
ENDRINGSBESKRIVELSE 

Rådhuskvartalet med nærområder – 
reguleringsplan endring 2026 



          RÅDHUSKVARTALET MED NÆROMRÅDER - REGULERINGSPLAN ENDRING 
2026 - ENDRINGSBESKRIVELSE

Side - 2 - av 22



          RÅDHUSKVARTALET MED NÆROMRÅDER - REGULERINGSPLAN ENDRING 
2026 - ENDRINGSBESKRIVELSE

Side - 3 - av 22

INNHOLDSFORTEGNELSE

Innhold
1. INNLEDNING...................................................................................................................- 4 -

1.1 Bakgrunn ......................................................................................................................- 4 -
1.2 Planprosess ...................................................................................................................- 5 -
1.3 Plandokumentene .........................................................................................................- 5 -

2. RAMMER OG PREMISSER FOR PLANARBEIDET.....................................................- 6 -
2.1 Områdereguleringsplan for rådhuskvartalet.................................................................- 6 -

3. ANNLEDNING MINDRE ENDRING ETTER FORENKLET PROSESS......................- 6 -
3.1 Utbyggingsområdet BAA1 (gamle skoletomt) ............................................................- 6 -
3.2 Adkomst til barnehagen BBH ......................................................................................- 7 -
3.3 Adkomstveg til parkering ved avlastningssenteret (SPA3) og skoletomta (BAA1)....- 8 -

4. KRAV I GJELDENDE REGULERINGSPLAN ...............................................................- 8 -
4.1 Situasjonsplan for skoletomta (BAA1) ........................................................................- 8 -
4.2 Støy...............................................................................................................................- 9 -
4.3 Vann, avløp og overvann (VAO) .................................................................................- 9 -
4.4 Vegplan ......................................................................................................................- 10 -

5. KONSEPT........................................................................................................................- 11 -
6. ENDRINGER OG VURDERINGER ..............................................................................- 16 -

6.1 Avvik gjeldende reguleringsplan ...............................................................................- 16 -
6.2 Vurdering avvik situasjonsplan/utomhusplan og skissene.........................................- 17 -
6.3 Vurdering retting av feil i bestemmelser....................................................................- 21 -
6.4 Ønsker fra utbygger for BAA1...................................................................................- 22 -
6.5 Behov for å sikre klarhet og forutsigbarhet................................................................- 22 -
6.6 Adkomst SPA2...........................................................................................................- 22 -



          RÅDHUSKVARTALET MED NÆROMRÅDER - REGULERINGSPLAN ENDRING 
2026 - ENDRINGSBESKRIVELSE

Side - 4 - av 22

1. INNLEDNING

1.1 Bakgrunn
Områdereguleringsplan for Rådhuskvartalet ble vedtatt i kommunestyret 21. juni 2018. Det 
har vært mindre endringer i 2019, 2022, 2024 og 2025.

Formålet med reguleringsplanen er å sikre gode forbindelser og sammenheng mellom 
områdene som skal utvikles:

- Utbygging av den gamle skoletomta (BAA1)
- Ny barnehage (BBH)
- Lek- og aktivitetsområde (BLK)

I figur 1 er områdene vist i utklippet fra gjeldende plankart.

Figur 1 Gjeldende plankart med utbyggingsområdene BAA1, BAA2, BLK
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1.2 Planprosess 

Det er satt i gang en mindre endring:
- Situasjonsplan og skissene for skoletomta (BAA1) avviker fra gjeldende 

områdereguleringsplan.
- Noen feil/ uklarheter i gjeldende bestemmelser
- Mer fleksibel adkomst til SPA2 (parkering til ny barnehagen BBH)

Det kommer frem av plan og bygningslovens § 12-14 at det for utfylling, endring og 
oppheving av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser som for utarbeiding av ny plan. 
§ 12-14 andre ledd, redegjør imidlertid for at kommunestyret kan delegere myndigheten til å 
treffe vedtak om endringer i reguleringsplan når endringene i liten grad vil påvirke 
gjennomføringen av planen for øvrig, ikke går utover hovedrammene i planen, og heller ikke 
berører hensynet til viktige natur- og friluftsområder.
Før det treffes slikt vedtak sier loven at saken skal forelegges berørte myndigheter, og eierne 
og festerne av eiendommer som direkte berøres av vedtaket, og andre berørte, skal gis 
anledning til å uttale seg. 

