
Introduksjon til reguleringsplaner  
Hovedutvalg for tekniske tjenester

27. juni 2024



Tema
1. Plansystemet og planprosess
2. Reguleringsplan - innhold  og  intensjon
3. Arkitektonisk kvalitet i planer
4. Handlingsrom i plansaker
5. Planinitiativ
6. Endring av plan med forenklet prosess



Overordnet

Konkret

Kommunale 
planoppgaver: 

strategisk arealdisponering 
og -forvaltning

Private eller 
kommunale: 

Gjennomføring av 
konkrete prosjekter

Kommunal eller i samarbeid med private (politisk inngått 
avtale): overordnet arealdisponering og gjennomføring av 

prosjekter



Reguleringsplanprosessen 



Når skal det utarbeides reguleringsplan?
Pbl 12-1 3 ledd
For gjennomføring av større bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan få vesentlige 
virkninger for miljø og samfunn, kreves det reguleringsplan. Tillatelse etter § 20-2, jf. 21-4 for slike 
tiltak, kan ikke gis før det foreligger reguleringsplan. …



Hva er en reguleringsplan?

En reguleringsplan er en plan for et avgrenset 
område som angir bruk, vern og utforming av 
arealene innenfor området. 

Gjennom en reguleringsplan fastsettes det 
hvordan, og til hvilke formål arealene innenfor 
planområdet kan utnyttes, og eventuelle vilkår 
knyttet til bruken.  



En komplett plan består av

– plankart 
– bestemmelser 
– planbeskrivelse 

Plankartet, bestemmelsene og beskrivelsen 
er rettslig bindende 

Plankart og bestemmelser fastlegger hovedsakelig 
arealbruken og andre fysiske rammer

Planbeskrivelsen som beskriver planens formål, 
hovedinnhold og virkning.



Plankart reguleres av 
kartforskriften

- Angir tillatt bruk
- Eieforhold
- Byggegrenser
- Bestemmelsesområder
- Hensyns- og faresoner

Utfordring å finne rett detaljeringsnivå
- ikke for generell – ikke for rigid



Hva kan man gi bestemmelser om?

Pbl
§ 12-7



Tidsperspektiv og fremdrift 

Setter fokus på fremdrift i oppstartsfasen

Hvis det går mer enn 6 måneder fra oppstartmøte til 
det det gjennomføres varsel om oppstart må det 
avholdes nytt oppstartmøte. 

Planforslag skal sendes inn innen 1 år etter 
gjennomført varsel om oppstart. 

Bakgrunnen er at premisser endrer seg over tid – nytt 
lovverk, planverk politisk sammensetting.

Estimert gjennomsnitt for en planprosess ca
2-4 år



Hvordan sikres arkitektonisk 
kvalitet i reguleringsplaner
Illustrasjoner er illustrasjoner

- Ikke mer enn gode intensjoner om de ikke gjøres 
juridisk bindende eller nedfelles i juridiske 
bestemmelser

Kvalitetsprogram kan utfylle bestemmelsene og 
vise ulike prinsipper som svarer på kravene til 
utforming



Man må ned i detaljene for å kunne 
generalisere i plan

Reguleringsplanen fastsetter «ytre rammer» av 
tiltakene det legges til rette for:

- Høyder (gesims- eller møne)
- Takform (skråtak eller byggegrense for 
inntrukket øverste etasje)
- Fotavtrykk eller byggegrenser
- Takoppbygg eller tekniske installasjoner på tak
- Brudd i fasaden, balkonger og karnapper 
(dybde, utkragning, rekkverk)



Kvalitative krav – eksempel B62 

Reguleringsbestemmelsene sikrer:

- Krav til distinkte bygg med sprang, materialskift 
og minst 3 oppdelte bygningsvolum per gate

- Minst to forskjellige farger per gate
- Smett utformet som portaler eller åpne passasjer
- Takutforming
- Transparente spilerekkverk 



1. gangsbehandling

Alternativer 

- Sendes ut på høring og offentlig ettersyn slik det foreligger

- Sendes ut på høring med endringer eller vilkår om dokumentasjon

- Sendes tilbake til administrasjonen med føringer for videre arbeid

- Avvisning med begrunnelse



2. gangsbehandling

Alternativer

- Vedtak som det foreligger

- Vedtak med forutsetning om justeringer

- Sendes tilbake til administrasjonen med føringer for videre arbeid

- Avvisning med begrunnelse



Juridisk sett STORT handlingsrom
§ 12-11 Finner ikke kommunen grunn til å fremme forslaget....

