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Status ny småhusplan

Oslo bystyre vedtok planen den 27. 
september 2023

Innsigelse fra NVE

• Sikkerhet mot flom og skred

Bystyret vedtok også at saken sendes 
Kommunal- og distriktsdepartementet 
for endelig avgjørelse

Midlertidig forbud mot tiltak gjelder til 
ny plan er rettskraftig
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Om småhusplanen

Oslos største reguleringsplan

• Omfatter store deler av Oslos 
eksisterende småhusområder

• Regulert til byggeområde for boliger

• 24.000 dekar

• 28.000 eiendommer

Gir føringer for byggetiltak på 
enkelteiendommer 

Ca. 300 nye boenheter i året
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Litt historikk

1995 – Strategi for småhus-
områdene:    

1. Steder egnet for bymessig fortetting
2. Områder underlagt særlige hensyn til landskaps-/vegetasjonsvern
3. Boligområder med bevaringsverdi
4. Generelle fortettingsområder - ”småhusplanen”

1997 - Første småhusplan (S-3591)

2000 – Evaluering av planen

2000-tallet - Gjentatte innskjerpinger 
(høyder, plassering og utforming) 

2006 – Ny småhusplan (S-4220)

2013 – Justert plan vedtatt

2021 – Bestilling av ny revisjon

• Grønne verdier
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Politisk bestilling

Grøntregnskap for Oslo over det siste tiåret viser 
betydelig reduksjon i grøntområder i småhusområdene

Bestilling mottatt i februar 2021: 

«Småhusområdene må i større grad skjermes for 
ytterligere fortetting, og utbygginger bør skje med 
sterkere vern av de grønne verdier i områdene. 

Planrevisjonen må samtidig, innenfor rammene for 
nevnte føring, søke å forenkle og klargjøre aktuelle 
reguleringsbestemmelser med sikte på at 
byggesaksbehandlingen kan gjennomføres enklere og 
billigere.»

Vedtak revidert plan i inneværende bystyreperiode

PBE har i hovedsak endret de skriftlige bestemmelsene
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Mål med revisjonsarbeidet

Skjerme småhusområdene for fortetting

Ivareta trær, vegetasjon og terreng bedre 

enn i dag

Ivareta områdenes karakter og historiske 

kvaliteter, med åpenhet og grønt preg

Legge til rette for klimavennlig utbygging

Oppnå raskere og billigere saksbehandling 

gjennom forenkling av planen



Oslo 2019

Det er lov å endre 
bakgrunnsfarge.

På sider med positiv 
logo benyttes alltid 
lyse bakgrunnsfarger.

Sørg alltid for god 
lesbarhet/kontrast 
og følg lovlige farge
kombinasjoner.

Planprosessen

Varsel om oppstart juni 2021

• 344 innspill

Offentlig ettersyn 

• 6. april – 30. mai 2022

• 885 innspill 

• Ca. 55 % av innsenderne støtter 
en innstramming av småhusplanen, 
Oversendelse til politisk behandling

• 4. januar 2023

• Byrådet søkte bredt politisk forlik

• Enighet mai 2023

2. gangs offentlig ettersyn

• 13. juni – 18. august

• 228 innspill

positive

39 %

positive med 

forbehold

17 %

uenige/negative/k

ritiske

40 %

nøytral

4 %
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Medvirkning

Borgerpanel

Arkitektfaglig bistand

• Morfeus AS og R21 testet 
bestemmelsene 

Åpne møter i høringsfasen
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Innhold i ny plan

• Avgrensningen av planen er i all hovedsak 
den samme som dagens plan

• Planen er forenklet, men har 
fortsatt omfattende bestemmelser

• Strukturen er endret

• Bestemmelser som overlapper med plan- og 
bygningsloven og kommuneplanen er tatt ut
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Utnyttelsesgrad

• Reduksjon fra 24-18 % BYA

• Fra 18-16% BYA for A- og B-områder​ (langs sjø

og vassdrag) 

• Ny parkeringsnorm

• Unntak:

• Drivhus, nettstasjoner, omdisponering av 3 

prosent BYA, gjenoppbygging etter brann
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Boligtyper og 
tomtestørrelse

Det tillates maksimalt firemannsboliger

Sekundærleilighet i tillegg

Innføring av minste tomtestørrelse per 
hovedboenhet

• 600 m2 for enebolig

• 400 m2 for flermannsboliger

Gir potensial for mellom 2.800 og 
10.700 nye boliger

Gjelder ikke ved oppdeling av 
eksisterende bygningsmasse
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Trebestemmelsen

Trebestemmelsen er styrket

• Mer entydig ordlyd som understreker vernet og 
spesifiserer at trevernet gjelder utenom
byggesak

Unntak fra trevernet i tilfeller der trær er 
til hinder for å oppnå en utnyttelse på 18 %-
BYA
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Terreng og vegetasjon

50 % av tomta skal holdes fri for terrenginngrep

• Større fleksibilitet der du kan gjøre terrengendringer

60 % av tomta skal være grøntarealer

Begrensning av bebyggelse og anlegg under bakken i dybde og utstrekning

• Det tillates kun under bebygd areal og med maks én etasje

Blågrønn faktor gjøres bindende

• Insentiv til busk og mellomsjikt
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Andre endringer

• Visuelle kvaliteter av bebyggelse styres gjennom pbl. § 29-
2 (skjønnhetsparagrafen).

• Krav til formingsfaktorer er tatt ut

• Unntak er takform og takterrasser

• Plassering av bebyggelse

• Følge enhetlig bebyggelsesstruktur

• Avtsnd til vernet bebyggelse
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  Spørsmål?
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