Hva som ligger i at endringene «ikke går utover hovedrammene i planen» fremkommer det 
av rundskriv H-6/17, ikrafttredelse av endringer i Plan- og bygningsloven og Matrikkellova, at 
det må vurderes konkret av kommunen i det enkelte tilfellet. Det opplyses om at justering av 
grenser og arealformål som tidligere vil kunne være aktuelt. Det kan også være mulig å gjøre 
endringer i arealformål. 

Fra reguleringsplanveilederen fremkommer det at «det må imidlertid i den konkrete 
vurderingen tas hensyn til hva slags tiltak det gjelder og hvilke interesser som blir berørt. 
Dersom det gjelder tiltak i strid med nasjonale eller viktige regionale interesser som gir 
grunnlag for innsigelse, vil det ikke være aktuelt å gjennomføre endringen etter den enklere 
prosessen. Dersom endringen får konsekvenser av vesentlig betydning for andre saker som 
gjør at det er nødvendig å se endringen i en større sammenheng, vil det heller ikke være 
aktuelt å behandle den uten ordinær prosess. 
Det må videre konkret i det enkelte tilfellet vurderes om endringen «i liten grad vil påvirke 
gjennomføringen av planen for øvrig». En endring som berører viktig infrastruktur eller har 
sammenheng med andre tiltak planen inneholder vil kunne falle utenfor.»

Politisk behandling av en endring med forenklet prosess er delegert til Utvalg for Teknisk 
Drift og Plansaker. 

1.3 Plandokumentene 

Mindre endring av områderegulering Rådhuskvartalet med nærområder 2026 etter forenklet 
prosess består av følgende dokumentene:

- Bestemmelser
- Endringsbeskrivelse
- Gjeldende planbeskrivelse
- Plankart

Planbeskrivelse som ble vedtatt ved områdereguleringsplan gjelder fortsatt for hele 
planområde. Endringsbeskrivelsen gir begrunnelsen for denne mindre endring etter forenklet 
prosess og innebærer i stor grad sammen informasjon som saksframlegget. 
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2. RAMMER OG PREMISSER FOR PLANARBEIDET

2.1 Områdereguleringsplan for rådhuskvartalet

Områdereguleringsplan for Rådhuskvartalet ble vedtatt i kommunestyret 21. juni 2018. Det 
har vært mindre endringer i 2019, 2022, 2024 og 2025.

I planen er det ikke satt plankrav til å detaljregulere de områdene som skal utvikles. Hvis 
søknaden er i tråd med områdereguleringsplan kan det gås direkte på byggesak. 

Plankart og planbestemmelser er endret, men planbeskrivelsen til områdereguleringsplan 
gjelder fortsatt. For å forklare og vurdere de forslåtte endringer er det valgt å lage en 
endringsbeskrivelse som vil være del av planbeskrivelsen.

3. ANNLEDNING MINDRE ENDRING ETTER FORENKLET PROSESS

Flere arealer innenfor områdereguleringsplan for Rådhuskvartalet er under utvikling. 
Følgende forhold gjør det nødvendig å endre planen etter forenklet prosess:

- Utbyggingsområdet skoletomta (BAA1)
- Adkomst til barnehagen (BBH)
- Adkomstveg til SPA3 og BAA1 ved avlastningssenteret

3.1 Utbyggingsområdet BAA1 (gamle skoletomt)

Utbygger Conceptor har kjøpt skoletomta med formål BAA1, med hovedformål bolig. Det er 
planlagt ca. 260 boliger. Prosjektet er beskrevet i estetisk redegjørelse (se vedlegg 1). 
Utbygger ønsker å komme i gang med utbygging av første del av området (blokk A, B, C og 
et felleshus som vist i figur 2 nedenfor. Blokk A består av 8 kommunale omsorgsleiligheter 
for tildeling. Blokk B og C inkluderer 10 leiligheter planlagt med omsorgsstandard av totalt 45 
leiligheter.
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Figur 2 Utklipp utomhusplan, rød sirkel viser byggetrinn 1.

§ 4.1 i planen krever en godkjent situasjonsplan for hele BAA1 før det kan gis 
rammetillatelse. Situasjonsplanen som er lagt fram avviker på enkelte punkter fra gjeldende 
reguleringsplan. Formålsgrensen mellom skoletomta (BAA1) og rådhuset (BOP4) må flyttes 
pga bygging av en støttemur. 

