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Plannavn
Reguleringsendr ing boligbebyggelse
Torvhusveien gnr. 8 bnr. 843

Arkivsak ID 25/ 34567

PlanID 19820005-17

Oppdragsgiver M ester Bolig AS

Oppdragsgivers kontaktperson Ole Jakob Nodland

Plankonsulent egðast rek AS

Plankonsulents kontaktperson M aria Åsheim Klokkhammer
Dokumentene tilhørende Reguleringsendring boligbebyggelse Torvhusveien gnr. 8 bnr. 843 er
utarbeidet av egdastrek AS. Opphavsretten t ilhører egdastrek AS. Dokumentet skal kun benyttes til det
formål som oppdragsavtalen beskriver.

Arkitektkontoret egðast rek AS søker på vegne av Mester Bolig AS om
reguler ingsendring et ter forenklet prosess i henhold t il plan- og bygningsloven § 12-
14.

1 Innledning og bakgr unn f or endr ing

Hensikten med planendr ingen er å legge t il ret te for en bolig med saltak innenfor
område B5 i gjeldende reguler ingsplan. Endringen gjelder kun takform og høyder og
innebærer ikke endr ing av arealformål, utnyttelse eller hovedgrep i planen.

Bakgrunnen for endr ingen er at det ved utvikling av tomten ønskes en boligform
med saltak. Saltak er regulert på nærliggende boligtomter B4 i nord og B6 i øst , og
løsningen vurderes å kunne t ilpasses områdets eksisterende bebyggelsesst ruktur .
Et tersom gjeldende reguler ingsplan er relat ivt ny, vurderes forholdet som bedre
egnet for reguleringsendr ing enn dispensasjon. Det er t idligere vurdert dispensasjon
av M ester Bolig AS, men kommunen har avvist denne og anbefalt at forholdet
avklares gjennom reguler ingsendr ing et ter forenklet prosess.

2 Tid ligere vedt ak

Det er t idligere vedtat t planendr ing den 16.12.2025. Endr ingen gjaldt hele feltet og
omfattet fordeling av tomter, ny avkjørsel, nyt t oppsett av planbestemmelser,
opparbeidelse av murer og plasser ing av trafo. Det er deret ter gjor t en endring av
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plasser ing av t rafo den 12.03.2026 et ter ut talelse f ra netteier og faglig vurder ing av
en mer hensiktsmessig plasser ing i begynnelsen av feltet .

3 Gjeldende p laner

Omsøkt endring berører følgende plan:
• Reguler ingsendring boligbebyggelse Torvhusveien gnr. 8 bnr. 843. PlanID:

19820005-17

Figur 1: Gjeldende plan

4 Planf orslaget

4 .1 Besk r ivelse av endr ingen i p lanen

Reguler ingsendringen gjelder felt B5 – fr it t liggende småhusbebyggelse og omfat ter
kun juster ing av bestemmelser. Endr ingen er avgrenset slik for å sikre at øvr ige deler
av gjeldende plan videreføres uendret . Endr ingen innebærer at bestemmelsen om
t illat t takform endres f ra f lat t tak eller pult tak t il kun å gjelde saltak, og at maksimal
mønehøyde og gesimshøyde reduseres. Gesimshøyden reduseres f ra 7,5 meter t il
6,5 meter og mønehøyde reduseres f ra 9 meter t il 8 meter. Endringen søkes for å
t ilpasse ønsket ut forming av boligen, og for å harmonisere bestemmelsen med det
som er t illat t for B4 og B6. Takvinkelen endres også som følge av ny takform.
Tabellen under viser oversikt over endr ingene.

Tabell 1: Oversikt over endr inger
Endring Gjeldende plan Nyt t planforslag
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Takform Flatt eller pult tak Saltak

Takvinkel 0 -15 grader 25-45 grader

Maks t illat t
mønehøyde

9 meter 8 meter

Maks t illat t
gesimshøyde

7,5 meter 6,5 meter

4 .2 Endr inger i p lankar t

Det skal ikke gjøres endr inger i plankartet .

4 .3 Endr inger i best emmelser

Det er behov for endring av planbestemmelser for B5.

• § 12 – Boligområde B1-B6
Endringen gjelder bestemmelse knyttet t il tabellen i eksisterende planbestemmelse
§ 12 som viser bestemmelser knyt tet t il den enkelte tomt. Endr ingen gjelder kun for
B5. Endringen innebærer at saltak t illates i stedet for f lat t tak eller pult tak. Det te
innebærer også endr ing i takvinkel. I t illegg gjelder endr ingen maksimal t illat t
mønehøyde og gesimshøyde, som begge reduseres med 1 meter.