 Kommunens vedtak om innholdet i en reguleringsplan bygger på 
det såkalte frie skjønn. Skjønnet må være forankret i lovens 
bestemmelser om bruk og vern av arealer og utbygging for å holde 
rettslig mål. 

 HUT er delegert myndighet av kommunestyret til å fatte vedtak 
om å legge reguleringsplaner ut til offentlig ettersyn. Avslag på 
planforslag som er i tråd med kommuneplanens arealdel kan 
kreves forelagt Kommunestyret og bør begrunnes

 Kommunen er planmyndighet  - denne myndigheten begrenses 
kun av nasjonale og regionale interesser som eks. Jordvern. 

 Kommunens frie skjønn gjenspeiles i at statsforvalteren ved 
klagesaker som hovedregel kun vil omgjøre planvedtak ved 
saksbehandlingsfeil 

Dere
bestemmer!



Eksempel på avvist planforslag



…men det bør tas hensyn
Til tiltakshavers vilje til investering og risiko og den store ressursbruken 
dette medfører.

 Politiske signaler bør gis så tidlig som mulig
 Dersom endringer til 2. gang bør begrunnelsen 

hektes på høringsuttalelser.
 Signaler bør være så tydelige som mulig hva er 

begrunnelsen for avslag og hva skal eventuelt til for 
at planen går igjennom?

Tidlig og tydelig



Planinitiativ – riktig oppstart

Reguleringssaker er komplekse – Målkonflikter gir behov for avveining av ulike faginteresser

Forslagsstiller skal få en tidlig og tydelig 
prosessavklaring og tydelig vurdering av 
reguleringsrisiko

Internt skal vi sikre en tverrfaglig og helhetlig 
tilnærming til prosess og faglige utfordringer i 
tidlig fase



Planinitiativ – riktig oppstart



Endring av plan med forenklet 
prosess
jf. pbl § 12-14 andre og tredje ledd

 I liten grad vil påvirke gjennomføringen av planen for øvrig

 Ikke går ut over hovedrammene i planen

 Ikke berører hensynet til viktige natur- og friluftsområder 



Hvorfor endring?

 Varig endring av hjemmelsgrunnlaget –
planen

 Større forutsigbarhet og mindre fare for 
omgjøring av vedtak ved klage

 Tilnærmet samme tidsbruk

Vi har redusert gebyrsatsene for 2024



Prosessen

Nedenfor er prosessen frem til politisk behandling skissert: 
1. Innsendelse av planinitiativ ( ved behov oppstartsmøte)
2. Plan- og varslingsmateriale utarbeides
3. Vi blir enige om innholdet og planadministrasjonen gir 

tillatelse til å gjennomføre varsling og oppstart og høring av 
planforslag 

4. Høringsperiode, 3 uker
5. Bearbeidelse av eventuelle merknader og planmaterialet 

som følge av dette
6. Planadministrasjonen forbereder saken til politisk 

behandling
7. Politisk behandling og vedtak 



Hvilke endringer kan gjøres 
etter forenklet prosess?



Hvilke endringer kan gjøres 
etter forenklet prosess?



Hvilke endringer kan gjøres 
etter forenklet prosess?



Eksempel



Eksempel



• Kommunen gav ferdigattest og dispensasjon 
den 12.11.2018 for eiendommen Fredliløkka
18 (gesimshøyde/takvinkel) 

• Etter klage opphever Statsforvalteren  
kommunes vedtak

• Kommunen behandlet dispensasjonssaken på 
nytt  og fattet vedtak om dispensasjon 
18.11.2019

• Etter ny klage gjør Statsforvalteren en ny 
vurdering av klagen og kom 20.09.2020 med 
ny oppheving 

• På bakgrunn av omgjøringsvedtaket, 
opphevet kommunen ferdigattesten og 
tiltaket ble registrert som ulovlig oppført. 

Eksempel Fredliløkka 18



• Forslagsstiller ønsket å starte en 
prosess med reguleringsendring. 

• Reguleringsendringen er nå varslet og 
kunngjort, og har høringsfrist frem til 5. 
august. 

Reguleringsendring 
etter forenklet prosess



Spørsmål?


