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Innledning

Kommuneplanens arealdel - veileder om utarbeiding,
innhold og planprosess

Veilederen om kommuneplanens arealdel er tenkt som et praktisk hjelpemiddel for kom-
munen. Den gir svar pa vanlige spersmal og problemstillinger, men er ikke uttemmende
om planfaglige og juridiske problemstillinger. Den begr derfor brukes sammen med blant
annet lovteksten, lovkommentaren, tolkningsuttalelser og departementets temaveiledere.
Det foreligger ogsa tematiske veiledninger fra flere fagmyndigheter. Informasjonen finnes
pa planlegging.no.

Veilederen om kommuneplanens arealdel utdyper lovkommentaren. Den vil sammen med
veilederen til kart- og planforskriften og produktspesifikasjonen gi informasjon om hvordan
kommuneplanenes arealdel kan utarbeides etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven.
Veilederen om kommuneplanens samfunnsdel gir en oversikt over kommuneplanprosessen.

For fylkeskommunene vil denne veilederen vaere et grunnlag for det lovpalagte veiled-
ningsarbeidet overfor kommunene. For statsforvalteren vil den ogsa veere et hjelpemiddel i

arbeidet med veiledning.

Kommunene begr sgke rad og veiledning hos fylkeskommunen og statsforvalteren om
spersmal som gjelder kommuneplanens arealdel.

For at veilederen skal vaere et best mulig hjelpemiddel for planleggere og andre som arbeider
med eller bergres av kommuneplaner etter plan- og bygningsloven, er departementet inter-
essert i alle forslag til forbedringer. Tilbakemeldinger kan sendes til postmottak@kmd.dep.no.

Denne veilederen erstatter veileder 7-7497 om kommuneplanens arealdel fra 2012.

Oslo, april 2021.
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http://www.lovdata.no/all/nl-20080627-071.html
http://www.regjeringen.no/samfunnsdelveileder
mailto:postmottak@kmd.dep.no
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/kommuneplanens-arealdel/id676377/
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1 Overordnede rammer for
kommuneplanens arealdel

1.1 Generelt

Arbeidet med kommuneplanens arealdel skal ta utgangspunkt i vedtatt planstrategi, og
vil henge sammen med det plangrunnlaget kommunen har fra far. Arealdelen skal bygge
pa samfunnsdelen og falge opp mal og strategier som er vedtatt der. Denne koblingen er
viktig for a sikre at den langsiktige arealpolitikken blir sett i sammenheng med utviklingen
pa andre omrader i samfunnet.

Ved en full revisjon av badde samfunnsdel og arealdel vil det vaere fornuftig a giennomfare
en samlet kommuneplanprosess. Dette kan vaere aktuelt nar kommuneplanen er utda-
tert, eller ndar det skjer stgrre endringer i kommunesamfunnet. | andre tilfeller kan en revi-
sjon av arealdelen vaere en egen prosess. Dette kan vaere aktuelt nar behovet for endring
i samfunnsdelen er lite, eller det er begrenset behov for endringer i arealdelen.

En langsiktig arealstrategi, utarbeidet enten som del av planstrategien eller kommunepla-
nens samfunnsdel, er viktig som grunnlag for arbeidet med kommuneplanens arealdel.

Utarbeiding og behandling av kommunal planstrategi kan slds sammen med vedtak av
planprogram i oppstarten av kommuneplanarbeidet. Det er laget egne veiledere om
kommunal planstrategi, kommuneplanens samfunnsdel og konsekvensutredning. Her finnes
det naermere omtaler av organisering, medvirkning, samordning og samhandling i kom-
muneplanleggingen generelt. Bortsett fra kravet om at planstrategi skal vaere vedtatt ett

ar etter konstituering av nytt kommunestyre, er det stor fleksibilitet i hvordan kommunen
legger opp kommuneplanarbeidet. Derfor er det viktig at planstrategien brukes til a legge
opp planarbeidet slik at det blir effektivt og tilpasset behovet i kommunen. Nedenfor fglger
en kort oversikt.

2030-agendaen med de 77 beerekraftsmdlene ble vedtatt av alle FNs medlemsland i 2015.
Baerekraftsmalene omfatter var tids stgrste nasjonale og globale utfordringer. Mange av
malene kan ikke nas uten lokal innsats. Det er derfor viktig at baerekraftsmalene blir en
del av grunnlaget for samfunns- og arealplanleggingen i kommunene. Dette innebaerer
at kommunene ma ta stilling til hvordan de kan bidra til  realisere baerekraftsmalene

i arbeidet med kommunal planstrategi og kommuneplanens samfunnsdel og arealdel.
Kommuneplanprosessen er godt egnet for a forankre arbeidet med 4 realisere baere-
kraftsmalene i lokalsamfunnet, og for a drefte hvordan akterene kan samarbeide for

a nd malene.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/kommunal-planstrategi.html?id=652436
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/kommuneplanprosessen-samfunnsdelen/id679401/
https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/plan/ku/veiledning-om-konsekvensutredninger/id2437717/
https://www.regjeringen.no/no/tema/fns-barekraftsmal/id2590133/

1.2 Lovgrunnlag, hovedprinsipper og planprosess

1.2.1 Generelt

Plan- og bygningsloven bygger pa prinsippene om lokal folkevalgt styring, desentralisering
av myndighet, medvirkning fra befolkningen og samarbeid med bergrte fagorganer. Det
innebaerer i praksis at kommunen skal drive den lovbestemte planprosessen og fatte
vedtak. Kommunen skal sgke samarbeid med bergrte organer og andre som har interes-
ser i planarbeidet, slik at interessene til enkeltpersoner, organisasjoner, kommunale og
regionale organer og statlige fagmyndigheter blir ivaretatt.

Loven gir bestemmelser om organisering av planarbeidet, samarbeid, deltakelse og
planbehandling, jf. plan- og bygningsloven 88 1-9 og 3-3 og lovbestemmelsene i kapitlene

4 og 5. Rammene for planleggingen er beskrevet i loven under det enkelte planniva,

jf. plan- og bygningsloven 88 11-12 til 11-18. Organiseringen av kommuneplanarbeidet er
kommunens ansvar, og kommunen skal selv finne fram til egnede metoder for samordning
og samarbeid.

Kommunene star fritt til 3 organisere planprosessen innenfor kommunelovens bestem-
melser. Det vanlige er at kommunestyret delegerer det politiske framdriftsansvaret til
formannskapet som utvalg for kommuneplanarbeidet.

Kommunestyret kan ikke delegere myndigheten til & vedta kommunal planstrategi, kom-
muneplan og reguleringsplan. Et unntak gjelder for mindre reguleringsplaner i trdd med
nyere kommuneplan, jf. plan- og bygningsloven 8 12-12 andre ledd. Kommunedirektgren
(rddmannen) har det administrative ansvaret for arbeidet med planen.

Kommunen har plikt til & legge til rette for samarbeid med interesserte private og offentlige
parter, jf. plan- og bygningsloven 88 1-4 og 5-1. Alle offentlige organer har plikt til & delta i
planleggingen ndr den bergrer deres saksfelt eller deres egne planer og vedtak. Dette gjel-
der ogsa for Sametinget, jf. plan- og bygningsloven § 3-2. Avklaringer med andre myndig-
heter skal finne sted sa tidlig som mulig i planprosessen.

Det er lagt til kommunene a fatte endelig planvedtak sa lenge det skjer innenfor de
rammene og retningslinjene som er gitt fra nasjonalt og regionalt niva. Berarte statlige fag-
myndigheter og fylkeskommunen skal medvirke i planarbeidet for a ivareta overordnede
interesser. De kan fremme innsigelse der forslag til kommunale planer

+ eristrid med nasjonale og vesentlige regionale interesser, eller
« nar de av andre grunner er av vesentlig betydning for vedkommende organs
saksomrade

Se plan- og bygningsloven § 5-4.

Andre kommuner har ogsa innsigelsesrett nar deres interesser blir vesentlig berert. Se
rundskriv H-2/14 Retningslinjer for innsigelse i plansaker etter plan- og bygningsloven.

For & unngd «omkamp» kan det ikke fremmes innsigelse mot forhold som det tidligere har
vaert fremmet innsigelse mot. Dette gjelder ogsa forhold som det kunne veert fremmet
innsigelse mot i tidligere plan, ndr denne er mindre enn ti ar gammel. Dette framgar av


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinjer-for-innsigelse-i-plansaker-etter-plan--og-bygningsloven/id751295/

plan- og bygningsloven § 5-5, og er naermere omtalt i rundskriv 7-2/09 lkraftsetting av ny
plandel i plan- og bygningsloven, kapittel 6.

Plan- og bygningsloven stiller ogsa krav til kommunene om a legge forholdene til rette for
en aktiv medvirkning i planarbeidet, slik at alle skal ha mulighet til & pavirke innholdet i pla-
nen. Se plan- og bygningsloven § 5-1. Bestemmelsene om medvirkning forutsetter en aktiv
informasjons- og opplysningsvirksomhet fra planmyndighetenes side fra et tidlig tidspunkt
i planleggingsarbeidet.

Opplegget for medvirkning skal konkretiseres naermere i planprogrammet, jf. plan- og
bygningsloven § 4-1 og departementets Veileder om medvirkning i planlegging.

1.2.2 Kommunal planstrategi
Kommunen skal i lgpet av det farste aret med nytt kommunestyre, utarbeide en kommunal
planstrategi. Den skal avklare

* hvilke planer kommunen vil revidere
+ hvilke nye planer kommunen vil utarbeide
+ hvilke planer som skal viderefgres uendret

| kommunal planstrategi vil kommunen ta stilling til om og nar man i valgperioden skal
revidere kommuneplanens arealdel. Det vil da bli klart hvor stor revisjon det er behov for.
Noen ganger vil det kun veere behov for endringer i avgrensede deler av kommunen, andre
ganger er en full giennomgang av bade samfunnsdel og arealdel ngdvendig. | planstrate-
gien vedtar kommunestyret hvor omfattende arbeidet med kommuneplanen skal vaere,

og om samfunnsdel og arealdel skal revideres samlet eller hver for seg. Planstrategien skal
ogsa ta stilling til hvilke reguleringsplaner som skal utarbeides.

Planstrategien er ogsa et egnet verktey for & vurdere kommunens plansystem, planres-
surser og samlede planbehov i kommunestyreperioden knyttet til kommunedelplaner,
temaplaner og sektorplaner.

Dersom det legges opp til rask oppstart av kommuneplanarbeidet, kan planstrategien inne-
holde planprogram for kommuneplanrevisjonen. Prosessreglene for planprogram ma i sa
fall felges, jf. plan- og bygningsloven 8 11-13 og forskrift om konsekvensutredninger kap. 4.

| planstrategien ber kommunestyret ogsa ta stilling til hvordan det vil bidra til at de 17
baerekraftsmalene i 2030-agendaen kan realiseres.

| plan- og bygningsloven 8 10-1 er langsiktig arealbruk nevnt som et tema som bgr omtales
i planstrategien. Samfunnsdelen bgr ta opp langsiktige arealmessige konsekvenser av
gnsket samfunnsutvikling som feringer for arealdelen. Det er derfor ngdvendig a se de to
prosessene i sammenheng.