Gjeldende bestemmelse

Område Maks t illat t
utnyt telses-
grad pr. tomt

Maks t illat t
mønehøyde

(m)

Maks t illat t
gesimshøyde

(m)

Tillat t
takform

Tillat t
takvinkel

Tillat t
f rit t -
liggende
garasje

B5 30% BYA 9 7,5 Flat t
eller

pult tak

0-15
grader

35m2

Ny bestemmelse

Område Maks t illat t
utnyt telses-
grad pr. tomt

Maks t illat t
mønehøyde

(m)

Maks t illat t
gesimshøyde

(m)

Tillat t
takform

Tillat t
takvinkel

Tillat t
f rit t -
liggende
garasje

B5 30% BYA 8 6 ,5 Saltak 25-45
grader

35m2

Endringsforslaget t il bestemmelsene er gjengit t nedenfor, med gjeldende
bestemmelse t il venst re og ny bestemmelse t il høyre. Forslag t il endr inger
eller t ilføyelser er markert med fet skrif t , mens tekst som videreføres f ra
gjeldende bestemmelse er markert med kursiv. Bestemmelser som ikke er
nevnt nedenfor , opprettholdes i henhold t il gjeldende reguler ingsplan.
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5 Konsekvenser og vir kninger av p lanendr ingen

Planendringen vurderes ikke å medføre vesent lige virkninger sammenlignet med
gjeldende reguler ing. Endringen gjelder ut form ing av bebyggelsen innenfor felt B5,
som allerede er reguler t t il boligbebyggelse. Endr ingen innebærer at t illat t takform
endres f ra f lat t tak eller pult tak t il saltak, og at t illat t takvinkel endres f ra 0–15 grader
t il 25–45 grader. Endringen medfører ikke økt antall boenheter, økt utnyt telsesgrad,
større byggegrense, økt andel tet te f later eller endret adkomst . Planendringen
vurderes derfor ikke å påvirke overvannshåndtering, t raf ikkforhold, renovasjon, leke-
og uteoppholdsarealer eller barn og unges interesser.

Gjeldende planbestemmelser åpner allerede for saltak innenfor feltene B4 og B6.
Endringen for B5 innebærer derfor ikke at det innføres en ny takform i planen, men
at B5 gis en takform som allerede er t illat t på andre nærliggende boligtomter
innenfor samme reguler ingsplan. Det te gir en mer samordnet ut form ing av
boligtomtene i planen.

Endringen kan gi en begrenset visuell virkning for landskap og omgivelser, et tersom
saltak har en annen form og silhuet t enn f lat t tak og pult tak. Virkningen vurderes
likevel som liten, fordi bebyggelse på B5 allerede er forutsat t i gjeldende
reguler ingsplan, og fordi endr ingen ikke gjelder arealformål, plassering,
byggegrenser eller omfanget av utbyggingen. Forslaget innebærer samt idig at
maksimal møne- og gesimshøyde reduseres sammenlignet med gjeldende
reguler ing. Endr ingen vurderes derfor å ligge innenfor planens eksisterende
hovedrammer.

Bakenfor liggende tomt B4 vurderes å være den eiendommen innenfor planområdet
som i størst grad kan bli berørt av endringen. B4 ligger høyere i terrenget enn B5, og
virkningen av endret takform og redusert møne- og gesimshøyde vurderes derfor
som begrenset . Den foreslåt te endringen begrenser bygningens samlede
volumvirkning og visuelle eksponering. Figur 2 viser en foreløpig illust rasjon av bolig
med saltak innenfor foreslåt te høyderammer.

Figur 2: Illustrasjon av tenkt ut form ing av bolig på B5 og t il høyre vises situasjonsplan med murer og T.G.
| Mester Bolig AS
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Samlet vurderes konsekvensene som følger av planendringen å være begrenset . Den
endrer ikke arealformål, utnyt telse, forhold t il t raf ikk, overvann eller teknisk
inf rast ruktur, og den t ilpasser B5 t il en takform som allerede er t illat t for B4 og B6
innenfor samme reguler ingsplan. Reduksjon av maksimal gesims- og mønehøyde
vurderes som et avbøtende t iltak som begrenser landskaps- og nabovirkninger.
Endringen vurderes derfor å ligge innenfor hovedrammene i gjeldende
reguler ingsplan.

