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KOMMUNEPLANENS AREALDEL - PLANBESTEMMELSER

Bestemmelser og kart er juridisk bindende og skal falge opp malsetningene
beskrevet i samfunnsdelen. Retningslinjene er ikke selvstendig hjemmelsgrunnlag for
vedtak, men retningsgivende ved kommunens saksbehandling.

Alt areal skal beregnes i henhold til bestemmelsene i Byggteknisk forskrift (TEK),
Norsk Standard NS-3940 Areal- og volumberegning av bygninger og veileder H-
2300.

GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER

Plankrav, rekkefglgekrav og utbyggingsavtaler

§ 1. Forholdet mellom kommuneplan og reguleringsplan (PBL 8§ 11-6)

1.1  Alle vedtatte reguleringsplaner og kommunedelplaner gjelder foran
kommuneplanens arealdel, med unntak av reguleringsplaner som er listet opp under.
Bestemmelsene i disse planene erstattes av kommuneplanens bestemmelser, mens
reguleringskartet fortsatt gjelder. Dette gjelder for eksempel byggegrenser inntegnet
pa reguleringskartet.

R-1 Sentralholtet

R-2 Idrettsanlegg i Aschjemskogen

R-3 Kajaomradet

R-4 Leirofeltet

R-5 Dysterskogen

R-6 Sgndre Moer og Brekke skog

R-8 Aschjemskogen 2

R-9 Vestnebba

R-10 Rustad skog

R-11 Kjonebekk

R-12 Del av Dysterskogen

R-14 | Landas skog

R-15 Del av Kajajordet

R-17 Del av Rustad skog

R-18 | Sgrasteigen

R-22 | Sporret

R-35 | Nygardsasen

R-49 | As sentrum

R-73 Dysterlia - endring
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1.2 Gjeldende reguleringsplaner som bruker brutto utnyttelsesgrad erstattes av
kommuneplanens bestemmelser om utnyttelsesgrad.

8 2. Krav om reguleringsplan (PBL § 11-9 pkt. 1)

2.1 | omrader avsatt til bebyggelse og anlegg, kan kommunen kreve
reguleringsplan far tiltak som er nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1, samt fradeling
til slike formal finner sted.

2.2  For tiltak som innebaerer masseforflytning av et starre omfang, som etablering
av deponier, terrengregulering og bakkeplanering, kreves alltid reguleringsplan. Det
vises til gjeldende veileder for saksbehandling, Deponier og bakkeplanering.

8§ 3. Utbyggingsavtaler (PBL § 11-9 pkt. 2 og 17.2)

3.1 | byggeomradene som er kartfestet i kommuneplanens arealdel, ma det som
hovedregel paregnes at inngaelse av utbyggingsavtale vil veere en forutsetning for

utbygging.

Det kan avtales om:
e teknisk infrastruktur som vann, avlgp, renovasjon, energilgsninger, veg,
parkering, gang-/ sykkelveger, trafikksikkerhetstiltak mm.

e grgnnstruktur, friomrader, fellesarealer, utearealer med tilhgrende mgblering
0g utstyr, parker og plasser, turveger og stier, anlegg for lek, idrett og friluftsliv
kulturanlegg, kulturminner og kulturmiljger
kvaliteter og detaljutforming i bygg og anlegg
antall enheter, stgrste og minste boligstarrelse
livslgpsstandard og universell utforming
miljgtiltak som staytiltak, inneklima, miljgoppfalgingsprogram, tiltak mot radon
mm.
overdragelse, kjgp- og makeskifte av grunn
fortrinnsrett til kjgp av boliger til markedspris
kommunal tilvisningsrett for boliger
forskuttering av kommunale tiltak
utbyggingstakt
organisatoriske tiltak som etablering av velforeninger, drift og vedlikehold av
private anlegg etc.

e kommunalt vedtak
e gkonomiske bidrag

§ 4. Konsesjonsomrade for fjernvarme (PBL 8§ 11.9 pkt. 3 og § 27-5)

4.1  Ved nybygg, til-/pabygg og ved hovedombygging, med samlet areal over 500
m? BRA, skal bebyggelsen tilknyttes fiernvarmeanlegg. Tilknytningsplikten gjelder
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ogsa for areal under 500 m? BRA innenfor konsesjonsomradet dersom arealet er en
del av fremtidig starre utbyggingsprosjekt. Kravet forutsetter at konsesjonshaver kan
levere fijernvarme.

For oppdatert konsesjonskart vises det til Norges vassdrags- og energidirektorats
hjemmesider.

§ 5. Rekkefglgekrav for nye utbyggingsomrader (8§ 11-9 pkt. 4)

5.1 Utbygging av nye boligfelt skal falge utbyggingsrekkefglgen fastsatt i
kommunes gjeldende boligprogram.

5.2  Utbygging av nye boligfelt og nye boligprosjekter med fler enn 10 boenheter
kan ikke finne sted far ngdvendig skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert. Ved
regulering av feerre enn 10 boenheter vurderes behov for rekkefglgebestemmelse
knyttet til skolekapasitet, i det enkelte planarbeid.

5.3 Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med fler enn 10 boenheter,
samt publikumsrettet eller arbeidsintensiv naering kan ikke finne sted far ngdvendig
kollektivtilbud er etablert, eller sikret etablert.

5.4 Ny bebyggelse kan ikke tas i bruk far ngdvendig samfunnsservice, teknisk
infrastruktur, herunder overvannshandtering, og grgnnstruktur er etablert.

5.5 Ved forslag om omdisponering av dyrka jord, eller viktige arealer for
naturmangfold, grannstruktur eller friluftsinteresser, skal potensialet for fortetting og
transformasjon veere kartlagt. Fortetting og transformasjon av eksisterende bebygde
omrader skal prioriteres, far dyrka jord omdisponeres.

8 6. Byggegrenser og rammeplan for avkjgrsler (PBL § 11-9 pkt. 5 0g § 11-10
pkt. 4)

6.1 Ny bebyggelse og anlegg som ikke er hjemlet i vedtatt reguleringsplan tillates
ikke oppfart innenfor byggegrenser mot vei.

Langs E6 og E18 gjelder en generell byggegrense pa 100 meter, malt fra
midtlinjen i neermeste kjgrebane, jamfgr H130_2 og H130_3.

Langs fylkesvei 152, fylkesvei 154 og fylkesvei 156 gjelder en generell
byggegrense pa 50 meter malt fra midtlinjen i naermeste kjgrebane, jamfar
H130_ 4, H130_5 og H130_6.

For resterende fylkesveier som i henhold til rammeplan for avkjgrsler har

holdningsklasse mindre eller lite streng gjelder en byggegrense pa 20 meter
malt fra midtlinjen i naermeste kjgrebanen, jamfar H130_x
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For kommunale veier gjelder en byggegrense pa 15 meter fra midtlinjen i
neermeste kjgrebane. For gang- og sykkel vei er avstanden 15 meter malt fra
midtlinjen i gang- og sykkelveien. Jf. Veglova § 29.

6.2 Holdningsklasser for avkjgrsler

For tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 langs offentlig vei, som ikke er hjemlet
i vedtatt reguleringsplan, gjelder holdningsklasser for avkjgrsler fastsatt i Rammeplan
for avkjarsler.

