
Malurtåsen
Offentlig ettersyn og høring

Informasjonsmøte Stabekk Kino, 27.08.2025
Ved:
Liv Elisabeth Theie Ødegaard - saksbehandler
Bjørn Christian Edvardsen – kulturminnevernansvarlig
Kjell Seberg – reguleringssjef





Planbehandling så langt

14.10.2021 - vedtak om igangsetting av planarbeid

21.09.2023 - første 1.gangs behandling - planforslaget ble sendt i retur

29.08.2024 - justert planforslag ble sendt på høring og lagt ut til offentlig
ettersyn med en rekke føringer om endringer fra planutvalget

22.05.2025 - bearbeidet planforslag ble sendt på høring og lagt ut til
offentlig ettersyn



Gjennomgang siste planforslag

Utnyttelse 

Tillatt grad av utnytting delt inn i to kategorier: 

Eiendommer innenfor Felt B1, B1A og B3, bebygd areal (BYA) = 
15%, alternativt 18%

Merk at begge alternativer mht. utnyttelse høres

Eiendommer innenfor Felt B2, B2A og B4, bebygd areal (BYA) = 
20% 



Ny feltinndeling



Felt B1 og B1A
BYA = 15%, alternativt 18%

Områder hvor bevaring av kulturverdier 

og naturverdier er gitt høyest prioritet.

Sentralt/eksponerte høydedrag 

Tilknytning til veinettet

Sammenhengen mellom bebyggelse, 

vei og naturkvaliteter

Romlighet 

På eiendommene i felt B1A åpnes det 

for ny bolig i tillegg til eksisterende 

uten deling



Felt B2 og B2A
BYA = 20%

Områder hvor bevaring av 
kulturverdier og naturverdier er 
prioritert, men hvor områdene er 
vurdert mer i tråd med KPA. 

På eiendommene i felt B2A åpnes det 

for ny bolig i tillegg til eksisterende 

uten deling



Felt B3 og B4
Allerede fradelte boligeiendommer 
og eiendommer som er foreslått delt

Felt B3 ligger inntil eller er omgitt 
av  felt B1 hvor bevaring av 
kulturverdier har høyest prioritet. 

BYA = 15% , alternativt 18% 

Felt B4 ligger inntil eller er omgitt 
av felt B2 som er vurdert mer i 
tråd med kommuneplanen. 

BYA = 20% BYA



Endringer i planforslaget

Områder med formål grøntstruktur naturområde, felt GN1 og Gn3, er endret til formål byggeområde for 

boligbebyggelse med  hensynssone bevaring naturmiljø, H560, med mindre justeringer av avgrensningene

Store trær med stammeomkrets over 90 cm er ikke lenger markert på plankartet

Arealer regulert til annen veggrunn er endret til – og inngår nå i veiformålet

Bestemmelsene tilknyttet hageanlegg er fjernet og erstattet av en skjøtselsveileder for ivaretakelse og 

videreutvikling av naturmangfold 

Åpning for  frittliggende sekundærbolig uten deling er tatt ut



Endring av naturområder til hensynssone naturmiljø
Tidligere naturområder GN1 

og GN3 er endret til 

hensynssone H560_1 og 

H560_2

medregnes i BYA og MUA

Tidligere  naturområderGN2 

er nå GN – utvalgt naturtype 

(eksisterende eiketrær)

medregnes ikke i BYA og 

MUA

Gammelt plankart Nytt plankart

Store trær er ikke lenger markert i plankartet



Regulering av vei

Arealer regulert til 
annen veggrunn er 
endret til veiformål

Gammelt plankart Nytt plankart



Endringer i planforslaget, fortsettelse
Bestemmelsene tilknyttet trær (§§ 2.1, 3.15, 3.16)

Byggegrenser fra vei, hensynssone og nabo – likt for alle felt (§§ 3.6-3.11)

Terrengendringer – større mulighet for tilpasning (§§ 3.12 og 3.13)
Lagt inn unntak
Terrengendringer endret fra 0,5 m til 1 m

Krav om snuplass på egen grunn – bestemmelsen er tatt ut

Adkomst/avkjørsel – kan tillates nye der det vil bedre fremkommeligheten og 
trafikksikkerheten (§ 3.24)

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Trær – kommer av at bestemmelsesområdet rundt trærne ikke lenger er i plankartet. Trærne skal bevares og sikres i anleggsperioden. 
Byggegrense: Ikke lenger ulike byggegrenser for de ulike feltene, alle feltene har like avstandskrav. 
Terrengendringer: Dette omhandler bygging i bratt terreng og terrengendringer
Snuplass: Tidligere bestemmelse om at dette måtte anlegges på egen grunn. Bestemmelsen er fjernet
Eksisterende avkjørsel skal fortsatt opprettholdes, men det er lagt inn mulighet for at det kan tillates ny avkjørsel der dette vil bedre fremkommeligheten og trafikksikkerheten. 




Endringer i planforslaget, fortsettelse

Maks møne- og gesimshøyde endret til 9 og 7 m (§ 3.32)

Oppdaterte bestemmelser for de ulike feltene (større grad av likhet) (§§ 4.1 – 
9-1)

Helningskart – ikke lenger knyttet opp i bestemmelsene, mao ikke lenger  
juridisk bindende

Bestemmelsene for natur er bearbeidet (§§ 18.1 – 19.6)

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Møne og gesims: tidligere var det litt ulike krav innenfor de ulike feltene, nå er likt for alle. 
Bestemmelser til felt: Før var det veldig spesifikke bestemmelser for hvert enkelt felt. Nå er det i større grad fellesbestemmelsene for hele planområdet som gjelder for alle feltområdene. Dette gir større grad av likhet mellom de ulike feltene. 
Helningskartet: kun veiledende dokument

Natur: naturmangfoldet skal ivaretas, men det tillates skjøttet etter skjøtselsveilederen slik at det bidrar til at naturverdiene opprettholdes og styrkes. 



Endringer i planforslaget
Bestemmelsene for kultur er bearbeidet – større mulighet for tilpasning og 
bruk gjennom vern

Gamle bestemmelser

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Store endringer i bestemmelsene tilknyttet 



Bevaring kulturmiljø og bygninger, felt H 570



Oppsummering
Tillatt grad av utnytting:

15% alternativt 18 % BYA – felt B1, B1A og B3

20% BYA – felt fB2, B2A og B4

Gjelder uavhengig av om bolighuset er regulert til bevaring eller ikke

Størrelse på  det enkelte uthus / garasje er imidlertid fortsattbegrenset til 36 m2 BRA

Det åpnes for deling av eiendommer som er vurdert egnet for deling 

Det åpnes for oppføring av ny frittliggende bolig i tillegg til eksisterende på bebygde 

eiendommer uten deling der det er vurdert at det ligger til rette for det. 

Det åpnes for endring fra enebolig til tomannsbolig der tomtearealet er større enn 1400m2

Det åpnes for sekundærleilighet på inntil 55m2 i  eneboliger



Oppsummering, fortsettelse
Bygninger vurdert til høy kulturminneverdi reguleres til bevaring, 
men det er gitt rammer for videreutvikling, vern gjennom bruk
Kulturmiljøet er sikret bevart gjennom hensynssone med tilhørende 
bestemmelser
Hageanlegg etablert i sammenheng med boliger regulert til bevaring 
ikke lenger omfattet av bevaring 
Store trær er sikret gjennom bestemmelser
Viktige naturverdier er sikret gjennom hensynssone og 
bestemmelser



Dokumenter i saken



Frist for innspill 12. september

ArkivsakID: 21/9615
PlanID: 2021025
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