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Planinitiativ etter Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering 

etter plan- og bygningsloven. Gotfred Lies plass 4, GNR/BNR: 24/1222 og 24/1224 m.fl. 

Forslagstiller er AB Invest AS. Plankonsulent er Voll Arkitekter AS. 

  
figur 1 Flyfoto med Molde sentrum. Nybygg er markert med rød prikk, planområdet er angitt med rød stipling. 

Iht. forskriftens § 1. Krav til planinitiativet, bokstaver a) til l) for anmodning om oppstart av 
detaljregulering avklarer planinitiativet følgende: 

a. Formålet med planen 

Formålet med planen er å regulere for et nytt hotell med mulighet for utadvendt virksomhet 
tilknyttet hotelldriften, i form av f.eks. bevertning. 

Foreslått hotell omfatter ombygging og rehabilitering av et eksisterende, verneverdig bygg nord i 
planområdet (Superbgården) og oppføring av et nytt bygg sør i planområdet. I gårdsrommet 
mellom de to byggene foreslås en sammenbygging; dels for å sikre hensiktsmessig hotelldrift og 
dels for å gi et klimatisert gårdsrom for helårsbruk. 

For å sikre robusthet for fremtidig bruk, foreslås det å regulere hotellet til Sentrumsformål med 
mulighet for hotell, bevertning med videre. Sentrumsformål er i samsvar med formål i gjeldende 
Kommuneplanens Arealdel (KPA 2015 – 2025). 

Innenfor overskuelig fremtid skal bussterminalen/rutebilholdeplassen i Molde bibeholde sin 
nåværende plassering vest for planområdet. Over tid kan det komme på tale å finne en ny 
plassering for bussterminalen, og som følge av dette å legge om buss-traséene i sentrum. 
Dette vil i fremtiden kunne gi mulighet for å gi myke trafikanter mer plass / høyere prioritet i 
gatene rundt planområdet. 
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Når det gjelder trafikkanlegg, så er planens formål derfor at dagens buss-traséer gjennom/forbi 
planområdet skal kunne bibeholdes, uten at dette hindrer mulig, fremtidig gatebruk som i større 
grad prioriterer myke trafikanter. 

Umiddelbart sør for planområdet (på sørsiden av Apoteker Aas gate) ligger Molde sjøbad med en 
tilknyttet ny park/plassdannelse. I gjeldende reguleringsplan 201304 (Mindre reguleringsendring 
for Tinghustomta, se figur 2) er Apoteker Aas gate regulert til gatetun. Gatetun er kjørbare arealer 
som ofte utformes med større vekt på myke trafikanter enn det kjøreveger har. 

Karakteren av Apoteker Aas gate og overgangen til plassen ved sjøbadet skal vurderes videre i 
planarbeidet. 

 

figur 2: Gjeldende reguleringsplaner 200405 (Molde Sentrum) og 201304 (Mindre reguleringsendring for Tinghustomta). 

Oppsummert er formålet med reguleringsplanen: 

• Å regulere eiendommen med GNR/BNR: 24/1222 til Sentrumsformål med mulighet for 
hotell, bevertning mv. 

• Å regulere Gotfred Lies Plass 4, Superbgården, til vern og ombygging; med rammer for 
hvordan nødvendige tilføyelser (f.eks. tekniske installasjoner på tak) skal utformes. 

• Å regulere for et nytt bygg sør på eiendommen GNR/BNR: 24/1222. 
• Å regulere for en sammenbygging mellom nytt og eksisterende bygg. 
• Å regulere planens trafikkanlegg slik at dagens buss-traséer gjennom/forbi planområdet kan 

bibeholdes og at slik at trafikk og varelevering til hotellet avvikles på en trafikksikker måte. 
Samtidig skal ikke reguleringen legge hindrer for fremtidig gatebruk, som i større grad kan 
prioritere myke trafikanter. 

• Å regulere for en utforming av Apoteker Aas som ivaretar trafikksikkerhet så vel som 
overgangen til, og kontakten med, Molde Sjøbad. 
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b. Planområdet og om planarbeidet vil få virkninger utenfor planområdet 

Planområdet omfatter eiendommene GNR/BNR: 24/1222 (Gotfred Lies Plass 4) og 24/1224, 
samt del av eiendommene GNR/BNR: 24/1223, 24/1281 og 24/9000 i Molde kommune. 

I øst grenser planområdet til utløpet av Moldeelva, som historisk sett er knyttet til dannelsen av 
Molde by, da vestover fra elvemunningen. 

Den tidligere konfeksjonsfabrikken Superbgården, som ligger nord i planområdet, var en gang 
Moldes største arbeidsplass. Bygget er et viktig kulturminne, oppført etter bybrannen i 1916 og 
ombygget etter bombingen i 1940. 

Planområdet omfatter i sin helhet gate-tverrsnittet i tilgrensende kommunale gater; 
Rektor Brinchmanns gate i vest, Apoteker Aas gate i sør og Elvemoloen i øst. I nord foreslås 
planområdet avgrenset til midten av fylkesveg FV537, Gotfred Lies plass/Strandgata. 

Planområdet ligger i den sørøstre ytterkanten av Molde sentrum. I dialog med Molde kommune 
har det kommer det fram at planene for Molde sentrum framover er å vokse østover og knytte seg 
sammen med næringsområdene der. I den fremtidige utviklingen av Molde sentrum vil 
planområdet kunne bli et viktig bindeledd mellom de to delene av sentrum. 

I dag tilbyr strekningen fra rutebilstasjonen (i vest) til fergekaia (i øst) begrenset aktivitet på 
gatenivå, hvilket gjør at denne delen av sentrum i mindre grad brukes for opphold og i større grad 
som en gjennomfartsåre for gående. Med etableringen av Molde Sjøbad har ganglinjene langs 
fjorden blitt styrket. Og det er etablert en ny plass mellom sjøbadet og Apoteker Aas gate. Denne 
plassen ligger helt inn til planområdet i sør. 

