
Småhusplanen 
Hvilke konsekvenser får departementets vedtak? 

Brukermøte 

29.10.2015 

 
v/ Karen Marie Glad Visnes 

Avdelingsdirektør i avdeling for byggprosjekter 

Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Hvilken plan gjelder? 

2 

 

• Fra og med 8. oktober er det den justerte småhusplanen, som ble vedtatt 

av bystyret 12. juni 2013 som er bindende for all byggesaksbehandling i 

området regulert av denne 
• Dette følger av plan- og bygningsloven § 12-4, der det står at en plan blir bindende 

for nye tiltak i det den vedtas av bystyret 

 

• Vi må altså følge de planene som gjelder på vedtakstidspunktet:  
• Byggesaksvedtak skal forholde seg til det til en hver tid gjeldende plangrunnlaget for 

eiendommen 

• Tidspunktet for innsending av en byggesøknad har ingen betydning  

 

Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Noen av de viktigste forskjellene mellom 

2006 planen og 2013 planen? 
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Generelt har 2013 planen «strengere» bestemmelser enn 2006 planen 

 

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpassning 

Definisjon av begreper: 

• Nærområdet 

• Bebyggelsesstruktur 

• Grøntstruktur 

• Store trær 

 

Maksimalt tillatt høyde på terrenginngrep og støttemurer 

 

Begrensning av andel harde vann-ugjennomtrenglige flater 

 

 

 Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Noen av de viktigste forskjellene mellom 

2006 planen og 2013 planen? 
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§ 7 Utforming av bebyggelse 

Tydeliggjort hvordan nye tiltak skal forholde seg til omgivelsene ved angivelse 

av formingsfaktorer 

 

§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse 

Tydeliggjort hvordan det bevaringsverdige «moderhuset» skal tas hensyn til 

ved plassering av ny bebyggelse 

 

§ 10 Bebyggelse, høyder og grad av utnytting 

Høyde måles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen og 

ikke lenger fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng 

 

Begrepet «total høyde» (HT) innføres som styrer terrenginngrep sett i 

sammenhengen med husets høyde  

 

 
Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Noen av de viktigste forskjellene mellom 

2006 planen og 2013 planen? 
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Størrelsen på anlegg under bakken og plasseringen av disse i forhold til bygg 

over bakken styres 

 

Størrelse på parkeringsplasser er klart definert og felles parkeringsplasser på 

terreng kan ikke overbygges 

 

Kun krav til parkeringsplass på terreng ved 4 eller flere boenheter på en tomt 

og denne kan ikke være overdekket 

 

OBS! Nyere versjon av Grad av utnytting skal legges til grunn for beregning 

av BYA. Det er spesielt utkragede bygningsdeler og bygningsdeler delvis 

under terreng som blir påvirket 

 

 

 

 
Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Noen av de viktigste forskjellene mellom 

2006 planen og 2013 planen? 
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§ 12 Uteoppholdsareal 

Takterrasser kan nå medregnes i uteoppholdsarealet og de skal være 

tilbaketrukket fra fasadeliv 

 

Tydeliggjort kvalitetskravene til uteoppholdsareal og angitt minimums 

størrelser 

 

§ 20 Dokumentasjon 

Krav om redegjørelse av lokal håndtering av overvann 

 

 

Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Hva gjør du med saken din? 
Søknaden er ikke sendt inn ennå 
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Planlagt tiltak er helt i tråd med kravene i 2013 planen, og søknaden er ferdig 

laget: 

- Søknadsdokumentasjonen må rettes opp i forhold til riktig plangrunnlag 

- Ny nabovarsling er ikke nødvendig 

 

Planlagt tiltak er i strid med 2013 planen: 

- Tiltaket må omprosjekteres og søknaden endres 

- Ny nabovarsling kan unnlates dersom justeringene i det planlagte tiltaket ikke, eller i 

liten grad, berører interessene til naboer og gjenboere 

- Du kan be om møte hvis du trenger veiledning 

- Det kan søkes om dispensasjon dersom  
- tiltaket ikke vesentlig tilsidesetter hensynet bak en bestemmelse  

- og det er en KLAR overvekt av fordeler fremfor ulemper ved tiltaket.  