3.2 Adkomst til barnehagen BBH

Adkomst til parkering ved barnehagen (SPA2) er eksplisitt angitt på plankart med innkjørsel 
til SPA2 fra Nysethvegen (SKV3) (se rød pil figur 3). Adkomst til den fremtidige barnehagen 
(BBH) er ikke avklart enda. Det jobbes med et forprosjekt for den nye barnehagen og 
adkomst til parkeringen (SPA2) fra Nysethvegen kan være vanskelig ift. høydeforskjell i 
terrenget. Det er derfor ønskelig at adkomst til SPA2 kan vurderes nærmere i 
prosjekteringsprosessen.

Figur 3 Adkomst SPA2
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3.3 Adkomstveg til parkering ved avlastningssenteret (SPA3) og skoletomta 
(BAA1)
Adkomstveg til SPA3 har ikke noe formål i gjeldende reguleringsplan (se figur 3). Det er 
ønskelig med fleksibilitet ift. adkomst til SPA3. Adkomstvegen skal fungere som felles 
adkomst til både parkering (SPA3) og byggetrinn 1 på skoletomta (BAA1). Adkomstvegen 
skal ligge der den er i dag. Det kan bli behov for ekstra areal på sørsiden, innenfor formålet 
BOP3 (avlastningsenteret). Det er ønskelig med fleksibilitet når det gjelder bredden på denne 
adkomsten og å sikre areal til grøfter og overvannshåndtering.

Figur 4 Utklipp gjeldende plankart: Adkomst til SPA3

4. KRAV I GJELDENDE REGULERINGSPLAN

Områdereguleringsplanen for Rådhuskvartalet stiller ingen krav om detaljregulering for 
utbygging av skoletomta (BAA1). Det betyr at en byggesøknad kan godkjennes dersom den 
følger områdereguleringsplanen. Planbestemmelsene setter likevel noen krav:

- § 4.1 Situasjonsplan: Før det kan gis rammetillatelse, skal det foreligge en godkjent 
situasjonsplan. (§ 4.2 beskriver hva planen skal inneholde og krever en utdypende 
utomhusplan.)

- § 4.2 og § 4.7: Støy skal utredes faglig.
- § 4.6: Det skal utarbeides en plan for vann/avløp/overvann (VAO) ved etablering av 

nye - byggeområder.
- § 4.9: Det skal utarbeides en teknisk vegplan.

4.1 Situasjonsplan for skoletomta (BAA1)

§4.1 «Før det kan gis rammetillatelse til bygge- og anleggstiltak skal det foreligge godkjent 
situasjonsplan.»

Det har vært tett dialog og flere særmøter med utbygger, NSW Arkitekter og prosjektgruppen 
i Vestre Toten kommune i forbindelse med utarbeidelsen av situasjons- og utomhusplanen. 
Det har vært lagt stor vekt på:

- Gode gang- og sykkelforbindelser.
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- Prinsippene fra «Aldersvennlig samfunn» og «Regional strategi for utvikling av 
framtidens bomiljø og lokalsamfunn» (Connected Living), – dvs. et inkluderende 
samfunn.

- Tilgjengelighet med tanke på høydeforskjeller i terrenget.

NSW Arkitekter har utarbeidet en overordnet situasjonsplan og utomhusplan for hele 
utbyggingsområdet skoletomta (BAA1) (vedlegg1 ved bestemmelser). I tillegg er det lagt en 
estetisk redegjørelse for utbygging av området. (vedlegg 1)

4.2 Støy

§ 4.2 under d «I områder avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke arbeid i gang settes før 
følgende forhold er vurdert og funnet i orden: d. Støyforhold, inkludert støyfaglig utredning.»

Det er gjennomført en støyanalyse (Norconsult, 15. september 2025, vedlegg 2). Analysen 
viser at det kan bli støyutfordringer for enkelte fasader langs Kirkevegen (se figur 3 
nedenfor). Dette må utredes nærmere i byggesaken.
Gul støysone langs Kirkevegen er lagt inn i plankartet som hensynssone støy H220. 
Støysone er beregnet for området skoletomta (BAA1) og det er årsaken til at hensynsone 
støy for Kirkevegen ikke dekker hele planområdet.

Figur 5 Utklipp vedlegg 2 støyrapport (Norconsult, 15 september 2025)

4.3 Vann, avløp og overvann (VAO)

§ 4.6 «Ved etablering av nye byggeområder eller store endringer av gamle skal det 
utarbeides en plan for VA/Overvann som skal godkjennes av Vestre Toten kommune».

