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Vedtatt av Asker kommunestyre i mgte 7. april 2020 i medhold av
plan- og bygningslovens §§ 12-12.
Asker kommune,
For kommunedirektaren

Marte H. Lie

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR VOLLEN SENTRUM - NORDRE DEL
SLEMMESTADVEIEN 416, GNR. 75, BNR. 5, 22 OG 25 OG

DELER AV GNR. 73 BNR. 9

Datert 05.02.2020- revidert iht. kommunestyrevedtak 7.4.2020.
Tilhgrende plankart datert 14.10.2019

1. Planens hensikt
Er a videreutvikle Vollen sentrum ved a knytte planomradet til eksisterende
sentrumsomrade pa en helhetlig mate. Videre er hensikten a legge rammer for
fremtidig naerings- og boligutbygging med tilhgrende infrastruktur og nye
uteoppholdsarealer for beboere og allmenheten. Det legges opp til oppfaring
av neeringsbebyggelse pa bakkeplan mot sjgen. Over naeringen etableres det
sammensatte boligvolumer som omkranser et felles uteoppholdsareal. Videre
er hensikten med reguleringen a legge til rette for allmenn ferdsel ut pa en
universelt tilgjengelig bryggepromenade, samt tilrettelegge for gjestehavn og
dypvannskai.

2. Reguleringsformal
Bestemmelsene gjelder for det omradet som er vist med plangrense pa
reguleringskartet. Omradet reguleres til:

1. Bebyggelse og anlegg:

BS — Sentrumsformal
(Bolighebyggelse i lavblokk, forretning, verksted, bevertning,
uteservering.)

BKB - Forretning/kontor/tjenesteyting
(Forretning, kontor, verksted, lager, bensinstasjon for bater,
bevertning, uteservering.)

BE — Energianlegg

I12b — Neering — Maritim industri

BFS — Bolig — Frittliggende smahusbebyggelse

2. Samferdsel og teknisk infrastruktur: SKV — Kjgrevei
SGT — Gatetun
SGG - Gangvei/gangareal/gagate Annen veigrunn - grgntareal

3. Bruk og vern av sjg og vassdrag VHS — Havneomrade i sjg VS 1, 2, 3 —
Smabathavn
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4. Hensynssoner
Sikringssoner
H140 — Frisikt
Sone med angitte seerlige hensyn H570_1 — Bevaring kulturmiljg

3. Vilkar for gjennomfering

3.1.
3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

3.15

3.1.6

3.1.7

Rekkefglgekrav

Ved rammesgknad skal det foreligge detaljert utomhusplan og redegjgrelse for
handtering av overvann som ma godkjennes av kommunen.

Far rammetillatelse kan gis for tiltak med boligformal skal det dokumenteres
tilstrekkelig skolekapasitet.

Ved sgknad om tiltak med stayfalsomt formal innenfor gul eller rgd stgysone,
skal det foreligge stayprosjektering for utendars stgy fra vegtrafikk, som
anvisti stgyutredning medfglgende planforslaget.

Ogsa stgy fra maritim industri skal vaere vurdert. Se pkt. 4.3.1 annet ledd.

| forbindelse med sgknad om tiltak for bglgebryter / havnepromenade skal det
dokumenteres at tiltaket ikke far uheldige konsekvenser i bukta for gvrig
forarsaket av endrete strgmforhold (erosjon etc.).

Far igangsettingstillatelse gis skal tekniske planer for vann og avigp,
renovasjon og annen teknisk infrastruktur veere godkjent av kommunen.

For igangsettingstillatelse (IG) kan gis, skal det dokumenteres at plan for a
sikre trygg allmenn ferdsel til og pa omradene som grenser til
anleggsomradet i byggeperioden er utarbeidet.

Far brukstillatelse/ferdigattest kan gis for ny boligbebyggelse i felt BS skal
felles uteoppholdsareal, lekeplasser, gatetun (allmenning/marinaplass),
gangvei/gangareal/gagate inklusiv havnepromenade med adkomstplass til
denne, parkering og renovasjonsordning innenfor omradene regulert til
Sentrumsformal (BS), Gatetun (O_SGT), Kombinert formal
forretning/kontor/tjenesteyting (BKB), gangvei/gangareal/gagate (O_SGG),
veere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

4. Fellesbestemmelser

4.1.
4.1.1

4.1.2

Estetiske krav

Ny bebyggelse skal tilpasses Vollenbebyggelsen i form og skala.
Retningslinjer i utformingsmal, datert 16.5.2019, skal fglges i byggesaker for
nybygg innenfor planomradet.