Kommunal planstrategi er viktig fordi den gir kommunestyret mulighet til en samlet vurde-
ring av behovet for a revidere, systematisere og prioritere den kommunale planleggingen.

Gjennom planstrategien kan man sikre politisk forankring for det kommende planarbeidet.
Planstrategien og det underliggende kunnskapsgrunnlaget er et godt verktay som kan
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bidra til at politikere og innbyggere far innsikt i hva som er kommunens utfordringer. Se
Veileder om kommunal planstrategi.

1.2.3 Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens samfunnsdel er verktgyet for kommunens helhetlige planlegging.
Gjennom arbeidet med denne skal kommunen avdekke og belyse viktige utfordringer knyt-
tet til samfunnsutviklingen for kommunesamfunnet som helhet og kommunen som organi-
sasjon. Samfunnsdelen skal ogsa synliggjere de strategiske valgene og prioriteringene som
kommunen tar, herunder for a realisere de 17 baerekraftsmalene i 2030-agendaen.

Kommuneplanens arealdel skal ta opp prioriteringene fra samfunnsdelen og vaere et virke-
middel for & giennomfere de arealmessige behovene de utlgser. Det samme prinsippet vil
gjelde bade ndr samfunnsdelen og arealdelen lages samtidig, og nar de lages hver for seg.

Samfunnsdelen, jf. plan- og bygningsloven § 11-2 og § 11-3, skal legges til grunn for
kommunens egen virksomhet, for statens og regionale myndigheters virksomhet i kom-
munen og for privat virksomhet som bergres av planen. Se veileder om kommuneplanens
samfunnsdel.

1.2.4 Langsiktig arealstrategi

Departementet anbefaler at kommunene lager og fastsetter en langsiktig og overordnet
arealstrategi i samfunnsdelen. Arealstrategien er seerlig viktig som grunnlag for arbeidet
med kommuneplanens arealdel, og vil gjgre arealdelen bedre tilpasset kommunens behov
og utfordringer.

Ved a lofte de strategiske avklaringene om framtidig arealutvikling og utbyggingsmenster
til samfunnsdelen, kan kommunen sla fast en del overordnede rammer fer arbeidet med
arealdelen settes i gang. Dette vil gi kommunen bedre politisk styring over arealbruken, og
gjore planprosessen for arealdelen mer forutsigbar.

Arealstrategien bgr vaere en langsiktig ramme for kommuneplanen og ha et lengre per-
spektiv enn ordinaer kommuneplanperiode pa 12 ar. Tidsperspektivet kan for eksempel
veere pd 20-30 ar.

| arbeidet med arealstrategien bgr kommunen ta stilling til hvordan den framtidige areal-
bruken kan bidra til & realisere de 17 baerekraftsmalene i 2030-agendaen. | arealstrategien
kan man fa naermere belyst konsekvensene av ulike alternative utviklingsretninger.
Falgende bar diskuteres

+ utbyggingsretninger

« fortettings- og transformasjonsomrader

+ kommunikasjonslinjer og -knutepunkt

+ langsiktige grenser for utbygging mot landbruks-, natur- og friluftsomrader samt
reindrift

En god langsiktig arealstrategi vil gjgre arealpolitikken til kommunen tydeligere for alle. Den
vil ogsa veere et viktig grunnlag for kommunens holdning til statlig og regional infrastruktur,
som for eksempel nye vegtraséer.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/kommunal-planstrategi.html?id=652436
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En vedtatt arealstrategi vil ogsa vaere et viktig politisk verktgy. Den vil forplikte kommunen
til & folge foringene i arealstrategien ved behandling av enkeltinnspill til kommuneplanen,
eller framtidige forslag om regulering og utbygging.

| arbeidet med & lage arealstrategien ma kommunen serge for god medvirkning fra befolk-
ningen og ngdvendig politisk forankring.

1.2.5 Andre rammer for planarbeidet

Kommuneplanens arealdel skal legge til grunn for arbeidet gjeldende lover og forskrifter,
statlige planretningslinjer og bestemmelser, nasjonale forventninger, rundskriv og andre
feringer samt regionale planer.



2 Kommuneplanens arealdel
som plantype

2.1 Generelt

§ 11-5 Kommuneplanens arealdel

Kommunen skal ha en arealplan for hele kommunen (kommuneplanens arealdel)
som viser sammenhengen mellom framtidig samfunnsutvikling og arealbruk. Det kan
utarbeides arealplaner for deler av kommunens omrade.

Kommuneplanens arealdel skal angi hovedtrekkene i arealdisponeringen og rammer
og betingelser for hvilke nye tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk, samt hvilke
viktige hensyn som ma ivaretas ved disponeringen av arealene. Kommuneplanens are-
aldel skal omfatte plankart, bestemmelser og planbeskrivelse hvor det framgar hvor-
dan nasjonale mal og retningslinjer og overordnede planer for arealbruk, er ivaretatt.

Plankartet skal i nedvendig utstrekning vise hovedformal og hensynssoner for bruk
og vern av arealer.

Kommunen kan etter vurdering av eget behov detaljere kommuneplanens arealdel
for hele eller deler av kommunens omrade med narmere angitte underformal for
arealbruk, hensynssoner og bestemmelser, jf. 88 11-7 til 11-11.

Kommuneplanens arealdel er en vesentlig del av kommunens langsiktige plangrunn-
lag. Den skal vise sammenhengen mellom framtidig samfunnsutvikling og arealbruk.
Kommunal planstrategi og kommuneplanens samfunnsdel skal legges til grunn for den
fysiske, skonomiske, sosiale, estetiske og kulturelle utviklingen.

Arealdelen fastlegger med bindende virkning den framtidige bruken av de forskjellige
arealene, jf. plan- og bygningsloven § 11-6. Den gir grunnlag for 8 utarbeide mer detaljerte
planer for enkeltomrader, og for a kunne fatte beslutninger i enkeltsaker i trdd med
kommunale mal og nasjonal arealpolitikk. Arealdelen er et virkemiddel for a sikre at are-
albruken i kommunen bidrar til 8 nd de malene som blir vedtatt for kommunens utvikling
i kommuneplanens samfunnsdel. Arealdelen skal ogsa ivareta nasjonale og regionale
interesser, jf. plan- og bygningsloven 8§ 3-1, 11-1 og 11-5.

Arealdelen skal omfatte hele kommunens arealer, bade pa land og i sje ut til én nautisk mil
utenfor grunnlinjen, jf. plan- og bygningsloven & 11-5.

Det er kommunestyret som vedtar arealplanen. Planen legger grunnlaget for utformingen
og utviklingen av det fysiske miljget. P4 den maten kan kommunen bade sikre kvaliteter og
verdier i omradet, samt legge til rette for utbygging og vern tilpasset lokale forutsetninger.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-5-kommuneplanens-arealdel.html?id=556794

2.2 Kommunedelplaner for areal

Etter behov kan det utarbeides kommunedelplaner for bestemte omrader, temaer eller
virksomhetsomrader, jf. plan- og bygningsloven & 11-1 tredje ledd. Dette kan for eksempel
gjelde for et tettsted eller for en del av kommunen der det er store endringer.

Prosessen for slike kommunedelplaner er den samme som for samlet kommuneplan. En
slik kommunedelplan vil erstatte tidligere kommuneplan for det aktuelle omradet, og den
ber innarbeides i kommuneplanen ved neste revisjon.

2.3 Kort om plankartet

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart med tilhgrende bestemmelser og planbeskri-
velse. Plankartet skal vise hovedtrekkene i arealbruken og de arealformalene og hensyns-
sonene med tilhgrende bestemmelser som fastlegges i planen. Alle arealer skal angis med
arealformal, mens hensynssoner angis etter behov.

Plankartet ma veere entydig. Det skal ga klart fram av tegnforklaringen og de tilhe@rende
bestemmelsene, hvilke arealformal og hensynssoner arealene er avsatt til, og hvilke restrik-
sjoner og krav som gjelder. Bestemmelsene utfyller og utdyper den fastlagte arealbruken
og innholdet i hensynssonene, jf. 88 11-9 til 11-11.

Reglene og standarden for framstilling av plankart er naarmere omtalt flere steder i denne
veilederen, i kart- og planforskriften og tilharende veileder.

2.4 Planbeskrivelse med konsekvensutredning

Kommuneplanen skal ha en planbeskrivelse som beskriver planens formal, hovedinnhold
og virkninger, jf. plan- og bygningsloven § 4-2. Den skal angi hvilke vurderinger som har
fort fram til den foreslatte planen, og hvilke rammebetingelser planen bygger pa. Den skal
foreligge sammen med dokumentasjon av uttalelser og saksframstilling fram til og med
endelig vedtak.

Nar det tilrettelegges for nye omrader til utbyggingsformal eller vesentlig endret arealbruk
i eksisterende byggeomrader, skal planbeskrivelsen inneholde en konsekvensutredning.
Konsekvensutredningen skal gi en saerskilt beskrivelse og vurdering av planens virkninger
for milje og samfunn i trdd med kravene i forskrift om konsekvensutredninger og pa bak-
grunn av fastsatt planprogram. Kravet om konsekvensutredninger omfatter de delene av
kommuneplanen som fastsetter rammer for framtidig utbygging, og som samtidig inne-
baerer endringer av gjeldende plan, jf. forskrift om konsekvensutredninger 8 18 andre ledd.

En konsekvensutredning skal

+ gientilfredsstillende redegjorelse for planforslagets virkninger for miljg og samfunn

+ gjore det mulig for haringsinstanser og befolkningen generelt a vurdere kvaliteten pa
beslutningsgrunnlaget

+ veere faktabasert, pdlitelig og objektiv, slik at den har legitimitet som grunnlag for videre
avveininger og beslutning


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-06-26-861
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Det er viktig & merke seg at politiske avveininger som er gjort i beslutningsprosessen, ikke
skal vaere en del av konsekvensutredningen.

2.5 Hvor detaljert bar kommuneplanen veere?

Plan- og bygningsloven § 3-1 tredje ledd gjer det klart at planleggingen skal bygge pa eko-
nomiske og andre ressursmessige forutsetninger for giennomfering. Den skal ikke vaere
mer omfattende enn nedvendig.

Kommuneplanen bgr legges opp slik at innholdet og planprosessen far et handterlig
omfang ut fra de behovene som foreligger og kommunens ressurser til & drive planlegging
og gjennomfering. Unedige detaljer pa dette plannivaet vil kunne svekke muligheten for &
fa fram hovedprioriteringer og langsiktige strategier for utviklingen i kommunen, som er
arealdelens hovedhensikt. Dette forutsetter at arealdelen utformes pa en overordnet mate.

Omraderegulering eller kommunedelplan ber benyttes i omrader der det er behov for mer
detaljerte avklaringer.

Selv om arealdelen skal veere overordnet, vil det pa noen omrader vaere behov for mer
detaljerte vurderinger. Det gjelder for eksempel byggegrense mot sjg, avgrensing av spredt
bebyggelse i LNFR-omrader og andre omrader der det ikke legges opp til & planlegge mer
detaljert enn det som er gjort i kommuneplanens arealdel.