Det er utarbeidet en VAO-plan for skoletomta (EM Prosjekts, 26. september 2025, vedlegg 
3). Tiltak for overvannshåndtering er innarbeidet i den overordnede 
situasjonsplan/utomhusplan (vedlegg 1 bestemmelser). I utgangspunktet skal overvann 
håndteres på eget terreng. På grunn av høydeforskjeller er etablering av regnbed på 
kommunal grunn (Gnr/Bnr 13/10) valgt som løsning. Det gjelder nord/øst området i BAA1 
området som vist i figur 6 og 7. Dersom dette blir en endelig løsning, må kommunen 
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godkjenne en utdypende utomhusplan inkl. overvannsløsninger, og det må inngås en avtale 
om drift og vedlikehold. Kommunen vil forblir grunneier.

Figur 6 Utklipp overvannsplan 25.09.2025 (rød, stiplet 
linje er eiendomsgrense)

Figur 7 Utklipp innsynskart (tynn grønn linje er 
eiendomsgrense)

4.4 Vegplan

«§4.9 Avkjørsler: Plassering av avkjørsler, vist på plankartet med piler, er veiledende. 
Kommunen kan kreve tekniske vegplaner med profiler og terrengutslag for 
adkomstveger til den enkelte tomt. Oppbygging av vegkroppen skal dimensjoneres 
etter gjeldende håndbok fra Statens Vegvesen. Tegninger eller beskrivelser av 
vegkropp skal følge med planer og søknader.»

Teknisk vegplan gjelder primært:
- Avkjørsler til planlagt parkeringskjeller på skoletomta (BAA1) fra Kirkevegen.
- Felles avkjørsel til skoletomtas byggetrinn 1 (BAA1) og avlastningssenteret (SPA3) 

fra Lunders veg.

Planlagt avkjørsel til parkeringskjeller er via eksisterende adkomst for varelevering til 
rådhuset over formålet Gatetun (SGT1). Planlagt avkjørsel til skoletomtas byggetrinn 1 er via 
eksisterende adkomst til avlastningssenteret (SPA3).
Situasjonsplanen viser innsvingsradier og sikttrekanter ved Kirkevegen. Kommunen stiller 
ingen krav om egen teknisk vegplan.
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5. KONSEPT

Forslag til helhetlig situasjonsplan viser bebyggelse som består av 15 stk
bolighusenheter med til sammen ca 260 leiligheter. Leilighetene varierer i størrelse, og
boligbyggene har varierende høyde innenfor 3 til 6 etasjer over planlagt parkeringsdekke.

Øverste etasje er i de fleste tilfeller inntrukket, og løsninger bidrar til volumvariasjon samtidig 
som det oppnås tilgang til store takterrassersamtidig som det oppnås tilgang til store 
takterrasser.
Høydevariasjon i bebyggelsen oppnås både gjennom varierende etasjehøyder og ved at
bygningene ligger plassert i hellende terreng over planlagt parkeringskjeller.
Husene langs Lunders veg og Kirkevegen viser samtidig en sammenhengende fasaderekker 
som tydelig definerer ytterkant mot vest og øst.

Figur 8 Fasadeoppriss langs Lundersveg

Figur 9 Fasadeoppriss langs Kirkevegen

Det er tilrettelagt for trinnvis utbygging uten at foregående byggetrinn i særlig grad
hemmes av tiltaket.
Første byggetrinn inkluderer blokk A, B og C inkludert felleshus og tilhørende
parkeringskjeller. Deler av bebyggelsen er planlagt som omsorgsboliger.
I tillegg inkluderer planen et næringsbygg på inntil 5000 m2 plassert inn mot kommunalt
gatetun i nord-øst. Bygget reguleres til kombinerte formål, og det følger vilkår mht
aktivitet rundt og i bygget med den hensikt å tilby publikumsrettet virksomhet mot offentlig 
gatetun og mot bydelstorget inne på området.
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Figur 10 Situasjonsplan/Utomhusplan NSW 06.06.2025

Utbyggingen skal legge til rette for parkering i kjeller eller underetasje.
Med opptil 260 planlagte leiligheter blir behovet for parkering stort. En parkeringsetasje 
under terreng skjermer bebyggelsen for biltrafikk, men stiller krav til plassering av bygg, 
innkjøring og inndeling i byggetrinn. Parkeringskjelleren får adkomst både fra kommunens 
vareleveringsadkomst og fra Kirkevegen.

