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Kopi av innspill med kommentar - naboer og Øvre Danefjell Vel 

Viser til innkommet innspill fra Erik Ytterdahl på vegne av naboer og velforening. 

Innspillene inneholder etter vårt syn flere misvisende påstander knyttet til foreslåtte endringer. 
Reguleringsendringen som omsøkes tilrettelegger for en fornuftig og forutsigbar fortetting av en 
sentrumsnær tomt, med begrenset virkning for både omgivelsene og reguleringsplanen som helhet.  

På de neste sidene følger kopi av merknadene sammen med våre kommentarer i blått. 

__________________________________________________________________________________________________ 
 

 

 
Denne omsøkte reguleringsendringen setter konkrete begrensninger og krav for utbygging på den 
aktuelle eiendommen. Det stilles nå krav som ikke eksisterer i gjeldende plan, bl.a.: 

• utnyttingsgrad 
• maks antall boenheter 
• konkret takform 
• maks byggehøyde 
• plassering og maks høyde for tun 
• plassering av innkjørsel  
• høydebegrensninger for murer mot vei/avkjørsel 

Disse kravene setter klare rammer og betingelser for en forutsigbar utbygging på eiendommen.  

 

Det er gitt et stort antall dispensasjoner for bygging i boligfelt med eldre planer, Danefjell inkludert, 
noe som indikerer et behov for endring/oppgradering av de eldre planene. 

Reguleringsendringen endrer ikke de alminnelige saksbehandlingsprinsippene som foreligger, der 
kommunens skal vurdere helhetsperspektiv og god utforming etter plan- og bygningslovens § 29-2: 
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Utklipp fra artikkel «Arkitektur, byggeskikk og estetikk» fra Kommunal- og distriktsdepartementet, sist oppdatert 08.07.2025 

 

 

Det kan fra vår side påpekes at denne reguleringsendringen ivaretar langt flere forhold enn de to 
tidligere søknadene om endring, blant annet: 

- Redusert antall boenheter, fra 4 til 3 

- Redusert utnyttelsesgrad, fra 40 til 35 % 

- Nå ivaretas 4 meters avstand fra ny boligbebyggelse til nabogrenser 

- Tidligere behov for høye murer utgår 

- Bratt adkomst unngås, og avkjørsel skal nå opparbeides etter kommunal veinormal 

- Behov for murer og skråninger mot vei er sterkt redusert  

- Fortsatt tilstrekkelig rom for både parkering og gjesteparkering på egen tomt 
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Naboers innspill er på dette punkt veldig misvisende. Revidert plankart innebærer å justere 
byggegrensen til 5 meter fra opparbeidet vei. Både regulert (se rosa markering nedenfor) og 
opparbeidet veibredde er 5 meter: 
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Naboers innspill mht etasjeantall oppleves misvisende og unødvendig. 

I dagens reguleringsplan tillates det 1 etasje med underetasje. Reguleringsendringen tillater 2 
etasjer, men inkluderer også nye bestemmelser med høydebegrensninger som sikrer dempet og 
helhetlig tilpasning og ivaretar forutsigbarhet av tomtens utnyttelse i forhold til områdets topografi 
(og naboenes interesser). 

De nye bestemmelser er helt klare på at det maksimalt kan bygges 2 etasjer. Det settes i tillegg klare 
begrensninger for max byggehøyde angitt med kotehøyder. 



 
 

5 
 

 

 

 

 

 
Begrunnelsen i vedtaket fra forrige behandling var tydelig formulert: «Et nytt planforslag må 
inneholde færre enheter og ha lavere utnyttingsgrad.» Begge deler er innfridd ettersom dette 
forslaget innebærer én mindre boenhet og en reduksjon på 14,3% i utnyttingsgrad.  

Nasjonale retningslinjer relaterer ikke fortetting til behov eller tomtemangel, men til bærekraftig 
utnyttelse av allerede eksisterende boligområder. Erfaringsmessig kan det også påpekes at den 
boligtypen som reguleringsendringen tilrettelegger for er ettertraktet (og dermed behov for?). 
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Fortetting av sentrumsnære boligstrøk innebærer en høy utnyttelse. Foreslått utnyttingsgrad er 
redusert fra tidligere 40 % til nå 35 %. Etter vårt syn er foreslått utnyttelsesgrad fornuftig, spesielt 
med tanke på at: 

• byggegrense mot vei opprettholdes, 
• konkrete høydebegrensninger er satt,  
• det er mer enn tilstrekkelig uteoppholds- og parkeringsareal, og 
• 4-meters avstand til naboer ivaretas. 