Gjennom bruk av bestemmelser kan arealdelen brukes til  gi konkrete fgringer for kom-
mende planlegging, for eksempel knyttet til hgyder pa bygg eller overordnet utbyggings-
struktur. Selv om planen skal veere overordnet, kan den altsa brukes til a gi konkrete forin-
ger og rammer for kommende planer og behandling av enkeltsaker. Kommunen bar bruke
planstrategien og planprogrammet som et grunnlag for a vurdere behovet for detaljering
av kommuneplanen, og om noen omrader bar vurderes grundigere i egne delprosesser.

Detaljeringsgraden og bestemmelsene som fastsettes har betydning for hva kommunen
kan styre i senere byggesgknader, og kan eventuelt ha betydning for hvor lang tid avklaring
av byggesaker vil ta. Det er viktig & vurdere hva som kan eller ma tas i senere faser ved at
det settes krav om reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 1.

Kommunen kan ogsa utarbeide reguleringsplan i sasmmenheng med kommuneplanens are-
aldel, jf. § 12-1 femte ledd. Det kan veere aktuelt for eksempel i by- og tettstedsomrader. For
utarbeiding av reguleringsplan gjelder bestemmelsene i plan- og bygningsloven kapittel 12.

Se Reguleringsplanveilederen kapittel 2.3 om valget mellom kommunedelplan og omradere-
gulering og omtalen av forholdet mellom plannivaene nedenfor.

2.6 Forskjeller mellom kommuneplanens arealdel
og reguleringsplan

Kommuneplanens arealdel skal blant annet bidra til at enkelttiltak blir planlagt og gjen-
nomfart innenfor en helhetlig ramme.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/reguleringsplanveileder/id2609532/

Viktige forskjeller mellom kommuneplanens arealdel og reguleringsplan

+ Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan, mens reguleringsplan er en
mer detaljert plan.

+ Kommuneplanens arealdel gir ikke ekspropriasjonsgrunnlag. Reguleringsplan kan
gi ekspropriasjonsgrunnlag.

« Kommunestyrets vedtak om arealdel til kommuneplan kan ikke paklages.
Reguleringsplanvedtak kan paklages.

+ Kommuneplanprosessen har mindre omfattende varslingsbestemmelser overfor
private enn tilsvarende prosess for reguleringsplan.

« Kommuneplanens arealdel gir ikke adgang til a stille vilkar for utbygging og areal-
bruk i samme utstrekning som i reguleringsplaner med tilhgrende bestemmelser.

« Kommuneplanen har mindre mulighet for underinndeling av visse arealformal og
gir ikke anledning til 8 kombinere ulike hovedformal.

* Enreguleringsplan kan gi vesentlig mer detaljerte bestemmelser enn
en kommuneplan.

Noen arealformal eller restriksjoner kan bare sikres midlertidig i arealdelen, blant annet
ved a benytte midlertidig bandlegging gjennom bruk av hensynssone. Dersom man vil sikre
varig bandlegging eller restriksjon i et omrade, ma den felges opp med en detaljregulering
eller et vedtak etter annen lov.

Arealformalet landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR) kan ikke deles opp
i enkeltelementer i kommuneplanens arealdel. @nsker man & avgrense arealbruken i et
omrade til kun ett av disse formalene, eksempelvis for a sikre at et omrade bare skal bru-
kes til friluftsformal, ma dette gjeres i en reguleringsplan.

Etter en vedtatt reguleringsplan vil kommunen ogsa ha mulighet til & ekspropriere, jf. plan-
og bygningsloven 8 16-2.

| omrader med komplekse og detaljerte problemstillinger, og der det skal giennomfares
sterre bygge- og anleggsarbeider, ma det utarbeides reguleringsplan. Se plan- og bygnings-
loven 8§ 12-1 tredje ledd om reguleringsplikt for starre bygge- og anleggstiltak.

Reguleringsplan kreves ogsa der det er fastsatt i kommuneplanens arealdel. Det er vanlig
at det kreves reguleringsplan i byggeomradene.

Reguleringsplaner kan utarbeides samordnet med kommuneplanprosessen, jf. plan- og
bygningsloven 8 12-1 femte ledd. Slik kan reguleringsplan som har et bredere utvalg av
underinndeling og kan kombinere hovedformal, brukes framfor kommune(del)plan til &
utdype plangrunnlaget i et omrade. | slike tilfeller ma man veere oppmerksom pa at vars-
lings- og haringsbestemmelser som gjelder for reguleringsplaner, er mer omfattende enn
for kommune(del)plan.

Utarbeiding av omrdderegulering eller detaljregulering er omtalt i veileder om regulerings-
plan kapittel 2.
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3 Utarbeiding og saksbehandling

3.1 Generelt

Dette kapitlet omtaler de aktuelle lovbestemmelsene som gjelder for kommunens arbeid
med kommuneplanens arealdel. Det beskriver hvordan planprosessen kan legges opp, og
hvordan kommunen og andre aktgrer kan og bgr samhandle og gjennomfgre planarbeidet
fram til endelig planvedtak.

Figur 3.1 Oversikt over den samlede planprosessen for kommuneplan.

i= Planoppstart og planprogram {m) Utredninger og planforslag @ Planbehandling

’ Utarbeide forslag til planprogram ‘ ’ Kunnskapsgrunnlag ‘ Hering og offentlig ettersyn av
planforslag med ev. alternativ
i minst 6 uker § 171-74

Varsel om planoppstart Utvikle planlgsninger _
§11-12 med ev. alternativ ¢ Bearbeide

Hering og offentlig ettersyn av ] :
planprogram i min. 6 uker Vedtak kommunestyret § 71-15

§11-13 ev. godkjenning KMD § 77-16

’ Samrad og medvirkning ‘

\_f_} Bearbeide

‘  Fastsette planprogram § 77-13 ‘ i= Utarbeide planforslag ‘ ‘ ‘ Kunngjering av planen § 77-15 ‘

Hovedfasene i arbeidet med planforslag og endelig plan vil normalt vaere som falger

1. Oppstartfasen
+ Utarbeiding av forslag til planprogram - kan ev. slas sammen med planstrategi.
+ Eventuell dialog med statlige og regionale myndigheter i regionalt planforum.
+ Varsel om planoppstart og kunngjering.
* Hering og offentlig ettersyn av forslag til planprogram.
+ Vedtak om fastsetting av planprogram.

2. Utredninger og planlgsninger
* Kunnskapsgrunnlag.
+ Utvikle planlgsninger med ev. alternativer.
+ Samrdad og medvirkning.

3. Utarbeiding av planforslag
* Plankart.
+ Bestemmelser og retningslinjer.
+ Planbeskrivelse.
+ Konsekvensutredning.
+ ROS-analyse.

4. Hering og offentlig ettersyn av planforslag

5. Behandling av eventuell innsigelse



6. Sluttbehandling

+ Endring av planforslaget pa grunnlag av merknader og innsigelser.
+ Eventuelt nytt offentlig ettersyn.
+ Vedtak av planen med kunngjering.

Arbeidet i de enkelte fasene og reglene for dette blir beskrevet naermere nedenfor
sammen med en del rdd om hva som er hensiktsmessig framgangsmate i arbeidet.
Hvordan kommunene legger opp prosessen i arbeidstrinnene, vil kunne variere, og kan
tilpasses situasjonen. Omfang og metode for medvirkning skal ogsa tilpasses situasjonen i
den enkelte planprosessen.

Figur 3.2 Prosesskrav for utarbeiding av planforslag med konsekvensutredning.

Behandling av kommuneplanen fra og med hering og offentlig ettersyn

Hering og offentlig ettersyn jf. pbl. 8§ 11-14

Offentlige myndigheter og Sametinget

Organisasjoner og enkeltpersoner « Fagorgans vurdering av planforslag med ev.
+ Informasjonsmeater innsigelser
+ Uttalelser og innspill til planforslag + Samordnet heringsuttalelse fra statsforvalteren

+ Samradsmater og regionalt planforum

C} Bearbeiding av planforslag

Uttalelser uten innsigelse Uttalelser med innsigelse

Vurdering av innsigelser
i dialog med bergrte
myndigheter

Behandling i politisk utvalg Behandling i politisk
utvalg

Innsigelser gjenstar

Kommunen anmoder om
mekling etter 8 5-6

="\ Vedtak av kommunestyret § 11-15

R Vedtak av kommunestyret § 11-15 Innsigelser gjenstar ikke | |Innsigelser gjenstar

Behandling av KMD 8 11-16

e Kunngjering av vedtak § 11-15




3.2 Kommunens samarbeid med statlige sektormyndigheter
og fylkeskommunen

3.2.1 Innledning

Statlige og regionale myndigheter, Sametinget og aktuelle sektororganer skal inviteres til
a gi sine innspill og standpunkter tidlig i prosessen. Dette for at kommunen skal kunne ta
hensyn til innspillene ndr den utformer og behandler planforslaget.

Kommunen ma i den innledende fasen av arbeidet med kommuneplanens arealdel,
avklare den interne organiseringen av arbeidet, bade administrativt og politisk. Etter
kommuneloven og plan- og bygningsloven er det kommunestyret som har ansvaret for og
ledelsen av planarbeidet, og som har full instruksjonsrett overfor planutvalg og egen
administrasjon.

Kommunestyret har myndighet til 8 vedta kommuneplaner og reguleringsplaner. Denne
myndigheten kan ikke delegeres. Unntaket er mindre reguleringsplaner i trad med
overordnet plan, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 andre ledd, og mindre endringer i
kommuneplanens arealdel, jf. plan- og bygningsloven § 11-17. Det framgar av de aktuelle
bestemmelsene hvor det er delegasjonssperre. Ellers kan kommunestyret delegere kompe-
tanse etter loven innenfor rammen av bestemmelsene i kommuneloven.

Kommuneplanarbeidet organiseres ulikt i ulike kommuner. Kommunen bgr

+ legge vekt pa et godt samspill mellom kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, enten
de lages samtidig eller som ulike prosesser

+ pa forhand lage et opplegg for hvordan kommuneplanarbeidet skal forankres politisk,
slik at kommunestyret sikres pavirkningsmulighet underveis i planarbeidet

+ vurdere om det er hensiktsmessig a etablere et eget politisk utvalg for kommuneplan-
arbeidet som far nedvendige delegasjonsfullmakter, mandat og ressurser til a falge opp
det Igpende planarbeidet

Uavhengig av hvordan arbeidet organiseres, ma det jobbes aktivt med a involvere hele
kommunestyret i prosessen og i viktige beslutninger underveis i planarbeidet.

Den gjensidige samarbeidsplikten mellom kommunene og sektormyndighetene er ngd-
vendig for & kunne oppna tidlig avklaring, raske avgjgrelser, bedre samordning og redusert
konfliktniva. Saksforberedelsen ber legges opp slik at kommunen er kjent med eventuelle
grunnlag for innsigelser nar saken er klar til offentlig ettersyn.