Retningslinjer til holdningsklassene, jf. Vegdirektoratets retningslinjer for behandling
av avkjgrselssaker, handbok R701:

A. Meget streng holdning

a) Veiene skal i prinsippet veere avkjgrselsfrie. Det tillates ikke avkjgrsler
pa motorvei. Dette gjelder ogsa driftsavkjarsel.

b) For hovedavkjgrsler til gardsbruk og driftsavkjgrsler kan det allikevel
tillates adkomst for gvrige veier under denne klassifiseringen, dersom
disse fyller tekniske krav fastsatt av rette myndighet.

c) Nye avkjagrsler og utvidet bruk av eksisterende avkjgrsel tillates kun
etter vedtatt reguleringsplan eller etter vedtak.

B. Streng holdning

a) Antall avkjarsler skal veere begrenset. Det gjelder ogsa driftsavkjarsler.

b) Hovedavkjarsler til gardsbruk og driftsavkjgrsler kan tillates, dersom
disse fyller tekniske krav fastsatt av rette myndighet.

c) Nye boligavkjgrsler tillates ikke uten at det foreligger vedtatt
reguleringsplan for dette eller etter vedtak. Valg av Igsning skal
vurderes i forhold til fremtidig utvikling.

d) Tillatelse til endret bruk av boligformal bar begrenses. Det bar veere et
visst antall brukere av avkjgrselen fra for.

C. Mindre streng holdning

a) Antall direkte avkjarsler til veiene skal vaere begrenset.

b) Nye boligavkjarsler bgr begrenses. Plassering av avkjarsler ma
vurderes med tanke pa fremtidig utvikling.

c) Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjgrsel kan gis, dersom denne
tilfredsstiller tekniske krav.

D. Lite streng holdning
Tillatelse til ny avkjgrsel kan normalt gis, dersom tekniske krav til

avkjgrselsutforming oppfylles. Nye avkjarsler skal samles med eksisterende
der det ligger til rette for dette. Utvidet bruk av avkjarsler skal normalt tillates.
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Sweknad om nye avkjagrsler og utvidet bruk av eksisterende avkjgrsler skal
oversendes rette veimyndighet for uttalelse. Det vises til rammeplan for avkjgrsler.

6.3 Byggegrense jernbane

For ny bebyggelse langs jernbanelinjer gjelder en byggegrense pa 30 meter, malt fra
naermeste spors midtlinje, der ikke annet er hjemlet i vedtatte reguleringsplaner.

6.4  Utforming av viksomhetsskilt og reklameinnretninger

Skilt og reklame skal ha en utforming som er god i seg selv og tilpasset bygningenes
arkitektur og omradets egenart, herunder at skilt og reklame skal underordne seg
rammene som bygningen og omradet gir og ikke virker dominerende. P4 samme
bygning eller bygningsrekke skal det tilstrebes ensartet utfgrelse og belysning av
skiltene. Det kan kreves utarbeidet samlet skiltplan for bygninger og omrader.

Sammenhengende horisontale band av plateskilt eller lyskasser tillates ikke.
Bakgrunnsfargen pa plateskilt og lyskasser skal veere ngytral og neddempet.
Blinkende skilt eller reklame tillates ikke. Uthengsskilt skal plasseres minimum 2,65
m over fortau /gate.

Som hovedregel tillates ett fasadeskilt og ett uthengsskilt per virksomhet.

Heldekkende folie pa glassrute tillates ikke. Folie pa vinduer tillates ved transparente
lgsninger eller ved lgsninger der mindre enn 1/3 av vindusflaten blir overdekket.

Blending av vinduer bgr unngas, men der dette er helt ngdvendig skal slik blending
ikke nyttes til reklame eller profilering av virksomheten.

Skilting over gesims og mgne tillates ikke. | boligomrader er lyskasser ikke tillatt.

Dersom kommunen finner at skilt- eller reklameinnretning er skiemmende og /eller til
vesentlig ulempe kan det i ettertid gis palegg om fjerning, jf. pbl §8 29-2 og 30-3.

Lasfotskilt og -reklame tillates kun plassert pa privat grunn, direkte utenfor
virksomhetens inngang og i tidsrom innenfor virksomhetens apningstid. Innretningen
skal ikke veere til sjenanse eller til hindrer for ferdselen og tilgjengelighet. Tillatelse til
plassering pad kommunal grunn og grunn som driftes av kommunen ma innhentes fra
kommunens veimyndighet. Det tillates ett skilt per virksomhet. Med lgsfotskilt og
-reklame menes flyttbare innretninger for plakater, vippeskilt, o.1.

Flagg, bannere, vimpler o.l. tillates kun brukt i forbindelse med spesielle markeringer

eller arrangementer. Utforming, plassering og tidsrom skal avklares med kommunen i
forkant.
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Det pahviler eier av skilt- og reklameinnretninger et ansvar a holde ved like
innretningene slik at de opprettholder en tilfredsstillende teknisk stand samt bevare
kvaliteten pa overflater og estetisk utforming.

Dersom skilt- og reklameinnretninger er i strid med disse bestemmelsene vil

kommunen til enhver tid kunne kreve dem fjernet.

6.5 Frikjgp av parkeringsplasser

Kommune kan samtykke i at det i stedet for parkeringsplasser pa egen grunn eller pa
fellesareal blir betalt inn et belgp for hver manglende plass til kommunen for bygging
av parkeringsanlegg. Kommunestyret bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal
gjelde, jf. Pbl § 28-7.

§ 7. Estetikk (PBL 8§ 11-9 pkt. 6)

7.1  Offentlig tilgjengelig uteareal skal om mulig veere universelt utformet, ha god
sammenheng med eksisterende og planlagt sentrumsstruktur, historiske
bygningsmiljg og grennstruktur.

7.2 Bebyggelse skal ha en utforming som bidrar til & tydeliggjare gate- og/eller
utearealet.

7.3 | planforslaget skal det redegjgres for tiltakets utforming og forhold til
eksisterende terreng og omgivelser. Det skal legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon.

7.4 Maksimalt tillatt utnyttingsgrad, sett i sammenheng med tilliggende bebyggelse,
skal illustreres.

Forhold som skal avklares og belyses i videre reguleringsplanarbeid (PBL 8§ 11-
9 pkt. 8)

8§ 8. Klima- og energihensyn
8.1 | planforslaget skal det gjgres rede for energieffektive lgsninger.

8.2  Ved utbyggingsprosjekter med samlet areal over 500 m? BRA skal behovet for
ladestasjoner for el-bil vurderes og innarbeides i reguleringsplan.

8.3  Overvann skal handteres forsvarlig, og fortrinnsvis tas hand om lokalt og
apent, for & opprettholde vannets naturlige kretslgp og unnga skader. Bygninger og
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anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot
oversvgmmelse oppnas.

As kommunes til enhver tid gjeldende norm for overvannshandtering, herunder bl&-
grenn faktor eller tilsvarende metode, er retningsgivende for & sikre tilstrekkelige
arealer for overvannshandtering.

