


  



Sammendrag 
 

Sammendrag 
 

Formålet med oppgaven er å se på to ulike reguleringsplaners betydning for utforming av 

konsentrert småhusbebyggelse. Det er sett nærmere på fem vanlige virkemidler i 

reguleringsplanen. Dette er boligtype, høyde, byggegrense, grad av utnytting og visuelle 

kvaliteter. For å se hvordan disse virkemidlene er med på å forme boligbebyggelse er det sett 

nærmere på to boligfelt i Skedsmo kommune.  Det er da gjort en sammenlikning av disse to 

casene og hvordan utfallet har blitt. Det man ser er at virkemidler i en reguleringsplan gir 

store føringer for hvordan bebyggelsen ender opp. Reguleringsplanens valg av virkemiddel, 

metode for bruk av virkemiddel, detaljeringsgrad og formidling av intensjon og tydelighet i 

reguleringsplanen er det mest avgjørende for hvor stor betydning en reguleringsplan har for 

bygningsutformingen. 

 

Abstract 
 

The goal of this Master Thesis is to look at two different zoning plans and their influence on 

the design of concentrated small house settlements. There are five common measures in 

zoning plans that is evaluated. This is type of building, height, building limit, the degree of 

utilization and visual qualities. To see how these measures are influencing the shape of 

residential buildings two cases of zoning plans in Skedsmo municipality are evaluated. It is 

then made a comparison of these two cases and how the outcome has ended up. What we see 

is that the measures in a zoning plan provide great guidance on how the shapes of buildings 

end up. The zoning plans choice of measures, method of use for the measures, level of details 

and communication of intention and clarity in the plan is the most crucial points for the 

impact the plan has on building design. 
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1 Innledning 

1.1 Innledning  
 

Gjennom reguleringsplaner kan kommunen gi ulike kvalitetskrav til bebyggelsen, 

uteområder og lignende. Dette til tross er det i hovedsak private som utarbeider 

forslag til reguleringsplaner og som står for utbygging i følge rapporten ”Virkemidler 

for bedre arealutnyttelse i byer og tettsteder”(Miljøverndepartementet, 2001). I følge 

”Byplangrep og bostedssegregasjon”(Norsk institutt for by- og regionforskning, 

2012) spilte Husbanken en viktig rolle etter 2.verdenskrig. Den var med på å utforme 

bokvaliteter som minste størrelse, antall rom, uteplass, sollys og liknende 

(NIBR,2012). I dag er det kommunen som er normgivere i tillegg til forvaltere av 

plan- og bygningsloven (heretter kalt pbl 2008) (pbl, 2008).  

 

Tydelighet i forhold til intensjon og tolkning er viktig i reguleringsplaner for å oppnå 

ønsket utvikling. I veilederen med navn ”Grad av utnytting” (heretter kalt T-1459) 

står det som følger:  

 

”Hensikten med reguleringsplan er å fastsette mer detaljert hvordan grunnen innenfor 

planens begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er i mange 

tilfeller også nødvendig rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging.” 

(Miljøverndepartementet, 2007). 

 

Formålet med oppgaven er å se på to ulike reguleringsplaners betydning for utforming 

av konsentrert småhusbebyggelse.  

1.2 Kort om oppgaven 
 

Det er valgt å sammenlikne to caser i Skedsmo kommune. Casene er to boligfelt som 

er regulert til konsentrert småhusbebyggelse. Før casene presenteres, vil det gis en 

kort innføring i kommunale planer. I denne oppgaven er det er valgt å fokusere på fem 

virkemidler som er vanlig å bruke i en reguleringsplan.  

 

 

 Boligtype 

 Byggegrense 

 Høyde 

 Grad av utnytting 

 Visuelle kvaliteter 

 

Disse fem virkemidlene er med på å gi føringer for plassering, volum og det visuelle 

utrykket for byggverk innenfor en gitt reguleringsplan. Alle virkemidlene med unntak 
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av visuelle kvaliteter kan sees i sammenheng med pbl 2008 § 29-4 som gir kommunen 

mulighet til å vurdere byggverks plassering i terreng og i høyde (vertikal- og 

horisontalplan). Utforming av tiltak og visuelle kvaliteter blir omtalt i pbl 2008 § 29-1 

og § 29-2.  

 

De fem virkemidlene vil bli beskrevet nærmere i oppgaven. Starter beskrivelsen av 

hvert virkemiddel med relevante sitater fra reguleringsplanen. 

Reguleringsbestemmelsene inneholder begreper som blir definert senere i teksten. 

Dersom det ikke blir definert, er det ikke relevant for denne oppgaven.  
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2 Kommunale planer 
 

Formålet med dette kapittelet er å gi en kort innføring i de ulike plannivåene til en 

kommune. 

2.1 Kommuneplan 
 

Alle kommuner skal ha en kommuneplan. Hensikten med en kommuneplan er å gi en 

sammenfatning av kommunens, regionens og nasjonens intensjoner og kommunens 

egne planer. Kommuneplanen er et styringsverktøy og setter rammene for hvordan 

alle arealer i kommunen skal brukes. 

 

Kommuneplanen består av en samfunnsdel med handlingsprogram og en arealdel. I 

veilederen T-1476 står det at samfunnsdelen skal omhandle langsiktige utfordringer 

når det gjelder miljø, mål og strategier for kommunesamfunnet og kommunen som 

organisasjon, sektorene og utvalgte målgrupper (Miljøverndepartementet, 2009a). 

Kommuneplanens arealdel består av et plankart med tilhørende bestemmelser. Dette 

skal samlet sett gi informasjon om hvordan arealene i kommunen skal benyttes.  

 

På kommuneplanens plankart skal det vises arealformål og hensynssoner. Arealformål 

er beskrevet i pbl 2008 § 11-7. Arealformålene beskriver hva de ulike arealene skal 

benyttes til på et overordnet nivå, dette kan for eksempel være bebyggelse og anlegg, 

samferdselsanlegg, teknisk infrastruktur og grøntstruktur. Hensynssoner er områder 

man må vise varsomhet og ekstra hensyn.  Hensynssoner er beskrevet i pbl 2008 § 11-

8. Det kan være risiko for flom og ras, kulturminner, naturmangfold, landbruk, 

reindrift og så videre.  

 

Kommuneplanen utarbeides av kommunens planmyndighet. Den vedtas av 

kommunestyret og revideres hvert fjerde år. I motsetning til reguleringsplan er det 

ikke mulighet til å klage på vedtaket av en kommuneplan (pbl 2008; 

Miljøverndepartementet, 2009a). 

2.2 Reguleringsplan 
 

I pbl 2008 § 12-1 står det: ”Reguleringsplan er et arealplankart med tilhørende 

bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser. En 

reguleringsplan fastsettes etter et vedtak gjort i kommunestyret jf pbl 12-4.” 

 

Reguleringsplanen må ha en tilhørende planbeskrivelse som utdyper hensikten med 

planen. En reguleringsplan består av et arealplankart med eventuelt tilhørende 

reguleringsbestemmelser. Hensynssoner som fremkommer av kommuneplanen skal 

enten gjentas i reguleringsplanen eller innarbeides som en del av planen. For forhold 
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som ikke lar seg beskrive på arealplankartet er det hensiktsmessig å bruke 

reguleringsbestemmelser. En reguleringsplan må foreligge, eller behandles parallelt, 

ved søknad om større bygge- og anleggsprosjekter. I pbl 2008 § 12-7 er det beskrevet 

hva reguleringsbestemmelsene kan inneholde (Miljøverndepartementet, 2009a). 

 

En reguleringsplan er mer detaljert enn en kommuneplan. Det finnes to typer 

reguleringsplaner, det er områderegulering og detaljregulering. En områdeplan 

omfatter, som navnet tilsier, et større område, gjerne bestående av flere felter. Det er 

kommunen som sitter med ansvaret for å utarbeide områdeplaner, men det er mulighet 

for kommunen å overlate planleggingen til private aktører eller andre myndigheter 

(Miljøverndepartementet 2009a)..  

 

Detaljplan er en mer detaljert plan for arealbruk og utforming av bygninger, anlegg og 

utearealer. Alle har mulighet til å søke om å få en detaljregulering behandlet hos 

kommunen. Det forutsettes at detaljplanen etterkommer de føringer som er satt i 

overordnede planer og at den sendes inn av en profesjonell aktør. Ved innkommet 

forslag vurderer kommunens planmyndighet om dette er en detaljplan som kan vedtas. 

En vedtatt detaljplan har en gyldighet på fem år. Det er mulighet for å søke om en 

utvidet gyldighet på inntil to år. Område- og detaljplaner har på samme måte som i 

kommuneplanen arealformål (pbl 2008; Miljøverndepartementet 2009a). 

2.3 Arealformål  
 

Arealformål til reguleringsplan er beskrevet i pbl 2008 § 12-5. Veilederen 

”Reguleringsplan” (heretter kalt T-1490) utgitt av Miljøverndepartementet 2011 sier 

at den viktigste delen i et arealplankart i en reguleringsplan er arealformålene. Videre 

presiseres det at arealformålet skal gi felles forståelse av hvilke type av funksjoner 

som kan fylle området og hvilke type inngrep som er tillatt. På et arealplankart vil de 

ulike arealformålene vises ved hjelp av ulik fargebruk med tilhørende tekst. 

Arealplankartet og reguleringsbestemmelsene er likeverdige deler i en 

reguleringsplan. Reguleringsbestemmelsene utfyller arealplankartet. De arealformål 

som omtales i reguleringsbestemmelsene må vises på kartet(Miljøverndepartementet, 

2009a). 

2.4 Arealplankart 
 

I veilederen T-1490 beskrives et arealplankart som et kart bestående av linjer som 

begrenser planens omfang og arealformål. Etter forskrift om kart, stedfestet 

informasjon, arealformål og kommunalt planregister (heretter kalt kart- og 

planforskriften) § 7 kan det stilles krav om digital fremstilling av planforslag. 

Vanligvis består et arealplankart av arealformål, juridiske linjer, punkter og 

beskrivelser. Alt på arealplankartet er juridisk bindende.  Dette fordi en 
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reguleringsplan gjøres gyldig gjennom et vedtak i 

kommunestyret(Miljøverndepartementet, 2009a; Kart- og planforskriften, 2009). 

 

2.5 Reguleringsbestemmelser  
 

Reguleringsbestemmelsene i en reguleringsplan kan fastsettes etter pbl 2008 § 12-7 

som lister opp aktuelle forhold som kan reguleres. I følge veilederen T-1490 skal en 

reguleringsplan være et direkte grunnlag for byggesaksbehandlingen, og 

reguleringsbestemmelsene er med på å fastlegge forhold som det ikke er mulig eller 

hensiktsmessig å fastlegge i arealplankartet. Videre stadfestes det at arealplankartet og 

reguleringsbestemmelsene er likeverdig. Samtidig kan ikke reguleringsbestemmelsene 

omhandle arealformål som ikke er vist på arealplankartet (Miljøverndepartementet, 

2011a). I følge veilederen T-1490 skal reguleringsbestemmelser benyttes for å få en 

forsvarlig og presis styring med utforming og bruk av arealer og bygg.  Det kan i 

hovedsak kun gis bestemmelser som har virkning innen for planens virkningsområde 

(Miljøverndepartementet, 2011a). 