Innsigelse skal fremmes sa tidlig som mulig, og senest innen fristen som er fastsatt for
heringen av planforslaget. Innsigelse skal begrunnes.

God kontakt kan veere tidkrevende, sarlig i planarbeidet far offentlig hering. Kommunene
ber derfor sette klare og realistiske frister for sektormyndighetenes medvirkning. Det er
nedvendig a vedta og formidle en framdriftsplan av hensyn til effektivitet og forutsigbarhet
for myndigheter og private. En slik framdriftsplan inngar som regel i planprogrammet.

Kommunen har selv plikt til & serge for at en sak skal vaere tilstrekkelig utredet for vedtak
blir fattet. Dersom kommunen har oppfylt sin utredningsplikt, og saksbehandlingsre-
glene ellers er fulgt, kan kommunestyret gjgre endelig planvedtak, selv om ikke alle
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heringsorganer har gitt uttalelse. Det vil likevel i ettertid kunne bli stilt spgrsmal ved vedta-
kets holdbarhet dersom vedtaket er fattet uten at alle vesentlige opplysninger foreligger.
Det er kommunens ansvar a vurdere dette.

3.2.2 Organisering av samarbeidet med fagmyndigheter

Det bar pa et tidlig stadium etableres samarbeidsformer og arenaer som kan benyttes
giennom hele planprosessen. Omfanget ma tilpasses planarbeidets kompleksitet. Det er
fylkeskommunen og statsforvalteren som har hovedansvaret for a bistd kommunene med
planfaglig veiledning.

Statlige sektormyndigheter har veiledning pa sine hjemmesider. De har blant annet utar-
beidet rundskriv og retningslinjer som beskriver nasjonale og viktige regionale interesser
samt innslagspunktet for innsigelser. Intensjonen er a vise et tydelig og forutsigbart hand-
lingsrom innen det aktuelle fagomradet, slik at kommuner og sektormyndighetene far klare
signaler for planleggingen.

Dialogen med sektormyndighetene kan forega skriftlig eller muntlig, eller som en kom-
binasjon av disse. Skriftlig informasjonsutveksling begrenser muligheten for drefting og
forhandling, og det kan derfor vaere viktig med muntlig dialog i tillegg.

Det anbefales at eksisterende eller om ngdvendig seerskilt opprettede arenaer for dialog
benyttes mellom kommunen og sektormyndighetene, enten med hver sektormyndighet for
seg eller flere samlet.

Det er flere muligheter for samarbeid

Regionalt planforum

Regionalt planforum etter plan- og bygningsloven § 5-3 er en arena for a avklare og sam-
ordne statlige, regionale og kommunale interesser i konkrete plansaker. Forumet ledes
av fylkeskommunen og er etablert i alle fylker. Statlige og regionale myndigheter som er
bergrt av den aktuelle plansaken, skal delta pa metene i planforum.

Regionalt planforum bgr brukes aktivt i arbeidet med kommuneplanens arealdel.
Planforum ber brukes bade i oppstartfasen (for innspill til planprogrammet og planproses-
sen) og underveis i utarbeidingen av planforslaget. Forslag til kommuneplanens arealdel
ber alltid diskuteres i regionalt planforum minst én gang fer offentlig ettersyn. Det kan
ogsa vaere aktuelt & bruke planforum i heringsfasen fer heringsuttalelser er gitt.

Rettleiar om regionalt planforum gir informasjon om organisering og gjennomfgring av matene.

Skriftlig informasjonsutveksling/forhandshering
Nar det er praktisk vanskelig a fa til mater med fagmyndighetene, kan man benytte for-
handshering for a avklare konflikter pa et tidlig stadium.

Digital dialog
Flere fagmyndigheter har etablert gode rutiner for digital dialog, og kommunen bar ved
behov benytte seg av denne muligheten.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rettleiar-om-organisering-og-gjennomforing-av-regionalt-planforum/id2783141/

3.2.3 Tilbakemelding fra fagmyndigheter

Informasjon om hvilke myndigheter som har innsigelsesmyndighet i plansaker etter
plan- og bygningsloven, er gitt i vedlegg til rundskriv H-2/14 Retningslinjer for innsigelse i
plansaker etter plan- og bygningsloven.

Statsforvalteren skal blant annet veilede kommunene om riktig forstaelse og praktisering
av plan- og bygningsloven, herunder vurdere kommuneplaner med kart og bestemmelser
opp mot regelverket.

Fylkeskommunen som regional planmyndighet skal veilede og bistda kommunene i deres
planleggingsoppgaver etter loven.

Nar kommunen inviterer til tidlig samarbeid med fagmyndighetene, er det et hovedpoeng
at det skjer en avklaring av

+ hva som er de viktigste spersmalene i planarbeidet

+ konfliktpotensial

*+ ev. arealbegrensninger

* hvilke utredninger som vil veere ngdvendige for a belyse de viktigste spgrsmalene i
planarbeidet

Slike avklaringer forutsettes a skje i planprogramfasen. Fylkeskommunen og statlige orga-
ner medvirker i planprosessen ved a formidle nasjonale og regionale mal og retningslinjer
gjennom faglige rad, merknader og veiledning, eventuelt med varsel om innsigelse. De kan
ogsa peke pa at planen faglig sett ikke er tilfredsstillende, og derfor ber vurderes naermere.

3.3 Generelt om medvirkning i planprosessene

Medvirkning

Planmyndigheten skal gjennom hele planarbeidet serge for apen, bred og tilgjengelig
medvirkning i lokalsamfunnet og dialog med organiserte og uorganiserte interesser.
Kommuneplanens arealdel er en overordnet arealplan. Kommunen begr tilpasse
medvirkningen slik at den ikke blir for omfattende i forhold til de strategiske beslut-
ningene som skal tas gjennom planvedtaket.

Formelle krav
Det skal legges til rette for medvirkning, og sikres medvirkning fra grupper som ikke
er i stand til &8 medvirke direkte (8 5-1).

Plan- og bygningsloven har et lovpalagt krav om medvirkning i planprosesser i plan- og byg-
ningsloven 8 5-1. Det betyr at planmyndigheten gjennom hele planarbeidet skal sarge for

+ apen og tilgjengelig medvirkning i lokalsamfunnet
+ dialog med organiserte og uorganiserte interessegrupper
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Medvirkning fra lokalbefolkningen, inkludert szerlig bergrte grupper, politikere og regionale
og statlige fagmyndigheter, bidrar til hgy legitimitet og bred forankring av planen, bade
politisk og i lokalsamfunnet.

Innenfor rammen av plan- og bygningsloven § 5-1 kan kommunen i stor grad selv
bestemme hvordan organisasjoner og enkeltpersoner skal involveres i planarbeidet for

a fa til en ngdvendig deltakelse og offentlige debatt. Plan for medvirkning skal beskrives
narmere i planprogrammet, jf. plan- og bygningsloven § 4-1 andre ledd. Opplegget for
medvirkning vil gjenspeile hvor omfattende en rullering av kommuneplanen vil vaere. Altsa
vil en mindre rullering ikke ngdvendigvis kreve like omfattende opplegg for medvirkning
som en full revisjon.

Tilrettelegging for medvirkning fra ulike grupper bar vurderes tidlig, slik at disse gruppene
eventuelt kan delta i utformingen av opplegget for medvirkning som skal nedfelles i forsla-
get til planprogram. Det er en fordel a legge opp til at hovedtyngden i medvirkningen skjer
tidlig i planprosessen, da mulighetene for a pavirke er sterre i denne fasen.

Det benyttes mange ulike metoder for medvirkning, fra forholdsvis enkle metoder basert
pa skriftlig informasjon til mer ambisigse opplegg som krever mye ressurser gjennom
hele planprosessen. Ambisjonsnivaet for medvirkning ma tilpasses kompleksiteten eller
det mulige konfliktnivaet i planen, kommunens ressurser og hva som er realistisk a
gjennomfare.

Uavhengig av metode for medvirkning, er det et hovedpoeng at befolkningen og organi-
sasjoner blir gjort oppmerksomme pa hva planarbeidet dreier seg om, og hvilke spgrsmal
som skal tas opp.

Noen rdd i denne sammenhengen

+ Kommunen bear konkretisere planforslag gjennom tekst og bilder, og tilrettelegge for
visning og medvirkning pa ulike digitale plattformer, slik at mottakerne far tilgang til og
forstar innholdet og konsekvensene. Kommunen ber ogsa informere om hvilke mulighe-
ter og begrensninger planarbeidet er underlagt.

+ Planprosessen ma framstilles pa en klar og forutsigbar mate.

*+ Planleggere ma veere tilgjengelige for publikum, og politikerne ber involveres. Lokale
medier som aviser og radio vil kunne vaere viktige samarbeidsparter.

«  Kommunen ma3 stille ngdvendige ressurser til disposisjon etter den metoden som velges.

Plan- og bygningsloven § 5-1 palegger kommunen et saerlig ansvar for a sikre aktiv
medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging, slik som barn og unge og
mennesker med nedsatt funksjonsevne. Kommunen skal legge til rette for medvirkning for
alle bergrte pa mest mulig like vilkar. Det betyr at man legger til grunn universell utforming
som strategi for inkludering i prosessen nar man inviterer til medvirkning. Medvirkning fra
barn og unge er omtalt i veileder om rikspolitiske retningslinjer for barn og unge.

En aktuell gruppe som det ogsd ma legges til rette for, er de som ikke bruker internett eller
har e-post. Se mer om medvirkning i Kommunal- og moderniseringsdepartementets veile-
der om medvirkning i planlegging.
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Figur 3.3 Samrad og medvirkning fer planforslag utredes. Figuren viser samrad og
medvirkning fer selve planforslaget utarbeides. De mest vanlige medvirkningsfor-

mene for allmennheten eller interesserte er framhevet. Samarbeidet med berarte

myndigheter er definert som samrad.

Samrad og medvirkning for planforslag utarbeides

Planoppstart, varsling

Medvirkning fra §o1g1[._);3nopgrzg1r?_r;n3 Samrad med
organisasjoner offentlige myndigheter
og enkeltpersoner og Sametinget
Informasjon og innhenting Kartlegge problemstillinger
av synspunkter og hovedspersmal
« Apent mate * Regionalt planforum
* Arbeidsmater * Mater
Utredninger og

planlgsninger med
aktuelle alternativ

Informasjon og medvirkning Samrad

* Mater * Forhdndshering
* Haringer * Planforum

* Arbeidsgrupper * Mater

* Egne aviser * Arbeidsgrupper
* Annonser

« Utstilllinger

i=  Planforslag og planbehandling

3.4 Bruk av digitale verktay

Bruk av digitale verktey er viktig i arealplanlegging og benyttes i flere deler av planproses-
sen. Ulike digitale verktgy kan for eksempel tas i bruk ved utarbeiding av konsekvensu-
tredning, utarbeiding av plankartet, presentasjon av planinnholdet i haringer og offentlig
ettersyn og ved tilgjengeliggjoring i planregisteret.

| arbeidet med kommuneplanen er det mange temaer som skal vurderes, og mye av denne
kunnskapen foreligger som geografiske data. Nar slike data tilrettelegges for visning i
geografiske informasjonssystemer (GIS), far kommunen enklere oversikt, og det blir lettere
a se flere forhold i sammenheng. Dette kan bidra til & identifisere omrader hvor det ma

tas spesielle hensyn i arealplanen. Med tilgang til geografiske data kan ogsa GlS-analyser
giennomfares, slik som for eksempel nettverks- og synlighetsanalyser.