Utbygger for området BAA1, Conceptor, ønsker å skape et attraktivt boligområde med høy 
kvalitet. Målet er at folk skal trives både med å bo og oppholde seg her.
For å skape gode forbindelser med øvrig Raufoss sentrum, samles tjenester i nordøst-hjørnet 
av BAA1.
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Dette gir et naturlig gangmønster mellom BAA1, aktivitetsplassen, kulturhuset og 
biblioteket, rådhuset og Brubakkenkvartalet. Estetikk handler ikke bare om bygningenes 
utseende. Det handler også om å legge til rette for gode kvaliteter i området:

- uteoppholdsarealer med god kvalitet (materialer, innretning, funksjon)
- møteplasser
- forbindelser til tjenester og områder utenfor utbyggingsområdet.

Herunder noen skissene for området BAA1. 

Figur 11 Fugleperspektiv fra hele området
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Figur 62  Fugleperspektiv fra hele området

  

Figur 73 Planområdet sett fra Lundersveg med siktlinje på felleshus med grønt tak
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Figur 84 Planområdet sett fra Lundersveg (Bygg A, B) 

Figur 95 Planområde sett fra fellesareal. Det vises blokk A, B, C og felleshuset (byggetrinn 1)
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6. ENDRINGER OG VURDERINGER

6.1 Avvik gjeldende reguleringsplan

Situasjonsplanen (og tilhørende skisser) avviker fra gjeldende områdereguleringsplan. Det er 
i tillegg oppdaget noen feil/uklarheter i bestemmelser. Utbygger for området BAA1 har noen 
ønsker som ikke helt i tråd med gjeldende områdereguleringsplan, men som er likevel er i 
tråd med intensjon av planen. Videre ønsker kommunen å presisere bestemmelser mht 
rekkefølgekrav og vil ha mer fleksibiltet mht adkomst parkering (SPA2) til barnehagen (BBH).

Kort oppsummert gjelder det følgende punkter:

Avvik situasjonsplan/utomhusplan og skissene:

a) §4.6 krav til 50% grønne tak.

b) §5.10 krav på forretning eller publikumsrettet virksomhet i bebyggelse på gateplan 

som henvender seg mot offentlig uterom.

c) §5.10 byggehøyder for skoletomta BAA1

d) §5.10 siktlinjer 

e) §5.10 byggegrense/byggelinjer

f) §5.10 tilkomst til skoletomta BAA1

g) §6.4 bruk av gatetun

h) Flytting av formålsgrensen mellom skoletomta BAA1 og rådhuset (BOP4) pga 

bygging av en støttemur.

Feil/uklarheter i bestemmelsene: 

a) §4.8 privat uteoppholdsareal

b) §4.8 felles uteoppholdsareal

c) Støysone kirkevegen

Utbyggers ønsker:

a) §5.10 bygg av et felleshus

b) §5.10 lik utforming av solskjerming og innglassing

c) §5.10 lik fasademateriale underetasje/sokkeletasje og bygget

Presisere enkelte punkter i bestemmelsene: 
a) §4.1. rekkefølgebestemmelser

b) §5.10 overskrifter i bestemmelse 

Adkomst til parkeringen ved barnehagen (SPA2)
a) §6.10 mer fleksibel adkomst til SPA2
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6.2 Vurdering avvik situasjonsplan/utomhusplan og skissene

6.2.1 Grønne tak

Bestemmelsene i gjeldende reguleringsplan § 4.6 med overskrift «Vann – og avløpsnett/ 
overflatevann/slukkevann» sier blant annet: «Det skal minimum være 50% grønne tak på alle 
bebygde tomtestriper, i form av sedummatter og/eller gress samt innslag av busker og trær, 
for bl.a. midlertidig absorbsjon av overvann.» 

Grønne tak absorberer og holder tilbake nedbør, noe som bidrar til å forsinke avrenningen og 
avlaste overvannssystemet. Grønne tak binder støv og holder taket kjølig om sommeren selv 
ved ekstreme temperaturer. Beplantede tak øker det biologiske mangfoldet og skaper 
økologisk verdifulle erstatningshabitater. 
Grønne tak varierer i kompleksitet og vedlikeholdsbehov. Ekstensive grønne tak, som 
domineres av sedumplanter, er lette og krever minimalt med vedlikehold. Intensive grønne 
tak kan inkludere et bredt spekter av planter, inkludert busker og trær, men krever mer stell 
og veier mer. Semi-intensive grønne tak ligger et sted mellom disse to når det gjelder vekt, 
stell og plantearter.

