. Det gjør at det dannes et bedre uterom 
mellom de to vestligste boligblokkene. Det er også positivt at det er mulig å gå under 
blokkene på bakkenivå. Utearealet mellom og rundt boligene blir bilfrie. 
 
Det har vært et godt og konstruktivt samarbeid mellom tiltakshaver, arkitekter og 
administrasjon, og resultatet er blitt et godt gjennomarbeidet planforslag. 
 
Teknisk sjef anbefaler at Hovedutvalget for teknikk og miljø legger planforslaget ut til 
offentlig ettersyn. 
 

Offentlig ettersyn – innkomne bemerkninger: 
I henhold til vedtak i Hovedutvalget for teknikk og miljø 20.09.2011 ble saken lagt ut 
til offentlig ettersyn i perioden 20.10.2011 – 05.12.2011. Saken ble også sendt 
berørte parter til uttalelse. Det er innkommet 6 bemerkninger, inkludert bemerkning 
fra kommunens administrative Planforum. I vedlegg 11 kommenterer forslagsstiller 
bemerkningene. 
 

Vurdering av planforslaget – forslag til endringer: 
Bemerkningene er gjennomgått av forslagstiller, og endret reguleringsplan med 
reguleringsbestemmelser for del av Sentrum Nord - Åstorget er blitt revidert. 
 
Det er foreslått følgende tillegg i reguleringsbestemmelse nr. 3.3: 
Utomhusplan skal vise belysning. Utbygger skal bekoste møblering av utearealene. 
Det foreslås at denne teksten tilføyes under pkt. 1.2. 
 
Reguleringsplankartet er blitt oppdatert ved at det omkringliggende arealet er blitt 
tydeligere/bedre lesbart. Ellers er plankartet uendret. 
 

Møter: 
Det har vært avholdt to møter i forbindelse med offentlig ettersyn. 
12.01.2012 møttes hjemmelshaverne fra Sentrum Nord og “Megakvartalet” sammen 
med administrasjonen. Veisystemet var hovedtema for møtet. 
 
Kvartalene ligger ved siden av hverandre. Raveien, som er en blindvei, ligger mellom 
dem. Det er ønske om at Raveien skal få en bedre trafikkavvikling med veiforbindelse 
ut til Brekkeveien. Det var et konstruktivt møte, og partene kom fram til et felles 
forslag til løsning. Det ble foreslått at Raveien kunne bli enveiskjørt med utkjøring til 
Brekkeveien. Partene ble enige om å gå videre med forslaget og høre med Statens 
vegvesen om de stiller seg positive til en slik løsning. 
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01.02.2012 møtte partene på ny sammen med representanter fra Statens vegvesen. 
Man kom ikke fram til noen endelig løsning, men i utgangspunktet er partene innstilt 
på å gå videre for å finne en endelig løsning når nabokvartalet skal omreguleres. 
 
Partene ble enige om at en endelig løsning for hvor Raveien skal munne ut i 
Brekkeveien, tas i forbindelse med regulering av “Megakvartalet”. Om Raveien skal 
være enveis- eller toveiskjørt er også naturlig å vurdere nærmere i den 
planprosessen. Østre del av regulert parkeringsplass, i forlengelsen av Raveien fram 
til grøntarealet, avsettes midlertidig til framtidig veiareal, inntil forlengelsen av/traseen 
for Raveien er fastlagt. Berørte parter er innforstått med at det vil bli endring i 
forbindelse med utbedring av Raveiens forlengelse til Brekkeveien. 
 

Konklusjon: 
Rådmannen anbefaler at planforslaget vedtas, med overnevnte endringer av 
reguleringsplan og bestemmelser. 
 

Rådmannens innstilling til møte i HTM 12.04.2012: 
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-12 godkjenner Ås kommune endret 
reguleringsplan for del av Sentrum Nord - Åstorget, som vist på kart datert 
02.09.2011, sist revidert 01.03.2012, med reguleringsbestemmelser datert 
02.09.2011, sist revidert 01.03.2012. 
 

HTMs vedtak av 12.04.2012: 
I møte 12.04.2012, sak 38/12 ble følgende vedtak fattet: 
Hovedutvalg for teknikk og miljø viser til tidligere vedtak i Ås kommunestyre 
17.06.2009 og i HTM 17.02.2011 (HTM-sak 11/11) samt i HTM 29.09.2011 (HTM-sak 
66/11). Hovedutvalget finner at fremlagt forslag på vesentlige punkter ikke ivaretar de 
hensyn som er vedtatt i den tidligere politiske behandlingen. Dette gjelder primært 
løsninger for parkering/biltrafikk. HTM avviser planen i nåværende form, og ber om 
en justert plan. 
 
Ny plan skal ivareta de hensyn som tidligere er vedtatt i refererte behandlinger. I 
tillegg påpeker HTM at planlagt parkeringsetasje i vesentlige deler av arealet ikke kan 
betraktes som kjeller, men derimot en førsteetasje eller sokkeletasje. I ny plan skal 
dermed: 
 
1. Parkeringskjeller senkes til under dagens terreng (ca. 1-3 meter ned). 
2. Punkt 1 vil gi rom for en ny sokkeletasje, og det skal vurderes å regulere denne til 

næring/kontor/annet offentlig formål. 
3. Det skal sikres inn/utkjøring direkte til parkeringskjeller fra øst. Med innkjøring i 

nordøstrehjørne av planområdet kan innkjøring fra Brekkeveien legges under 
bakken, under gangvei/Raveien. Dette forutsettes tatt inn som en 
rekkefølgebestemmelse. 

4. Det skal (fortsatt) ikke være innkjøring over de felles uteområdene. 
 
Hovedutvalg for teknikk og miljø anbefaler videre at utnyttelsesgraden for 
planområdet økes. 
 
Underretning om vedtaket og oversendelse av planmaterialet ble, i brev datert 
27.04.2012, sendt Hille Melbye Arkitekter AS og Ås sentrum AS for endringer. 
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Møter: 
Det har vært avholdt flere møter i etterkant av møtet/vedtaket i HTM. 
 
25.04.2012 ble det avholdt et møte med ordfører Johan Alnes, leder i HTM Ola 
Nordal og hjemmelshaver Espen Pay. Ingen fra administrasjonen var til stede, men 
saksbehandler er blitt informert om innholdet i ettertid. 
 
10.05.2012 la hjemmelshaver Espen Pay fram en presentasjon for HTM, der han 
blant annet kom med forslag til forbedringer/endringer av planen. 
 
30.05.2012 møttes arkitekt Erik Sevestre fra Hille Melbye Arkitekter AS, 
hjemmelshaver Espen Pay fra Ås Sentrum AS sammen med seksjonsleder Olaug 
Talleraas fra kommunalteknisk avdeling og saksbehandler Greta Løkhaug. Vedtaket 
fra HTM 12.04.2012 ble gjennomgått og forslag til endringer/løsninger ble diskutert. 
 
