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Byplankontoret  
 

  

            Planident: r20190029 
            Arkivsak:20/93   
 
 
Reier Søbstads veg 12, gnr/bnr 197/535, 540, 579 m.fl., detaljregulering 
Reguleringsbestemmelser 
 
Dato for siste revisjon av bestemmelsene : 19.2.2021 
Dato for godkjenning av (vedtaksorgan) : <dato> 
 
 
§ 1 AVGRENSNING 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket Rett Hjem 
Arkitekter AS, datert 21.12.2020, senest endret 17.2.2021 

 
§ 2 FORMÅLET MED REGULERINGSPLANEN 
 

Formålet med planen er å utvikle Saupstad lokale sentrum med nye boliger, lokaler for 
handel og tjenesteyting. Planen legger også til rette for opparbeidelse av offentlig torg, 
gangforbindelser og kjøreadkomst. 
 
Området reguleres til: 
Bebyggelse og anlegg 

Boligbebyggelse – blokkbebyggelse (1113) 
Renovasjonsanlegg (1550) 
Uteoppholdsareal (1600) 

 
Kombinert bebyggelse og anleggsformål 

Bolig/forretning/tjenesteyting (1800) 
Forretning/kontor/tjenesteyting (1813) 

 
Samferdsel og teknisk infrastruktur 

Kjøreveg (2011) 
Fortau (2012) 
Torg (2013) 
Gang-/sykkelveg (2015) 
Gangveg/gangareal/gågate (2016) 
Annen veggrunn - tekniske anlegg (2018) 
Annen veggrunn - grøntareal (2019) 
Kollektivholdeplass (2073) 
Parkering (2080) 
Parkeringshus-/anlegg (2083) 

 
Grønnstruktur 

Park (3050) 
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Hensynssoner 
Frisikt (140) 

 
Bestemmelsesområder 

Utforming 
 
§ 3       FELLESBESTEMMELSER 
§ 3.1 Belysning 
Det skal etableres belysning på offentlig og felles areal i henhold til overordnet lysplan for 
Saupstad-Kolstad, datert mars 2018. 

 
§ 3.2 Overvannshåndtering 
Overvann fra bebyggelsen skal håndteres innenfor planområdet. I o_GG2 og o_AVG3 kan det 
etableres fordrøyningsmagasin av overvann under terreng.  I BKB, BB1 og BB2 skal overvann 
fordrøyes på tak og dekke til p-kjeller ved hjelp av vegetasjonsdekke.  
 
§ 3 BEBYGGELSE OG ANLEGG 
§ 4.1  Fellesbestemmelser 
§ 4.1.1   Grad av utnytting 
Det tillates ikke høyere utnytting enn angitt feltvis i plankartet. 
Det skal etableres minimum 240 nye boliger samlet i planområdet. 

 
§ 4.1.2 Plassering og høyde 
Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og skal ikke overskride maksimal kotehøyde 
som angitt i plankartet. Der byggegrense ikke kommer fram av plankartet er byggegrense i 
formålsgrense.  
 
Tekniske rom, heis- og trapperom tillates opptil 1 m over angitt maks kotehøyde på maksimum 5% 
av takflaten.  
 
§ 4.1.3 Høyder på 1.etg 
Bebyggelsens 1.etasje med atkomst til bolig og publikumsrettet virksomhet skal etableres på kote 
tilsvarende tilliggende gateplan/fortau. Ved stigende gateløp tillates det atkomster med et avvik 
fra gateplanet på maksimalt +/- 0,5 meter.  

 
§ 4.1.4 Utforming 
Større volumer skal deles opp visuelt og det skal sikres variasjon i lange fasadeløp. Fasader som er 
lengre enn 30 meter oppdeles visuelt i vertikalplanet for å skape variasjon.  

 
Boliger skal ha inngang til heis- og trapperom fra nærmeste gateplan og fra felles 
uteoppholdsareal på tak.  