8 9. Trafikksikkerhet og fremkommelighet

9.1 Planforslag der dette er relevant skal sikre god tilgjengelighet for gdende og
syklende. Planforslaget skal redegjgre for hvordan trafikksikkerhet og

fremkommelighet ivaretas.

9.2 Det skal sikres god fremkommelighet for kollektivtransport. Planforslaget skal
redegjere for hvordan fremkommelighet ivaretas.

9.3 Planforslag som inneholder tiltak som kan medfare gkning i biltrafikk pa over
400 ADT (&rsdggntrafikk) eller tungtransport pa over 200 ADT, skal suppleres med

en trafikkprognose og en vurdering av kapasitet og trafikksikkerhet for adkomsten til
tiltaket inklusive bergrte veikryss.

9.4  Ved etablering av naeringsvirksomhet skal det legges til rette for trafikksikker

og effektiv varelevering, primaert pa egen grunn. Krysningspunkter med gaende og
syklende skal unngas.

§ 10. Parkering

10.1 Det skal avsettes plass for sykler og biler. Det vises til gjeldende retningslinjer
for As kommune.

10.2 Sykkelparkering skal plasseres naer hovedinngang og veere overbygd der det
vurderes som hensiktsmessig.

§ 11. Barn og unge

11.1 Planforslaget skal ivareta barn og unges behov for varierte leke- og
oppholdsarealer. | planforslaget skal det redegjgres for hvordan barn og unge bruker
planomradet, og hvordan planforslaget vil pavirke bruken av omradet.

11.2 | alle plan- og byggesaker skal turveier, stier og snarveier sgkes ivaretatt.

11.3 Barn og unge skal inviteres til & medvirke i saker som angar dem.
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§ 12. Folkehelse
12.1 Arealplanlegging skal bidra til & fremme god folkehelse.

12.2 Alle planforslag skal inneholde vurdering av hensynet til
tilgjengelighet/universell utforming.

12.3 Sammenhengende grgnnstruktur skal ivaretas og styrkes.

12.4 Felles uteareal skal utformes slik at alle aldersgrupper kan komme til arealene.
Utforming av utearealer skal ogsa sees i sammenheng med, og ta hensyn til, forhold
utenfor reguleringsomradet.

12.5 Det skal sikres akseptable dagslysforhold for alle boenheter og for
uteoppholdsareal. Det skal redegjares for hvordan lys- og solforhold blir pavirket av
planforslaget.

12.6 Stay

Alle tiltak skal planlegges slik at stgyforholdene innendgrs og utendars blir
tilfredsstillende.

Klima- og miljgdepartementets retningslinjer for behandling av stay (T-1442) i
arealplanleggingen skal legges til grunn ved planlegging og bygging av tiltak etter
PBL § 20-1.

Planforslag som inneholder etablering eller utvidelse av stgyfglsom bebyggelse i
stgyutsatte omrader skal suppleres med en enkel stgyfaglig utredning.
Stegyutredningen skal avklare avbgtende tiltak.

Sweknad om tillatelse etter PBL § 20-1 som gjelder etablering eller utvidelse av
stgyfalsom bebyggelse i stgyutsatte omrader med grunnlag i reguleringsplan, skal
suppleres med en oppdatert og detaljert stayfaglig utredning.

12.7 Luftkvalitet

Alle tiltak skal planlegges slik at luftkvaliteten innendgrs og utendgars blir
tilfredsstillende.

Klima- og miljgdepartementets retningslinjer for luftkvalitet (T-1520) i

arealplanleggingen skal legges til grunn ved planlegging og bygging av tiltak etter
PBL § 20-1.

12.8 Elektromagnetisk straling

Alle tiltak skal planlegges slik at negative helsevirkninger av elektromagnetiske felt
unngas i starst mulig grad.
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Ved etablering av boliger, barnehager, skoler og utelekeomrader og andre
rekreasjonsomrader nzer hgyspentledninger, kabler og transformatorer i kraftnettet
e.l., skal det foretas en utredning av virkningene dersom det elektromagnetiske feltet
ved gjennomsnittlig arlig strambelastning over 0,4 uT (mikrotesla). Dersom
nyetableringer av elektriske anlegg kan medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 uT
(mikrotesla), skal det gjiennomfares utredninger som skal gi grunnlag for & vurdere
anleggets plassering. Utredningene skal foresla avbatende tiltak.

§ 13. Naturmangfold, vassdrag og miljgoppfalgingsplan

13.1 Alle planforslag som bergrer natur som definert i naturmangfoldlovens § 3 skal
vurderes etter naturmangfoldloven. Det skal gjgres seerskilte vurderinger for omrader
som omfattes av Forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven.

13.2 Planforslaget skal inneholde en vurdering av forekomster av viktige naturtyper
og biologisk mangfold, med en beskrivelse av hvilke naturverdier som skal bevares
og videreutvikles, og hvordan dette skal skje. Registreringsomradet skal omfatte hele
planomradet.

13.3 Naturlige vegetasjonsbelter langs sj@ og vassdrag skal bevares. Dette for &
ivareta viktige gkologiske funksjoner, motvirke erosjon og/eller tiene som flomsikring.
Kantvegetasjonssonen skal registreres og fastsettes i planforslaget.

13.4 Miljgoppfalgingsplan (MOP)

| planforslag for bebyggelse og anlegg og stgrre byggesaker som innebaerer starre
miljgutfordringer skal det utarbeides en miljgoppfalgingsplan. Planen skal blant annet
vise hvordan fglgende forhold kan bli Igst:

anleggstransport

parkering i anleggsperioden

trafikksikkerhet

grunnarbeider og massedeponering

krav til anleggsstgay, vibrasjoner, stgv, luftforurensning og vannkvalitet
beskyttelse av vegetasjon og jordsmonn som skal bevares

avrenningsforhold til vannforekomster

Rammesgknad skal leveres med en redegjgrelse om hvordan
miljgoppfalgingsplanen blir ivaretatt.

§ 14. Naturfare
14.1 Ved utarbeiding av reguleringsplan for arealer under marin grense skal risikoen

for kvikkleireskred utredes etter TEK10 § 7-3 (eller gjeldende TEK) med veiledning,
som henviser til NVEs veileder 7/2014 «Sikkerhet mot kvikkleireskred - vurdering av
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omradestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i omrader med kvikkleire og
andre jordarter med sprgbruddegenskaper» eller senere versjoner. | utredningen skal
ogsa lasneomrader for skred og evt. utlgpsomrader utenfor planomradet vurderes.
Utredningen ma vise at det vil veere tilfredsstillende sikkerhet bade i anleggsfasen og
permanent. For alle tiltak under marin grense der kvikkleireskredfaren
(omradestabiliteten) ikke er avklart i reguleringsplan skal det innhentes tillatelse fra
kommunen. Kommunen skal pase at tilstrekkelig sikkerhet er ivaretatt i henhold til
NVEs veileder 7/2014. Dette gjelder enten tiltaket er sgknadspliktig eller er unntatt
sgknadsplikt.

8§ 15. Kulturminner og kulturmiljg (PBL § 11-9 pkt. 7)

15.1 Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 som bergrer fredete
kulturminner/miljg skal ikke utfgres uten skriftlig godkjenning fra rette
kulturminnemyndighet, jamfar kulturminneloven.

