
Definisjoner

Gjenbruk

Områdetransformasjon

Transformasjon

Fortetting

Det å bygge om og benytte eksisterende bygg til nye men lignende 
formål. Ved gjenbruk beholdes byggets bærende konstruksjoner. Ved 
gjenbruk beholdes byggets fasadeutrykk og materialpaletten holdes 
noenlunde uendret. Gjenbruk innebærer ofte oppgradering til dagens 
byggetekniske standarder. Dette gjelder som oftest trapper, ventilasjon, 
isolasjon, el-anlegg, oppvarming, vanntilførsel, og avløp. Ved gjenbruk 
erstattes løst inventar som oftest. Gjenbruk sparer miljøet ved slippe å 
generere avfall og sparer ved å senke behovet for produksjon og trans-
port av nye byggematerialer.

I en områdetransformasjon vil eksisterende bebyggelse med infrastruk-
tur, veger og gater ofte saneres til fordel for ny bebyggelse med ny 
infrastruktur, veger og gater. Ved områdetransformasjon vil fordeling 
mellom offentlig og private eierinteresser ofte endres. Det er også vanlig 
at private areal skifter eiere. I en slik transformasjon vil det bli belastning 
på miljøet i form av utslipp fra rivearbeid, transport, og produksjon av 
nye byggematerialer som behøves for nybygg. Områdetransformasjon 
sparer derimot miljøet ved å bruke areal som allerede er bebygd til nye 
formål som behøves. En slik transformasjon har også ofte en høyere 
grad av utnytting en eksisterende bebyggelse og dette vil også bidra til 
miljøgevinst.

Det å endre et eksisterende bygg slik at det blir tilpasset ny bruk, ofte 
med et annet formål enn det det eksisterende bygget var designet for. 
Ved transformasjon kan byggets hoved konstruksjon tilpasses og for-
sterkes for ny bruk. I en transformasjon kan et fasadeutrykket endres, 
og ofte vil materialpaletten endres. En vanlig variant er å montere en 
glass og aluminiums fasade utenfor eksisterende fasader i mur eller 
puss. Ved transformasjon legges det ofte til bygningsdeler og bygnings-
kropper og resultatet etter transformasjon kan ofte være et bygg som 
ikke umiddelbart er gjenkjennbart. Transformasjon sparer miljøet ved å 
bruke eksisterende bærende konstruksjoner. I større bygg er disse utført 
i betong og stål, begge materialer som krever produksjonsprosesser 
som slipper ut mye co2

Det å bygge nye bygninger mellom eksisterende bygg. Ved fortetting 
bruker nye bygg som oftest eksisterende infrastruktur: Veger, fortau, 
gang-og sykkelveg, vann og avløp, elektriske anlegg. Det er likevel 
ofte nødvendig å oppdragere infrastrukturen slik at den er dimensjonert 
for økt bruk, og flere brukere. Ved fortetting så bevares geometrien og 
hierarkiet i bystrukturen, tettstedsstrukturen, eller hyttebebyggelsen. 
Ved fortetting vil fordeling mellom offentlig og private eierinteresser i stor 
grad beholdes. Fortetting sparer miljøet ved å bruke areal på en mer 
effektiv måte og dermed unngå å ta i bruk areal som har naturverdi eller 
annen verdi.   
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Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon
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Økning utnyttelse i %*

Trondheim 
KPA

*Økning i utnyttelse er basert på vurdering av økning i areal, både BRA og BYA er brukt. I noen tilfeller er befolkningsøkning lagt til grunn

Der ikke annet er angitt har eksempelsamlingen hentet illustrasjoner fra offentlig saksbehandling.
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Kommuneplanens arealdel, 
Trondheim

2022-2034Plan ID: 

KPA Trondheim  kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2025

Fylkeskommunen fremmet innsi-
gelse mot planen på bakgrunn av 
ny kategorisering av fylkesveger og 
riksveger ikke var tilstrekkelig utre-
det. Denne innsigelsen er omfattende 
og markerer uenighet om et viktig 
punkt for samordning av areal- og 
transportplanlegging. Jmfr. SPR 3.1. 
Innsigelsen kan leses som symto-
matisk for problem med samordnet 
transportplanlegging i flere plansa-
ker.