Det planlagte nybygget tenkes etablert med en utadvendt førsteetasje og med uteservering i sør. 
Det kan være naturlig å tenke at hotellets uteservering og plassen ved sjøbadet skal stå i direkte 
kontakt med hverandre. Samtidig skal det fortsatt avvikles motortrafikk (herunder busstrafikk) i 
Apoteker Aas gate, og det må videre vurderes hvordan både trafikksikkerheten og en god 
sammenheng med sjøbadet kan ivaretas. 

Busstrafikk fra rutebilstasjonen i vest går gjennom planområdet. Det går busser i Rektor 
Brinchmanns gate, som er enveiskjørt fra sør til nord. Og det går busser i Apoteker Aas gate, 
Elvemoloen og FV537 (Gotfred Lies plass/Strandgata), som alle har busstrafikk i to retninger. 

Utformingen av planforslaget vil kunne få stor betydning for hvordan/hvorvidt busstrafikken kan 
avvikles på en hensiktsmessig og trafikksikker måte. Det legges til grunn for planarbeidet at 
dagens buss-traséer skal kunne opprettholdes i overskuelig fremtid. 

Molde politistasjon ligger øst for planrådet, rett på andre siden av Moldeelva. Brua sørøst for 
planområdet er, sammen med Elvemoloen, utrykningsveg for Politiet. 

Planområdets sentrale plassering i Molde sentrum og i nærhet til kollektivtrafikk (buss, hurtigbåt 
og ferje) støtter opp om Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet. Det foreslås derfor 
at hotellet, grunnet sin sentrale plassering, kun skal ha korttidsparkering for av- og påstigning. 

Dette er et avvik fra gjeldende parkeringsnorm, og det bør vurderes hvilke virkninger dette får for 
parkering ellers i nærområdet. Mobilitetsvurderinger må legges til grunn og evt. avbøtende tiltak 
tas inn i planforslaget. 
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figur 3: Situasjonsplan, 1. etasje med forslag 
til planavgrensning. Målestokk 1:750 
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Planområdet er synlig fra fjorden, og det planlagte nybygget vil inngå i den samlede fasaderekken 
som en møter ved ankomst til Molde med ferje eller hurtigbåt. 

Fra bydelene nord for planområdet vil det planlagte nybygget kunne være synlig fra enkelte 
plasser. Her er bl.a. trappeanlegget ved Molde Videregående skole et relevant utsiktspunkt. 

Virkninger utenfor planområdet vurderes knyttet til: 

• Trafikkavvikling og trafikksikkerhet; herunder avvikling av kollektivtrafikk 
• Utrykningsveg for politiet 
• Myke trafikanters målpunkter og ferdsel til/fra/gjennom planområdet; herunder 

sammenhengen med eksisterende den plassdannelse ved sjøbadet i sør 
• Mobilitetsvurderinger og trafikkmiddelfordeling, parkeringsdekning og virkning på 

parkeringsplasser i sentrum (herunder parkeringstunellen) 
• Prosjektets visuelle virkning på omgivelsene; sett fra fjorden/innseilingen til Molde, sett fra 

bakenforliggende bydeler og sett fra omliggende gatenett. 

c. Planlagt bebyggelse, anlegg og eventuelt andre tiltak 

Rent konseptuelt består planforslaget av 3 bygg/elementer, som vist på figur 4:  

A. Eksiterende bygg, Superbgården, 
rehabiliteres og ombrukes. Det vil være behov 
for å fjerne enkelte nyere tilføyelser, som 
f.eks. den glass-overbyggede inngangen i 
byggets gårdsrom. 

Det vil være behov for å oppdele og innrede 
rom for hotelldrift. Og det vil være behov for å 
etablere nye tekniske anlegg inne i bygget og 
på tak. De tekniske anleggene skal integreres i 
arkitekturen og utforming av anlegg på tak må 
vurderes videre i planprosessen.  

B. Sør for Superbgården etableres et nybygg på 6 
etasjer og med en inntrukken 7. etasje. 
Den inntrukne toppetasjen utformes for å gli 
inn i taklandskapet i sentrum. 

Nybygget planlegges med et L-formet grunn-
plan, slik at nytt og eksiterende bygg sammen 
avslutter kvartalet. Nybygget danner en ny, 
utadvendt fasade mot fjorden og sjøbadet i sør. 
Det settes av plass til uteservering langs denne 
fasaden på nybygget. 

C. Mellom Superbgården og nybygget etableres et innebygd og klimatisert gårdsrom, hvor en ny 
felles hovedinngang kan legges i vest, mens varelevering foreslås lagt i øst. 

Hovedgrepet bygger videre på byplanen fra 1942 for Brente Steders Regulering (se figur 5) og er 
samtidig tilpasset senere byutvikling med bl.a. etableringen av sjøbadet. 

figur 4: Situasjonsplan, konsept. 
Målestokk 1:2.000 

A 

B 

C 
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figur 5: Sverre Pedersens byplan fra 1942 for Brente Steders Regulering. Planområdet for Superb Hotell er vist med en 
rød, stiplet linje. 

I byplanen fra 1942 er det illustrert et L-formet nybygg, som avslutter kvartalet i en tilnærmet 
kvadratisk form. Med et nesten kvadratisk kvartal ville gårdsrommet blitt tilsvarende smått 
(antakelig ca. 10 x 15 meter) og 3 av 6 fasader på Superbgården ville blitt bygget inn / skjult fra 
omliggende gater. 

Sør for det nye, lukkede kvartalet er det i byplanen fra 1942 illustrert en plassdannelse og et 
inntrukket kvadratisk basseng. Havnebassenget, med det nye Sjøbadet, ligger i dag vesentlig 
lengre sør enn i byplanen fra 1942 (se figur 4 sammenliknet med figur 5 ). 

I dag ønsker en å utnytte kulturarven mer aktivt i byplanleggingen enn det man gjorde i 1942. 
Dette er et argument for at flest mulig av Superbgårdens fasader bør være synlige fra omliggende 
gaterom og at innerfasadene/gårdsrommet bør brukes aktivt i arkitekturen. 