Medvirkning i kommuneplanarbeidet er en viktig forutsetning for a sikre en god plan, og
her kan bruk av digitale dialogverktay bidra til god medvirkning. Digitale verktay for dialog
i planprosesser har programvare og brukergrensesnitt som presenterer informasjon om
arealplaner og dokumenter i plansaken. Slik kan alt beslutningsgrunnlaget samles pa

ett sted.

Digitale lgsninger for dialog og medvirkning gjer det mulig for alle a fglge med pa hvor
langt kommunen har kommet i planprosessen og fa oppdateringer om status underveis.
Innbyggere og andre aktarer kan sende inn uttalelser elektronisk, lese saksdokumenter og
se pa forslag til arealplaner.

Det finnes ulike typer lgsninger og verktay, og man kan lese om noen av dem pa siden
medvirkning i planlegging pa regjeringen.no.

3.5 Kunnskapsgrunnlaget

3.5.1 Generelt

En viktig forberedelse til planarbeidet er innsamling og systematisering av informasjon.
Kunnskapsgrunnlaget for arbeidet med arealdelen er tilgjengelig i en rekke databaser og
innsynslagsninger pa internett. Planstrategien og kommuneplanens samfunnsdel inne-
holder ogsa relevant informasjon for oppstart av arbeidet med arealdelen.

3.5.2 Det offentlige kartgrunnlaget

Geodata fra det offentlige kartgrunnlaget (DOK) er en viktig del av kunnskapsgrunnlaget i
arbeidet med kommuneplanens arealdel. Kommunene skal i samarbeid med staten orga-
nisere ajourfering og tilgang til det offentlige kartgrunnlaget. Grunnkart, matrikkeldata,
kommunaltekniske geodata og ulike tematiske geodata (temakart) inngar i det offentlige
kartgrunnlaget. Kriterier for utvelgelse av temadata er nytteverdi, dekning, fullstendighet
samt teknisk kvalitet og dokumentasjon.

Gjennom prosesser i hvert fylke er kommunene med pa a velge ut hvilke DOK-datasett som
er aktuelle for oppgaver etter plan- og bygningsloven i kommunen. Det er etablert verktay i
Geonorge der hver kommune logger inn og bekrefter de nasjonale dataene som de @nsker
a definere som sitt DOK. | verktgyet kan de ogsa definere egne lokale DOK-tilleggsdata.
Listen skal revideres én gang per dr.

Nettportalen geonorge.no er det nasjonale nettstedet for kartdata og annen geografisk sted-
festet informasjon. Her finner man en rekke ulike basis- og temadatasett fra offentlige virk-
somheter og etater som er relevante for arbeidet med kommuneplanen. Her kan kommunen
seke etter, fa informasjon om og tilgang til det som er tilgjengelig av slik informasjon.

Geonorge er en del av Norge digitalt. Norge digitalt er et samarbeid mellom offentlige virk-
somheter med ansvar for d etablere og forvalte kartdata og annen stedfestet informasjon,
eller som er store brukere av slik informasjon. Her kan kommunen laste ned kartdata til
bruk i arbeidet med arealdelen.

3.5.3 Arealregnskap
Departementet anbefaler at kommunene utarbeider et arealregnskap som del av kom-
muneplanarbeidet. Bruk av arealregnskap er nyttig som del av kunnskapsgrunnlaget for
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kommuneplanens arealdel. Et arealregnskap kan gi oversikt over planlagte endringer i are-
aldelen, og det kan vise hvilket utbyggingspotensial som ligger inne i eksisterende planer.

Arealregnskapet kan ogsa brukes til 8 framheve kvalitetene pa arealene som vurderes eller
foreslas omdisponert til utbyggingsformal, og bidra til ekt bevissthet om konsekvensene av
arealendringer. Man kan kartlegge og fgre arealregnskap over for eksempel szerlig karbon-
rike myromrader, viktige friluftsomrader, skog, blagrenn struktur eller sammenhengende
jordbruksarealer. Dette gir kommunen et bedre kunnskapsgrunnlag for a gjere alternativ-
vurderinger for omdisponering for & unnga tap og nedbygging av seerlig verdifulle arealer.

Sammenstilt med befolkningsprognoser kan arealregnskapet bidra i vurderingene rundt
det reelle behovet for endringer i arealdelen ved rullering. | et bredere perspektiv er bruk
av arealregnskap nyttig i samfunnsutviklingen, og ved planleggingen av arealbruk til for
eksempel bolig, infrastruktur og kommunale tjenester som skole og helse.

Arealregnskap kan vere et hjelpemiddel i dialogen mellom de ulike aktarene i planproses-
sen, for eksempel med politikere, utbyggere og regionale og statlige fagmyndigheter. Bruk
av arealregnskap er ogsa et verktay for a felge utviklingen i kommunen over tid, og til
vurdere maloppnaelse.

3.6 Kommunens planregister

Nar kommuneplanen er endelig vedtatt, er det et krav etter forskrift om kart, stedfestet
informasjon, arealformdl og kommunalt planregister at den feres inn i planregisteret. Den
skal ogsa gjeres tilgjengelig i form av sgke- og visningstjenester pa internett. De fleste kom-
muner forer digitalt planregister, jf. 8 12 i kart- og planforskriften. Dette gir flere fordeler,
blant annet mer effektiv behandling av plan- og byggesaker, og gjer det lettere for alle &
finne informasjon om arealplaner.

For informasjon om hvordan digitalt planregister skal etableres, se Kartverkets sider om
planarbeid. Noen kommuner fgrer planregister med planoversikt, jf. kart- og planforskriften
§13.

Det er viktig at kommunen fgrer planregisteret fortlgpende. Det betyr at dispensasjoner
fra planer og endringer i planer ma feres i registeret. Kartverket har ogsa informasjon om
hvordan den lgpende registeringen i planregisteret ber falges opp pa sidene om arealplan
og planregister.

3.7 Utarbeiding av forslag til planprogram

3.7.1 Generelt
Kommunen skal utarbeide planprogram for kommuneplanen, jf. plan- og bygningsloven
§11-13.
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§ 11-13 Utarbeiding av planprogram

For kommuneplan skal det utarbeides planprogram etter reglene i 8 4-1. Forslag til
planprogram skal sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn normalt sam-
tidig med varsel om oppstart og kunngjering av planarbeidet, og gjgres elektronisk
tilgiengelig pa nett. Fristen for a gi uttalelse skal veere minst seks uker.

Planprogrammet fastsettes av kommunestyret. Kommunestyret kan delegere myn-
digheten i henhold til kommunelovens regler. Kommuneplaner med retningslinjer
eller rammer for framtidig utbygging skal inneholde en saerskilt vurdering og beskri-
velse av planens virkninger for miljg og samfunn, jf. 8 4-2 andre ledd.

3.7.2 Hva er et planprogram?
For kommuneplanens arealdel skal det utarbeides et planprogram etter reglene i plan- og
bygningsloven § 4-1.

§ 4-1 forste og andre ledd: Planprogram

For alle regionale planer og kommuneplaner, og for reguleringsplaner som kan fa
vesentlige virkninger for miljg og samfunn, skal det som ledd i varsling av planopp-
start utarbeides et planprogram som grunnlag for planarbeidet. Kongen kan ved
forskrift gjgre unntak fra kravet om planprogram for reguleringsplaner.

Planprogrammet skal gjore rede for formalet med planarbeidet, planprosessen med
frister og deltakere, opplegget for medvirkning, spesielt i forhold til grupper som
antas a bli seerlig berart, hvilke alternativer som vil bli vurdert og behovet for utred-
ninger. Forslag til planprogram sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn
normalt samtidig med varsling av planoppstart. Planprogrammet fastsettes ordinaert
av planmyndigheten.

Planprogrammet skal avklare rammer, utfordringer og mal for planarbeidet. Det skal
bygge pa feringer i kommunal planstrategi og Kartverkets sider om planarbeid. Om kom-
munen legger opp til a starte kommuneplanarbeidet innen ett ar etter konstituering av
kommunestyret, kan planstrategien og arbeidet med planprogrammet gjgres samlet. Da
ma prosessreglene for planprogram felges, da disse er noe mer omfattende enn for en ren
planstrategi.

Planprogrammet skal veere grunnlag for planarbeidet, det vil i praksis si en arbeids-,
utrednings- og medvirkningsplan for arbeidet med kommuneplanens arealdel. For kom-
muneplanens arealdel er planprogrammet et szerlig viktig verktey for & gjere planleggingen
malrettet og forutsigbar.

Planprogrammet skal gjare rede for planprosessen, med frister og framdriftsplan, og opp-
legg for medvirkning, saerlig overfor grupper som antas a bli seerlig bergrt. Arbeidet med
planprogrammet ma altsa starte tidlig i planprosessen.
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Planprogrammet skal ogsa omtale behov for utredning og hvilke alternativer som skal
vurderes. Forskrift om konsekvensutredninger kapittel 4 gir utfyllende bestemmelser om
utarbeiding, haring og fastsetting av forslag til planprogram.

Et eksempel pa innholdsfortegnelse for forslag til planprogram for arealdelen
kan veere

Formal med planarbeidet.

Premisser: Eksisterende nasjonale, regionale og lokale mal og planer som er rele-
vante for planarbeidet og hvordan disse kommer til anvendelse.

Hvordan forslag til nye utbyggingsomrader skal vurderes opp mot vedtatt
arealstrategi.

Innhold: Beskrivelse av eventuelle konkrete forslag til endret arealbruk, herunder
eventuelt vurderte alternativer.

Planprosessen: frister, deltakere og medvirkning.

Konsekvensutredning og krav til utredningstemaer.

Eksisterende kunnskap for relevante temaer

+ Eventuelt behov for ny kunnskap.

* Hvordan enkeltomrader skal utredes, herunder alternativer.

+ Hvordan samlede arealbruksendringer skal vurderes.

Krav til dokumentasjon fra forslagsstillere.

3.7.3 Opplegg for medvirkning og framdrift

Plan for medvirkning skal beskrives naermere i planprogrammet, jf. plan- og bygningsloven

8 4-1 andre ledd.

| forbindelse med kunngjegring om oppstart av planarbeid og hgring og offentlig ettersyn av

planprogram, kommer det normalt inn innspill fra grunneiere, naeringsdrivende og andre
interessenter med gnsker og forslag til ny eller endret arealbruk.

Integrert i planprosessen ma kommunen legge opp til en hensiktsmessig gijennomfering
av innspillsrunden ved a informere, sette frister og serge for god medvirkning fra de
som bergres.



