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1 Sammendrag og ngkkelopplysninger

11 Sammendrag

Vestre Toten kommune foreslar 8 oppheve 12 eldre reguleringsplaner vedtatt i perioden 1975-
1990. Planene gjelder hovedsakelig ferdig utbygde boligomrader, og gir ikke et oppdatert eller
hensiktsmessig plangrunnlag for dagens byggesaksbehandling. Flere av planene er utarbeidet
uten vurderinger av stgy, flom, overvann, universell utforming og andre krav som i dag stilles
etter plan- og bygningsloven. Dette har medfart et omfattende behov for dispensasjoner og lite
forutsigbar saksbehandling.

Oppheving av reguleringsplanene innebeerer at kommuneplanens arealdel 2025-2035 blir
gjeldende plangrunnlag. Arealformalene viderefgres i hovedsak som bolig, friomrader,
grennstruktur og vegformal. Tiltak som allerede er godkjent pavirkes ikke, og nye tiltak ma enten
veere i samsvar med kommuneplanens bestemmelser eller avklares gjennom ny

reguleringsplan.

Planforslaget innebeerer ikke ny utbygging eller endret arealbruk, og utlgser ikke krav om
konsekvensutredning. Kommuneplanens bestemmelser vurderes 4 di tilstrekkelige rammer for
utnyttelse, hgyder, byggegrenser, estetikk, universell utforming, barn og unges interesser,

kulturmiljg samt risiko- og sarbarhetsforhold.

Oppheving av planene vurderes & gi et mer oppdatert, entydig og funksjonelt plangrunnlag, og
bidra til enklere og mer forutsigbar byggesaksbehandling.

1.2 Reguleringsplaner som er foreslatt opphevet

Plan-ID Plannavn Ikrafttredelse Plantype

0529007 Roterudfeltet 19.06.1975 Eldre reguleringsplan
0529017 Akersveenfeltet 02.04.1981 Eldre reguleringsplan
0529016 Rudi 16.01.1976 Eldre reguleringsplan
0529030 Furusetfeltet 16.02.1989 Eldre reguleringsplan
0529032 Roset skog 22.03.1990 Eldre reguleringsplan
0529023 Roksvoll 29.01.1985 Eldre reguleringsplan
0529009 Hellandfeltet 01.07.1977 Eldre reguleringsplan
0529010 Kallafeltet 16.08.1977 Eldre reguleringsplan
0529015 Hagenfeltet 09.04.1980 Eldre reguleringsplan
0529012 Kretafeltet 16.01.1978 Eldre reguleringsplan
0529022 Presteseterfeltet 13.09.1984 Eldre reguleringsplan
0529018 Solhaug-Breiskallengen 02.07.1980 Eldre reguleringsplan




1 Bakgrunn

2.1 Intensjonen med planforslaget

Kommunen har ansvar for & sikre at planverket er oppdatert og egnet som styringsverktay, jf.
plan- og bygningsloven § 3-2. De aktuelle reguleringsplanene er gamle og tilfredsstiller ikke
dagens krav til faglige utredninger eller samfunnshensyn.

Planene gir i liten grad fgringer som er tilpasset dagens faktiske situasjon eller kommunens
gnskede utvikling. De er derfor vurdert som lite egnet for videre bruk, seerlig som grunnlag for nye
bygge- og anleggstiltak.

Formalet med planarbeidet er & rydde opp i utdatert planverk og sikre at gjeldende planer gir
korrekte og forutsigbare rammer for arealbruk og byggesaksbehandling.

2.2 Planstatus

| dag er det de eldre reguleringsplanene som gjelder for omradene, men kommuneplanens
arealdel gar foran og gjelder dersom det er motstrid. Med motstrid gjelder forhold som er direkte
i strid med ny plan, eller forhold som ikke er tilstrekkelig utredet i gammel plan. Eksempler pa
dette er byggegrense mot vassdrag, flom, ras og andre aktsomhetsomrader, universell
utforming, klima, matjordsplan m. fler.

Det er utarbeidet evalueringsskjemaer for aktuelle reguleringsplaner som foreslas opphevet som
gir mer utfyllende informasjon om hver enkelt plan.

En reguleringsplan gjelder helt til den blir erstattet av en ny plan eller blir opphevet. For at planen
skal vaere et godt verktay i byggesaksbehandlingen, ma den samsvare med dagens situasjon og
den utviklingen kommunen gnsker framover.

Kommunen har ansvar for & holde planer oppdaterte, jf. plan- og bygningsloven § 3-2 fgrste ledd.
| tillegg sier § 12-4 femte ledd at kommunen ma vurdere om privat reguleringsplan er ngdvendig
oppdatert dersom den er eldre enn ti ar. Ingen av disse planene som foreslds opphevet er
tilstrekkelig godt grunnlag for byggesaksbehandling, spesielt ikke for nybygg.