2.6  Illustrasjonsplan 
  

Det kan lages en illustrasjonsplan for å vise potensialet for ulike områder. Dette kan 

være et situasjonskart med forslag til plassering, miljøskisser eller perspektivtegninger 

som vier et forslag til hvordan en fremtidig bebyggelse kan bli. Illustrasjonsplanen er 

ikke juridisk bindene, med mindre noe annet er beskrevet i de tilhørende 

reguleringsbestemmelsene (Miljøverndepartementet, 2011a). 
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3 Presentasjon av casene 

3.1 Case nr. 1 - Kjeller gård 
 

Case nr. 1 er reguleringsplanen med navnet ”Kjeller gård” som har planidentitet 478/1 

(heretter kalt Kjeller gård). Kjeller gård ligger i Skedsmo kommune i Akershus. Figur 

1 viser plasseringen til Kjeller gård i det sentrale østlandsområdet. Reguleringsplanen 

Kjeller gård ble vedtatt 29.09.2010 etter dagens pbl 2008. Det var flere private foretak 

som sammen var forslagstillere til reguleringsplanen. Dette var Eiendomsutvikling 

AS, Landbruks- og Matdepartementet og Forsvarsbygg / Skifte Eiendom. Skaara 

arkitekter har på vegne av forslagsstiller utarbeidet reguleringsplanen.  

 

Innenfor reguleringsplanen Kjeller gård er det valgt å se nærmere på ett boligfelt. Det 

utvalgte boligfeltet er på arealplankartet og i reguleringsbestemmelsene beskrevet 

som BK08 (heretter kalt Kjeller gård BK08). Kjeller gård BK08 er markert med en 

rød ellipse på figur 3 som viser arealplankartet for hele Kjeller gård. Figur 3 viser at 

Kjeller gård BK08 er et felt som er avlangt og strekker seg fra nord til syd og skråner 

fra vest mot øst. Figur 2 viser et flyfoto av området hvor boligfeltet Kjeller gård BK08 

er market med en rød ellipse. Av fotoet kan man se at området i Kjeller gård BK08 

ikke er utbygd. Øst for Kjeller gård BK08 ligger Kunnskapsveien og et eksisterende 

boligfelt.  

 

 

 Figur 2 (til venstre). Flyfoto av Kjeller gård. Kjeller gård BK08 

er markert med en rød ellipse (nord peker opp, kartet er ikke i 

målestokk)(Skedsmo kommunes kartverktøy).  

 

 
Figur 3 (over). Arealplankart for Kjeller gård. Boligfeltet Kjeller 

gård BK08 er markert med en rød ellipse. For større 

arealplankart se vedlegg nr.1 (nord peker opp, kartet er ikke i 

målestokk)(Skedsmo kommunes kartverktøy).  

 

Figur 1. Kart over Stor-Oslo med Kjeller gård 

markert.. (nord peker opp, kartet er ikke i 

målestokk)( google maps). 
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Kjeller gård BK08 er regulert til konsentrert småhusbebyggelse. I forbindelse med 

arbeidet med reguleringsplanen ble det laget en modell av Kjeller gård. Figur 4 viser 

et bilde av modellen hvor man står øst for boligfeltet og ser rett mot Kjeller gård 

BK08. De fire hvite volumene i front representerer bebyggelsen på Kjeller gård 

BK08.  

   
 

 

 

Figur 5 viser et utsnitt av flyfoto, situasjonskart, og arealplankart hvor boligfeltet 

Kjeller gård BK08 tydelig er markert med rød ellipse. Her ser man den avlange 

formen til boligfeltet og at arealplankartet deler Kjeller gård BK08 inn i fire deler ved 

hjelp av byggegrenser. Flyfotoet i figur 5 viser at feltet er ubebygd og at det på 

østsiden av Kunnskapsveien er et eksisterende boligfelt. 

Figur 4. Modell av boligfeltet Kjeller gård (Reguleringsplanforslag og -vedtak – Kjeller gård BK08, 2010). 

Figur 5. Kjeller gård BK08. Til venstre flyfoto, i midten utsnitt av arealplankart og til høyre situasjonskart med godkjent 

bebyggelse (nord peker opp, kartet er ikke i målestokk)(Skedsmo kommunes kartverktøy). 
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Det ble 05.09.11 gitt rammetillatelse for fire rekkehus med garasjer i mellom. En 

rammesøknad sendes inn til kommunen for å få tillatelse til å bygge. Blir søknaden 

godkjent vil man få en rammetillatelse. Figur 6 viser en illustrasjon av rekkehusene 

som ble sendt inn sammen med rammesøknaden. Figur 7 viser et utsnitt av 

situasjonsplanen som ble godkjent i forbindelse med rammesøknaden og viser 

godkjent plassering av rekkehusene. På figur 7 ser man at det er fire rekker med fire 

boenheter i hver rekke og hvordan rekkene er plassert langs Kunnskapsveien. Skaara 

arkitekter har tegnet bebyggelse på vegne av tiltakshaver. I forbindelse med 

rammesøknaden var BM eiendomsutvikling tiltakshaver og Skaara arkitekter 

ansvarlig søker. Figur 8 viser de godkjente fasadetegninger og snittegning for Kjeller 

gård BK08. For videre lesing er det verdt å merke seg at det på figur 8 vises at 

materialvalget for bebyggelsen i hovedsak er stående trepanel, takformen er flat og at 

bebyggelsen består av tre etasjer hvor tredje etasje er inntrukket.

 

 Figur 6. Illustrasjon av rekkehusene sett fra øst, Kunnskapsveien (Rammesøknad og -tillatelse – Kjeller gård BK08, 2011) 

 

Figur 7. Utsnitt fra godkjent situasjonsplan. For større situasjonsplan se vedlegg nr 3 (nord retning til høyre, 

kartet er ikke i målestokk)(Rammesøknad og -tillatelse – Kjeller gård BK08 (2011). 
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Figur 8. Godkjente fasadetegninger og snitt for Kjeller gård BK08. For større fasadetegninger og snitt se vedlegg nr. 4, 5, 6, 7 og 8 (ikke i 

målestokk)(Rammesøknad og -tillatelse – Kjeller gård BK08 ,2011). 
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3.2 Case nr. 2 - Brånås 
 

Case nr. 2 er reguleringsplanen med navnet ”Brånås felt 6 og del av felt 4 gnr/bnr 

45/39 m.fl” som har planidentitet 494/12 (heretter kalt Brånås). Brånås ligger også i 

Skedsmo kommune. Figur 9 viser plasseringen til Brånås i det sentrale 

østlandsområdet. Brånås ble vedtatt 09.05.2012 etter dagens pbl 2008. Boklokt as var 

forslagsstiller til reguleringsplanen og Grindaker AS Landskapsarkitekter utarbeidet 

reguleringsplanen på vegne av forslagstiller.  

 

Innenfor reguleringsplanen Brånås er det valgt å se nærmere på ett boligfelt. Det 

utvalgte boligfeltet er på arealplankartet og i reguleringsbestemmelsene beskrevet 

som B6-1(heretter kalt Brånås B6-1). Brånås B6-1 er markert med en rød ellipse på 

figur 11 som viser arealplankartet for hele Brånås.  

Brånås B6-1 er et felt som er avlangt og strekker seg fra nord til syd og skråner fra 

vest mot øst. Figur 10 viser et flyfoto av området og boligfeltet Brånås B6-1 er 

markert med en rød ellipse. Av fotoet kan man se at området i Brånås B6-1 ikke er 

utbygget. Veien som ligger vest for boligfeltet heter Brånåsveien. Den nye veien øst 

for Brånås B6-1 har også fått navnet Brånåsveien.  

Figur 9. Kart over Stor-Oslo med Brånås markert 

(nord peker opp, kartet er ikke i målestokk)(google 

maps). 

 
Figur 10. Flyfoto av Brånåsen. Brånåsen B6-1 er 

markert med rød ellipse (nord peker oppover, 

kartet er ikke i målestokk)(Skedsmo kommunes 

kartverktøy). 

 

Figur 11. Arealplankart over Brånåsen. B6-1 er markert med 

rød ellipse. For større arealplankart se vedlegg nr 9 (nord 

peker oppover, kartet er ikke i målstokk) 

(Reguleringsplanforslag  og -vedtak – Brånås B6-1, 2010). 
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Brånås B6-1 er regulert til konsentrert småhusbebyggelse og rekkehus. I forbindelse 

med arbeidet med reguleringsplanen ble det laget diverse illustrasjoner av området. 

Figur 12 viser en illustrasjon av boligfeltet Brånås B6-1. Illustrasjonen viser 

boligfeltet sett fra sydøst og Brånås B6-1 er raden til venstre/vest på bildet. Her 

fremkommer det at boligfeltet ligger øverst i terrenget. Ovenfor Brånåsen B6-1 kan 

man skimte den eksiterende Brånåsveien. 

 

     
 

Figur 12. Illustrasjon av boligfeltet Brånåsen B6-1 Reguleringsplanforslag  og -vedtak – Brånås B6-1 (2010). 

Figur 13. Brånåsen B6-1 er markert med rød ellipse. Flyfoto til venstre, i midten utsnitt av arealplankart, og til høyre 

situasjonskart med godkjent rekkehusbebyggelse(nord peker oppover, kartene er ikke i målestokk)(alle utsnitt fra Skedsmo 

kommunes kartverktøy). 
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Figur 13 viser et utsnitt av flyfoto, arealplankart og situasjonskart, hvor boligfeltet 

Brånås B6-1 er tydelig markert med rød ellipse. Her ser man den avlange formen til 

boligfeltet og at arealplankartet begrenser bebyggelsen ved hjelp av byggegrenser. 

Flyfotoet i figur 13 viser at feltet er ubebygd og at det på vest siden av Brånåsveien er 

et eksisterende boligfelt. Situasjonskartet i figur 13 viser rekkehusbebyggelsen som er 

godkjent i rammetillatelsen. 

 

Rammetillatelse for Brånås B6-1 ble gitt 11.09.2012. I forbindelse med 

rammesøknaden var Boklokt AS tiltakshaver og B-consult AS ansvarlig søker. Det 

ble godkjent oppføring av to rekkehus med åtte boenheter i hver rekke.  

 

Figur 14 viser en illustrasjon av rekkehusene som ble sendt inn med rammesøknaden, 

der ser et av endehus sett fra øst. Figur 15 viser et utsnitt av situasjonsplanen som ble 

godkjent i forbindelse med rammesøknaden, den viser åtte boenheter fordelt på to 

rekkehus. Figur 16 viser de godkjente fasadetegninger og snittegning for Brånås B6-1. 

For videre lesing er det verdt å merke seg at materialvalget for bebyggelsen er stående 

trepanel, takformen er saltak og at gesimshøyden er under 8 meter og at mønehøyden 

under er 9 meter. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur14. Rekkehusene sett fra øst (Reguleringsplanforslag  og -vedtak – Brånås B6-1 (2010). 

    

 

Figur 15. Utsnitt av situasjonsplan. Større utgave av tegninger se vedlegg nr 11 (nord mot høyre, kartet er ikke i 

målestokk) (Rammesøknad og -tillatelse – Kjeller gård BK08 ,2011). 
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Figur 16. Godkjente fasadetegninger og snitt Brånåsen B6-1. For større fasadetegning og snitt se vedlegg nr  12, 13 og 14(ikke i 

målestokk)(rammesøknad og – tillatelse 2012, Skedsmo kommune). 
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4 De fem virkemidlene 

 
Dette kapittelet gir en presentasjon av de fem utvalgte virkemidlene og hvordan de er 

brukt i de to casene. 

4.1 Boligtype 
 

I følge veileder T-1459 finnes det ingen juridisk definisjon på ulike boligtyper. Det 

anbefales derfor at de boligtypene som brukes i reguleringsplanene defineres nærmere 

i den aktuelle reguleringsplanen.  

 

Veilederen gir forslag til en definisjon på konsentrerte småhus med noen 

nøkkelpunkter: 

 

 sammenbygd i kjeder eller rekker  

 maksimalt tre målbare etasjer 

 ikke overstige gesimshøyde 8 meter og mønehøyde 9 meter   

 

(Miljøverndepartementet,2007). 