15.2 Ved planlegging og bygge- og dispensasjonssaker skal det legges vekt pa a
ivareta verneverdige kulturminner og kulturmiljg. Historiske hovedveifar skal sgkes
bevart.

15.3 Alle planforslag skal inneholde en registrering av kulturlandskap, automatisk
fredete kulturminner og nyere tids kulturminner. Registreringen skal suppleres med
en beskrivelse om hvilke verneverdier som skal bevares og hvordan dette skal skje.
Registreringene skal omfatte hele planomradet.

8§ 16. Detaljhandel og annen publikumsrettet virksomhet

16.1 Ved forretning og annen publikumsrettet virksomhet skal det opparbeides
sykkelparkering i umiddelbar tilknytning til tiltaket. Antall sykkelparkeringsplasser skal
folge Statens vegvesens til enhver tid gjeldende norm.

16.2 Neerbutikker med dagligvareprofil og med et forretningsareal pa inntil 1250 m?
BRA kan etableres i tilknytning til boligomrader eller kombinerte
bolig/naeringsomrader med god kollektivdekning i tettstedene Solberg, Nordby og
Vinterbro/Sjgskogen i tillegg til As tettsted. Bruksareal (BRA) til detaljhandel
defineres som summen av salgsareal, lagerlokale, spiserom/kantine og kontorareal.
Areal til parkering og varelevering regnes ikke med i BRA.

§ 17. Tettstedsutvikling

17.1 | bebygde omrader med god kollektivdekning skal ny utbygging skje gjennom
mer effektiv arealbruk.
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17.2 For tett bebyggelse skal parkering for bil planlegges samlet og fortrinnsvis lgses
i fellesanlegg.

17.3 Ved omradeutbygging skal avfallskonteiner(e) fortrinnsvis veere nedgravd.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL AREALFORMAL

Bestemmelser og retningslinjer nedenfor utdyper hvilke funksjoner som tillates
innenfor de ulike arealformalene vist pa kommuneplanens arealplankart.

§ 18. Bestemmelser for bolighebyggelse

Bestemmelsene gjelder for uregulerte byggeomrader som er vist pa
kommuneplanens arealkart, samt for reguleringsplaner for byggeomrader som er
opplistet under § 1.1.

18.1 Utnyttelsesgrad og hgyder

e Innenfor omradene tillates oppfart apen smahusbebyggelse (eneboliger,
enebolig med sekundeerleilighet inntil 70 m? eller tomannsboliger). Annen
bolighebyggelse tillates bare med hjemmel i godkjent reguleringsplan.

e Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 25 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor falgende hgyder: Gesimshgyden inntil 8 meter og
mg@nehgyde inntil 9 meter. For pulttak er gvre gesimshgyde det samme som
me@nehgyde. Hgydene males i forhold til ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

e Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 30 % inkludert carport/garasje/uthus for
boligbebyggelse innenfor fglgende hgyder: Gesimshgyden inntil 4 meter og
mg@nehgyde inntil 6 meter. For pulttak er gvre gesimshgyde det samme som
m@nehgyde. Hgydene males i forhold til ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

18.2 Parkering

e Carport/garasje/uthus kan oppfares som frittliggende bygning eller
sammenbygd med bolighuset. Tillatt gesimshgyde inntil 3,5 meter og
mgnehgyde inntil 5 meter. For pulttak er gvre gesimshgyde det samme som
manehgyde. Haydene males i forhold til ferdig planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen. Det tillates ikke ark/takopplgft pa
carport/garasje/uthus.

e Maksimal tillatt stgrrelse pa carport/garasje/uthus er 50 m? BYA per boenhet
0g 25 m? BYA per sekundzerleilighet.

o Frittiggende carport/garasje/uthus skal plasseres minst 1 meter fra
nabogrense, eller i nabogrense ved sammenbygging av to
nabogarasjer/uthus. Ved innkjaring til carport/garasje vinkelrett pa vei, skal
avstand fra garasje til tomtegrense mot vei veere minst 5 meter. Ved innkjgring
parallelt med vei skal avstand til tomtegrense mot vei veere minst 1,5 meter.
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Plassering av carport/garasje/uthus skal vaere vist pa situasjonsplan som
folger byggesgknaden for boligen, selv om bygningen ikke skal oppfares
samtidig med dette. Dersom det ikke planlegges carport/garasje/uthus
samtidig med boligen, skal det ved beregning av utnyttelsesgrad avsettes
minst 36 m? BYA for eventuell senere oppfaring av garasje for hver boenhet,
og minst 18 m? BYA for hver sekundeerleilighet.

Det skal opparbeides to parkeringsplasser for hver boenhet, og én
parkeringsplass for hver sekundaerleilighet, enten som &pne plasser eller i
carport/garasje. Parkeringsplassene skal opparbeides pa egen eiendom.

18.3 Uteoppholdsareal

Minstekrav til egnet uteoppholdsareal per boenhet: 250 m? for hver enebolig,
200 m?for hver boenhet i tomannsbolig, 100 m? for sekundaerleilighet.
Uteoppholdsareal skal dekkes pa tomten bygningen ligger pa.

Egnet uteoppholdsareal er areal som ikke brukes til veiareal eller parkering og
areal som ikke er brattere enn 1:3.

For blokkbebyggelse og konsentrert smahusbebyggelse kan balkonger og
verandaer over 15 m?innga ved beregning av uteoppholdsareal.
Takterrasser/takhager over 100 m? kan regnes som uteoppholdsareal.

18.4 Endret bruk av boenhet

Denne bestemmelsen gjelder for alle regulerte og uregulerte boligomrader.

Det ma foreligge saerskilt tillatelse fra kommunen for:

a) aomdanne eller ta i bruk bolig til forretningslokale, herunder hotell eller
annet herberge

b) & sla sammen boenheter eller dele opp boenheter til hybler

c) annen ombygging av bolig enn den som omfattes av bokstav a eller b nar
ombyggingen farer til at boenheten opphgarer.

Seknad om seerskilt tillatelse skal nabovarsles.

Ved avgjgrelsen av om tillatelse etter farste ledd bokstav a til ¢ skal gis, skal
det tas hensyn til om det etter kommunens skjgnn er en forsvarlig utnytting av
boligmassen.

Vedlagte retningslinjer for saker etter bokstav b) skal benyttes ved
saksbehandlingen. Det kan stilles vilkar for tillatelsen i henhold til disse
retningslinjene.

Det kan ogsa stilles vilkar om at tiltakshaver skal skaffe bergrte beboere
erstatningsbolig dersom ombyggingen far uheldige konsekvenser for
beboerne.

Dersom bolig er omgjort i strid med planbestemmelse etter fgrste ledd, kan

kommunen paby at den settes i slik stand at den kan tjene sitt opprinnelige
formal.

As kommuneplan 2015-2027

Side 12 av 23



Vedtatt i k-styret 03.02.2016 og oppdatert 27.06.2017 etter k-styrets vedtak 21.06.2017

8§ 19. Bestemmelser for fritidsbebyggelse

19.1 For ubebygde tomter er det krav om reguleringsplan, jamfer § 2.1. For
bestaende fritidsbebyggelse tillates kun mindre utvidelser.