 

Endret plangrunnlag er i seg selv ikke grunnlag for dispensasjon! 

 

 



Hva gjør du med saken din? 
Søknaden er sendt til etaten men saksbehandlingen har 

ikke startet opp 
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Planlagt tiltak er helt i tråd med kravene i 2013 planen: 

- Du trenger ikke foreta deg noe, etaten behandler søknaden etter 2013 planen 

- I noen tilfeller må vi be om justerte kart og tegninger for eksempel i forholdt til 

høyder og uteareal  

 

Planlagt tiltak er i strid med 2013 planen: 

- Du kan trekke saken eller 

- Tiltaket må omprosjekteres og søknaden endres 

- Ny nabovarsling kan unnlates dersom justeringene i det planlagte tiltaket ikke, eller i 

liten grad, berører interessene til naboer og gjenboere 

- Du kan be om møte hvis du trenger veiledning 

- Det kan søkes om dispensasjon dersom  
- tiltaket ikke vesentlig tilsidesetter hensynet bak en bestemmelse  

- og det er en KLAR overvekt av fordeler fremfor ulemper ved tiltaket.  

 

Endret plangrunnlag er i seg selv ikke grunnlag for dispensasjon! 

 

 



Hva gjør du med saken din? 
Søknaden er sendt til etaten og saksbehandlingen har 

startet opp 
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Planlagt tiltak er helt i tråd med kravene i 2013 planen: 

- Du trenger ikke foreta deg noe, etaten behandler søknaden etter 2013 planen 

- I noen tilfeller må vi be om justerte kart og tegninger for eksempel i forholdt til 

høyder og uteareal  

 

Planlagt tiltak er i strid med 2013 planen: 

- Du kan trekke saken eller 

- Tiltaket må omprosjekteres og søknaden endres 

- Ny nabovarsling kan unnlates dersom justeringene i det planlagte tiltaket ikke, eller i 

liten grad, berører interessene til naboer og gjenboere 

- Du får brev fra oss der vi gir veiledning om hva som må endres og hva slags 

dokumentasjon vi nå trenger 

- Du kan be om møte hvis du trenger veiledning 

- Det kan søkes om dispensasjon dersom  
- tiltaket ikke vesentlig tilsidesetter hensynet bak en bestemmelse  

- og det er en KLAR overvekt av fordeler fremfor ulemper ved tiltaket.  

 

Endret plangrunnlag er i seg selv ikke grunnlag for dispensasjon! 

 



Veiledning 
Tidlig avklaring gir forutsigbarhet 

og enklere og raskere prosesser! 
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Veilederen til småhusplanen 

Veilederen rettleder, understreker og 

forklare betydningen av 

reguleringsplanens intensjoner og 

bestemmelser for nye tiltak.  

 

Her finner du blant annet 

konkretisering av de skjønnstema 

som angis i bestemmelsene. 

Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Noen av det du finner svar på i 

veilederen……. 
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Avviksbestemmelsen i § 6.5 om terrengtilpasning.  

Hva som er mindre avvik vil være en helhetlig vurdering på den enkelte eiendom og 

avhenger av tomtens topografi og utforming. Terrenginngrepets høyde og utstrekning, 

om dette er nødvendig og den mest skånsomme løsningen, er forhold av betydning 

for vurderingen. Avviket omfatter også nødvendige adkomster til boligen , f.eks. 

utvendig kjellertrapp. (Side 21 under tema terrenginngrep)  

 

Kravet til uteoppholdsareal i § 12.  