22.06.2012 ble det avholdt et møte med Espen Pay, Ola Nordal (leder i HTM) og 
saksbehandler der vi forholdt oss til noen nye forslag/utkast til endringer. 

 

Nytt og korrigert planforslag: 
Tilbakemeldinger/møter har ført til at planforslaget med bestemmelser er blitt endret, 
og i tillegg er det laget en trafikkplan. 

 

I reguleringsplanen er det foreslått følgende endringer: 
- En del av arealet som var avsatt til boligformål, 0,2 dekar, er blitt avsatt til 

næringsformål. 

 

I reguleringsbestemmelsene er det foreslått følgende endringer: 
- § 2.2: Garasjeanlegg skal etableres under bakken med underjordisk forbindelse 

mellom blokkene i byggetrinn 1, byggetrinn 2 og byggetrinn 3. 
- § 2.3: Parkeringsadkomst skal følge byggeprosessen. Det vil si at det er først når 

byggetrinn 3 er ferdig, at byggets samlede parkeringsadkomst rett ved Raveien 
blir operativ. 

- § 2.4: Det tillates i tillegg mindre oppbygg for heis, trapp og tekniske anlegg på 
inntil 4,5 meter over tillatt gesimshøyde på inntil 20 % av takflaten. 

- § 2.5: Fasade på sokkeletasje mot gatetun skal vektlegges kvalitet. Det blir 
detaljert på rammesøknad. 

 

Trafikkplan 
- Næringsareal 
- Opparbeide regulert kryss 
- Hele p-arealet er et stort sammenhengende areal 
- Inn- og utkjørsel fra Raveien 
 

Ny vurdering med konklusjon og begrunnelse: 
Blant de større endringene i forslaget er et felles parkeringsrom delvis under bakken, 
med felles innkjørsel rett ved innkjørselen fra Raveien. Det vil føre til redusert 
biltrafikk på gatetunet og gjøre utearealet på gatenivå mer attraktivt for myke 
trafikanter. 
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Krysset Raveien/Rådhusplassen er ikke godt utformet i dag. Det ligger utenfor 
planområdet, men utbygger er innstilt på at dette blir opparbeidet og bekostet slik det 
er i henhold til Endret reguleringsplan for Sentrum Nord – Åstorget, som ble vedtatt 
17.06.2009. Det vil gjøre trafikkforholdene i Raveien mer oversiktlig og vil føre til at 
den økte trafikkavviklingen, som en konsekvens av utbyggingen i planområdet vil føre 
til, vil bli mer oversiktlig. 
 
Det er også tatt inn et næringsbygg i planområdet. Siden det ligger litt bortgjemt, vil 
det nok passe best til tannlegekontor og lignende. 
 
Rådmannen har foretatt justeringer i planbestemmelsene fra arkitekten: 
§ 2.4: Høyden på tekniske takoppbygg reduseres fra 4,5 meter til 3 meter 
§§ 2.5, 2.6: Et par språklige justeringer 
§ 2.8: presisering av tilknytning til fjernvarmeanlegg  
§ 3.4: En mindre språklig endring. 
§ 3.5: Tilføyelse om krav til kantstein 
 
Det nye planforslaget tilfredsstiller ikke alle punktene som ble vedtatt i forrige møte i 
HTM. Det har imidlertid vært en prosess i etterkant av møtet, som har gjort at noen 
av punktene er blitt nedtonet. Man kan si at denne prosessen har gitt forslaget en 
bedre utforming, at det blir en bedre og sikrere trafikkavvikling, og at det totalt sett blir 
en bedre plan. 
 
Rådmannen foreslår at planforslaget vedtas, med ovennevnte endringer av 
reguleringsplan og bestemmelser.
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GNR 107 BNR 2 - TUSENFRYD - BASESTASJON FOR MOBIL KOMMUNIKASJON 

 
Gå til saksliste  << Forrige sak  Neste sak >> 
 
Saksbehandler:  Inger Torild Hågensen Arkivnr: GB 107/2 Saksnr.:  11/2118 

Utvalg Utv.nr. Møtedato 

Hovedutvalg for teknikk og miljø 56/11 25.08.2011 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 97/11 10.11.2011 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 108/11 15.12.2011 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 25/12 15.03.2012 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 72/12 30.08.2012 
 

 
 

Innstilling til møte i hovedutvalget for teknikk og miljø 30.08.2012: 
1. Hovedutvalget for teknikk og miljø viser til saksutredningen og gir i medhold av 

plan- og bygningslovens § 19-2 dispensasjon fra kommuneplan 2011-2023 for å 
bygge i LNF-område og gir i medhold av plan- og bygningslovens § 20-1 tillatelse 
til oppføring av basestasjon på gnr 107 bnr 2.  

2. Mobile Norway As skal foreta målinger av feltstyrke etter at basestasjonen 
oppført. Overskrider målingene statlige fastsatte grenseverdier, må 
antenneplassering endres. Dersom dette ikke mulig, eller målingene fortsatt viser 
for høye verdier, må basestasjonen fjernes. 

3. Strømtilførselen skal legges skånsomt i terrenget, og ikke i rett linje som vist på 
kart, vedlegg 11. Stedlige masser/vegetasjon skal tas vare på og legges tilbake. 

4. Masten skal være maksimalt 24 meter høy. 
 
 
Ås, 21.08.2012 
 
 
Arnt Øybekk       Ivar Gudmundsen 
Teknisk sjef       Bygnings- og reguleringssjef 
 
 
 
 
 

Tidligere politisk behandling: 
HTM-sak 56/11 den 25.08.2011 
HTM-sak 97/11 den 10.11.2011 
HTM-sak 108/11 den 15.12.2011 
HTM-sak 25/12 den 15.03.2012 
 

Avgjørelsesmyndighet: 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 
 

Vedlegg som følger saken trykt: 
1-15. Sendt ut tidligere med møteinnkalling til HTM 15.03.2012 
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Nye trykte vedlegg: 
16. Saksframlegg og utskrift av møtebok fra HTMs møte 15.03.2012, sak 25/12 
17. Brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus 
 

Vedlegg som ligger i saksmappen i tillegg til trykte dokumenter: 
Alle dokumenter i saken 
 

Utskrift av saken sendes til: 
Technogarden Engineering Resources AS, Vestfjordgaten 4, 1338 SANDVIKA 
Mobile Norway AS, Nils Hansens vei 2, 0667 OSLO 
Jens A. Fortun, Askehaugveien 83, 1407 VINTERBRO 
Arild og Mona Reierskog, Veidemannsveien 28, 1407 VINTERBRO 
 
 
 

SAKSUTREDNING: 
 

Hovedutvalg for teknikk og miljøs vedtak 25.08.2011: 
Saken utsettes. Søker bes om å utrede alternativ plassering av basestasjon, samt 
mulighet for oppkobling på eksisterende master. 
 