De aktuelle reguleringsplanene er gamle. Flere av dem beskriver verken dagens forhold eller
gnsket utnytting av omradet. Dette gjor at tiltakshavere ofte ma sgke dispensasjon for nye tiltak.

Plangrunnlaget bar veere klart og enkelt & tolke. Da fungerer det som et godt beslutnings- og
informasjonsgrunnlag for tiltakshavere, naboer og andre bergrte parter.

Overordna plan

Kommuneplanens arealdel 2025-2035 (KPA) er den overordna planen. Her fastsettes
hovedtrekkene i arealbruken i kommunen.

Kommuneplanens arealdel ble vedtatt av kommunestyret 29.01.2026.

| KPA er planomradene i hovedsak avsatt til boligformal (ndveerende), samt friomrader, LNF,
grgnnstruktur og vegformal.


https://vestre-toten.kommune.no/politikk-innsyn-planverk-og-samfunn/overordnet-planverk/#faqsporsmal-697

Det er reguleringsplanene som styrer grad av utnytting, men KPA gjelder foran nar det gjelder
garasjestarrelser (dersom det er innenfor utnyttelsen i reguleringsplan). KPA har en utnyttelse pa
30%, noe som er hayere enn alle reguleringsplanene som er foreslatt opphevet. De fleste
planene som foreslas opphevet har en utnyttelse pa 20%.

2.3 Planprosessen

Planprosess og medvirkning

Oppheving av reguleringsplanene krever samme saksbehandlingsprosess som utarbeidelse av
ny plan.

Ved fasene oppstart, haring og vedtak vil bergrte parter varsles. Det vil bli politisk behandling i
Utvalg for teknisk drift og plansaker for haring og vedtak, samt at sluttbehandling (vedtak) vil ga
til Kommunestyret.

Det ble varslet oppstart av planarbeidet 16.02.2026 gjennom annonsering og brev, og det var
anledning 8 komme med merknader. Merknadsfristen var satt til 23.03.2026. Det ble annonsert
og avholdt dpent plankontor for «drop-in» spgrsmal eller henvendelser 06.03.2026, der var ogsa
byggesak representert.

Etter fristen for merknader ift. varsel om oppstart var gatt ut, har administrasjonen satti gang a
vurdere alle innkomne merknader og neermere utrede de konkrete konsekvensene av & oppheve
de ulike planene.

Veien videre

Vurdering av merknadene og beskrivelsen av konsekvensene av oppheving legges fram for
politisk behandling.

Etter dette, blir forslaget lagt ut pa haring, dersom det blir politisk vedtak for det. Under hgringen
vil det pa nytt veere mulig & komme med merknader til planforslaget. Haring vil kunngjgres ved
brev til berarte parter og annonseres i avis og pd kommunens hjemmeside/sosiale medier.
Planforslaget vil legges ut pa hgring i minst 6 uker som er lovkravet i plan- og bygningsloven.

Etter hgring vil administrasjonen vurdere alle innkomne merknader og vurdere om planforslaget
ma endres etter hgring og merknader. Administrasjonens innstilling legges deretter frem for
endelig politisk behandling og vedtak (Utvalg for teknisk drift og plansaker og Kommunestyret).
Det endelige vedtaket vil deretter kunngjgres ved brev til bergrte parter og annonseres i avis og
pa kommunens hjemmeside. Det vil veere mulig & klage pa vedtaket.

2.4  \Vurdering av krav til konsekvensutredning (KU)

Oppheving av reguleringsplanene utlgser ikke krav om konsekvensutredning etter plan- og
bygningsloven § 4-2. Planforslaget innebaerer ikke ny utbygging, endret arealbruk eller nye tiltak.

Oppheving vurderes ikke & medfare vesentlige virkninger for milja eller samfunn. Tiltak i
omradene vil fortsatt veere underlagt kommuneplanens arealdel og gjeldende regelverk.



3 Planomradene - dagens situasjon

De eldre reguleringsplanene som foreslads opphevet er i all hovedsak ferdig utbygget.

Unntakene for ferdig utbygd er Solhaug-Breiskallengen (6 daa ubebygd areal)) og Akersveenfeltet
(5 tomter, alle innenfor stgy/aktsomhet flom). (Roset skog har 1 tomt ubebygd).

Disse reguleringsplanene har til felles at de har avvik pa hva reguleringsplanen har som rammer,
og hva som faktisk er situasjonen i dag. | stor grad er dette knyttet opp til garasjer og stagrrelse,
samt utnyttingsgraden pa eiendommene.

| reguleringsplanene er omradene i hovedsak regulert til boligbebyggelse, friomrader,
grantstruktur, friomrader og vegareal. Det vises til evalueringsskjema for mer informasjon om de
aktuelle planomradene.

