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KST - 114/25 Vedtak:  

Tßnsberg kommune vedtar detaljregulering av Skjeggestad¬sen nord, planID 3905 

20200185 med fßlgende endringer:  

 

1. PLANKART  

1.1 Innsigelse naturmangfold   

¶ Bredden p¬ buffersonen H560_10 utvides med 15 meter. Boligfeltene BF3, BF4 og 

B1B reduseres og erstattes med grßnnstruktur vegetasjonsskjerm  

¶ Gang- og sykkelveien GS5 flyttes noe vestover slik at den unng¬r naturtypen i sin 

helhet. Som konsekvens av det blir fyllingen vesentlig stßrre.  

¶ Utstrekning av boligfelt angitt som BF1 reduseres med 5 meter mot sßr  

 

1.2 Kulturminner som fjernes   

¶ Boligfelt BF3 utvides og hensynssone H730_7 erstattes med bestemmelsesomr¬de 

#6.  

 

1.3 LNFR form¬l kombinert med andre angitte hovedform¬l LAA   

¶ LAA tas ut av plankartet.   

 

1.4 Vannforvaltning Lefserßdbekken  

¶ Underform¬l under hensynssone flomfare endres fra boligform¬l til hovedform¬l 

grßnnstruktur ñturdragò  

¶ Hensynssone bevaring naturmiljß H560 legges inn over H320_2   

 

1.5 Eierform   

¶ Lekeplassene LEK1 og LEK19 endres fra offentlig til felles   

 

1.6 Forbindelser   

¶ Det legges inn ny forbindelse mellom ñKV2ò og tilgrensende skog ñFLò og mellom 

kjßrevei ñKV7ò og turdrag ñTD1ò.   

 

1.7 Gjesteparkering   

¶ Parkeringsplassene o_P1-P6 tas ut av plankart.   

 

1.8 Friomr¬de   

¶ Friomr¬de FRI endres til ñLNFò underform¬l ñFriluftsomr¬deò   

 

 

2. BESTEMMELSER   

2.1 Innsigelse stßy  

¶ I Ä 3.2 ñStßyò tilfßyes: Lokale skjermingstiltak skal gjennomfßres for boliger og 

lekeplasser i tr¬d med tabell 10 i fagrapport stßy datert 15.05.2025.  

¶ I Ä 10.1 ñDokumentasjonskravò tilfßyes: Dokumentasjon p¬ stßyreduserende tiltak jf. 
3.2  
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¶ I Ä 10.3 ñIgangsettingstillatelseò tilfßyes: Fßr det gis igangsettingstillatelse for fßrste 

bolig innenfor planomr¬det skal stßytiltakene jf. Ä 3.2 vÞre gjennomfßrt.  

¶ I Ä 3.2 ñStßyò slettes: Det skal gjßres m¬linger av stßy til naboer i bygge- og 

anleggsfasen i Erling Skakkes vei og Kong Magnusô vei. M¬lingene skal utfßres ved 

oppstart av utbygging p¬ delomr¬de 3 og 4, jf. tegning O20-01, samt ved 

ferdigstillelse av planomr¬det. Stßytiltak p¬ boliger skal utfßres ved ßkning i stßy p¬ 3 

dB, til sammen over 55 dB, sammenlignet med situasjonen fßr byggestart. tr¬d med 

anbefalinger enhver tids gjeldende retningslinjer.  

 

2.2 I Ä 10.3 ñIgangsettingstillatelseò tilfßyes:  

¶ Fßr det gis igangsettelsestillatelse innenfor for fßrste bolig innenfor planomr¬det skal 
fßlgende vÞre opparbeidet.  

o GS1 innenfor reguleringsplan Skjeggestad¬sen, felt B16, sßndre del planID 

20110014 

o FT1 innenfor reguleringsplan Skjeggestad¬sen, felt B17 planID 20110012  

o GS innenfor reguleringsplan Skjeggestad¬sen B16 nordre del planID 

20150030  

¶ Fßr det gis igangsettelsestillatelse innenfor planomr¬det skal frisikt i tr¬d med 

reguleringsplan for Skjeggestad¬sen felt B16, sßndre del planID 3905 20110014 vÞre 

ivaretatt.  

 

2.3 I Ä 6.3. ñVegetasjonsskjermò tilfßyes: Vegetasjonsskjermen skal best¬ av flersjiktet 

vegetasjon for ¬ redusere stßv og avdrift fra tilgrensende jorder.  

 

2.4 I Ä 5.1. ñFellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastrukturò tilfßyes: Ved 

opparbeidelse av GS5, GS3 og KV1 og tilhßrende overvannsh¬ndtering skal sßkes lßsninger 

som opprettholder fuktighet i bakken for kulturminnene innenfor hensynssonene H730_5 og 

H730_6.   

 

2.5 I Ä 8.6 ñBevaring kulturmiljß"   

¶ Tilfßyes: Innenfor omr¬det finnes syv automatisk freda kulturminnelokaliteter bevart i 

et sammenhengende kulturmiljß. Det er ikke tillatt ¬ gjennomfßre tiltak innenfor sonen 

som kan skade eller utilbßrlig skjemme kulturminnet, eller forandre terrenget i 

omr¬det. Hensynssonen m¬ i anleggsperioden fysisk skjermes med gjerder inn mot 

utbyggingsomr¬det. Skjßtsel og hogst m¬ gjennomfßres slik at vegetasjonen p¬ 

kulturminnet ikke tar skade. Det tillates opparbeidet enkle stier iht. bebyggelsesplan 

O20-02 C (04.10.2024), s¬ lenge det ikke gjßr skade p¬ kulturminnene og ikke ligger 

innenfor de automatisk freda kulturminnene  

¶ Slettes: informasjonsskilt og annet for ¬ forsterke kulturmiljßet, og p¬ kulturmiljßets 

premisser.   

 

2.6 I Ä 8.7 ñB¬ndlegging etter lov om kulturminner"  

¶ Tilfßyes: Innenfor sonene finnes automatisk freda kulturminnelokaliteter fra 
fßrreformatorisk tid. Kulturminnene er automatisk fredet, og det kan ikke settes i gang 

tiltak som er egnet til ¬ skade, ßdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller 

p¬ annen m¬te utilbßrlig skjemme de automatisk fredete kulturminne eller fremkalle 

fare for at dette kan skje. Masser, utstyr eller avfall kan ikke lagres midlertidig eller 

permanent innenfor sonene.  
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¶ Flyttes til fellesbestemmelser: Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan 

skade, ßdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller p¬ annen m¬te 

utilbßrlig skjemme automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette kan 

skje der planen ikke ¬pner for dette, m¬ arbeidet straks stanses og 

kulturminneforvaltningen varsles umiddelbart, jfr. kulturminneloven Ä 8 andre ledd.   

 

2.7 I Ä 9.2 ñVilk¬r for bruk av arealer, bygninger og anlegg #5 #6ò   

¶ Tilfßyes: Innenfor omr¬det ligget det fredete kulturminner, henholdsvis ID 273077 p¬ 

gbnr 527/9 og ID 273076 p¬ gbnr 526/58,  angitt som #5 og #6 i plankart. Planen gir 

tillatelse til inngrep i kulturminnet, forutsatt at det fßrst foretas en arkeologisk 

utgravning. Det skal tas kontakt med Vestfold fylkeskommune i god tid fßr tiltaket skal 

gjennomfßres slik at omfanget av den arkeologiske granskningen kan fastsettes.  

¶ Slettes: Innenfor #5 skal kulturminnet arkeologisk utgraves.  

 

2.8 I Ä 10 ñRekkefßlgebestemmelserò:  

¶ Tilfßyes: Ä 10.2 Frigivelse av kulturminner - Fßr det gis tillatelse til tiltak med unntak 

av deling innenfor felt KV1, BK3 og BF3 skal det foretas arkeologisk utgravning av de 

berßrte automatisk fredete kulturminnet ID273076, bestemmelsesomr¬de #5 og ID 

273076, bestemmelsesomr¬de #6, jf. Ä 9.2.   

 

2.9 Hule Eiker   

¶ I Ä 6.1 çFriomr¬deè, punkt c tilfßyes: Dette gjelder ikke hule eiker som ligger innenfor 

planomr¬det.   

 

2.10 Hule Eiker   

¶ I Ä 8.4 çBevaring naturmiljß H560è  

o Tilfßyes: BeskjÞring kan kun tillates dersom det er fare for sikkerhet. All 

annen beskjÞring (f.eks. p¬ bakgrunn av utsikt, sol eller treets utseende) 

tillates ikke. Andre tiltak skal vurderes fßr beskjÞring, og slik vurdering og 

gjennomfßring skal skje i samarbeid med arborist, og etter avtale med 

kommunen. Det kan ikke settes opp benker, lekestativ eller annet under 

trÞrne som kan fßre til konflikt med sikkerheten p¬ senere tidspunkt. 

o Naturmiljß (H560) som grenser mot byggeomr¬der skal tydelig avmerkes i 

terreng gjennom sperreb¬nd eller gjerder i anleggsperioden.  

¶ I Ä 8.4 çBevaring naturmiljß H560è Slettes: Forsiktig beskjÞring og annen skjßtsel av 
disse eikene kan utfßres, herunder fjerning av lave trÞr av annen type enn eik, 

innenfor hensynssonen for ¬ holde omr¬det rundt eikene ¬pnet og solrikt. Andre tiltak 

skal utfßres etter godkjenning fra kommunen. Det skal ikke igangsettes tiltak som kan 

skade trÞrne.  Avstanden mellom kronas ytterkant og nÞrmeste tre bßr ikke vÞre 

mindre enn 5 meter.   

 

2.11 Ä 8.5 "Bevaring naturmiljß H560"  

¶ Tilfßyes: Hensynssone H560_12 omfatter eksisterende vegetasjon og terrengform 

langs vassdraget. Hogst er ikke tillatt, men skjßtsel av sonen som motvirker avrenning 

og erosjon eller gir levested for planter og dyr er tillatt etter avtale med kommunen.   

 

2.12 Ä 4.8 Lek LEK1-29   

¶ Under punkt LEK 23 tilfßyes ñGapahuk"  
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¶ Tilfßyes: Minst 30 % av totalarealet for lekeplasser innenfor hvert delomr¬de 1-4 skal 

vÞre universelt utformet.  

 

2.13 Ä 4.2. Byggehßyder og utnyttelsesgrad   

Slettes:  

¶ Maksimal tillatt mßnehßyde er 9,0 m.  

¶ b. Maksimal gesimshßyde for 6-mannsboliger er 9,0 m. For annen bebyggelse tillates 
gesimshßyde inntil 8,0 m.  

¶ c. For ene- og tomannsboliger skal hßyde m¬les p¬ ferdig planert terrengs 

gjennomsnittsniv¬ rundt bygningen.  

 

2.14 Ä 4.2. Byggehßyder og utnyttelsesgrad   

¶ Tilfßyes: For frittliggende sm¬husbebyggelse - Mßnehßyde skal ikke overstige 9,0 

meter og gesimshßyde 8,0 meter m¬lt fra gjennomsnittlig planert terreng, og hver 

enkelt fasade skal ikke p¬ noe punkt overstige henholdsvis 10,0 meter og 9,0 meter 

fra ferdig planert terreng.  

 

¶ Tilfßyes: For konsentrert sm¬husbebyggelse - Mßnehßyde skal ikke overstige 9,0 

meter og gesimshßyde 9,0 meter m¬lt fra gjennomsnittlig planert terreng, og hver 

enkelt fasade skal ikke p¬ noe punkt overstige henholdsvis 10,0 meter og 10,0 meter 

fra ferdig planert terreng. For husrekker som trapper med terrenget m¬les mßne-

/gesimshßyde fra planert terreng rundt hver trappende bygningsdel.   

 

2.15 Ä 4.5 ñBoligbebyggelse B1 - 5   

¶ Tilfßyes: For feltene B1A, B1B, B2, B3, B4 og B5 kan det kun bygges tomannsboliger 

og firemannsboliger.  

 

2.16 Ä 4.7 Boligbebyggelse - konsentrert sm¬husbebyggelse BK1 ï 9    

¶ Tilfßyes: For feltene BK5 og BK7 kan det kun bygges rekkehus og/eller kjeda 

eneboliger.   

 

2.17 Ä 10.3 Igangsettingstillatelse endres fra til:   

¶ For felt B1A-B endres antall boenheter fra 9-20 til 18-26.  

¶ For felt B2 endres antall boenheter fra 5-12 til 10-14  

¶ For felt B3 endres antall boenheter fra 3-7 til 6-8.  

¶ For felt B4 endres antall boenheter fra 7-24 til 14-24.  

¶ For felt B5 endres antall boenheter fra 5-16 til 10-16.  

 

2.18 Ä 10.1 ñDokumentasjonskrav  

¶ Tilfßyes: Tomteinndeling for det enkelte felt, samt tilhßrende lekeplasser, 

renovasjonspunkter og felles adkomstveier jf. Ä 4.2.  

 

2.19 Ä 10.3 Igangsettingstillatelse   

¶ Tilfßyes: Fßr det kan gis igangsettelsestillatelse for fßrste boenhet skal alle tomtene 

innenfor hvert felt vÞre opprettet, samt tilhßrende lekeplasser, renovasjonspunkter og 

felles adkomstveier jf. Ä 4.2.  

 

2.20 Ä 4.1 Visuell utforming og tilpasning til omgivelser  
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¶ Tilfßyes: Som hovedmateriale tillates treverk og tegl/puss.  

¶ Tilfßyes: Takmateriale skal vÞre treverk eller takstein/tegl og skal vÞre dempede 
farger.  Dette gjelder ikke flate tak. Solceller, skifer eller torv tillates ogs¬.  

¶ Slettes: Bebyggelse skal organiseres som nabolag med egen identitet der 

bebyggelsesstruktur og bygningstypologier er tilpasset terreng og andre naturgitte 

forutsetninger og danne klart definerte fellesareal og interne g¬rdsrom.  

¶ Slettes: Tiltakets materialer, farger og utforming, som skal ha arkitektoniske kvaliteter 
som samspiller med landskap og bebyggelse i delomr¬det.  

¶ Slettes: Kvalitetene skal fastsettes i rammesßknad for hvert omr¬de.  

 

2.21 Ä 4.1 Visuell utforming og tilpasning til omgivelser  

¶ Tilfßyes: For ¬ dempe landskapsvirkningene for feltene BF1, BF5, BF7, BF8, BF9 og 
BF10B gjelder i tillegg:  

¶ All bebyggelse skal ha en dempet fargesetting. o  Det tillates ikke glasert 

takstein/tegl. o  Ä 4.2 skal legges til grunn for byggehßyder. Bygningens 

hßyeste punkt innenfor nevnte felter skal imidlertid aldri overstige kote +105 dersom 

bebyggelse kommer over kote + 105 ved angitt byggehßyder i Ä 4.2. Byggehßyde 

m¬les til mßnehßyde eller tilsvarende hßyeste punkt p¬ taket, ikke medregnet pipe og 

antenner.  

 

2.22 Ä 4.8 Lek  

¶ Tilfßyes: Innenfor LEK14 skal steinmur som bevares og inng¬ som en del av 

utformingen av arealet.  

 

2.23 Ä 9.1 Midlertidig bygge- og anleggsomr¬de  

¶ Tilfßyes: Det kan kun knuses stein som kommer fra og skal brukes innenfor 

planomr¬det.   

 

2.24 I Ä 4.8 Lek LEK1-29   

¶ Tilfßyes: Flest mulig av eksisterende trÞr skal bevares i utformingen av lekeplasser 

og minst 25 % av arealet skal ha flersjiktet vegetasjon.  

¶ Tilfßyes: Omr¬delekeplassene og nÞrmiljßanleggene skal ha fßlgende fokusomr¬der: 

o LEK-14: Klatring og balanselek  

o LEK19: Treningslßype  

o LEK23: Naturlek: Hinderlßype med naturlige elementer, vannlek og 

vinteraktiviteter (ski, aking)  

o LEK5: Sykkel/BMX/rullebrett  

o LEK 6: Turn og parkour 

o LEK1: Ballspill og skßytebane p¬ vinteren  

o Fokusomr¬dene p¬ de forskjellige lekeplassene kan byttet innbyrdes, men 

skal ikke medfßre redusert kvalitet eller variasjon i leke- eller 

oppholdsfunksjoner.  

¶ For nÞrlek etter ñsandkasse p¬ minimum 3 x 3 mò suppleres med: med fast gangveg 

fram til sandkasse   

 

2.25 Ä 3.4 Vann, avlßp og overvann   

¶ I Ä 3.4 Vann, avlßp og overvann slettes:  
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o For prinsipp for vann og avlßp skal godkjente VA tegninger H101, H102, 

GH001 og VAO-rapport, (alle rev. 1, og datert 10.10.2024, legges til grunn.    

o Prinsipp for overvannsh¬ndtering for vei og gater h¬ndteres etter fßlgende 

Tabell 2 i samsvar med plankartet og godkjente tegninger G101 (rev. 01) og 

G102 (rev. 01)  

o Tabell 2  

 

¶ I Ä 10.3 Igangsettingstillatelse slettes:  

o é tegninger G101 rev. 01, G102 rev. 01, GH001 rev.01, H101 rev.01 og H102 

rev.  

o Siste 5 rekkefßlgebestemmelser i siste avsnitt.  

¶ Hele Ä 10.6 ñArealer som skal overtas av kommunenò slettes.   

 

2.26 Hybler  

¶ I Ä 3.1 ñUteoppholdsareal for boligerò slettes: Hybler - 25 m2  

¶ I Ä 4.5 ñBoligbebyggelseò slettes: Det kan etableres hybel/leilighet p¬ inntil 50 % av 

totalt BRA i eneboliger. Disse teller ikke del av boenheter i Tabell 2. Krav til MUA, lek 

og parkering skal likevel gjelde.   

 

2.27 Ä 3.5 Parkering  

¶ Slettes: Gjesteparkering for frittliggende sm¬hus er avsatt i arealform¬l P.  