Skilting og profilering skal fglge gjeldende bestemmelser for skilt- og
reklameinnretninger i Asker kommune.
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4.13

4.2.
4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.3.
43.1

4.4.

Evt. belysning pa bryggene skal omsgkes og godkjennes av kommunen.
Belysningen skal begrenses til et minimum og det skal sikres at den ikke blir til
sjenanse for nabolag, eller forstyrrer livet i sjgen.

Miljgoppfelging

Under anleggsarbeid eller annen virksomhet i planomradet skal det vises
aktsomhet for & unnga mulig skade pa arter, naturtyper og gkosystemer, jf.
lov om forvaltning av naturmangfold.

Eventuelle svartelistede arter skal sorteres ut og leveres til godkjent mottak.
Ved nyplanting skal det ikke benyttes fremmede arter eller planter som kan bli
invaderende. (Ref. klasse Sveert hgy risiko eller Hay risiko i Norsk svarteliste).

Ved tiltak som kan pavirke forekomst av dlegraseng, ma det gjgres tiltak for a
hindre negative konsekvenser for dlegrasenga.

Evt. tiltak bgr primaert giennomfgres hgst- og vinterstid av hensyn til den
sarbare naturforekomsten.

Det er totalforbud mot & tamme septik i havnebassenget. Det tillates ikke
beboelse i batene mens de ligger i havnen med mindre det fra marinaens side
sikres at septiktanker kan tammes pa en brukervennlig mate (se pkt. 5.8.2).
Ved beboelse i bater i vintersesongen, skal det vaere tegnet abonnement om
slik tjeneste.

Tiltak for & unnga forurensning og avrenning til sjgen skal ivaretas i alle faser
av utbyggingen.

Tiltaksplan for opprydding av forurenset grunn ved bygge- og gravearbeid
skal godkjennes av Asker kommune far igangsettingstillatelse kan gis.

Stay

Det tillates boliger innenfor rad og gul stgysone pa vilkar av at stay pa felles
uteoppholdsareal ikke skal overstige 55 dB, at alle boliger har balansert
ventilasjon og at minimum halvparten av alle rom for varig opphold, hvorav
minimum ett soverom, vender mot stille side.

Ogsa tidvis stay fra maritim neering i, og syd for planomradet skal medtas i
utredningen av stayforhold i henhold til gjeldende regelverk, nar det skal
sikres at stille side kan fungerer som forutsatt over.

Sikre verneverdier/Hensynssone

De verneverdige bygninger og anlegg (brygger etc.) deles inn i to kategorier,
jfr. plankartet:

Kategori 1: Bygninger og anlegg som ikke tillates ombygd eller pabygd, ei
heller eksterigrmessige forandringer utover tilbakefgring av bygning/anlegag til
opprinnelig utseende (dvs. slik bygning/anlegg sa ut far ar 1930).

Kategori 2: Bygninger og anlegg som kan tillates ombygd under forutsetning
av at eksterigret holdes mest mulig uendret eller i forhold til opprinnelig
utseende.

Eventuelle forandringer skal underordne seg bygningens/anleggets
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44.1

4.4.2

44.3

4.5.
45.1

4.6.
4.6.1.

4.6.2.

4.6.3.

4.6.4.

hovedform, dimensjoner, materialbruk og farge og tilpasses detaljene (vindu-
/dgrutforming, takutstikk, panelprofiler, belistning, malingstype etc.)

Dersom deler av bebyggelsen blir gdelagt ved brann eller av andre arsaker,
skal ny bebyggelse utformes i ngye harmoni med eksisterende miljg, basert
pa betingelsene i ovenfor beskrevne kategori 2.

Regional kulturmyndighet skal medvirke og godkjenne tiltaket i forbindelse
med byggesaken.

Bygning 1 og 2 innenfor hensynssone H570_1.
Begge bygningene tilhgrer kategori 2.

Bygning 3 (Slemmestadveien 420) og 4 (Gudmundsenbua med eksisterende
anlegg) ligger innenfor hensynssone H570 1.

Bygning 3 tilhgrer kategori 2, mens bygning 4 (Gudmundsenbua) tilharer
kategori 1.

Terreng og eventuell eldre vegetasjon av betydning for kulturmiljget rundt
bygg 3 og 4 bgr sgkes bevart.

Planlagt ny bebyggelse skal tilpasses verneverdig kulturmiljg i Vollen i
starrelse, form og materialbruk, fargebruk og detaljering. Se utformingsmal.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

Bestemmelsesomrade #1.
Innenfor omradet skal terreng og vegetasjon viderefgres pga. bekk lagt i rar
under.