5.1 Vur der ing et t er nat urmangf oldloven

Iht. naturmangfoldlovens (nml) §7 skal prinsippene i nml. §§8-12 legges t il grunn som
retningslinjer ved utøving av offent lig myndighet , herunder forvaltning av fast
eiendom. Endr ingen vil ikke medføre økning av terrenginngrep eller andre forhold
som påvirker naturmangfoldet . Naturmangfoldet vil i liten t il ingen grad bli påvirket
av endr ingen. På bakgrunn av at naturmangfoldet ble vurdert ved behandling av
gjeldende plan, vurderes det ikke å være nødvendig å foreta nye vurder inger et ter
nml §§8-12.

5.2 Vur der ing if t . r isiko- og sårbarhet

Det vurderes ikke å være behov for yt terligere risiko- og sårbarhetsvurdering som
følge av endr ing av takform og høydebestemmelser for B5. Det er t idligere
utarbeidet r isiko- og sårbarhetsanalyse i forbindelse med gjeldende plan, og
avbøtende t iltak er fulgt opp i gjeldende planbestemmelser. Den aktuelle
planendr ingen påvirker ikke forhold som allerede er avklart i den oppr innelige ROS-
analysen. Det er ikke avdekket nye uønskede hendelser eller forhold som t ilsier økt
risiko ved gjennomfør ing av reguler ingsendr ingen.

5.3 Vur der ing if t . f or sk r if t om konsekvensut r edning

Endringen gjelder kun juster ing av takform og reduksjon av t illat t byggehøyde
innenfor et område som allerede er reguler t t il boligformål. Endr ingen innebærer
ikke endret arealformål, utvidelse av p lanområdet , økt utnyttelse eller nye virkninger
for miljø og samfunn. Reguler ingsendr ingen er vurdert et ter forskr if t om
konsekvensut redninger §§ 6 og 8, og vurderes ikke å ut løse krav om
konsekvensut redning. Endringen omfat tes ikke av t iltak i forskrif tens vedlegg I eller
II, og det foreligger ikke forhold som t ilsier vesent lige virkninger for miljø eller
samfunn etter forskrif ten § 10.

6 Konk lusjon og vurder ing av vilkår f or behandling et t er pbl. § 12-14

Planendringen f remmes som en reguler ingsendr ing et ter forenklet prosess, jf . plan-
og bygningsloven § 12-14. Loven åpner for at kommunen kan vedta mindre endr inger
av reguler ingsplaner uten full planprosess, forutsatt at :

• endringen i liten grad påvirker gjennomføringen av gjeldende plan,
• endringen ikke går utover hovedrammene i planen, og
• endringen ikke berører vikt ige natur- eller fr iluf tsområder
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Endringen berører kun et avgrenset område innenfor reguler ingsplanens
eksisterende rammer og hovedst ruktur. Tilgrensede tomter har t ilsvarende
bestemmelser og endr ingen vil ikke påvirke omgivelsene i vesent lig grad. Endr ingen
vil ikke påvirke barn og unges interesser, overvann, uteopphold eller andre
vesent lige interesser. Disse forholdene er allerede ivaretat t gjennom gjeldende plan.
ROS-analyse er t idligere utarbeidet og hensyn t il områdestabilitet og
samfunnssikkerhet er ivaretatt . Det foreligger ingen indikasjoner på at
planendr ingen vil medføre konflikt med nasjonale eller vesent lige regionale
interesser.

Planendringen er vurdert å oppfylle vilkårene for behandling som forenklet prosess
et ter pbl. § 12-14, og det legges derfor t il grunn at saken kan behandles som en
forenklet planendring.

Varsling av reguler ingsendr ingen
Et ter dialog med kommunen er det lagt t il grunn at planendr ingen kan behandles
med begrenset varsling. Endr ingen gjelder kun enkle juster inger for én enkel tomt og
medfører ikke risiko påvirkning på eiendommer og anlegg utenfor planområdet.
På denne bakgrunn vurderes berørte parter å være avgrenset t il eiere og
ret t ighetshavere innenfor planområdet . Mester Bolig AS eier fremdeles de aktuelle
tomtene innenfor feltet , og det er derfor ikke ident if isert behov for yt ter ligere
varsling internt i planområdet.

Kommunen eier arealet både sør og nord for planområdet og har i dialogen opplyst at
det ikke er behov for særsk ilt varsel knyt tet t il det te arealet . Avstanden t il nærmeste
eiendom utenfor planområdet er i t illegg over 30 meter, noe som yt ter ligere
begrenser eventuelle virkninger for utsyn, landskapsopplevelse og naboforhold.

Forslag t il reviderte bestemmelser følger vedlagt .

Vennlig hilsen
egðast rek AS

Maria Åsheim Klokkhammer
Arealplanlegger