Bestaende fritidsbebyggelse tillates utvidet til et maksimalt bruksareal pa 75 mZ.
Det tillates terrasse pa maksimalt bebygd areal 30 m?, hvorav maksimalt 20 m?
tillates overbygd. Utvidelse av eksisterende carport/garasje/uthus eller anneks til
totalt 30 m? bruksareal tillates. Det tillates ikke innredet kjgkken eller vatrom i
carport/garasje/uthus eller anneks.

§ 20. Bestemmelser for naeringsbebyggelse

20.1 Neeringsvirksomhet skal lokaliseres i samsvar med malsetting om rett
virksomhet pa rett sted, ogsa kjent som ABC-prinsippet.

e Arealkrevende varehandel skal lokaliseres der hvor det er god
biltilgjengelighet, god trafikksikkerhet og tilstrekkelig kapasitet pa veinettet.

e | omrader for neeringsbebyggelse tillates ikke publikumsrettet virksomhet,
herunder detaljhandel eller tienesteytende kontorbedrifter.

e Arealintensiv virksomhet, herunder kontorbedrifter, skal lokaliseres i
neeringsomrader med god kollektivdekning.

§ 21. Bestemmelser for sentrumsformal
21.1 Nye kjgreveier skal som hovedregel planlegges som gater.
21.2 Ved regulering skal det tilrettelegges for forretningsformal i 1. etasje. |

forretningsformal inngar ogsa tjenesteyting rettet mot private sluttbrukere. Ved
seknad om bruksendring skal forretning opprettholdes som bruksformal pa gateplan.

§ 22. Bestemmelser for kombinert bebyggelse og anlegg
e | omradene BFK1 Grenseveien nord og BFK2 Grenseveien sgr tillates bolig,

forretning og kontor. Arealkrevende virksomheter tillates ikke.
e | omradene BK1 Sagaveien 3 og BK2 Asmaésan tillates bolig og kontor.

§ 23. Bestemmelser for landbruks-, natur- og friluftsomrader
23.1 Oppfaring av ny fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Se ellers § 19.1.

23.2 Underformal a og b
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Underformal a - areal for ngdvendige tiltak for landbruk og gardstilknyttet
neeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

For gardstilknyttet bebyggelse gjelder kommuneplanbestemmelsene i 8§ 18-1,
18-2 og 18-3, med unntak av driftsbygninger i landbruket.

Tiltak for landbruket skal plasseres slik at de passer best mulig inn i
kulturlandskapet, herunder innpassing til eksisterende bygningsmiljg, ikke
hindrer allmenn ferdsel og ikke skader viktig biologisk mangfold.

Oppfaring av karbolig tillates kun nar det dokumenteres at dette er ngdvendig
av hensyn til tradisjonell landbruksdrift pa eiendommen, og at det fra far ikke
er mer enn én boligenhet pa eiendommen. Nye karboliger skal plasseres i
tilknytning til eksisterende gardsbebyggelse. Dersom karboligen foreslas pa
dyrka mark skal plasseringen ogsa behandles som sgknad om omdisponering
etter jordlovens § 9.

Underformal b - areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse

| landbruks-, natur- og friluftsomrader med underformal b kan det for
eksisterende bebyggelse gis tillatelse til bygningsmessige tiltak som tilbygg,
fasadeendringer, garasje og uthus. | Brgnnerud skolekrets kan det tillates
fradeling av tomt tilstatende eksisterende bolighebyggelse for inntil 9 nye
boenheter, og for Kroer og Nordby skolekrets kan det tillates fradeling av tomt
tilstatende eksisterende boligbebyggelse for inntil 5 nye boenheter i
planperioden i hver krets, med forutsetning av at disse ligger langs veier med
holdningsklasse lite eller mindre streng. Kommuneplanbestemmelsene i 8§
18-1, 18-2 og 18-3 gjelder nar tillatelse til nevnte tiltak eller tomtefradeling er
gitt.

Tiltak skal plasseres og utformes slik at de passer best mulig inn i
kulturlandskapet, herunder innpassing til eksisterende bygningsmiljg, og ikke
hindrer allmenn ferdsel og ikke skader viktig biologisk mangfold.

Tillatelse til tiltak i medhold av fgrste kulepunkt kan ikke gis der det er konflikt
med hensynet til bevaring av dyrka mark og kulturlandskapet, herunder
eksisterende bygningsmiljg, hindrer allmenn ferdsel eller skader viktig
biologisk mangfold.

23.3 Ved sgknad om fradeling av eksisterende bolig som er en fglge av
bruksrasjonaliseringstiltak i landbruket, godkjent etter jordlov og konsesjonslov, kan
dispensasjon vurderes. Fradeling av boenheter som ligger pa tunet tillates ikke.

23.4 Strandsone langs sjg og vassdrag (underformal c)

Tiltak som nevnt i PBL. § 20-1, samt fradeling til slike formal, midlertidige og
flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt naermere enn 100
meter fra strandlinjen langs Bunnefjorden @stensjgvann, Pollevann,
Krékstadelva, Arungen og Gjersjgen, med mindre annet er spesifisert i
reguleringsplan.

Tiltak som nevnt i PBL. § 20-1, samt fradeling til slike formal, midlertidige og
flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt i en sone pa 20
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meter langs hver side av vassdragene i kommunen, med mindre annet er
spesifisert i reguleringsplan.
e Langs vassdrag skal en sone med kantvegetasjon opprettholdes.

§ 24. Bestemmelser for bruk og vern av sjg og vassdrag (Arungen)

24.1 Det tillates ikke aktivitet og tiltak som er til hinder for ro- og padleaktivitet.

8 25. Bestemmelser for drikkevannskilde

25.1 Aktiviteter, herunder tiltak etter pbl § 20-1, som kan ha negativ innvirkning pa
drikkevannskilden Gjersjgen skal forelegges rette myndighet for uttalelse. Det tillates
ikke aktivitet som forringer vannkvalitet, og som vil skape helse- og miljgproblemer.

§ 26. Bestemmelser for nettstasjoner

¢ Nettstasjoner tillates oppfert i forbindelse med fremfaring av strgm til
stedbunden nzering i LNF-omrade, samt i areal regulert til utbyggingsformal.
Nettstasjoner tillates oppfert ogsa utenfor regulerte byggegrenser.
Nettstasjoner kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad.

Nettstasjoner tillates oppfart inntil 1 meter fra eiendomsgrense.

Det er generelt 5 meter byggegrense rundt nettstasjoner.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL HENSYNSSONER

§ 27. Hensynssoner (PBL § 11-8)

Hensynssoner viser hensyn eller restriksjoner som har betydning for arealbruken.
Dette kan for eksempel vaere hensyn som skal sikre samfunnssikkerhet, natur og
kulturarv.