4.1.1 Kjeller gård 

 

Relevante reguleringsbestemmelser om boligtype 

 

Kjeller gård BK 08 

 

§ 4.3 ”Konsentrert småhusbebyggelse, felt BK08  

Maksimale kotehøyder er påført plankartet. Maksimalt antall etasjer er tre. Tredje 

etasje skal være inntrukket. Maksimal sammenhengende fasadelengde er 25 meter 

mot vei. Mellom boligene kan det bygges overdekket parkering/garasjer. Det kan 

anlegges garasjer/ overdekket parkering utenfor byggegrensen.” 

 

 

Boligfeltet Kjeller gård BK08 er på arealplankartet markert med teksten ”BK08” og 

markert med en gulfarge som i følge tegnforklaringen på arealplankartet betyr ”bolig 

– konsentrert småhusbebyggelse”. Mer informasjon om Kjeller gård BK08 kan lese i 

reguleringsbestemmelsene. I § 4.3 i reguleringsbestemmelsene står det i overskriften 

”Konsentrert småhusbebyggelse, felt BK08”. Dette indikerer at boligfeltet er avsatt til 

konsentrert småhusbebyggelse.  
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Konsentrert småhusbebyggelse for boligfeltet Kjeller gård er i henhold til 

reguleringsplanen definert som følger: 

 

 Maksimal kotehøyde påført arealplankartet. 

 Maksimalt antall etasjer er tre – tredje etasje inntrukket. 

 Maksimal sammenhengende fasadelengde er 25 meter mot vei. 

 Mellom boligene kan det bygges overdekket parkering/garasje og de kan 

            plasseres utenfor byggegrense 

 

4.1.2 Brånås 
 

Relevante reguleringsbestemmelser om boligtype 

 

Brånås B6-1 

 

§ 2 ”…Boligbebyggelse - konsentrert småhusbebyggelse, benevnt B6-1…” 

 

§ 4.2.1 ”På felt B6-1 er det for rekkehus…” 

 

 

Boligfeltet Brånås B6-1 er på arealplankartet markert med teksten “B6-1”. Boligfeltet 

er i tillegg markert med en mørk gulfarge som ifølge tegnforklaringen på 

arealplankartet betyr boligbebyggelse - konsentrert småhusbebyggelse. I henhold til § 

4.2.1 i reguleringsbestemmelsene for Brånås skal det på boligfeltet Brånås B6-1 

bygges rekkehus. Det er ikke definert ytterligere i reguleringsplanen hva man mener 

med begrepet rekkehus.  
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4.2 Byggegrense 
 

Byggegrenser er nevnt i pbl 2008 § 12-7 punkt 2 og i lov om vegar (heretter kalt 

veglova) § 29. Byggegrense brukes for å bestemme hvilke deler av et område eller en 

eiendom som skal bebygges. Ved bruk av byggegrense innebærer dette at 

bebyggelsen må holdes innenfor byggegrensen. Byggegrenser er inntegnet på 

arealplankartet og er juridisk bindende. 

Byggegrense må kunne sees i sammenheng med pbl 2008 § 29-4 som tar for seg blant 

annet plasseringen av byggverk. I rundskriv H-18/90 skriver man at formålet med pbl 

2008 § 29-4 (pbl 1985 § 70 ) er: 

 

”Formålet med paragrafen er opprinnelig bl a brannvernhensyn og behovet for å 

sikre lys og luft mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelse. Med 

endringene i § 70 - (i lov av 27. mai 1983 nr 32, trådt i kraft f o m 1. august 1983) - 

ble bla hensynene til terreng- og omgivelsestilpasning av bygningskroppen 

understreket som viktige.” 

  

Kommunal- og regionaldepartementet (2011) har uttalt at formålet til pbl 2008 § 29- 4 

er å sikre lys, luft og åpenhet mellom bygg og en viss avstand mellom 

nabobebyggelse samt hensyn til terreng og omgivelsestilpasning. 

 

I begge planene er det brukt byggegrense.  

 

4.2.1 Kjeller gård 
 

Relevante reguleringsbestemmelser om plassering/byggegrense 

 

Kjeller gård BK 08 

 

§ 4.1 ”Bebyggelsen skal plasseres innenfor viste byggegrenser. Der byggegrense ikke 

er oppgitt på plankartet er byggegrense lik formålsgrense. 

 

Det kan anlegges garasjer/ overdekket parkering utenfor byggegrensen…” 

 

 

Boligfeltet BK08 har reguleringsbestemmelser om byggegrense i § 4.1 og det er vist 

som en svart stiplet linje på arealplankart. For Kjeller gård BK08 har man valgt å 

tegne inn byggegrensene som fire felter på arealplankartet. Figur 17 viser et utsnitt av 

arealplankartet hvor de fire feltene er inntegnet 
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4.2.2 Brånås 
 

For boligfeltet Brånås B6-1 er ikke byggegrense nevnt i reguleringsbestemmelsene. 

På arealplankartet er det for felt Brånås B6-1 inntegnet en byggegrense. 

Byggegrensen er inntegnet som en svart stiplet linje.  Som man ser av figur 17 er 

byggegrensen langs ytterkant av boligfeltet.  

   

 

 

 

  

Figur 17. Utsnitt av araleplankartet. Boligfeltet Kjellergård BK08 til venstre. Boligfeltet Brånåsen B6-1 

til høyre(nord peker oppover, kartet er ikke i målstokk) (Skedsmo kommunes kartverktøy).  
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4.3 Høyde 
 

Høyde må kunne sees i sammenheng med pbl 2008 § 29-4 og H-18/90 

(Miljøverndepartementet, 1990).  

 

Veilederen T-1459 (Miljøverndepartementet, 2007) sier følgende om høyde: 

  

”Høyder påvirker bygningskroppens volum, og er viktig for utformingen i forhold til 

uterom og landskapstilpassing. Det må være et gjennomtenkt forhold mellom 

bestemmelser om høyde, grad av utnytting og utbyggingsform i et område. Høyder på 

bebyggelse kan fastsettes gjennom bestemmelser til plan.” 

 

I Sintef byggforsk (2012) står det følgende om hensikten med å regulere høyde: 

 

”Hensikten med slik begrensing er å sikre brukbarhet, lys og luft mellom bygninger 

og hindre at miljøet og bybildet skal bli skadelidende.”  

 

4.3.1 Kjeller gård 

 

Relevante reguleringsbestemmelser om høyde 

 

Kjeller gård BK08 

 

§ 4-3 ”Maksimale kotehøyder er påført plankartet. Maksimalt antall etasjer er tre. 

Tredje etasje skal være inntrukket.…” 

 

 

4.3.1.1 Kotehøyde 

 

I følge Sintef byggforsk (2012) er kotehøyde høyden over havflaten. Det beskrives 

videre at kotehøyde er entydig fastsettelse av høyde og det brukes der man ønsker å 

styre høyden i detalj. For felt Kjeller gård BK08 er det vist begrensingene på 

maksimal kotehøyde oppgitt på arealplankartet. Boligfeltet er delt i fire ulike felter 

ved hjelp av byggegrenser, hvor hvert felt har en tilhørende maksimal kotehøyde. 

Dette innebærer at høyeste punkt på byggverket ikke kan være høyere enn oppgitt 

kotehøyde. Kotehøyden for de fire feltene varierer mellom kote 124 og kote 126,5. På 

arealplankartet er bestemmelsene om maksimal kotehøyde vist med teksten C+ 124. 

C+ 125, C+125,5 og C+ 126,5. Figur 18 viser utsnitt av arealplankartet med et av de 

fire feltene med tilhørende kotebestemmelse. Figur 19 viser at byggets toppunkt ikke 

skal overstige maksimal kotehøyde. 
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4.3.1.2 Etasjeantall  

 

I tillegg til en maksimal kotehøyde er det for Kjeller gård BK08 satt en begrensing på 

tre etasjer. I forskrift om tekniske krav til byggverk(Kommunal- og 

regionaldepartementet, 2010b) § 6-1 står det:  

 

”Etasjeantall i en bygning er summen av måleverdige plan som ligger over hverandre 

og som utgjør bygningens hoveddel og tilleggsdel… ” 

 

Det presiseres i veiledning til forskrift om tekniske krav til byggverk (Direktoratet for 

byggkvalitet, 2013a): ”… Alle måleverdige plan som inneholder hoveddel skal 

medregnes i etasjeantallet…” 

 

Veiledning til forskrift om tekniske krav til byggverk skriver videre om hoveddel i 

boligbygg: 

Figur 18. Utsnitt fra arealplankart med tilhørende bestemmelse om maksimal kotehøyde på 125 meter 

over havet(Reguleringsplanforslag og -vedtak – Kjeller gård BK08 ,2010) 

Figur 19. Byggets toppunkt kan ikke overstige maksimal kotehøyde(egen illustrasjon).  
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”I hoveddel inngår følgende rom innenfor en boenhet (bruksenhet) uansett hvilken 

etasje rommene befinner seg i: 

 oppholdsrom, soverom, kjøkken, kjølerom, entre, vindfang  

 bad, dusjrom, toalett, vaskerom, badstu, rom for svømmebasseng, trimrom 

 solenergirom som brukes som oppholdsrom også om vinteren 

 rom for kommunikasjon, inklusive trapp, mellom rom som er nevnt ovenfor” 

(Direktoratet for byggkvalitet, 2013a). 

 

I henhold til NS 3940 (Norsk Standard, 2007) er et areal måleverdig når frihøyde er 

minst 1,9 meter og bredden på minst 0,6 m. Figur 20 viser minste tillate høyde og 

bredde for måleverdig areal. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 21 viser hva som i henhold til forskrift om tekniske krav til byggverk § 6-1 

(Kommunal- og regionaldepartementet, 2010b) kan regnes som etasje i tillegg til de 

andre overnevnte krav: 

 

 Kjelleretasjen kan regnes med i antall etasjer om himlingen i kjelleren ligger 

mer enn 1,5 meter over gjennomsnittlig planert terreng. Høyde er på figur 21 

illustrert med ”H” og gjennomsnittlige planert terreng er illustrert med en 

stiplet linje. 

 

 Mellometasje/mezzanin regnes med i antall etasjer om bruksarealet utgjør mer 

enn en femtedel av arealet til underliggende etasjes bruksareal. En pil 

illustrerer at det er et forhold mellom underliggende etasje og 

mellometasjen/mezzaninen.   

 

Figur 20. Minste tillatt høyde og bredde for måleverdig areal (Norsk standard, 2007) 
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 På figur 21 er loft markert med 1/3. Det betyr at loftet blir beregnet som en 

etasje om bruksarealet utgjør mer enn en tredjedel av etasjen under. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.3.2 Brånås 
 

Relevante reguleringsbestemmelser om høyde 

 

§ 4.3.1”… Bygning med gesimshøyde over 8 meter og mønehøyde over 9 meter 

tillatelse ikke…” 

 

 

For boligfeltet Brånås B6-1 er det satt en maksimal gesimshøyde på 8 meter og 

mønehøyde på 9 meter for bygninger. Gesims- og mønehøyde måles i forhold til 

gjennomsnittlig planert terreng.  

4.3.2.1 Gesimshøyde 

 

For å finne ut hvordan man måler gesimshøyde må man se til forskrift om tekniske 

krav til byggverk (Kommunal- og regionaldepartementet, 2010b)  § 6-2 punkt 1 hvor 

det står følgende:  

 

“Gesimshøyde er høyde til skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten…” 

Figur 21. Illustrasjon av måleverdige etasjer (Miljøverndepartementet, 2007). 
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”… Gesimshøyde måles i forhold til ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt 

bygningen.”  

 

Figur 22 viser fra hvilket punkt gesimshøyden måles fra, samt hvordan man lager en 

hjelpelinje fra ytterveggens ytre flate (fasadelivet) og opp mot takflaten for å finne det 

et av målepunktene for gesimshøyde. For å finne gesimshøyde måler man fra 

møtepunktet mellom hjelpelinje og yttertak og ned til gjennomsnittlig planert terreng. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.3.2.2 Mønehøyde 

 

I forskrift om tekniske krav til byggverk (Kommunal- og regionaldepartementet, 

2010b) § 6-2 punkt 2 står det: 

 

”Mønehøyde er høyde til skjæringen mellom to skrå takflater. Mønehøyde måles i 

forhold til ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.” 