Trondheim Kommunes KPA svarer på retningslinjer i SPR på 
flere hovedpunkt. 3.2 Sentrumsutvikling konkretiseres med 
en plan for utvikling av sentrumssoner som indikerer viktige 
bydelssentre. Se Strategikart til venstre. Disse får egne be-
stemmelser knyttet til tetthet og knutepunktsutvikling. Videre 
knyttes hovedårer for kollektivtraffikk til disse sonene slik at 
de blir forsterket. Strategien er i samsvar med forpliktelsen i 
byvekstavtalen og hovedformålet er å redusere biltrafikk.

Økning utnyttelse (Antatt) SPR 3.1, 3.2 og 4.1
108% 

Lenke: http

342 200Størrelse (daa):

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://sites.google.com/trondheim.kommune.no/kommuneplanen/arealdelen/vedtatt-kpa-2022-2034?authuser=0


Vestre Billingstad

2014003Plan ID: 

Områderegulering Asker  kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2018

Området skal bygges ut av fire ulike 
private aktører. I tillegg skal det 
etableres kommunal infrastruktur og 
fellesareal. Dette vil i utgangspunktet 
gi en planprosess med høy komplek-
sitet.

Plangrep og grønn mobilitet 

o Grønn mobilitet 
sentralt for plangrepet 

o Strøket er raskeste 
ferdselsåre til 
kommunikasjon 

o To innfartsårer med bil, 
raskt ned i p kjeller 

o Trafikksikring 
o Separat sykkelanlegg 
o Nærsenteret viktig 

møtested 
samlokalisert med 
bussholdeplassene 
 

Planen etablerer gode grensesnitt mellom ulike utbyggere 
og viser bestemmer godt hvordan området skal utvikles over 
tid. Det er angitt bestemmelser for trinnvis utvikling knyttet til 
antall boliger bygd. Videre er planen delt opp i delområder der 
ulike arkitekter og utbyggere har ansvar for utviklingen. Dette 
medfører variasjon i boligtypene som er planlagt og svarer 
slik sett på SPR 3.4. Kompleksitet ble løst med god utbyg-
gingsavtale.
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Kommunestyrets behandling:
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VEDTATT

Økning utnyttelse SPR 3.1 og 3.4
329% 

Lenke: http

190Størrelse (daa):

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://www.asker.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/areal--og-reguleringsplaner/planarbeid/billingstadsletta-vest2/


Molobyen

2017005Plan ID: 

Områderegulering Bodø  kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2021

Intensjonene i faggrunnlaget er ikke 
regulert i stor grad i bestemmelser. 
Det er satt opp krav om bruk av 
formingsveileder men denne er mer 
generell i karakter og vi antar at den 
er vanskelig å bruke for en saksbe-
handler i byggesak.

Marts 17, 2021

Molobyen 
Utviklingsområde vest

1. Formingsveileder
Dokument nr. SHL-01

Planprogram og planbeskrivelse lister opp flere gode intensjo-
ner som skal sikre effektiv arealbruk og god kvalitet på om-
givelsene. Faggrunnlaget er også uvanlig grundig utarbeidet 
i planforslaget. Vi ser at dette viser hvordan en områdeplan 
kan etablere en felles visjon som er lett å følge i påfølgende 
detaljplaner og kommunal saksbehandling av disse. Planen 
følger opp SPR 3.3 ved å kreve handel og tjenester på 1. eta-
sje plan for sentrumsformål. 
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§2.6 Tiltaksplan for trær
Tiltak for å unngå skade på trær, 
som beskrevet i tiltaksplan datert 
14.02.2023, skal iverksettes i anleggs-
perioden. Arborist skal delta i hele 
prosessen, fra detaljprosjektering til 
byggefase.

Fylkeskommunen krever mye plass 
til sykkelforbindelsen.