KPA supplerer eldre reguleringsplaner og gjelder foran ved motstrid eller mangler. For disse eldre
reguleringsplanene er det ikke utredet for eksempel flom, stgy, overvann mm.

Det betyr at det ville veert krav om risiko- og sarbarhetsanalyse, utredning av stgy, overvann og
flom der det er aktuelt. Uavhengig av om reguleringsplanene oppheves, ville det blitt stilt krav
om ny reguleringsplan eller full endring av eksisterende reguleringsplan for & kunne gjennomfgre
tiltak.

For mindre tiltak som ikke ville krevd oppdatering av reguleringsplan eller utarbeidelse av ny, vil
kommuneplanens bestemmelser vaere gode rammer, og gi romsligere muligheter innenfor
eiendommene ennidag.

De reguleringsplanene som ikke er fullt utbygd, beskrives nedenfor. Det som er felles for disse
reguleringsplanene er at de er ikke oppdaterte i forhold til de krav en reguleringsplan har i dag.
Det mangler ivaretakelse av stay, flom, overvann mm. Det ville derfor blitt stilt krav om oppdatert
reguleringsplan for tiltak i starrelsesorden som nye boliger, jf. plan- og bygningsloven § 12-4
femte ledd:

Er bygge- og anleggstiltak som hjemles i plan fremmet med bakgrunn i privat reguleringsforslag etter § 12-
11, ikke satt i gang senest ti ar etter at planen er vedtatt, skal kommunen for avgjorelse av byggeseknad for
nye utbyggingsomrader etter planen, pase at planen i ngdvendig grad er oppdatert. Tiltakshaver er
ansvarlig for 4 skaffe nadvendige opplysninger og dokumentasjon for kommunens vurdering.


https://vestre-toten.kommune.no/_f/p1/i8ac47b84-c162-4d36-9fe8-779294800eb2/evalueringsskjema.pdf
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A712-11
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A712-11

Solhaug-Breiskallengen:
Innenfor reguleringsplanen Solhaug-Breiskallengen er et ubebygd omrade, regulert til bolig
(Fig.1). Omradet er avsatt til bolig i KPA, og omfattes i stor grad gul stgysone.

2=

Fig. 1 viser ubebygd omradet innenfor Solhaug-Breiskallengen

Reguleringsplanen er fra 1980 og er ikke oppdatert i forhold til stay, flom, overvann mm.
For Solhaug-Breiskallengen betyr dette at utvikling av disse ubebygde boligeiendommene ville
utlgst krav om full oppdatering av reguleringsplanen i trad med dagens krav.

Roset skog:
Reguleringsplanen for Roset skog (Fig.3) er i strid med KPA (Fig. 2):
] l R |

142/320

142/252

Fig. 2 viser Roset skog avsatt i KPA Fig. 3viser rregLililéArlA'r;g“s:p;anen fra 1990

Reguleringsplanen er fra 1990. Det betyr at det ville bli vurdert om planen trengs
oppdatering/endring ved sgknad om tiltak som for eksempel nye boenheter.



Det er kun en ubebygd tomt som ligger i KPA som eksisterende boligformal. Det betyr at KPA §
1.3 bokstav F muliggjer utvikling av eiendommen.

Akersveenfeltet
Innenfor reguleringsplanen Akersveenfeltet ligger det 5 ubebygde tomter (Fig. 4) som er regulert
til bolig. Omradet er ogséa avsatt til boligformal i KPA, og dermed gjelder KPA § 1.3 bokstav F for
disse eiendommene.
Dersom det i dag ble sgkt om a bygge boliger pa tomtene, ville tiltaket utlgse krav om
oppdatering eller endring av reguleringsplanen slik at planen tilfredsstiller dagens krav til
reguleringsplaner og faglige vurderinger.
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Fig. 4 viser ubebygde tomter /nnenforAkersveenfeltet

3.1 Fremtidig situasjon

Malet med a oppheve de gjeldende reguleringsplanene er a fa et plangrunnlag som samsvarer
med dagens situasjon og gjeldende lovverk.