Hovedutvalg for teknikk og miljøs vedtak 10.11.2011: 
Saken utsettes. Ansvarlig søker inviteres til neste møte i hovedutvalget, for å gjøre 
rede for saken. Hovedutvalget ber om: 

 Forslag til alternativ plassering legges frem, slik at masten kommer høyere i 
terrenget og mastehøyden reduseres tilsvarende. 

 Kart for oversikt over dekningsområde for mastene i de forskjellige høydene 
 

Hovedutvalg for teknikk og miljøs vedtak 15.12.2011: 
1. Hovedutvalget for teknikk og miljø viser til saksutredningen og gir i medhold av  

§ 19-2 i plan- og bygningsloven dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser 
for å bygge i LNF-område og gir i medhold av § 20-1 i plan- og bygningsloven 
tillatelse til oppføring av basestasjon på gnr 107 bnr 2. 

2. Mobile Norway AS skal foreta målinger av feltstyrke etter at basestasjonen er 
oppført. Overskrider målingene statlige fastsatte grenseverdier, må 
antenneplassering endres. Dersom dette ikke er mulig, eller målingene fortsatt 
viser for høye verdier, må basestasjonen fjernes. 

3. Strømtilførselen skal legges skånsomt i terrenget, og ikke i rette liner som vist på 
kart s. 263. Stedlige masser/vegetasjon skal tas vare på og legges tilbake. 

4. Masten skal være maksimalt 24 meter høy. 
5. Teknisk etat gis fullmakt til å godkjenne endelig plassering. 
 

Hovedutvalg for teknikk og miljøs vedtak 15.03.2012: 
Hovedutvalget for teknikk og miljø opprettholder sitt vedtak av 15.12.2011, sak 
108/11.  

Klagen fra Arild og Mona Reierskog tas ikke til følge 

Saken oversendes Fylkesmannen i Oslo og Akershus for avgjørelse. 
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Fylkesmannens avgjørelse i klagesaken: 
HTMs vedtak av 15.03.2012 ble sendt til Fylkesmannen i Oslo og Akershus for 
avgjørelse.  
Fylkesmannens avgjørelse ble mottatt den 24.05.2012, se vedlegg 16. 
 
Fylkesmannens syn på saken er at klageren i hovedsak har anført at tiltaket medfører 
utrygghet for strålingsfare. Fylkesmannen viser likevel til klagen i sin helhet. 
Fylkesmannen er usikker på hva punkt 5. i vedtaket innebærer. Etter innsendt 
dokumentasjon og opplysninger fra kommunen er Fylkesmannens syn at endelig 
plassering ikke er avklart i hovedutvalget for teknikk og miljø. 
 
Fylkesmannen skriver videre at tiltaket er omsøkt plassert i et område regulert til 
jordbruk/skogbruk, og at det derfor er dette reguleringsformålet det må dispenseres 
fra. Hun skriver videre at saken har vært lagt fram til politisk behandling en rekke 
ganger, men hun kan ikke se at saksutredningen inneholder en tilfredsstillende 
dispensasjonsvurdering. Fylkesmannen mener derfor at kommunen har fattet et 
ugyldig vedtak fordi de vurderinger som er gjort ikke er i tråd med plan- og 
bygningslovens § 19-2. Fylkesmannen opphever dermed kommunens vedtak, og 
sender saken tilbake for ny vurdering. 
 
Fylkesmannen bemerker at det fra deres side, ikke er tatt endelig stilling til spørsmål 
om dispensasjon. Basert på erfaring med tilsvarende saker vil hun bemerke at 
dersom det er på det rene at hensynet bak arealformålet ikke blir skadelidende ved 
en dispensasjon, vil hensynet til bedre dekning være et tungtveiende hensyn som 
taler for dispensasjon. 
 

Vurdering av saken med konklusjon og begrunnelse: 
Fylkesmannen skriver at saken har vært oppe til behandling en rekke ganger. Saken 
har kun vært oppe til realitetsbehandling i HTM én gang. HTM har videre behandlet 
klagen én gang.  
 
Punkt 5 i HTMs vedtak ble gjort i beste mening av politikerne, for eventuelt å få til en 
ytterligere bedre plassering. Men i ettertid viser det seg at dette har virket tvert i mot 
sin hensikt, da vedtaket forårsaket usikkerhet. På vedlagte kart, se vedlegg 11, vises 
plassering av basestasjonen. Det er denne plasseringen som ligger til grunn for 
søknaden, og som vil bli endelig plassering, dersom HTM godkjenner søknaden. 
Forskjellen på beliggenheten innenfor og utenfor parkbeltet er ikke stor, og ville ikke 
fått betydning for stråling eller estetikk for naboene.  
 
Det er søkt om dispensasjon for å bygge basestasjon i et område som ikke er 
regulert til dette. Ås kommune har ikke regulert et eneste område for bygging av 
basestasjoner. Skal basestasjoner oppføres i Ås kommune, kreves det dispensasjon. 
Området det er søkt om å plassere basestasjonen i, omfattes av reguleringsplan for 
fritidspark ved Vinterbru (R-79), og er regulert til landbruksområde, i tillegg til at det i 
kommuneplanen er angitt mer generelt som LNF-område. 
 
Som begrunnelse har søker oppgitt at det er behov for å bedre dekningen for 
telekommunikasjon i området. Tilgang til elektronisk kommunikasjon med høy 
kapasitet er et av regjeringens sentrale mål. Et godt utbygd kommunikasjonsnettverk 
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er viktig for innbyggerne, næringslivet og nødkommunikasjon. Mobile Norway AS er i 
sin konsesjon forpliktet til å gi dekning alle steder der mennesker bor og oppholder 
seg. Det er helt nødvendig for dekningen i området at den nye basestasjonen blir 
bygd. 
 
Tiltaket vil føre til at det bygges i et område som i kommuneplanen er regulert til 
landbruksområde. Tiltaket vil følgelig være i strid med denne, og etter plan- og 
bygningsloven er den bindende. Tiltaket må derfor ha dispensasjon etter § 19-2 i plan 
og bygningsloven 2008, og etter denne bestemmelsen kan det gis dispensasjon hvis 
ikke hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra, eller hensynene i lovens 
formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi 
dispensasjon være klart større enn ulempene, etter en samlet vurdering.  
 
Basestasjonen vil oppta et lite areal og vil ikke medføre større terrenginngrep. Alt 
materiale vil bli levert med helikopter. Strømlevering til stasjonen vil bli levert gjennom 
eksisterende infrastruktur langs Veidemannsveien som ligger ca. 55 m fra 
basestasjonen.  
På grunn av plassering i skog vil masten bli svært lite synlig. Faginstanser påpeker at 
strålingsfaren er svært liten. 
 