Blågrønn faktor er brukt som ”motvekt” i planforslaget. Vi ser 
at det er ønske om mer plass til sykkeltransport, både i tverr-
snitt veg og antall parkeringsplasser. Dersom dette hensynet 
fikk full prioritet ville det gitt planforslaget en dårligere blå-
grønn faktor. Vi ser at fylkeskommunen diskuterer dette med 
seg selv i høringssvaret. Det er mulig at blågrønn faktor kan 
brukes i større grad for å sikre kvalitet ved å spare grøntområ-
der i henhold til SPR 3.10
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Kvartal vest for Vindmøllebak-
ken. Storhaug bydel

2475PPlan ID: 

Detaljregulering Stavanger  kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2015

Mange av boenhetene ligger under 
kravene til boligstørrelser i KPA. Det 
er lagt inn krav om at alle boligene, 
med unntak av de i bofellesskap, skal 
være på min. 50 m2, og at min. 40 % 
skal være på over 75 m2. Kommunen 
mener likevel at intensjonen i KPA er 
ivaretatt siden det er satt krav til antall 
2-roms og 3-roms boenheter.

28.08.2015 - Plan 2475P Detaljregulering for Kvartal vest for Vindmøllebakken HELEN & HARD 

Planområdet ligger utenfor kommuneplanens område for høy 
arealutnyttelse og foreslår svært tett trehusbebyggelse. Re-
sultatet har likevel vist seg å gi mange gode boliger, med høy 
kvalitet fordi det er regulert plass til gode felles oppholdsso-
ner, noe som er et godt eksempel på hvordan SPR 3.4 kan 
oppnås (god bokvalitet for alle). Videre viser planen eksempel 
av SPR 3.3 ved å gjenbruke tidligere industribygg til forretning 
og kontor.
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Arkitekt Eckhoffs gate 1 Eiganes 
og Våland kommunedel 

2779Plan ID: 

Detaljregulering Stavanger  kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2023

Det kom innsigelse fra Vestland fyl-
keskommune knyttet til størrelsen på 
to nye bygningsvolum. Vi ser at denne 
planen er et godt eksempel på en vanlig 
diskusjon i transformasjonsområder. 
Økonomiske interesser knyttet til 
utnyttelse står i mot interesser knyttet 
til bevaring av områdekarakter. Innsi-
gelsen ble løst ved justering av volumer 
i en forhandlingsløsning.

 
   

 

 

16 

 
Mellomrommene etablerer et romforløp langs hovedgangtraseen mellom øst og vest 
gjennom anlegget. Dette forløpet av rom mellom byggene danner et sammenhengende 
bymessig gårdsrom. B-bygget blir midtpunktet i denne traséen.  

 
Fasadeoppriss fra vest 
 
Sett fra parkområdet og Madlaveien i vest bidrar nybygget C2 med å danne et samlet 
fasadeliv for både ny og gammel bebyggelse. Siktlinjen mellom byggene leder inn i anlegget 
og fram mot hovedadkomsten i bygning B.  
 

 
Inngangen til gårdsrommet fra vest. Bygg B med hovedinngang midt i bildet.  
  

Planen fastsetter usedvanlig detaljerte krav til utforming. Dette 
gjelder både bygningsmassen (som er relativt vanlig), Parken 
(som er relativt uvanlig), og interiør (som er relativt uvanlig). I 
tillegg til dette er det gitt en rekke prosessuelle bestemmelser 
som sikrer dialog med Byantikvaren. I sum gir dette en plan 
som er forutsigbar og sikrer gjenbruk og transformasjon av 
høy kvalitet. Bestemmelser som sikrer parken viser hvordan 
friområder i tett by kan sikres (SPR 3.2)
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Olav Tryggvasonsgate 21,23,Tho-
mas Angellsgate 12b, 14 og 16

Plan ID: r20160012

Detaljregulering Trondheim kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2023

Planen viser kompleksiteten ved å 
fortette og transformere i bykjer-
ner. Det er mange hensyn som ofte 
er motstridende i slike situasjoner. 
Hensynet til stabilitet i grunn er 
motstridende med arkivariske hen-
syn. Hensynet til bevaring av bygg er 
motstridende med tilgang for brann-
mannskap. 
Merknaden fra Fylkeskommunen 
viser hvordan sektorhensyn kan være 
problematiske i en allerede trang 
situasjon.