Parkeringsbestemmelser og trafikkregulerende tiltak
Innenfor omrade BS skal det etableres felles garasjeanlegg for boligene og
naeringslokalene i 1. etasje. Det skal avsettes en biloppstillingsplass per

boenhet. Det skal avsettes en biloppstillingsplass per 120 m2 BRA naering.
Utenfor bedriftenes normale apningstid skal halvparten av
biloppstillingsplassene avsatt til naering kunne benyttes som gjesteparkering
for boligbebyggelsen. Minst to av biloppstillingsplassene i garasjeanlegget
skal veere tilpasset HC-parkering.

For boligene skal det ogsa settes av minimum to sykkelparkeringsplasser per
enhet i tilknytning til garasjeanlegget. For naeringslokalene skal det etableres
to sykkelparkeringsplasser under tak per enhet. Disse tillates oppfert pa areal
avsatt til BKB og SGT i plankartet. Overdekkede sykkelparkeringsplasser
regnes ikke med i tomteutnyttelsen

Innenfor omrade BKB skal det etableres maksimum 41 biloppstillingsplasser
pa terreng hvorav minst to biloppstillingsplasser skal veere HC-plasser.
Biloppstillingsplasser skal ha stgrrelse minimum12,5 m2 og medregnes ikke i
tomteutnyttelsen.

Det skal etableres minimum 68 sykkelparkeringsplasser pa omrade BKB.
Minimum 36 av disse skal veere under tak. Disse plassene er for funksjonene
tilknyttet felt BKB og Smabathavn. Dersom det etableres overdekkede
sykkelparkeringsplasser for neeringsarealer i BS pa felt BKB kommer disse i
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tillegg til det ovennevnte 68 plassene. Overdekkede sykkelparkeringsplasser
medregnes ikke i tomteutnyttelsen.

4.6.5. Renovasjon, post og varemottak for BS skal plasseres i tilknytning til
parkeringskijeller.

4.6.6. Renovasjon for BKB og Smabathavn skal etableres felles i tilknytning til
parkeringsarealet innenfor BKB.

4.7. Energilgsning

4.7.1 Det skal i forbindelse med byggesgknad utarbeides en energiutredning.
Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av eneraqi til
stasjonaer bruk. Den skal spesielt fokusere pa:

- A redusere behovet for «tilfgrt energi» ved & utnytte lokal fornybar energi.
- Utveksling/sambruk av energi i omradet.

4.8. Niva ferdig gulv
4.8.1. Ny bebyggelse skal plasseres pa minimum 2,32 moh. for sikring mot stormflo.
Bygningsdeler for tekniske installasjoner, som for eksempel grube for
heissjakt, tillates etablert under denne kotehgyden.

4.9. Overvann
4.9.1. Overvann skal handteres lokalt.

4.10. Drift og vedlikehold

4.10.1. Utearealer tilgjengelige for allmennheten i planomradet skal driftes og
vedlikeholdes av aktgrene i planomradet.

5. Bestemmelser til arealformal

Bebyggelse og anlegg

5.1. BS-Sentrumsformal (bolig, forretning, sma verksteder, bevertning)

5.1.1 | 1. etasje skal det etableres forretning, verksted og/eller bevertning langs

fasade mot gst og sgr mot gatetunet. Disse lokalene skal ha adkomst for
kunder fra gatetunet. | 1. etasje skal fasadene mot gst og s@r veere sa apne

som mulig mot gatetunet. Det tillates etablert felles adkomst for boligene fra
gatetunet.

5.1.2 | 1. etasje tillates det bygget maksimalt 930 m2 BRA med forretnings-,
verksteds- og bevertningsareal. Hvert lokale kan maksimalt ha stgrrelse 400

m2 BRA.

5.1.3 Det tillates uteservering tilknyttet bevertningslokaler pa areal med formal

gatetun. Uteserveringen p& omradet kan totalt veere p& 100 m2 og skal ligge
innenfor omradene markert pa illustrasjonsplanen. Etablering av uteservering

er sgknadspliktig og utformingen skal utgjare en del av omradets samlede
arkitektoniske uttrykk.
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514

5.15

5.1.6

5.1.7

5.1.8

5.1.9

5.1.10

5.2.