Etter en samlet vurdering, hvor hensynet til naturinngrep og departementenes 
oppfordring om tilrettelegging for oppføring av basestasjoner er vektlagt, anser 
teknisk sjef at fordelene med oppføring av basestasjon er større enn ulempene ved 
et mindre inngrep i et område regulert til landbruksområde. Der regulerte 
landbruksområdet er et belte mellom fornøyelsesparken og boligområdet, og er ikke 
dyrket, men skogbevokst. 
 
Under henvisning til saksutredningen foreslår teknisk sjef at det gis dispensasjon og 
at søknaden fra Mobile Norway AS godkjennes, og at det gis tillatelse til å oppføre 
basestasjonen med plassering som vist på vedlagte kart, se vedlegg 11.  
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GNR 62 BNR 9 - ÅSVEIEN 200 - MIDLERTIDIG BOLIGRIGG 

 
Gå til saksliste  << Forrige sak  Neste sak >> 
 
Saksbehandler:  Bertha Solheim Hansen Arkivnr: GB 62/9 Saksnr.:  12/1018 

Utvalg Utv.nr. Møtedato 

Hovedutvalg for teknikk og miljø 73/12 30.08.2012 
 

 

Innstilling til møte i hovedutvalg for teknikk og miljø 30.08.2012: 
Hovedutvalget for teknikk og miljø viser til saksutredningen og avslår i medhold av 
Plan- og bygningslovens § 20-1, bokstav j, søknaden om å oppsette midlertidige 
boligbrakker ved Holstad. 
Tiltaket er ikke knyttet til et konkret prosjekt. 
 
Hovedutvalget for teknikk og miljø stiller seg i utgangspunktet positiv til at det settes 
opp boligrigg når det er i forbindelse med et konkrete bygge- og anleggsprosjekt for 
en kortere periode, og man således er sikret at brakkeriggen fjernes omgående når 
bygge- og anleggsprosjektet er avsluttet. 
 
 
Ås, 21.08.2012 
 
 
Arnt Øybekk       Ivar Gudmundsen 
Teknisk sjef  Bygnings- og reguleringssjef 
 

 

 

 

 

 

Tidligere politisk behandling: 
Ingen. 
 

Avgjørelsesmyndighet: 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 
 

Vedlegg som følger saken trykt: 
1. Søknad om tillatelse til tiltak i ett trinn fra ansvarlig søker siv. ing. Victor 

Horgen. 
2. Mail til Statens vegvesen med anmodning om uttalelse. 
3. Brev til ansvarlig søker om mangelfulle opplysninger. 
4. Mail med supplerende opplysninger og revidert situasjonsplan fra ansvarlig 

søker. 
5. Tegninger: situasjonskart, plan, snitt, fasader og planløsning av en enhet. 
6. Uttalelse fra Statens vegvesen til søknad om oppføring av midlertidig boligrigg 

på eiendommen gnr. 62 bnr. 9, Ås kommune. 
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7. Nøkkelopplysninger fra Enhetsregisteret fra Brønnøysundregistrene om 
tiltakshaver Depot AS. 

8. Kartutsnitt som viser støysoner for tomten. 
 

Vedlegg som ligger i saksmappen i tillegg til trykte dokumenter: 
Alle dokumenter i saken. 
 

Utskrift av saken sendes til: 
Siv. ing. Victor Horgen, Finstadlia 161, 1475 Finstadjordet 
Depot AS c/o Bjerkelunden Eiendom AS, Postboks 1050 Hoff, 0218 Oslo 
Statens vegvesen. 
 

 

 

SAKSUTREDNING: 

Fakta i saken:  
Ansvarlig søker siv. ing. Victor Horgen har for tiltakshaver Depot AS søkt om å sette 
opp 52 brakker i 2 plan på nabotomt til tidligere Holstad stasjon. Søknad ble mottatt 
20. april 2012. Supplerende opplysninger ble etterspurt og er mottatt 22.05.2012. 
Uttalelse fra Statens vegvesen er mottatt den 11.07.2012. Det er den 19.07.2012 
sendt brev til ansvarlig søker om at saken oversendes til politisk behandling i Ås 
kommune i Hovedutvalget for teknikk og miljø, da saken er av prinsipiell betydning. 
 

Uttalelse fra Statens vegvesen: 
Det foreligger brev fra Statens vegvesen datert 10.07.2012.  
Brevet har følgende oppsummering:  

 

 
 

Vurdering av saken: 
Bygningsmyndighetene stiller seg i utgangspunktet positive til at det settes opp 
boligrigg når det er i forbindelse med konkrete bygge- og anleggsprosjekter. Ansvarlig 
søker opplyser at brakkerigg skal benyttes i forbindelse med prosjekter i området, og 
det fremgår således at det er ikke tale om konkrete bygg- og anleggsprosjekter. Dette 
er i strid med Ås kommunes praksis for tillatelse til midlertidig brakkerigg. 
Bygningsmyndighetene mener det er viktig å være restriktive i denne sammenheng. 
Det er i praksis meget vanskelig å få fjernet/avsluttet midlertidige tiltak selv om det er 
fastsatt til en konkret tidsperiode. En brakkerigg er ikke ment å være en fullverdig 
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bolig, hvilket den heller ikke er. Ifølge plan- og bygningsloven er flere 
hovedfunksjoner ikke ivaretatt (selv om det er avsatt areal for felles opphold på den 
seneste planløsning) det er derfor viktig at brakkerigger ikke settes opp uten at det er 
et reelt behov. 
 
Bygningsmyndighetene vil ikke oppmuntre til å etablere slike bosetninger selv om det 
kan være fristende med inntjening i form av utleie av hybler/brakkerigg i en 
overgangsperiode for å dekke et akutt behov for overnattingsmuligheter både i 
forhold til innleid arbeidskraft og studenter i området.  
 
På grunn av støyforholdene er tomten ikke egnet til boligformål. Mestedelen av 
tomten ligger innenfor rød støysone (64 dB og høyere), slik at støyforholdene skal 
dokumenteres å være ivaretatt innenfor fastsatte grenseverdier, innen tillatelse 
eventuelt kan gis. 
 
Søknaden er innsendt med hjemmel i Pbl. § 20-1 j om midlertidig brakkerigg innenfor 
2år.  
 
For området gjelder reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for 
Holstadkrysset med veiservicestasjon m.m. (R-129). Området er regulert til 
byggeområde for veiserviceanlegg/rasteplass, bevaring/rasteplass og trafikkområde. 
Hvis Hovedutvalget for teknikk og miljø gir tillatelse til tiltaket skal det fra ansvarlig 
søker også søkes om midlertidig dispensasjon for både endret bruk og for å øke 
gesimshøyden med 90 cm i forhold til reguleringsbestemmelsene.  
 

Konklusjon med begrunnelse: 
Bygningsmyndighetene anbefaler at Hovedutvalget for teknikk og miljø avslår 
søknaden med bakgrunn i saksutredningen. 
 