Nar gamle og utdaterte planer som ikke lenger fungerer som styringsverktay fjernes, forenkles
byggesaksbehandlingen. Byggesaker kan da behandles etter de overordnede planene. Dette gir
et mer entydig, oppdatert og relevant plangrunnlag for bdde kommunen og innbyggerne.
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Beskrivelse av planforslaget og virkninger

Det foreslas a oppheve de eldre reguleringsplanene. Dette medfgrer at man tar bort de eldre
reguleringsplanene som plangrunnlag for de aktuelle eiendommene innenfor planomradene.
Etter oppheving vil nye byggetiltak innenfor planomradene behandles etter plangrunnlaget i
overordnet plan, kommuneplanens arealdel, inntil eventuell ny reguleringsplan er utarbeidet og
vedtatt. Det vil ikke vaere krav om utarbeidelse av reguleringsplan for tiltak som er i trad med KPA
§2.2.1:

§2.2

Bolighebyggelse — arealformal bolig

§ 2.2.1 Bestemmelser til bebygd boligeiendom — arealformdl bolig ndveerende (Pbl § 11-10)
Bygningsmessige tiltak pa boligeiendom

A.

Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 30 % av tomteareal. De generelle kravene til
parkering i § 2.1.3 gjelder

Samlet bebygd areal (BYA) per tomt skal ikke overstige 400 m?

Ved nybygg, tilbygg eller pabygg, skal bygg utformes slik at bygningen ikke fremstar
som avvikende med hensyn til bygningsform/takform, volumer og byggehayder i
forhold til den omkringliggende bebyggelsen. De generelle bestemmelsene om
byggeskikk og estetikk i § 1.21 gjelder

For eksisterende bygninger med helhetlig stilart skal tilbygg og pabygg underordne
seg det som var tidsriktig for stiltype

Det kan tillates maksimalt bruksareal (BRA) og bebygd areal (BYA) for frittliggende
garasjer/uthus/carport er 70 kvm, sa langt tiltaket ikke strider imot bokstav F.
Maksimal mgnehgyde pd garasje er 5 meter, maksimal gesimshgyde er 3 meter. Dette
fra planert terreng. Det er ikke tillatt med areal for varig opphold i garasje/uthus.
Plassering av hanebjelke medregnes ikke, innvendig takhgyde regnes uavhengig av
hanebjelke

Frittstiende garasjer og uthus skal klart underordne seg bolig/hovedhus nar det
gielder volum, form og hgyder, jf. § 10 (begrep klart underordnet)

Garasjer og uthus kan ikke ha innlagt vann/avigp

Takterrasser er ikke tillatt

Den ubebygde delen av tomta kan ikke brukes til lagring

Utforming og plassering av bygninger og anlegg skal veere tilpasset eksisterende
terreng. Valg av utforming og plassering skal medfgre si lite behov for tilpasninger av
terrenget med skjaringer, fyllinger, murer osv. som mulig. Hgydeforskjeller pa tomten
skal tas opp i bebyggelsen.

Det skal vurderes underetasje der hgydeforskjellen innenfor bygningskroppen
overstiger 1,5 meter

Inngrep pa tomten skal konsentreres slik at mest mulig grgnnstruktur blir bevart.
Terrengmessig avergang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Fyllinger
og skjaeringer skal revegeteres

Retningslinje for bebygd boligeiendom:

A. For boligeiendommer som ligger innenfor 100 meter fro Einafjorden og Hunnselva, skal ingen nye
tiltak komme narmere vann og vassdrag enn dagens bygningsmasse jf § 1.4.1.

B. Klart underordnet ndr det gjelder garasje/uthus betyr at disse byggene bgr vaere mindre enn
hovedbygning i areal, volum og hgyde. Garasje/uthus bgr ikke dominere visuelt, den bgr oppleves
som sekundzerbygning. Plasseringen bgr ikke konkurrere med hovedhuset i uttrykk eller plassering.

C. Dersom garasjen overstiger 50 kvmn, er det krav om 4 meter til eiendomsgrense.

D. For bokstav E som gjelder planert terreng, males m@nehgyde der mgnet er hgyest.

Videre i dette kapittelet synliggjores virkningene av oppheving av de eldre planene.



4.1 Fremtidig arealbruk

Konsekvensen av & oppheve de foreslatte reguleringsplanene er at eiendommene innenfor
planomradene blir uregulerte. Det er ikke planlagt ny regulering av omradene eller nye
byggetiltak i denne saken. Det er heller ikke pagaende reguleringsplaner under arbeid i de
aktuelle omradene.

Ved oppheving av de eldre reguleringsplanene innebeerer dette at regulert arealformal (Fig. 5)
bortfaller. Arealbruken fastsettes dermed i KPA (Fig. 6). | hovedsak er omradene som er bebygget
i dag avsatt til boligformal i KPA. Det gjelder ogsa friomrader, veger mm.