Forhandsdiskusjon

| arbeidet med planprogrammet vil en organisert forhandsdiskusjon om prinsipp-
lgsninger, utbyggings-/arealbehov mv. kunne veere et virkemiddel for a sikre tidlig
medvirkning og samrad om konkrete planlgsninger og konsekvenser, spesielt i
kompliserte eller konfliktfylte omrader i forhold til eksisterende arealbruk og viktige
nasjonale/regionale mal og interesser. En tidlig forankring av prinsipper for den
videre planprosessen vil bidra til forutsigbarhet. Diskusjonen ber bygge pa kommu-
nens arealstrategi, og ta for seg de konkrete arealbehovene som falger av malene

i samfunnsdelen.

Formalet med forhandsdiskusjonen er a gi

+ mulighet til tidlige avklaringer og konfliktlasning med innsigelsesmyndigheter

* bedre innsikt og pavirkningsmulighet i planarbeidet for allmennheten

« mulighet for & drefte alternativer, kunnskapsbehov, konsekvenser og behov for
planoppfalging

* bedre beslutningsunderlag for den politiske behandlingen av planprogrammet

Forhandsdiskusjonene kan gis ulik form, avhengig av planarbeidets behov.

3.7.4 Langsiktig arealstrategi

| planprogrammet bgr det framga hvordan kommunens langsiktige arealstrategi skal falges
opp i kommuneplanens arealdel. Arealstrategien er et viktig styringsverktey i arbeidet med
arealdelen, og skal vise kommunens langsiktige mal og strategier for arealbruk. Ved a vise
til en tydelig arealstrategi i forslaget til planprogram, vil kommunen kunne akseptere eller
awvise forslag om utbyggingsomrader pa bakgrunn av om de er i samsvar eller konflikt med
denne arealstrategien for man gar videre til konsekvensutredningen. Dette vil forenkle
kommunens arbeid med 3 sile ut uaktuelle utbyggingsforslag i en tidlig fase. Samtidig kan
det gi innbyggere, grunneiere og utbyggere forutsigbarhet om hvilke innspill til endret
arealbruk det er realistisk a fa gjennomslag for i arealdelen.

Dersom kommunen ikke har vedtatt en arealstrategi i samfunnsdelen nar arbeidet med
arealdelen starter opp, anbefales det at man lager en arealstrategi som en del av arbeidet
med forslaget til planprogram. Denne strategien fastsettes som en del av det endelige
planprogrammet.

Arealstrategien ma vaere realistisk og ha en overordnet karakter. Det innebaerer at den ber
bygge pa et arealregnskap som viser eksisterende arealreserver for bolig, fritidsboliger,
naering og tjenesteyting og framtidig arealbehov. Arealstrategien ma felge opp nasjonal
politikk og relevante regionale planer. Arealstrategien skal tilpasses kommunens behov og
ber ikke bli for omfattende.

3.7.5 Naermere om forholdet til konsekvensutredninger

Planprogrammet skal ha en egen del der man redegjgr for hvilke utredningstemaer som
skal belyses naermere i konsekvensutredningen, og hvilke alternativer som vil bli vurdert.
Hensikten er a skape forutsigbarhet og bidra til at konsekvensutredningen konsentreres
om de temaer som er relevante for den aktuelle arealbruken. | planprogrammet skal



det skilles mellom krav til utredning av enkeltomrader og krav til utredning av planen
som helhet.

Forskrift om konsekvensutredninger § 14 angir hva planprogrammet ma omtale for i
tilstrekkelig grad a avklare utredningsbehovene, og hva konsekvensutredningen skal
omfatte. Dette er

+ viktige temaer og problemstillinger for miljg og samfunn
+ konkrete forhold som skal utredes

* hvordan alternativer skal utredes

+ kunnskap og metoder som skal benyttes

* behov for ny kunnskap

+ krav til dokumentasjon fra forslagsstillere

Konsekvensutredningen skal vaere en integrert del av planarbeidet. For a sikre at man kan
ta stilling til at utredningskravene fastsatt i planprogrammet overholdes i det videre plan-
og utredningsarbeidet, ber det ga tydelig fram av planprogrammet hva som skal utredes
og belyses i konsekvensutredningen.

Veilederen Konsekvensutredning av arealdelen redegjgr nsermere for hva de enkelte elemen-
tene i planprogrammet kan omfatte for & oppfylle kravene.

3.8 Varsel om oppstart av arbeid med kommuneplan og
kunngjering

De naermere bestemmelsene om behandlingen av kommuneplanen framgar av plan-
og bygningsloven kapittel 11, der 8 11-12 handler om varsling av oppstart av arbeid
med kommuneplan.

§ 11-12 Oppstart av arbeid med kommuneplan
Kommuneplanen kan utarbeides samlet eller for samfunnsdel og kommuneplanens
arealdel hver for seg, jf. 88 11-2 og 11-5.

Nar planarbeid, herunder revisjon av plan, igangsettes, skal berarte offentlige
organer og andre interesserte varsles om formal og viktige problemstillinger for
planarbeidet. Det skal alltid kunngjeres en melding om dette i minst én avis som er
alminnelig lest pa stedet, og gjennom elektroniske medier.

Nar kommunen har bestemt seg for a revidere arealdelen i sin planstrategi etter plan- og
bygningsloven § 10-1, skal den varsle planoppstart etter § 11-12 andre ledd, slik at bade
allmennheten, det vil si innbyggerne i kommunen, og naeringsdrivende blir gjort oppmerk-
somme pa planarbeidet.


http://www.regjeringen.no/kuveileder

Varslet skal redegjore for

« formalet med planarbeidet
+ planprosessen med frister
+ opplegget for medvirkning

Reglene for varsling og kunngjaring krever at det tas inn en annonse i en alminnelig lest
papiravis pa stedet, og det skal publiseres pa kommunens internettsider og/eller lokal
nettavis. Annonsen og kunngjeringen skal angi hovedinnhold og de viktigste spgrsmalene
som tas opp i planen.

Videre skal alle bergrte statlige, fylkeskommunale og kommunale myndigheter og andre
interesserte varsles.

Dersom det legges opp til samtidig prosess for kommuneplanens arealdel og regulerings-
plan, skal det etter plan- og bygningsloven § 12-8 ogsa sendes varsel til grunneiere og
andre direkte bergrte innenfor omradet det skal utarbeides reguleringsplan for. Det ma
dokumenteres at varsel er sendt.

Flere kommuner praktiserer utvidet varsling til grunneiere og andre bergrte via sms eller
lignende. Ny teknologi gjer det mulig & informere bredere enn lovens minimumskrav. En
slik varsling erstatter likevel ikke lovens krav om avisannonse, siden internett ikke nar
alle grupper.



Lilleby kommune - eksempel pa kunngjering av planarbeid

Lilleby kommune har igangsatt arbeid med ny kommuneplanens arealdel.
Kommuneplanens arealdel er den store planen for hele kommunen som bestemmer
hva arealene i kommunen kan brukes til.

Arealdelen skal skape rom for framtidens utvikling i kommunen. Den skal fglge opp
malene for ensket samfunnsutvikling og arealstrategien i kommuneplanens sam-
funnsdel. Alle har mulighet til 8 sende inn forslag om arealbruken i kommuneplanens
arealdel. Gjennom planprosessen vil kommunen vurdere de forskjellige forslagene.
Vi kan ikke garantere at alle forslag og innspill kommer gjennom nalayet for a bli en
del av den vedtatte planen, men alle forslag vil bli vurdert. Forslag om arealbruk-
sendringer som er i trdd med mal om gnsket samfunnsutvikling og kommunepla-
nens arealstrategi vil bli konsekvensutredet og vurdert. For enkelte forslag kan det bli
satt krav om reguleringsplan og flere utredninger for de kan realiseres.

Innbyggermoter

| lzpet av varen 2021 skal Lilleby kommune gjennomfaere innbyggermeter i hver del
av kommunen. Disse vil bli annonsert i aviser, pa kommunens nettsider og pa sosiale
medier. | innbyggermetene vil det bli presentasjoner om planarbeidet, kafédialog og
det vil dpnes for innspill.

Gode ideer fra kafédialogene og andre innkomne innspill vil, sammen med gvrige
feringer for planarbeidet, bli lagt til grunn for det videre arbeidet med arealdelen.

Horing - offentlig ettersyn

Nar det er laget et planforslag, skal dette sendes pa hering og legges ut til offentlig
ettersyn i minst 6 uker. | lgpet av den perioden planlegges det et oppfalgende
innbyggermeate. Det vil da ikke apnes for at nye innspill tas inn til vurdering,

da planen bare i liten grad kan endres etter offentlig ettersyn fram til endelig
politisk behandling.

Det vil bli sendt ut et informasjonsskriv i posten. Der kan du skrive inn eventuelle
innspill og levere det pa radhuset, Det kan ogsa sendes per post til Lilleby kommune,
postboks 23, 9898 Lilleby. Du kan ogsa sende innspillet pa e-post til post@lilleby.
kommune.no. (merk det med arealdelen). Vi ber om at du oppgir adressen og legger
ved kartutsnitt som viser hvor tiltaket gnskes etablert. Husk a skrive kontaktinforma-
sjon, slik at vi kan ta kontakt hvis detaljer er uklart.

Fristen er 15. september 2022.

3.9 Hering og offentlig ettersyn av forslag til planprogram

Forslag til planprogram skal normalt sendes pa haering og legges ut til offentlig ettersyn
samtidig med varsel om oppstart av arbeidet med kommuneplanen.



Planprogram

Planprogrammet inngdr som ferste fase i planarbeidet der formal, viktige spgrsmal

og rammene for gjennomfgringen av planarbeidet med ngdvendige utredninger og
medvirkning fastsettes. Kommunen bestemmer selv hvor omfattende planprogram-
met skal vaere.

Formelle krav

* Forslag til planprogram skal sendes pa hering og legges ut til offentlig ettersyn
i minst 6 uker. Planprogrammet skal gjgres tilgjengelig giennom elektroniske
medier (8 11-13).

+ Planprogrammet fastsettes av kommunestyret. Kommunestyret kan delegere
myndigheten i henhold til kommunelovens regler (8 11-13).

| forbindelse med hgringen og offentlig ettersyn av planprogrammet, skal statlige og regio-
nale myndigheter og andre kommuner medvirke og gi relevante innspill. Bergrte statlige og
regionale organer plikter a si fra allerede under hgringen av planprogrammet, dersom de
vurderer det slik at planen kan komme i konflikt med nasjonale eller vesentlige regionale
hensyn innenfor deres ansvarsomrade.

Forskrift om konsekvensutredninger § 15 andre ledd om hering av forslag

til planprogram

Hvis berarte regionale eller statlige myndigheter pa grunnlag av et forslag til plan-
program eller en melding med forslag til utredningsprogram, mener at planen eller
tiltaket kan komme i konflikt med nasjonale eller regionale hensyn innenfor deres
ansvarsomrade, skal dette framga av heringsuttalelsen.

Ved hering av planprogrammet kan det veere nyttig a ta opp saken i regionalt planforum,
saerlig dersom det er prinsipielt viktige sp@rsmal som skal avklares giennom planarbeidet.