Disse punktene er ivaretatt i det illustrerte mulighetsstudiet som var del av planbeskrivelsen.  

Innspill om beregning av utnyttingsgrad for parkering ivaretas gjennom standard beregning av 
utnyttingsgrad jfr. veileder H-2300. Parkeringsareal skal medregnes i utnyttingsgrad, enten det er 
på terreng eller i garasje: 
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Utbyggingen av Danefjell har pågått i mange stilperioder, og høyst varierende takformer er 
representert. Feltet viser klart at forutsigbarhet angående takform ikke er en del av bestemmelsene. 

 
Skjermbilde Google Street View fra Lundeveien, sør-vest fra Danefjell 

Reguleringsendringen innebærer at ny bebyggelse på eiendommen skal ha flatt tak. Dette er valgt 
på grunn av dagens marked og erfaringer om ønsket byggestil, og anses som aktuelt basert på 
boligfeltets varierte byggestil – inkludert nabohuset som har flatt tak. Utover bestemmelsen om flatt 
tak så stilles det like fullt krav til ivaretakelse av visuelle kvaliteter (herunder volum og uttrykk) jfr. 
plan- og bygningsloven § 29-2 i videre byggesaksbehandling - som kommentert tidligere.  
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Innspillet er misvisende. Gesims-/mønehøyde fastsettes nå til mindre enn 2 meter over tomtas 
høyeste kote. At endringen fastsetter konkrete høydebegrensinger anses å være til fordel for naboer 
(selv om naboinnspill antyder det motsatte). Innspillet indikerer i tillegg at bebyggelse på tomta 
ikke bør få «stikke opp fra terrenget» i det hele tatt – noe som hadde vært unaturlig for enhver tomt. 

Høydebegrensningene er tilpasset tomtas skrå terreng, og tar samtidig hensyn til naboers utsikt. 
Takform med flatt tak reduserer bygningshøyde med 1,5-2 meter sett i forhold til sal- eller valmtak. 
Bakenforliggende nabo har tun på kote ca 47,7 mens maks tillatt høyde foreslås til 48,5, altså en 
gesims-/mønehøyde som kun 0,8 m høyere enn naboen tun. 

Utgangspunktet i gjeldende plan er at det skal bygges i 1 etasje med underetasje mot terreng. Det er 
ingen øvrige høydebegrensninger i dagens reguleringsplan. Så per i dag kan det altså bygges ganske 
mye høyere over terreng på denne eiendommen, enn det som nå foreslås. 
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Alle reguleringsplaner har «omriss av eksisterende bebyggelse» hvor det er aktuelt.  Det er ikke en 
omgåelse av plan- og bygningsloven med forskrifter. Et omriss av et eksisterende bygg i en 
reguleringsplan viser det juridisk bindende fotavtrykket til bygget på tomten. Sammen med 
foreslått høydebegrensning på max kote 44,0 settes det en ramme for eventuelle fremtidige tiltak. 

Eksisterende garasje ligger mot terreng i nord samt delvis mot terreng i øst og vest, og taket (støpt 
dekke) går i ett med øvre plan. Terrenget i bakkant av garasjen skråner videre oppover. En økning i 
takhøyde til max kote 44,0 tilsvarer ca 1,8 meter over eksisterende terreng på øvre plan, og vil etter 
vårt syn ikke oppleves som vesentlig sjenerende eller inngripende.  
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Det er foreslått 1,5 parkeringsplasser per bolig i tråd med kommunale krav til felles parkering for to 
eller flere boenheter, jfr. bestemmelsene i kommuneplanen.  

Innspill knyttet til beregning av utnyttingsgrad for parkering er ivaretatt. Parkeringsareal 
medregnes i utnyttingsgrad etter dagens beregningsregler, der 18 m2 er standard mål per plass. 
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Det er ikke utarbeidet et ferdig prosjekt. Det illustrerte mulighetsstudiet er utarbeidet for å sikre at 
det er mulig å realisere utbygging innenfor reguleringsplanforslagets rammer på en fornuftig måte. 
Et eventuelt byggetiltak i tråd med reguleringsplan vil omsøkes og varsles etter vanlig prosedyre. 

Henvisningen til Granli er misvisende og ikke relevant for behandling av denne saken. 

Avsluttende kommentar: 

Ved fortetning i et eksisterende boligmiljø vil det alltid være en viss motstand. Selv om det henger 
igjen enkelte innspill «fra forrige gang» synes innspillene i vesentlig grad å være besvart og 
ivaretatt. 

 