I sum tilsier dette at nybygget fortsatt bør være et L-formet bygg, slik at det dannes et tydelig 
kvartal, samtidig med at en "strekker" det nye kvartalet lengre sør enn i byplanen fra 1942. 
Med dette hovedgrepet åpnes det for innsyn til kvartalets innside, samtidig med at nybygget blir 
en tydelig og utadvendt vegg for plassdannelsen ved sjøbadet. 

Gårdsrommet blir vesentlig romsligere enn i Byplanen fra 1942 (ca. 20 x 35 meter). Gårdsrommet 
foreslås klimatisert, slik at det danner et nytt semi-offentlig bygulv med helårsbruk. 
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Oppstilling/korttidsparkering for busser, taxier og biler til hotellet foreslås som 
kantsteinsparkering i Rektor Brinchmanns gate. Kjøreretningen i Rektor Brinchmanns gate 
bibeholdes som enveiskjørt fra sør til nord, slik at trafikkmønsteret for trafikk til og fra hotellet blir 
enkelt og oversiktlig. 

Varelevering fra Elvemoloen i øst er foreslått som en snuhammer, hvor lastebilen rygger inn til 
oppstillingsplassen. Dette sikrer at lastebilen i sin helhet kan oppstilles utenfor offentlige 
trafikkarealer. Søppelhåndtering blir fra innendørs søppelrom. Oppstillingsplassen for 
varelevering nyttes også av renovasjonsbiler. 

d. Utbyggingsvolum og byggehøyder 

Bebyggelsens fotavtrykk er tilpasset hotellfunksjonen. Det L-formede nybygget i sør etableres 
med midtkorridor hvor bygningsdybden tillater det. Det innebygde gårdsrommet er trukket inn fra 
omliggende gater for å skape en forplass ved hovedinngangen i vest og en oppstillingsplass for 
varebiler i øst.  Byggene fyller ellers ut kvartalet i 1. etasje (se figur 3) for å etablere tydelige gate- 
og byrom. Sett fra omliggende gater vil nybygg følge eksiterende gatelinjer. 

Planlagte nybygg er på samlet ca. 5.000 m2 BRA. 

Superbgården har en gesimshøyde på ca. kt. + 21,6 moh. Planlagt nybygg har parapet/gesims-
høyde på ca. kt. + 25 for hoved-volumet og en gesimshøyde på ca. kt. + 29 for den tilbaketrukne 
toppetasjen. Nybygget vil inngå i den samlede fasaderekken som sees fra innseilingen til Molde. 

Molde Domkirke, med sitt spir på kt. +63,8, vil fremdeles tårne høyest i Molde sentrum. 

 

figur 6 (øverst) Oppriss av sør-fasaden mot sjøbadet. Figur 7  (nederst) Vest-fasade med hovedinngang. Målestokk 1:500 
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figur 8 (øverst) Illustrasjonssnitt med domkirken og planforslaget. Målestokk 1:1.000         figur 9 (i midten) Sett fra nordøst. 

 

figur 10 Fugleperspektiv fra sørøst. 
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e. Funksjonell og miljømessig kvalitet 

Nye bygg oppføres med utadvendte førsteetasjer og, mot sør, med uteservering på bakkeplan. 
Dette for å aktivisere gaterommene omkring hotellet og for å utnytte den sentrale og sørvendte 
plasseringen i Molde sentrum. 

I gjeldende reguleringsplan 201304 (Mindre reguleringsendring for Tinghustomta, se figur 2) er 
Apoteker Aas gate sør i planområde regulert til gatetun. Apoteker Aas gate benyttes i dag til blant 
annet busstrafikk og tilkomst til parkeringsplasser i planområdet. 

Over tid vil sannsynligvis rutebilstasjonens oppstillingsplasser avvikles og erstattes med 
løsninger for kantstopp i Molde sentrum. Det vil med tiden kunne føre til vesentlig mindre trafikk 
rundt planområdet og slik være med til å gjøre stedet mer attraktivt for gående og syklister. 
Det settes som mål at planforslaget både hensyntar dagens busstraséer og muliggjør en 
fremtidig trafikksituasjon som i større grad kan hensynta gående og syklende. 

Planområdets sentrale plassering i Molde sentrum og i nærhet til kollektivtrafikk støtter opp om 
Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet. Oppstillingsplasser for bil, taxi og buss 
begrenses til korttidsparkering grunnet den sentrale plasseringen tett på buss, ferje hurtigbåt og 
eksisterende sentrumsparkeringsplasser. Dette kan være med å redusere det samlede bilbruken 
for det foreslåtte hotellet og slik begrense trafikkpåvirkningen på omgivelsene.  

Oppstillingsplasser for bil, taxi og buss etableres som kantsteinsparkering for å redusere 
plassbruken til parkering og for å gi en enkel og sikker avviking av trafikken til/fra hotellet. 

Rehabilitering og ombruk av eksisterende bygg gir et lavt klimagassavtrykk for Superbgården. 
Ombruk finner støtte i Statlige planretningslinjer for klima og energi og i nasjonale og regionale 
føringer for aktiv bruk av kulturmiljøet i byutviklingen.   

Det planlegges ikke for parkeringskjeller, hvilket minsker behovet for graving og reduserer bruken 
av betong, som igjen slår positivt ut i klimagassregnskapet.  

Nye bygg tenkes oppført med bærende yttervegger og antagelig med etasjeskiller i betong. 
Det vil være mulig velge betong og tilslag i betongen med forskjellige klimautslipp. Dette vil ikke 
bli vurdert i reguleringsplanen, men heller følge byggesaken. 

f. Tiltaket virkning på, og tilpasning til landskap og omgivelser 

Planområdet ligger i utkanten av N.B! området for gjenreisningsbyen Molde. 