Fig. 5 viser arealformal i eldre reguleringsplan Fig. 6 viser samme omrade i kommuneplanens arealdel

4.2 Rammer for eiendommene og arealbruk

Rammene for bebygd boligeiendommer er satt i kommuneplanens arealdel § 2.2.1, den sees i
sin helhet pa forrige side. Under sees de viktigste temaene pa, det kan veere bestemmelser
utenom § 2.2.1 som ogsé er gjeldene for tiltak pa eiendommene.

Utnyttelsesgrad

Det eri kommuneplanens areal satt rammer for utnyttelsesgrad for eksisterende
boligeiendommer som er uregulerte. Utnyttelsesgraden er 30% BYA, men samlet bebygd areal
(BYA) per tomt skal ikke overstige 400 m2. Det kan tillates maksimalt bruksareal (BRA) og bebygd
areal (BYA) for frittliggende garasjer/uthus/carport er 70 kvm. Garasje/uthus skal veere klart
underordna bolighuset.

Intensjonen med bestemmelsen er & hindre at tomtene blir for tett bygget, og sgrger for gode
utearealer, lysforhold og bokvalitet. Det tillates inntil 70 m?> for garasje eller uthus, men disse
skal vaere mindre og tydelig underordnet boligen. Hensikten er & ta vare pa omradets karakter,
sikre likebehandling og gi forutsigbare rammer for alle som gnsker a bygge pa eiendommen sin.
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Byggegrense mot veg
Byggegrense langs kommunale veger og kommunale gang- og sykkelveger er 15 meter. Det er
planbestemmelse § 1.4.3 som omhandler byggegrenser mot veg.

Bestemmelsen om en byggegrense pa 15 meter mot kommunale veger og kommunale gang- og
sykkelveger har som formal & sikre trafikksikkerhet, god arealdisponering og forutsigbar utvikling
langs vegnettet. Avstanden skal bidra til trygg ferdsel, redusert konflikt mellom bygg og
infrastruktur, og gi kommunen ngdvendig handlingsrom bade i dag og ved framtidige behov.

Hayde

Det er plan- og bygningslovens bestemmelser til hgyde som er gjeldene. Plan- og bygningsloven
§ 29-4 farste ledd har fgringer om maksimal gesimshgyde pa 8 meter, og maksimal mgnehgyde
pa 9 meter.

Nar det gjelder garasje har kommuneplanens bestemmelse § 2.2.1 bokstav E rammer for hgyder
pa garasje/uthus pa maksimal mgnehgyde pa 5 meter og gesimshayde pa 3 meter. Dette er fra
planert terreng.

Krav til utforming og plassering

Krav til utforming av tiltak er fastsatt med hjemmeli pbl. § 29-1 som sier at ethvert tiltak etter
kapittel 20 skal prosjekteres og utfares slik at det far en god arkitektonisk utforming i samsvar
med sin funksjon etter reglene gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

 tillegg stiller kommuneplanen krav til utforming og estetikk giennom bestemmelsene 88 2.2.1
og 1.21.

§ 2.2.1 stiller krav i bokstav J om at utforming og plassering av bygninger og anlegg skal veere
tilpasset eksisterende terreng. Videre skal valg av utforming og plassering medfare sé lite behov
for tilpasninger av terreng med skjeeringer, fylling og murer som mulig. Haydeforskjeller pa
tomten skal tas opp i bebyggelsen. Se hele bestemmelsen pa side 10.

§ 1.21 stiller krav om helhetlig estetisk kvalitet, samspill med omradets karakter, hensyn til
eksisterende bygningsvolumer, terrengtilpasning og arkitektfaglig vurdering der det er ngdvendig.

Universell utforming
Nar det gjelder universell utforming har kommuneplanens § 1.6 krav om at alle nye boenheter
skal ha alle hovedfunksjoner pa inngangsparti.

Plankrav

Det er ikke krav om utarbeidelse av reguleringsplan for tiltak som er i trad med KPA bestemmelse
§2.2.1 (side 10 i dette dokument). Videre er det i KPA bestemmelse § 1.3 bokstav F unntak for
plankrav for fortetting med inntil to nye boenheter, dersom de oppfyller bestemmelsens
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retningslinjer, kan dispensasjon vurderes:
F. Det kan gis dispensasjon ved fortetting med inntil to nye boenheter innenfor
eksisterende byggeomrade for bolig, dersom fglgende vilkar er oppfyit:

1. Fortetting skal vaere i trdd med Fortettingsstrategi for Vestre Toten kommune,
kap. 3

2. Det skal vaere tilstrekkelig utearealer jf. § 2.1.4, dette gjelder bade nye og
eksisterende boliger

3. Avkjprselstillatelse til offentlig veg skal vaere gitt

4. Arealet skal ikke bergre viktige omrader for biologisk mangfold, ligge i red
stgysone eller bergre dyrka mark

5. Det skal gjgres en arkitektfaglig vurdering som belyser kriteriene gitt i kap. 3.3
i Fortettingsstrategi for Vestre Toten kommune

6. Unntaket for plankrav gjelder gjennom dispensasjon innenfor
arealbruksstrategiene for Raufoss (Sone 3), Eina, Bgverbru og Reinsvoll

7. Arealet kan ikke vaere omfattet av hensynssoner for flom eller skred, med
mindre det ikke er dokumentert tilstrekkelig sikkerhet.