Kommunen skal i forbindelse med hegringen, vurdere behovet for et offentlig og apent
mate, jf. forskrift om konsekvensutredninger & 15 tredje ledd. Planprogrammet for kommu-
neplanens arealdel legger viktige feringer for videre planarbeid som bergrer hele kommu-
nens befolkning. Det vil ofte veere hensiktsmessig med bred medvirkning, for eksempel i
form av folkemater, fgr planprogrammet fastsettes.

Dersom planen kan fa vesentlige virkninger i et annet land, skal myndighetene i landet
som blir pavirket, gjeres kjent med dette og fa anledning til 8 medvirke i likhet med bergrte
parter i Norge. Se forskrift om konsekvensutredninger § 34. Miljgdirektoratet skal i slike
saker varsles sa tidlig som mulig, og sta for kontakten med utpekt myndighet i nabolandet.
Se naermere omtale i veilederen om konsekvensutredninger for planer etter plan- og byg-
ningsloven kapittel 7.72.

Det bar legges opp til at innspill til ny eller endret arealbruk fra private grunneiere, utbyg-
gere og naeringsdrivende, sendes inn i denne fasen av planarbeidet, altsd nar planprogram-
met er ute pa hering. Det ber da framga av oppstartsvarselet og/eller forslag til planpro-
gram, hvilken dokumentasjon som skal ligge ved innspillene. Dette kan for eksempel vaere


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854#KAPITTEL_3
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/konsekvensutredninger-for-planer-etter-plan--og-bygningsloven/id2691310/?ch=8#id0101

* henvisning til gards- og bruksnummer

+ kart over omradet

* hensikten med foreslatt arealbruk

+ hvordan forslaget samsvarer med kommunens mal om langsiktig arealbruk

| innspillsrundene kan det komme inn mange arealinnspill. Kommunen bgr derfor ha
avklart i forslag til planprogram hvordan innspillene skal vurderes i neste fase.

3.10 Fastsetting av planprogrammet

Etter haringen og som del av arbeidet med fastsetting av planprogrammet, skal kommu-
nen redegjare for uttalelser som er kommet inn, og hvordan de er vurdert og ivaretatt.
Redegjerelsen skal framga av saksframlegget ved fastsetting av planprogrammet, jf. 8§ 16 i
forskrift om konsekvensutredninger.

Innspill fra private forslagsstillere om ny eller endret arealbruk vurderes i forbindelse med
fastsetting av planprogrammet. Har kommunen forutsatt at innspillene skal sendes inn

i forbindelse med hgringen som omtalti 3.9, har de et godt grunnlag for a sikre at det
endelig vedtatte planprogrammet blir grundig og giennomtenkt. Basert pd kommunens
arealregnskap, arealstrategi og andre mal og rammer for framtidig arealbruk, kan kommu-
nen vurdere om man vil ga videre med et arealinnspill, eller om det i for stor grad kommer
i konflikt med kommunens fgringer og ber avvises. Ved a gjare en slik grovsiling i forbin-
delse med planprogrammet, vil man fa en mer forutsigbar prosess videre for forslagsstil-
lerne og for politikerne, samtidig som vurderingene er basert pa tidligere politiske avklarte
mal. Silingen vil gjere planarbeidet mer malrettet. De forslagene som tas med videre kan fa
frist for nar ulik dokumentasjon skal leveres og man unngdr at utredningsarbeidet blir mer
omfattende enn forutsatt.

I henhold til plan- og bygningsloven § 11-13 andre ledd fastsettes planprogrammet i
utgangspunktet av kommunestyret, men kommunestyret kan delegere myndigheten i hen-
hold til kommunelovens regler. For a sikre politisk forankring av planarbeidet, anbefales
det at kommunestyret fastsetter planprogrammet. Ved fastsettingen av planprogrammet
skal kommunen gi retningslinjer for planarbeidet, herunder om hvordan arealinnspill er
vurdert opp mot arealstrategien, behov for utredning og vurdering av alternativer.

Fastsatt planprogram legges til grunn for videre planarbeid, og kan sammenliknes med en
avtale som skal felges opp.



3.11 Utarbeiding av planforslag

3.11.1 Generelt

§ 11-5. Kommuneplanens arealdel

Kommunen skal ha en arealplan for hele kommunen (kommuneplanens arealdel)
som viser sammenhengen mellom framtidig samfunnsutvikling og arealbruk. Det kan
utarbeides arealplaner for deler av kommunens omrade.

Kommuneplanens arealdel skal angi hovedtrekkene i arealdisponeringen og rammer
og betingelser for hvilke nye tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk, samt hvilke
viktige hensyn som ma ivaretas ved disponeringen av arealene. Kommuneplanens
arealdel skal omfatte plankart, bestemmelser og planbeskrivelse hvor det framgar
hvordan nasjonale mal og retningslinjer, og overordnede planer for arealbruk,

er ivaretatt.

Plankartet skal i nedvendig utstrekning vise hovedformal og hensynssoner for bruk
og vern av arealer.

Kommunen kan etter vurdering av eget behov detaljere kommuneplanens arealdel
for hele eller deler av kommunens omrade med narmere angitte underformal for
arealbruk, hensynssoner og bestemmelser, jf. 88 11-7 til 11-11.

Det formelle planforslaget som legges ut pa hering, skal bygge pa retningslinjene og
prinsippene i fastsatt planprogram, det som er kommet fram gjennom utredningene og de
alternative planlgsningene som har veert vurdert i planprosessen.

Planforslaget skal besta av plankart, planbestemmelser og en planbeskrivelse med
konsekvensutredning.

Kapittel 4 i denne veilederen gar neermere inn pa innholdet i kommuneplanens arealdel
(arealformal, hensynssoner, bestemmelser og plankart), og de ulike valgmulighetene
knyttet til framstilling av planforslaget. Kapitlet her gar bl.a. inn pa planbeskrivelsen og
konsekvensutredning.

3.11.2 Utvikling av planlasninger med eventuelle alternativer

Kommunene star fritt til & vurdere hvordan de legger opp arbeidet med kommune-
planens arealdel. Prosessen i de ulike arbeidstrinnene vil dermed kunne variere og kan
tilpasses situasjonen.

Planforslaget som utarbeides skal i tillegg til plankart og bestemmelser, omfatte plan-
beskrivelsen, ROS-analyse og konsekvensutredning. | utgangspunktet skal planforslaget og
arbeidsprosessen bygge pa det vedtatte planprogrammet, og veere forankret i kommunens
gjeldende samfunnsdel, arealstrategi og tematiske kommunedelplaner.

Mye av kunnskapsgrunnlaget knyttet til situasjonsbeskrivelse, eksisterende arealbruk,
forholdet til samfunnsdelen, arealstrategi og tematiske kommunedelplaner, vil vaere
hentet inn allerede ved utarbeidelse og fastsetting av planprogrammet. Arbeidet med



konsekvensutredningen vil gi et mer detaljert kunnskapsbilde av de foreslatte arealbruk-
sendringene gjennom ulike kartlegginger og utredninger.

Det er viktig a legge til rette for at ulike grupper og interessenter kan medvirke aktivt i
innhenting og diskusjon av kunnskapsgrunnlaget, ogsa fer man starter arbeidet med a
utvikle selve planlgsningen og alternative lgsninger. Det er mange ulike mater a jobbe med
dette pd, og valg av metode ma tilpasses kompleksiteten i planarbeidet. Se mer om den
generelle giennomgangen av medvirkning i planprosessene i kap. 3.3.

Avhengig av kommunens situasjon og utfordringsbilde, og hvor godt grunnlag samfunns-
delen og arealstrategien gir for d vurdere arealbehov og arealprioriteringene, vil kommu-
nene ha ulikt behov for & utarbeide alternative planlgsninger.

+ Er det ulike alternative hovedgrep som kan velges for planlgsningen, kan bruk av ulike
scenarier, vaere en god arbeidsform.

* Er hovedlgsningene forholdsvis faste, kan alternativdiskusjonene knyttet til enkeltomra-
dene eventuelt gjgres som en del av de samlede vurderingene i konsekvensutredningen.

Behovet for eventuelle dreftingsutkast ma vurderes fortlepende. Det er en fordel om
man allerede i arbeidet med planprogrammet har vurdert om kompleksiteten forventes
a vaere sa stor at hering av alternativer eller forelgpig utkast skal legges inn i framdrifts-/
prosessplanen.

Uavhengig av om planlgsningen utarbeides med eller uten alternativer, bgr den diskuteres
jevnlig med kommunestyret og formannskapet underveis. Ved behov bar den diskuteres
med aktuelle fag-/sektormyndigheter i god tid fgr eventuell hgring og offentlig ettersyn,
enten i regionalt planforum eller i direkte dialog med bergrt fagmyndighet.

| tillegg ber bergrte grunneiere, ulike interessenter og allmennheten fa jevnlig innsyn i
problemstillingene som diskuteres, og de bar fa status for planarbeidet med mulighet for
tilbakemeldinger og innspill.

3.11.3 Utarbeiding av planbeskrivelse

§ 4-2 forste ledd: Planbeskrivelse

Alle forslag til planer etter loven skal ved offentlig ettersyn ha en planbeskrivelse
som beskriver planens formal, hovedinnhold og virkninger, samt planens forhold til
rammer og retningslinjer som gjelder for omradet.

Plan- og bygningsloven § 4-2 fgrste ledd innebaerer at det alltid er krav om en planbeskri-
velse som redegjar for hva planen vil bety for bergrte parter, interesser og hensyn.

Planbeskrivelsen skal beskrive planprosessen, hovedinnholdet i planen og planens forhold
til overordnede rammer og retningslinjer. Strukturen under er ment som et forslag og kan
tilpasses kommunens behov.



Forord - hvordan skal planen leses?

Det bgr innledningsvis redegjgres for hvordan planen er bygd opp og skal forstas. Denne
delen ber veere lett forstdelig for innbyggere og andre som vil gjgre seg kjent med innhol-
det i plankartet og bestemmelsene, og koblingen mellom disse. En kort forklaring om pla-
nens rettsvirkning og sammenhengen mellom plankartet og bestemmelsene, samt andre
elementer, inkludert planbeskrivelsen, konsekvensutredning, ROS analyse mv. kan veere
nyttig for a gjere planen mer tilgjengelig for allmennheten. Bruk av spesialiserte faguttrykk
og forkortelser ber unngas i denne delen, eller forklares.

Oversikt over planforslagets struktur

| tillegg til en forklaring av hvordan planen skal leses, bgr det veere en oversikt (liste) over
planforslagets samlede innhold og navn pa de ulike dokumentene der man finner de
enkelte delene av planen. Den kan std innledningsvis eller til slutt i dokumentet. Det viktige
er at man kan finne igjen alle vedlegg og kunnskapsunderlag som er referert til i bestem-
melser og planbeskrivelsen, og at det gar klart fram hva planforslaget, og dermed vedtaket,
omfatter og bygger pa.

Innledning
En innledning der man redegjer for bakgrunn og formal med planarbeidet. Her tar man
opp tradene fra samfunnsdelen, arealstrategien og planprogrammet.

Overordnede foringer

Det redegjares for planens forhold til regionale planer, nasjonale forventninger og andre
statlige fgringer, egne og andre kommuners planer med mer. Beskrive hvordan disse fgrin-
gene er tatt med i planen og planarbeidet.