Reguleringsbestemmelser åpner for både intensive og ekstensive grønne tak.
Når områdereguleringsplan for rådhuskvartalet ble vedtatt i 2018 er grønne tak satt inn som 
ambisjon. Planavdelingen er ikke kjent med at det er gjennomført prosjekter i Vestre Toten 
kommune hvor det er realisert grønne tak. Kommunen har derfor ikke noe erfaring med dette 
i forhold til for eksempel snøforhold, ising og vedlikehold. 
Minimumskrav til 50% grønne tak på alle takflater er derfor trolig et urimelig høyt krav. 
Videre kan kravet til 50% grønne tak hindre utnyttelse av tak til terrasser og til eventuelt 
variasjon i takform. 

6.2.2. Forretning eller publikumsrettet virksomhet i bebyggelse på gateplan 

som henvender seg mot offentlig uterom.

Bestemmelsene § 5.10 sier at «I områdene BAA1, BAA2 og BAA4 skal bebyggelsen på 
gateplan som henvender seg mot offentlig uterom ha forretninger eller annen publikumsrettet 
virksomhet.» Tankegang bak disse bestemmelser er at det kunne være publikumsrettet 
virksomhet langs Kirkevegen for å få en aktiv fasade langs Kirkevegen. I tillegg er det 
vanskelig med private uterom mht. innsyn. 

I praksis er det vanskelig å få aktivitet i bygninger som ligger litt utenfor sentrumskjernen. Det 
er allerede en utfordring å få fylt opp lokalene i Storgata. I utgangspunktet er det viktig med 
liv i sentrumsområdene, både når det gjelder Rådhuskvartalet, Storgata, Brubakkenkvartalet 
og åpne områder i industriparken. Disse områdene ønsker kommunen å knytte bedre 
sammen, og med gode forbindelser og aktivitet i de riktige områdene er dette nøkkelen til å 
få det til. For å få gode forbindelser mellom Rådhuskvartalet og Brubakkenkvartalet er det 
viktig med aktivitet i nordøstre hjørne av skoletomta (BAA1). Conceptor vil benytte den delen 
av planområdet for å samle publikumsrettet virksomhet på ett sted i utbyggingsområdet. 
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Figur 16 Visualisering av forbindelser som kan gi synergier mellom områdene

I tråd med bestemmelser i §5.10 kan det etableres et flerfunksjons bygg innen 
arealkategoriene: bolig, forretning, tjenesteyting, undervisning, institusjon, forsamlingslokale, 
administrasjon, kontor og bevertning.  

6.2.3 Byggehøyder for skoletomta (BAA1)

Gjeldende områdereguleringsplan sier følgende om byggehøyder:
§ 4.4. Utnyttingsgrad og byggehøyder: «Maksimal tillat byggehøyde er 15 meter (gesims) 
over gjennomsnittlig ferdig planert terreng hvis ikke annet er oppgitt under de enkelte 
byggeområdene.» For området skoletomta (BAA1) er ikke annet angitt. 

Bakgrunnen for høydebestemmelsen var et ønske om god utnyttelse av de sentrumsnære 
arealene, og mulighet for å bygge 5 etasjer. I følge § 12-7 i TEK17 kreves det at rom for varig 
opphold skal ha en min. høyde innvendig på 2,4 meter. Tekniske installasjoner og 
etasjeskiller kommer i tillegg. I gjeldene plan er det derfor antatt at 3 meter per etasje er 
tilfredsstillende (til sammen 15 meter) for å oppnå 5 etasjer.

15 meters byggehøyde skal måles fra «gjennomsnittlig planert terreng». I praksis betyr dette 
at utbygger kan danne en ny terrenghøyde ved å fylle opp planområdet. Endelig høyde på 
bebyggelsen er altså ikke 15 meter fra dagens terreng, men fra ferdig planert terreng. 
Høydeforskjellen i dagens terreng er ca. 9 meter fra nordvest til sørøst.

For å få en god utnyttelse av de sentrumsnære arealene er det i bestemmelsene § 5.10 sagt 
at «Minimum grad av utnytting skal være 40% BYA. Maksimum utnytting skal være 80% 
BYA». I foreliggende forslag til situasjonsplan er BYA ca 60%. I et tidligere utkast var det 
tegnet inn en ekstra bygning. Dette virket veldig trangt, og det viste seg at det hverken ble 
nok uteoppholdsareal tilgjengelig eller areal nok ifm. håndtering av overvann. Maks. 
utnyttingsgrad er dermed ikke realistisk å oppnå, og i forslaget til ny situasjonsplan er derfor 
ett bygg tatt ut av planene.
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For å kompensere for bygget som er tatt ut har kommunen ønsket å imøtekomme utbygger 
noe mht. antall boenheter. Dette er gjort ved at en har sett på en tilbaketrukket, ekstra etasje 
på noen av byggene der dette kan være hensiktsmessig. For å få til dette er det foreslått at 
hver av byggene i situasjonsplanen får en fastsatt kotehøyde (meter over havet). Dette vil gi 
en mer forutsigbarhet for alle som blir påvirket av bebyggelsen.