 

2.28 Ä 3.6 Renovasjon  

¶ Tilfßyes: For feltene B1-5, BK1-9 og BF1-17 tillates det ¬ etablere miljßstasjoner, i 

form av avfallshus. Avfallshusene skal fßlge kommunen eller renovasjonsselskapets 

utformingsretningslinjer.  

 

2.29 Ä 3.11 Stßttemurer  

¶ Slettes: Det kan brukes stedegen stein til ¬ etablere f.eks 0,5 meter hßy steinmur 

mellom grßntareal og boligform¬l.   

 

2.30 Geoteknikk  

¶ Tilfßyes: Ä 3.16 Geoteknikk - Det skal utarbeides nßdvendig dokumentasjon p¬ 

lokalstabilitet. Der det er behov, skal dette skal detaljprosjekteres av geoteknisk 

fagkyndig. Dokumentasjon m¬ foreligge i forbindelse med sßknad om tiltak iht. pbl Ä 

1-6 çTiltakè.  

¶ I Ä 10.1 ñDokumentasjonskravò tilfßyes: Geotekniske undersßkelser, jf. Äv3.16   

 

2.31 Ä 3.19 Utbyggingsrekkefßlge   

¶ Tilfßyes: Utbyggingsrekkefßlgende av Skjeggestad¬sen nord skal fßlge çFaseplan for 

rekkefßlge utbygging 903 rev. Aè (10.10.2024).  

 

2.32 Ä 4.2. ñByggehßyder og utnyttelsesgradò   

¶ Slettes: Maksimal %BYA er 40% per tomt.  

¶ Erstattes med: Maksimal %BYA er 40% per tomt for feltene BK1 og BK2. For de 

resterende feltene er %BYA 30% per tomt.  

 

2.33 Eierform  
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¶ I Ä 4 Bebyggelse og anlegg tilfßyes:  

¶ Ä 4.11 Renovasjonsanlegg RA1-4 - Areal for felles renovasjonslßsninger.  
o RA1 er felles for BK1 og BK2  

o RA2 er felles for BK3  

o RA3 er felles for B1A-B og BK5  

o RA4 er felles for B3 og B4  

¶ I Ä 5.1 Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur tilfßyes:  

o V1 og V2 er felles for BF1  

o V3 er felles for BK5B, BK7  

o V4 er felles for BK5B  

o V5 er felles for BF16, BF17, B2  

o V6 er felles for BF16, BF17  

o V7 er felles for BF13A-B  

¶ I Ä 6.1 Friomr¬de FRI1-4 tilfßyes:  

o Friomr¬de FRI 1-3 er offentlig.  

¶ I Ä 6.3 Vegetasjonsskjerm (VS) tilfßyes:  

o Vegetasjonsskjerm VS er felles for hele planomr¬det.  

¶ I Ä 6.2. Turdrag TD1-4  

o Turdrag TD1-4 er felles for hele planomr¬det.  

¶ I Ä 6.4. Naturomr¬de GN1 - 12 tilfßyes:  

o Naturomr¬de GN 1-12 er felles for hele planomr¬det.  

 

2.34  10.3 ñIgangsettingstillatelse  

¶ Tilfßyes: Fßr det kan gis igangsettelsetilatelse innenfor planomr¬det skal kjßrevei KV1 
med tilhßrende fortau (GS1, GS2, GS3, GS6, GS7, GS9, GS10) vÞre opparbeidet 

eller sikret opparbeidet. Opparbeidelsen eller sikringen av dette kan skje etappevis, 

slik at byggingen av anleggene skjer til og langs det enkelte felt.  

¶ Tilfßyes: Fßr det kan gis igangsettelsetillatelse innenfor felt BK1, BK2 og BK3 skal 
gang- og sykkelvei GS12, vÞre opparbeidet eller sikret opparbeidet.  

¶ Tilfßyelse: Fßr det kan gis igangsettelsestillatelse for fßrste boenhet skal alle tomtene 

innenfor hvert felt vÞre opprettet, samt tilhßrende lekeplasser, renovasjonspunkter og 

felles adkomstveier.  

 

2.35  10.5 ñBrukstillatelseò    

¶ Fßr det gis brukstillatelse innenfor planomr¬det skal kjßrevei KV1 med tilhßrende 
fortau (GS1, GS2, GS3, GS6, GS7, GS9, GS10) vÞre opparbeidet. Brukstilatelse kan 

imidlertid gis etappevis, slik at byggingen av anleggene skjer til og langs det enkelte 

felt.  

¶ Fßr det kan gis brukstillatelse innenfor felt BK1, BK2 og BK3 skal gang- og sykkelvei 

GS12 vÞre opparbeidet.  

 

2.36 Ä 5. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

¶ Tilfßyes: I Ä 5.2 Annen veggrunn grßntareal Annen veggrunn angitt som AVG 40-41 

skal revegeteres med flersjiktet stedegen vegetasjon senest 1 ¬r etter fßrste 

brukstillatelse er gitt innenfor planomr¬det.  

   

3. ENDRING TILGRENSENDE PLANER   

3.1 Endringer i reguleringsplan for Skjeggestad¬sen, feltB16, planID 20150030:   
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¶ Nye bestemmelse tilfßyes:  Ä 2.1.2 Stßyskjerming av bebyggelse mot trafikkstßy   Det 

kan etableres stßyskjerm utenfor byggegrensen med maks hßyde 2 meter for feltene 

B16- 2 og B16-3, samt innenfor annen veggrunn (AVG1), turveg, sti (STI1) og 

vegetasjonsskjerm (VS1). Ved etablering av stßyskjerm skal det legges vekt p¬ 

estetiske kvalitet og helhet. For andre stßytiltak som skal etableres p¬ bygg eller 

terrasse skal det legges vekt p¬ estetisk kvalitet og tilpasses byggets karakter.  

¶ I plankartet: Del av boligarealet i felt B16-2 endres til annen veggrunn.  

 

3.2 Endringer i reguleringsplan for Skjeggestad¬sen, feltB17, planID 20110012:   

¶ I Ä 2.5 ñStßyò tilfßyes:  Det kan etableres stßyskjerm utenfor byggegrensen med maks 

hßyde 2 meter for feltene B17-1 og B17-3. samt innenfor annen veggrunn. Ved 

etablering av stßyskjerm skal det legges vekt p¬ estetiske kvalitet og helhet. For 

andre stßytiltak som skal etableres p¬ bygg eller terrasse skal det legges vekt p¬ 

estetisk kvalitet og tilpasses byggets karakter  

¶ I plankartet: Gang- og sykkelvei angitt som GS1 forlenges og legges vinkelrett p¬ 

Kong Magnus vei.  

 

3.3. Som fßlge av planforslaget vil deler av fßlgende reguleringsplaner bli opphevet:   

¶ Gang- og sykkelsti mellom Skjeggestad¬sen og Rßr¬stoppen, PlanID 0716 20110009 

(20.06.2012)  

¶ Skjeggestad¬sen Tiltaksomr¬de, PlanID 0716 R10_0014 (22.06.2010)  

¶ Skjeggestad¬sen, Delfelt B16, nordre del, PlanID 0716 20150030 (23.10.2018)  

¶ Skjeggestad¬sen, felt B16, planID 20110014 (18.06.2013)  

¶ Skjeggestad¬sen felt B17, PlanID 20110012 (20.06.2012)  

¶ Reguleringsplan for Skjeggestad¬sen, PlanID R10_0014  

 

5. Delegering   

Det delegeres myndighet til kommunedirektßren ¬ gjßre nßdvendige endringer innenfor 

tilgrensende planer jf. punkt 3.1, 3.2 og 3.3.   

 

éééééééééééééééééééééééé. 

 

Planadministrasjonens merknader:  

Planbeskrivelsen er ikke oppdatert i etterkant av offentlig ettersyn. For utdypende informasjon 

om endringer jf. vedtatt innstilling, vises det til saksfremlegg ved sluttbehandling. 
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utarbeidet av Stener Sßrensen AS. Arbeid fßrt i pennen av Norconsult er kreditert i 

dokumentene.  

  

  

  

    
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.ssas.no/
http://www.ssas.no/


    

  
Planbeskrivelse  
Detaljregulering for Skjeggestad¬sen nord med konsekvensutredning  
Oppdragsnr. 16198  Revisjon: 04  Dato: 20.08.2025      

  

12  

  

  

  

Sammendrag  
  
Skjeggestad¬sen Nord er et stort boligutviklingsomr¬de sßrßst for Revetal sentrum i 

Tßnsberg. Omr¬det er avsatt til boligform¬l i kommuneplanen, og ligger i direkte tilknytning til 

det allerede nesten ferdigstilte Skjeggestad¬sen Sßr. Det etableres en trafikksikker adkomst 

til planomr¬det via Skjeggestad Sßr. Det er ogs¬ svÞrt gode gs-forbindelser til og fra 

planomr¬det. Planen legger til rette for videre utvikling av disse forbindelsene, bla. ved ¬ lage 

en ny tilkobling til eksisterende gs-vei mot Rßr¬stoppen skole. Planomr¬det er ca. 312 daa.  

  

Hensikten med planen er ¬ tilrettelegge for utvikling av et variert boligomr¬de med store 

grßntomr¬der, rikelig med lekeplasser og en dempet landskapsvirkning. Det ¬pnes for mange 

typer boliger av variert stßrrelse. M¬let er at boligomr¬det skal ha et boligtilbud for 

mennesker med ulike bolig behov og av varierende familiestßrrelser. Planen legger opp til 

forholdsvis lav utnyttelse for hele planomr¬det, under 1 boenhet per daa ved maksimal 

utnyttelse for hele planomr¬det, mens utnyttelsen for omr¬der avsatt til boligform¬l i planen 

er 2,3 boenheter per daa, ettersom det er avsatt store omr¬der til grßnnstruktur og LNF. Til 

sammen legges det til rette for 238 - 288 boenheter.  

  

Omr¬det er stort sett skogkledd, og grenser til dyrka mark p¬ flere sider. Planomr¬dets 

hßyeste punkt, kote +107, bevares som et skogkledd naturomr¬de, med enkel tilgang for 

offentligheten fra flere sider. ¡sprofilen og silhuettvirkning skal ivaretas.  

  

Planforslaget forholder seg i hovedsak til kommuneplanen, med noen justeringer for ¬ gi 

planform¬lene bedre samsvar med faktisk bruk av areal. Planforslaget er konsekvensutredet. 

Det ble tidlig i planprosessen lagt frem en mulighetsstudie som presenterte tre ulike 

utviklingsalternativer, disse tre ble utredet sammen med 0-alternativet.  

Konsekvensutredningen konkluderte med at alternativ 3 er det beste, og planforslaget bygger 

derfor p¬ dette alternativet.  

  

I prosessen med ¬ utrede lßsninger for planomr¬det, ble det klart at det var nßdvendig med 

to mindre utvidelser av planomr¬det for ¬ ivareta noen interesser. Det ble det derfor varslet 

endring i planavgrensningen. Planomr¬det er utvidet i vest for ¬ inkludere gs-vei mot 

Rßr¬stoppen skole, i tillegg endres to tilgrensende planer for ¬ h¬ndtere ßkt trafikkstßy i 

Skjeggestad¬sen sßr som fßlge av utbyggingen, det ¬pnes for etablering av stßyskjermer for 

de utsatte boligene. Endringene fßlges av en rekkefßlgebestemmelse i denne planen som 

sikrer oppfßring av skjermene fßr utviklingen av Skjeggestad¬sen nord kan skje. I tillegg er 

det gjort noen mindre justeringer av planavgrensningen for ¬ hensynta  

kommuneplanavgrensningen (i nord), eksisterende planer (i sßrvest), og for ¬ f¬ en mer 

hensiktsmessig avgrensning (i sßrßst). Disse justeringene endrer ikke hovedinnholdet i 

planen. P¬ grunn av disse endringene i planavgrensningen underveis kan unßyaktigheter i 

planavgrensningen i noen av figurene i planbeskrivelsen forekomme.  
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1 Bakgrunn  
1.1.  Sakens historie   

Utviklingen av Skjeggestad¬sens sßndre del (Skjeggestad¬sen Sßr) startet allerede i 2004.  

Da ble hele Skjeggestad¬sen vurdert i en forstudie, som konkluderte med at  

Skjeggestad¬sen er et godt egnet framtidig boligomr¬de. Forstudien ble godkjent av Re 

kommune i 2007, og omr¬det ble deretter tatt inn i kommuneplanens arealdel for davÞrende 

Re kommune. Planomr¬det for Skjeggestad¬sen Sßr var omtrent halvparten av det arealet 

som ble vurdert i forstudien, og planforslaget for Skjeggestad¬sen Sßr ble vedtatt 

22.06.2010.   

  

Hele Skjeggestad¬sen ligger inne i kommuneplanen for Tßnsbergs arealdel for 2023-35. Det 

gjenst¬r n¬ ca. 100 tomter i Skjeggestad¬sen sßr, og flere reguleringsplaner er under 

utarbeidelse i omr¬det. Resten av omr¬det er bygd ut, i hovedsak til eneboliger, totalt omtrent 

450 stk. Planforslaget for Skjeggestad¬sen nord ¬pner for inntil 288 boenheter, og totalt for 

hele Skjeggestad¬sen betyr dette boligutbygging p¬ anslagsvis 800 boenheter, og kan med 

det regnes som det stßrste boligomr¬det i tidligere Re kommune, og blant de stßrste av 

nyere dato i Tßnsberg.   

  

Planomr¬det er i kommuneplanen avsatt hovedsakelig til fremtidig boligbebyggelse. Omr¬det 

ble avsatt i kommuneplanen for Re kommune for over 20 ¬r siden, og utviklingen av omr¬det 

startet allerede i 2004. Omr¬dets stßrrelse, samt at det er lenge siden omr¬det fßrst ble tatt 

inn i kommuneplanen, utlßser plankrav med tilhßrende konsekvensutredning.  

 
CƛƎǳǊ м  tƭŀƴƻƳǊňŘŜǘǎ ōŜƭƛƎƎŜƴƘŜǘ ƛ ƴŋǊƻƳǊňŘŜǘ ό¢ǄƴǎōŜǊƎ ƪƻƳƳǳƴŜύ  

  

Konsekvensutredning med tilhßrende fagrapporter fßlger i sin helhet planforslaget.  
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1.2.  Hensikten med planen  

Hensikten med reguleringsplanen er ¬ tilrettelegge for boligutbygging med 238 ï 288 

boenheter, i eneboliger, 2-, 4- og 6-mannsboliger, samt rekkehus. Planen legger opp til noe 

fleksibilitet mht. antall boliger for ¬ kunne imßtekomme marked og etterspßrsel underveis i 

utbyggingen. Omr¬det ligger sßrßst for Revetal sentrum og i direkte tilknytning til og nord for 

Skjeggestad¬sen Sßr, og vil fremst¬ som en forlengelse av dette omr¬det. Planen tar sikte 

p¬ ¬ tilrettelegge for et landlig boligomr¬de, med store, sammenhengende grßntomr¬der, rike 

natur- og kulturverdier, romslige lekeomr¬der og sikker skolevei for barna.   

  

Viktige tema og hensyn planen skal ivareta er blant annet:   

Å Landskapstilpasning, herunder tomte- og veistruktur, bygningstyper, friomr¬der til 

turdrag og rekreasjon, og kvalitet p¬ lekeplasser  

Å Variert boligstruktur og -utforming som imßtekommer ulike behov   

Å Bruk av masser innenfor planomr¬det, og planlegging med premiss om best mulig 

massebalanse   

Å Klimatilpasning og lokal overvannsh¬ndtering   

Å Ivareta viktig eksisterende vegetasjon og omr¬der med verdifulle natur- og 

landskapskvaliteter  

Å Ivareta miljßer med automatisk fredede kulturminner  

  

1.3.  Planprosessen hittil  

Tiltakshaver Skjeggestad¬sen Nord AS engasjerte Norconsult til ¬ bist¬ med utredninger til 

planens konsekvensutredning, og Siv. Ing. Stener Sßrensen AS til ¬ ferdigstille 

plandokumentene.   

  

Å Oppstartsmßte med Tßnsberg kommune ble avholdt 11.02.2020.  

Å Varsel om planoppstart ble kunngjort i annonse i Tßnsbergs Blad 11.09.2020, og med 

brev til berßrte naboer, private og offentlige etater og interesseorganisasjoner, samt 

p¬ kommunens nettsider. Frist for innkomne merknader var 23.10.2020.  

Å Etter varslingsperioden ble det utarbeidet et planprogram, dette ble fastsatt i Utvalg 

for plan og bygg 19.02.2021.  

Å Som en del av konsekvensutredningen ble det utarbeidet en mulighetsstudie som 

presenterte tre alternative utbyggingsmßnstre i tillegg til 0-alternativet.  

Mulighetsstudien konkluderte med at alternativ 3 er det som har best balanse mellom 

utnyttelse og hensynet til andre faktorer, og er derfor det alternativet dette 

planforslaget bygger p¬.  

Å Underveis i planprosessen har det blitt avholdt dialogmßter med kommunen og med 

fylkeskommunens avdeling for kulturarv.  

Å Det er varslet to mindre utvidelser av planomr¬det 11.09.2024.  

Å Det ble avholdt informasjonsmßte for berßrte naboer og andre interessenter  

07.11.2024, og det ble avholdt et eget medvirkningsopplegg for skoler/barnehage i 

nÞrheten av planomr¬det i hßringsperioden for planen.  

Å Planen ble lagt p¬ hßring 7. desember 2024, med hßringsfrist 1. februar 2025. Det 

kom inn 9 innspill til planen, blant annet fra Statsforvalteren, som fremmet innsigelse 

til planen p¬ grunnlag av konflikt med nasjonale interesser innenfor temaene 

naturmangfold og stßy.  
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2 Planstatus og rammebetingelser  

  

2.1.  Rikspolitiske og statlige retningslinjer og bestemmelser   

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2019)  

Regjeringen legger hvert fjerde ¬r fram nasjonale forventninger til regional og kommunal 

planlegging for ¬ fremme en bÞrekraftig utvikling i hele landet. Regjeringen har bestemt at 

FNs 17 BÞrekraftsm¬l, som Norge har sluttet seg til, skal vÞre det politiske hovedsporet for 

¬ ta tak i v¬r tids stßrste utfordringer, ogs¬ i Norge. Det er derfor viktig at bÞrekraftm¬lene 

blir en del av grunnlaget for samfunns- og arealplanleggingen.  