Barn og unges interesser

Det er viktig & ivareta barn og unges interesser, og dermed er det viktig a viderefare lekeplasser,
friomrader og andre uteoppholdsarealer.

Ved & oppheve reguleringsplanene vil regulerte lekeplasser/friarealer ivaretas gjennom
kommuneplanens arealformal. Alle arealer har offentlig friomrade/lekeplass som formal i
reguleringsplanene, dette ligger viderefart i kommuneplanens arealdel for de aller fleste arealer,
og de er dermed sikret videre.

De planene det ikke er sikret videre for alle arealer er Hellandfeltet, Hagenfeltet og Solhaug-
Breiskallengen.

For Hellandfeltet er det Helland velforening som eier lekearealer, det ligger med boligformal i

KPA. Omradet det gjelder vises nedenfor:
A * & ¢

Det er ikke heldig at formalet ikke
ivaretas i KPA. Ulempene ved &
beholde en gammel og utdatert
plan vurderes til 8 veere starre enn
planmessig tap av formalet
friomrade. Det bgr prioriteres &
legge inn arealet i KPA ved neste
revisjon.
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For Hagenfeltet gjelder arealene «rundkjaringene», der er det regulert til felles lekeomrade, i KPA
er de avsatt som boligformal:

Vestre Toten kommune eier arealene, det er ogsa byggegrense langs veg pa 15 meter. Dermed
anser kommunen arealene som sikret ved at det ikke kan bebygges.

Solhaug-Breiskallengen er et lekeareal som er regulert i planen ikke sikret i KPA (boligformal).
Det er en reguleringsplan under arbeid som regulerer og sikrer lekeplassen videre.

Kulturmiljg

De aktuelle planomradene regulerer ikke hensyn til kulturvern. Overordna KPA sikrer
kulturverdier bedre enn de eldre reguleringsplanene.

Det er kun innenfor Solhaug-Breiskallengen det er registrert SEFRAK. Det er flere gule og et radt
SEFRAK. Reguleringsplanen ivaretar ikke disse i bestemmelsene. Kommuneplanens 8§ 1.16 sikrer
kulturminner og kulturmiljger. Blant annet er det fglgende rammer:

E. Fer kommunen kan gi tillatelse til rivning av bygg som kommunen anser som
verneverdig, skal det foreligge en antikvarisk tilstandsrapport som dokumenterer
verneverdi og den tekniske tilstanden til bygget.

1. Rapporten skal foreligge som tilleggsutredning til reguleringsplan i de
tilfellende riving av verneverdig bygg er tema i reguleringsprosessen.

2. Den antikvariske tilstandsdokumentasjonen skal inneholde dokumentasjon
om:
» Bygningens form/arkitektur
* Bygnings- og bebyggelseshistorie
 Kulturhistorie
* Bevaringstilstand (= antikvarisk tilstand)
« Teknisk tilstand
* Bruksmessig tilstand

3. Ved utarbeidelse av antikvariske bygningsdokumentasjonen, skal det benyttes
fagpersoner som innehar ngdvendige dokumenterte disipliner eller kan
samarbeide med fagpersoner som utfyller disiplinene.

Retningslinje for kulturminner og kulturmiljger:
Ved fasadeendringer og hovedombygginger kan det kreves tilbakefgring av fasade. Ved sgknad
om rivning av verneverdig kulturminne kan det kreves bygningsantikvarisk dokumentasjon.
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Risiko- og sarbarhet

Aktuelle risiko- og sarbarhetsforhold er ikke avklart i de eldre reguleringsplanene, og
planene inneholder dermed ikke bestemmelser som sikrer mot eventuell risiko eller

sarbarhet.

Reguleringsplan Bergres av lvaretas i
hensynssoner? reguleringsplan?

