DATO | 26.06.2026

egoOastrek AR |01/3587

Arkitektur — Plan - Landskap

SOKNAD OM REGULERINGSENDRING

Reguleringsendring boligbebyggelse

FiarrE Torvhusveien gnr. 8 bnr. 843
Arkivsak ID 25/34567

PlanID 19820005-17

Oppdragsgiver Mester Bolig AS
Oppdragsgivers kontaktperson Ole Jakob Nodland
Plankonsulent egOastrek AS

Plankonsulents kontaktperson Maria Asheim Klokkhammer

Dokumentene tilharende Reguleringsendring boligbebyggelse Torvhusveien gnr. 8 bnr. 843 er
utarbeidet av egdastrek AS. Opphavsretten tilhorer egdastrek AS. Dokumentet skal kun benyttes til det
formal som oppdragsavtalen beskriver.

Arkitektkontoret egdastrek AS sgker pa vegne av Mester Bolig AS om

reguleringsendring etter forenklet prosess i henhold til plan- og bygningsloven § 12-
14.

1 Innledning og bakgrunn for endring

Hensikten med planendringen er & legge til rette for en bolig med saltak innenfor
omrade Bb i gjeldende reguleringsplan. Endringen gjelder kun takform og heyder og
innebeerer ikke endring av arealformal, utnyttelse eller hovedgrep i planen.

Bakgrunnen for endringen er at det ved utvikling av tomten gnskes en boligform
med saltak. Saltak er regulert pa neerliggende boligtomter B4 i nord og B6 i ost, og
losningen vurderes & kunne tilpasses omradets eksisterende bebyggelsesstruktur.
Ettersom gjeldende reguleringsplan er relativt ny, vurderes forholdet som bedre
egnet for reguleringsendring enn dispensasjon. Det er tidligere vurdert dispensasjon
av Mester Bolig AS, men kommunen har avvist denne og anbefalt at forholdet
avklares gjennom reguleringsendring etter forenklet prosess.

2 Tidligere vedtak

Det er tidligere vedtatt planendring den 16.12.2025. Endringen gjaldt hele feltet og
omfattet fordeling av tomter, ny avkjersel, nytt oppsett av planbestemmelser,
opparbeidelse av murer og plassering av trafo. Det er deretter gjort en endring av
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plassering av trafo den 12.03.2026 etter uttalelse fra netteier og faglig vurdering av
en mer hensiktsmessig plassering i begynnelsen av feltet.

3 Gjeldende planer

Omsgkt endring bergrer felgende plan:
¢ Reguleringsendring boligbebyggelse Torvhusveien gnr. 8 bnr. 843. PlanID:
19820005-17

2%

N6482L00

Figur 1: Gjeldende plan

4 Planforslaget

4.1 Beskrivelse av endringeni planen

Reguleringsendringen gjelder felt Bb - frittliggende smahusbebyggelse og omfatter
kun justering av bestemmelser. Endringen er avgrenset slik for & sikre at gvrige deler
av gjeldende plan videreferes uendret. Endringen innebzerer at bestemmelsen om
tillatt takform endres fra flatt tak eller pulttak til kun & gjelde saltak, og at maksimal
menehgyde og gesimshgyde reduseres. Gesimshayden reduseres fra 7,5 meter til
6,5 meter og menehoyde reduseres fra 9 meter til 8 meter. Endringen sgkes for &
tilpasse gnsket utforming av boligen, og for & harmonisere bestemmelsen med det
som er tillatt for B4 og B6. Takvinkelen endres ogsa som folge av ny takform.
Tabellen under viser oversikt over endringene.

Tabell 1: Oversikt over endringer
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Takform Flatt eller pulttak ~ Saltak

Takvinkel 0-15 grader 256-45 grader
Maks tillatt

9 meter 8 meter
menehgyde
Maks tillatt

. 7,5 meter 6,5 meter
gesimshgyde

4.2 Endringeriplankart
Det skal ikke gjeres endringer i plankartet.

4.3 Endringeribestemmelser

Det er behov for endring av planbestemmelser for Bb.