  

Planforslaget legger opp til et arealeffektivt boligomr¬de med utfyllende grßnnstruktur og god 

tilknytning for g¬ende og syklende til aktuelle sentrumsomr¬der, skolestruktur ol. Planen 

legger vekt p¬ klimavennlige lßsninger og ivaretakelse av kulturminner og verdifull natur.   

  

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014) 

Hensikten med retningslinjene er ¬ oppn¬ samordning av bolig-, areal- og 

transportplanleggingen og bidra til mer effektive planprosesser. Planleggingen skal bidra til ¬ 

utvikle bÞrekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og nÞringsutvikling, og 

fremme helse, miljß og livskvalitet. Utbyggingsmßnster og transportsystem bßr fremme 

utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for 

klima- og miljßvennlige transportformer.  

  

Planomr¬det tilrettelegger for utvidelse av et eksisterende boligomr¬de. Det ligger i gang- og 

sykkelavstand til Revetal sentrum og fv35. Eksisterende veier og gs-veier er dimensjonert for 

utbyggingen, og det er allerede tilrettelagt for egen, trafikksikker lßsning for buss som 

betjener omr¬det. Det g¬r en bilfri gs-vei fra planomr¬det til Revetal, i tillegg til gs-vei langs 

fv35. Det skal ikke tilrettelegges for transportkrevende aktivitet som handel eller nÞring i 

omr¬det. Det er lagt vekt p¬ ¬ ivareta kollen sentralt i planomr¬det, kulturminner og verdifulle 

naturtyper s¬ langt det er mulig.  

  

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018) 

Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og ßvrig myndighets- og 

virksomhetsutßvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt ßkt 

miljßvennlig energiomlegging. Planleggingen skal ogs¬ bidra til at samfunnet forberedes p¬ 

og tilpasses klimaendringene (klimatilpasning).  

  

Det er i konsekvensutredning om temaet identifisert fßlgende strategier for ¬ redusere 

klimagassutslipp i lßpet av b¬de bygge- og anleggsfasen og driftsfasen:   

1. Tiltak bßr generelt omfatte krav til lavutslippsmaterialer, optimalisering av mengder, 

reduksjon av massetransport ved omdisponering av overskuddsmaterialer lokalt, 

massetransport ut fra lokale muligheter, samt vurdering av muligheter for utslippsfrie 

anleggsmaskiner.  
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2. Transport i drift utgjßr en stor del av tiltakets totale klimagassutslipp. Tilrettelegging for 

bruk av elektriske kjßretßy vil kunne redusere dette.  

3. Ved etablering av boliger bßr det vÞre fokus p¬ materialer med lavt klimaavtrykk,  

f.eks. bruk av trevirke i stedet for st¬l og betong der det er mulig. Det kan ogs¬ 

vurderes asfalt med lavt klimagassavtrykk.  

Det er foresl¬tt ¬ ikke utforme bestemmelser iht. pkt. 1 da st¬l og betong er lite sannsynlig 

brukt i slike sm¬ byggverk i utstrakt grad. Kvaliteter i pkt. 2 er fra 01.07.21 p¬ sin side sikret 

gjennom TEK17 Ä 8-8 (4). Der det er stilt krav om parkering i eller i medhold av plan- og 

bygningsloven skal parkeringsplass klargjßres med fßringsvei og plass for elektrisk 

infrastruktur for ladeanlegg til elbil. Pkt. 3 om krav til asfalt med lavt klimaavtrykk er ikke 

viderefßrt med bestemmelser da det er funnet utenfor praktisk og ßkonomisk ramme 

sammenlignet med et forventet redusert utslipp p¬ 0,05% (Norconsult).  

  

Rikspolitiske retningslinjer for ¬ styrke barn og unges interesser i planlegging (1995) 

Retningslinjene er en av Norges oppfyllelse av forpliktelsene i FNs barnekonvensjon og skal 

synliggjßre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling 

etter plan- og bygningsloven. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal vÞre 

sikret mot forurensning, stßy, trafikkfare og annen helsefare. I nÞrmiljßet skal det avsettes 

tilstrekkelige, store nok og egnet areal til barnehager. Ved omdisponering av arealer som er i 

bruk eller egnet til lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.  

  

Planforslaget ivaretar barns interesser gjennom romslige, godt tilrettelagte, og trygge 

lekeplasser. I tillegg er det tilrettelagt for grßnnstruktur som kan brukes som ferdselsveier og 

lekeomr¬der for barn i mer skogkledde, mindre tilrettelagte omr¬der. Det tilrettelegges for 

stier og turdrag i og rundt planomr¬det. En ny gs-vei skal kobles p¬ eksisterende gs-vei 

gjennom skogen og langs jorder opp til Rßr¬stoppen skole. Omr¬dene som barnehagen 

benytter bevares, og det tilrettelegges for lek og aktiviteter p¬ nÞrmiljßanlegg nÞr 

barnehagen som de kan benytte. Planen legger opp til mer lekeareal enn utbyggingen 

krever. Det ble gjennomfßrt eget medvirkningsopplegg for barn og unge i hßringsperioden 

v¬ren 2025.  

  

Retningslinje for behandling av luftkvalitet i planleggingen (2012)  

Planlegging etter plan- og bygningsloven skal bidra til at arealbruk og bebyggelse blir til 

stßrst mulig gavn for den enkelte og samfunnet, deriblant ved ¬ legge til rette for gode 

bomiljßer og fremme befolkningens helse. Hensikten med denne retningslinjen er ¬ 

forebygge helseeffekter av luftforurensninger gjennom god arealplanlegging. Det er 

utarbeidet anbefalte luftforurensningsgrenser som skal legges til grunn ved planlegging av ny 

virksomhet eller bebyggelse.   

  

Luft, stßy og stßv er utredet i konsekvensutredningen. Dette er sÞrlig en problemstilling i 

anleggsperioden, og det er lagt vekt p¬ en utbyggingsrekkefßlge som skal minimere 

utfordringene b¬de for eksisterende og ny bebyggelse. Dette er sikret i bestemmelsene og i 

anleggsplanen.  

  

Retningslinjer for behandling av stßy i arealplanlegging (2021)  

Form¬let med retningslinjen er ¬ legge til rette for en langsiktig arealdisponering og 

planlegging av det fysiske miljß som fremmer trivsel og bokvalitet, forebygge 

helsekonsekvenser av stßy, samt ivareta og utvikle gode lydmiljßer og stille omr¬der. 
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Arealplanlegging og forebyggende tiltak er de viktigste verktßy for ¬ n¬ disse m¬lsettingene 

og forhindre at flere blir plaget av stßy. Med god planlegging vil det ofte vÞre mulig ¬ 

etablere ny bebyggelse, og stßyende anlegg og virksomhet, uten at flere blir plaget av stßy.  

  

Luft, stßy og stßv er utredet i konsekvensutredningen. Dette er sÞrlig en problemstilling i 

mtp. ßkt trafikk, og det er lagt vekt p¬ en utbyggingsrekkefßlge som skal minimere 

utfordringene b¬de for eksisterende og ny bebyggelse. Dette er sikret i bestemmelsene og i 

anleggsplanen.  

  

2.2.  Regionale planer/regionale planbestemmelser  

Regional plan for bÞrekraftig utvikling (RPBA) (2019-2040)  

Regional plan for bÞrekraftig arealpolitikk (RPBA) er Vestfolds felles plan for arealbruk fram 

til 2040. Form¬let med RPBA er ¬ utforme en felles og forpliktende arealpolitikk som bidrar til 

en bÞrekraftig samfunnsutvikling. Planen legger til rette for vekst og utvikling i Vestfold, 

samtidig som viktige jordbruks-, natur- og kulturverdier ivaretas. Dette gjßres gjennom 

hovedgrepet i RPBA; de regionale planbestemmelsene, retningslinjene og anbefalingene i 

planen, utarbeidelse av en langsiktig utbyggingsgrense, og handlingsprogrammet som hßrer 

til.    

Det er tegnet langsiktig utviklingsgrense (LUG) for hele Skjeggestad¬sen (Figur 2). 

Planomr¬det ligger innenfor LUG med noen mindre justeringer. Justeringene gjelder 

grßnnstruktur, og alle boliger ligger innenfor LUG, men unntak av et mindre omr¬de i 

nordvest, der det er gjort justeringer for ¬ tilpasse boligomr¬det bedre til terreng og 

tilgrensende nabog¬rd. Planomr¬det inntil et allerede utbygd boligomr¬de, og utnytter 

eksisterende veiinfrastruktur som er dimensjonert for den utvidelsen planen legger til rette 

for. Fßringer for bolig tetthet i RPBA er lagt til grunn for kommuneplanen, og dermed ogs¬ i 

reguleringsplanen for Skjeggestad nord.  

 
CƛƎǳǊ н  wt.! π [ŀƴƎǎƛƪǝƎ ǳǘǾƛƪƭƛƴƎǎƎǊŜƴǎŜ ǾŜŘ {ƪƧŜƎƎŜǎǘŀŘňǎŜƴ ό±ŜǎǜƻƭŘ ŦȅƭƪŜǎƪƻƳƳǳƴŜύ  

  

Regional plan for folkehelse (2019-2030)   

Regional plan for folkehelse skal fremme helse og trivsel for alle, og bidra til ¬ utjevne sosiale 

helseforskjeller. Planen retter seg mot alle innbyggerne i Vestfold, uavhengig bakgrunn og 

forutsetninger. Planen har fire samfunnsm¬l for Vestfold:  
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- Folkehelseperspektivet er tydelig og prioritert innenfor alle samfunnsomr¬der  

- NÞrmiljß og lokalsamfunn utvikles kontinuerlig som ressurser for helse og trivsel  

- Innbyggerne opplever trygghet og tilhßrighet, og muligheter til ¬ bidra i samfunnet  

- Vilk¬rene for helsefremmende levevaner er forbedret  

  

Planen legger opp til en variert boligstruktur med botilbud for mange ulike boligbehov. 

Planomr¬det er godt tilrettelagt b¬de for barnefamilier, enkeltst¬ende og eldre og legger vekt 

p¬ landlige verdier som stillhet, nÞrhet til natur, og mulighet for fysisk aktivitet.  

  

Regional plan for klima og energi  

Norges m¬l er ¬ redusere utslippet av klimagasser med 50 til 55 prosent innen 2030. Vestfold 

fylkeskommune skal bidra med kunnskap og samhandling om miljß, klima og fornybar energi 

for ¬ oppfylle regionale og nasjonale klimam¬l. Den regionale klimaplanen skal sikre et 

bÞrekraftig fylke og bidra til ¬ oppfylle nasjonale og internasjonale klimam¬l om 

klimagassreduksjon og klimatilpasning.  

  

Klima er utredet som del av konsekvensutredningen, og er ivaretatt i bestemmelsene.  

  

Regional plan for vannforvaltning i vannregion Vest-Viken 2022-2027  

Vannforvaltningens hovedm¬l er godt vannmiljß. Vannforvaltningsplanen forteller hva som er 

miljßm¬lene for ¬rene 2022-2027, og hvilke tiltak som foresl¬s for ¬ beskytte, forbedre og 

gjenopprette vannmiljßet. Miljßm¬lene i vannforvaltningsplanen skal legges til grunn for 

kommunal, regional og statlig planlegging og virksomhet i vannregionen. Planen gir fßringer 

for kommunenes arealforvaltning, og skal bidra til ¬ samordne og styre arealbruken p¬ tvers 

av kommune- og fylkesgrensene. Det skal som hovedregel ikke gis tillatelse til nye inngrep 

eller ny aktivitet som fßrer til at miljßm¬let ikke n¬s eller at miljßtilstanden blir d¬rligere.   

  

Det blir ikke ßkt avrenning til nÞrliggende vassdrag som fßlge av utbyggingen. VA- og 

overvannsh¬ndtering er utredet, og ivaretas i planforslaget. Avrenning til Lefsrßdbekken og 

andre vassdrag i anleggsfasen skal unng¬s, dette ivaretas i anleggsplanen.  

  

Regional transportplan   

Effektiv og sikker transport er en forutsetning for en bÞrekraftig regional utvikling. Samtidig 

gir transport utfordringer i form av globale klimagassutslipp, lokal luftforurensning, ulykker og 

stßy. Styrkene og svakhetene med transportsystemet, og bruken av det, m¬ ses i 

sammenheng for ¬ skape en robust, effektivt og bÞrekraftig mobilitet. En forutsetning for en 

bÞrekraftig mobilitet er mindre bruk av fossilt brennstoff. M¬let med planen er ¬ f¬ et mer 

effektivt, miljßvennlig og sikkert transportsystem, og reduserte negative virkninger fra 

transport. Herunder finner vi Sykkelstrategi for Vestfold, og strategi for fylkesveinettet.  

  

Trafikksikre lßsninger for b¬de bilister og myke trafikanter er utredet i planarbeidet, og 

ivaretas i plankart og bestemmelser, samt i anleggsplanen.  

  

2.3.  Kommuneplanen  

Planomr¬det ligger i gamle Re kommune. Kommunene Tßnsberg og Re ble sammensl¬tt til 

nye Tßnsberg kommune 1.1.2020, men kommuneplanene for de gamle kommunene har 

vÞrt gjeldende frem til vedtak av ny kommuneplan for nye Tßnsberg v¬ren 2024.  
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Utredningsarbeidet og konsekvensutredningen for Skjeggestad Nord er alts¬ utarbeidet i tr¬d 

med forrige kommuneplan for Re kommune 2015-2027. I den grad det var behov for 

supplerende bestemmelser eller retningslinjer ble det sett hen til kommuneplan for Tßnsberg 

kommune 2018-2030.  

  

Ny kommuneplan for Tßnsberg kommune ble vedtatt 6. april 2024. Denne er lagt til grunn for 

dette planarbeidets reguleringsplankart, -bestemmelser og -beskrivelse.  

  

Planomr¬det er i kommuneplanen hovedsakelig avsatt til:  

Å Fremtidig boligbebyggelse  

Å Vei/gs-vei  

Å Grßnnstruktur  

Å LNF  

Å Faresone flomfare (H320)  

Å B¬ndleggingssone - b¬ndlegging etter lov om kulturminner (H730)  

Å Hensynssoner for natur og kulturminner  

  

Det er gjort noen justeringer av avgrensningen planomr¬det i forhold til avgrensningen p¬ 

kommuneplanen. Hensikten er ¬ tilpasse boligomr¬det til resultatene fra innkomne 

merknader til planvarsel og hßring, samt resultater fra konsekvensutredningen, og for ¬ 

bedre tilpasse avgrensningen til konkrete vurderinger av utviklingen for planomr¬det, 

herunder utbyggingsmßnster, tilgrensende LNLF og landbruksareal, naturverdier og 

kulturminner, og sikker skolevei.  
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CƛƎǳǊ о  ¦ǘǎƴƛǧ ŦǊŀ ƪƻƳƳǳƴŜǇƭŀƴŜƴǎ ŀǊŜŀƭŘŜƭ όƎǳƭǘ ƻƳǊňŘŜ ƻƎ ōƭň ŀǾƎǊŜƴǎƴƛƴƎύΣ ƻƎ ǇƭŀƴŀǾƎǊŜƴǎƴƛƴƎŜƴ ŦƻǊ 

ǇƭŀƴŦƻǊǎƭŀƎŜǘ όǊǄŘ ŀǾƎǊŜƴǎƴƛƴƎύΦ 5Ŝǘ ōƭŜ ƎƧƻǊǘ ŬǊŜ ƳƛƴŘǊŜ ƧǳǎǘŜǊƛƴƎŜǊ ŦƻǊ ň ǝƭǇŀǎǎŜ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ όYŀǊǘƪƛƭŘŜΥ 

5ƛƎƛǘŀƭ ƪŀǊǘŘŀǘŀ ŦǊŀ bhL{κbƻǊŎƻƴǎǳƭǘύΦ  
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CƛƎǳǊ п  tƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ ǎŜǧ ƛ ǎŀƳƳŜƴƘŜƴƎ ƳŜŘ ƪƻƳƳǳƴŜǇƭŀƴŜƴΦ .ƭň ƭƛƴƧŜ ŜǊ ƭŀƴƎǎƛƪǝƎ ǳǘōȅƎƎƛƴƎǎƎǊŜƴǎŜΣ ǎƻǊǘ 

ǎǝǇƭŜǘ ƭƛƴƧŜ ŜǊ ǇƭŀƴŀǾƎǊŜƴǎƴƛƴƎ ŦƻǊ {ƪƧŜƎƎŜǎǘŀŘňǎŜƴ bƻǊŘΦ 5Ŝǘ ŜǊ ƅŜǊŜ ŦŀǊŜƻƳǊňŘŜǊ ŦƻǊ ƅƻƳ ƛ ƻƎ ƴŋǊ 

ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘΦ  

  

2.4.  Gjeldende regulering  

Planforslaget grenser til detaljreguleringene for;   

π Skjeggestad¬sen felt B4, planID 20140025 (15.12.2016)  

π Skjeggestad¬sen, felt B16, planID 20110014 (18.06.2013)  

π Skjeggestad¬sen felt B17, PlanID 20110012 (20.06.2012)  
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π Skjeggestad¬sen felt B18, PlanID 0716 20120018, (26.02.2013)  

  

Planforslaget erstatter deler av detaljregulering;  

π Gang- og sykkelsti mellom Skjeggestad¬sen og Rßr¬stoppen, PlanID 0716 20110009 

(20.06.2012)  

π Skjeggestad¬sen Tiltaksomr¬de, PlanID 0716 R10_0014 (22.06.2010)  

π Skjeggestad¬sen, Delfelt B16, nordre del, PlanID 0716 20150030 (23.10.2018)  

 
CƛƎǳǊ р  ¢ƛƭƎǊŜƴǎŜƴŘŜ ǊŜƎǳƭŜǊƛƴƎǎǇƭŀƴŜǊ ŦƻǊ ƻƳǊňŘŜǘΦ tƭŀƴŀǾƎǊŜƴǎƴƛƴƎ ŦƻǊ {ƪƧŜƎƎŜǎǘŀŘ bƻǊŘ ƛ ǎǝǇƭŜǘ ǎƻǊǘ ƭƛƴƧŜ 

όƪƛƭŘŜΥ ¢ǄƴǎōŜǊƎ ƪƻƳƳǳƴŜύ  

  

Som fßlge av planforslaget legges det ogs¬ inn krav om stßyskjermer langs Erling Skakkes 

vei og Kong Magnusô vei for ¬ ivareta mulige stßyutfordringer. Dette fßrer til endringer i 

fßlgende planer:   

π Skjeggestad¬sen, felt B16, planID 20110014 (18.06.2013)  

π Skjeggestad¬sen, Delfelt B16, nordre del, PlanID 0716 20150030 (23.10.2018)  

π Skjeggestad¬sen felt B17, PlanID 20110012 (20.06.2012)  
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π Reguleringsplan for Skjeggestad¬sen, PlanID R10_0014  

2.5.  Ïvrige rammebetingelser  

Annet lovverk som legger viktige fßringer for planarbeidet er:  

- Plan- og bygningsloven  

- Lov om forvaltning av naturens mangfold (naturmangfoldloven)   

- Lov om vern mot forurensninger og om avfall (forurensningsloven)  

- Lov om jord (jordlova)  

- Lov om kulturminner   

- Lov om vassdrag og grunnvann (vannressursloven)  

- Lov om folkehelsearbeid (folkehelseloven)   

  

2.6.  P¬g¬ende planarbeid  

Det er levert planinitiativ for fßlgende omr¬der i Skjeggestad Sßr: - 

 Skjeggestad¬sen delfelt B1 og B2, PlanID 20220215  

 -  Skjeggestad¬sen delfelt B14, PlanID 20210210 (03.05.2021)  

  

2.7.  Ïvrige fßringer  

- Kommunedelplan for klima og energi  

- Veileder for overvannsh¬ndtering  

- Vei- og lysnormal for Tßnsberg kommune   

- Sjekkliste for masseh¬ndtering   

- Vesar ï retningslinjer for renovasjon  
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3 Beskrivelse av planomr¬det   

 

3.1.  Beliggenhet, stßrrelse og bruk  

Planomr¬det ligger i Tßnsberg kommune, 1,5 km rett ßst for Revetal sentrum, og 13 km fra 

Tßnsberg. Planomr¬det er 312 daa, og ligger i direkte tilknytning til boligomr¬det 

Skjeggestad Sßr. Det er noe skogsdrift i omr¬det, ellers er omr¬det i liten bruk.  