14. februar 2023Midtbykvartalet
Prosjektnr. 21010
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Fugleperspektiv fra sørvest

Planen er på mange måter et forhandlingsresultat der anti-
kvariske hensyn er ivaretatt ved en streng rekonstruksjon av 
fasade mot hovedgate, samtidig som at innmat i bygg bak 
kan endre form og funksjon. Dette viser hvordan SPR 3.14 
kan ivaretas ved at enkelte viktige aspekt (fasader) reguleres 
strengt samtidig som at andre aspekt tillates forandret.

Økning utnyttelse SPR 3.13 og 3.14
136% 

Lenke: http

1,5Størrelse (daa):

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://www.trondheim.kommune.no/aktuelt/kunngjoring-arealplan/arkiv-planer-kunngjort/eldre/2022/Olav-Tryggvasons-gate-21-og-23-og-Thomas-Angells-gate-12B-14-og-16-detaljregulering-r20160012/


Haakon VII’s gate 25 og gnr/bnr 
6/1, 5/39 m.f

Plan ID: r20160012

Detaljregulering Trondheim kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2023

Planen har usedvanlig høy tetthet, 
noe som gir utfordringer i bokvalitet. 
Samtidig har tomten problematiske 
grunnforhold noe som fordrer en 
utnyttingsgrad som kan ”betale” for 
utviklingskostnadene. Fylkesutvalget 
har fremmet innsigelse mot pla-
nen inntil at Trondheim kommune 
har utarbeidet en helhetlig plan for 
mobilitet for bydelen. Planen viser 
godt hvordan knutepunkt har høy 
kompleksitet.

14.10.2022Oslo Works + KOHT Arkitekter for Leangen Stasjonsby AS (Frost Eiendom AS)

Detaljregulering av 
Haakon VIIs gate 25 og Gnr/Bnr 5/39 m.fl.

(Leangen stasjonsby)

For Leangen Stasjonsby AS (Frost Eiendom AS) 

Punkthus og høyder

Tomten er en portal til Ladesletta, og tett inntil kollektivknu-
tepunkt med høy frekvens på bane og buss. Slik sett er den 
et godt eksempel på SPR 3.1 og viser hvordan boliger, han-
del og tjenester kan plasseres tett. Samtidig ivaretar planen 
godt gang- og sykkelforbindelser og plandisponeringen bidrar 
sterkt til måloppnåelse for fortetting rundt knutepunkter. 
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Haakon VII’s gate 25 og gnr/bnr 412/269, 6/1, 5/39 m.fl. 
Regulering på- og over grunnen – Plankart 1 av 2             Alternativ 1 

 
       
 
Målestokk 
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Forslagsstiller: 
 
 

Haakon VII’s gate 25 AS 
 

 

Reguleringsplannr: 

r20200011 
Kommunens saksnr: 

20/167, 2023/8383 Dato: 30.11.2021 

Økning utnyttelse SPR 3.1556% 

Lenke: http

66Størrelse (daa):

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://www.trondheim.kommune.no/aktuelt/kunngjoring-arealplan/arkiv-planer-kunngjort/eldre/2022/Haakon-VIIs-gate-25-og-gnr-bnr-5-39-mfl-detaljregulering/


Lillebyområdet

Plan ID: R20090017

Områderegulering Trondheim kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2013

Store deler av planområdet har vært 
brukt til tungindustri (smelteverk) 
og hadde mye giftstoffer i grunnen. 
Det var også fare for eksplosiv gass 
på deler av tomten. Tidligere saks-
gang viser at flere aktører har forsøkt 
å starte mindre planprosesser, men 
kommunen har holdt på et ønske om 
en helhetlig områdeplan.

Områdeplanen setter krav til fellesarealer som er gode og 
tilpasset nivået. Videre er planbestemmelsene tydelige og 
uten ”daukjøtt”. Det er gode og gjennomarbeidede prossesu-
elle bestemmelser knyttet til videre detaljregulering. Planen er 
også i stor grad tilpasset samfunnsbehovet siden den regule-
rer en heldig  leilighetssammensetning i en bydel som hadde 
problemer med dårlige levevilkår. Slik er den et godt eksem-
pel på hvordan SPR 3.4 kan konkretiseres. 