Endringsforslaget til bestemmelsene er gjengitt nedenfor, med gjeldende :
| bestemmelse til venstre og ny bestemmelse til hayre. Forslag til endringer
eller tilfeyelser er markert med fet skrift, mens tekst som videreferes fra
gjeldende bestemmelse er markert med kursiv. Bestemmelser som ikke er |
. nevnt nedenfor, opprettholdes i henhold til gjeldende reguleringsplan. |

e 8§12 - Boligomrade B1-B6
Endringen gjelder bestemmelse knyttet til tabellen i eksisterende planbestemmelse
8 12 som viser bestemmelser knyttet til den enkelte tomt. Endringen gjelder kun for
Bb. Endringen innebeerer at saltak tillates i stedet for flatt tak eller pulttak. Dette
innebeerer ogsa endring i takvinkel. | tillegg gjelder endringen maksimal tillatt
menehgyde og gesimshgyde, som begge reduseres med 1 meter.

Gjeldende bestemmelse

Omréade | Maks tillatt Maks tillatt Maks tillatt Tillatt Tillatt Tillatt
utnyttelses- menehoyde | gesimshoyde | takform | takvinkel | fritt-
grad pr. tomt (m) (m) liggende

garasje

B5 30% BYA 9 75 Flatt 0-15 35m?

eller grader
pulttak

Ny bestemmelse

Omréade | Maks tillatt Maks tillatt | Maks tillatt Tillatt Tillatt Tillatt
utnyttelses- menehoyde | gesimshoyde | takform | takvinkel | fritt-
grad pr. tomt (m) (m) liggende

garasje

B5 30% BYA 8 6,6 Saltak 25-45 367

grader
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5 Konsekvenser og virkninger av planendringen

Planendringen vurderes ikke & medfore vesentlige virkninger sammenlignet med
gjeldende regulering. Endringen gjelder utforming av bebyggelsen innenfor felt B5,
som allerede er regulert til boligbebyggelse. Endringen innebezerer at tillatt takform
endres fra flatt tak eller pulttak til saltak, og at tillatt takvinkel endres fra 0-15 grader
til 25-45 grader. Endringen medferer ikke gkt antall boenheter, gkt utnyttelsesgrad,
starre byggegrense, gkt andel tette flater eller endret adkomst. Planendringen
vurderes derfor ikke & pavirke overvannshandtering, trafikkforhold, renovasjon, leke-
og uteoppholdsarealer eller barn og unges interesser.

Gjeldende planbestemmelser dpner allerede for saltak innenfor feltene B4 og B6.
Endringen for B5 innebzaerer derfor ikke at det innfgres en ny takform i planen, men
at Bb gis en takform som allerede er tillatt p& andre naerliggende boligtomter
innenfor samme reguleringsplan. Dette gir en mer samordnet utforming av
boligtomtene i planen.

Endringen kan gi en begrenset visuell virkning for landskap og omgivelser, ettersom
saltak har en annen form og silhuett enn flatt tak og pulttak. Virkningen vurderes
likevel som liten, fordi bebyggelse pa Bb allerede er forutsatt i gjeldende
reguleringsplan, og fordi endringen ikke gjelder arealformal, plassering,
byggegrenser eller omfanget av utbyggingen. Forslaget innebeerer samtidig at
maksimal mgne- og gesimshgyde reduseres sammenlignet med gjeldende
regulering. Endringen vurderes derfor & ligge innenfor planens eksisterende
hovedrammer.

Bakenforliggende tomt B4 vurderes & veere den eiendommen innenfor planomrédet
som i sterst grad kan bli bergrt av endringen. B4 ligger hayere i terrenget enn B5, og
virkningen av endret takform og redusert megne- og gesimshgyde vurderes derfor
som begrenset. Den foreslatte endringen begrenser bygningens samlede
volumvirkning og visuelle eksponering. Figur 2 viser en forelgpig illustrasjon av bolig
med saltak innenfor foreslatte hgyderammer.
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Figur 2: lllustrasjon av tenkt utforming av bolig pa B5 og til h(ayre vises situasjonsplan med murer og T.G.

| Mester Bolig AS
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Samlet vurderes konsekvensene som fglger av planendringen & veere begrenset. Den
endrer ikke arealformal, utnyttelse, forhold til trafikk, overvann eller teknisk
infrastruktur, og den tilpasser Bb til en takform som allerede er tillatt for B4 og B6
innenfor samme reguleringsplan. Reduksjon av maksimal gesims- og mgnehgyde
vurderes som et avbgtende tiltak som begrenser landskaps- og nabovirkninger.
Endringen vurderes derfor a ligge innenfor hovedrammene i gjeldende
reguleringsplan.