 

Mønehøyde måles fra møtepunktet mellom de to takflatene og ned til gjennomsnittlig 

planert terreng. Dette er vist på figur 23. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 22. Viser toppunktet for måling av gesimshøyde (Sintef byggforsk,2012) 

Figur 23.  Illustrasjon viser mønehøyde, gesimshøyde og gjennomsnittligplanert terreng (DiBK, 2013a).  

http://bks.byggforsk.no/Figure.aspx?figureId=19550
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4.3.2.3 Gjennomsnittlig planert terreng 

 

I forskrift om teknisk krav til byggverk (Kommunal- og regionaldepartementet, 

2010b) § 6-2 punkt 1 og 2 står det at både gesims- og mønehøyde måles til 

gjennomsnittlig planert terreng. Gjennomsnittlig planert terreng er ikke en høyde man 

kan måle i virkeligheten, men det må regnes ut. Gjennomsnittlig planert terreng er 

forenklet sagt gjennomsnittet av det ferdige bearbeidede terrenget rundt hele 

bygningen.   

 

Figur 24 viser at for å regne ut gjennomsnittlig planert terreng, beregnes veggarealet 

mellom gesimshøyden og ferdig planert terreng for alle sider av byggverket. Videre 

deler man arealet på den totale lengden til fasadene og man vil få gjennomsnittlig 

planert terreng. Det er viktig at man benytter det ferdig planerte terrenget ved 

beregning av gesims- og mønehøyde og ikke det eksisterende terrenget.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  

Figur 24. Illustrasjon av gjennomsnittlig planert terreng for alle fasader på en bygning (Sintef byggforsk, 2012).  

 

http://bks.byggforsk.no/Figure.aspx?figureId=11391
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4.4 Grad av utnytting 
 

I veilederen T-1459 § 3-1 står det om hensikten med grad av utnytting: 

 

”Grad av utnytting fastsettes for et avgrenset område avsatt som byggeområde i plan. 

Hensikten er å regulere bygningers volum over terreng og bygningers totale areal.” 

 

(Miljøverndepartementet, 2007) 

4.4.1 Kjeller gård 
 

Relevant reguleringsbestemmelse om grad av utnytting 

 

Kjeller gård BK 08 

§ 4.1 ”… Maksimal % BRA for det enkelte området er vist på plankartet…” 

 

 

4.4.1.1  Prosent bruksareal (%BRA) 

 

TEK 10 § 5-5 definerer prosent bruksareal (%-BRA):  

 

”Prosent bruksareal angir forholdet mellom bruksareal etter (TEK 10) § 5-4 og 

tomtearealet. Prosent bruksareal skrives % -BRA og angis i hele tall.” 

 

Veilederen til forskrift om tekniske krav til byggverk (Direktoratet for byggkvalitet, 

2013a)skriver at prosent bruksareal erstatter den tidligere betegnelsen prosent 

tomteutnyttelse (%-TU).   

 

BRA er i henhold til NS 3940 definert som areal innenfor omsluttende bygningsdeler 

pluss innvendige vegger. Når man skal definere BRA for bebyggelse på en tomt må 

man ta det totale BRA for alle bygninger på tomten i tillegg til åpent overbygd areal 

og nødvendig parkeringsareal. Figur 25 viser en bygning hvor man har markert BRA 

for alle etasjer med rødt i tillegg til overdekket areal og parkeringsplass (Norsk 

standard, 2007). 
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Veilederen T-1459 (Miljøverndepartementet, 2007) har laget en liten tabell over hva 

som inkluderes som bruksareal (BRA) etter NS 3940(Norsk standard, 2007) og 

forskrift om tekniske krav til byggverk (Kommunal- og regionaldepartementet, 2010), 

dette vises i figur 26.  

 

 
 

 

På arealplankartet er det for boligfeltet Kjeller gård BK08: ”Areal 6301 m², maksimal 

BRA = 49 %”.  Dette innebærer at rett under halvparten av tomtens størrelse kan 

benyttes som bruksareal. Parkeringsarealet skal også inkluderes i dette arealet.  

 

 

 

Figur 25. Bruksareal for bebyggelse (Miljøverndepartementet, 2007). 

Figur 26. Hvilke elementer som inkluderes ved beregning av bruksareal (BRA) (Miljøverndepartementet, 2007). 
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4.4.2 Brånås 
 

Relevante reguleringsbestemmelser om grad av utnytting 

 

Brånås B6-1 

§ 3.1 ”På felt B6-1 er det for rekkehus maks. % BYA=25%. Parkering skal delvis 

ligge underhusene…” 

 

§ 4.1.2 ”Grad av utnyttelse beregnes i henhold til Miljøverndepartementets veileder 

T-1459…” 

 

4.4.2.1 Prosent bebygd areal - % BYA 

 

For reguleringsplan Brånås er det valgt å bruke % BYA . BYA står for bebygd areal 

og er i forskrift om tekniske krav til byggverk (Miljøverndepartementet, 2007) § 5-3 

definert slik: 

 

”Prosent bebygd areal angir forholdet mellom bebygd areal etter § 5-2 og 

tomtearealet. Prosent bebygd areal skrives % -BYA og angis i hele tall.” 

 

I NS 3940 (Norsk standard, 2007) omtales BYA som det arealet som bygningen eller 

bygninger opptar av terrenget. Figur 27 illustrerer at BYA her kan ansees som 

bebyggelsens ”fotavtrykk”.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 27. Bebygd areal for bebyggelse også kalt ”bebyggelsens fotavtrykk” (Miljøverndepartementet, 2007). 
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Veilederen T-1459 (Miljøverndepartementet, 2007) Har laget en liten tabell over hva 

som inkluderes som bebygd areal (BYA) etter NS 3940(Norsk standard, 2007) og 

forskrift om teknisk krav til byggverk (Kommunal- og regionaldepartementet, 2010), 

dette vises i figur 28.  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

   Figur 28. Hvilke elementer som inkluderes ved beregning av bebygd areal (BYA) (Miljøverndepartementet, 2007) 
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4.5 Visuelle kvaliteter og utforming 

4.5.1 Estetikk,visuelle kvaliteter og arkitektonisk utforming  
 

Begge boligfeltene har reguleringsbestemmelser som tar for seg utforming av tiltak, 

visuelle kvaliteter og estetikk. Sintef byggforsk(2005) har gitt ut en prosjektrapport 

som heter ”Forsterket fokus på estetikk? En evaluering av forvaltningsmyndighetenes 

og foretakenes praksis”. Den beskriver estetikk på denne måten: 

 

”Estetikk i plan- og bygningslovssammenheng er særlig knyttet til de visuelle 

kvaliteter i byggverk og fysiske omgivelser. Med byggverk menes både bygninger og 

tekniske anlegg. Begrepet fysiske omgivelser dekker alle typer områder fra urbant 

bebygde omgivelser til ruralt landskap med forskjellig typer naturgrunnlag.” 

 

Dette sier noe om hvor omfattende begrepet er. Estetikk dreier seg ikke om et enkelt 

byggverk i seg selv, men også hvordan det forholder seg til eksisterende naturlige og 

bebygde omgivelser.  

4.5.1.1 Estetikk versus visuelle kvaliteter og utforming 

 

I pbl fra 1985 § 74 nr 2 (Kommunal- og regionaldepartementet og 

Miljøverndepartementet, 1985) ble begrepet god estetisk utforming brukt. 

Byggeskikksnøkkelen(2013) er en nettside utarbeidet av Husbanken og Sintef 

byggforsk på vegne av Kommunal- og regionaldepartementet og 

Miljøverndepartementet. På byggeskikksnøkkelen(2013) står det at man har valgt bort 

begrepet god estetisk utforming som krav til tiltak da dette lett ble oppfattet som en 

subjektiv oppfattning av stygt og pent.  Begrepene som nå brukes i dagens pbl 2008 er 

visuelle kvaliteter og god arkitektonisk kvalitet. 

4.5.1.2 Arkitektonisk utforming  

 

Pbl 2008 § 29-1 sier om utforming av tiltak: 

 

Ethvert tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utføres slik at det får en god 

arkitektonisk utforming i samsvar med sin funksjon etter reglene gitt i eller i medhold 

av denne lov. 

 

Byggesaksnøkkelen sier om god arkitektonisk utforming: 

 

God arkitektonisk utforming er anvendt som et samlebegrep for integrering av 

visuelle kvaliteter, brukbarhet, funksjonalitet og universell utforming i formingen av 

det enkelte tiltak, for å presisere at kravene er likestilt (Ot. Prp. 45). Begrepet 

omhandler ikke bare utseendet, men alle elementer i loven som skal balanseres mot 

hverandre for å få en tilfredsstillende helhet, både ved prosjektering og utførelse. ” 
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4.5.1.3 Visuelle kvaliteter 

 

Pbl 2008 § 29-2 sier om visuelle kvaliteter: 

 

”Ethvert tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utføres slik at det etter 

kommunens skjønn innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets 

funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering.” 

 

På nettsiden Byggeskikksnøkkelen(2013) står det:  

 

”Med gode visuelle kvaliteter menes at bygningen gjennom sin form gir uttrykk for sin 

funksjon, og at andre visuelle kvaliteter skal være ivaretatt i prosjektering og 

utførelse, som samspill mellom volum og høyde, fasadeuttrykk med videre. ” 

 

4.5.2 Kjeller gård 
 

Relevante reguleringsbestemmelser om utforming av tiltak og visuelle kvaliteter 

 

Kjeller gård BK08 

 

§ 3.1” Illustrasjonsplan 

Illustrasjonsplan for området og miljøskisse for tunene datert juni 2009 skal være 

retningsgivende for prosjekteringen” (har konferert med Skedsmo kommune sin 

planavdeling og det er en skrivefeil i reguleringsbestemmelsene. Illustrasjonsplanen 

skal være datert 2010).  

 

§ 4.1 …”Bebyggelse og tilhørende anlegg skal utgjøre en arkitektonisk helhet med 

god kvalitet i utforming og materialvalg. Bebyggelsen skal gis et tidsmessig og 

moderne uttrykk.Hovedmateriale i fasadene skal være tre. Svalgang er ikke tillatt.  

 

§ 4-3 …”Tredje etasje skal være inntrukket.Maksimal sammenhengende fasadelengde 

er 25 meter mot vei. Mellom boliger kan det bygges overdekket parkering/garasje. 

For felt BK 08…””…skal estetikk- og utomhusplan forelegges HUT for godkjennelse 

ved rammesøknad. Denne skal redegjøre for fasadeutforming og materialvalg…” 
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4.5.2.1 Illustrasjonsplan 

 

En illustrasjonsplan er som tidligere nevnt ikke juridisk bindene, men det gir en 

oppsummering av intensjonene i skisseform. Illustrasjonsplan miljøskisse er en 

veiledning til tenkt utvikling for et område. De er i reguleringsbestemmelsene 

beskrevet som førende. Dette er et hjelpemiddel ved usikkerhet rundt tolkning av 

reguleringsplanen, men ikke grunnlag for å gi avslag på et tiltak. Figur 29 og 30 viser 

illustrasjonsplan og miljøskisse utarbeidet i forbindelse med reguleringsplansaken.  

 

 

4.5.2.2 Tidsmessig og moderne uttrykk 

 

Det er ingen definisjon på hva som er tidsmessig og moderne uttrykk nettopp fordi 

dette er i en konstant utvikling. I henhold til Universitet i Oslo sin bokmåls ordliste 

Figur 29. Iillustrasjonssplan for reguleringsplan Kjeller gård, Kjeller gård BK08 er markert med ”BK08” og en sort 

ellipse (nord er vist på illustrasjonsplan, illustrasjon er ikke i målstokk) (Reguleringsplanforslag – og vedtak – Kjeller 

gård BK08,2010). 