Økning utnyttelse SPR 3.4 og 3.13528% 

Lenke: http

210Størrelse (daa):

Foto: Agraff Arkitektur

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://kart5.nois.no/trondheimbraarkiv/getfile.aspx?id=20006251


Ilsvikveien 18

Plan ID: r1058h

Detaljregulering Trondheim kommune

Utfordringer

Nøkkelbestemmelse

Læringspunkt

2009

Det var en prinsipiell diskusjon 
om plassen fremfor hovedfasaden 
i plansaken. Både kommunen og 
fylkeskommunen ønsket at denne ble 
regulert til offentlig friområde. 

4.6 Arkitektonisk utforming. Byg-
ningen skal i utforming og fargebruk 
ta hensyn til verneverdig bygning 
på eiendommen. Formelementer fra 
bevart bygning, eller fra opprinnelige 
fasader nord for bevart bygning, skal 
inngå i fasadeuttrykket (Utdrag)

Reguleringsplanen sikrer et karakteristisk bygg. Planen viser 
godt hvordan kulturmiljø kan brukes som en ressurs i bybildet 
(SPR 3.13). Bygningen og miljøet rundt gir karakter og kvalitet 
til et område som ellers er transformert med moderne lamell-
blokker. Det er  økning i utnyttelse samtidig som at stedska-
rakter bevares. Samtidig sikrer planen viktig offentlig friareal i 
et område der felles opphold mangler.

Økning utnyttelse SPR 3.13200% 

4,5Størrelse (daa):

Foto: Benedikte Skårvik

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon



Fjellskolen 

2023004Plan ID: 

Detaljregulering Oppdal  kommune

Utfordringer

Nøkkelbestemmelse

Læringspunkt

2024

Krav til slokkevann for fritidsbebyggel-
se kan gi behov for nedgravde tanker 
og skape uforholdsmessige naturinn-
grep. Planområdet ligger i beiteområde 
for rein om våren.

§3 c) Gjenbruk
Nye bygg skal, der det er konstruktivt 
mulig, benytte seg av konstruksjon fra 
revet bebyggelse.

REVISJON REV. DATO UTSENDELSE ENDRING # ENDRINGSNAVN UTSENDT AV KONTROLL

mål: 1:5,882, 1:5,362 (A3)

A901

Fjernvirkning

22049

© Alle rettigheter tilhører prosjekterende arkitekt, Agraff Arkitektur AS.

Kopiering eller bruk av disse tegningene uten skriftlig samtykke er ikke tillatt.

Fjellskolen AS

Fjellskolen
Grytdalsvegen 269 OPPDAL 7340 Norge

Lokaliseringsf igur

Nordpil

Agraff Arkitektur AS - Mellomila 56, 7018 Trondheim, Norway - www.agraff.no

275/11

Mulighetsstudie

09.10.2023

Fjernvirkning eksisterende

Fjernvirkning regulert

Planen legger til rette for endret bruk i tråd med moderne 
behov. Ved å anlegge nye hytter på tomt for en eksisterende 
leirskolebygning blir naturinngrepet lite. Eksisterende infra-
struktiur som vei, vann, og avløp kan til en viss grad gjenbru-
kes. Dette fører til mindre naturinngrep også rundt planområ-
det og viser dermed hvordan restrektiv arealbruk kan se ut i 
villreinområder (SPR 3.7)
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Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

FritidsbebyggelseFB

SkiløypetraséSKI

VannforsyningsanleggVF

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur

ParkeringsplasserPP

§12-5. Nr. 3 - Grønnstruktur
NaturområdeGN

§12-6 - Hensynssoner
Hensyn reindriftH520

§12-7 - Bestemmelseområder
Høyspent og trafo#1

Linjesymbol
Plangrense
Formålgrense
Bestemmelsegrense
Grense for angitt hensynssone
Byggegrense
Bebyggelse som inngår i planen
Bebyggelse som forutsettes fjernet

Punktsymboler
Avkjørsel - både inn og utkjøring

Eksisterende tre som skal bevares

Kartopplysninger
Kilde for basiskart:
Dato for basiskart:
Koordinatsystem:
Høydegrunnlag:

Ekvidistanse:
Kartmålestokk:

1m
1:1000

 Norkart
 20.06.2022
ETRS89.UTM-32N
NN2000

Dato

Arealplan-ID:

Forslagsstiller:

SAKS-
NR

DATO SIGN

TEGNNR. DATO SIGN

Med tilhørende reguleringsbestemmelser

SAKSBEHANDLING ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVEN

PLANEN ER UTARBEIDET AV:

Dato
Dato
Dato

Revisjon
Revisjon
Revisjon

Kommunestyret sitt vedtak

Det bekreftes at planen er i samsvar med kommunestyrets vedtak av BekreftDato PLANSJEFNAVN
Plansjef

5021_2023004

Fjellskolen AS

 16.05.24  RO

 
 
 

 
 26.11.24
 25.10.24

 
 RO
 RO

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 11.06.24
 28.03.23
 03.03.23

 
 
 
 
 

RO
RO 

 

Oppdal
kommune

Detaljregulering

Detaljreguleringsplan for Fjellskolen

AGRAFF ARKITEKTUR AS

XXX
26.11.24
25.10.24

XXX
Endringer etter politisk behandling
Endringer til 2. gangsbehandling

Ny 2. gang behandling
Offentlig ettersyn fra ....... til ......
2. gangs behandling
Offentlig ettersyn fra 05.07.2024 til 09.09.2024
1. gangs behandling
Kunngjøring av oppstart av planarbeid
Oppstartsmøte...

Økning utnyttelse SPR 3.5 og 3.7
100% 

Lenke: http

10Størrelse (daa):

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://www.arealplaner.no/5021/arealplaner/511?term=fjellskolen


Bardøla Høyfjellshotell 

4227Plan ID: 

Detaljregulering Hol  kommune

Utfordringer

Nøkkelbestemmelse

Læringspunkt

2022

Bygging nær vassdrag gir både store 
naturinngrep og fare for flom på regu-
lert bebyggelse. Området er registrert 
som ”Boreal hei” og ”Flomskogmark”. 
Begge naturtypene vil forsvinne ved 
gjennomføring av planen. 

§3.1.1.6 Enhetene med underformål 
«fritids- og turistformål» og «hotell/
overnatting» er underlagt uteleieplikt.
Enhetene må være tilgjengelig for ut-
leie i minst ni måneder av året.(Utdrag)

 

 

 

Viken viser vei 

  

REGISTRERINGSRAPPORT 
 

 

  

 

Bardøla høyfjellshotell 
Hol kommune 

Vanja Tørhaug 2020 

 

 

 

 

 

Planen er interessant fordi den foreslår tiltak for som sikrer 
”varme senger” siden et av formålene er underlagt utleieplikt. 
Det er uklart om det finnes hjemmel for dette i PBL, men det 
utrykker likevel et behov som vi ser i flere utbygginger av 
fritidsbebyggelse. Mulighet for slik regulering kan senke beho-
vet for nye fritidsboliger og samtidig gjøre eksisterende fritids-
bebyggelse tilgjengelig for flere. 

Økning utnyttelse SPR 3.5
130% 

70Størrelse (daa):

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon



Nyhavna kvalitetsprogram

IngenPlan ID: 

Kvalitetsprogram Trondheim kommune

Læringspunkt

2022

Den juridiske statusen for et kvalitetsprogram er usikkert men 
formatet med illustrasjoner og tekstlig beskrivelse av kvalite-
ter, kan gi en felles visjon for området. I dette tilfellet har den-
ne visjonen muliggjort diskusjon av prioriteringer for utbygger 
og kommune. Den har også muliggjort konkret forankring av 
løsninger som senere kan fastsettes i detaljreguleringsplaner. 
Eksempelet er vist fordi vi ser en økende bruk av kvalitetspro-
gram og liknende planverktøy(VPOR, prinsipplan).

1:2000 (A1)

Sign.

Tegningsnummer

Revisjon

Tegning tittel

Godkjent

DatoSign.

DatoSign.