 
Tekniske installasjoner skal plasseres og utformes som en integrert del av bebyggelsen.  

 
§ 4.1.5   Støy 
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Det tillates etablering av boliger i gul støysone dersom alle boenheter har en stille side med 
støynivå Lden ≤ 55 dB og tilgang til egnet uteoppholdsareal med støynivå Lden ≤ 55 dB. 

 
Det tillates boliger i rød støysone inntil Lden ≤ 70 dB, dersom boenhetene har en stille side med 
støynivå Lden ≤ 55 dB. Minst halvparten av rom for varig opphold, inkludert minimum ett soverom, 
skal vende mot stille side. 

 
Det tillates etablert stille side ved hjelp av innglassede balkonger/vinterhager. Stille side mot 
innglasset balkong tillates for Hus A, Hus B og Hus D. 
 
§ 4.1.6   Luftkvalitet 
Ventilasjon og luftinntak skal legges til fasader som vender bort fra Saupstadringen og o_KV4. 
 
Luftinntak til boliger og næringsareal skal plasseres slik at støy fra ventilasjonsanlegget ikke 
overskrider grenseverdier for støy for bolig, jamfør støygrenseverdier i retningslinje T-1442:2016, 
tabell 3. 
 
Utearealer på tak på BKB skal ha tett rekkverk mot Saupstadringen og o_KV4. 

 
§ 4.1.7   Uteoppholdsareal 
f_BUT skal være felles for ny bebyggelse. 

 
Det skal opparbeides minimum 30 m² uteoppholdsareal pr. 100 m² BRA boligformål for hele 
planområdet. Areal til boligformål under terreng og parkeringskjeller skal ikke medregnes i BRA-
grunnlaget for beregning av krav til uteoppholdsareal. Minimum halvparten av dette skal anlegges 
på terreng, takterrasse og/eller på dekke over parkeringsanlegg/næringsareal og være felles for 
alle boligene i planområdet.  

 
Det må være minimum 0,4 m jordoverdekning på taket av parkeringskjeller/næringsareal der det 
skal etableres uteareal. 

 
Felles uteoppholdsareal skal opparbeides for bruk og møteplass for alle aldersgrupper og årstider. 
Det skal etableres min. én lekeplass på 150 m² i felt BKB og min. én lekeplass på 100 m² i felt 
f_BUT på terreng og/eller på dekke over parkeringsanlegg/næringsareal. Disse skal plasseres i 
nærhet til innganger til boligene; maks. 50 m fra inngangssone. Lekeplassene skal ha variert 
innhold og tilrettelegges med mulighet for variert fysisk aktivitet. 

 
§ 4.1.8 Parkering 
Parkering for bil 
Det skal etableres min. 0,5 parkeringsplasser for bil pr. 70 m² BRA boligformål el. boenhet og 
maks. 1,25 plass pr. 100 m² BRA forretning/tjenesteyting/kontorareal. 

 
Bilparkering skal etableres i felles parkeringskjeller f_SPH. 
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Minimum 5 % av parkeringsplasser for bil skal være forbeholdt og utformet for personer med 
nedsatt funksjonsevne. Disse skal etableres i umiddelbar nærhet til heis- og trapperom og til 
hovedinngang for publikumsrettet virksomhet. 

 
Alle parkeringsplasser for bil i felles parkeringskjeller til boliger i planområdet skal ha lademulighet 
for el-bil.  

 
Det skal etableres inntil 3 oppstillingsplasser for taxi og 2 HC-parkeringsplasser på terreng i o_P1 
og inntil 13 offentlige parkeringsplasser i o_P2 og o_P3.  

 
Parkering for sykkel 
Det skal etableres min. 2,5 parkeringsplasser for sykkel pr. 70 m² BRA boligformål el. boenhet, og 
min. 2,5 parkeringsplasser for sykkel pr. 100 m² BRA handelsareal, tjenesteyting og kontor. 