Figur 30.  Miljøskisse av Kjeller gård BK08 (Reguleringsplanforslag – og vedtak – Kjeller gård BK08 , 2010). 
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betyr tidsmessig: som passer for, tilfredsstiller tidens krav (f eks moter) og moderne 

betyr: som tilhører den nyeste tiden eller som tilhører det nyeste på sitt område, 

tidsmessig, aktuell.  

4.5.2.3 Hovedmateriale 

 

I reguleringsbestemmelsene står det at hovedmaterialet i fasadene skal være av tre. 

Dette gir noe rom for tolkning, men betyr at det skal være en overvekt av tre i 

fasadeutrykket.  

  

4.5.2.4 Svalganger 

 

Svalganger er ikke tillatt. Med svalganger menes i henhold til riksantikvaren (2010): 

En svalgang eller sval er en overdekket gang eller utbygg på siden eller inne i et hus. 

Navnet kommer trolig av det norrøne ordet svalr som betyr kjølig, og en svalgang er 

ikke oppvarmet. Svalgangen kan være lukket og helt eller delvis åpen, og den kan 

være bygget i tømmer, stavverk eller bindingsverk” 

(Riksantikvaren ,2010). 

 

 
 

 

 

 

Det har i Skedsmo kommune lenge vært et politisk ønske om å unngå bruk av 

svalganger med bakgrunn i blant annet visuelle og praktiske forhold som snø og is. 

Dette har resultert i et politisk vedtak med saksnummer 2012/8126 i hovedutvalget for 

teknisk sektor(heretter kalt HUT, se nærmere i punkt 5.5.2.6) der det står at 

svalganger skal problematiseres i hver enkelt reguleringsplansak og at man skal 

vurdere det særskilt i byggesaker. Dette blir ikke utdypet nærmere i denne oppgaven.  

 

 

Figur 31. Svalganger. Øverst, snitt av hus med langsgående, inntrukket svalgang (overbygd) og 

utvendig atkomsttrapp. Nederst, snitt av hus med langsgående, overbygd svalgang og utvendig 

atkomsttrapp (Sintef byggforsk, 2004) 

http://bks.byggforsk.no/Figure.aspx?figureId=15093
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4.5.2.5 Inntrukket tredje etasje 

 

I reguleringsbestemmelsene er det beskrevet at tredje etasje skal være inntrukket. Det 

er ikke definert nærmere i reguleringsbestemmelsene. 

4.5.2.6 Politisk behandling 

 

I reguleringsbestemmelsene står det at HUT (hovedutvalget for teknisk sektor) skal 

godkjenne estetikk- og utomhusplan ved rammesøknad. HUT er et politisk utvalg som 

på vegne av kommunestyret behandler spesielle plan- og byggesaker. En estetikk- og 

utomhusplan med fasadeutforming og materialvalg skal godkjennes politisk som en 

del byggesaksbehandligen. Denne prosessen er i stor grad med på å påvirker 

bebyggelsen. En gruppe med politikere behøver nødvendigvis ikke bestå av personer 

med relevant faglig kompetanse. Det er derfor avgjørende hvilke fokusområder det 

sittende hovedutvalget for teknisk sektor har. Dette blir ikke utdypet nærmere i denne 

oppgaven.   

4.5.2.7 Fasadelengde 

 

I reguleringsbestemmelse om fasadelengde står det at maksimal sammenhengende 

fasade mot vei skal være makimalt 25 meter, men at det kan legges garasjer og 

overdekket parkering mellom boligene. Det må derfor forstås slik at det er boligenes 

maksimale fasadelengde det refereres til.  

4.5.3  Brånås 
 

Relevante reguleringsbestemmelser om utforming av tiltak og visuelle kvaliteter 

 

Brånås B6-1 

§ 4.1 punkt 1.1.1 ”Bebyggelse skal innenfor hvert delområde eller langs samme 

veistrekning, innbyrdes tilpasses med hensyn til arkitektonisk utrykk, 

takform/takvinkler og materialbruk.” 

 

§ 4.1.4 …”Arker og takopplett tillates på skråtak i tillegg til angitt gesimshøyde og 

skal ikke overstige 1/3 av hovedtakets lengde. Altaner og balkonger kan ikke stikke ut 

mer enn 3m fra fasade og maks. 3m over ferdig planert terreng.” (ikke kommentert i 

denne oppgave da Brånås B6-1 ikke inneholder disse elementene) 

 

 

 

Reguleringsbestemmelsen om at bebyggelsen skal tilpasses slik at man får samme 

arkitektoniske uttrykk, takform/takvinkel og materialbruk er generell. Samtidig gir 

den en viss begrensning for muligheten for at hvert hus og felt har sitt utrykk. Det 
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setter premissene for en viss helhet.  Også denne planen legger opp til at man 

gjennom byggesaksbehandlingen tar stilling til forhold som utforming av tiltak og 

visuelle kvaliteter. 
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4.6 Sammenstilling av de fem virkemidlene 
 

For gi et overblikk over virkemidlene i de to reguleringsplanene er det laget en 

sammenstilling i figur 32 som gjør det mulig å se likheter og ulikheter ved de to 

reguleringsplanene.  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Virkemiddel Reguleringsbestemmelser Kjeller gård Brånås 

Boligtype Konsentrert småhusbebyggelse X X 

Rekkehus 

 

 X 

Høyde Kotehøyde og etasjeantall  

 

X  

Gesims- og mønehøyde 

 

 X 

Byggegrense Byggegrense 

 

X X 

Grad av 

utnytting 

%BRA 

 

X  

%BYA 

 

 X 

Visuelle 

kvaliteter  

Illustrasjonsplan 

 

X X 

Arkitektonisk helhet med krav til 

kvalitet, utforming og materialvalg 

 

X X 

 

Tilpasse takform 

 

 X 

Tidsmessig og moderne utrykk 

 

X  

Hovedmateriale i tre 

 

X  

Fasadelengde 

 

X  

Figur 32. Sammenstilling av reguleringsbestemmelser for de to boligfeltene.  
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5 Drøfting 

5.1 Boligtype 

5.1.1 Kjeller gård 
 

Opprinnelig var det planlagt blokker på felt Kjeller gård BK08. I forbindelse med 

reguleringsplansaken kom det nabomerknader fra det eksisterende boligfeltet øst for 

Kjeller gård BK08. Nabomerknadene gikk blant annet ut på solforhold og foreslått 

høyde på bebyggelsen. Forslagstiller til reguleringsplanen imøtekom nabomerknadene 

så langt det var mulig. Høyden på bebyggelsen ble redusert, det ble innførte maksimal 

fasadelengde og boligtype ble endret fra blokkbebyggelse til konsentrert 

småhusbebyggelse(Reguleringsplanforslag og -vedtak – Kjeller gård BK08, 2010). 

Dette viser hvor viktig medvirkning i reguleringsplanprosessen er, samtidig viser det 

hvilke muligheter en reguleringsplan har, gjennom bruk av ulike virkemidler, til å 

styre utviklingen for et boligområde.  

 

Veilederen T-1459 (Miljøverndepartementet, 2007) foreslår at konsentrert 

småhusbebyggelse har begrensinger på maksimalt antall målbare etasjer, maksimal 

møne- og gesimshøyde og at bebyggelsen skal være sammenbygd i kjeder eller 

rekker. I reguleringsbestemmelsene for Kjeller BK08 er det gitt maksimal kotehøyde 

på bebyggelse og maksimalt antall etasjer. Det er ikke definert om det er tillatt med 

frittliggende bebyggelse eller om bebyggelse skal være sammenhengende i rekker 

eller kjeder. Det forstås slik at så lenge bebyggelsen holdes innenfor kotehøyde og 

etasjeantall står man fritt til å velge boligtype. For å unngå tolkningstvil burde det i 

reguleringsplanen vært tydeliggjort om det tillates frittliggende eller 

sammenhengende bebyggelse eller eventuelt begge deler.  

Det endelige resultatet for Kjeller gård BK08 ble rekkehus. I henhold til 

illustrasjonsplan og miljøskisse utarbeidet i forbindelse med reguleringsplansaken er 

det vist rekkehus (Reguleringsplanforslag og -vedtak – Kjeller gård BK08, 2010), 

men dette er ikke formidlet videre inn i reguleringsbestemmelsene eller på 

reguleringskartet. Det er derfor usikkert hvorvidt reguleringsplanen har påvirket 

resultatet for valg av boligtype. 

5.1.2 Brånås 
 

For Brånås B6-1 er det i reguleringsbestemmelsene beskrevet at boligfeltet skal ha 

rekkehus. Dette er ikke definert ytterligere. Det tolkes slik at det er rekkehus som 

beskrevet i veilederen T-1459 (Miljøverndepartementet, 2007). Den beskriver 

rekkehus slik:  
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”Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke 

med vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet 

har egen inngang.”  (Miljøverndepartementet, 2007). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 33 viser en illustrasjon av rekkehus. Den tynne svarte linjen viser omrisset av 

hele rekken med boliger. Den lyse røde fargen markerer de ulike boenhetene, og den 

mørke røde fargen viser den felles vertikale skilleveggen mellom boenhetene. Den 

svarte trekanten markerer at hver enkelt bolig har en egen inngang. Om man 

sammenlikner figur 33 med figur 14 som er en illustrasjon av rekkehusene på Brånås 

B6-1 ser man store likhetstrekk.  

 

For å unngå tvil burde det i reguleringsplanen vært definert hva rekkehus betyr, 

eventuelt hvor definisjonen er hentet fra slik som det er gjort i 

reguleringsbestemmelsenes § 4.1.2 for beregning av grad av utnytting og bruksareal.  

Samtidig er det få situasjoner hvor man vil ende opp med en løsning som er langt fra 

hva som er ”allment akseptert” som rekkehus og som i stor grad avviker fra 

definisjonen i veilederen T-1459 (Miljøverndepartementet, 2007). For Brånåsen B6-1 

har man fått rekkehus og her har reguleringsplanen betydning for valg av boligtype.  

 

Oppsummering om boligtype: 

 

Hensikten med å angi boligtype må være å gi et signal om hvor tett det kan bygges. 

Begge reguleringsplanene har uklare bestemmelser om boligtype. Dette burde vært 

definert nærmere for å unngå tvil. Uklare reguleringsplaner kan gi uønskede 

resultater. Spesielt for boligtype kan det gi store konsekvenser for infrastruktur om et 

område bebygges tetter enn intensjonen til reguleringsplanen. Ingen av de to 

boligfeltene avviker fra illustrasjonsplanen, som ble laget i forbindelse med 

reguleringsplansakene, dette viser at de valgte boligtypene ikke avviker med 

intensjonen til reguleringsplanene.  

 

  

Figur 33. Rekkehus (Miljøverndepartementet 2007) 
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5.2 Byggegrense 

5.2.1 Kjeller gård 
 

Kjeller gård BK08 har byggegrenser som deler boligfeltet i fire felter med tilhørende 

høydebestemmelser. De fire feltene har tilhørende kotehøydebestemmelser og det er 

satt begrensing på 25 meter fasadelengde mot vei.  

 

Hensikten med å dele boligfeltet inn i felter ved hjelp av byggegrenser antas å blant 

unngåelse av et langt bygg som danner en ”mur” langs Kunnskapsveien. Ved å dele 

bebyggelsen inn i ulike felter med tilhørende bestemmelser om fasadelengde sikres en 

oppdeling av bebyggelsen. Boligfeltene som ligger ovenfor på vestsiden sikres utsyn 

og boligfeltene på østsiden nedenfor sikres sollys. Dette gir åpninger mellom 

rekkehus, der reguleringsplanen åpner for plassering av garasjer eller overbygd 

parkering. En oppdeling av bebyggelsen gir også flere gavlvegger. Dette gir mulighet 

for å plassere flere vinduer og boenheter i endehusene får økt dagslysinnslipp. 