Utnyttelsesgraden på inntil 80 % BYA er noe høy mht. å ivareta gode utearealer, luft og lys. 
For å opprettholde god utnyttelse i området vurderes det slik at deler av området kan tåle en 
ekstra, tilbaketrukket etasje. For å få til dette er det nødvendig å endre 
høydebestemmelsene.

Høyden på byggene må være forutsigbart, samt hvordan de forholder seg til 
omkringliggende bebyggelse. Derfor er det valgt å endre høyde-bestemmelsene fra 
«maksimal høyde over gjennomsnittlig planert terreng» til «maksimal kotehøyde (moh)». 
Høydene er angitt i situasjonsplanen på hvert enkelt bygg. Ekstra, tilbaketrukket etasje er 
lagt inn på bygning C,D og K hvor det påvirker solforholdene minst, spesielt med tanke på 
eksisterende boliger i nabolaget.  

I figuren under er det visst blokkbebyggelse med maks kotehøyde (moh). Med unntak av 
bygg A har alle bygginger en øverste etasje som er tilbaketrukket fra minst 1 side.

Figur 107 Situasjonsplan med angitte maks kotehøyde per bygg
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6.2.4 Siktlinjer

Bestemmelsene § 5.10 setter krav til forbindelse mellom Kirkevegen og Lunders veg. I tillegg 
til en siktlinje. «Gjennom BAA1, mellom Lunders veg og Kirkevegen, skal det etableres en 
gang- og sykkelveg med minimum 3 meters bredde. Det skal være siktlinje mellom vegene 
og endepunkt i øst skal være så nært opp til gatetunet SGT1 som mulig.»

Formålet med bestemmelsen er å skape gode forbindelser mellom Rådhuskvartalet og 
boligområdene i vest, og mellom sentrum og anleggene i Raufosskogen. I prosessen fram 
mot ferdig situasjonsplan/utomhusplan, viste det seg at en slik siktlinje er vanskelig å få til. 
Årsaken er både høydeforskjeller i terrenget og arealutnyttelse. Gangvegen er viktig, den blir 
etablert gjennom området og danner en forbindelse mellom Lunders veg og Kirkevegen.

6.2.5 Byggegrense/byggelinjer
Bestemmelser § 5.10 sier følgende om byggegrenser og byggelinjer:
«Byggegrenser er satt i plankartet med 10 meter fra midtlinje i veg.»
«BAA1 har byggelinje mot SF sitt sideareal, samt mot gatetun SGT.BAA3 og BAA4 har 
byggelinjer mot alle tilstøtende areal»

Ved utarbeidelse av situasjonsplan/utomhusplan ble det klart at byggelinjen for BAA1 ikke er 
hensiktsmessig. Det er behov for en mer presis bestemmelse for området.
Det er tatt inn i bestemmelser og plankart:

- en byggegrense for hele BAA1
- egne bestemmelser for utkragende bygningsdeler, plassering av renovasjon, 

bakkeparkering, trafobygg og støttemur utenfor byggegrensen

Byggegrensen på 10 meter fra senterlinjen veg gjelder fortsatt for Idrettsvegen og Lunders 
veg, og er nå vist i plankartet for tydelighet.
Langs Kirkevegen var det opprinnelig planlagt forretninger eller annen publikumsrettet 
virksomhet på bakkeplan. For å skape mer synergi i sentrum, er virksomheten samlet på ett 
sted i området. Langs Kirkevegen blir det derfor boliger på bakkeplan.
For å sikre begrenset innsyn og areal til overvannshåndtering er det satt en byggegrense 10 
meter fra senterlinjen langs Kirkevegen. Det er også lagt inn byggegrense mot Gatetun SGT 
for å gi plass til overvannshåndtering.

6.2.6. Tilkomst til BAA1

Bestemmelse §5.10 regulerer at tilkomst fra BAA1 skal skje fra veg SKV5 (Lunders veg) eller 
SKV4 (Kirkevegen). Gjennom arbeidet med situasjonsplan/utomhusplan har det vist seg 
hensiktsmessig å bruke eksisterende adkomst for varelevering til rådhuset. Denne går i dag 
over Gatetun og kan benyttes til innkjøring til parkeringsanlegget under bakken.