 
Minimum 5 % av plassene skal være tilpasset lastesykkel/sykkelvogn. 

 
Minimum halvparten av parkeringsplasser for sykkel skal være under tak. Dette kravet gjelder ikke 
for plasser som etableres på offentlig torg, gågate. 

 
Det skal etableres plass for vask og reparasjon av sykler i tilknytning til parkeringsareal for sykkel 
innendørs. 

 
§ 4.1.9 Nedkjøring til felles parkeringskjeller 
Nedkjøring til felles parkeringskjeller skal etableres fra o_KV3. Det tillates ikke sikthindrende 
gjenstander, anlegg eller vegetasjon som er høyere enn 0,5 meter over tilstøtende kjørebanes plan 
innenfor området for frisiktsone. 

 
Parkeringsanlegget skal være felles for boliger i BB1 og BB2 og forretning, tjenesteyting og kontor i 
BKB og BFKT. 

 
§ 4.1.10 Renovasjon 
Boligene innenfor planen skal tilknyttes mobilt avfallssug. 

 
Det skal etableres dockingpunkt for mobilt avfallssug, returpunkt for papp og papir i nedgravde 
containere, og returpunkt for plast i overflatecontainere i f_RA. 
 
I felt BKB skal håndtering av næringsavfall løses innomhus med atkomst fra o_ KV4. 

 
I felt BFKT skal håndtering av næringsavfall løses innomhus med atkomst fra Blisterhaugvegen. 

 
§ 4.1.11 Fjernvarme 
Bebyggelse innenfor planen skal tilkobles fjernvarmenettet. 
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§ 4.1.12 Riving 
All eksisterende bebyggelse i planområdet, med unntak av bebyggelse i BFKT, forutsettes revet. 

 
§ 4.1.13 Trær 
Det skal etableres min. 6 trær i o_AVG1.  Trærne skal plasseres slik at de ikke er til hinder for frisikt 
i avkjørslene. Der det er mindre bredde enn 1,5 - 2 meter til rådighet, skal trærne plantes i 
plantekasser under terreng, med vekstjord og rotvennlig forsterkningslag. 
 
Trær i o_GP3 skal i størst mulig utstrekning bevares. Om trær må felles i forbindelse med 
gjennomføring av tiltaket må nye trær plantes, minimum tilsvarende antall som felles. 
 
§ 4.1.14 Beplantning i felles uteområder 
Det tillates kun plantet allergivennlige planter.  
Det skal ikke plantes arter med høy og svært høy risiko i Artsdatabankens fremmedartsliste. 

 
§ 4.1.15 Leilighetsfordeling 
Maks. 55% av leilighetene kan være 2-roms. Minste tillatte 2-roms leilighet er 35 m². 
Maks. 40% av leilighetene kan være 3-roms. Minste tillatte 3-roms leilighet er 50 m². 
Maks. 15% av leilighetene kan være 4-roms. Minste tillatte 4-roms leilighet er 60 m². 

 
Balkonger og terrasser medregnes ikke størrelsesgrunnlaget. 

 
Det tillates ikke 1-roms leiligheter. 

 
§ 4.2.16 Bokvalitet 
Det tillates ikke ensidig belyste østvendte eller nordvendte boliger. 
 
§ 4.2  Kombinert bebyggelse og anleggsformål, felt BKB og BFKT 
§ 4.2.1   Formål 

- Bolig 
- Tjenesteyting 
- Forretning 
- Kontor 

 
§ 4.2.1 Funksjoner BKB og BFKT 
Det tillates inntil 6500 m² BRA samlet til forretning, kontor og tjenesteyting i BKB. 

 
Det tillates inntil 4250 m² forretningsareal innenfor BKB og BFKT. Øvrig areal skal benyttes til 
kontor og tjenesteyting. 

 
Innenfor felt BKB skal det etableres en større forretningsenhet for dagligvare, med samlet 
størrelse på inntil 2000 m² BRA.  