521

5.2.2

5.2.3

524

| 1. etasje tillates det ikke offentlig tjenesteyting, kontor, hotell/overnatting eller
dagligvareforretning. Det tillates imidlertid & etablere kontorer knyttet til drift av
forretninger, verksted og bevertningslokaler i 1. etasje.

| 2. til 4. etasje skal det etableres bolig. Boligbebyggelsen skal organiseres i to
rekker som vist pa illustrasjonsplan. Boligbebyggelsen skal ha gavifasader
vendt mot gst og vest.

| 2. til 4. etasje tillates det bygget maksimalt 2300 m2 BRA.

Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkler mellom 30 og 45 graders helning.
Dette gjelder ikke for tak/dekke over 1. etasje hvor det skal etableres
utearealer for bolig. Tillatte gesims- og mgnehgyder er angitt pa tilhgrende
plankart.

Det skal etableres siktlinje gjennom boligbebyggelsen fra gang-/ sykkelveien
langs Slemmestadveien til sjgen. | bygningsrekken mot vest kan siktlinjen ga
giennom et glassbygg som ivaretar stgyforhold pa utearealene, jfr. pkt. 4.3.1.

Det skal minimum etableres 45 m?2 felles uteoppholdsareal per boenhet.
Felles uteoppholdsareal tillates etablert pa tak over 1. etasje. Alle boenheter

skal i tillegg ha privat uteareal pa minimum 8 m?2 i form av private terrasser,
balkonger osv. Dette arealet tillates at er overdekket. Det skal etableres

minimum 275 m2 lekeplass innenfor uteoppholdsarealet. Lekeplassen skal
veere opparbeidet med universell utforming og veere i henhold til godkjent
utomhusplan fgr midlertidig brukstillatelse gis. Utarbeidet utformingsmal skal
veere retningsgivende.

Niva ferdig dekke pa uteoppholdsareal over 1. etasje skal ikke ligge over kote
6,35. Det tillates rekkverk og stgyskjermer i ngdvendig hgyde, mgblering,
kasser for beplantning og utrustning for lekeplassen over denne hgyden.
Planforslagets utformingsmal skal vaere retningsgivende for kvalitetsnivaet
nar uteoppholdsarealet skal prosjekteres og etableres. Mulighetene for
giennomfaring ma sikres konstruktivt i byggeprosjektet.

BKB - Kombinert formal forretning/kontor/tjenesteyting

For omrade avsatt til forretning/kontor/tienesteyting tillates maksimalt 1285 m?2
BYA innenfor byggegrense avsatt pa plankartet.

Overdekkede sykkelparkeringsplasser og parkeringsplasser pa terreng tillates
i tillegg til regulert BYA.

Gesims- eller mgnehgayde pa eksisterende bebyggelse tillates ikke endret.

Tillatt bruk innenfor formalet er forretning, kontor, bevertning, maritim
verkstedsdrift, lager og bensinstasjon for bater. Hvert lokale kan maksimalt ha

starrelse 400 m2 BRA. Det tillates ikke etablert dagligvarehandel,
hotell/overnatting eller industri som medfgrer stay eller forurensing.
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5.2.5

5.2.6

5.3.

5.3.1.

5.4.

5.4.1.

5.4.2.

5.5.
55.1

5.5.2

Det tillates etablert totalt 530 m2 BRA uteservering innenfor omradet.
Uteservering tillates etablert utenfor byggegrenser. Uteserveringen skal ligge
innenfor omrade markert pa illustrasjonsplanen. Etablering av uteservering er
sgknadspliktig og utformingen skal utgjgre en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk.

Det tillates oppfart sykkelparkering for naeringslokalene beliggende i BS
Sentrumsformal innenfor areal avsatt til BKB. Disse plassene kommer i tillegg
til regulert antall sykkelparkeringsplasser pa omrade BKB.

BFS — Bolig - frittiggende smahusbebyggelse

Eksisterende vernete boligbygg tillates pabygget innenfor byggegrense avsatt
pa plankart.

Felt N1

Arealet tillates benyttet til neering / maritim industri p& en mate som tar hensyn
til den vernete bygningen.

Det tillates ikke oppfart ytterligere bebyggelse i felt N1.

BE - Energianlegg

Nettstasjon tillates oppfert innenfor felt BE pa plankartet. Den kan plasseres 1
m fra eiendomsgrense sa fremt avstandskrav i forhold til sikringssoner rundt
nettstasjonen er ivaretatt.

Nettstasjon tillates i tillegg til regulert utnyttelse

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

5.6.

5.6.1.

5.6.2.

5.6.3.

0_SGT - Gatetun

Gatetunarealet (Almenning, kaifront og marinaplassen) skal sikres tilgang for
allmennheten og skal ikke sperres av. Omradet skal veere universelt utformet
og ha hgy kvalitet i utforming og materialbruk (hvor bruk av trematerialer
inngar). Utarbeidet utformingsmal skal veere retningsgivende. Det skal
etableres sitteplasser pa solrike og lune steder og beplantningslgsning skal
ta i bruk stedegen vegetasjon / kystflora.

