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Røros kommune/ Rossen tjïelte

• Trøndelag fylke

• 15 mil sør for Trondheim

• Grensekommune

• Samisk forvaltningskommune

• 5600 innbyggere

• Verdensarv

• 1 million (antatt) besøkende årlig



















Planhistorikk





Status idag

• Alle reguleringsplaner digitalisert i eget prosjekt i 
2015/16. Stor variasjon i kvalitet, alle digitalisert 
som as is.

• Stor mengde dispensasjonssaker på byggesak. 
Mange av disse var med bakgrunn i gamle 
reguleringsplaner hvor kart og terreng ikke 
stemmer. 

• To prosesser

1. Opphevet 58 reguleringsplaner. Eget vedtak, 
egen prosess, kjørt litt etter KPA prosessi
ordinær prosess. 

2. I prosess med å endre 30 gamle boligplaner i 
sentrum. Blir til 9 planer. 



Kun innenfor arealplan 
området. Ikke 
kommunedelplaner. 
Dvs ikke sentrum

Kun planer med 
hovedformål 
fritidsbebyggelse



I sentrum endrer vi 
reguleringsplanene



1. Oppheving av reguleringsplaner i KPA prosess





Er dette egentlig en 
reguleringsplan?



Hva er en plan?
Er dette en reguleringsplan?



Metodikk for digitalisering 
av reguleringsplaner

Hvordan man digitaliserer inn planen er 
avgjørende. 

1. Digitalisere med justeringer etter 
hvordan det er bygget

2. Digitalisering eksakt som tegnet?



Figuren viser en eldre reguleringsplan hvor 
bebyggelsen er plassert utenfor områdene som er 
regulert til fritidsbebyggelse, i tillegg er ikke vei 
etablert der det er regulert. En endring av den 
eksisterende bebyggelsen eller veianlegget vil her ofte 
generere dispensasjonsbehandling. 



Bildet viser regulert utnyttelsesgrad for 
noen av tomtene (her merket nr 26, 22 
og 350). Bebyggelse utenfor avmerket 
firkant vil utløse 
dispensasjonsbehandling. 





Kriterier for 
utvelgelse
Byggesak og plan utarbeidet et sett med 
kriterier for utvelgelse av planer til 
oppheving. 

58 planer 





Oversikt over planer som er opphevet



Felles prosess med KPA. Fordel?

• Grep i KPA: vurderinger av 
konkrete hyttefelt hvor man trakk 
med seg bestemmelser fra 
reguleringsplanen tatt inn i KPA.

• Ellers usikker… Det var betydelig 
mer ressurskrevende enn vi 
tenkte oss ved oppstart å 
oppheve reguleringsplaner. 
Begrenset hvor stor kapasitet vi 
hadde til å vurdere grep inn i KPA 
som følge av opphevingen. 



2. Endring av reguleringsplaner i sentrumsnære områder

Dette bildet av Ukjent forfatter er lisensiert under CC BY-NC-ND

https://www.flickr.com/photos/deepeco/28396401910/
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/3.0/


Nye reguleringsplaner
for villabebyggelsen

Områder hvor KPA vurderes å IKKE 
kunne erstatte reguleringsplan. 

Innenfor KDP Røros bergstad. 
Villaområdene er IKKE fokusområdet til 
kommunedelplanen. Vi vurderer at det 
fortsatt er behov for reguleringsplaner for 
disse områdene for å vurdere 
utbyggingsvolum og byggegrenser. 
Områdene er ulike, forholdet til synlighet 
og verdensarv må vurderes mer separat 
område for område.  

Kapasitet til å utarbeide KDP







Før du begynner:

1. Tilpasse det eksisterende til ny plan er 
utfordrende. Sikre nok ressurser!!

2. Tenk nøye gjennom hva dere vil!! 
Hvordan håndterer man fortetting? 
Gang- og sykkelvei, kjekt å få med?



• Vi klarer ikke å håndtere dette innenfor de 
ressurser vi har tilgjengelig.

• Vi har ikke klart å håndtere dette uavhengig 
av KPA prosess. Dvs vi er avhengig av å få 
gjort noen strategiske vurderinger i KPA 
prosess før vi kan gå videre med 
reguleringsplanene.

• Klarer ikke forholde oss til kun å regulere 
som «as is». Også regionale myndigheter 
fremmer innspill om nye tiltak.



Hva mister vi? Hva ser vi i etterkant?

• Planer som gir lite rom for tolkning og som er ferdig utbygget kan 
vurderes opphevet

• Boplikt opphevet for ett område som i henhold til bopliktforskrift har 
boplikt. Vanskelig å ha full oversikt over konsekvenser

• Mye på estetikk forsvinner dersom reguleringsplanene hadde egne 
bestemmelser om dette. Vanskelig å ivareta

• Bestemmelser om volum. For oss ble det en generalisering av tillatt 
utnyttelsesgrad. I noen tilfeller økte dette mye med at 
reguleringsplanen ble fjernet. Vanskelig å vurdere konsekvens av dette 
konkret i det enkelte område. 

• Skjemaet for vurdering av planer kunne vært utvidet til å allerede da se 
på hva man burde videreføre i KPA.

• KPA åpner for utvidelse av bebyggelse på bebygde tomter innenfor 
KPA sine bestemmelser. Man må være tydelig og gjennomtenkt på 
hvor plankrav til ny reguleringsplan inntrer. 

• Når bør man endre reguleringsplanen og når bør man oppheve 
reguleringsplanen? Vær tydelig og realistisk

• Viktig å følge opp kontinuerlig om gamle planer bør oppheves for å 
unngå slike «skippertak»

• Organiser det som et prosjekt!! Det er ressurskrevende!