Kan vedtaket påklages? 
Ja.
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HTM-sak 74/12 

GNR 111 BNR 18 - NEBBAVEIEN 130 - UTHUS/TEKNISK ROM 

 
Gå til saksliste  << Forrige sak  Neste sak >> 
 
Saksbehandler:  Annette C. Grimnes Arkivnr: GB 111/18 Saksnr.:  08/2411 

Utvalg Utv.nr. Møtedato 

Delegert bygnings- og reguleringssjefen 283/10 24.09.2010 
Delegert bygnings- og reguleringssjefen 19/11 24.01.2011 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 74/12 30.08.2012 
 

 

Innstilling til hovedutvalg for teknikk og miljø 30.08.2012: 
Hovedutvalg for teknikk og miljø godkjenner endret uthus/teknisk som etteranmeldt. 
 
Det ilegges et gebyr til den som har utført tiltak uten at det foreligger nødvendig 
tillatelse i henhold til plan- og bygningslovens § 32-8 på 10.000,- da tiltaket for øvrig i 
det vesentlige er i overenstemmelse med krav gitt i rammetillatelse 27.09.2010.  
 
Ås, 21.08.2012 
 
 
Arnt Øybekk       Ivar Gudmundsen 
Teknisk sjef  Bygnings- og reguleringssjef 
 
 
 
 
 

Tidligere politisk behandling: 
D-sak 283/10, innvilget rammetillatelse 27.09.2010, for oppføring av uthus/teknisk 
rom. 

 

Avgjørelsesmyndighet:  
Hovedutvalg for teknikk og miljø 
 

Behandlingsrekkefølge:  
Hovedutvalg for teknikk og miljø 
 

Vedlegg som følger saken trykt:  
1. Søknad datert 23.01.2012. 
2. Uttalelse til endret rammetillatelse fra Akershus fylkeskommune mottatt 

09.03.2012. 
3. Uttalelse til endret rammetillatelse fra Fylkesrådmannen 20.09.2010. 
4. Innvilget rammetillatelse 27.09.2010 i D-sak 283/10. 
5. Igangsettingstillatelse, D-sak 19/11 godkjent den 24.01.2011. 
6. Uttalelse til søknad om rammetillatelse fra Fylkesmannen 25.05.2012 
7. Uttalelse til søknad om rammetillatelse fra fylkesmannen i Oslo og Akershus,  

Miljøvernavdelingen 07.10.2010  
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Utskrift av saken sendes til: 
Drøbak Arkitektkontor AS, Borge Bringsværd 
Tiltakshaver Bjørn Stubberud 
 
 

SAKSUTREDNING: 
Bygnings- og reguleringssjefen godkjente rammetillatelse for oppføring av uthus som 
også skal inneholde en bod/teknisk rom innsprengt i fjellet bak boligen på en 
boligeiendom som grenser ned til Bunnefjorden i D-sak 283/10 den 27.09.2010. 
Eiendommen ligger like nord for Nebba brygge i et LNF-område innenfor 100- 
metersonen. Rammetillatelsen innebar en dispensasjon fra byggeforbud i 100-
metersonen. (vedlegg nr. 4) 
 
Igangsettingstillatelse ble innvilget i D-sak 19/11den 24.01.2011. (vedlegg nr. 5)  
 

Fakta i saken: 
Det søkes om en endring av tillatelse. Endringen består i at bod/teknisk rom er 
bygget 20m

2
 større en det som er godkjent. Det innebærer at tomteutnyttelsen har 

økt fra 10 % til 11 % BYA. Tomteutnyttelsen overskrider ikke kommuneplanens 
bestemmelser.  
 
Søknaden er begrunnet med at behov og terrengtilpasning er årsaken til 
overskridelsene. “Utvidelsen vil i sin helhet ligge bak boligen, slik at eksponering 
fremdeles er liten. Terrasseutformingen er ment å ta opp i seg tilstøtende terreng. 
Offentlig ferdsel vil ikke bli berørt. Tiltaket vil bedre eiendommens bruk.”  
(vedlegg nr. 1) 
 

Plangrunnlag: 
Eiendommen ligger innenfor et område som er avsatt til landbruks-, natur- og 
friluftsområde (LNF) i Kommuneplan for Ås 2011-2023, vedtatt av kommunestyret 
06.04.2011. 

 
Byggeforbud langs – strandsone og vassdrag (jf. plan- og bygningslovens § 1-8) 
«Kommuneplanens § 14, 3 punkt, 1. kulepunkt  
LNF – Strandsone langs sjø og vassdrag  
• Tiltak som nevnt i pbl. §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4 samt fradeling til slike 
formål, midlertidige og flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, er ikke 
tillatt nærmere enn 100 meter fra strandlinjen langs Bunnefjorden og 
Gjersjøen, samt langs Kråkstadelva. (Jfr. PBL § 20-4 2. ledd bokstav f)». 
 
Forslag til reguleringsplan for et område fra Nebba brygge til Oppegård grense er blitt 
møtt med innsigelse fra fylkesmannen. Revidert plan skal sendes ut på høring i løpet 
av høsten. I dette planforslaget forutsettes det strenge byggeforbudet erstattet av 
andre byggegrenser.  

 

Kommuneplanens retningslinjer 
Bygge- og anleggstiltak skal tilpasses landskapsforholdene og stedlig tradisjonell 
byggeskikk, samtidig som hensynet til verneverdige kulturminner ivaretas. 
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Uttalelser fra offentlige myndigheter: 
Fylkesmannens miljøvernavdeling har uttalt i brev datert 25.05.2012: 
«Vi vurderer det som uheldig at det har blitt oppført nesten dobbelt så stort bygg enn 
det som var godkjent i et område der byggeforbudet skal praktiseres stengt. Da det 
opplyses at utvidelsen vil i sin helhet ligge bak boligen, og at eksponeringen 
fremdeles er liten, vurderer Fylkesmannen imidlertid at tiltaket ikke i vesentlig grad 
tilsidesetter nasjonale eller regionale hensyn som vi er satt til å ivareta. Vi har på 
denne bakgrunn ingen ytterligere merknader til dispensasjonssøknaden. 
Fylkesmannen legger til grunn at kommunen foretar en nøye vurdering ut fra lokale 
forhold, etter reglene i plan- og bygningsloven kapittel 19.» (vedlegg nr. 6) 
 
Fylkesmannens tidligere uttalelse i forbindelse med rammesøknad: 
Fylkesmannen har i brev datert 07.10.2010, gitt uttrykk for at eiendommen er svært 
privatisert og lite egnet for friluftsliv. Fylkesmannen uttalte sist at uthusets plassering 
rett bak boligen og inntil /inni en fjellskjæring vil ikke være eksponert fra sjøen. På 
bakgrunn av uthusets plassering kunne ikke miljøvernavdelingen se at tiltaket vil ha 
vesentlig konsekvenser for natur, friluftsliv eller landskap. Kommunen har ikke mottatt 
ny uttalelse for endringssøknaden. (vedlegg nr. 7) 
 
Akershus fylkeskommune har uttalt i brev datert 09.03.2012: 
Fylkesrådmannen viser til uttalelse datert 20. september 2010 og har følgende 
merknad til dispensasjonssøknaden.  