  

  

  
Figur  6   Eksisterende situasjon   
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3.2.  Stedsanalyse  

Omr¬det er skogkledt, og best¬r stort sett bar- og blandingsskog, med grunnlendt terreng og 

fjell i dagen p¬ flere steder. Omr¬deavgrensningen fßlger et hßydedrag i terrenget som g¬r 

nord - sßr. Hßyeste punkt i planomr¬det ligger 107 moh., mens laveste punkt, i enden av Mor 

Kristins vei sßr i planomr¬det, er 41 moh. Terrenget er alts¬ kupert, og til dels bratt, men gir 

derfor ogs¬ muligheter for variert bebyggelse og gode solforhold. Det er ingen bebyggelse i 

omr¬det i dag, men det er gjort funn av flere kulturminner som viser spor av tidligere 

menneskelig aktivitet.  

  

Det er tre hovedsjikt av skog i planomr¬det; 

granskog, furuskog og blandet lßvskog. 

Granskogen er sammensatt av hßye og store 

trÞr med mose i bunnen. Furuskogen finnes i 

hßyden, ofte p¬ kolletopper med fjellknauser. 

Disse trÞrne har ofte karakteristisk form og 

kan vÞre korte og krokete. I sßrvestre lisider 

og skrenter dominerer edellßvskogen med 

lind, bßk, ask og eik. I tillegg finnes noen 

grove og hßye bjßrketrÞr, flere store eiker og 

noe osp.  

  

Det er laget en landskapsanalyse for 

planomr¬det med grundig beskrivelse av 

planomr¬dets landskapsmessige kvaliteter.  

  

  
CƛƎǳǊ  т   ¦ƭƛƪŜ ǎƪƻƎǎƧƛƪǘ ƛ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ  
ό bƻǊŎƻƴǎǳƭǘ ύ   
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Planomr¬det er omr¬det der tiltaket kan 

medfßre direkte fysisk arealp¬virkning, og er 

det samme for alle temaer, mens 

influensomr¬det er det samlede omr¬det der 

tiltaket kan medfßre konsekvenser og vil 

variere fra tema til tema, og g¬r derfor 

vesentlig utenfor planavgrensningen. 

Influensomr¬det for landskapsvirkning er 

viktig ved utbyggingen innenfor planomr¬det, 

ettersom inngrepene i enkelte tilfeller kan 

endre landskapets karakter eller dets 

opplevelsesverdi. Det handler om hvem som 

kan se tiltakene, og hvorfra, som f.eks. 

p¬virkning fra kjßreveg, turstier og gangveier.   

  

Figuren viser hvordan tiltakene innenfor  

planavgrensningen har en p¬virkning p¬  CƛƎǳǊ у 
YŀǊǘ ƻǾŜǊ ƛƴƅǳŜƴǎƻƳǊňŘŜǘ όbƻǊŎƻƴǎǳƭǘύ  

synligheten av omr¬det for omgivelsene    

(Norconsult).  
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CƛƎǳǊ ф  hǾŜǊǎƛƪǘǎƪŀǊǘ ƳŜŘ ŀǾƎǊŜƴǎƴƛƴƎ ŀǾ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ Ǿƛǎǘ ƳŜŘ ǎƻǊǘ ǎǝǇƭŜǘ ƭƛƴƧŜΣ ŜƛŜƴŘƻƳǎǎǘǊǳƪǘǳǊ ƻƎ 

ŜƪǎƛǎǘŜǊŜƴŘŜ ōŜōȅƎƎŜƭǎŜ ό!ƳōƛǘŀύΦ  

  

Berßrte eiendommer ved fßrstegangsbehandling:    

502/1  502/6  526/33  527/2  

3.3.   Eiendomsforhold    

  



    

  
Planbeskrivelse  
Detaljregulering for Skjeggestad¬sen nord med konsekvensutredning  
Oppdragsnr. 16198  Revisjon: 04  Dato: 20.08.2025      

  

31  

  

  

  

502/2  506/3  526/58  527/4  

502/4  526/14  526/86  527/9  

      527/18  

3.4.  Privatrettslige forhold  

Tiltakshaver har inng¬tt avtale med alle grunneierne innenfor planomr¬det. Det hviler ingen 

klausuler p¬ eiendommene.  

  

3.5.  Trafikkforhold  

Fv 35 Bispeveien er hovedvei forbi Skjeggestad¬sen. I forbindelse med utbyggingen av 

Skjeggestad¬sen Sßr ble det anlagt en ny adkomstvei ï Kong Magnus vei. Det er etablert 

eget avkjßringsfelt til denne veien fra nord (Figur 10). Det er 80 kmt p¬ Bispeveien (fv 35) 

forbi avkjßrselen. Det g¬r gs-vei vest for Bispeveien, den g¬r fra Linnestad i sßr til Revetal, 

og fortsetter derfra nord til Svinevoll.  

  

¡DT (gjennomsnittlig dßgntrafikk i lßpet av et ¬r, sum begge retninger) p¬ Bispeveien er  

5800, hvorav 13 % er tungtrafikk. Fartsgrensen er 80 kmt forbi avkjßrselen til  

Skjeggestad¬sen. Adkomstveien til Skjeggestad¬sen, Kong Magnus vei, har en ¡DT p¬ 500, 

med fartsgrense 50 kmt. For ¬ komme inn til Skjeggestad nord, skal Erling Skakkes vei 

forlenges, den har i dag en fartsgrense p¬ 30 kmt.  

  

Kong Magnus vei er samlevei for hele Skjeggestad¬sen, med flere mindre adkomstveier 

koblet til, herunder Erling Skakkes vei. Anleggstrafikk for utbyggingen i Skjeggestad Nord vil 

g¬ gjennom disse to veiene. Dette er belyst i KU-rapportene for temaene çAnleggsfasen og 

masseh¬ndteringè, çTrafikk, adkomst og mobilitetè og çAnleggsstßyè. Det er beregnet en 

forholdsvis beskjeden anleggstrafikk inn og ut av planomr¬det, gitt at massebalansen er god.   

  

Planomr¬det ligger ca. 4 km med bilvei sßr for Revetal sentrum via Bispeveien. Det tar 5 

minutter med bil og ca. 40 minutter ¬ g¬. Gang- og sykkelvei ligger adskilt fra fylkesveien. Til 

Tßnsberg er det ca. 15 minutter med bil og ca. 45 minutter med sykkel. Det er busstilbud fra  

Fv. 35, og en egen busslomme ved innkjßringen til Skjeggestad¬sen der bussen kjßrer inn i 

Kong Magnus vei, slik at passasjerer som skal sßrover ikke har behov for ¬ krysse den 

trafikkerte Bispeveien (Figur 11).   
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3.6.  Stßyforhold og luftkvalitet  

Planomr¬det er ikke utsatt for stßy eller stßv fra biltrafikk eller andre anlegg i nÞromr¬det.  

   

3.7.  Lokalklima  

Topografisk kan landskapstypen beskrives som en langstrakt ¬s i nord-sßr retning med lave 

¬ser og dyrka mark omkring. Planomr¬det best¬r av mange randsoner og mindre 

skogsomr¬der. Solforhold er hovedsakelig p¬virket av lokale terrengsprang og vegetasjon. 

Planomr¬det ligger ikke spesielt vind- eller vÞrutsatt til, noe som reflekteres i at det ligger i 

ett av Norges beste jordbruksomr¬der.   

  

Nedbßr i planomr¬det har i dag kort avrenningstid til resipient grunnet tynt lßsmasselag over 

fast fjell. Det er ikke tilsig av vann fra arealer utenfor planomr¬det som m¬ sikres en videre 

vei til resipient, som er Lefsrßdbekken vest for planomr¬det, til Storelva/Aulivassvassdraget 

(Figur 12). (Kilde: Norconsult).  

CƛƎǳǊ  мл     hǾŜǊǎƛƪǘǎƪŀǊǘ ƘƻǾŜŘŀƪǎŜ Ǌ   ŦƻǊ ƎňŜƴŘŜ ƻƎ  
ǎȅƪƭŜƴŘŜ όƪƛƭŘŜΥ bƻǊƎŜǎƪŀǊǘ κbƻǊŎƻƴǎǳƭǘ ύ   

CƛƎǳǊ  мм    hǾŜǊǎƛƪǘǎōƛƭŘŜ ƻǾŜǊ ƪǊȅǎǎŜǘ  .ƛ ǎǇŜǾŜƛŜƴ Ȅ  
YƻƴƎ aŀƎƴǳǎ ǾŜƛ όbƻǊƎŜǎƪŀǊǘύ   
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CƛƎǳǊ мн  CƭƻƳ ƻƎ ŀƪǘǎƻƳƘŜǘǎƻƳǊňŘŜ ŦƻǊ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ ƻƎ [ŜŦǎǊǄŘōŜƪƪŜƴΦ όYƛƭŘŜ ŦǊŀ b±: !ǘƭŀǎύ  

  

3.8.  Landskap, natur- og rekreasjonsverdier  

Landskap  

Omr¬det tilhßrer landskapsregion 03 - Leirjordbygdene i Telemark, Buskerud og Vestfold. 

Landskapets hovedform kan beskrives som et sletteland med mektige lßsmasseavsetninger i 

hovedsak av marin opprinnelse. Resletta er et slikt sletteland. Sm¬koller gir leirslettene et 

sm¬skalert landskap. Skjeggestad¬sen er i denne sammenheng en slik sm¬kolle (Figur 13).  
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CƛƎǳǊ мо  CƛƎǳǊŜƴ ǾƛǎŜǊ ƴƻŜƴ ŀǾ ǊŜƎƛǎǘŜǊƛƴƎŜƴŜ ŀǾ ƭŀƴŘǎƪŀǇǎŦƻǊƳŜǊ ƛ ǎŜƭǾŜ ǝƭǘŀƪǎƻƳǊňŘŜǘ όbƻǊŎƻƴǎǳƭǘύ  

 
CƛƎǳǊ мп  {ƪƧŜƎƎŜǎǘŀŘňǎŜƴΦ ¢ȅǇƛǎƪ ǾŜƎŜǘŀǎƧƻƴǎōƛƭŘŜ Ǉň ǎƪǊƛƴƴŜ ƪƻƭƭŜǊ ƻƎ ƪƴŀǳǎŜǊ όbƻǊŎƻƴǎǳƭǘύ  
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CƛƎǳǊ мр  .ǄƭǄƪƪŜƴŜ ǎŜǧ ŦǊŀ ƎǎπǾŜƎ Ƴƻǘ ƴƻǊŘΦ ¢ȅŘŜƭƛƎŜ ǊŀƴŘǎƻƴŜǊ ƳŜŘ ǾŜƎŜǘŀǎƧƻƴ ƻƎ ƪƻƭƭŜǊ ƻƳƪǊƛƴƎ ǎǾŀƪǘ 

ƘŜƭƭŜƴŘŜ ŘȅǊƪŀƳŀǊƪ ƴŜŘ Ƴƻǘ [ŜŦǎǊǄŘōŜƪƪŜƴ όbƻǊŎƻƴǎǳƭǘύ  

 

 CƛƎǳǊ мс  ¢ƻǇƻƎǊŀŬǎƪ ƪŀǊǘ όǎƪȅƎƎŜǊŜƭƛŜũύ ƳŜŘ ōƭň ǾŀǎǎŘǊŀƎ όYƛƭŘŜΥ IǄȅŘŜŘŀǘŀκbƻǊŎƻƴǎǳƭǘύ  

  

Storelva (Aulivassdraget) er ei stilleflytende meandrerende elv som g¬r gjennom 

leirslettelandskapet og ned til Vestfjorden vest for Tßnsberg. Et utall av bekker renner fra 
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mange ravineomr¬der eller fra omkringliggende ¬ser, men mange bekkelßp er ogs¬ lagt i rßr 

(Figur 16).   

  

Vegetasjonsbildet domineres av barskog med karrig furuskog p¬ fjellkoller. Bekkedalene har 

helst frodigere lauv- eller blandingsskoger. Mellom og rundt dyrka mark er lauvtreinnslaget 

stort, enten som linjedrag mellom jorder, som skogkanter eller som kantvegetasjon langs 

bekker og elver. Edellauvskog finnes spredt, langs bekkedalene eller som sm¬ varmekjÞre 

lokaliteter i solvendte skrenter og lier med innslag av bßk og eik (se Figur 14 og Figur 15).  

  

Innenfor planomr¬det er det ikke bebyggelse eller tekniske anlegg. Omr¬det best¬r av 

skogsareal, hogstflater og noen traktorveier. Utenfor planomr¬det best¬r bebyggelsen av 

spredte g¬rder og boligomr¬der og dyrket mark (Kilde: Norconsult)  

  

Det er ikke dyrka mark innenfor planomr¬det, men ifßlge NIBIO er det et mindre omr¬de med 

dyrkbar mark, ca. 4,2 daa, p¬ grensen vest i planomr¬det, ved eksisterende gs-vei. P¬ 

vestsiden av gsðveien i samme omr¬de ligger det et stßrre areal dyrka mark. B¬de nord og 

ßst for planomr¬det ligger det omr¬der med dyrka mark (Figur 17). Ny gs-vei mot 

Rßr¬stoppen skole g¬r gjennom omr¬det med dyrkbar mark, og beslaglegger 0,38 daa.  
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CƛƎǳǊ мт  5ȅǊƪŀ ƻƎ ŘȅǊƪōŀǊ ƳŀǊƪ ƛ ƻƎ ƴŋǊ ŦƻǊ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ  

  

Lefsrßdbekken renner tett p¬ planomr¬det i vest, og store deler av planomr¬det drenerer til 

denne bekken.  

  

Naturverdier  

Eksisterende kunnskap  

Det er utfßrt to naturkartlegginger i omr¬det de senere ¬rene; en av Norconsult i forbindelse 

med konsekvensutredningen av denne planen (2020) etter H¬ndbok 13, og en av 

Mutliconsult i forbindelse med NiN-kartlegging av Tßnsberg kommune (2021).   

  

Multiconsults registreringer ligger inne i Naturbase.  

  

De to kartleggingene supplerer hverandre, men har ogs¬ noen overlappende polygoner av 

naturtyper. Dette gjelder omr¬dene 1 (rik blandingsskog i lavlandet) og 10 (l¬gurtbßkeskog), 

og omr¬dene 5 (Rik blandingsskog i lavlandet) og 11 (L¬gurtalm-lind-hasselskog). Sammen 

gir de to kartleggingene et godt og detaljert bilde av naturtyper i omr¬det, se 5.4 Naturmiljß 

og biologisk mangfold.  

  

Fremmede arter  

Det er ikke registrert fremmede arter i planomr¬det.  

  

Rekreasjon  

Tiltaksomr¬det best¬r av et skogsomr¬de i kupert terreng. Det er registrert b¬de stier og 

skilßyper i omr¬det, og er i RPBAs grßnnstruktur-kart registrert med C-verdi. Planomr¬det er 

del av et stßrre, sammenhengende friluftsomr¬de registrert som svÞrt viktig, og er registrert 

som nÞrturterreng (Figur 18).   

  

Det fremkommer i hßringsinnspill at barnehagen bruker omr¬det omkring toppen i delomr¬de 

3 til nÞrturomr¬de, som ligger forholdsvis nÞr barnehagen, og de betegner omr¬det som 

svÞrt egnet for deres bruk.  

  

Omr¬det er svÞrt kupert, og ikke egnet for ferdsel som krever tilrettelegging, som rullestol 

eller barnevogn.  