Roterudfeltet Stay, aktsomhetsomrade Nei
flom

Akersveenfeltet Stay, aktsomhetsomrade Nei
flom

Rudi Stay Nei

Furusetfeltet Aktsomhetsomrade flom Nei

Roset skog Stgy, aktsomhetsomrade Nei
flom

Roksvoll Stay, aktsomhetsomrade Nei
flom

Hellandfeltet Stay, aktsomhetsomrade Nei
flom

Kollafeltet Aktsomhetsomrade flom Nei

Hagenfeltet Stey, aktsomhetsomrade Nei
flom

Kretafeltet Stay, aktsomhetsomrade Nei
flom

Presteseterfeltet Stay, aktsomhetsomrade Nei
flom

Solhaug-Breiskallengen Stgy, aktsomhetsomrade Nei
flom

Kommuneplanen ivaretar hensynssoner gjennom kart og bestemmelser:

§ 7.1.2 Stgysoner (H210, H220 og H290) (Pbl § 11-8 bokstav a)
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, T-14428 eller nyere, skal legges til
grunn ved behandling av tiltak innenfor steysoner. Bebyggelse med stgyfalsomme

bruksformal skal ikke lokaliseres innenfor kartlagt rad stgysone, jf. T-1442. Med stgyfalsom

bebyggelse menes boliger, fritidsboliger, skoler, barnehager, helsehus og institusjoner.

Ved tiltak innenfor gul steysone skal det foretas stgyberegninger og gjennomfgres tiltak mot

stgy dersom grenseverdiene i retningslinje T-1442 overskrides.

§ 7.1.3 Faresone flomfare (H320) (Pbl § 11-8 bokstav a)
A. Bygge- og anleggstiltak i sikkerhetsklasse F2 eller F3 tillates ikke, med mindre
sikkerhet mot 200arsflom/1000-arsflom med 40 % klimapéaslag kan dokumenteres.

Sikringstiltak skal avklares i reguleringsplan.
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B. For mindre tiltak innenfor omrader med eksisterende bolighebyggelse skal
sikringstiltak dokumenteres i byggesaken.

C. For Einafjorden er det utredet reell flomfare, denne gir pé kote 400,18.

D. Det tillates tiltak knyttet til drift og vedlikehold av ndvaerende jernbaneanlegg som er
unntatt spknadsplikt etter pbl.

Retningslinje for bokstav D:
Unntaket er knyttet til tiltak jf. SAK 10 § 4-3, andre ledd, bokstav b.

Retningslinje for flomfare:

Med mindre tiltak menes bygninger som verken har samlet bruksareal eller bebygd areal
over 50 m2 og andre mindre tiltak som ikke kan mdles etter Norsk Standard NS
3940:2012 Areal- og volumberegninger av bygninger, jf TEK § 6-4.

Det vurderes avkommunen at risikoer og sarbarheter ivaretas bedre gjennom
kommuneplanens arealdel, enn reguleringsplanene.
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4.3 Konsekvenser av opphevelsen

Positive konsekvenser

Mer oppdatert og entydig plangrunnlag

Oppheving av de eldre reguleringsplanene innebeaerer at kommuneplanens arealdel blir
styrende. Kommuneplanen er nyere, bedre utredet og bygger pa gjeldende lovverk og nasjonale
krav, blant annet knyttet til stay, flom, overvann, universell utforming, barn og unges interesser
og klima. Dette gir et mer relevant og tidsriktig plangrunnlag enn dagens planer fra 1970-1990-
tallet. Kommuneplanen rulleres ogsa jevnlig, noe som gir oppdaterte bestemmelser.

Forenkling og mer forutsigbar byggesaksbehandling

De gjeldende reguleringsplanene samsvarer i stor grad ikke med faktisk utbygd situasjon, seerlig
nar det gjelder utnyttelsesgrad, plassering og stgrrelse pa garasjer. Dette har fgrt til behov for
dispensasjoner. Ved oppheving vil byggesaker kunne behandles direkte etter kommuneplanens
bestemmelser, noe som gir enklere, mer effektiv og mer forutsigbar saksbehandling for bade
kommune og tiltakshavere.

Bedre ivaretakelse av samfunnshensyn

Kommuneplanen ivaretar hensynssoner for blant annet flom, stgy og annen risiko, som i liten
eller ingen grad er vurdert i de eldre reguleringsplanene. Oppheving bidrar dermed til bedre
ivaretakelse av sikkerhet, helse og milja.

Likere behandling av eiendommer

Ved at samme overordnede plan gjelder for flere omrader, reduseres forskjellsbehandling som
folge av sveert ulike og utdaterte reguleringsbestemmelser. Dette styrker hensynet til
likebehandling og tillit til plan- og byggesaksforvaltningen.

Ingen ny arealbruk eller ny utbygging
Opphevingen medfarer ikke endret arealformal eller dpning for ny utbygging utover det som
allerede fglger av kommuneplanens arealdel. Tiltak som allerede er godkjent blir ikke bergrt.