 
Automatisk fredete kulturminner 
Området er ikke befart. Fylkesrådmannen har ingen merknader knyttet til automatisk 
fredede kulturminner. “Kommuneplanens bestemmelser om byggeforbud mot 100-
metersbeltet til Bunnefjorden bør prinsipielt respekteres, selv om dette tiltaket alene 
ikke vil forringe allmennhetens tilgang til strandsonen, samt tiltakets visuelle effekt 
både fra landsiden og sjøsiden. Generelt mener fylkesrådmannen utvidelser av 
bygningsmasse eksponert mot sjøen primært bør skje vekk fra sjøen, bakenfor 
eksisterende bebyggelse. I tillegg bød det gjøres en vurdering av i hvilken grad 
tiltaket virker privatiserende med tanke på ferdsel både fra land og i sjøen.  
 
Fylkesrådmannen mener “tiltaket ikke i vesentlig grad er i konflikt med de interesser 
og ansvarsområder fylkeskommunen skal ivareta. Dersom kommunen mener at 
vilkårene for dispensasjon er innfridd har fylkesrådmannen ingen ytterligere 
merknader. “ (vedlegg nr. 2). 
 

Teknisk sjefs vurdering: 
Bygningsmyndighetene har vært på befaring på eiendommen. Tiltaket ligger bak 
bolighuset og er lite synlig fra sjøside. Det som kan være synlig er uteplassen som er 
anlagt over det tekniske rommet. Plassen ankommes fra en smal trapp i stein. 
Plassen er sikret med smijernsgjerde. Plassen er synlig fra sjøsiden, men steintrapp 
og treverk går i samme farger som terrenget og blir derfor ikke noe spesielt blikkfang. 
Det at det tekniske rommet har høy takhøyde. Taket må senkes for å komme ned til 
godkjent takhøyde.  
 
Det er en gangsti på østsiden langs med eiendommen som gir mulighet for allmenn 
ferdsel, men eiendommen gir inntrykk av at man beveger seg på høyst privat grunn, 
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veldig nært huset. Dagens grunneier er veldig positiv til allmenn ferdsel og åpner mer 
enn vanlig for gjennomgående forbipassering. 
 
Ulovlighetsgebyr: 
Tiltaket er utført i strid med tillatelsen. Det vises til plan- og bygningslovens § 32-8, til 
kapittel 16 i forskrift om byggesak, samt veiledning til forskrift om byggesak, om 
utmåling av overtredelsesgebyr. Ved vurdering av overtredelsesgebyr på kr. 10.000,- 
er vurdert ut fra byggesaksforskriftens kapittel 16 Overtredelsesgebyr § 16-1a, pkt. 1. 
Tiltaket ville trolig blitt godkjent ved søknad i forkant av utbyggingen, men er likevel 
utført utover gitt tillatelse. Overtredelsen ansees derfor som en mindre overtredelse, 
da det ikke har medført alvorlig uopprettelig skade. Tiltakshaver kjente åpenbart til at 
han har gått utover godkjente tegninger og at handlingen var i strid med krav gitt i 
eller med hjemmel i plan- og bygningsloven. Ved vurdering av overtredelsesgebyrets 
størrelse kan det legges vekt på om overtredelsen bidrar til økonomisk gevinst, 
herunder om overtredelsen medfører at tiltaket eller eiendommen får en markert 
høyere økonomisk verdi.   
 
Vurdering av saken: 
Takhøyden inne i det tekniske rommet er høyere enn først innsendt tegning. 
Bod/tekniske rom har fått en stor terrasse med tak over bod/teknisk rom, i strid med 
opprinnelig søknad. Eiendommen har gode uteoppholdsareal utenfor boligen i form 
av plen og terrasse. Behovet for uteoppholdsrom er derfor allerede dekket, men 
terrassen er mer skjermet fra sjøen og gir en privat uteplass. Rammetillatelsen 
godkjente bod og teknisk rom hvor det skulle beplantes over taket og tilbakeføre 
masser. Tilbakeføring til opprinnelig godkjenning vil innebære at taket på terrassen 
må fjernes og terrassen fylles igjen og beplantes. Teknisk sjef anbefaler at terrassen 
godkjennes som den er da det ikke er så synlig fra sjøen. Tiltaket overskrider ikke 
tomteutnyttelsen da det etter utbygging er 11 % BYA. Tiltaket reduserer heller ikke 
natur- og kulturmiljøet. Endret terreng er utformet i naturstein og det hindrer ikke fra 
forbipassering mellom teknisk rom og boligen. Det er åpenbart at økt bruksareal får 
økt verdi for eiendommen da tiltaket er pent og solid utført.  
 

Konklusjon: 
Teknisk sjef er positiv til at tiltaket etteranmeldes, men ser det som svært uheldig at 
tiltaket er oppført langt utover det som er godkjent uten at det er gitt nødvendig 
tillatelse fra bygningsmyndighetene om utvidelse. Etter en helhetsvurdering anbefales 
det likevel å godkjenne tiltaket. Tilbakeføring til godkjente planer blir uforholdsmessig 
omfattende og det blir usikkert hvor pent det blir i etterkant. Det foreslås at det 
ilegges et ulovlighetsgebyr.  
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HTM-sak 75/12 

GNR 114 BNR 9 - BØLSTAD FELTET - ENEBOLIG M/EKSTRA BOENHET - 

KLAGE PÅ VEDTAK 

 
Gå til saksliste  << Forrige sak  Neste sak >> 
 
Saksbehandler:  Bertha Solheim Hansen Arkivnr: GB 114/9 Saksnr.:  12/658 

Utvalg Utv.nr. Møtedato 

Delegert bygnings- og reguleringssjefen 172/12 10.05.2012 
Delegert bygnings- og reguleringssjefen 211/12 04.06.2012 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 75/12 30.08.2012 
 

 
 

Innstilling til møte i hovedutvalg for teknikk og miljø 30.08.2012: 
Hovedutvalget for teknikk og miljø viser til saksutredningen og opprettholder 
bygningssjefens vedtak om rammetillatelse D 172/12 av 11.05.2012 og 
igangsettingstillatelse D 211/12 av 26.06.2012 for enebolig med ekstra boenhet på 
Bølstadfeltet.  
 
Klagen tas ikke til følge. 
 
Klagen gis ikke utsatt iverksettelse av tiltaket. 
 