Det skal etableres lekeplass pa gatetunet (marinaplassen) med minimum
starrelse150 m2. Lekeplassen skal gis et maritimt uttrykk gjennom
materialbruk og utforming med klatrestativ, sittebenker, bord og beplantning.
Arealet skal sikres ved at omradet adskilles fra tilstatende trafikkareal ved
hjelp av vegetasjon, sitte- og beplantningsmgbler. Utarbeidet utformingsmal
skal veere retningsgivende.

Eksisterende bu sgrgst i gatetunet medregnes ikke i tomtens utnyttelse.
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5.6.4.

5.7.

5.7.1.

5.7.2.

5.7.3.

5.7.4.

5.7.5.

5.7.6.

5.7.7.

5.8.

5.8.1.

Denne tillates flyttet innenfor planomradet uavhengig av reguleringsformal og
byggegrenser.

Det tillates oppfart sykkelparkering for neaeringslokalene beliggende i BS
Sentrumsformal innenfor areal avsatt til gatetun.

0_SGG - Gangvei

Gangvei (brygge-/havnepromenade) skal sikres tilgang for allmennheten og
kan ikke sperres av. Gangvei (bryggepromenade) skal veere universelt
utformet.

Det bgr tilrettelegges for at kajakkpadlere skal kunne sette ut bater og komme
seg i land pa egnet sted i planomradet.

Gangveien (brygge-/havnepromenaden) skal der denne ligger i sjgen ogsa
fungere som bglgebryter. | kobling mot land skal det etableres en plass med
ramper, trapper, sittemuligheter og beplantning i hgy kvalitet i trad med
godkjent utomhusplan.

Ytterst pa havne-/ bryggepromenaden (ved gjestehavnen) skal det legges til
rette for pafyll av vann, strgm og levering av sgppel.

Det skal i tillegg etableres anlegg for tamming av septiktanker her, eller pa
annet egnet sted i havnen med gode anlgps- og tilleggingsforhold, reservert
for formalet.

Valg av plassering av anlegg for septiktemming, skal gjgres basert pa
fagkyndig prosjektering, og redegjgres for / dokumenteres ved sgknad om
tiltak. Lasningen skal godkjennes av kommunen.

Ytterst pa havnepromenaden tillates oppsatt fartsregulerende skilt, for & sikre
at det kjgres varsomt i Vollenbukta.

Ved etablering av havnepromenade/bglgebryter skal denne ytterst
dimensjoneres for & tale tillegging og fortayning av fartay pa inntil 65 meters
lengde. Slike fartgy kan fortayes pa bglgebryterens gstside og kommer i
tillegg til de 30 plassene i felt VS2 (se punkt 5.11.1).

Det skal tilrettelegges for bademuligheter ytterst langs deler av bglgebryteren.

SKV - Kjgrevei
Felles adkomst skal betjene alle funksjonene innenfor planomradet.

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

5.9.

5.9.1.

0_VS 1 - Smabathavn
Det tillates etablert inntil 220 batplasser.
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5.10. o_VS 2 -Smabathavn (gjestehavn)
5.10.1. Det tillates etablert 30 batplasser innenfor formalet.

5.10.2. Smabathavnens anlegg i felt VS2 pa plankartet skal veere apent for
allmennheten.

5.11. 0_VS 3 -Smabathavn

5.11.1. Det tillates etablert inntil 16 batplasser til service og utleie ved
servicebygget.
5.11.2. Det tillates etablert 8 batplasser med longsidetillegging av bater pa

havnepromenadens nordside.

5.12. VHS —Havneomradei sjg
5.12.1. Bryggeanlegget i feltet skal veere allment tilgjengelig for midlertidig
korttids fortgyning i forbindelse med bunkring og lignende i marinaen samt
gjester til bedrifter i marinaen.

5.12.2. Innenfor formalet skal det ikke anlegges kaier/brygger eller tiltak som
farer til trafikkforhold som forhindrer den marine industrien pa tilstatende
eiendom i syd & opprettholde sin virksomhet.

5.13. Sgknad iht. havne- og farvannsloven
5.13.1. Tiltak som kan pavirke sikkerheten eller fremkommeligheten i
kommunens sjgomrade krever tillatelse etter egen sgknad til kommunal
havnemyndighet, jf. havne- og farvannsloven § 27 fgrste ledd.
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