 

Resultatet har blitt fire rekkehus på 22 m hver, med garasjer i mellom. Dette viser at 

byggegrense sammen med fasadelengde i stor grad har påvirket plasseringen og 

oppdeling av bebyggelsen. Byggegrenser har i samarbeid med andre 

reguleringsbestemmelser for Kjeller gård BK08 vært avgjørende for boligbebyggelsen 

oppdeling og lengde.  

5.2.2 Brånås 
 

For Brånås B6-1 har man valgt å lage en heltrukket linje langs ytterkant av boligfeltet. 

Den regulerte byggegrensen ivaretar det nødvendigste og gir derfor spillerom for 

plassering av bebyggelse. Formen på boligfeltet kan gi noen begrensninger for valg av 

plassering av bebyggelse, men utover dette står man fritt til å velge plassering 

innenfor byggegrensen. Brånås B6-1 ligger på det høyeste terrengnivået innenfor 

reguleringsplanen Brånås. Ovenfor Brånås B6-1 ligger det en vei som vist på figur 12. 

Dette innebærer at bebyggelsen ikke vil sperre utsynet for noen bebyggelse. Den kan 

derimot skjerme noe mot sollys for bebyggelsen som ligger nedenfor på østsiden, 

dette kan man se på figur 15. 

 

Resultatet har blitt to rekkehus på 43 meter. Den avlange formen på boligfeltet har 

nok hatt større innvirkning på plassering og oppdeling av bebyggelsen enn 

byggegrensen. 

 

Oppsummering om byggegrense: 

 

Kjeller gård BK08 har byggegrenser og reguleringsbestemmelser som virker sammen. 

Byggegrensen har tilhørende kotebestemmelser og begrensninger på fasadelengde. 
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Samlet sett regulerer dette plasseringen og oppdelingen av bebyggelsen i stor grad. 

Det er derfor lett å se for seg at bebyggelsen kunne ha blitt annerledes om ikke 

byggegrensene hadde vært til stede. Dette i motsetning til Brånås B6-1 hvor 

muligheten er åpne innenfor byggegrensene. Utfallet av plasseringen og oppdeling på 

bebyggelsen vites først ved søknad om rammetillatelse.  

 

Det er positivt at byggegrenser tegnes inn på arealplankartet selv om bestemmelser 

om avstand, veglova, frisikt og liknende skal bli ivaretatt i byggesaken med bakgrunn 

i pbl 2008 § 29-4. Om det ikke er inntegnet byggegrense for et regulert boligområde 

trer veglovas § 29 inn og legger byggegrense i en gitt avstand mot offentlige veier. 

Byggegrense gir forslagstiller mulighet til å angi hvilke områder som skal bebygges i 

større grad enn det lovverket gir rom for. Det er en individuell vurdering for hvert 

område som reguleres og overstyrer overnevnte lovverk. Det er derfor fordelaktig at 

forslagstiller til reguleringsplan har gjort vurderinger om hvor bebyggelse bør 

plasseres. På den måten får hvert felt få en grundig vurdering av hvor bebyggelse bør 

plasseres, slik som det er gjort for begge boligfeltene omtalt i denne oppgaven. 
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5.3  Høyde  

5.3.1 Kjeller gård  
 

Fra veilederen T-1459:  

”Høydefastsettelse med kotetall er konkret og entydig og brukes der man ønsker å 

styre høyden nøyaktig. Kotetall kan brukes for mindre planområder, for eksempel 

sentrumskvartaler og enkelttomter. Det passer også for områder med små 

høydeforskjeller. Der det er ønskelig å sikre utsikt og dagslys bør kotetall brukes.” 

(Miljøverndepartementet, 2007) 

 

Kotehøyde har en stor fordel ved at den gir stor nøyaktighet i hvor høyt et byggverk 

kan bli. Det gir forutsigbarhet for naboer og utbygger og det kan lettere forutses 

hvilke konsekvenser fremtidig bebyggelse vil gi på utsikt og på solforhold. I tilfellet 

Kjeller gård er det stor interesse for å ivareta naboers solforhold, dette betyr at det er 

fordelaktig å bruke denne bestemmelsen.  

 

Et annet moment som kan være interessant å merke seg er at felt med kotehøyde som 

høydebegrensning veldig ofte ender opp med flatt tak. Dette er et resultat av ønske om 

best arealutnyttelse. Ønskes en annen type takform for et område med 

kotehøydebestemmelse må dette presiseres i reguleringsbestemmelsene.   

 

Det er usikkert hvorfor det i reguleringsbestemmelsene for Kjeller gård BK08 er valgt 

å bruke maksimalt antall etasjer. I TEK10 § 6-2 er etasjeantall ikke angitt som en 

høydebetegnelse og i veilederen T-1205 står det i forordet: 

 

”Etasjeantall kan ikke lenger brukes som høydebegrensning. Høyde på bygninger 

skal i stedet fastsettes som kotehøyde eller i meter fra planert terreng. I Tekniske 

forskrifter kapittel IV er etasjeantallet definert for å fastsette brannklasse og stille 

krav om tilgjengelighet for funksjonshemmede. Denne definisjonen gir ikke god 

styring med graden av utnyttelse.” 

(Miljøverndepartement,1997) 

 

Det antas at valget om å ha maksimalt tre etasjer er en måte å redusere 

bygningsvolumet. En begrensing i antall etasjer sammen med kotehøyde kan 

sannsynligvis kunne forhindre utgravning av terreng for å øke volumet og antall 

måleverdige plan i byggverket slik som vist på figur 34. Figur 34a viser en situasjon 

med begrensing på kotehøyde og antall etasjer. Figur 34b viser en situasjon med 

begrensning på kotehøyde og ingen på etasjeantall. Det vil da kunne være mulig å 

grave ut terreng slik at man får inn en ekstra etasje og fasaden på byggverket vil øke.  
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Tegningene fra rammesøknaden på Kjeller gård BK08 viser at bebyggelsen ligger helt 

opp mot maksimal tillatt kotehøyde, det er flatt tak og tre etasjer som vist på figur 35. 

Figur 35 viser et snitt gjennom hus en som ligger i feltet med en kotehøyde 

begrensing på C +124. På figuren er høyeste punkt på huset satt til kote 123,96 og 

man ser at snittet viser tre måleverdige etasjer. Reguleringsplanen har her hatt stor 

innflytelse på bebyggelsen.  

 

 

 

Figur 34. Terrengjustering ved bruk av kotehøyde (egen illustrasjon). 

Figur 34a. Maksimal kotehøyde på 125 og maksimalt antall etasjer er 3. 

Figur 34b. Maksimal kotehøyde på 125 og ingen begrensning på antall etasjer.  
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5.3.2 Brånås 

For boligfeltet Brånås B6-1 har man valgt å bruke gesimshøyde på 8 meter og 

mønehøyde på 9 meter. Dette sammenfaller med pbl 2008 § 29-4 som sier som følger:  

”... Bygning med gesimshøyde over 8 meter og mønehøyde over 9 meter kan bare 

føres opp hvor det har hjemmel i plan etter kapittel 11 eller 12….” 

 

Det er ikke behov for reguleringsbestemmelsen da dette allerede er gitt i pbl 2008. 

Det er mulig man har valgt å ta med i reguleringsbestemmelsene for å tydeliggjøre 

begrensingene om det på sikt blir endringer i fremtidige plan- og bygningslover.  

 

Veilederen T-1459 sier følgende:  

 

“Hensikten med å regulere bygningers volum over terreng er blant annet å begrense 

ulempene som tiltaket påfører naboer. I denne sammenheng kan planert terrengs 

gjennomsnittsnivå være lite egnet som grunnlag for å fastsette bygningers høyde.” 

(Miljøverndepartementet, 2007). 

 

Veilederen T- 1459(Miljøverndepartementet, 2007).gir uttrykk for begrensingene 

høydebestemmelsene gesims- og mønehøye har. Møne- og gesimshøyde kan brukes i 

de tilfeller der det er ønskelig å begrense høyden på det fysiske byggverket over 

terreng. Samtidig gir gesims- og mønehøyde variert toppunkt for bebyggelsen.  

Figur 35. Snitt av hus 1(Rammesøknad- og tillatelse – Kjeller gård BK08,2011). 
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Terrenget kan manipuleres ved bruk av gesims- og mønehøyde. Gesims- og 

mønehøyde måles fra gjennomsnittlig planert terreng. Ved å heve terrenget rundt 

deler av boligen flyttes gjennomsnittet for det planerte terrenget oppover. Dette er 

gjort på Brånås B6-1. Figur 36 viser et snitt av et av rekkehusene på Brånås B6-1. Det 

opprinnelig terreng (rett under huset) lå omtrent på kote 203,5. Dagens terreng ligger 

nå omtrent på kote 207,5. Dette er en høydeforskjell på 4 meter. Det er en stor 

terrengjustering. Det kan her se ut til at man har tilpasset terrenget til bebyggelsen og 

ikke motsatt. Om det er ønskelig å begrense terrengjusteringer av denne typen må 

dette fastsettes i reguleringsbestemmelsene.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Det er ikke gitt begrensinger for terrengjustering, det antas at dette er gjort for å gi 

mulighet til å lage parkeringskjeller under bolighusene, slik reguleringsplanen åpner 

for.  

 

Bruk av gesims- og mønehøyde gir også som kotehøyde konsekvenser for takform. 

Ved bruk av denne bestemmelsen er det større sannsynlighet for at man ender opp 

med saltak på bebyggelse. Bruk av saltak har blitt resultatet på Brånås B6-1 

 

Høydebegrensningene har gitt konsekvenser for bebyggelsen. Det ser man på figur 

37. Bebyggelsen har holdt seg godt innenfor maksimal gesims- og mønehøyde og 

takformen er saltak. Som reguleringsbestemmelsene beskriver i § 4.3.5 skal parkering 

delvis løses under boligene og dette er det bygget. I tillegg vil ikke parkering under 

terreng medberegnes i %BYA. I stor grad har Brånås B6-1 blitt påvirket av 

høydebestemmelsene. 

 

 

 

Figur 36. Snitt av et av rekkehusene på Brånås B6-1 (Rammesøknad- og tillatelse – Brånås B6-1, 2012). 
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Oppsummering om høyde: 

 

Høyde er et forhold som oftest skaper nabomerknad. Det kan gi konsekvenser for 

utsyn, sollys og andre forringelser for omgivelsene. Kotehøydebestemmelsen gir en 

større forutsigbarhet for omgivelsene rundt. Et byggverk vil aldri bli høyere enn et gitt 

nivå.  Hensikten med gesims- og mønehøyde er at man kan styre bygningens høyde 

over terreng, men om det ikke blir gitt føringer for terrenginngrep slik som på 

boligfeltet Brånås B6-1, kan det gi store endringer i terrenget.  

 

 

  

Figur 37. Detaljert snitt Brånås B6-1(Rammesøknad- og tillatelse – Brånås B6-1, 2012). 
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5.4  Grad av utnytting 

5.4.1 Kjeller gård  
 

Beregningsmetoden % BRA gir fleksibilitet for utforming både i høyde, bredde og 

volum. Bruksarealet beregnes for alle etasjer i byggverket og summeres i forhold til 

tomtestørrelsen. Det kan prosjekteres et bygg i flere etasjer med liten grunnflate eller 

et lavt bygg i en etasje med stor grunnflate, slik som vist på figur 38. Det blir derfor 

opp til den prosjekterende eller tiltakshaver å vurdere hvordan man ønsker å disponere 

arealene i hver etasje. % BRA er et godt virkemiddel om intensjonen for bebyggelse 

innenfor et område er variasjonen i høyde, grunnflate og volum.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Resultatet for Kjeller gård BK08 er rekkehus på tre etasjer. Mellom rekkehusene er 

det parkering. Inntrukket tredje etasje og parkering mellom rekkehusene er allerede 

fastsatt i reguleringsbestemmelsene. Totalt sett gir bebyggelsen, inkludert parkering 

en % BRA = 47 %, noe som er rett under den tillatte % BRA = 49 % (Rammesøknad- 

og tillatelse – Kjeller gård BK08 , 2011). Det er tydelig at reguleringsbestemmelsene 

om % BRA sammen med bestemmelsen om inntrukket tredje etasje og parkering 

mellom garasjene har påvirket bebyggelsen.  