Negative konsekvenser

Redusert detaljstyring pa reguleringsplanniva

Ved oppheving faller detaljerte reguleringsbestemmelser om blant annet byggehgyder,
byggegrenser og plassering bort. Dette kan oppleves som mindre konkrete rammer for enkelte
grunneiere og naboer, selv om kommuneplanen og plan- og bygningsloven gir overordnede
fagringer.

@kt bruk av kommuneplanbestemmelser og skjgnn

I noen saker kan overgangen tilkommuneplan som plangrunnlag gi starre rom for skjgnn, seerlig
knyttet til estetikk, tilpasning til eksisterende bebyggelse og plassering. Dette stiller krav til
konsekvent praksis og god begrunnelse i byggesaksbehandlingen.

Byggegrense mot veg kan gi flere dispensasjonssaker

Der regulert byggegrense i reguleringsplan bortfaller, gjelder generell byggegrense pa 15 meter
mot kommunal veg. Dette kan i enkelte tilfeller fare til gkt behov for dispensasjon, seerlig for
garasjer og mindre tiltak.

Enkelte fri- og lekearealer ikke fullt ut sikret i kommuneplanen
For noen planomrader er regulerte leke- og friarealer ikke viderefgrt som eget formal i
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kommuneplanens arealdel. Selv om arealene i praksis fortsatt er lite aktuelle for utbygging
(kommunalt eierskap, byggegrenser mv.), innebeerer dette en svakere formell sikring enn i
reguleringsplan.

4.4  Oppheving - juridisk og gkonomisk

Adgangen til & oppheve reguleringsplaner folger av plan- og bygningsloven § 12-14. Kommunene
har en vid adgang til & oppheve eller endre vedtatte planer. Det stilles ingen materielle rettslige
vilkar, og vurderingen beror i hovedsak pa hensyn knyttet til arealbruk. Hensynet til den enkelte
grunneier eller tiltakshaver er i utgangspunktet underordnet.

Juridisk sett stdr kommunene fritt til & oppheve eller endre reguleringsplaner, basert pa
lokalpolitiske prioriteringer. Jussens rolle begrenser seg i hovedsak til kravene til forsvarlig
saksbehandling, jf. plan- og bygningsloven § 12-14.

Hayesterett har ved flere anledninger slatt fast at kommuner som hovedregel kan endre eller
oppheve planer uten & padra seg erstatningsansvar. | Barka-dommen (Rt. 2007 s. 281) uttalte
Hayesterett:

«Bade valg av reguleringsformal og hvilke omrader som omfattes av reguleringen, faller inn under
forvaltningens frie skjgnn, og er saledes i utgangspunktet ikke gjenstand for domstolspraving.»

Overfor private utbyggere kan kommunen unntaksvis bli erstatningsansvarlig for bortkastede
prosjekteringsutgifter, jf. Rt. 1994 s. 813. Fglgende vilkdr ma da veere oppfylt:

e Utgiftene ma veere padratt innenfor rammen av en avsluttet reguleringsprosess

e Kommunen ma ha foretatt en formell reguleringsendring som tiltakshaver ikke med
rimelighet kunne forutse

e Tapet ma veere ikke uvesentlig

Oppheving av de aktuelle reguleringsplanene vurderes ikke & medfare erstatningsansvar for
kommunen. Planene er svaert gamle, og det ville uansett veert ngdvendig med endring eller
utarbeidelse av ny plan ved utvikling av de ubebygde arealene (Solhaug-Breiskallengen og
Akersveenfeltet).

Videre kan kommuneplanens bestemmelse § 1.3 bokstav F gi de ubebygde tomtene innenfor
Akersveenfeltet romsligere rammer enn det som fglger av gjeldende reguleringsplaner.

5 Konklusjon

De reguleringsplanene som foreslas opphevet er gamle og i liten grad egnet som styringsverktgy
etter dagens krav og faktiske situasjon. De gir mangelfulle og til dels misvisende rammer for
byggesaksbehandling, og fgrer til et omfattende behov for dispensasjoner.

Ved & oppheve planene og legge kommuneplanens arealdel til grunn, oppnar kommunen et mer
oppdatert og helhetlig plangrunnlag som ivaretar gjeldende lovverk, samfunnshensyn og
kommunale mal for arealutvikling. Hensyn til estetikk, bokvalitet, trafikksikkerhet, barn og unge,
kulturmilje og risiko- og sarbarhet vurderes a veere bedre ivaretatt gijennom kommuneplanens
bestemmelser enn giennom de eldre reguleringsplanene.
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Oppheving vurderes ikke & medfare gkonomiske eller rettslige konsekvenser av betydning for
kommunen. Samlet sett vurderes planforslaget & veere hensiktsmessig og i trad med
kommunens ansvar for 8 holde planverket oppdatert og egnet for videre forvaltning.
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