  

Ut over dette vurderes Skjeggestad¬sen ¬ vÞre lite brukt selv om det ligger rett i nÞrheten 

av Skjeggestad¬sen sßr, ettersom det er forholdsvis lite slitasje p¬ terreng og med stier som 

til dels er gjengrodde. Omr¬det er del av stßrre, overordnet friluftsomr¬de registrert som 

svÞrt viktig (Norconsult; KU Friluftsliv og bygdeliv).   
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  ŦǊŀƳƪƻƳƳŜǊ ŀǾ ƪŀǊǘǾŜǊƪ όYƛƭŘŜ ǊŜƎƛǎǘǊŜǊƛƴƎΥ  

bƻǊŎƻƴǎǳƭǘΦ YƛƭŘŜ ƪŀǊǘΥ bƻǊƎŜǎƪŀǊǘύΦ  

  

3.9.  Grunnforhold  

Grunnteknikk AS har gjennomfßrt geoteknisk vurdering av omr¬det, og det er ikke registrert 

faresoner.  

  

Det er ogs¬ gjennomfßrt en vurdering av geologi og berggrunnsstabilitet. Lßsmassekart fra 

Norges geologiske undersßkelse (Figur 20) viser at grunnforholdene i planomr¬det 

hovedsakelig best¬r av bart fjell med stedvis tynt dekke samt tynn marin avsetning. Det 

finnes likevel ogs¬ omr¬der med tykk marin avsetning og noe tykk strandavsetning.  

  

Infiltrasjonsevnen i planomr¬det er kategorisert som lite egnet/uegnet. Det presiseres at dette 

er en overordnet betraktning som er basert p¬ de forutsetninger som ligger i produksjonen av 

det kvartÞrgeologiske lßsmassekartet fra NGU. Disse kartene illustrerer lßsmassetypenes 

utbredelse i landskapet, og deres dannelsesm¬te, men tar ikke hensyn til hvordan 

menneskelig aktivitet har p¬virket lßsmasselagene, utbredelse av topplag av organisk jord 

eller hvordan det ßverste laget med organisk jord og/eller mineraljord er p¬virket av planter 

og dyr (planterßtter, meitemarkens ganger etc.). Resultater fra feltundersßkelser kombinert 

med teoretiske modeller, blant annet fra masteroppgaver ved NTNU og NMBU (Becker M. A. 

2016 og Solheim E. B. 2017), viser at man kan ha betydelig infiltrasjonskapasitet ogs¬ i 

omr¬der hvor kvartÞrgeologiske kart sannsynliggjßr liten infiltrasjonskapasitet.  

  

Avrenningsmßnstret i og omkring planomr¬det er generert fra dataverktßyet Scalgo Live, og 

er illustrert i figuren nedenfor. Scalgo beregner avrenningslinjer basert p¬ hßyder i terrenget. 

Scalgo tegner ut avrenningslinjer som vises med bl¬ linjer i Figur 21, tykkere strek betyr at 

mer vann samles. Det er i dag tre çhovedvannveierè ut av omr¬det, en i nord, en i nordvest 

og en ut mor sßrvest. Alle avrenningslinjene fra planomr¬det i dagens situasjon ender i 

  
CƛƎǳǊ  му     hƳǊňŘŜǘ ŜǊ Ŝƴ ŘŜƭ ŀǾ Ŝǘ ǎǘǄǊǊŜ  
ŦǊƛƭǳƊǎƻƳǊňŘŜ ό¢ǄƴǎōŜǊƎ ƪƻƳƳǳƴŜύ   

  
CƛƎǳǊ  мф     wŜƎƛǎǘǊŜǊƛƴƎǎƪŀǊǘ ōŀǎŜǊǘ Ǉň ŦƻǧǳǊŜǊ ƛ  
ƻƳǊňŘŜǘΦ wǄŘŜ ƭƛƴƧŜǊ ŜǊ ǎǳǇǇƭŜƳŜƴǘ ǝƭ ŘŜǘ ǎƻƳ  
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Lefsrßdbekken, som senere renner inn i Storelva. Det er ßnskelig at avrenningslinjene fra 

planomr¬det ikke blir vesentlig endret ved utbygging av planomr¬det (Norconsult).  

  

 
  

3.10. Kulturminner og kulturmiljß  

Omr¬det ble kartlagt av Vestfold og Telemark fylkeskommune i 2020. Innenfor planomr¬det 

er det definert fem delomr¬der (A ï E) med kulturminneverdier. Det ble til sammen registrert 

10 nye steinalderboplasser, 10 steingjerder og 4 kullfremstillingsanlegg. Hoveddelen av 

funnene ligger i omr¬de A. De ßvrige delomr¬dene har lave kultminneverdier.  

  

  
CƛƎǳǊ  нл     [ǄǎƳŀǎǎŜƪŀǊǘ   ƻǾŜǊ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ όbD¦ύ   
  

  
CƛƎǳǊ  нм     !ǾǊŜƴƴƛƴƎǎƳǄƴǎǘŜǊ ŦƻǊ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ ŦǊŀ  
{ŎŀƭƎƻ [ƛǾŜ  π   ŜƪǎƛǎǘŜǊŜƴŘŜ ǎƛǘǳŀǎƧƻƴ   
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CƛƎǳǊ нн  5Ŝ ŦŜƳ ŘŜƭƻƳǊňŘŜƴŜ ƳŜŘ ƪǳƭǘǳǊƳƛƴƴŜǾŜǊŘƛŜǊ όYƛƭŘŜΥ bƻǊŎƻƴǎǳƭǘύ  

  

  

 Å  Delomr¬de A   

Delomr¬det omfatter automatisk fredede kulturminner i form 

av ti steinalderlokaliteter og et hulvegsanlegg foruten enkelte 

nyere tids kulturminner, to kullfremstillingsanlegg og tre 

steingjerder.  

  

Å Delomr¬de B  

Delomr¬det best¬r av tre steingjerder.  

  

Å Delomr¬de C   

Delomr¬det best¬r av et steingjerde.  

  

 Å  Delomr¬de D   

Delomr¬det omfatter noen av kulturminnene i midtre del av 

planomr¬det. Dette er to steingjerder og en kullgrop  

  

 Å  Delomr¬de E   

Delomr¬det omfatter kulturminner i ßstre del av planomr¬det, 

tre steingjerder og en kullmile.  

Verdien av delomr¬de A er çstorè. A lokalitetene er ogs¬ 

automatisk fredet. Delomr¬de B-E er vurdert til çnoeè 

(Norconsult).  
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CƛƎǳǊ но 5Ŝ ŀǳǘƻƳŀǝǎƪ ŦǊŜŘŜŘŜ ƭƻƪŀƭƛǘŜǘŜƴŜ ƛ   ŘŜƭƻƳǊňŘŜ 
! όƪŀǊǘΥ !ǎƪŜƭŀŘŘŜƴύ    

3.11. Teknisk infrastruktur  

Eksisterende vann- og avlßpsanlegg  

Planomr¬det ligger nord for det etablerte boligomr¬det Skjeggestadfeltet. Det er bygd ut 

eksisterende vann- og avlßpsanlegg som det nye omr¬det knytter seg til. Tilknytningspunkt 

for VA blir i Mor Kristins vei. Det foreg¬r for tiden ferdigstillelse av vei- og VA-systemer 

mellom Erling Skakkes vei og Mor Kristins vei (Felt B16), og det er planlagt at det legges ut 

VA-ledninger videre for tilknytning av Skjeggestad¬sen Nord.  

  

Vannforsyning skjer via eksisterende trykkßkningsstasjon çVP 130 Skjeggestad¬senè. 

Spillvann fra omr¬det har avrenning til pumpestasjon AP-4121 Bß (Norconsult).  

  

3.12. Sosial infrastruktur  

Det er totalt 53 barnehager i Tßnsberg, 27 kommunale, 24 private og to ¬pne. Av disse ligger 

seks nÞrmere enn 3 km radius fra planomr¬det (Figur 24).  

  

Barneskole  

Ifßlge rektor ved Rßrostoppen skole (barneskole i Revetal sentrum) har det vÞrt kapasitet p¬ 

maksimalt 45 elever p¬ hvert trinn, unntatt for 1. trinn hvor kapasiteten er 35 elever. Til 

hßsten vil det vÞre 34 elever p¬ fßrste trinnet (Norconsult).   

  

Rßr¬stoppen barneskole er bygget i betong og planlagt som en baseskole. Dette betyr ifßlge 

rektor at det er vanskelig ¬ ßke kapasiteten p¬ 1. trinnet. Dette m¬ eventuelt lßses ved ¬ 

bruke noe av arealet som i dag brukes til SFO. Dette er ikke en veldig god lßsning p¬ sikt 

(Norconsult).  

  

Ungdomsskole  

Revetal ungdomsskole ligger i Revetal sentrum. Den har klasser p¬ ungdomstrinnene 8. ï 

10. trinn. Antall elever er 360. Stabsleder p¬ oppvekst og lÞring i Tßnsberg kommune har 

informert om at kapasiteten p¬ Rßr¬stoppen og Revetal Ungdomskole vil kunne h¬ndtere en 

skissert utbygging isolert sett, forutsatt at utbyggingen skjer over tid, slik som beskrevet 

(Norconsult).  
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CƛƎǳǊ нп  hǾŜǊǎƛƪǘ ŀǾ ōŀǊƴŜƘŀƎŜǊ ƻƎ ǎƪƻƭŜǊ ƛ ƴŋǊƘŜǘŜƴ ŀǾ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘΦ  

  

    
4 Beskrivelse av planforslaget   
Det ble tidlig i planarbeidet utformet en mulighetsstudie for planomr¬det. Mulighetsstudien 

presenterte tre alternative utbyggingsmßnstre for Skjeggestad¬sen Nord. Det er disse tre 

alternativene konsekvensutredningen bygger p¬, i tillegg til 0-alternativet:  
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Konsekvensutredningen konkluderer med at alternativ 3 er det beste. Det er derfor dette 

alternativet planforslaget er basert p¬.  

  

4.1.  Planforslagets hovedid® og hovedgrep  

Planforslaget (hovedalternativet) er en videreutvikling av alternativ 3 som ble vurdert i 

konsekvensutredningen. Alternativ 3 vektlegger lavere bebyggelsestetthet, store, grßnne 

linjer, og bevaring av natur- og kulturverdier. I tillegg er det lagt vekt p¬ ¬ minske 

landskapsvirkningen ved ¬ bevare ¬skammens vegetasjon p¬ toppen i et bredt grßntdrag, 

samt ¬ tilpasse bebyggelsen til terrenget i stßrst mulig grad. Det har vÞrt et m¬l for 

prosjektet at terrengformene skal hensyntas ved at det er veier og bebyggelse skal tilpasses 

terrenget, ikke motsatt.    

  

Omr¬det grenser til dyrka og dyrkbar mark b¬de i sßrvest, nordvest og i ßst. Den dyrka 

marka p¬virkes noe av planforslaget, ettersom det optimale traseen for ny gs-forbindelse mot 

Rßr¬stoppen skole g¬r gjennom omr¬det med dyrkbar mark i vest. Det er lagt inn en 

vegetasjonsskjerm b¬de mot dyrka mark og LNF-omr¬dene rundt planomr¬det p¬ minst 10 

m, iht. kommuneplanens krav. Det ¬pnes for etablering av enkle stier i disse omr¬dene, som 

er b¬de solrike og naturskjßnne, og som vil knytte nÞrturomr¬dene sammen, for beboerne i 

hele Skjeggestad¬sen.  

  

Hßydeforskjellene i planomr¬det, som utgjßr vel 50 m, gir utfordringer knyttet til utvikling av 

omr¬det, blant annet ved tilpasning av ny GS-veip¬kobling mot Rßr¬stoppen skole. Samtidig 

gir det ogs¬ flere positive kvaliteter, og er et av planomr¬dets stßrste fortrinn. Terrenget gir 

fine, varierte grßntomr¬der og lekeplasser, og det kuperte terrenget er bl.a. gode sol- og 

utsiktsforhold for boligene.   

  

Hßydeforskjellen fra de omkringliggende jordbruksomr¬dene og toppen av ¬sen er p¬ det 

meste 80 meter. Den hßyeste toppen i planomr¬det er p¬ 107 moh.  
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Planlagt arealbruk innenfor planomr¬det er boligbebyggelse, lek- og oppholdsarealer, 

samlevei med fortau samt internveier og parkering, gang- og sykkelvei, friomr¬der, 

grßnnstruktur og vegetasjonsskjerm. I tillegg settes det av arealer til renovasjon og 

el/VAinfrastruktur. Planen legger opp til tomter for frittliggende og konsentrert 

sm¬husbebyggelse, samt lavblokkbebyggelse. Hensikten er at boligfeltet skal by p¬ varierte 

boligtyper- og stßrrelser, blant annet for ¬ imßtekomme kommunens ßkte forventning av en 

ßkning i antall sm¬ husholdninger og en boligsammensetning med mange store boliger. 

Markedet er imidlertid vanskelig ¬ forutse, og ettersom utbyggingsperioden potensielt kan bli 

lang, er det lagt opp til en viss fleksibilitet i noen underomr¬der hva ang¬r boligtyper, slik at 

det kan gjßres noen tilpasninger til markedet etter hvert som feltet bygges ut.   

  

Planens hovedide er ¬;  

Å ta vare p¬ stßrre sammenhengende naturomr¬der   

Å etablere boligfelt som kan gis helhet, variasjon og identitet  

Å gi muligheter for ulik type bebyggelse og en fleksibilitet tilpasset et marked som kan 

endres over tid.   

Å etablere gode lekeomr¬der som er bundet sammen med grßnnstruktur og friomr¬der 

p¬ tvers av omr¬det  

Å etablere muligheter for sammenhengende stier og turmuligheter for nÞrmiljßet  

Å ivareta kulturminner og verdifull natur.  

  

Ettersom planomr¬det er s¬ stort, er det delt inn i 4 delomr¬der for oversiktens skyld (Figur 

25). Hensikten er ¬ tydeliggjßre hvilket omr¬de som omtales p¬ en enkel og oversiktlig m¬te. 

Omr¬det er videre delt inn i felt for boligbebyggelse (B1-5), frittliggende (BF1-17) og 

konsentrert (BK1-9) sm¬husbebyggelse.  
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Underveis i planprosessen ble det klart at det er behov for ¬ sikre muligheter for stßytiltak 

langs Kong Magnusô vei og Erling Skakkes vei som fßlge av ßkt stßybelastning av trafikken til 

Skjeggestad¬sen nord. I tillegg viste prosjekteringstegninger av den ßnskede gs-lßsningen 

vest i planomr¬det, mot Rßr¬stoppen skole, at en del av gs-veien ender utenfor planomr¬det.  

11.09.2024 ble det derfor sendt ut et begrenset varslet om utvidelse av planomr¬det.   

  

  

  

  
CƛƎǳǊ  нр     tƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ ŜǊ ŘŜƭǘ ƛƴƴ ƛ п ŘŜƭ ƻƳǊňŘŜǊ   
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CƛƎǳǊ нс ±ŀǊǎƭŜǘ ǳǘǾƛŘŜƭǎŜ ŀǾ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ  

  

Stßyberegninger viser at det kan bli ßkt stßybelastning som fßlge av ßkt trafikk for noen hus 

langs Kong Magnusô vei og Erling Skakkes vei, og det anbefales oppsetting av stßyskjermer 

iht Stßyrapport rev.3, 10.10.2024 (rev. 15.05.2025).  

    

Det er utarbeidet matjordplan for det dyrkbare arealet som gs-veien g¬r over. Gs-veien med 

tilhßrende grßfter ol. beslaglegger 0,38 daa dyrkbar mark. Den dyrkbare marka skal flyttes og 

legges p¬ hver side av ny gs-vei.  

  

4.2.  Planavgrensning   

Planavgrensningen fßlger i stor grad overgangen mellom skog og dyrka mark i nord og vest, 

eiendomsgrenser, samt avgrensningene til tilgrensende planer i sßr. I sßrvest fßlger 

plangrensen gs-veien mot Rßr¬stoppen. Det er et mindre omr¬de rundt Mor Kristins vei der 

planen overlapper med eksisterende plan, dette omr¬det vil eksisterende planer erstattes av 
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denne planen. I vest er planomr¬det utvidet med ca. 1,6 daa for ¬ tilrettelegge for en best 

mulig gs-lßsning mot Rßr¬stoppen skole.   

  

Omr¬det fßlger i hovedsak kommuneplanens avgrensning for boligform¬l (se Figur 4). I vest 

er arealet vest for gs-veien i sin helhet tatt ut. Alt dyrka og dyrkbart areal et tatt ut av 

planomr¬det, med unntak av gs-veien som g¬r over dyrkbar mark vest i planomr¬det. Det m¬ 

ogs¬ gjßres tiltak i fire tilgrensende planer I Skjeggestad¬sen sßr for ¬ kunne tilrettelegge for 

stßytiltak ved behov.   