5.4.2 Brånås 
 

Beregningsmetoden % BYA angir forholdet mellom bygningens ”fotavtrykk” og 

tomtestørrelse. Denne beregningsmetoden er enklere å regne ut fordi det kun er 

grunnflaten av bebyggelse som beregnes (som vist i figur 27), i motsetning til % BRA 

hvor hver etasje må beregnes. % BYA gir en forutsigbarhet i størrelse på grunnflaten 

på bebyggelsen. Ved å begrense grunnflatens størrelse, sikres areal til uteopphold, og 

Figur 38. Mulige utfall for bebyggelse regulert med  % BRA (Sintef byggforsk , 2012) 

http://bks.byggforsk.no/Figure.aspx?figureId=19548
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lys og luft mellom byggverk. Grunnflaten på bebyggelsen kan variere i form, for 

eksempel kan den være firkantet eller avlang slik som vist på figur 39. I 

reguleringsbestemmelsenes § 4.3.1 er det bestemt at parkering delvis skal skje under 

husene. Parkering under terreng regnes ikke med i % BYA (Miljøverndepartementet, 

2007).  

 

For Brånås B6-1 er resultatet en % BYA på ca 24 % (Rammesøknad- og tillatelse – 

Brånås B6-1, 2012). Dette er rett under tillatt utnyttelse på % BYA = 25 %.  

 

 
 

 

Oppsummering 

 

Begge beregningsmetodene påvirker bebyggelsen, men beregningsmetoden gir ulikt 

utsalg på bebyggelsen. % BYA har ensidig fokus på grunnflatens størrelse i 

motsetning til % BRA, hvor man tar for seg samlet bruksarealet for bebyggelsen. 

Felles for begge beregningsmetodene er at bebyggelsen øker proporsjonalt med 

tomtens størrelse. % BYA krever at det er en høydebegrensning i tillegg slik som det 

er gjort for Brånås B6-1. Ved å begrense bruksarealet begrenser man volumet på 

byggverket og derfor også høyden. Ønsker man en ekstra forutsigbarhet for høyde 

lage ekstra bestemmelser om høyde, slik som gjort for Kjeller gård BK08.  

 

I henhold til Sintef byggforsk (2012) er vanlig utnyttelse for rekkehus i to etasjer ved 

% BYA = 9-20 % og ved % BRA = 20-40 %. Både Brånås B6-1 og Kjeller gård 

ligger over det som ansees som vanlig utnyttelse. Kjeller gård BK8 har i tillegg tre 

etasjer. 

Figur 39. Mulige utfall for bebyggelse regulert med  % BYA (Sintef byggforsk , 2012) 

http://bks.byggforsk.no/Figure.aspx?figureId=11377
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Reguleringsplan % BYA 

kun bolig 

 

% BYA med 

parkering 

% BRA kun 

bolig 

% BRA med 

parkering 

Kjeller gård 

BK08 

14 % 

 

26 % 42 % 47 % 

Brånås B6-1 24 % 24 % 43 % 65 % 

 

 

 

 

I figur 40 er det satt opp en sammenstilling av utnyttelse for de to boligfeltene for å se 

hvordan utnyttelse på boligfeltene slår ut ved bruk av ulike beregningsmetoder. 

Tomtestørrelsen for Kjeller gård BK08 er på 6310 m² og for Brånås B6-1 er 

tomtestørrelsen på 3149 m². Begge boligfeltene skal oppfylle kommunes krav til 

parkeringsplasser som er på en parkeringsplass per boenhet for rekkehus. Begge 

boligfeltene har 16 boenheter hver og har derfor et minimumskrav på 16 

parkeringsplasser. Brånås B6-1 har valgt å legge all parkering under terreng i 

motsetning til Kjeller gård BK08 som har lagt parkering direkte på terreng. Dette gir 

utfall for utnyttelsen på eiendommen.  

 

Den største differansen mellom boligfeltene er % BRA med parkering, her kommer 

Brånås overraskende meget høyt ut. Dette er langt over hva Sintef byggforsk(2012) 

angir som vanlig utnyttelse. Brånås B6-1 kommer også meget høyt ut i forhold til 

Kjeller gård BK08 på beregningsmetoden med % BYA kun bolig. Brånås B6-1 har 

høyest utnyttelse på alle varianter med unntak av % BYA med parkering. Årsaken til 

dette er at Kjeller gård BK08 har parkering direkte på terreng.  

 

Sammenstilling i figur 40 og sammenlikning av bebyggelsen viser at grad av utnytting 

påvirker bebyggelsen i stor grad. I tillegg er valg av beregningsmetode avgjørende for 

om hvordan en eiendom blir utnyttet.  Sammenstillingen viser at Kjeller gård BK08 

totalt sett har en lavere utnyttelse i forhold til tomtestørrelsen sammenliknet med 

Brånås B6-1. 

  

Figur 40. Sammenstilling av utnyttelse for Kjeller gård BK08 og Brånås B6-1(Rammesøknad- og tillatelse – 

Brånås B6-1,2012; Rammesøknad- og tillatelse – Kjeller gård BK08 ,  2011).  

 
 



 

 
49 

5.5 Visuelle kvaliteter og utforming 
 

5.5.1 Visuelle kvaliteter og arkitektonisk utforming  
 

I reguleringsbestemmelsene til Kjeller gård BK08 står det at bebyggelsen skal utgjøre 

en arkitektonisk helhet med god kvalitet i utforming og for Brånås B6-1 står det at 

bebyggelsen innenfor hvert delområde eller langs samme veistrekning skal tilpasses 

med hensyn på arkitektoniske utrykk. Disse forhold er allerede ivaretatt i pbl 2008 § 

29-1 og § 29-2. Det antas at det er ønskelig å understreke at det i disse 

reguleringsplanene skal settes fokus på arkitektonisk kvalitet og utforming, men det 

kan stilles spørsmål om effekten av denne type ”generelle” reguleringsbestemmelser.  

 

Hensikten med en reguleringsplan er, som nevnt i innledningen til denne oppgave, å 

fastsette mer detaljert hvordan grunnen innenfor planens begrensningslinje skal nyttes 

eller vernes (Miljøverndepartementet, 2007). Om reguleringsplanens bestemmelser 

ligger på samme generelle nivå som lovverket er ikke reguleringsplanens 

detaljeringsnivå tilstrekkelig til å utøve sin hensikt. Det er derfor vanskelig å vurdere 

om det er reguleringsplanen eller lovverket som har hatt innvirkning på bebyggelsen.  

5.5.2 Kjeller gård 

5.5.2.1 Illustrasjonsplan 

 

Illustrasjonsplan og miljøskisse er i reguleringsbestemmelsene angitt som førende for 

prosjekteringen. Dette innebærer at det ikke er noe juridisk bindende ved denne 

bestemmelsen. Et avvik fra illustrasjonsplan og miljøskisse kan tillates uten at det må 

søkes dispensasjon etter pbl 2008 § 19-1. Det er lite avvik mellom illustrasjonsplan, 

miljøskisse og det endelige resultatet. Dette beror i større grad på andre forhold enn 

reguleringsplanen. Det antas at det er en sammenheng mellom at Skaara arkitekter 

utarbeidet reguleringsplanforslaget og i tillegg har vært ansvarlig søker for 

byggesaken. Det har derimot ikke vært samme eier under hele prosessen. Så det antas 

at prosjektet etter regulering har blitt solgt til en ny eier som har likt ideen og arbeidet 

videre med dette.  

5.5.2.2 Tidsmessig og moderne utrykk 

 

Reguleringsbestemmelsen som sier at bebyggelsen skal være tidsmessig og moderne 

signaliserer at bebyggelsen skal ha et uttrykk som representerer dagens arkitektur 

gjennom å være nyskapende. Bebyggelse som åpenbart representerer andre tidsepoker 

vil ikke kunne bli godkjent her. Det er vanskelig å definere hva som ikke kan 

bygges.Dette er en vurdering som først blir gjort når rammesøknad kommer inn til 

kommunen. Bestemmelsen i seg selv er lite konkret og kan være vanskelig å definere, 

samtidig sier bestemmelsen noe om hva slags bebyggelse som ikke er ønskelig. 
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Kjeller gård BK08 har fått en godkjent rammetillatelse. Dette betyr at bebyggelse må 

være tidsmessig og moderne, og at reguleringsbestemmelsen har hatt noe påvirkning.  

5.5.2.3 Hovedmateriale og fasadelengde  

 

Bestemmelsene om hovedmateriale og fasadelengde er konkrete. For Kjeller gård 

BK08 er det presisert at hovedmaterialet skal være tre. Det kan selvfølgelig stilles 

spørsmål om hvor mange prosent av fasaden som må være dekket av tre for at det skal 

regnes som et hovedmateriale, men det blir uhensiktsmessig i denne sammenheng. 

Hensikten er at hoveduttrykket av fasaden skal fremstå med tre. Hvordan det løses 

kan bli opp til prosjekterende og tiltakshaver. Resultatet for Kjeller gård er blitt en 

fasade som i hovedsak består av tre, noe som tilsier at reguleringsbestemmelsen har 

gitt tydelig utslag på bebyggelsen.  

 

Fasadelengde er også en konkret bestemmelse. Maksimal sammenhengende fasade 

mot vei skal være 25 meter. Dette er entydig og gir ikke rom for tolkningstvil. Det er 

enkelt å tenke seg til at hensikten bak bestemmelsen er å unngå en langtrukken fasade 

som strekker seg langs hele feltet.  Ved å dele opp bebyggelse vil det gi gunst for 

naboer, beboere og forbipasserede med bedre utsyn og lysgjennomslipp mellom 

byggverkene, samtidig som det gir et mer variert fasadeuttrykk i form av fasadesprang 

og oppdelinger. Boligbebyggelsens fasadelengde er på 22 meter (det er i 

bestemmelsene åpnet for garasjer og overdekt parkering mellom boligbyggene). 

Bestemmelsen om fasadelengde har åpenbart gitt konsekvenser for bebyggelsen. 

5.5.2.4 Inntrukket tredje etasje 

 

Inntrukket tredje etasje er ikke definert ytterligere. En inntrukket etasje kan variere i 

størrelse, og hvilken side av bygget den plasseres på. Bestemmelsen er utydelig og 

kunne ha gitt et helt annet utfall enn intensjon. Om intensjonen med en inntrukket 

tredje etasje er å redusere det massive utrykket mot vei og sikre sollys til eksisterende 

boligfelt, vil en inntrukket tredje etasje i andre retning være uten hensikt. Intensjonen 

bak reguleringsbestemmelsen kunne risikert å ikke bli gjennomført på grunn av 

utydelig kommunikasjon. Ved at man på Kjeller gård BK08 har valgt inntrukket 

tredje etasje på begge sider, som vist på illustrasjonsplan og miljøskisse, er i samsvar 

med reguleringsplanen.  