Det foreslås også å bruke eksisterende adkomst til parkering SPA3 via BOP3 
(avlastningssenteret i Lunders veg) for parkering til de kommunale boligene som er planlagt i 
bygg A.

Adkomst til SPA3 har ingen formålsnavn eller bestemmelser. Det er foreslått å endre 
adkomstveg til BOP3. Slik at adkomsten kan være litt mer fleksibel i forhold til bredde, 
etablering av grøfter, andre innsvingradius osv.
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6.2.7 Gatetun SGT

I §5.10 er området regulert til offentlig gatetun (SGT).
Bestemmelsene sier at gatetunet primært skal brukes til opphold, gang- og sykkeltrafikk, 
men at kjøring til eiendommene er tillatt.
Området med formål gatetun (SGT) er kommunalt eid og skal være en forbindelse mellom 
utbyggingsområdet BAA1 og aktivitetsområdet (BLK). Utgangspunktet er et shared space-
område, som betyr at området kan ha flere funksjoner.
Adkomst for varelevering til rådhuset ligger i dag innenfor formålet gatetun (SGT). Denne 
adkomsten er også tenkt brukt til innkjøring til parkeringskjelleren for BAA1. I tillegg er det 
ønskelig at området kan brukes til overvannstiltak.

6.2.8 Flytting av formålsgrensen mellom BAA1 og BOP4 (rådhuset) pga 

bygging av en støttemur.

For å ta opp høydeforskjellen i terrenget må det bygges en støttemur.
Muren bygges langs eiendomsgrensen, som også er formålsgrensen. På grunn av hellingen 
vil deler av muren ligge innenfor arealformål BOP4 (Rådhuset). Formålsgrensen justeres 
derfor slik at støttemuren plasseres innenfor formål BAA1.

6.3 Vurdering retting av feil i bestemmelser
Det er oppdaget noen feil i bestemmelser angående privat og fellesuteoppholdsareal. 
Adkomstveg til BOP3 og SPA3 har ingen formålsnavn eller bestemmelser. Det er ikke satt in 
støysone for Kirkevegen i plankartet.

6.3.1 Privat uteoppholdsareal

§4.8 under b i bestemmelser angir at minsteuteoppholdsareal (MUA) for leilighet er 50m2 pr 
boenenhet. Det er en skrivefeil. I gjeldende og i det nye kommuneplan (under arbeid) er 
MUA for leilighet satt på 6m2 pr boenhet.

6.3.2 Felles uteoppholdsareal

Det mangler bestemmelser om felles uteoppholdsareal.
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Det er satt inn følgende bestemmelse som er i tråd med kommuneplan: 

«Minsteuteoppholdsareal (MUA) for felles uteoppholdsareal er 15m2 per boenhet. Minst 

felles uteoppholdsareal er 150m2.»

6.3.3 Støysone Kirkevegen 

Støy er utredet for området BAA1. Støysone for Kirkevegen er satt inn i plankartet.

6.4 Ønsker fra utbygger for BAA1
Utbygger for området BAA1, Conceptor, ønsker å skape et attraktivt boligområde med høy 
kvalitet, der folk trives både å bo og oppholde seg. Det er planlagt et felleshus i nord og et 
fellesområde i sør.
Conceptor ønsker:

- lik utforming av solskjerming og innglassing
- at underetasje/sokkeletasje kles med samme fasademateriale som resten av 

bygningen

Felleshus, fellesområde og det estetiske mht solskjerming, innglassing og fasademateriale er 
forankret i reguleringsbestemmelsene.

6.5 Behov for å sikre klarhet og forutsigbarhet
I §5.10 er det satt inn overskrifter i bestemmelser slik at bestemmelser er bedre lesbart og at 
det er tydelig hva det gjelder. Rekkefølgebestemmelser i §4.1 er mer spesifisert mht 
etablering av felles uteoppholdsareal og overvannstiltak.

6.6 Adkomst SPA2
Adkomst til parkering ved barnehagen (SPA2) er eksplisitt angitt på plankart med innkjørsel 
til SPA2 fra Nysethvegen (SKV3). Adkomst til den fremtidige barnehagen (BBH) er ikke 
avklart enda. 

 Adkomst SPA2

Det er ønskelig med fleksibilitet ift adkomst til SPA2. Det jobbes med et forprosjekt for den 
nye barnehagen og adkomst til SPA2 fra Nysethvegen kan være vanskelig ift. høydeforskjell 
i terrenget. Det er derfor ønskelig at adkomst til SPA2 kan vurderes nærmere i 
prosjekteringsprosessen.




































































































