  

Selve form¬lsgrensen for boliger overholdes likevel, med unntak at et lite omr¬de i nordvest, 

der det er gjort en tilpasning mot Gunhildstad g¬rd. Hensikten med ¬ ta inn noen 

LNFomr¬der er ¬ kunne ¬pne for at det kan etableres en enkel sti rundt planomr¬det, i 

vegetasjonsbeltet mellom planomr¬det og skogen, Lefsrßdbekken og den dyrka marka 

omkring.   
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CƛƎǳǊ нт  tƭŀƴƪŀǊǘŜǘ    

4.3.  Reguleringsform¬l og arealoversikt  

Arealet innenfor omr¬det er avsatt til fßlgende form¬l og hensynssoner iht. plan- og 

bygningsloven:  

  
¢ŀōŜƭƭ м  !ǊŜŀƭŦƻǊƳňƭ ƻƎ ŀǊŜŀƭƻǾŜǊǎƛƪǘ  

SOSI- 

kode  

Form¬l  Betegnelse  Areal  

(daa)  

Bebyggelse og anlegg (pbl.Ä 12-5 nr.1)   

1110  Boligbebyggelse  B1-5  22,6  

1111  Boligbebyggelse ï frittliggende sm¬husbebyggelse  BF1-17  59,4  

1112  Boligbebyggelse ï konsentrert sm¬husbebyggelse  BK1-9  31,6  

1510  Energianlegg    EA1-4  0,1  

1540  Vann- og avlßpsanlegg  VA1-2  0,3  

1550  Renovasjonsanlegg  RA1-4  0,2  

1610  Lekeplass (LEK)  LEK1-28   15,1  

Areal denne kategori  129,4  

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl.Ä 12-5 nr.2)   

2010  Veg  V1-6  3,2  

2011  Kjßreveg  KV1-13  17,5  

2015  Gang-/sykkelveg  GS1-12  5,2  

2019  Annen veggrunn - grßntareal    18,2  

Areal denne kategori  44,0  

Grßnnstruktur (pbl.Ä 12-5 nr.2)   

3020  Naturomr¬de  GN1-6  3,6  

3030  Turdrag  TD1-4  33,8  

3040  Friomr¬de  FRI1-9  16,0  

3060  Vegetasjonsskjerm  VS  44,3  

Areal denne kategori  97,6  

Landbruks-, natur- og friluftsform¬l samt reindrift (pbl.Ä 12-5 nr.4)   

5130  Friluftsform¬l    39,8  

Areal denne kategori  39,8  

Areal totalt  310,8  

Hensynssoner (pbl.Ä 12-5 nr.6)   

140  Frisikt  H140  0,7  

320  Flomfare  H320   6,3  

190  Hßyspenningsanlegg (inkl. hßyspentkabler)  H370  1,3  
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560  Bevaring naturmiljß  H560   27,1  

570  Bevaring kulturmiljß  H570   51,3  

730  B¬ndlegging etter lov om kulturminner  H730   9,2  

Areal denne kategori  95,9  

Bestemmelsesomr¬der (pbl. Ä 12-5 nr.7)   

0  Midlertidig bygge- og anleggsomr¬de   # 1- 4  47,4  

  Vilk¬r for bruk av arealer, bygninger og anlegg  # 5  2,4  

Areal denne kategori  49,8  

  

  

4.4.  Arealoversikt og utnyttelse  

¢ŀōŜƭƭ н hǾŜǊǎƛƪǘ ƻǾŜǊ ōƻƭƛƎǘȅǇŜǊ ƻƎ ŀƴǘŀƭƭ ōƻŜƴƘŜǘŜǊ ǇŜǊ ŘŜƭƻƳǊňŘŜ ƻƎ ŦŜƭǘ  

  

Boligfelt  Boligtyper  Ant.  

bygninger  

Antall 

boenheter  

BRA  %BRA  %BYA  

Delomr¬de 1      

BK1  6-mannsbolig  3  18  840   31 %   26 %  

BK2  6-mannsbolig  3  18  840   29 %   25 %  

BK3  Rekkehus  4  12  576   17 %    14 %  

BF1  2-mannsbolig  5  10  540   17 %   13 %  

Delomr¬de 2      

BK4  4-mannsbolig  1  4  354   37 %   22 %  

B1A-B  2-mannsbolig, 

4mannsbolig, enebolig  

8  9 - 20  1290   31 %   22 %  

BK6  Enebolig, 2mannsbolig  3  5  564   38 %   19 %  

BK5  Rekkehus  8  34  1368   18 %   16 %  

BK7  Rekkehus  2  8  432   21 %   17 %  

BF2  Enebolig  3  3  636   69 %    31 %  

BF3  Enebolig  4  4  636   33 %   15 %  

BF4  Enebolig, 2mannsbolig  5  7  756   22 %   13 %  

Delomr¬de 3      

BK9  2-mannsbolig, 

4mannsbolig  

2  6  606   53 %    30 %  

BK8  4-mannsbolig  1  4  354   40 %    24 %  

BF5  Enebolig  8  8  528   16 %   11 %  

BF6  Enebolig  4  4  384   20 %   11 %  



    

  
Planbeskrivelse  
Detaljregulering for Skjeggestad¬sen nord med konsekvensutredning  
Oppdragsnr. 16198  Revisjon: 04  Dato: 20.08.2025      

  

50  

  

  

  

BF7  Enebolig  2  2  312   49 %   24 %  

BF8A-B  Enebolig  3  3  396   36 %   18 %  

BF9  Enebolig  4  4  432   23 %   13 %  

BF10  Enebolig, 2mannsbolig  4  5  
1008  

 32 %   14 %  

BF11  Enebolig  4  4  432   22 %   12 %  

BF12  Enebolig, 2mannsbolig  3  4  
612  

 32 %   16 %  

BF13A- 

B  

Enebolig  15  15  

1068  

 15 %   10 %  

Delomr¬de 4      

B2  2-mannsbolig, 

4mannsbolig, enebolig  

5  5 - 12  

717  

 22 %   15 %  

B3  Enebolig, 2- og 4- 

mannsbolig, enebolig  

3  3 - 7  

897  

 79 %   37 %  

B4  2-mannsbolig, 

4mannsbolig enebolig  

7  7 - 24  

861  

 18 %   13 %  

B5  2-mannsbolig, 

4mannsbolig enebolig  

5  5 - 16  

1071  

 29 %   19 %  

BF14  2-mannsbolig  1  2  252   47 %   24 %  

BF15  Enebolig, 2mannsbolig  8  12  
900  

 26 %   17 %  

BF16  Enebolig  7  7  612   15 %   9 %  

BF17  Enebolig, 2mannsbolig  3  5  
720  

 41 %   21 %  

SUM    140  238 ï 288        

  

4.5.  Antall boliger, fordeling av boenheter  

Planforslaget legger opp til 238 - 288 boenheter i 140 bygninger. Det er tilrettelagt for 

frittliggende og konsentrert sm¬husbebyggelse, samt noen seksmannsboliger/lavblokker.  

  

I noen underomr¬der er det tilrettelagt for fleksibilitet mht. boligtyper og antall boenheter, det 

gjelder i B1-5. Dersom markedet skulle tilsi det, kan det i disse omr¬dene legges til rette for 

boligtyper med fÞrre boenheter, ogs¬ eneboliger. Disse underomr¬dene skal bygges ut 

forholdsvis sent, og det vil derfor vÞre hensiktsmessig ¬ se an marked og interesse fßr disse 

planlegges mer detaljert. Utomhusplanen tar hßyde for maksimal utnyttelse, men krav til 

MUA, parkering ol er ivaretatt ogs¬ ved redusert antall boenheter. Antallet bygninger vil alts¬ 

holdes stabilt selv om antallet boenheter reduseres.  

  

Boligfordelingen per delomr¬de:  
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CƛƎǳǊ ну CƻǊŘŜƭƛƴƎ ŀǾ ōƻƭƛƎǘȅǇŜǊ ƛ ƘŜƭŜ ƻƳǊňŘŜǘΦ LƭƭǳǎǘǊŀǎƧƻƴŜƴ ǾƛǎŜǊ ōŜōȅƎƎŜƭǎŜ ǾŜŘ ƳŀƪǎƛƳŀƭ ǳǘƴȅǧŜƭǎŜΦ  
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4.6.  Bebyggelsens plassering, utforming og hßyde  

Prosjektet legger stor vekt p¬ terrengtilpasning. Det er tegnet ut forslag til husplassering, 

husstßrrelser og MUA for alle felt, hensikten er ¬ vise at det er lßsbart med foresl¬tt antall 

boenheter og bygninger, se Figur 28. Alle bygninger er lagt inn i terreng der det er naturlig, 

fremfor ¬ heve terrenget og legge bygningene hßyest mulig. Det er lagt opp til en svÞrt 

restriktiv bruk av stßttemurer for ¬ bygge opp terreng, det skal i stßrst mulig grad unng¬s.  

Terrenget er likevel utfordrende, og noe bruk av stßttemur er gjort. Det er kartfestet 18 

stßttemurer i plankartet.   

  

Alle bygninger med tilhßrende utearealer skal tilpasses mer detaljert i senere fase.   

  

Sm¬husbebyggelse passer godt i det kuperte terrenget. Det er foresl¬tt varierte former for 

sm¬husbebyggelse; eneboliger, 2-mannsboliger, rekkehus, 4-mannsboliger, samt noen 

6mannsboliger. Bebyggelse er plassert utfra hva som egner seg best med tanke p¬ 

terrengformasjoner og boligfeltets utforming for ßvrig. De fleste flermannsboligene er for 

eksempel plassert ved forholdsvis tidlig i omr¬det, bla. for ¬ unng¬ unßdvendig mye kjßring 

gjennom omr¬det. Et m¬l med planen er etablering av botilbud for alle aldersgrupper og 

behov, i et livslßpsperspektiv.  

  

Alle hus er foresl¬tt plassert i terreng. Men dette er en stor plan med mye variasjon i 

terrenget. For ¬ ivareta behov for tilpasning og unng¬ endringer av planen, ¬pnes det for 

hßydejusteringer av b¬de gulv og veier. I bestemmelsene legges det opp til hßydejustering 

p¬ Ñ 1,0 m av all bebyggelse, m¬lt fra laveste gulvhßyde fastsatt i tegning O20-02. Hensikten 

er ¬ kunne foreta justeringer i detaljeringsfasen b¬de p¬ vei og, som en konsekvens av 

justeringer p¬ veiene, ogs¬ p¬ bebyggelsen. Slike justeringer m¬ ivareta alle andre krav 

tilknyttet bebyggelsen, som MUA og adkomst. Dette begrenser rommet for variasjon, og 

lßses best i detaljeringsfasen.  

  

Det er i bestemmelsenes Ä 4.2 angitt hvordan hßyder p¬ bebyggelse skal m¬les: Maksimal 

gesimshßyde for 6-mannsboliger er 9,0 m. For annen bebyggelse tillates 

gesimshßyde inntil 8,0 m.  

  

For ene-, og to- og seksmannsboliger skal hßyde m¬les p¬ ferdig planert terrengs 

gjennomsnittsniv¬ rundt bygningen. Bygningshßyde avgrenses uansett oppad til 12,0 

m.   

  

For andre flermannsboliger skal hßyde m¬les over ferdig planert terreng. For 

husrekker som trapper med terrenget m¬les mßne-/gesimshßyde fra planert terreng 

rundt hver trappende bygningsdel. Bygningshßyde avgrenses uansett oppad til 12,0 

m.   

  

Hensikten er at det skal vÞre mulig ¬ etablere sokkeletasje i ene- og tomannsboliger som 

ligger i bratt terreng. Ved ¬ ¬pne for at hßyde til 8,0/9,0 m vil det i bratt terreng kunne ¬pnes 

for 3 hele etasjer og skr¬tak. I flatt terreng er hensikten at det kun skal vÞre rom for to 

etasjer, og evt. tredjeetasje med skr¬tak.  
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For flermannsboliger m¬ det vÞre mulig ¬ trappe bebyggelse for ¬ kunne gi best mulig 

terrengtilpasning, dette gjelder sÞrlig boliger i kjede. Her er det mindre logisk ¬ m¬le etter 

gjennomsnittlig terreng, ettersom boligene strekker seg ut over et stßrre areal, gjerne i 

terreng som ikke er flatt. For ¬ unng¬ ruvende fasader i den enden som ligger lavest, og 

tilsvarende svÞrt lave bygg i den delen som ligger hßyest, er det derfor for disse boligtypene 

angitt maks byggehßyde per enhet. Ettersom det st¬r at bygningshßyden avgrenses til 

maksimalt 12,0 m er hensikten ¬ unng¬ veldig hßyde fasader, der gjennomsnittlig planert 

terreng i en teoretisk situasjon kan tillate hßyere bebyggelse enn hva som faktisk er ment og 

tenkt for planen. For ¬ m¬l maksimal bygningshßyde skal man m¬le fra mßnehßyde til ok+ 

gulv p¬ laveste niv¬.   

  

For seksmannsboligene legges det til rette for felles inngang og innvendig trapp, og evt heis. 

Det er derfor viktig at disse ikke trappes, men av hver seksmannsbolig ligger p¬ samme flate.  

Disse angis derfor ogs¬ med m¬ling av hßyde over gjennomsnittlig terreng.  

  

  

Byggegrenser i boligomr¬dene  

Alle byggegrenser er brukt konsekvent, men det er lagt inn ett unntak, jf. illustrasjonsplanen. 

Å  4,5 m byggegrense mot alle Samleveier (KV1-13)  

Å 4,0 m byggegrense mot alle mindre veier (V1-6).  

Å 4,0 m byggegrense mot alle lekeomr¬der (LEK1-29)  

Å 2,0 m byggegrense mot grßnnstruktur og LNF  

  

I BF4 ved tomannsboligene er byggegrensen lagt i form¬lsgrensen ved vendehammeren. 

Denne veibiten er vendehammer, og adkomst til boliger. Det er ikke behov for snßopplag etc, 

dette kan lßses p¬ egen tomt.   

  

  
CƛƎǳǊ нф  WǳǎǘŜǊǘ ōȅƎƎŜƎǊŜƴǎŜ  

  

For en mer utfßrlig beskrivelse av planomr¬dets utforming, se vedlegg 3 Illustrasjoner og 

snitt.   

Det er lagt opp til 9,0 m byggehßyde i alle 4 delomr¬der, og 12 m i sÞrlig bratt og utfordrende 

terreng, men det gjelder da for hele husets hßyde og tilsvarer maks 4 etg. Det ¬pner for 3 
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etasjer i alle andre bygg. Det er unntak for teknisk rom/heisoppbygg p¬ tak i bygninger med 5 

eller flere boenheter.  
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1 

I dette delomr¬det er det kun ¬pnet for flermannsboliger. Det er lagt opp til et tun-lignende 

omr¬de med boligene rundt, rause grßnt-arealer, flere lekeomr¬der, og et forholdsvis flatt 

terreng som skr¬ner noe vestover. Dette omr¬det ligger lavest av de fire delomr¬dene, ca 55 

moh. I nordßst skr¬r det bratt opp mot toppen. Sßrvest i delomr¬det ligger en av de stßrste 

lekeplassene i feltet.  
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CƛƎǳǊ ол 5ŜƭƻƳǊňŘŜ м ƳŜŘ ōƻƭƛƎǘȅǇŜǊΣ ƻƎ Ŝǘ ǊŜǇǊŜǎŜƴǘŀǝǾǘ ǎƴƛǧ όǾŜǎǘπǄǎǘύ ŦƻǊ ƻƳǊňŘŜǘ   

2 

Delomr¬de to ligger forholdsvis flatt, noe hßyere enn delomr¬de 1, ca kote +70. Det ligger 

en kolle sentralt, noe vest, i delomr¬det, og terrenget skr¬r bratt mot vest der bebyggelsen 

slutter. Noen bygninger blir derfor liggende p¬ kanten mot vest, med flotte solforhold. Det er i 

hovedsak planlagt rekkehus og flermannsboliger i dette delomr¬det. Bygningene som 
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grenser mot kollen er lagt delvis inn i skr¬ningen, slik at hver bygning f¬r utearealer i flere 

niv¬er. Sentralt i omr¬det ligger to store eiker og en tilhßrende verdifull l¬gurteikeskog som 

bevares i planforslaget og skal vÞre en verdifull del av omr¬denes naturlige uteomr¬der.   

  

 

  

  
CƛƎǳǊ ом  5ŜƭƻƳǊňŘŜ н ƳŜŘ ōƻƭƛƎǘȅǇŜǊΣ ƻƎ Ŝǘ ǊŜǇǊŜǎŜƴǘŀǝǾǘ ǎƴƛǧ όǾŜǎǘπǄǎǘύ ŦƻǊ ƻƳǊňŘŜǘ   

3 

Dette omr¬det ligger i çendenè av veien, ßst i planomr¬det, og er det hßyeste delomr¬det av 

de fire. Bebyggelsen er plassert rundt planomr¬dets hßyeste punkt, 107 moh. Selve 

bebyggelsen ligger p¬ ca kote +90. P¬ grunn av det utfordrende terrenget er det tilrettelagt 
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for mest eneboliger her. Alle bygningene er tilpasset terrenget ved ¬ legge dem delvis inn i 

fjellsiden, og flere boliger har derfor uteomr¬der p¬ flere niv¬er. Terrenget skr¬r bratt ned 

b¬de i vest, sßr og ßst, som gjßr at terrengtilpassede eneboliger passer best inn her. Det er 

lagt stor vekt p¬ ¬ ivareta selve toppen som et grßntomr¬de, med adkomst fra flere kanter.   
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CƛƎǳǊ он  5ŜƭƻƳǊňŘŜ о ƳŜŘ ōƻƭƛƎǘȅǇŜǊΣ ƻƎ Ŝǘ ǊŜǇǊŜǎŜƴǘŀǝǾǘ ǎƴƛǧ όǾŜǎǘπǄǎǘύ ŦƻǊ ƻƳǊňŘŜǘ   

Delomr¬de 4  

I dette omr¬de er det lagt opp til den stßrste graden av diversitet i boligtyper. Her er det 

planlagt for b¬de eneboliger, to- og firemannsboliger av ulike stßrrelser. Omr¬det ligger p¬ ca 

kote +70, og skr¬r svakt mot nord, men er forholdsvis flatt. Bygningene ligger ganske tett her, 

men med naturomr¬der p¬ tre sider.  Det er ogs¬ lagt en grßntkorridor tvers over omr¬det 

som forbinder flere av lekeplassene med hverandre.  

  

 

CƛƎǳǊ оо 5ŜƭƻƳǊňŘŜ п ƳŜŘ ōƻƭƛƎǘȅǇŜǊΣ ƻƎ Ŝǘ ǊŜǇǊŜǎŜƴǘŀǝǾǘ ǎƴƛǧ όƴƻǊŘǾŜǎǘπǎǄǊǄǎǘύ ŦƻǊ ƻƳǊňŘŜǘ   

  

Det er laget en 3D-modell for prosjektet for ¬ vise landskapsvirkning, se vedlegg 3 

Illustrasjoner og snitt.  
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CƛƎǳǊ оп ƭŀƴŘǎƪŀǇǎǾƛǊƪƴƛƴƎ ǎŜǧ ŦǊŀ ǎǄǊ  

  

 
CƛƎǳǊ ор ƭŀƴŘǎƪŀǇǎǾƛǊƪƴƛƴƎ ǎŜǧ ŦǊŀ ǾŜǎǘ  

  

  
CƛƎǳǊ ос ƭŀƴŘǎƪŀǇǎǾƛǊƪƴƛƴƎ ǎŜǧ ŦǊŀ ƴƻǊŘπǄǎǘ  

  

 
CƛƎǳǊ от ƛƭƭǳǎǘǊŀǎƧƻƴ ŀǾ ƀŜǊƴǾƛǊƪƴƛƴƎΣ ǎŜǧ ŦǊŀ wŀƳƴŜǎ ǎŜƴǘǊǳƳ  
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4.7.  Estetisk redegjßrelse   

Planomr¬det er stort og variert med tanke p¬ terreng og landskapsformasjoner. I 

estetikkbestemmelsene er det lagt vekt p¬ bestemmelser knyttet til landskap og terreng fßrst. 