Gjenreisningsbyen ble oppført i årene etter bombingen av Molde i 1940 og kan grovt sett sies å 
være fullbyrdet med oppførselen av rådhuset i 1964. Gjenreisningen fulgte, med mindre 
justeringer, byplanen fra 1942 (se figur 5). Stikkord for utviklingen av denne var stedsanalyse, lys, 
sunne bygninger, åpninger mot fjord og fjell, nøktern arkitektur og enkle, funksjonelle bygg. 

Byrommene fikk en stram komposisjon med tydelige gaterom og med klart definerte plasser. 

Byggene i gjenreisningsbyen er typisk oppført med pussede yttervegger og var ofte fargesatt med 
natur/-jord-farger slik at den samlede virkningen av byggene ble en polykrom helhet. 

Detaljeringen i gjenreisningsbyen er typisk sparsom, men det finnes likevel mange fine 
bygningsdetaljer som f.eks. dører og vindusinnramminger i teak, enkle baldakiner med 
kobberbeslag og balkonger med enkle smijernsornamenter. 
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Ser vi på bygningene i N.B! områdets ytre soner, hvor planområdet ligger, så er bebyggelsen her 
mer sammensatt. Bebyggelsen i nærområdet har ulik karakter, høyde, utforming, materialitet og 
formål. Nærområdet ligger dermed i en brytningssone mellom ulike arkitektoniske idealer og 
fremstår delvis ustrukturert med bebyggelse fra ulike tidsepoker fra 1916 og frem til i dag. 

Flere bygg i nærområdet er murhus bygget etter bybrannen i 1916 og de har ikke det samme 
arkitektoniske preget som byggene oppført etter gjenreisningsidealene. 

Superbgården, nord i planområdet, illustrerer dette godt. Superbgården ble oppført i 1917 og har 
elementer som arkitektonisk både pekte bakover (mot jugendstilen og nasjonalromantikken) og 
til en viss grad fremover (mot 1920-talls klassisismens rene volumer og enkle detaljering). 
Mens husets øverste etasje er en senere tilføyelse (fra 1940-41). 

Superbgården er oppført med høy kjeller og med en lukket og forholdsvis "tung" førsteetasje. 
Bygget fremstår derfor nokså lukket mot omgivende gater. Vinduene i førsteetasje avsluttes med 
parabelbuer, som kan sende tankene til jugendstilen. Samtidig som friser, lykter og pilastrer i 
stein og den grove pussen sender tankene til middelalderens enkle kirkebygg og gir et klart vink 
til nasjonalromantikken. 

Andre og tredje etasje er oppført med forholdsvis store og høye vinduespartier, som avspeiler 
den opprinnelige funksjonen som konfeksjonsfabrikk, hvor syersker og skreddere trengte et jevnt 
og rikelig lysinnfall. Vinduene er plassert parvis og med en minimal detaljering av 
vindusomrammingen, med unntak av enkelte vinduspartier mot bygningshjørnene. 

Tredjeetasjen avsluttes øverst av en enkel, pusset frise hvor bygningshjørnene er fremhevet med 
ornamenterte kvaderstein og hvor enkelte steinkonsoller langs østfasaden gir frisen ytterligere 
tyngde. Konsollene avspeiler plasseringen av en tidligere fasadeark. 

Frisen over tredjeetasjen var opprinnelig en gesims. Superbgården ble i sin tid ble oppført med 
valmtak og med arker over trapperom og sentralt på enkeltfasader. Etter bombingen i 1940 ble 
fjerde-etasjen påbygget/ombygget og huset fikk en full 4. etasje med flatt tak og en enkel gesims. 
Vinduene i 4. etasjen ble gitt samme takt som i tredjeetasjen, men er holdt lavere. 

Det er nærliggende å tenke nye bygg i planområdet, i utkanten av N.B! området for 
gjenreisningsbyen, ikke må ligne på arkitektur fra 40-50 tallet, men heller skal tilpasses 
nærområdet, med Superbgården som det viktigste bygget å forholde seg til. 

Samtidig bør den nye arkitekturen også avspeile at sjøfronten i dag er et viktig rekreativt areal og 
at gangsoner og oppholdsarealer er styrket med havnepromenade og med sjøbadet. Også hotell-
funksjonen med restaurant og café tilsier at nybygg bør åpne seg mot omgivelsene i gateplan. 

Foreslåtte nybygg tenkes derfor oppført med en åpen og utadvendt førsteetasje. Som et vink til 
Superbgården, og til den øvrige bebyggelsen oppført etter bybrannen i 1916, er førsteetasjen 
foreslått profilert og førsteetasjens vinduer og dører avsluttet med buer. 

Yttervegger på nybygg foreslås pusset og vindustakt/-inndeling og friser/gesims-linjer tenkes helt 
eller delvis videreført fra Superbgården.  

Mht. situasjonsplanen er det viktig at sentrale siktlinjer fra fjord og land bevares og at naturlige 
byggelinjer, definert av nabobebyggelsen, bibeholdes i reguleringsplanen. Dette er også viktige 
prinsipper fra gjenreisningsidealet. 
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Landskapet er typisk for kystbyer med en stripe bebyggelse mellom fjorden på sørsiden og åsene 
på nordsiden av Molde sentrum. Etter de første kvartalene i sentrum, langs sjøsiden, starter 
terrenget å stige mot nord. 

Molde sentrum har hurtigbåt-kai og rett øst for sentrum er det fergeleie for E39. Molde sentrum 
er dermed svært synlig fra Moldefjorden. Sett fra Fjorden gjør terrengstigningen nord for sentrum 
at enkeltbygg ikke bryter horisontlinjen, men heller inngår i et samlet oppriss med bygg i 
varierende høyde. Domkirken har likevel en dominerende plass i bybildet/opprisset. 

Gitt den sentrale beliggenheten og den utadrettede funksjonen, er det naturlig at planområdet 
utvikles med høy tetthet og at høyder vurderes imot både nærområdet og sentrums som helhet. 
Jf. figur 8 og figur 10 forslås det å bygge 1 ½ – 2 etasjer høyere enn Superbgården, uten at dette 
går på bekostning av landskap eller bybildet. 

 
figur 11 Utomhusplan fra Norconsult for Sjøfronten i Molde. Planområdet for Superb Hotell angitt med blå, stiplet linje. 