 
Innenfor felt BFKT kan det etableres inntil 300 m² forretningsareal. 
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Det tillates ikke boliger i 1. etasje eller kjeller i BKB. Andre boligrelaterte funksjoner som ikke er 
beregnet for varig opphold tillates i alle etasjer. 

 
Det tillates ikke boliger i BFKT. 

 
§ 4.2.2 Utforming av BKB 
Det tillates 950 m² til tjenesteyting/næring i underetasje. 

 
I 1. etasje skal det etableres publikumsrettet virksomhet med romhøyde på minimum 3 m 

 
Fasader i første etasje ut mot torg skal ha 80 % andel vinduer. Vinduer i handelsareal skal ikke 
forblendes eller dekkes til. Fasader mot varemottak er unntatt dette kravet.  

 
Boliger skal ha adkomst fra gateplan mot nærmeste gate og/eller gågate. Innganger til 
næringslokaler og til boliger skal være adskilte. 

 
Det må etableres trapp fra gatenivå til felles uteoppholdsareal på dekket over 1. etasje. 

 
Det tillates felles takterrasser. 

 
§ 4.2.3 Utforming av BFKT 
Det skal være åpen gjennomgang mellom BFKT og Saupstad bibliotek (197/662) i bestemmelses-
område #1. 

 
§ 4.2.5 Nettstasjon 
Ny nettstasjon skal etableres integrert i bygg i BKB.  

 
§ 4.2.6   Varelevering 
Varelevering til virksomheter i BKB skal foregå innendørs fra o_KV4. 
Varelevering til virksomheter i BFKT skal foregå fra varemottak med adkomst fra Blisterhaugvegen. 

 
§ 4.4  Boligbebyggelse – blokkbebyggelse, BB1 og BB2 
§4.4.1   Formål 

- Bolig 
 

§ 4.4.2 Funksjoner BB1 og BB2 
Innenfor felt BB1 og BB2 skal det bygges blokkbebyggelse med tilhørende anlegg. 
 
Det skal etableres fellesrom på minimum 100 m². Rommet skal være tilgjengelig for beboere av 
BB1, BB2 og BKB. 

 
Det skal etableres gangadkomst mot nord mellom o_F3 og o_F4 gjennom feltet. 
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§ 5  SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 
§ 5.1  Kjøreveg, o_KV1, o_KV2, o_KV3, o_KV4 og o_KV5 
Kjøreveg o_KV1 skal være felles og etableres som kjørevei med særskilt hensyn til myke 
trafikanter. Det tillates inntil 3 oppstillingsplasser for taxi og 2 HC-parkeringsplasser som 
kantparkering. Det tillates konstruksjoner under grunn i form av p-kjeller, kjørekulvert o.l. 
 
Kjøreveg o_KV2, o_KV3, o_KV4 og o_KV5 skal være offentlige. 
 
§ 5.2  Fortau, o_F1, o_F2, o_F3 og o_F4. 
Fortau o_F1, o_F2, o_F3 og o_F4 skal være offentlige.  
 
§ 5.3  Torg, f_T1, f_T2, f_T3, o_T4, o_T5, o_T6 og o_T7 
Torg f_T1, f_T2 og f_T3 skal være felles. 

 
Torg o_T4, o_T5, o_T6 og o_T7 skal være offentlige. 

 
Torg f_T1, f_T2, f_T3, o_T4, o_T5, o_T6 og o_T7 skal og opparbeides som attraktive oppholdsareal 
med tydelig grønt preg, høy bymessig kvalitet i utforming, detaljering og materialbruk. Arealene 
skal tilrettelegges med universell utforming for aktivitet og opphold for alle brukergrupper, samt 
ha beplantning for forskjønnelse. Det tillates nødvendige installasjoner for uteservering og for 
handel langs fasadene. Uteservering fra tilliggende virksomheter kan tillates, der dette ikke er i 
strid med bruken av området. Dekket skal bestå av en kombinasjon av naturstein, betong og tre. 
Materialbruken skal dele torget inn i ferdselssoner og møbleringssoner. Kontrast i materialenes 
farge og overflate skal benyttes for å etablere naturlige ledelinjer. 