L20-01

Målestokk

Tegning

Beskr ivelse

Kontroll prosjekt

DatoRev.

Illustrasjonsplan

Prosjekter ingsgruppa

R I V  : Rådg. ing. Vent.

L A R K : Agraff AS

R I E  :

A R K  :

Rådg. ing. Elektro

Arkitekt
.....veien 0
0000 Stedet
Tlf. 00 00 00 00
Fax. 00 00 00 00

ProsjektfaseMellomila 56
7018 Trondheim
Tlf. 47 48 35 05
f irmapost@agraff .no

.....veien 0
0000 Stedet
Tlf. 00 00 00 00
Fax. 00 00 00 00

.....veien 0
0000 Stedet
Tlf. 00 00 00 00
Fax. 00 00 00 00

Lokaliser ingsf igur

Fase Prosjekt

Oppdragsgiver

Prosjektnr.

   2001
Kvalitetsprogram
Nyhavna

Dato

Filnavn

2001_Kvalitetsplan
Nyhavna

© Alle rettigheter tilhører utførende for prosjektering, Agraff AS. Kopiering eller
bruk av disse tegningene er forbudt uten skriftlig samtykke
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FORELØPIG 07.05.2020

Økning utnyttelse 
300% 

Lenke: http

300Størrelse (daa):

Utfordringer
Den juridiske statusen til et kvalitets-
program er usikker. Kvalitetsprogram-
met har hverken bestemmelser eller 
kartfestet informasjon og vedtaket 
til bystyret er også tydelig på at det 
er veiledende. Det har ført til mange 
diskusjoner og det knyttes spenning til 
detaljreguleringsplanene (10 stk) for 
delområdene som nå er på gang.

SPR 3.1, 3.2 og 3.3

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://www.trondheim.kommune.no/aktuelt/kunngjoring-arealplan/arkiv-andre-planer/kvalitetsprogram-for-nyhavna2/
https://www.trondheim.kommune.no/aktuelt/kunngjoring-arealplan/arkiv-andre-planer/kvalitetsprogram-for-nyhavna2/


Tyinkrysset 

2015003

84 000

Plan ID: 

Størrelse (daa):Kommunedelplan Vang  kommune

Læringspunkt

2021

Planen tar utgangspunkt i en omfattende masterplan men gjør 
en hensiktsmessig prioritering knyttet til sentral infrastruktur 
og felles anlegg: En ny skiheis og oppgradering av sentrum 
og parkering rundt Tyinkrysset. Dette gir en plan som er pas-
se stor og er håndterbar i saksbehandling. Den balanserer 
behov for utvikling og vern godt. Planen sikrer at eksisterende 
hytteområder skal fortettes og at ny bebyggelse holder seg 
lavt for å minske påvirkningen på landskapsrommet.(SPR 3.5)

Økning utnyttelse 
209% 

Lenke: http

Utfordringer
Planen legger til rette for utbygging i 
områder som har svært høy naturverdi 
også nasjonalt. Videre vil rekreasjons-
verdien bli påvirket av hvordan land-
skapsrommet blir påvirket. Området er 
en del av det norske høyfjellslandskapet 
dette landskapsrommet har en høy 
opplevelsesverdi i seg selv.

SPR 3.2, 3.5 og 3.10

Foto: Kommunekart 3D.no

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://www.arealplaner.no/vang3454/arealplaner/103/fullskjerm?knr=3454&gnr=7&bnr=295&teigid=186979896
https://www.arealplaner.no/vang3454/arealplaner/103/fullskjerm?knr=3454&gnr=7&bnr=295&teigid=186979896


Nye Bodø Stamnetterminal

80Størrelse (daa):Detaljregulering Bodø kommune

Læringspunkt

Pågår

I motsetning til andre havneplaner, f.eks Trondheim Havn, 
legger denne planen rette for fortsatt havnevirksomhet i sen-
trum av Bodø og gjenbruk av infrastruktur. I det store bildet 
er planen en viktig drivkraft for regional utvikling og prioriterer 
riktig mellom nasjonale og lokale hensyn. Planen er et godt 
eksempel på en intensjon i SPR 3.6 om hvordan arealbruk 
fremmer grønn omstilling siden tungtrafikk mot Tromsø kan 
erstattes med jernbane og båt.