Intensjonen bak denne bestemmelsen er å oppnå samlede, brukbare og solfylte 

uteoppholdsareal av en viss størrelse i direkte tilknytning til hver boenhet.  På grunn 

av tomtens egenskaper ser vi at noen prosjekter har vanskeligheter med å oppfylle 

kravet om et areal som er nøyaktig 8x8 kvm, men likevel viser høy kvalitet på sine 

uteoppholdsarealer. I slike tilfeller vil ofte hensynet bak bestemmelsen i planen likevel 

være oppfylt, og det kan være hensiktsmessig å søke om dispensasjon dersom det 

samlet sett er klart flere fordeler enn ulemper med en slik løsning. (Side 43 under tema 

størrelse ved 2-4 boenheter)  

 

 Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 
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Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 
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Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 
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Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Veiledning – oppmøte i kundesenteret 
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Åpningstider 

Mandag: 09:00 - 15:00 

Tirsdag: 09:00 - 15:00 

Onsdag: 09:00 - 15:00 

Torsdag: 12:00 - 18:00 

Fredag: 09:00 - 15:00 

Lørdag: Stengt 

Søndag: Stengt 

 

Saksbehandlere sitter i kundesenteret også! 

Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Veiledning – «tidligmøte» 
Tidligavklaring av gjeldende regulering og andre planbestemmelser 
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Målsetning: 

Kommunen gir veiledning på hva slags muligheter og begrensninger som 

foreligger for en eiendom og hvilke overordnede rammer som må tas hensyn 

til som kommunale planer, normer mv. (ref. kommunens prosjektanalyse) 

• Egner seg for nybyggs-prosjekter hvor det etableres nye boenheter, 

næringsareal eller transformasjon av etablert bygningsmasse 

• Ved anmodning om møte må det angis konkret eiendom og prosjektets formål 

• Ingen krav til innsendelse av dokumentasjon i forkant av møte 

• Forberedelse fra kommunens side begrenses til å undersøke gjeldende 

reguleringsgrunnlag og overordnet rammeverk av generell karakter for 

eiendommen 

• Møtet avholdes i løpet av 1 – 2 uker 

• Møtet er ikke juridisk bindende, men kan føres et enkelt referat ved behov 

 

Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Veiledning – forhåndskonferanse 
Tidligavklaring av gjeldende regulering og andre planbestemmelser 

knyttet til et konkret prosjekt 
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Målsetning: 

Å avklare muligheter og begrensninger knyttet til et konkret prosjekt på et 

tidlig tidspunkt. Kommunen svarer på konkrete spørsmål som ansvarlig søker 

har knyttet til  lover, bestemmelser og normer. Kommunen tar også opp andre 

problemstillinger som kommunen vurderer som aktuelle. 

• Ved anmodning om forhåndskonferanse må det komme tydelig fram hva 

tiltaket dreier seg om og hvilke konkrete spørsmål ansvarlig søker eller 

tiltakshaver har. 

• Det skal sendes inn dokumentasjon i forkant av forhåndskonferansen. 

Dokumentasjonen kan være skissemessig. 

• Kommunen forbereder seg ved å skrive et utkast til referat. I tillegg legger 

kommunen til punkter / vurderingsemner hvor det er nødvendig underveis i 

møtet. 

• Møtet avholdes innen 2 uker. 

• Det føres referat fra møtet 

• Møtet er førende for den videre prosessen, men det er ikke juridisk bindende.  

 Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Veiledning – «underveismøte» 
Etappevis avklaring av byggesaksdokumentasjon og materielt innhold 
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Målsetning: 

Avstemme om prosjektering forholder seg til føringer gitt i 

forhåndskonferansen 

• Behov for underveismøte bør avklares i forhåndskonferansen 

• Møtet avholdes i løpet av  1- 2 uker 

• Møtet er retningsgivende for videre arbeid i henhold til et enkelt referat 

• Ved særskilte behov kan det avholdes flere underveismøter eller 

underveismøte kan avholdes også etter innsendelse av søknad 

 

Erfaringsmessig har vi en del møter etter at vi har anmodet om omprosjektering, 

dette er underveismøter 

 

 

Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 
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Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 
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Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 



Sak- og planinnsyn på mobil 
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Bedre grønn by 
- med samspill og kompetanse 

 

 

 

   Spørsmål? 