 
Ås, 21.08.2012 
 
 
Arnt Øybekk       Ivar Gudmundsen 
Teknisk sjef  Bygnings- og reguleringssjef 
 
 
 
 
 

Tidligere politisk behandling: 
Ingen 
 

Avgjørelsesmyndighet: 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 
 

Vedlegg som følger saken trykt: 
1. Reguleringskart (R-205) utsnitt med gnr. 114 bnr. 9, 13 og 23.  
2. Festekontrakt signert 01.05.1956 og 24.10.1956. 
3. Brev fra advokatfirmaet Holth & Mortensen AS på vegne av Per Gjerde, med 

varsel om at bruk av tomt er i strid med festekontrakt, datert 14.02.2012. 
4. Naboinnsigelse fra advokatfirmaet Holth & Mortensen AS på vegne av Per Gjerde 

datert 02.04.2012. 
5. Søknad om rammetillatelse og kommentering av naboprotest fra ansvarlig søker 

arkitekt Erik Riuls kontor mottatt den 16.04.2012. 
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6. Brev fra bygningssjefen til advokatfirmaet Holth & Mortensen AS datert 
16.04.2012. 

7. Svarbrev til kommunen fra advokatfirmaet Holth & Mortensen AS på vegne av Per 
Gjerde datert 03.05.2012. 

8. Vedtak om rammetillatelse D172/12 til ansvarlig søker arkitekt Erik Riuls kontor og 
tiltakshaver Zoltan Csjua datert 11.05.2012. 

9. Godkjente tegninger, situasjonsplan, planer og fasade, stemplet 11.05.2012. 
10. Søknad om igangsettingstillatelse for deler at tiltaket (grunnarbeider) fra ansvarlig 

søker arkitekt Erik Riuls kontor mottatt 25.05.2012. 
11. Klage til Fylkesmannen på rammetillatelse D 172/12 fra advokatfirmaet Holth & 

Mortensen AS på vegne av Per Gjerde datert 29.05.2012. 
12. Brev fra bygningsmyndighetene til advokatfirmaet Holth & Mortensen AS datert 

08.06.2012. 
13. Vedtak om igangsettingstillatelse D 211/12 12 til ansvarlig søker arkitekt Riuls 

kontor på vegne av Zoltan Csjua datert 26.06.2012 
14. Klage på igangsettingstillatelse D 211/12 fra advokatfirmaet Holth & Mortensen 

AS på vegne av Per Gjerde datert 13.07.2012. 
 

 

Vedlegg som ligger i saksmappen i tillegg til trykte dokumenter: 
Alle dokumenter i saken. 
 

Utskrift av saken sendes til: 
Zoltan Csuja, Bølstadfeltet T26, 1407 Vinterbro 
Arkitekt Erik Riuls kontor, Almeveien 11B, 0855 Oslo  
Advokatfirmaet Holth & Mortensen AS, Pb. 226, 1431 Ås 
Per Gjerde, Bølstad Nordby, 1407 Vinterbro 
Fylkesmannen i Oslo og Akershus 
 
 
 

SAKSUTREDNING: 
 

Fakta i saken: 
Denne saken har pågått i lang tid: Behandlingen av reguleringsplanen for 
Bølstadfeltet ble påbegynt i 2002. Planen er utarbeidet av Statkraft Grøner etter 
initiativ fra Bølstad Utbyggingslag v/grunneier Per Gjerde og Zoltan Csuja. Planen ble 
vedtatt i Ås kommunestyre 11.06.2003 og innebærer omregulering av 28 
hytter/hyttetomter til boligformål. I tillegg omfatter planen blant annet 16 boligtomter 
på “jomfruelig mark”, på gnr 114 bnr 1, eier Per Gjerde. Se vedlegg. 
 
Som det fremgår av vedleggene, er det oppstått uenighet mellom de to initiativtakere 
til utbyggingsforslaget. Det er festekontrakt fra 01.05.1956 som det strides om. 
Tomtene er festet til bruk for sommerhytte/hytteformål og ikke for boligformål. Se 
vedlegg. 
 
Per Gjerde protesterer når Zoltan skal foreta utbygging på en tomt han har festet av 
Per Gjerde, hvorimot Per Gjerde ikke har protestert på to andre tiltak på samme felt. 
Det er uklart og uforståelig hvorfor det skal være forskjellsbehandling og med hvilken 
begrunnelse. Kommunen har flere ganger etterlyst en begrunnelse. 
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Det er inngått en skriftlig avtale den 23.05.2011 mellom Block Watne Follo v/ 
prosjektleder Carl Fredrik Langseter og Per Gjerde, hvor Block Watne har kjøpt de 16 
boligtomter på gnr. 114 bnr. 1 og deler av summen er betalt.  
Block Watne skal opparbeide vei, vann og kloakk samt gatelys for området. De er nå 
i en prosess hvor de samarbeider med tomtefesterne og Per Gjerde for å avklare 
hvordan utgiftene skal fordeles mellom partene. 
 

Vurdering av saken: 
Bygningsmyndighetene anser festekontrakten for å være et foreldet dokument 
ettersom området er omregulert i 11.06.2003 og begge de stridende parter har vært 
delaktige i prosessen. Det videre forhold anses således å være et privatrettslig 
forhold og behandles ikke av bygningsmyndighetene. 
  
Plan- og bygningsloven sier følgende om privatrettslige forhold: 
§ 21-6. Privatrettslige forhold  
       Med mindre annet følger av loven her, skal bygningsmyndighetene ikke ta stilling 
til privatrettslige forhold ved behandling av byggesøknader. Dersom det framstår som 
klart for bygningsmyndighetene at tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter 
søknaden forutsetter, kan søknaden avvises. Eventuell tillatelse etter denne lov 
innebærer ingen avgjørelse av privatrettslige forhold. Kommunen kan fastsette frist 
for tiltakshaver for supplering av søknaden.  

(Tilføyd ved lov 8. mai 2009 nr. 27.)  
 

Som det fremgår av plan- og bygningsloven, kan kommunen avvise søknaden. Her 
er det så spesielle forhold med en så spesiell forhistorie at bygningsmyndighetene 
ikke finner grunn til å avvise saken, og heller ikke holde tilbake 
igangsettingstillatelsen. 
 
Klagen fra Per Gjerde er etter bygningsmyndighetenes oppfattelse ubegrunnet, og 
det er etterlyst en forklaring. Det er på det rene at området er regulert til boligformål, 
og da er det ved lov bestemt, at det er tillatt å oppføre boliger på området. Advokaten 
skriver i brev den 03.05.2012 «Det foreligger festekontrakter med hytteeierne som 
gjør at disse ikke uten videre kan kreve å bygge ut/foreta bruksendring uten 
grunneiernes samtykke». Dette er ikke i overensstemmelse med reguleringsplanen 
og er da heller ikke forsøkt praktisert overfor andre enn Zoltan Csjua, jf. samtykker fra 
Per Gjerde i andre tiltak på Bølstadfeltet, både gnr. 114 bnr. 13 (bruksendring fra 
hytte til boligformål og tilbygg) og gnr. 114 bnr. 23 (bruksendring fra fritidseiendom til 
boligeiendom, tilbygg og utvidelse av terrasse). Per Gjerde har mottatt rekommandert 
sending med det førstnevnte nabovarslet uten å komme med naboprotest og har 
underskrevet og samtykket i det sistnevnte nabovarslet den 08.01.2012. 
 