Utover visuelle virkning på omgivelsene og effekten av nye utadvendte førsteetasjer med 
uteservering, så vil virkninger av planforslaget (jf. avsnitt b.) være knyttet til: 

• Trafikkavvikling og trafikksikkerhet; herunder avvikling av kollektivtrafikk 
• Utrykningsveg for politiet 
• Myke trafikanters målpunkter og ferdsel til/fra/gjennom planområdet; herunder 

sammenhengen med eksisterende den plassdannelse ved sjøbadet i sør 
• Mobilitetsvurderinger og trafikkmiddelfordeling, parkeringsdekning og virkning på 

parkeringsplasser i sentrum (herunder parkeringstunellen) 
• Prosjektets; sett fra fjorden/innseilingen til Molde, sett fra bakenforliggende bydeler og sett 

fra omliggende gatenett. 
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g. Forholdet til kommuneplan, gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, og pågående 
planarbeid 

Planområdet er i Kommuneplanens arealdel (KPA) 2015-2025 omfattet av Sentrumsformål 
(Nåværende). Sentrumsformål inkluderer bl.a. hotell. 

 

figur 12 Utklipp fra Kommuneplanens arealdel 2015-2025, med Sentrumsformål (Nåværende) markert 

Parkeringsdekning for hotell i sentrum er satt til 0,3 for bil og 0,2 for sykkel per gjesterom i 
gjeldende KPA 2015-2025. 

Planforslaget avviker fra KPA 2015-2025 ved at det ikke planlegges for bilparkering innenfor 
planområdet, kun korttidsparkering for buss, taxi og bil. Dette er begrunnet i planområdets 
sentrale plassering midt i sentrum og tett inn til kollektivtrafikk. 

Rett vest for planområdet ligger trafikkterminalen med bussholdeplasser og med hurtigbåtanløp. 
Og selv om holdeplasser i fremtiden skulle flyttes til omliggende gater, så vil planområdet 
fortsatt ligge svært nært bussholdeplasser. Hotellet ligger også tett på Molde fergekai, som er 
mindre enn 400 meters gange fra planområdet, og som betjener trafikk til Vestnes langs E39. 
Molde flyplass ligger også forholdsvis nært sentrum med gode transportmuligheter til og fra 
sentrum. Det er derfor enkelt å ikke komme til hotellet uten bruk av privatbil. 

Å redusere parkering til henting og bringing vil oppfordre til mer bruk av gange og 
kollektivtransport til og fra hotellet, som er naturlig for et sentrums-hotell. 

I de kommunale retningslinjer for arkitektur og estetikk gjelder det bl.a. flg.: 

"Retningslinjer for arkitektur og estetikk 
1. For områdene ved Røysan, Reknes, Sentrum, Fabrikkvegen, Lingedalen, Moldegårdsleira 

og Bolsønes verft bør det etableres en gatestruktur. 
2. Molde bør utvikles som en tett og lav by, med små volum. Unntak fra denne regelen bør 

kun skje i sentrumsnære områder eller ved utvikling av større sammenhengende områder. 
3. Nye tiltak bør opprettholde nærområdets karakter ved og samspille med høyde, volum, 

grunnflate, takform, terreng og farge. 
4. Nærområdets dominerende bebyggelsesstruktur skal være retningsgivende for plassering 

av ny bebyggelse. Med nærområde tenkes primært gateløpet." 
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Planforslaget vurderes å være i samsvar med de estetiske retningslinjene, jf. også avsnitt f. i 
dette planinitiativet. 

 

figur 13 Utklipp fra Kommueplanens arealdel, kart som viser sikringssone flyplass (S_130). 

Som øvrige deler av Molde sentrum og omliggende bebyggelse ligger også planområdet innenfor 
sikringssone flyplass, S_130. Tilhørende bestemmelser sier at: 

"§ 16.2 Restriksjonssone Flyplass 

a. Innenfor hensynssone H190_1 (jf. Avinors tegning) gjelder de høyderestriks-joner som er 
angitt med koter (sorte streksymboler) på restriksjonsplanen for Molde lufthavn Årø, 
Avinors tegning ENML-P-08 datert 20.08.2013. For områ-der beliggende mellom de viste 
koter, skal høyderestriksjonen beregnes gjen-nom interpolasjon. Innenfor 
restriksjonsområdet kan det ikke etableres hinder (bygninger, vegetasjon, anlegg eller 
andre innretninger) som overstiger høy-derestriksjonene som er angitt på plankartet. 
vegetasjonen skal holdes under hinderflatene, og nødvendig fjerning av vegetasjon vil bli 
gjennomført av Avinor. Avinors gjeldende saksbehandlingsrutiner skal brukes for 
håndtering av utsjekk mot hinderflatene rundt rullebanen på lufthavnen. 

b. Alle nye reguleringsplaner innenfor hensynssone H190_1 (jf. Avinors tegning) skal 
innarbeide høyderestriksjonene i form av egen hensynssone på reguleringsplanene, jf. 
plan- og bygningslovens §§ 12-6 og 12-7. Alternativt må det i nye reguleringsplaner angis 
bestemmelser med maksimal tillatt mønehøyde på bygninger og anlegg som ikke 
overstiger høyderestriksjonene i restrik-sjonsplanen ENML-P-08 for lufthavnen. 

c. Alle søknader om etablering av nye bygninger og anlegg innenfor hensynsso-ne H190_2 (jf. 
Avinors tegning), dvs. områder med byggerestriksjoner rundt navigasjonsanlegg ved Molde 
lufthavn Årø vist med koter (røde streksymbol) på Avinors tegning ENML-P-09 datert 
20.08.2013, skal håndteres etter Avinors gjeldende saksbehandlingsrutiner. For områder 
beliggende mellom de viste koter, skal byggerestriksjonene beregnes gjennom 
interpolasjon. 

d. Avinor skal høres i forbindelse med søknad om tiltak som endrer lyssettingen rundt 
lufthavnen og som kan ha innvirkning på sikkerheten for lufttrafikken." 