Form¬let med bestemmelsene knyttet til terreng og landskap, er ¬ sikre at bebyggelsen 

underordner seg de naturgitte forholdene i planomr¬det. Man ßnsker ¬ unng¬ stßrre 

terrenginngrep, og heller spille p¬ lag med naturen ï sÞrlig hva gjelder terrengsprang p¬ 

boligtomtene.   

  

I et stort nytt boligfelt som Skjeggestad¬sen nord, er det utfordrende ¬ lage bestemmelser 

som sikrer variasjon og en utvikling som g¬r over mange ¬r. Det er likevel utarbeidet noen 

felles bestemmelser, for ¬ gi bebyggelsen et enhetlig preg, samtidig som man st¬r litt fritt i 

selve utformingen av hver bolig og hvert boligfelt.   

  

For ¬ sikre at bebyggelsen legger seg mest mulig naturlig i terrenget, skal all bebyggelse ha 

en felles mßneretning, med noen unntak. Retningen p¬ mßnene er knyttet til nÞrmeste veis 

retning. Intensjonen med dette er ¬ sikre at b¬de tak med vinkler og flate tak fßlger terrenget 

og landskapskotene p¬ best mulig m¬te, og gir et helhetlig, rolig inntrykk innad i hver vei.   

  

For delomr¬de 3 som ligger hßyest, gjelder i tillegg noen sÞrskilte bestemmelser, da disse 

omr¬dene vil ha den stßrste landskapsp¬virkningen. I disse feltene er det kun tillatt med 

dempede farger, nettopp for ¬ dempe uttrykket og unng¬ ¬ bryte silhuetten og ¬sryggen sett 

fra hovedveien. Det er heller ikke lov med glasert takstein/tegl i disse feltene, for ¬ ha et mest 

mulig dempet uttrykk nÞrmest kollen og ¬sryggen.  

  

Det legges opp til at hovedmaterialer til all bebyggelse skal vÞre treverk, tegl eller puss. Det 

tillates andre materialer som underordnet til hovedformen og -strukturen til bebyggelsen. Som 

et utgangspunkt bßr hovedmaterialet vÞre minimum 70 % av materialene p¬ bebyggelsen.   

  

For takflatene har vi ßnsket ¬ dempe uttrykket i landskapet. Det er derfor ¬pnet for b¬de torv 

og skifer i tillegg til mer tradisjonelle takmaterialer. Det stilles ogs¬ krav om at takene skal 

vÞre i dempede farger, slik at de ikke vil stikke seg ut i det overordnede landskapsrommet. 

Ulike takformer skaper variasjon, og det er derfor lagt opp til at man kan utforme takene b¬de 

med vinkler eller flatt.   

  

Det er videre lagt inn estetiske bestemmelser knyttet til stßttemurer. Som hovedregel tillates 

kun stßttemurer lavere enn 1,5 meter, og de skal ha en overflate/fasade i naturmateriale. 

Hensikten er ¬ unng¬ store, dominerende çgr¬è flater i betong. Det er avsatt 18 stßttemurer 

med hßyde over 1,5 meter, disse er ogs¬ omfattet av estetikkbestemmelsene knyttet til 

materialer.   

  

4.8.  Bevaringsverdier  

Kulturminner  

Det er registrert 11 automatisk fredede kulturminner innen planomr¬det, blant annet 10 

bosetning/aktivitetsomr¬der fra eldre steinalder, 2 kullfremstillingsanlegg og et hulveisystem. 

Dette gjelder et stßrre omr¬de i sßrvest. For ¬ ivareta b¬de kulturminnene og det helhetlige 

kulturmiljßet, er det avsatt 1 hensynssone vist med hensynsone H570 og 7 med H730. 
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Kulturminner, bevaring kulturmiljß og b¬ndlegging etter lov om kulturminner framg¬r av 

reguleringsbestemmelsene og plankart.  

  

B¬de adkomstvei KV1, og flere gs-veier, blant annet 

gs-veien mot Rßr¬stoppen, g¬r gjennom omr¬det, 

men er ikke i direkte konflikt med kulturminnene, 

med ett unntak. Planene ¬pner for at det kan 

etableres enkle stier i hensynssonene iht. 

illustrasjonsplanen. Hensikten er ¬ lßfte frem 

kulturminneverdiene ved ¬ gjßre dem tilgjengelige 

for allmennheten ved ¬ synliggjßre dem i terrenget 

og ev sette opp skilt med informasjon.  

  

I delomr¬de 1 og 2 kommer utbyggingen i konflikt 

med to kulturminner (ID273076 og ID273077). 

Disse sßkes frigitt, og er avsatt i plankartet som #5 - 

6, og omtalt i bestemmelsene.  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
CƛƎǳǊ оу YǳƭǘǳǊƳƛƴƴŜǊ ƻƎ ƪǳƭǘǳǊƳƛƭƧǄ ŜǊ   ƛǾŀǊŜǘŀǧ 

ƛ ǇƭŀƴƪŀǊǘŜǘ    

  

Naturverdier   

Alle registrerte eiker som omfattes av forskrift om utvalgte naturtyper har svÞrt stor verdi, 

uavhengig av kartlagt tilstand. Alle slike eiker som er registrert i planomr¬det er beskyttet i 

plankartet med arealform¬l grßnnstruktur, og hensynssone med diameter 30 m, med 

tilhßrende bestemmelse. Videre er all verdifull natur fra kartleggingene over omr¬det ivaretatt 

med hensynssoner, og det ¬pnes ikke for at det gjßres tiltak i disse omr¬dene.  

  

Det er tre unntak der det er delvis konflikt mellom tiltak og naturtyper:  

  

I traseen for ny gs-vei (GS5) i delfelt 2 blir det delvis konflikt med den svÞrt verdifulle 

naturtyperegistreringen l¬gurtbßkeskog (A-verdi), samt med rik blandingsskog i lavlandet 

med C-verdi (Figur 39). GS-veien er trukket vestover for ¬ unng¬ ¬ komme i konflikt med 

denne naturtypen. Realisering av denne gs-veien vil ligge inntil l¬gurtbßkeskogen, og p¬ 

grunn av terrenget er det ikke mulig ¬ avsette hensynssone mellom naturtypen og gs-veien. I 

tillegg er gs-veien i konflikt med ca. 450 m2 av den rike blandingsskogen, som m¬ fjernes.   
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CƛƎǳǊ оф  Yƻƴƅƛƪǘ ƳŜƭƭƻƳ ǇƭŀƴƭŀƎǘ D{р ƻƎ ƴŀǘǳǊǊŜƎƛǎǘǊŜǊƛƴƎ ƳŜŘ !π ƻƎ /πǾŜǊŘƛΦ D{πǾŜƛŜƴ ŜǊ ƅȅǧŜǘ ǾŜǎǘƻǾŜǊ ǳǘ 

ŀǾ ŘŜƴ ǾŜǊŘƛŦǳƭƭŜ ƴŀǘǳǊǘȅǇŜƴ ƳŜǊƪŜǘ ƳŜŘ ǊǄŘǘ ƛ ŬƎǳǊŜƴΦ  

  

Det er utredet flere alternativer til trase. Den mest aktuelle gir en d¬rligere lßsning for 

brukerne av gs-veien; den blir lenger og brattere, og er d¬rligere tilpasset i terrenget, i tillegg 

er den i konflikt med et automatisk fredet kulturminne.   

  

Det er alltid uheldig at verdifull natur bygges ned og g¬r tapt. I dette tilfellet bßr likevel 

trafikksikkerheten for de barna som vil f¬ dette som trygg skolevei, g¬ foran. Vi viser til notat 

Trafikkanalyse ï Fokus p¬ anleggsperioden (Siv. Ing. Stener Sßrensen AS, datert 3. mai 

2024) for ytterligere utredning av de tre alternativene, samt redegjßrelse i kap 4.14 Gang- og 

sykkelveier. GS-veien er tilpasset naturtypene best mulig.   
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CƛƎǳǊ пл Yƻƴƅƛƪǘ ƳŜƭƭƻƳ ŀŘƪƻƳǎǘǾŜƛ Y±м ƻƎ ǾŜǊŘƛŦǳƭƭŜ ƴŀǘǳǊǘȅǇŜǊ ƳŜŘ ƘǄȅ ƻƎ ƳƛŘŘŜƭǎ ǾŜǊŘƛ  

  

Samlevei (KV1) og litt av BF1 vil ogs¬ komme delvis i konflikt med den verdifulle naturtypen 

L¬gurtalm-lind-hasselskog (hßy) og Rik blandingsskog i lavlandet (middels). Veien er trukket 

lengst mulig vestover for ¬ unng¬ naturtypene mest mulig, men p¬ grunn av terrengets 

beskaffenhet er det ikke mulig ¬ legge veien helt utenfor disse naturtypelokalitetene. 

Dessuten ligger det en rekke kulturminner vest for veien som veien da vil komme i konflikt 

med. Det er lagt en 5 m buffersone mot boligomr¬det i nord.  

  

4.9.  Utearealer   

I planomr¬det er det tilrettelagt for en rekke store grßntomr¬der. Bebyggelsen er lagt 

forholdsvis konsentrert innenfor omr¬dene der det ¬pnes for boligbygging. Gjennom 

boligomr¬dene er det lagt inn store grßntarealer, og systematiske korridorer p¬ kryss og 

tvers. Hensikten er ¬ ivareta det grßnne preget i boligomr¬det, og ¬ legge til rette for store 

felles grßntomr¬der med hßy kvalitet, fremfor store eneboligtomter  

  

MUA-krav er i henhold til kommuneplanens arealdel:  

Boligtype  MUA (pr. boenhet)  

Frittliggende sm¬husbebyggelse, 

bygninger med maks 2 boenheter  

150 m2  

SekundÞrleilighet  50 m2  

Konsentrert sm¬husbebyggelse  125 m2  

Lavblokk  36 m2  

  

MUA-kravene imßtekommes for alle boligene i planen.  
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CƛƎǳǊ пм  {ŀƳƳŜƴƘŜƴƎŜƴŘŜ ƎǊǄƴǘŘǊŀƎ ƎƧŜƴƴƻƳ ǇƭŀƴƻƳǊňŘŜǘ ǾƛǎŜǎ ƳŜŘ ƭƛƭƭŀ ƭƛƴƧŜǊΦ {ƪƧŜƳŀǝǎƪ ƻǾŜǊǎƛƪǘ ƻǾŜǊ 

ƭŜƪŜǇƭŀǎǎŜƴŜ ǝƭ ƘǄȅǊŜΣ ƳŜŘ ǎǘǄǊǎǘŜ ŀǾǎǘŀƴŘ ŦǊŀ Ƙǳǎ ǝƭ ǝƭƘǄǊŜƴŘŜ ƭŜƪŜǇƭŀǎǎΦ  

  

4.10. Lek  

Det er avsatt til sammen 14,1 daa lekeareal i planen, fordelt p¬ fßlgende lekeplasser iht. 

kommuneplanens krav:  

  

Lekeareal  Antall  

NÞrlek  22  

Omr¬delek/nÞrmiljßanlegg  5  

Totalt  27  

  

I kommuneplanen heter det at i utbyggingsomr¬der med mer enn 150 boliger kan 

nÞrmiljßanlegg erstatte omr¬delekeplass, men et nÞrmiljßanlegg kan deles i mindre deler. I 

denne planen er dette lßst ved at nÞrmiljßanlegget er delt i 5 mindre anlegg som dekker til 

sammen ca. 5 daa. Omr¬delekeplassene utg¬r, men kravene til slike lekeplasser er likevel 

ivaretatt. Det er lagt sÞrlig vekt p¬ avstandskravene (oversikt over avstander fra lekeplasser i 

vedlegg 3 Illustrasjoner og snitt). Kvalitetskrav til lekeplassene er ivaretatt i bestemmelsene.  

  

Alle avstandskrav i kommuneplanen er imßtekommet for alle typer lekeplasser. Det er laget 

en egen sol/skyggeanalyse for lekearealene, se vedlegg 3 Illustrasjoner og snitt. Til sßknad 

om igangsettingstillatelse for alle underomr¬der er det krav om at det opparbeides nÞr- og 

omr¬delekeplass.  

  

Alle lekeplassene skal ha et variert innhold tilpasset ulike aldersgrupper og ¬rstider. Naturlek 

skal vÞre en prioritet i utforming av alle lekeplasser. Dette innebÞrer at eksisterende 
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naturkvaliteter (trÞr, vegetasjon, terreng, vann og lignende) skal kartlegges og utnyttes i 

utforming av lekeplassene. Samtidig skal ogs¬ lekeapparater inkluderes for ¬ stimulere 

grovmotoriske aktiviteter. M¬let er med andre ord ¬ kombinere naturkvaliteter og 

lekeapparater for ¬ utforme inkluderende lekeomr¬der.  

  

NÞrlekeplassene skal vÞre tilpasset barn i aldersgruppen 1-12 ¬r. Dette er et bredt 

aldersspenn med stor variasjon innad b¬de i barnas intensitetsniv¬ i lek og behov for utvikling 

av motoriske ferdigheter. For eksempel har de yngste barna behov for aktiviteter med lav 

intensitet, mens de eldre barna har et moderat til hßyt aktivitetsniv¬. Det er derfor viktig at det 

sikres variasjon i typen lek som tilbys p¬ nÞrlekeplassene. Generelt skal det legges til rette 

for b¬de flate arealer og kupert terreng. De flate arealene skal ha variert underlag.   

  

Eksempler p¬ innhold:  

Å Elementer tilpasset barn i aldersgruppen 0-3 ¬r: Sm¬ hindringer (for eksempel 

trestokker), flate kanter ¬ balansere p¬, sandkasser med lave kanter, lave busker 

(miniskoger), gjenstander som kan manipuleres (sand, kongler osv.).  

Å Elementer tilpasset barn i aldersgruppen 4-9 ¬r: Husker, apparater som snurrer, 

varierte omgivelser med mange forandringer innenfor sm¬ arealer, klatrenett og andre 

klatreelementer og store trÞr ¬ klatre i.  

Å Elementer tilpasset aldersgruppen 10-12 ¬r: innretninger som inviterer til turn, 

hinderlßyper og trampoliner.  

  

Omr¬delekeplassene skal vÞre tilrettelagt for barn og unge i alder 6-15 ¬r. P¬ disse 

lekeplassene skal det avsettes plass til ballspill, sykkel, skating og lignende aktiviteter. Hver 

lekeplass skal i tillegg inneholde minst seks apparater med ulike funksjoner.  

  

Lekeplassene definert som omr¬delekeplass/nÞrmiljßanlegg skal vÞre tilrettelagt for barn og 

unge i alder 6-18 ¬r. P¬ disse lekeplassene skal det avsettes plass til ballspill, sykkel, skating 

og andre arealkrevende aktiviteter. Hver lekeplass skal i tillegg inneholde minst seks 

apparater med ulike funksjoner.   

  

For ¬ sikre et variert tilbud vil overnevnte lekeplasser ha hvert sitt fokusomr¬de. Dette 

innebÞrer minst 60% av lekeplassen skal best¬ av innhold innenfor sitt fokusomr¬de. 

Fokusomr¬det for hver lekeplass er fßlgende:  

  

Å f_LEK14: Klatring og balanselek  

Å o_LEK19: Treningslßype   

Å f_LEK23: Naturlek: hinderlßype med naturlige elementer, vannlek og vinteraktiviteter 

(ski, aking)   

Å f_LEK5: Turn og parkour  

Å f_LEK 6: Sykkel/BMX/rullebrett  

Å o_LEK1: Ballspill og skßytebane p¬ vinteren  

For ¬ sikre enkel, trygg og tilgjengelig adkomst til lekeplassene, er det i bestemmelsene satt 

krav om at det i GN-feltene, som er stier inn til lekeplassene, skal opparbeides med 

steinmurer, hekker eller gjerder for ¬ tydeliggjßre en felles og ¬pen forbindelse til 

lekeplassene.   
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Det er ogs¬ lagt inn mindre çsmettè gjennom noen av boligomr¬dene for at barna skal kunne 

bevege seg lettere mellom delfelt og lekeplasser uten ¬ m¬tte g¬ lange omveier langs veiene.  

  

4.11. Klima og solforhold   

Utbyggingen endrer ikke vÞr- og vindforhold i vesentlig grad, ettersom det fortsatt vil vÞre 

store arealer med trÞr og annen vegetasjon i omr¬det. Ettersom hele planomr¬det er et 

hßydedrag, er det svÞrt soleksponert.  

  

Sol- skyggeanalyse for hele planomr¬det i vedlegg 3 Illustrasjoner og snitt.  

 

4.12. Parkering   

Parkering foresl¬s i tr¬d med kommuneplanen.  

  

Ved boligutbygging opparbeides 1,0 plass per boenhet under 60 m2 og 2,0 plasser per 

boenhet over 60 m2. Hver p-plass skal beregnes som 18 m2 i BYA. Ved sekundÞr boenhet 

opparbeides 1,0 parkeringsplass pr. boenhet. Det skal legges til rette for 10 % gjestparkering 

pr. boenhet ved konserterte sm¬husbebyggelse, og minst 5 % for forflytningshemmede.  

  

Det skal avsettes arealer for minimum 2,0 sykkelplasser pr. boenhet.   