27.1 Sikringssone infrastruktur og transport

¢ Innenfor hensynssone H130_1 (eksisterende tunneltrasé for jernbane) er det
ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak, sprengningsarbeider, boring for energi-
og andre brgnner uten at det foreligger skriftlig samtykke fra bergrt
samferdselsmyndighet.

e Ved tunneldpninger for jernbane skal det innenfor hensynssone H130_1 ikke
settes i gang tiltak uten at det foreligger skriftlig aksept fra berart
samferdselsmyndighet.

¢ Innenfor hensynsone H130 2 E6 og H130 3 E18 kan det ikke settes i gang
tiltak uten at det foreligger skriftlig aksept fra bergrt samferdselsmyndighet.
Innenfor hensynssone H_130_4 Fv 152, H130_5 Segndre Tverrvei og H130_6
Fv156 er det ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak.
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27.2 Stgysone
e Hensynssone H290_1
Innenfor staysonen rundt Alerudmyra skytebane skal det ikke etableres ny
boligbebyggelse.

27.3 Ras- og skredfare
e H310_1-11 Sone for skred- og rasfare
Det stilles krav om utredning av risikoen for kvikkleireskred etter TEK10 § 7-3
med veiledning (NVE 7/2014). Utredningen skal foreligge far planforslag
fagrstegangsbehandles.

27.4 Hgyspenningsanlegg
H370_1 og _2 Sone for energianlegg etablert iht. anleggskonsesjon (normalt
regionalnett)

e Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfagres innenfor hensynssone for
hayspennings luftledninger. Hensynsonen gjelder til bebyggelsens naermeste
bygningsdel (terrasse, takutspring, vegg, salekant, m.m.). Jordkabler er ikke
omfattet av hensynsonen og ma hensyntas ved tiltak. Hgyspenningsanlegget
kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen.

e Dispensasjon fra byggegrense skal avklares med netteier for oppstart av
reguleringsplanarbeid eller far byggesgknad sendes inn. En skriftlig tillatelse
fra netteier ma foreligge.

e Ved endringer av terrenget i hgyspenningssonen skal det innhentes skriftlig
godkjenning av netteier.

o Netteier skal kontaktes ved tiltak neer hensynsonen for a fa opplysninger om
spenningsniva, byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske
installasjoner.

27.5 Soner for forurensningsfare
¢ Innenfor sonene H390_1, H390_2 og H390_3 er det ikke tillatt med nye tiltak
etter plan- og bygningsloven 8§ 20-1 fgr faren for forurenset grunn er utredet og
eventuelt avbgtende tiltak fastsatt. For sonene er det krav om reguleringsplan.
Utredning skal foreligge far reguleringsplanforslag farstegangsbehandles.

27.6 Sone for virksomhetsbasert fare
¢ Innenfor sonen H390_4 er det ikke tillatt med videre utvidelse av aktivitet
og/eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 og 8§ 20-4 uten at
forurensningsfare og annen fare er utredet og eventuelt avbgtende tiltak
fastsatt. Utredning skal foreligge far nye tiltak kan behandles. Dersom
tiltakene utlgser krav om reguleringsplan skal utredning foreligge far
planforslag kan fgrstegangsbehandles.

27.7 Sone for infrastruktur E18
e Innenfor sone H430_1 kreves det reguleringsplan for ny E18 og tilhgrende
anlegg. Innenfor bestemmelsesomradet er det ikke tillatt med tiltak som kan
hindre fremfaring av ny E18. Det vises til kommunedelplan for E18, vedtatt av
As kommunestyre 12.09.2012.
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27.8 Retningslinjer for sone med seerlige angitte hensyn
a. Bevaring av naturmiljg, herunder grgnnstruktur, friluftsliv, landskap og biologisk

mangfold

Hensynssone H560_1, H560_ 2, H560_3 og H560_4

Tiltak som bryter opp omradet, hindrer tilgang eller bruk til friluftsformal eller
pa annen mate medfgrer at naturverdier i omradet forringes, skal unngas.
For de statlig sikra friluftsomradene bgr forvaltningsplaner utarbeidet i regi av
Fylkesmannen i Oslo og Akershus falges. (Berg gard og Stranda, Arungen,
H560_3. Nordre Stuene, Ngstvedtmarka, H560_1. Tangen, Gjersjgen,
H560_1). Breivoll: For Breivoll er det utarbeidet reguleringsplan, vedtatt
03.02.2010. Hele planomradet ligger innenfor sonen for «Statlige
planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen»
(Fastsatt ved kgl.res. av 25. mars 2011m jfr. plan- og bygningsloven av 27.
juni 2008 § 6-2.) Forvaltningsplan for Breivoll er utfart av Oslofjordens
friluftsrad pa oppdrag fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus.

b. Bevaring av kulturmiljg

Hensynssone H570_1, H570_2, H570_3 og H570_4

Riving av bebyggelse eller stagrre bygge- og anleggstiltak som forringer
verdiene og hindrer bevaring av historiske trekk i landskap og bebyggelse,
skal unngas.

27.9 Sone for bandlegging etter Lov om forvaltning av naturens mangfold
(naturmangfoldloven)

Hensynssone H720_1

For Nordre Pollen naturreservat gjelder Forskrift om verneplan for barskog,
vedlegg 10, fredning av Nordre Pollen naturreservat, As kommune, Oslo og
Akershus (FOR 2005-06-10 nr 573).

Hensynssone H720_2

For Pollen naturreservat gjelder Forskrift om fredning for Pollen naturreservat i
As kommune, Akershus (FOR-1982-09-17-1417).

Hensynssone H720_3

For Pollevann naturreservat gjelder Forskrift om Forskrift om vern av
Pollevann naturreservat, As kommune, Akershus (FOR-1992-10-02-751).
Hensynssone H720_4

For Tuskjeer fuglefredningsomrade gjelder Forskrift om Verneplan for
Oslofjorden — delplan sjgfugl. Vedlegg 60. Fredning av Tuskjger
fuglefredningsomrade, As kommune, Akershus (FOR-2009-06-19-768).
Hensynssone H720_5

For Flatskjeer fuglefredningsomrade gjelder Forskrift om Verneplan for
Oslofjorden — delplan sjgfugl. Vedlegg 61. Fredning av Flatskjeer
fuglefredningsomrade, As kommune, Akershus (FOR 2009-06-19 nr 769).
Hensynssone H720_6

For @stensjgvann naturreservat gjelder Forskrift om vern av @stensjgvann
naturreservat, As kommune, Akershus (FOR-1992-10-02-752).
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27.10 Sone for bandlegging etter lov om kulturminner

Hensynssone H730_1

For kulturminneomradet pa Sjgskogen vises til kulturminnelovens
bestemmelser for automatisk fredete kulturminner (kap. 1) og
kulturminnelovens bestemmelser om fredning ved enkeltvedtak (kap. V).
Hensynsone H730_2

For Norges miljg- og biovitenskaplige universitet gjelder Forskrift om fredning
av Statens kulturhistoriske eiendommer (FOR-2015-08-14-962).

Hensynsone H730_3, H730_4, H730_5

De automatiske fredete middelalderkirkestedene As, Nordby og Kroer er
bandlagt etter kulturminneloven. Den middelalderske kirkegarden er et
automatisk fredet kulturminne. Innenfor middelalderkirkegarden er gravlegging
kun tillatt i gravfelt som har veert i kontinuerlig bruk etter 1945. Gravfelt som
ikke har veert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging.

Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pa det automatiske
fredete kulturminnet er ikke tillatt med mindre det foreligger dispensasjon fra
kulturminneloven.

27.11 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer og sone for
transformasjon og fornyelse

Hensynssone 810 1

Pa Solberg i omradet mellom Sgndre Tverrvei og fylkesvei 154 kreves
reguleringsplaner for eiendommene 102/1, 102/10 og 102/118. Far
utbyggingsomradet kan tas i bruk ma reguleringsplan(er) foreligge.
Hensynssone H810 2

P& Asméasan kreves reguleringsplan(er) for eiendommene 42/1 og 56/1.
Hensynssone H810_3

For Askehaugasen og Tamrernes feriehjem skal det foreligge en
reguleringsplan for hele omradet far omgjaring av fritidsbolig til helarsbolig.
Hensynsone H810_4 Grenseveien

Det skal foreligge en reguleringsplan for hele omradet.

Hensynsone H810_5 Grenseveien

Det skal foreligge en reguleringsplan for hele omradet.

Hensynsone H820 1 Sgrasteigen

Det kreves reguleringsplan ved fortetting i omradet med to eller flere
boenheter. Utbygging skal fare til flere boliger og en hgyere omradetetthet og
en mer effektiv arealutnytting i forhold til den eksisterende situasjonen.
Temautredninger utarbeidet i forbindelse med omradeplan for As
sentralomrade, herunder dimensjoneringsgrunnlag, vei og gateplan og
kulturminneanalyse, skal legges til grunn ved utarbeidelse av
reguleringsplanforslag. Reguleringsplaner i omradet kan ikke vedtas uten at
det er tatt stilling til funn beskrevet i utredningene.
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e Hensynsone H830 1 Sgrhellinga
| fornyelsesomradet pa Sgrhellinga skal utbygging fare til hayere
omradetetthet og starre grad av flerfunksjonalitet. Det ma tas seerlig hensyn til
historiske bygningsmiljg og siktlinjer.
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RETNINGSLINJER FOR SAKSBEHANDLING FOR OPPDELING AV BOENHETER
TIL HYBLER

1. Retningslinjer for vurdering av hvorvidt oppdeling av boenheter til hybler
utlgser krav om seerskilt tillatelse etter kommuneplanens arealdel jf. plan og
bygningsloven § 31-6

Retningslinjene er ment for tilfeller hvor man deler opp boenhet i enebolig,
tomannsbolig/flermannsbolig til flere hybler, og hvor huseier ikke skal bo i boenheten
selv. Krav om seerskilt tillatelse gjar seg gjeldende uavhengig av om oppdelingen
medfarer sgknadspliktige bygningsmessige endringer etter plan- og bygningsloven
kapittel 20.

Utleie av en mindre del av egen bolig (innenfor samme boenhet), der huseier selv
bor i boligen krever altsa ikke saerskilt tillatelse etter denne bestemmelsen.
Sekundeerleiligheter/ hybelleilighet som er egen boenhet, adskilt fra hovedboenhet
(egen branncelle) er regulert i kommuneplan/ reguleringsbestemmelser, og faller
ogsa utenfor denne bestemmelsen.

Bestemmelsens ordlyd:

Det ma foreligge saerskilt tillatelse fra kommunen for:

a) aomdanne eller ta i bruk bolig eller fritidsbolig til forretningslokale, herunder
hotell, motell, hospits/pensjonat, vandrer/feriehjem, appartement,
camping/utleiehytte eller annen bygning for overnatting

b) a sla sammen boenheter eller dele opp boenheter til hybler

c) annen ombygging av bolig enn den som omfattes av bokstav a eller b nar
ombyggingen farer til at boenheten opphgrer.

Sgknad om saerskilt tillatelse skal nabovarsles.

Ved avgjgrelsen av om tillatelse etter farste ledd bokstav a til ¢ skal gis, skal det tas
hensyn til om det etter kommunens skjgnn er en forsvarlig utnytting av boligmassen.
Vedlagte retningslinjer for saker etter bokstav c) skal benyttes ved
saksbehandlingen. Det kan stilles vilkar for tillatelsen i henhold til disse
retningslinjene.

Det kan ogsa stilles vilkar om at tiltakshaver skal skaffe bergrte beboere
erstatningsbolig dersom ombyggingen far uheldige konsekvenser for beboerne.

Dersom bolig er omgjort i strid med planbestemmelse etter fgrste ledd, kan
kommunen paby at den settes i slik stand at den kan tjene sitt opprinnelige formal.

Nar utlgses krav om seerskilt tillatelse:

Det er opp til kommunen selv & tolke hva slags type bebyggelse og hvilken bruk av
denne som er tillatt i omrader omfattet av reguleringsplaner der det i
reguleringsbestemmelsene f.eks. kun tillates enebolig, enebolig med hybelleilighet/
sekundeerleilighet, tomannsbolig e.l. Den samme problemstillingen vil gjelde for
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omrader omfattet av kommuneplanbestemmelsen for uregulerte omrader og enkelte
eldre reguleringsplaner.

Bestemmelsens bokstav b) henviser til oppdeling av boenheter som enebolig,
sekundeerleiligheter eller del av tomannsbolig/flermannsbolig. Oppdelingen gjgres i
den hensikt & etablere hybler innenfor boenheten som eksempelvis (men ikke
ngdvendigvis) kan leies ut. Huseier skal ikke bo i boenheten selv.

2. Retningslinjer for vurdering av hvorvidt sgknad om saerskilt tillatelse kan
godkjennes av kommunen etter kommuneplanens arealdel jf. plan og bygningsloven
§ 31-6:

Bestemmelsens ordlyd:

Det ma foreligge saerskilt tillatelse fra kommunen for:

a) a omdanne eller ta i bruk bolig eller fritidsbolig til forretningslokale, herunder
hotell, motell, hospits/pensjonat, vandrer/feriehjem, appartement, camping/utleiehytte
eller annen bygning for overnatting

b) a sla sammen boenheter eller dele opp boenheter til hybler

C) annen ombygging av bolig enn den som omfattes av bokstav a eller b nar
ombyggingen farer til at boenheten opphgrer.

Sgknad om saerskilt tillatelse skal nabovarsles.

Ved avgjgrelsen av om tillatelse etter farste ledd bokstav a til ¢ skal gis, skal det tas
hensyn til om det etter kommunens skjgnn er en forsvarlig utnytting av boligmassen.
Vedlagte retningslinjer for saker etter bokstav c) skal benyttes ved
saksbehandlingen. Det kan stilles vilkar for tillatelsen i henhold til disse
retningslinjene.

Det kan ogsa stilles vilkar om at tiltakshaver skal skaffe bergrte beboere
erstatningsbolig dersom ombyggingen far uheldige konsekvenser for beboerne.

Dersom bolig er omgjort i strid med planbestemmelse etter fgrste ledd, kan
kommunen paby at den settes i slik stand at den kan tjene sitt opprinnelige formal.