 
Torget skal ikke benyttes som allmenn kjøreadkomst eller til varelevering. 
Det tillates etablert sykkelparkering innenfor disse områdene. 
 
§ 5.4 Gangveg/gangareal/gågate, o_GG1 og o_GG2 
o_GG1 skal være offentlig og skal opparbeides som attraktivt oppholdsareal med tydelig grønt 
preg, høy bymessig kvalitet i utforming, detaljering og materialbruk. Arealet skal tilrettelegges 
med universell utforming for aktivitet og opphold for alle brukergrupper, samt ha beplantning for 
forskjønnelse. Uteservering fra tilliggende virksomheter kan tillates, der dette ikke er i strid med 
bruken av området.  

 
o_GG2 skal være offentlig og opparbeides som fortau med tydelig grønt preg, høy bymessig 
kvalitet i utforming, detaljering og materialbruk. Arealet skal tilrettelegges med universell 
utforming. 

 
Det tillates etablert sykkelparkering innenfor disse områdene. 

 
§ 5.5  Gang-/sykkelveg, o_GS1, o_GS2 og o_GS3 
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o_GS1 og o_GS2 skal være offentlige og etableres som en videreføring av eksisterende offentlig 
fortau og gang- og sykkelveg i Saupstadringen. 

 
o_GS3 skal være offentlig. 

 
§ 5.6  Annen veggrunn – grøntareal, o_AVG1, o_AVG2 og o_AVG3 
o_AVG1, o_AVG2 og o_AVG3 skal være offentlige og forutsettes beplantet eller bevart grønt. 

 
§ 5.7 Annen veggrunn – tekniske anlegg, o_AVT1, o_AVT2, o_AVT3, o_AVT4, o_AVT5 og 
o_AVT6 
o_AVT1 skal være offentlig og benyttes som standplass for renovasjonskjøretøy. 

 
o_AVT2 skal være offentlig og benyttes for gangadkomst mellom kollektivholdeplass og gang-
/sykkelveg. 

 
o_AVT3, o_AVT4, o_AVT5 og o_AVT6 skal være offentlige. 

 
§ 5.8 Kollektivholdeplass, o_KH 
o_KH skal være offentlig og benyttes som holdeplass for buss. 

 
§5.9 Parkeringshus/-anlegg, f_ SPH 
Parkeringsanlegget skal være felles for boliger i BKB, BB1 og BB2 og forretning, tjenesteyting og 
kontor i BKB og BFKT. 
 
§ 7 GRØNNSTRUKTUR  
§ 7.1  Park, o_GP1, o_GP2, o_GP3 og o_GP4 
o_GP1, o_GP2, o_GP3 og o_GP4 skal være offentlige. Disse skal opparbeides parkmessig samtidig 
som eksisterende trær i o_GP3 må hensyntas og i størst mulig utstrekning bevares. 

 
§ 7 HENSYNSSONER  
§ 7.1 Frisiktsoner, H140 
I frisiktsonene skal det være frisikt i høyde 0,5 m over tilstøtende veger.  
 
§ 8  VILKÅR FOR GJENNOMFØRING 
§ 8.1  Anleggsperioden 
Plan for beskyttelse av omgivelsene mot støy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen skal følge 
søknad om relevant tiltak. Planen skal redegjøre for trafikkavvikling, massetransport, driftstider, 
trafikk-sikkerhet for gående og syklende, universell utforming, renhold og støvdemping og 
støyforhold. For å oppnå tilfredsstillende miljøforhold i anleggsfasen skal luftkvalitets- og 
støygrenser som angitt i Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av luftkvalitet og 
støy i arealplanleggingen, T-1520 og T-1442:2016, eller nyere tilsvarende retningslinjer, 
tilfredsstilles. Tiltak etter planen skal utføres på en slik måte at de ikke medfører rystelser, 
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setningsskader, undergraving av fundament/ kjeller eller andre direkte inngrep som kan skade 
omkringliggende bebyggelse. 