  

  

  

  

  

  
CƛƎǳǊ  пн   {ƻƭ π ǎƪȅƎƎŜŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜƭ ƻƳǊňŘŜ   п   
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4.13. Kjßreatkomst og trafikksikkerhet  

Hovedadkomsten til Skjeggestad¬sen Nord er via Kong Magnusô vei og Erling Skakkes vei.  

Utfordringer og lßsninger p¬ kjßreadkomst og sikkerhet er beskrevet under kapittel 3.5 

Trafikkforhold. Det skal tilrettelegges for gs-vei gjennom hele planomr¬det langs KV1 og i 

vestre del av delomr¬de 3. I tillegg legges det til rette for en gs-vei fra delomr¬de 2 mot 

Rßr¬stoppen skole, omtalt i 4.14.  

  

Til sßknad om brukstillatelse for fßrste underomr¬de er det krav om at fßlgende 

dokumenteres;  

π Trafikksikker skolevei fra boenhet (gangvei).  

π Trafikksikker adkomst til lekeplasser fra boenhet  

π Opparbeidet nÞr- og omr¬delekeplass  

  

4.14. Gang- og sykkelveier   

Et viktig poeng i planleggingen av utbyggingen har vÞrt ¬ gi barna i det nye byggefeltet en 

trygg skolevei. Det er allerede etablert en trafikkfri gs-vei fra Skjeggestad¬sen Sßr, den 

starter i Mor Kristins vei og g¬r langs jorder og gjennom skogen til Rßr¬stoppen skole nÞr 

Revetal sentrum. Prosjektet har ßnsket ¬ gi barna i Skjeggestad¬sen Nord en god adkomst til 

denne veien, slik at de ogs¬ f¬r en trygg skolevei.   

  

All erfaring tilsier likevel at barn ikke alltid velger det som er tryggest ï de velger det som er 

raskest. Prosjektet har derfor vektlagt ¬ gjßre traseen mot gs-veien gjennom skogen kortest 

mulig. Et ußnsket alternativ i denne sammenheng er at barna i stedet velger ¬ ta seg 

gjennom skogen nord i delomr¬de 4, over Gunhildstad og ut i K¬peveien og s¬ langs denne 

til skolen. K¬peveien er smal, uoversiktlig og farlig for myke trafikanter.  

 
CƛƎǳǊ по 5Ŝǘ ŜǊ ǾǳǊŘŜǊǘ ǘǊŜ ŀƭǘŜǊƴŀǝǾŜǊ ǝƭ ǇňƪƻōƭƛƴƎ ƳŜƭƭƻƳ {ƪƧŜƎƎŜǎǘŀŘňǎŜƴ bƻǊŘ ƻƎ ŜƪǎƛǎǘŜǊŜƴŘŜ ƎǎπǾŜƛ ǝƭ 

wǄǊňǎǘƻǇǇŜƴ ǎƪƻƭŜΦ CƻǊŜǘǊǳƪƪŜǘ ǘǊŀǎŜ ǾƛǎŜǎ ƛ ōƭňǧΦ  
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Det har blitt sett p¬ to ulike lßsninger for p¬koblingen til eksisterende gs-vei, vist med gult og 

bl¬tt i Figur 43. Den bl¬ traseen er foretrukket trasevalg. Den er kortest (419 m), gir 

best/jevnest stigningsforhold, og legger seg penest i terrenget slik at terrenginngrep, 

skjÞringer og skr¬ningsutslag blir minst mulig. P¬ grunn av konflikt/nÞrfßring med en 

verdifull naturtype (A-verdi) i denne traseen, er det lagt fram et alternativ til denne traseen 

(gul linje i Figur 43), mens p¬koblingspunktet i omr¬de 2 samt p¬ eksisterende gs-vei mot 

Rßr¬stoppen blir tilnÞrmet lik. Den alternative traseen (gul) er lengre (439 m), stedvis noe 

brattere, og svarer derfor d¬rligere p¬ oppgaven den skal lßse; ¬ gi en trafikksikker og kortest 

mulig adkomst for barna i Skjeggestad¬sen Nord til Rßr¬stoppen skole. I tillegg er den i 

konflikt med et kulturminne.  

  

  
CƛƎǳǊ пп ¢ƻ ŀƭǘŜǊƴŀǝǾŜ ǘǊŀǎŜǊ ƳŜŘ ǎŀƳƳŜ ǎǘŀǊǘπ ƻƎ ǎƭǳǧǇǳƴƪǘΣ ƳŜƴ ƳŜŘ ǳƭƛƪ ŀǊǊƻƴŘŜǊƛƴƎ ƛ ǘŜǊǊŜƴƎŜǘΦ  

  

Dersom den tilrettelagte gs-traseen blir for lang, er det sannsynlig at barna i stedet vil velge ¬ 

g¬/sykle nordover over Gunhildstad og via K¬peveien til skolen. Det er derfor viktig at gsveien 

blir kortest mulig, slik at dette fremst¬r som det mest attraktive valget. Det er det bl¬ 

alternativet som er lagt inn i planen, noe justert mot vest for ¬ unng¬ konflikt med verdifull 

natur.  

  

Alternativene er beskrevet mer utfßrlig i KU09 Trafikkadkomst og mobilitet og supplerende 

Trafikkanalyse ï fokus p¬ anleggsperioden.  

  

4.15. Tekniske planer og klimatilpasning  

VAO  

Det er utarbeidet en egen VAO-rapport for planomr¬det. Det er gjort spillvannsberegninger 

med hensyn p¬ kapasitet p¬ ledningen og prosjektert to pumpestasjoner i henhold til 

kommunal standard i lavpunkt. Det er ogs¬ sett p¬ brannvannsdekning og 

ringledningsforbindelse for vannforsyningen. Overvannsh¬ndtering er tenkt lßst fßrst og 

fremst med lokal h¬ndtering, der man har ¬pne lßsninger som vadier/regnbed. Veiarealer 

h¬ndteres for det meste i grßfter og infiltrasjonssandfang. Noen steder vil det vÞre behov for 

magasin og regulert p¬slipp til kommunal overvannsledning for ¬ h¬ndtere overvannet fra 

kommunale veiarealer tilstrekkelig. Pumpestasjoner (vist i plankart som VA1-2), 

ǘǊȅƪƪǄƪƴƛƴƎǎǎǘŀǎƧƻƴ (vist i plankart som VA3) og omr¬der med flomfare (H320) er lagt inn i 

plankart og ivaretatt i bestemmelsene.  
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Det er tilrettelagt for flomsoner og overvannsveier for beskyttelse av planlagt bebyggelse 

innen planomr¬det, og for kontrollert avrenning ledet til andre steder enn der det er dyrket 

mark.   

  

Foresl¬tte bestemmelser sikrer forhold som er relevante for dagens og forventet klima, og 

eventuell flomfare i omr¬dets resipient, til Storelva og Aulivassdraget.  

  

El-anlegg  

Eksisterende el-anlegg innenfor planomr¬det har nok kapasitet, men det m¬ p¬regnes en 

forsterkning/ombygging av anlegget for at nevnte tiltak skal kunne forsynes med strßm. Det 

legges opp til fire trafostasjoner i omr¬det. Trafoene er avsatt p¬ plankartet (EA1-4) med 

tilhßrende faresone p¬ 5 m i radius, iht. veileder fra Lede.  

  

Renovasjon  

Det legges opp til renovasjonslßsninger i alle delomr¬der, iht. Vesars veileder. Alle boenheter 

har renovasjonslßsning mindre enn 50 m unna. Det legges til rette for nedgravde 

renovasjonslßsninger i delomr¬de 1, 2 og 4, dersom disse bygges ut med maksimalt antall 

boenheter. Disse er avsatt i plankartet (RA1-4), og omr¬dene rundt er utformet iht. kravene, 

bla med fall p¬ vei under 6 %. Det er laget et eget temakart som viser renovasjonslßsninger, 

inkl. avstand til boligene (vedlegg 3 Illustrasjoner og snitt).  

  

Det er utarbeidet en egen anleggsplan for utbyggingsfasen.  

  

4.16. Universell utforming   

Planomr¬det er fra naturens side b¬de bratt og kupert. Dette gir store utfordringer til krav om 

universell utforming, sÞrlig gjelder dette stigning p¬ veiene. Det er likevel et m¬l ¬ 

tilrettelegge noen omr¬der, sÞrlig innenfor delomr¬dene 1 og 4, evt. ogs¬ deler av 2, for 

universell utformede bygg, veier og lekeplasser.  

  

Dette er tatt inn i bestemmelsene og skal ivaretas i utbyggingsfase dersom det er mulig.   

  

Det er sikret i bestemmelsene at 30 % av det totale arealet avsatt til lekeplasser skal vÞre 

universelt utformet. Dette er i tr¬d med kommuneplanens bestemmelser.    

  

4.17. Grßnnstruktur   

Det er avsatt ca 158 daa, alts¬ vel halvparten av planomr¬det, til grßnnstruktur og LNF. Det er 

store, sammenhengende grßntomr¬der som hovedsakelig er konsentrert rundt selve 

boligomr¬det, samt et stßrre omr¬de p¬ toppen av ¬sen. For ¬ ivareta ¬sprofilen og det 

landlige grßnt-preget, er det bevart grßntomr¬der b¬de p¬ toppen og mellom delomr¬dene. 

Dette er ogs¬ beskrevet under ç4.9 Utearealerè.  

  

I tillegg g¬r det flere mindre grßntdrag p¬ tvers av bebyggelsen som skal lette ferdsel for 

mennesker og dyr, og gi et grßnt og luftig preg p¬ omr¬det. Det kan tilrettelegges med enkle 

stier i omr¬dene, dette er vist nÞrmere i illustrasjonsplanen, for ¬ fremme ferdsel. Blant annet 

skal det fortsatt g¬ en sti fra boligomr¬det i Delomr¬de 1 direkte opp mot toppen (i FRI9), 

samt muligheter for ¬ lage en sammenhengende sti rundt hele boligomr¬det. Deler av denne 

stien finnes allerede, og trenger bare ¬ kobles sammen der det mangler.   
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4.18. Stßytiltak  

Det er laget en stßyrapport for den planlagte utbyggingen. Det viser at utbyggingen 

innebÞrer en ßkning p¬ 70% i trafikken p¬ Kong Mangus' Vei i ¬r 2035. I Erling Skakkes vei 

er det i dag liten eller ingen trafikk, her vil trafikken ßke til ¡DT 1300.  

  

Stßy er vurdert etter retningslinje T-1442/2021 med tilhßrende veileder, M--2061. Beregninger 

er utfßrt etter nordisk metode for stßy fra veitrafikk for dagens situasjon fremskrevet og 

fremtidig situasjon innenfor et omr¬de som avgrenses naturlig av prosjektet.   

  

Stßyvurderingen som i fßrste omgang skal belyse om utbygging av Skjeggestad¬sen nord, 

viser at utvikling av planomr¬det vil medfßre noen stßymessige konsekvenser for omr¬dene 

omkring. Stßyvurderingen vil ogs¬ vÞre med p¬ ¬ gi anbefalinger til krav som bßr settes i 

reguleringsbestemmelser til stßy. Vurderingen tar for seg stßy som fßlge av endring i 

veitrafikken.  

  

I dette prosjektet vil stßyendringen fra 0-alternativet til fremtidig situasjon vÞre avgjßrende for 

hvorvidt det er aktuelt ¬ vurdere stßytiltak med hensyn p¬ veitrafikk. Der utvidelse eller 

endring av eksisterende virksomhet som medfßrer at eksisterende stßyfßlsomme bygninger 

f¬r en ßkning i stßyniv¬ p¬ 3 dB som fßlge av ßkt trafikk fra utbygging, er m¬let ¬ sikre 

grenseverdiene i stßyretningslinje T-1442/2021.  

  

Samlet sett gir prosjektet med utbygging av Skjeggestad¬sen ikke noen stßymessig store 

konsekvenser for naboer. Avbßtende stßytiltak reduserer dette til 8 adresser, tiltakene vil 

best¬ av skjerming av terrasser og stßyskjerm (hßyde ca. 2 m) mot Baglerkollen 5A-5B, 

3A3B og 1A-1B. Det er ogs¬ foresl¬tt ¬ skjerme lekeplassen i ved krysset Erling Skakkes vei 

x Mor Kristines vei. Det m¬ her uansett settes opp sikkerhetsgjerde her, vi foresl¬r at dette 

bygges som stßyskjerm (hßyde 1,5-1,8 m).  

  

N¬r det gjelder beregning av innendßrsstßyniv¬et er det helt usannsynlig at dette blir et 

problem med s¬ lave utendßrsniv¬er, boligene er relativt nye (ca.2016-og nyere) og skal ha 

god lydisolering.   

  

Konklusjon: Med s¬ moderat trafikk og lav hastighet er stßy ikke et problem i dette 

prosjektet.  

  

Stßy i bygg- og anleggsfasen: Det er ikke kjent i detalj hvordan anleggsfasen vil utarte i dette 

prosjektet. Av stßyende arbeider som kommer til ¬ foreg¬, kan det nevnes f.eks. spunting, 

tipping av masser, graving, boring og sprengning. Alle aktiviteter bßr ha sine kjente 

lydeffektniv¬. N¬r flere detaljer om dette kommer p¬ plass, foresl¬s det ¬ gjßre en ny 

vurdering av stßy i bygg- og anleggsfasen.  
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CƛƎǳǊ пр  CǊŜƳǝŘƛƎ ǎǘǄȅǎƛǘǳŀǎƧƻƴ ƛ ƪǊȅǎǎŜǘ YƻƴƎ aŀƎƴǳǎϥ ǾŜƛ Ȅ 9ǊƭƛƴƎ {ƪŀƪƪŜǎ ǾŜƛ  

  

  

  

4.19. Luftkvalitet   

Det er ingen utfordringer med luftkvalitet i planomr¬det, og det vil heller ikke vÞre det n¬r 

planomr¬det er ferdig utbygd. Det kan imidlertid kunne oppst¬ episoder med stßvutfordringer 

i anleggsperioden. I slike tilfeller skal berßrt bebyggelse skjermes eller det m¬ settes inn 

tiltak, som luftfilter og balansert ventilasjon.   

  

Kravet er ivaretatt i bestemmelsene og i anleggsplanen, og skal knyttes direkte til detaljering 

av anleggsfasen.  

  

4.20. Levek¬r og folkehelse  

Planen legger til rette for bebyggelse i nÞr tilknytning til skog og utmark, samtidig som det er 

svÞrt gode gang- og sykkelforbindelser bla. mot Revetal sentrum. Det er godt med b¬de 

lavterskel friluftstilbud med god tilgang p¬ stier og turveier, samt mer organiser idrettsaktivitet 

p¬ nÞrliggende idrettsomr¬der b¬de i de nye nÞranleggende det tilrettelegges med i 

Skjeggestad¬sen, og i nÞromr¬det, sÞrlig Revetal.  

  

5 Konsekvensutredning  

  

Krav til KU  

Konsekvensene av planforslaget er utredet med utgangspunkt i planprogram fastsatt dato 

2021.02.19.  

  

Alle omtaler av utredningstemaer og anbefalinger er hentet fra Norconsults KU-rapporter, 

samt de supplerende rapportene fra Siv. Ing. Stener Sßrensen AS.  

  

5.1.  Utredningsalternativer  

I forbindelse med ßnsket utbygging av Skjeggestad¬sen nord har Norconsult p¬ oppdrag for 

Skjeggestad¬sen Nord AS gjennomfßrt en mulighetsstudie av 3 alternative 

utbyggingsmßnstre. Mulighetsstudien utgjßr en del av konsekvensutredning, som 

gjennomfßres i henhold til fastsatt planprogram. Mulighetsstudien konkluderte med at 

alternativ 3 er det som har best balanse mellom utnyttelse og hensynet til andre faktorer, og 

er det alternativet som planforslaget bygger p¬.  
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Nedenst¬ende illustrasjon og tekst viser de tre alternativene og er hentet fra  

çMulighetsstudie Skjeggestad¬sen nordè, utarbeidet av Norconsult, september 2021.  

  

  

 
CƛƎǳǊ пс ǾƛǎŜǊ ŘŜ ǘǊŜ ŀƭǘŜǊƴŀǝǾŜƴŜ ǎƻƳ ŜǊ ƛƴƪƭǳŘŜǊǘ ƛ ƳǳƭƛƎƘŜǘǎǎǘǳŘƛŜǘ  

  

De stßrste forskjellene mellom alternativene:  

  

Å Alternativ 1 har bebyggelsen plassert langs veiene, som fßlger terrenget.   

Å Lekeplassene er i hovedsak plassert p¬ innsiden av bebyggelsen, vekk fra veiene og 

danner felles grßntomr¬de/ oppholdsareal for inntilliggende eiendommer, som et felles 

g¬rdsrom.   

Å Alternativ 2 har tydelig grßnnstruktur p¬ langs og p¬ tvers av landskapet. 

Kvartalslekeplassene er i hovedsak plassert i grßnt-dragene, som g¬r p¬ tvers og 

deler boligene opp i hensiktsmessige boligomr¬der/bomiljßer. NÞrlekeplassene er 

hovedsakelig plassert inne i de definerte boligomr¬dene. Felleslekeplassene, som er 

felles for hele omr¬det, er plassert slik at de er lett tilgjengelige for alle.   

Å Alternativ 3 er en videreutvikling av alternativ 2, der steinalderlokalitetene til de 

fredede kulturminnene er hensyntatt og danner et stßrre sammenhengende 

grßntareal (skogspark).   

Å Skogsparken deler bebyggelsen opp i to strukturelle hoveddeler, der det fßrste 

omr¬det vi kommer til, som ligger sßr for skogsparken, naturlig knyttes til 

Skjeggestad¬sen sßr mens resten blir Skjeggestad¬sen nord.  

  

Resterende nedenst¬ende tekst i kapittel 5 er hentet fra çKonsekvensutredning ï 

samlerapport, versjon E01è.  

  

0-alternativet  

Referansesituasjonen eller 0-alternativet tilsvarer dagens situasjon uten boligutbygging i 

omr¬det. Da vil dagens arealbruk innen skogbruk fortsette dvs. planting, rydding og hogst av 














































