Vilkar for a innvilge saerskilt tillatelse til oppdeling:

Vilkéar for a fa godkjent seerskilt tillatelse til oppdeling av boenheter til hybler er at
oppdelingen genererer en forsvarlig utnyttelse av boligmassen.

For at oppdelingen skal generere en «forsvarlig utnyttelse av boligmassen» ma
falgende krav veere oppfylt:

1. Oppdelingen skal ikke medfare at boligen endrer risiko- og brannklasse etter
byggteknisk forskrift (TEK10) eller utlgser andre krav etter byggteknisk forskrift.
Dersom dette er tilfellet ma bygget prosjekteres i henhold til dette. Det skal i alle
saker sendes inn rgmningsplan og detaljert redegjarelse for brannsikkerhet.

2. Oppdelingen skal ikke medfare at bokvalitet og bomiljg for beboerne svekkes.
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3. Oppdelingen skal ikke medfare en bruk som skaper uforholdsmessige
ulemper for naboer, herunder f. eks. gkt stay, gkt parkerings- og trafikkbelastning.

4. Oppdelingen skal ikke medfgre at strgkets karakter endres pa en ugnsket
mate etter kommunens skjgnn.

5. Oppdelingen skal ikke medfgre en bruk som skaper uforholdsmessig press pa
teknisk infrastruktur, herunder vei/atkomst, vann og avigp.

6. Oppdelingen skal ikke medfare en bruk som skaper uforholdsmessig hayt
behov for utomhus- og rekreasjonsarealer pa eiendommen.

7. Oppdelingen skal ikke medfgre en bruk som vil vesentlig tilsidesette

hensynene i lovens formalsbestemmelse eller hensynene bak gjeldene
reguleringsplan for omradet.

Denne listen av momenter er ment som et saksbehandlingsverktay for & sikre at alle
saker behandles likt. Vurdering er underlagt kommunalt skjgnn etter hva den til alle
tider finner for forsvarlig utnyttelse av boligmassen.

3. Nar utlgses krav om formell bruksendring til «bygning for bofellesskap»?

For uregulerte omrader som i kommuneplanen er avsatt til boligformal skal
bestemmelser i kommuneplanens arealdel om tillatt boligtype falges.

De fleste reguleringsplaner i As kommune beskriver ogs& nesermere hvilke typer
boliger som er tillatt innenfor omrader i planen avsatt til boligformal. Vanlige
betegnelser er enebolig eller enebolig med sekundaerleilighet/hybelleilighet, men
definisjonene varierer ut fra hvor gamle reguleringsplanene er. «Hybelleilighet» i
eldre reguleringsplaner forstds som sekundaerleilighet.

I noen tilfeller medfarer oppdelingen til hybler innenfor en boenhet at bygget etter
kommunens vurdering ikke lenger vil bli brukt i trdd med sin opprinnelige funksjon
som «enebolig», «enebolig med sekundaerleilighet» eller «tomannsbolig», da bruken
eksempelvis endres til hybelhus, eller, korrekt etter faringsinstruks for matrikkelen;
«bygning for bofellesskap».

| disse sakene bgr kommunen ogsa kreve sgknad om bruksendring til «bygning for
bofellesskap» slik at endringen ogsa tydeliggjares i grunnboka. KMD uttaler i sin
tolkningsuttalelse fra 2015 at «terskelen for & kunne kreve sgknad om bruksendring
er lav dersom det skjer en endring i forhold til reguleringsformalet eller tidligere bruk
som er av betydning for de hensyn plan- og bygningslovgivningen skal ivareta, jf.
byggesaksforskriften § 2-1».

Vurderingen av hvorvidt oppdelingen medfgrer at bygget mister sin opprinnelige
funksjon, beror pa en tolkning av planen. Det er opp til kommunen & avgjare hvilket
innhold de ulike boligbetegnelsene skal ha. Hva slags bebyggelse og hvilken bruk
som kan aksepteres i de ulike omradene ma altsa fastsettes etter en tolkning av
planen og veiledende definisjoner av de ulike boligtypene (se vedlegg 1 og 2 med
definisjoner og tabelloversikt).

As kommuneplan 2015-2027

Side 22 av 23



Vedtatt i k-styret 03.02.2016 og oppdatert 27.06.2017 etter k-styrets vedtak 21.06.2017

Der oppdelingen medfarer at bygget bar bruksendres til «bygning for bofellesskap»
ma det som regel ogsa sgkes om dispensasjon fra tillatt boligtype i gjeldende
reguleringsplan. | de fleste tilfeller vil det altsa veere ngdvendig & sgke om seerskilt
tillatelse til oppdeling, og bruksendring, samt dispensasjon fra tillatt boligtype.
Oppdeling og bruksendring kan behandles samlet, da vurderingen beror pa de
samme momentene.

Dersom det imidlertid kun er sgkt om saerskilt tillatelse til oppdeling, og kommunen
ser at dette ikke kan godkjennes, vil det heller ikke veere ngdvendig for kommunen &
kreve bruksendrings- og dispensasjonssgknad. Det samme vil gjelde motsatt vei.
Dersom det kun sgkes om bruksendring til «bygning for bofelleskap», er man likevel i
de fleste tilfeller ogsa avhengig av en saerskilt tillatelse til oppdeling etter
kommuneplanens bestemmelse, samt dispensasjon fra regulert tillatt boligtype.

Som nevnt over beror vurderingen av oppdeling og bruksendring pa de samme
momenter (jf. kapittel 2 ovenfor) og behandles derfor samlet. Det fattes likevel to
separate vedtak, ett om oppdeling etter kommuneplanbestemmelsen, og ett om
bruksendring etter pbl. § 20-1.

4. Nar sgknad om seerskilt tillatelse og/eller bruksendring er i strid med regulert
tillatt boligtype, ma det sgkes om dispensasjon fra planen

| tilfeller hvor kommunen krever sgknad om bruksendring ma det ogsa som regel
kreves sgknad om dispensasjon fra regulert tillatt boligtype. Slik sgknad behandles
pa normalt vis iht. pbl. § 19-2.

Formal og hensyn som vurderes i dispensasjonssaken:

Formalet med reguleringsplaner er a skape langsiktighet, stabilitet og forutsigbar
saksbehandling i kommunen. Reguleringsplaner er juridisk bindende dokumenter, og
dispensasjon fra disse vil kunne bidra til & undergrave planenes styringsverdi.

Bestemmelser om tillatt boligtype i reguleringsplanene skal blant annet sikre en
konkret bruk av arealene og bygningene i omradet. Intensjonen er a sikre at
bebyggelsen far en enhetlig utforming med tilfredsstillende adkomst- og
parkeringsforhold, gode utearealer, samt tilstrekkelig tilgang pa lys og luft mellom
bygningene. En annen intensjon bak bestemmelser om boligtyper er a regulere
utnyttelsen av arealene. Omrader som er regulert til rekkehus, blokkbebyggelse eller
studenthybler vil eksempelvis ha hgyere utnyttelse enn eneboligtomter.

Tidsfrister for kommunens saksbehandling:
Saksbehandlingsfristen for disse sakene er de samme som for andre byggesaker, |f.
pbl. § 21-7 og SAK10 kapittel 7.
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