2022011Plan ID: Utfordringer
Det var store utfordringer i planen 
knyttet til hvordan byens infrastruk-
tur kunne bli ivaretatt når den krysset 
terminalområdet. Fylkesveg og regio-
nal veg inngikk i planområdet og dette 
krevde forhandling og avklaring med 
Fylkeskommunen og Statens Vegvesen. 
Planarbeidet pågår.

SPR 3.1, 3.3 og 3.6

Foto: Bodohavn.no

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon



Oslo kommune småhusplan

28 300Eiendommer:Småhusplan Oslo kommune

Læringspunkt

Pågår

Planen forenkler saksbehandling og utbygging av mindre 
volum over et stort område. Dermed fører den til store bespa-
relser for ubyggere. Dette betyr at den er demokratisk siden 
tomteeiere selv kan utvide og endre volum uten behov for 
kostbare detaljreguleringer. Det er stramme bestemmelser for 
tomtestørrelse, utnyttelsesgrad og bevaring av grønt som gir 
gode bomiljø for mange. Planen svarer dermed godt på SPR 
3.4

SPR 3.4

Utfordringer
Siden planen innebærer små endringer, 
men over et svært stort areal utfordrer 
den dagens planbehandling og lovverk. 
Vi ser at krav til faggrunnlag og utred-
ningsnivå som er tilpasset et system og 
praksis med kommunedelplan, områ-
deplan og detaljreguleringer ikke helt 
”passer” her. Dette uttrykkes i NVE 
sin  innsigelse der de mener at faren 
for flom og skred ikke er utredet godt 
nok. En slik utredning over et så stort 
område er svært ressurskrevende.

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon



Stølekilen 

396Plan ID: 

Detaljregulering Grimstad  kommune

Utfordringer

Læringspunkt

2021

Planen legger til rette for fortetting, 
men dette foregår i LNFR-områder 
som i dette tilfellet skal ta hensyn til 
friluftsliv. Fortettingen begrenser mu-
lighetene til allmenn bruk av området. 
Det er avsatt areal til friluftsliv langs 
viktige gangstier langs sjøkanten, men 
disse er ikke regulert offentlig i planen. 
I sum sikrer planen dårlig den  over-
ordnede intensjonen i kommunedel-
planen.
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7. BESKRIVELSE DAGENS SITUASJON 
7.1. Generelt 
Planområdet omfatter 47596 m² og utgjør del av eiendom GNR/BNR 74/12 som ligger 
mellom Støleveien og sjøen, samt eiendommene 74/44, 74/45, 74/48, 74/64, 74/66 og 
74/68. Mot nordøst grenser planområdet mot eiendommen 74/20 og i sørvest mot eiendom 
74/56, 74/4 og 74/32. 

Området har med den eldre spredte bebyggelsen i dag en lav utnyttelse, uten at dette 
medfører særskilt tilgang/tilgjengelighet for allmennheten og beboere – dels på grunn av 
terrenghindringer, manglende tilrettelegging og eiendomsforhold.  

Planområdet er i dag bebygd med 2 helårsboliger og 6 fritidsboliger på utparsellerte tomter. 
Nordvest i planområdet er det oppført en offentlig pumpestasjon. 

Deler av strandområdet, spesielt i den søndre delen, består av flere eldre sjøbuer, brygger og 
båtplasser.  

7.2. Eksisterende bebyggelse  

 
Oversiktsfoto. Sørøstlig del av planområdet. 

 

Det er gjennomført flere forhandlinger i planprosessen. Disse 
omhandler i hovedsak tilrettelegging for allmenn bruk av om-
rådet. Plansaken viser en grundig og god diskusjon, men den 
viser også at hensynet til tomteutvikling har blitt veid høyest i 
vedtatt plan. Dette eksemplifiserer godt balansegangen mel-
lom fortetting og det å sikre friluftsområder (SPR 3.5)
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48Størrelse (daa):

Eksempelssamling fortetting 
og transformasjon

https://karttjenester.ikt-agder.no/planinnsyn_grimstad/?plan=396

