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§ 12 ï1 Reguleringsplan

Á Definisjon av reguleringsplan

Á Krav om reguleringsplan for store tiltak evt. mindre tiltak 

der effekten for omgivelsene vil være store, for eksempel 

i områder preget av bevaringsverdig bebyggelse.  

Á Reguleringsplan kan utformes som områderegulering for 

flere eiendommer/større område eller som 

detaljregulering av enkelttiltak eller enkelteiendommer.  
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Rodeløkka, Oslo, eventuelle tiltak bør reguleres

http://www.vaf.no/


www.vaf.no

Regionalavdelingen

§ 12 ï2 Områderegulering

Á Brukes der det er krav om slik plan i kommuneplanens 

arealdel eller kommunen ser behov for slik plan.

Á Utarbeides av kommunen ïsom kan overlate til private å stå 

for hele/deler av det planfaglige arbeidet innenfor de rammer 

kommunen bestemmer.  

Á Regulering i vesentlig strid med kommuneplan ïKU-krav

Á Kommunens hjemmel til å ta gebyr omfatter ikke 

områdeplaner, men kommunen og privat aktør kan bli enige 

om at de private skal dekke utgiftene til planarbeidet.

Á Ingen har krav på å få behandlet forslag til områderegulering. 
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§ 12 ï3 Detaljregulering

Á Erstatter tidligere detaljerte reguleringsplaner og 

bebyggelsesplaner (som nå utgår)

Á Kan detaljreguleres direkte fra kommuneplan

Á Alle har rett til å fremme forslag til detaljregulering, dvs. 

kommunen skal ta i mot og vurdere planforslaget. 

Á Må følge opp overordnet plan, ved avvik ïkrav om KU

Á Krav om fagkyndige ved utarbeidelse av detaljplan.  
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Detaljreguleringsplan
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Detaljreguleringsplan
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§ 12 ï4 Rettsvirkning av reguleringsplan

Á Områderegulering er gyldig til ny plan foreligger

Á Detaljreguleringsplan er gyldig i 5 år, kan forlenges med 

2 år om gangen etter søknad fra tiltakshaver.    

Á Kommunens avgjørelse i slike saker (pkt over) kan ikke 

påklages.

Á NB:  Byggetillatelse går ut etter 3 år, som i dag.
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§ 12 ï5 Arealformål i reguleringsplan

Á Ikke uttømmende. Kongen kan fastsette ytterligere 

underformål i forskrift.

Á Kan deles inn i underformål og kombineres innbyrdes 

(pyjamas-striper) og med hensynssoner

Å1.  Bebyggelse og anlegg

Å2.  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Å3.  Grønnstruktur (ny)

Å4.  Forsvaret

Å5.  Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift

Å6.  Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende 

strandsone
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§ 12 ï5 mer om arealformål

Á 1. bebyggelse og anlegg, herunder 
Å arealer for boligbebyggelse, 

Å fritidsbebyggelse, 

Å sentrumsformål, 

Å kjøpesenter, 

Å forretninger, 

Å bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, 

Å fritids- og turistformål, 

Å råstoffutvinning, 

Å næringsbebyggelse, 

Å idrettsanlegg, 

Å andre typer anlegg, 

Å uteoppholdsarealer, 

Å grav- og urnelunder, 
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§ 12 ï5 mer om arealformål

Á 2. samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, herunder 

Åareal for veg, 

Åbane, 

Ålufthavn, 

Åhavn, 

Åhovednett for sykkel, 

Åkollektivnett, 

Åkollektivknutepunkt, 

Åparkeringsplasser, 

Åtrasé for nærmere angitt teknisk infrastruktur, slik som 

vannforsyning, avløp og telekommunikasjon
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§ 12 ï5 mer om arealformål

Á 3. grønnstruktur, herunder 

Åareal for naturområder, 

Åturdrag, 

Åfriområder og 

Åparker, 

Á 4. Forsvaret, herunder 

Åareal for ulike typer militære formål, (byggeområder. 

trafikkområder, øvingsområder, skytefelt, m.m.)
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§ 12 ï5 mer om arealformål

Á 5. landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift, 

samlet eller hver for seg, herunder 
Å områder for jordbruk, 

Å skogbruk, 

Å reindrift, 

Å naturvern, 

Å jordvern, 

Å særlige landskapshensyn, 

Å vern av kulturmiljø eller kulturminne, 

Å friluftsområder, 

Å seterområder, 

Å landbruks-, natur- og friluftsområder der kommuneplanens arealdel 

tillater spredt bolig-, fritidsbolig- og næringsvirksomhet, 
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§ 12 ï5 mer om arealformål

Á 6. bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende 

strandsone, herunder 

Åområder for ferdsel, 

Åfarleder, 

Åfiske, 

Åakvakultur, 

Ådrikkevann, 

Ånatur- og friluftsområder.
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§ 12 ï6 Hensynssoner i reguleringsplan

Á Hensynssoner avsatt i kommuneplan skal følges i 

reguleringsplan

Á Hensynssoner kan videreføres i reguleringsplan

Á Hensynssoner avsatt i kommuneplan kan innarbeides i 

arealformål og bestemmelser som ivaretar formålet med 

hensynssonene. (for eksempel støysone + 

tidsbegrensning for utøvelse av støyen)

Á Det kan angis hensynssone i reguleringsplan selv om det 

ikke er det i kommuneplan.
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Eksempel hensynssoner
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§ 12 ï7  Bestemmelser i reguleringsplan 

Á 1.  Utforming, herunder estetiske krav, og bruk av 
arealer, bygninger og anlegg i planområdet

Á 2.  Vilkår for bruk av arealer, bygninger og anlegg i 
planområdet, eller forbud mot former for bruk, herunder 
byggegrenser, for å fremme eller sikre formålet med 
planen, avveie interesser og ivareta ulike hensyn i eller 
av hensyn til forhold utenfor planområdet (forbud mot 
oppdeling av turistanlegg etter konkurs av driftselskap)
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Tiltak i strid med planens formål kan forbys, pkt 2

våtmarksområde

husbåt
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Forts. § 12 ï7  Bestemmelser i reguleringsplan

Á 3.  Grenseverdier for tillatt forurensning og andre krav til 
miljøkvalitet i planområdet, samt tiltak og krav til ny og 
pågående virksomhet i eller av hensyn til forhold utenfor 
planområdet for å forebygge eller begrense forurensning 
(støyende aktivitet ïangi tillatt driftstid)
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Støyende anlegg ïregulering av driftstid, pkt 3
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Forts. § 12 ï7 bestemmelser i reguleringsplan

Á 4.  Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og 
utearealer, herunder krav for å sikre hensynet til helse, 
miljø, sikkerhet, universell utforming og barns særlige 
behov for leke- og uteoppholdsareal

Á 5.  Antallet boliger i et område, største og minste 
boligstørrelse, og nærmere krav til tilgjengelighet og 
boligens utforming der det er hensiktsmessig for 
spesielle behov
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Høy boligutnyttelse ïstørre krav til lekeareal, pkt 4
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