Gotfred Lies Plass 4, GNR/BNR 24/1222 og 24/1224, samt del av 24/1223, 24/1281 og 24/9000 
 

14 
 

 

Avinors tegning ENML-P-80 (20.08.2013) og foreløpige uttalelse fra Avinor (ref. 16/05212-94, 
datert:30.01.2024) viser at: "Restriksjonshøyden (den koniske flaten) ved tomten ligger på kote 
65,7 – 67,6 meter over havet (moh), med strengest restriksjon nærmest lufthavnen." 

Avinors foreløpige uttalelse ligger vedlagt planinitiativet. 

 

figur 14 Innflyvningssoner Molde lufthavn, Avinor tegning ENML-P-08. Rød prikk angir planområdet. Utklipp av hele 
tegning ENML-P-08 oppe til venstre. Se også vedlegg til anmodning om oppstartsmøte. 

Planområdet er berørt av faresoner flomfare F_320_1 (Moldeelva) og F_320_2 (Moldefjorden) for 
deler av planområdet nærmest de respektive vannkildene. 

 

figur 15 Faresoner flom 

Kommuneplanens Arealdel avklarer forholdet til gjeldende reguleringsplaner (eldre enn når KPA 
2015-2025 trådde i kraft): 

"§ 2 Forholdet til reguleringsplaner 

§ 2.1 Ingen reguleringsplaner oppheves som følge av Kommuneplanens arealdel for Molde – del 
1, 2015-2025. Der det er motstridende interesser skal kommuneplanen gjelde." 
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Gjeldene reguleringsplaner 
Gjeldende reguleringsplan for planområdet er 200405 (Molde Sentrum) og 201304 (Mindre 
reguleringsendring for Tinghustomta, vedtatt 04.11.2013) jf. figur 2. 

Oppsummert regulerer gjeldende planer (se figur 2 og figur 16) for flg.: 

• Superbgården reguleres til bevaring og til off. administrasjon  
• Det kan oppføres et nytt bygg på P-plassen i sør (felt K1 i plan 201304, se figur 16). 

Felt K1 er regulert til administrasjon og er vist som et rektangulært, frittstående bygg. 
• I felt K1 kan det oppføres bebyggelse med maksimalt BTA 4000 m2 og BYA 900 m2. 
• Mønehøyden for felt K1 (nybygg) skal ikke overstige c +22,5 m 
• Gesimshøyden for felt K1(nybygg) skal ikke overstige c +22,0 m 
• Avstanden mellom K1 (nybygg) og O4 (Superbgården) skal være minimum 5,0 m. 

Rampe for nedkjøring til parkeringskjeller kan etableres inntil eiendomsgrensen. 
• Mellom eksiterende bygg (Superbgården) og nytt bygg er det regulert Park (felt F10 i figur 2)  
• Apoteker Aas gate er regulert til Gatetun sør for nybygget (se figur 16). 

 

figur 16 Gjeldene reguleringsplan for nybygg, 201304 (Mindre reguleringsendring for 
Tinghustomta), vedtatt 04.11.2013 Planinitiativet følger viktige bymessige hovedgrep i gjeldende 
reguleringsplaner ved å: 

1. Regulere Superb-gården til bevaring 

2. Følge gatestrukturen og avslutte kvartalet i sør og med byggegrenser i kvartalets ytterkanter 

3. I størst mulig grad prioritere myke trafikanter i Apoteker Aas gate (gatetun i gjeldende plan) 
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Planinitiativet bryter samtidig med flere elementer i gjeldende reguleringsplaner ved å: 

1. Regulere for Sentrumsformål (Hotell, Bevertning mv.) fremfor offentlig administrasjon. 
Avviket er begrunnet i planområdets sentrale ved plassering havnefronten, som fordrer en 
høyere grad av utadrettet virksomhet og et mer levende bygulv enn gjeldende planer legger 
opp til. Sentrumsformål er i samsvar med KPA 2015-2025, som ved motstrid gjelder foran 
reguleringsplanene. 

2. Utformet nybygg som et L-formet hoved-volum, som i høyere grad slutter kvartalet og danner 
et gårdsrom. Argumenter for nytt hovedgrep går frem av avsnitt c. i planinitiativet. 

3. Tillates gårdsrommet klimatisert/innebygd slik at det kan danne et nytt samlende rom 
mellom nytt og gammel bygg, og slik at gårdsrommet får helårsbruk. Dette er begrunnet i 
både funksjonalitet og utvidede bruksmuligheter. 

4. Foreslå høyere BYA og høyere BTA enn i gjeldende reguleringsplaner. Høyere BYA (fotavtrykk) 
er begrunnet i et hovedgrep, som i større grad utnytter hele kvartalet (se avsnitt c.). Høyere 
BTA (bruttoareal) er begrunnet i en svært sentral plassering, som fordrer god/høy utnyttelse. 

5. Øke byggehøyde med knappe 2 etasjer i forhold til gjeldende reguleringsplaner. Dette er 
begrunnet i områdets sentrale plassering, som fordrer høy utnyttelse, og i at den samlede 
havnefronten fra før har varierte høyder. Høydene vil kunne økes utover tidligere regulerte 
høyder, uten at det reduserer helhetsverdien av sentrum sett fra fjorden eller fra byen. 

h. Vesentlige interesser som berøres av planinitiativet 

I veiledningsmøte med Molde kommune, 08.12.2023, og i referat etter tidligere oppstartsmøte, 
30.05.2024, opplyser kommunen om flere tema som er aktuelt for planprosessen. 

Kulturminner 
Planområdet ligger innenfor N.B! område for gjenreisningsbyen. Plankonsulent og forslagstiller 
ble i forhåndsavklaring med kommunen oppfordret til å ta kontakt med fylkeskommunen for 
avklaringer rundt kulturmiljø.  