5.1 Vurdering etter naturmangfoldloven

Iht. naturmangfoldlovens (nml) §7 skal prinsippene i nml. §8§8-12 legges til grunn som
retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet, herunder forvaltning av fast
eiendom. Endringen vil ikke medfare gkning av terrenginngrep eller andre forhold
som pavirker naturmangfoldet. Naturmangfoldet vil i liten til ingen grad bli pavirket
av endringen. P4 bakgrunn av at naturmangfoldet ble vurdert ved behandling av
gjeldende plan, vurderes det ikke a veere nedvendig a foreta nye vurderinger etter
nml §88-12.

5.2 Vurdering ift. risiko- og sarbarhet

Det vurderes ikke & veere behov for ytterligere risiko- og sarbarhetsvurdering som
felge av endring av takform og haydebestemmelser for B5. Det er tidligere
utarbeidet risiko- og sarbarhetsanalyse i forbindelse med gjeldende plan, og
avbegtende tiltak er fulgt opp i gjeldende planbestemmelser. Den aktuelle
planendringen pavirker ikke forhold som allerede er avklart i den opprinnelige ROS-
analysen. Det er ikke avdekket nye ugnskede hendelser eller forhold som tilsier gkt
risiko ved gjennomfaring av reguleringsendringen.

5.3 Vurdering ift. forskrift om konsekvensutredning

Endringen gjelder kun justering av takform og reduksjon av tillatt byggehoyde
innenfor et omrade som allerede er regulert til boligformal. Endringen innebzerer
ikke endret arealformal, utvidelse av planomradet, gkt utnyttelse eller nye virkninger
for miljg og samfunn. Reguleringsendringen er vurdert etter forskrift om
konsekvensutredninger 88 6 og 8, og vurderes ikke & utlgse krav om
konsekvensutredning. Endringen omfattes ikke av tiltak i forskriftens vedlegg | eller
I, og det foreligger ikke forhold som tilsier vesentlige virkninger for miljo eller
samfunn etter forskriften § 10.

6 Konklusjon og vurdering av vilkar for behandling etter pbl. § 12-14

Planendringen fremmes som en reguleringsendring etter forenklet prosess, jf. plan-
og bygningsloven § 12-14. Loven apner for at kommunen kan vedta mindre endringer
av reguleringsplaner uten full planprosess, forutsatt at:

endringen i liten grad pavirker gjennomferingen av gjeldende plan,

endringen ikke gar utover hovedrammene i planen, og

endringen ikke bergrer viktige natur- eller friluftsomrader
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Endringen bergrer kun et avgrenset omréde innenfor reguleringsplanens
eksisterende rammer og hovedstruktur. Tilgrensede tomter har tilsvarende
bestemmelser og endringen vil ikke pavirke omgivelsene i vesentlig grad. Endringen
vil ikke pavirke barn og unges interesser, overvann, uteopphold eller andre
vesentlige interesser. Disse forholdene er allerede ivaretatt gijennom gjeldende plan.
ROS-analyse er tidligere utarbeidet og hensyn til omréadestabilitet og
samfunnssikkerhet er ivaretatt. Det foreligger ingen indikasjoner p3 at
planendringen vil medfere konflikt med nasjonale eller vesentlige regionale
interesser.

Planendringen er vurdert & oppfylle vilkarene for behandling som forenklet prosess
etter pbl. § 12-14, og det legges derfor til grunn at saken kan behandles som en
forenklet planendring.

Varsling av reguleringsendringen

Etter dialog med kommunen er det lagt til grunn at planendringen kan behandles
med begrenset varsling. Endringen gjelder kun enkle justeringer for én enkel tomt og
medferer ikke risiko pavirkning pé eiendommer og anlegg utenfor planomradet.

Pa denne bakgrunn vurderes bergrte parter & veere avgrenset til eiere og
rettighetshavere innenfor planomradet. Mester Bolig AS eier fremdeles de aktuelle
tomtene innenfor feltet, og det er derfor ikke identifisert behov for ytterligere
varsling internt i planomréadet.

Kommunen eier arealet bade sor og nord for planomradet og har i dialogen opplyst at
det ikke er behov for seerskilt varsel knyttet til dette arealet. Avstanden til naermeste
eiendom utenfor planomréadet er i tillegg over 30 meter, noe som ytterligere
begrenser eventuelle virkninger for utsyn, landskapsopplevelse og naboforhold.

Forslag til reviderte bestemmelser folger vedlagt.

Vennlig hilsen
egOastrek AS

MC}W a ﬁSJ’LQm« k\oufxyamef

Maria Asheim Klokkhammer
Arealplanlegger

egOastrek
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