 

5.5.3 Brånås 
 

I reguleringsplan Brånås står det blant annet i fellesbestemmelsene for byggeområder 

for bolig at det innenfor hvert delområde eller langs samme veistrekning skal være 

tilpassing med tanke på takform/takvinkler og materialbruk. Dette er en generell 

bestemmelse som man har trukket noe videre ved å presisere at det skal være 

tilpassinger for takform og materialbruk. Dette kan by på problemer og tolkningstvil 
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med hva som legges i ordet tilpasses. Resultater for Brånås B6-1 er at alle har identisk 

materialvalg og takform. Dette har ikke vært problematisk for dette konkrete tilfelle. 

Reguleringsplanen har dermed gitt en innvirkning på resultatet for bebyggelse, men 

det er vanskelig å si i hvor stor grad.  

5.6 Oppsummering 

5.6.1 Kjeller gård  
 

Kjeller går BK08 har reguleringsbestemmelser som holder ”hverandre i sjakk”. Et 

eksempel på dette er reguleringsbestemmelsen om maksimal % BRA. I 

utgangspunktet kunne reguleringsbestemmelsen % BRA stått alene, men i tillegg er 

det satt maksimal kotehøyde og maksimal fasadelengde. På denne måten virker ikke 

en reguleringsbestemmelse alene, men har et samspill med de andre 

reguleringsbestemmelsene. Reguleringsplanen for Kjeller gård BK08 har større 

detaljeringsgrad i forhold til Brånås B6-1. Det gir en forutsigbarhet i hva som faktisk 

kan bygges. Det antas at Kjeller gård BK08 ble regulert for salg i og med at 

tiltakshaver ikke er den samme i reguleringssak og i byggesaken. Det antas at det kan 

være enklere å selge et prosjekt som gir forutsigbarhet.  

5.6.2 Brånås 
 

Brånås B6-1 har en lavere detaljeringsgrad og i tillegg virker reguleringsbestemmelser 

alene innenfor hvert sitt område. For eksempel virker ikke bestemmelsen om % BYA 

sammen med gesims- og mønehøyde. Det er to separate bestemmelser som ikke har 

innvirkning på hverandre, men selvfølgelig på totalresultatet. Det antas at bakgrunnen 

til at man har en lavere detaljeringsgrad for Brånås B6-1 er at det er samme 

tiltakshaver i regulerings- og byggesak. Vedtaket om godkjent reguleringsplan ble 

fattet 09.05.2012 og vedtaket om rammetillatelse ble fattet 11.09.2012. Det kan derfor 

se ut til at området ble regulert for at det skulle bebygges raskt, behovet for detaljering 

var derfor ikke så stort.  
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6 Konklusjon 
 

Formålet med oppgaven er å se på to ulike reguleringsplaners betydning for 

konsentrert småhusbebyggelse. De to casene er regulert til konsentrert 

småhusbebyggelse og det er sett nærmere på fem virkemidler innenfor disse to 

reguleringsplanene. I denne oppgaven ser man at valg av virkemidler påvirker 

boligbebyggelse i ulik grad. Det varierer med formidling av intensjon, tydelighet, valg 

av virkemiddel, hvordan virkemiddelet er brukt og detaljeringsgrad. 

 

Reguleringsplaner varierer i oppbygging, virkemidler og informasjonsmengde. 

Oppsettet på reguleringsbestemmelser og arealplankart varierer i stor grad fra 

kommune til kommune, men også mellom ulike private forslagsstillere slik som denne 

oppgaven viser. Kjeller gård BK08 og Brånås B6-1 har mange fellestrekk, men 

reguleringsplanene har også flere ulikheter ved nærmere ettersyn.  

 

Reguleringsplaner er vedtak som skal kunne stå seg i mange år fremover og leses av 

andre personer enn de som var med i prosessen med utarbeidelsen. I tillegg er det 

også en utfordring at brukergruppen til reguleringsplaner varierer. Reguleringsplaner 

skal leses av profesjonelle aktører som ingeniører, arkitekter, arealplanlegger osv, 

men reguleringsplaner leses også av personer som aldri tidligere har hørt om begrepet 

reguleringsplan. Det er derfor et stort sprang i kunnskapsnivået.  

 

En av de største utfordringene til reguleringsplaner er tydelighet og å formidle 

hensikten med virkemidlene i reguleringsplanen. Når reguleringsplanens virkemiddel 

eller intensjon er uklar blir tolkningsrommet åpnet. Potensielt kan det oppstå 

uenigheter mellom utbyggere og bygningsmyndighet, men også mellom 

bygningsmyndighet og planmyndighet. Er reguleringsplanen uklar er utfallet for 

reguleringsplanen uforutsigbart. Entydighet i begrepsbruk er derfor viktig. 

 

Reguleringsplaner gir føringer for hvordan et boligfelt skal utvikles og det må derfor 

formidles på en slik måte at den faktisk blir gjennomført etter intensjonen. 

Detaljeringsnivået i reguleringsplanene er ofte proporsjonalt med påvikningskraften 

til reguleringsplanen. En detaljert reguleringsplan påvirker bebyggelsen i større grad 

sammenliknet med en reguleringsplan med lav detaljeringsgrad. Fleksibiliteten til 

reguleringsplanen synker når detaljeringsgraden er høy. Er en reguleringsplan meget 

detaljert vil det være mindre muligheter til å justere prosjekter om man ønsker endring 

for et område. Er detaljeringsgraden for høy er det større sannsynlighet for at man må 

igjennom en ny reguleringsprosess. Samtidig bør ikke detaljeringsgraden bli så lav at 

den kun gjentar de forhold som lovverket skal ivareta. Hensikten med 

reguleringsplanen er nettopp å fastsette detaljert hvordan grunnen innenfor planens 

begrensingslinje skal benyttes. En reguleringsplan bør derfor, utover det lovverket 

ivaretar, formidle de forhold som skal til for å gjennomføre reguleringsplanen i tråd 

med intensjonen. 
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Hvert enkelt virkemiddel kan løses ved hjelp av ulike metoder. For eksempel grad av 

utnytting kan reguleres ved % BRA eller % BYA. Dette er to ulike 

beregningsmetoder som på ulik måte begrenser utnyttelsen av et område, men begge 

beregningsmetodene har som intensjon å styre utnyttelsen av et område eller eiendom. 

Et virkemiddel kan benyttes for å gjennomføre en intensjon, men virkemiddelet kan i 

tillegg også påvirke andre forhold. Ønsker man å regulerer høyden for et område kan 

dette gi utslag ved at terrenget justeres. I enkelte tilfeller kan det hende at man må 

tilleggsbestemmelser som forhindrer terrengjusteringer eller uønsket takform. 

 

Ut i fra denne sammenlikningen er det tydelig at reguleringsplaner påvirker 

konsentrert småhusbebyggelse. Reguleringsplaner skal tydeliggjøre hvordan et 

område skal benyttes og å sikre muligheten for utvikling. Denne oppgaven har vist at 

følgende faktorer er gjeldene for hvilken grad en reguleringsplan påvirker den 

konsentrert småhusbebyggelsen: 

 Valg av virkemiddel (boligtype, byggegrense, høyde, grad av utnytting, 

visuelle kvaliteter) 

 Metode for bruk av virkemiddel (kotehøyde versus gesims- og mønehøyde, % 

BYA versus % BRA) 

 Detaljeringsgrad på reguleringsplan 

 Formidling av intensjon og tydelighet i reguleringsplan  

Dagens måte å formidle en reguleringsplan kan være begrensede. Det er fullt mulig å 

se for seg at en reguleringsplan i umiddelbar fremtid vil ha en annen form. Gjennom 

et todimensjonalt kartgrunnlag og skriftlige bestemmelser skal man formidle 

intensjoner om tredimensjonal virkelighet. Dette i seg selv er en stor utfordring. Den 

teknologiske utviklingen gjør stadige fremskritt og i større grad går man over til bruk 

av BIM- teknologi (Building information modeling). I større grad burde også 

utformingen av reguleringsplaner følge den teknologiske utviklingen. 
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8 Figurliste 
 

Figur 1. Kart over Stor-Oslo med Kjeller gård markert. 

 

Figur 2 Flyfoto av Kjeller gård. Kjeller gård BK08 er markert med en rød ellipse.  

 

Figur 3 (over). Arealplankart for Kjeller gård. Boligfeltet Kjeller gård BK08 er markert med en rød ellipse. 

 

Figur 4. Modell av boligfeltet Kjeller gård . 

 
Figur 5. Kjeller gård BK08. Til venstre flyfoto, i midten utsnitt av arealplankart og til høyre situasjonskart med 

godkjent bebyggelse. 

 

Figur 6. Illustrasjon av rekkehusene sett fra øst, Kunnskapsveien. 

 

Figur 7. Utsnitt fra godkjent situasjonsplan. 

 

Figur 8. Godkjente fasadetegninger og snitt for Kjeller gård BK08. 

 

Figur 9. Kart over Stor-Oslo med Brånås markert. 

 

Figur 10. Flyfoto av Brånåsen. Brånåsen B6-1 er markert med rød ellipse. 

 

Figur 11. Arealplankart over Brånåsen. B6-1 er markert med rød ellipse. 

 

Figur 12. Illustrasjon av boligfeltet Brånåsen B6-1. 

 

Figur 13. Brånåsen B6-1 er markert med rød ellipse. Flyfoto til venstre, i midten utsnitt av arealplankart, og til 

høyre situasjonskart med godkjent rekkehusbebyggelse. 

 

Figur14. Rekkehusene sett fra øst. 

 

Figur 15. Utsnitt av situasjonsplan. 

 

Figur 16. Godkjente fasadetegninger og snitt Brånåsen B6-1.  

 

Figur 17. Utsnitt av araleplankartet. Boligfeltet Kjellergård BK08 til venstre. Boligfeltet Brånåsen B6-1 til høyre.  

 

Figur 38. Utsnitt fra arealplankart med tilhørende bestemmelse om maksimal kotehøyde på 125 meter over havet. 

 
Figur 19. Byggets toppunkt kan ikke overstige maksimal kotehøyde.  

 

Figur 20. Minste tillatt høyde og bredde for måleverdig areal. 

 

Figur 21. Illustrasjon av måleverdige etasjer. 

 

Figur 22. Viser toppunktet for måling av gesimshøyde. 

 

Figur 23.  Illustrasjon viser mønehøyde, gesimshøyde og gjennomsnittligplanert terreng. 

 

Figur 24. Illustrasjon av gjennomsnittlig planert terreng for alle fasader på en bygning. 

 

Figur 25. Bruksareal for bebyggelse. 

 

Figur 26. Hvilke elementer som inkluderes ved beregning av bruksareal. 

 

Figur 27. Bebygd areal for bebyggelse også kalt ”bebyggelsens fotavtrykk”. 

 

Figur 28. Hvilke elementer som inkluderes ved beregning av bebygd areal. 

 

Figur 29. Illustrasjonsplan for reguleringsplan Kjeller gård, Kjeller gård BK08 er markert med ”BK08” og en sort 

ellipse. 
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Figur 30.  Miljøskisse av Kjeller gård BK08. 

 
Figur 31. Svalganger. Øverst, snitt av hus med langsgående, inntrukket svalgang (overbygd) og utvendig 

atkomsttrapp. Nederst, snitt av hus med langsgående, overbygd svalgang og utvendig atkomsttrapp  

 

Figur 32. Sammenstilling av reguleringsbestemmelser for de to boligfeltene.  

 

Figur 33. Rekkehus 

 

Figur 34. Terrengjustering ved bruk av kotehøyde. 

 

Figur 35. Snitt av hus 1 – Kjeller gård. 

 

Figur 36. Snitt av et av rekkehusene på Brånås B6-1  

 

Figur 37. Detaljert snitt Brånås B6-1. 

 

Figur 38. Mulige utfall for bebyggelse regulert med  % BRA. 

 

Figur 39. Mulige utfall for bebyggelse regulert med  % BYA. 

 

Figur 40. Sammenstilling av utnyttelse for Kjeller gård BK08 og Brånås B6-1.  
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