 
Nødvendige tiltak skal være etablert før bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes. 

 
§8.2  Geoteknikk 
Rapport fra geoteknisk detaljprosjektering skal være ferdig før tillatelse til relevant tiltak kan gis. 
Av rapporten skal det også fremgå om det er behov for geoteknisk oppfølging av spesielle arbeider 
i byggeperioden. 

 
§ 8.3  Forurenset grunn 
Før det kan gis tillatelse til relevant tiltak, må tiltaksplan for håndtering av forurenset grunn, i tråd 
med forurensingsforskriftens kapittel 2, være godkjent av forurensningsmyndigheten. Alternativt 
må dokumentasjon av at grunnen ikke er forurenset forevises forurensningsmyndigheten. 

 
§ 8.4  Utomhusplan 
Med søknad om relevant tiltak skal det følge detaljert og kotesatt plan for byggefeltet med 
tilgrensende uteoppholdsareal, grønnstruktur og samferdselsanlegg. Planen skal vise planlagt 
bebyggelse, eksisterende og planlagt terreng, beplantning, belysning, skilt, benker, trapper, dekke 
over garasjeanlegg, forstøtningsmurer, utforming av veger, stigningsforhold, fast materiale på 
veger, naturlige ledelinjer, bilparkering, sykkelparkering, HC- parkering, avfallshåndtering, 
lekeplasser, oppholdsareal, støyskjermingstiltak, vinterbruk med snøopplag og hvordan 
tilgjengelighet/universell utforming er ivaretatt. 
 
§ 8.5  Vann- og avløp 
Teknisk godkjent plan for vann- og avløp inkl. slokkevanndekning skal foreligge før tillatelse til 
relevant tiltak kan gis.  

 
§ 8.6  Nettstasjon   
Plassering av ny nettstasjon skal være godkjent av netteier før tillatelse til relevant tiltak for ny 
bebyggelse kan gis. 

 
§ 8.7 Renovasjonsløsning 
Teknisk godkjent plan for renovasjon skal foreligge før det gis tillatelse til relevant tiltak.  

 
§ 8.8 Veg, gågate og torg 
Teknisk godkjent plan for veg, torg og gågate, herunder også skiltplan, skal foreligge før det gis 
tillatelse til tiltak. 

 
§9  REKKEFØLGEKRAV 
§9.1  Uteoppholdsareal 
Før nye boliger kan tas i bruk skal tilstrekkelig del av uteoppholdsareal være opparbeidet i tråd 
med godkjent utomhusplan for tiltaket. Dersom brukstillatelse gis i vinterhalvåret, kan kravet om 
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ferdigstillelse av uteoppholdsarealer utsettes til første påfølgende vekstsesong for sesong-
avhengige arbeider.  
 
§ 9.2  Veg 
Før ny bebyggelse i BKB og BB1 og BB2 kan tas i bruk skal o_KV1, o_KV2, o_KV3 og o_KV4 med 
tilhørende sideareal og adkomster være opparbeidet. 

 
Før nye boliger kan tas i bruk skal felles renovasjonsløsning være etablert. 

  
§ 9.3  Sosial infrastruktur 
Tilstrekkelig skolekapasitet skal dokumenteres før igangsettingstillatelse kan gis. 
 
 
Signatur (Ordfører ved bystyrevedtak, byplansjefen ved delegert). 
 
 
VEDLEGG TIL BESTEMMELSENE:  

 
Overordnet lysplan Saupstad – Kolstad, datert mars 2018. 
 

 
 
 
 