Et innledende møte med Møre og Romsdal fylkeskommune ble avholdt 22.01.2024. Ordfører og 
plansjef i Molde kommune deltok også på møtet. Fylkeskommunen presenterte blant annet 
deres målsetninger og hensyn som må tas innenfor områdene byutvikling i Molde, kulturmiljø og 
samferdsel. Fylkeskommunens foreløpige tilbakemelding, mottatt pr epost 1.februar fra Hilde 
Arna Tokle Yri, Konst. seksjonsleder for Kulturavdelinga og kulturarv i fylkeskommunen sier; 

I all hovedsak mener vi at et høyhus vil være i konflikt med gjenreisingsbyen og statusen som NB 
område, og er heller ikke i tråd med fylkesstrategien som vi presenterte i møtet. I dette området 
er det utfordrende å få byen til å fungere godt, også når det gjelder samferdsel. 

På møtet i januar 2024 ble fylkeskommunen presentert for et prosjekt med en høyde på ca. 60 
meter. Planinitiativet og oppstartsmøtet våren 2024 var basert på et høyhus med høyde på 
knappe 50 meter. 

Høydene i planinitiativet, som nå sendes inn, ligger dermed mye lavere enn de som ble 
presentert i møtet med Fylkeskommunen og motsvarer en halvering av høydene fra januar 2024. 
Plankonsulenten vurderer at det dermed ikke lengre er snakk om et høyhus, ei heller et høyt hus. 
Også valg av tre som hoved-fasademateriale brøt med omgivelsene. Bygg foreslås nå i stedet 
oppført med pussede fasader. 
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Forholdet til N.B! området for gjenreisningsarkitektur må likevel videre avklares mtp. hvilket 
arkitektonisk uttrykk nybyggene skal ha. Plankonsulenten har i dette planinitiativet argumenter 
for arkitekturen i det nå illustrerte skisseprosjektet. Vi registrerer også at Plassen kulturhus, som 
ligger i sentrum og i N.B! området, ikke avspeiler gjenreisnings-arkitekturen fra 1940-50-tallet. 

Molde Kommunes nettside med fargeplett for gjenreisningsbyen beskriver at: 

"Gjenreisningsbyen Molde ble planlagt av arkitekt og professor Sverre Pedersen på 
slutten av 1930-tallet, og en revidert versjon ble raskt vedtatt av Brente Steders 
Regulering (BSR) etter bombingen av Molde i 1940. Rådhuset ble ferdig i 1964 og 
markerer en komplett gjenreisnings by, gjengitt i riksantikvarens NB-register" 

 

figur 17 Utklipp fra kulturminnesøk som viser omfang av N.B! området 

Hotellet vil være synlig fra byen og omliggende området (fjorden og Varden), men vil skjules bak 
eksisterende gesimser sett fra gatenivå (øyehøyde) i de sentrale bygatene, samt torget og 
Storgata (hovedgaten). Molde Domkirke ligger på en høyde og domkirkens viktige posisjon i 
bybildet og i fjernvirkninger vil ikke bli utfordret av foreslått utbygging. 

Det er utarbeidet en fargepalett for Molde sentrum, som også inkluderer planområdet ( figur 18). 
Superbgården er vist med hvit, og det er tanken å videreføre denne fargen både på eksisterende 
og nye bygg. 

Avklaring for kollektivtransport, politi, brann og redning mtp. omliggende gatenett 
Det er også tatt kontakt med fylkeskommunen/Fram for å avklare forhold til omliggende gater 
som betjener busser fra Rutebilstasjonen vest for planområdet. 

Politistasjon øst for planområdet og Moldeelva har en beredskaps-bro over elva og utrykningsveg 
i Elvemoloen. tilkomstveier planlegges ikke stengt, men planens bestemmelser må ivareta 
atkomsten for politistasjonen særlig i bygge- og anleggsfasen. 

For ferdig utbygd prosjekt er det viktig at tilkomst for brann- og redning er ivaretatt. 
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figur 18 Utklipp fra kommunens hjemmeside, med fargeplan for Gjenreisningsbyen. Rød markering viser planområdet. 

Referat fra veiledningsmøte (08.12.2023) med kommunen oppklarer følgende: 

"Voll arkitekter vurderer å følge gjeldende byggegrense fra underliggende regulering. De ser at 
spørsmål rundt atkomst og vei må løses og at busstrafikken er en viktig faktor i området. Det 
ble stilt spørsmål om situasjonen for levering til næringsvirksomhet og om Molde kommune 
ser problemer å løse det tilknyttet til planområdet. 
 
Molde kommune mener at dette kan løses, så lenge det tas hensyn til at begge veier i området 
kan avvikle busstrafikken. Det ble gjort oppmerksom på at bussene bruke begge veier 
(avhengig av retningen bussen skal kjøre videre) og at Elvemoloen brukes for politibiler som 
atkomst fra Strandgata. I forhold til busstrafikken kan det være nyttig å ta kontakt med FRAM 
for å ha dialog  
 
Andre momenter knyttet til trafikk er spørsmålet om parkeringsareal. Molde kommune er villig 
å se på og diskutere kravene satt i kommuneplanens arealdel i den videre prosessen." 

Oppsummerte virkninger utenfor planområdet er beskrevet sist i planinitiativets avsnitt c. og 
også gjentatt nedenfor: 

• Trafikkavvikling og trafikksikkerhet; herunder avvikling av kollektivtrafikk 
• Utrykningsveg for politiet 
• Myke trafikanters målpunkter og ferdsel til/fra/gjennom planområdet; herunder 

sammenhengen med eksisterende den plassdannelse ved sjøbadet i sør 
• Mobilitetsvurderinger og trafikkmiddelfordeling, parkeringsdekning og virkning på 

parkeringsplasser i sentrum (herunder parkeringstunellen) 
• Prosjektets visuelle virkning på omgivelsene; sett fra fjorden/innseilingen til Molde, sett fra 

bakenforliggende bydeler og sett fra omliggende gatenett. 
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i. Hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom å forebygge risiko og 
sårbarhet 

Det er utarbeidet et foreløpig ROS-skjema til planen, basert på kommunens mal for ROS-tema. 
Skjemaet er ikke ment som endelig ROS-analyse, men avdekker innledende risiko- og 
sårbarhetstema som må avklares i den videre planprosessen. 