Konklusjon med begrunnelse: 
Bygningsmyndighetene finner klagen helt uforståelig og ubegrunnet og anbefaler at 
klagen avvises. 
Videre er det ønsket at saken skal ha oppsettende virkning. Teknisk sjef finner heller 
ikke grunn for dette.
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HTM-sak 76/12 

GNR 73 BNR 335  - HELLEKROKEN 13 - TILBYGG - KLAGE 

 
Gå til saksliste  << Forrige sak   
 
Saksbehandler:  Inger Torild Hågensen Arkivnr: GB 73/336 Saksnr.:  11/3097 

Utvalg Utv.nr. Møtedato 

Delegert bygnings- og reguleringssjefen 432/11 04.10.2011 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 5/12 19.01.2012 
Delegert bygnings- og reguleringssjefen 191/12 25.05.2012 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 76/12 30.08.2012 
 

 

Innstilling til møte i hovedutvalg for teknikk og miljø 30.08.2012: 
Hovedutvalg for teknikk og miljø viser til saksutredningen og opprettholder bygnings- 
og reguleringssjefens vedtak av 29.05.2012, sak D 191/12.  
 
Klagen fra Christian F. Kierulf tas ikke til følge. 
 
Saken oversendes Fylkesmannen i Oslo og Akershus for avgjørelse. 
 
 
 
Ås, 21.08.2012 
 
 
Arnt Øybekk       Ivar Gudmundsen 
Teknisk sjef       Bygnings- og reguleringssjef 
 
 
 
 
 
 

Avgjørelsesmyndighet: 
Hovedutvalget for teknikk og miljø 
 

Vedlegg som følger saken trykt: 
1. Kommuneplanens bestemmelser § 13. 
2. Servituttbestemmelser av 22.09.1992 
3. E-poster fra Grazyna Englund 
4. Brev fra Ås kommune av  
5. Søknad om tiltak 
6. Plan-, snitt-, fasadetegninger og situasjonskart 
7. Avslag på søknad, sak 191/12 
8. Klage av 12.06.2012 
9. Saksframlegg og utskrift av møtebok fra HTMs møte 19.01.2012, sak nr 5/12 
 

Vedlegg som ligger i saksmappen i tillegg til trykte dokumenter: 
Alle dokumentene i saken 
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Utskrift av saken sendes til: 
Christian F. Kierulf, Hellekroken 13, 1430 ÅS 
Grazyna Englund, Hellekroken 15, 1430 ÅS 
 
 
 

SAKSUTREDNING: 
 

Fakta i saken: 
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Rustad Skog (R-10), vedtatt av 
kommunestyret 09.05.1969. 
Reguleringsbestemmelsene er erstattet av § 13 i planbestemmelser og retningslinjer i 
kommuneplan for Ås 2011-2023, vedtatt av kommunestyret 06.04.2011. 
Byggeområde for bolig. 
 
Saken gjelder søknad fra Christian F. Kierulf, eier av gnr 73 bnr 335 - Hellekroken 13, 
om oppføring av terrasse og levegger med dører, syd på eksisterende enebolig. 
Tiltaket vil bli liggende ca. 5 cm fra nabobygningen. Det bebygde areal blir 10 m

2
. 

 
Nabo, Grazyna Englund, Hellekroken 15, gjorde bygningsmyndighetene oppmerksom 
på at det ble igangsatt byggearbeid i Hellekroken 13, uten at hun var varslet. 
Bygningsmyndighetene var på befaring på eiendommen den 09.05.2012, og så at 
byggearbeidene var igangsatt. Det ble innsendt søknad, se vedlegg 3 og 4.  
Bygningsmyndighetene avslo søknaden den 29.05.2012, sak nr 191/12, se  
vedlegg 7. 
 

Nabovarsling: 
Søknaden var ikke nabovarslet. Det kom likevel inn merknad fra Grazyna Englund da 
hun så at byggverket ble reist. Hun skriver at det fortsatt vil bli vanskelig for henne å 
komme til sin nordvegg, samt at hun er redd for at det nå blir enda større fare for at 
oppsamling av regnvann og at snø blir liggende imellom bygningene slik at veggen vil 
råtne etter hvert.  
 
Søknaden er varslet i ettertid. Det er ikke innkommet andre merknader til tiltaket. 

 

Klage: 
Den 14.06.2012 mottok bygningsmyndighetene klage på vedtaket, sak nr 191/12, fra 
Christian F. Kierulf, se vedlegg 6. 
Klager mener at byggearbeidene han har utført, ikke er søknadspliktige, all den tid 
terrassen er under ½ m over eksisterende terreng. Christan F. Kierulf skriver at han 
og hans kone trenger en bod til oppbevaring av sykler og hageredskap. Derfor bygger 
han levegger med låsbare dører i øst og vest på terrassen mellom bygningene. 
Klager hevder at det er fullt mulig med vedlikehold av naboens nordvegg tross hans 
tilbygg. 
 

Vurdering av saken med konklusjon og begrunnelse: 
En tilnærmet lik sak ble fremmet for hovedutvalget for teknikk og miljø den den 
19.01.2012, sak 5/12, se vedlegg 9. Den gang var det søkt om å sammenføye de to 
bygningene ved å sette opp en bod imellom, nå er det en avstand mellom 



  HTM-sak 76/12 

bygningene på ca. 5 cm. Tiltaket ble avslått i hovedutvalget for teknikk og miljø, med 
begrunnelse i at tiltakshaver ikke hadde de privatrettslige rettigheter søknaden 
forutsetter.  
De privatrettslige forhold er ikke endret. Den omsøkte terrassen og leveggene er nå 
ikke direkte sammenføyd med nabobygningen. Likevel vil det bli svært vanskelig for 
Englund å vedlikeholde sin nordvegg. Det nye omsøkte tiltaket vil gjøre forholdene 
verre enn de var ved tidligere omsøkt tilbygg.  Regn vil renne ned langs veggen og 
snø vil kile seg imellom byggene, med svært vanskelige forhold for vedlikehold av 
veggen. Blant annet er en del av veggen nå stengt for nabo ved låste dører.  
Levegg over 1,80 m er søknadspliktig når den bygges nærmere eiendomsgrense enn 
4 m. 
 
Bygningssjefen påpekte under befaringen at Kierulf skulle ha varslet nabo på nytt. 
Han burde vite at man ikke bør sette i gang med å bygge noe som er tilnærmet 
identisk med tilbygg som tidligere er avslått. Dersom han var i tvil, hadde det vært 
naturlig å ta dette opp med nabo og bygningsmyndighetene på forhånd. 
 
Teknisk sjef viser til tidligere avslag og ser ikke at dette tiltaket endrer grunnlaget for 
avgjørelsen. 
Tiltakshaver må fjerne, eller endre deler av de igangsatte byggearbeider.  
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