Grunnforhold: Området er ikke merket som spesielt skredutsatt, men ligger nært havet og under 
marin grense samt i et område med fyllmasser. Geoteknisk vurdering anbefales til 
reguleringsplan eller senest til rammesøknad. 

Flom: Området er flomutsatt jf. sikringssone i KPA og utredninger fra NVE og Asplan Viak. Deler 
av planområdet kan oversvømmes ved en 200-årsflom fra fjord og/eller elv. Det er i hovedsak 
omliggende veier som vil ta flombelastninger ved en 200-års flom. Nord-vestre deler av område 
for bebyggelse og anlegg ligger utenfor flomsoner og inngang til hotellet kan trolig derfor ivareta 
hensynet til en 200-årsflom. VA-notat følger overordnet VA-plan til reguleringssaken. Det er tatt 
hensyn for 40 % klimapåslag i Asplan Viaks vurdering av Moldeelva. Økt isgang er vurdert som en 
mulighet generelt for elever i området. det er ikke avklart om dette er tilfellet forbi planområdet 
eller om det er problemer tilknyttet isgang i Moldeelva. 

Moldeelva er merket med faresone for jord- og flomskred lengere opp. Det er uvisst om dette kan 
ha konsekvenser nedstrøms ved utløpet og planområdet. 

Det antas en generell fare for flombølger o.l. da området ligger ved Moldefjorden. Det forutsettes 
at den generelle samfunnsberedskapen kan håndtere et slikt scenario. 

Kulturminner: Molde sentrum har en bevart og typisk plan for gjenreisningsbyen etter 
bombingen i 1940. Ny bebyggelse vil bruke eksisterende høyder og typisk materialvalg i 
nærområdet. Det er mulig å ivareta fargebruk i eksisterende og nye bygg i samsvar med 
Gjenreisningsbyen Molde – fargepallett. 

Sikkerhetssone flyplass: Kommuneplanens arealdel viser planområdet innenfor sikringssone 
flyplass (S_130) i forbindelse med Molde Lufthavn Årø. Avinor tegning ENML-P-08 viser 
planområdet innenfor sone for maks. kote ca. +65 (moh) byggehøyder (Kote for maksimal 
byggehøyde i rullebanens, inn-, utflygings- og sirklingsflater. Høydereferanse i Avinors kart er ikke 
oppgitt i NN2000 eller NN1954, men forskjellen for Molde er av Kartverket angitt fra 0 til +5 cm. 

Atkomst for politi: Politiet har utkjørsel via bru over Moldeelva og til omliggende veier 
Elvemoloen og Apoteker Aas gate. Hensyn til tilkomsten må ivaretas, også i anleggsperioden. 

Infrastruktur i grunn må løses med overordnet VA-plan til regulering og VA-notat. Arbeidet 
avklares videre i samarbeid med teknisk etat i molde kommune. 

Netteier og ansvarlig for renovasjonsløsninger varsels ved varsel om oppstart av planarbeid. 

Det avtales evt. dialogmøter for løsninger. 

j. Hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om 
planoppstart 

Det har i forkant av innsending av planinitiativet vært dialog med Møte og Romsdal 
fylkeskommune som kulturminnemyndighet og eier av kollektivselskapet Fram som betjener 
rutebilstasjonen vest for planområdet. 
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Myndigheter (herunder fylkeskommunen) og andre offentlige organer varsles iht. føringer fra 
Molde kommune og liste på kommunens nettside. Planforslaget ligger nært havnen og det bes 
om en tilbakemelding om hvilke myndigheter med ansvar tilknyttet fjorden som skal varsles. 

k. Prosesser for samarbeid og medvirkning fra berørte fagmyndigheter, grunneiere, 
festere, naboer og andre berørte 

Offentlige organer og andre som varsles avklares med Molde kommune i oppstartsmøte. 

Naboer varsels digitalt etter tjeneste som tilbys av Norkarts tjeneste eTorg for ePlanvarsel eller 
tilsvarende godkjent tjeneste for dette. Naboliste hentes fra matrikkeliste. 

l. Vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og 
hvordan kravene i tilfelle vil kunne bli ivaretatt 

Følgende kapittel vil argumentere for hvorfor det ikke stilles krav til konsekvensutredning. 

 

Planforslaget er vurdert opp forskriftens vedlegg 1 og 2. Følgende avklaringer: 

• Planforslaget reguleres i samsvar til formål i gjeldende KPA 2015-2025 (Sentrumsformål, 
Nåværende, hvor hotell er et underformål), jf. § 6, bokstav b). 

• Foreløpig grovestimat tilsier at nybygg blir på ca. 5.000 m2 BRA, som ligger godt under 
grensen på 15.000m2 for ny næringsbebyggelse, Jf. forskriftens vedlegg 1, pkt. 24. 

• Etter forskriftens vedlegg 2 vurderes det at planforslaget ikke faller inn under krav til 
konsekvensutredning da hotell, som underformål av næring er dekket av KPA. 

• Høydene i planinitiativet, som nå sendes inn, avspeiler omgivelsene ellers. Plankonsulenten 
vurderer at det dermed ikke lengre er snakk om et høyhus (eller et høyt hus). 

• Kravene om å foreta konsekvensutredning (KU) knyttet til 1) Kulturmiljø og kulturlandskap og 
2) Landskapsbilde, som fremkom i oppstartsmøtereferat datert 30.05.2024, vurderer 
plankonsulenten derfor å ikke lengre gjelde. Kravet om KU fulgte direkte av at foreslått 
høyhus brøt med høyder i sentrum og med gjenreisningsbyen ellers. Også valg av tre som 
hoved-fasademateriale brøt med omgivelsene. 

• Det er ikke krav til konsekvensutredning. 