Planprosess og medvirkning
Gangen i planarbeidet og gjennomfgrt medvirkning beskrives, og si noe om framdrift/
milepaeler for arbeidet.

Tematisk inndeling av planforslaget

Ofte kan det veere hensiktsmessig & omtale planforslagets forhold til ulike temaer, slik
som bolig, handel, grennstruktur, landbruk, naering, sjearealer og sa videre. | disse kate-
goriene kan det sta hva som er dagens situasjon, hvilke mal eller behov kommunen har
for utvikling, utbygging eller bevaring innen temaet, og hvilke endringer som foreslas i
kommuneplanen.

Arealendringer i kommuneplanen

Her omtaler man innspill til nye utbyggingsarealer eller endret arealbruk og kommunens
egne forslag. Dette gjelder bade arealformal og hensynssoner, med kort beskrivelse av
hvert enkelt innspill og kommunens vurdering. Viktige funn fra ROS-analyse og konsekven-
ser som kan fa virkninger for miljg og samfunn skal ogsa oppsummeres, og beskrivelsen av
disse tre delene ma ses i sammenheng. Se naermere omtale i 3.11.4 og 3.11.5. Se ogsa naer-
mere omtale under kapittel 4 av formelle krav til framstilling av arealformal, hensynssoner,
planbestemmelser og retningslinjer.

Arealregnskap

Bruk av arealregnskap er nyttig i kommuneplanarbeid. Departementet anbefaler at man i
planbeskrivelsen viser et arealregnskap med oversikt over planlagte endringer i arealdelen,
hvilket utbyggingspotensial som ligger inne i eksisterende planer og/eller hva slags arealer



som foreslds omdisponert. Arealregnskapet kan brukes til 8 framheve kvalitetene pa area-
lene som vurderes eller foreslas omdisponert til byggeformal.

Bruk av utbyggingsavtaler

Skal man bruke utbyggingsavtaler i utvalgte omrader, ber man ha med en gjennomgang
av hvordan disse skal utformes, jf. plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 2 og kapittel 17 om
utbyggingsavtaler. Dette gjor inngaelse og bruk av utbyggingsavtaler forutsigbart for bade
kommunens egne virksomheter og for private utbyggere. Se neermere omtale i kapittel 4.

Konsekvensutredning - konsekvenser for milje og samfunn

Konsekvensutredningen skal tydelig skilles ut som en egen del av planbeskrivelsen. For
kommuneplanens arealdel er det ofte praktisk at konsekvensutredningen inngar som et
vedlegg til planbeskrivelsen, og at kun hovedfunn, sammendraget og vurdering av virknin-
gene av de samlede arealbruksendringene i planen, tas inn i omtalen av Konsekvenser for
miljg og samfunn. Se neermere omtale i 3.11.4.

@vrig innhold

Annet som bgr vaere med i planbeskrivelsen, er en oversikt over reguleringsplaner som
er vedtatt siden forrige revisjon av kommuneplanen, og hvordan de er innarbeidet i plan-
kartet. Dersom eldre reguleringsplaner skal oppheves samtidig med at ny kommuneplan
vedtas, ber det ogsa veere en oversikt over disse.

Plankartet skal tegnes etter bestemmelsene i kart- og planforskriften 8 9 og nasjonal
produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister del 2. Tillatte arealformal og hen-
synssoner er omtalt i plan- og bygningsloven 88 11-7 og 11-8 samt i kart- og planforskriften
vedlegg I. Se kapittel 4 i denne veilederen for en grundig gjennomgang av arealformal og
hensynssoner.

3.11.4 Utarbeiding av konsekvensutredning

§ 4-2 andre ledd: Konsekvensutredning

For regionale planer og kommuneplaner med retningslinjer eller rammer for framti-
dig utbygging og for reguleringsplaner som kan fa vesentlige virkninger for milje og
samfunn, skal planbeskrivelsen gi en saerskilt vurdering og beskrivelse - konsekvens-
utredning - av planens virkninger for miljg og samfunn.

Plan- og bygningsloven & 4-2 andre ledd innebaerer et krav til en utvidet beskrivelse av
virkningene, en konsekvensutredning, som en del av planbeskrivelsen. For de delene av
kommuneplanens arealdel som omfatter nye omrader til utbyggingsformal eller vesentlig
endret arealbruk, gjelder kravene til konsekvensutredning jf. plan- og bygningsloven 88§ 4-2
og 11-14 andre ledd. Utfyllende krav til innholdet i konsekvensutredning er gitt i forskrift
om konsekvensutredning kapittel 5.



| tillegg til de generelle kravene i forskrift om konsekvensvurdering kapittel 5 er det
knyttet tre absolutte krav til konsekvensutredning for kommuneplanens arealdel, jf.
forskriften 8 18:
+ Det skal gis en beskrivelse av virkninger for miljg og samfunn av hvert av de nye
utbyggingsomradene planene omfatter. Utredningene ma fa fram:
+ viktige milje- og samfunnsverdier i de foreslatte utbyggingsomradene
+ virkningene utbyggingen kan fa for disse verdiene og generelt (forurensning,
klimagassutslipp og sa videre)
+ hva som kan gjeres for & unnga negative virkninger
+ Konsekvensutredningen skal inneholde en vurdering av de samlede arealbruk-
sendringene i planen, det vil si hvordan milje og samfunn blir pavirket av summen
av de foreslatte enkeltomradene.
+ Det skal redegjgres for hvilke forhold som skal belyses og avklares neermere i
senere regulering av omradene.

| arbeidet med konsekvensutredningen ma man systematisk ga giennom og identifisere
den kunnskapen om forhold som kan bli bergrt. Den skal beskrive

+ de elementene som kan bli pavirket av planforslaget, og
+ vurdere hvorvidt planforslaget vil medfgre vesentlige virkninger for miljg og samfunn

Konsekvensutredningen ma ses i sammenheng med den generelle omtalen av areal-
endringer i kommuneplanen i planbeskrivelsen, blant annet for d ivareta at interesseavvei-
ningene kommer tydelig fram i planbeskrivelsen.

Arbeidet med kommuneplanens arealdel bar ha et overordnet langsiktig og helhetlig
perspektiv. Dette bar gjenspeiles i konsekvensutredningen, hvor et generelt prinsipp er at
omfanget av utredningene ma tilpasses hva som er relevant for a ta en beslutning om ny
eller endret arealbruk. For kommuneplanens arealdel bar fokuset i konsekvensutrednin-
gen vaere a besvare spersmal knyttet til lokalisering og arealbruk.

Konsekvensutredningen ma fa fram

+ viktige milje- og samfunnsverdier i de foreslatte utbyggingsomradene
+ virkningene utbyggingen kan fa for disse verdiene
+ hva som ber gjeres for & avbate negative virkninger

Et kontrollspersmal kan vaere: «Hva ma vi vite for a kunne ta stilling til forslag om ny eller
endret arealbruk?» For & besvare dette ber man ga gjennom listen over temaer i forskrift
om konsekvensutredning § 21 og vurdere hvilke av disse som er relevante, og hvor detal-
jert temaet ma utredes og omtales.

Forskriften krever en beskrivelse av virkningene, bade av de enkelte utbyggingsomradene
hver for seg, og av de samlede arealbruksendringene i planen, det vil si hvordan miljg og
samfunn blir pdvirket av summen av de foreslatte enkeltomradene. Se mer i veileder om
konsekvensutredninger av kommuneplanens arealdel.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/konsekvensutredning-av-arealdelen/id699310/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/konsekvensutredning-av-arealdelen/id699310/

Konsekvensutredningen ma omfatte alle utbyggingsomrader i planforslaget, slik dette fore-
ligger nar det legges ut til offentlig ettersyn. Kravene til hgring i forskrift om konsekvensu-
tredning vil vanligvis vaere oppfylt ved den ordinaere hgringen av kommuneplanens areal-
del. Dersom heringen farer til at det ma gjennomferes tilleggsutredninger, vil det innebaere
at kommuneplanen ma legges ut pa annen gangs hering nar disse er giennomfert.

Se mer om konsekvensutredning til kommuneplanens arealdel i veileder om konsekvens-
utredninger av kommuneplanens arealdel (2012) og veileder om konsekvensutredninger for
planer etter plan- og bygningsloven (2020).

3.11.5 Utarbeiding av ROS-analyse

§ 4-3 Samfunnssikkerhet og risiko- og sarbarhetsanalyse

Ved utarbeiding av planer for utbygging skal planmyndigheten pase at risiko- og
sarbarhetsanalyse gjennomfares for planomradet, eller selv foreta slik analyse.
Analysen skal vise alle risiko- og sarbarhetsforhold som har betydning for om arealet
er egnet til utbyggingsformal, og eventuelle endringer i slike forhold som falge av
planlagt utbygging. Omrade med fare, risiko eller sarbarhet avmerkes i planen som
hensynssone, jf. 88 11-8 og 12-6. Planmyndigheten skal i arealplaner vedta bestem-
melser om utbyggingen i sonen, herunder forbud, som er ngdvendig for a avverge
skade og tap.

Kongen kan gi forskrift om risiko- og sarbarhetsanalyser.

Dersom det ikke er krav om utarbeiding av reguleringsplan for et omrade foreslatt i kom-
muneplanen, ma ROS-analysen vise

« alle risiko- og sarbarhetsforhold som er av betydning for om arealet er egnet til
utbyggingsformalet
+ om utbyggingen kan medfgre endringer i risiko- og sarbarhetsforhold

| kommuneplanens arealdel kan ROS-analysene ogsa brukes for a vurdere om aktuelle
omrader er egnet, om lokaliseringen av utbyggingsformalet i planomradet er hensiktsmes-
sig, eller om det ma vurderes andre omrader. Dersom det legges fram flere omrader for
utbygging, kan ROS-analysene bidra til & prioritere mellom ulike omrader og eventuelle
utbyggingsformal.

Om det er kommet fram nye opplysninger eller kartlegginger, eksempelvis for tilstgtende
arealer, som tilsier at eksisterende arealformal ber revurderes eller omradet undersgkes
narmere far nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak giennomfgres, ber kommune-
planens ROS-analyse ogsa omfatte disse. Pa denne maten kan det vurderes om det ma gis
nye bestemmelser, om arealformal ma justeres, avgrenses med videre, eller om omrader
ma tas ut fra a veere byggeomrade.

Se for gvrig Direktoratet for ssmfunnssikkerhet og beredskap sin veileder om samfunnssik-
kerhet i kommunens arealplanlegging.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/konsekvensutredning-av-arealdelen/id699310/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/konsekvensutredning-av-arealdelen/id699310/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/konsekvensutredninger-for-planer-etter-plan--og-bygningsloven/id2691310/?ch=6#id0055
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/konsekvensutredninger-for-planer-etter-plan--og-bygningsloven/id2691310/?ch=6#id0055
https://www.dsb.no/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/samfunnssikkerhet-i-kommunenes-arealplanlegging/
https://www.dsb.no/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/samfunnssikkerhet-i-kommunenes-arealplanlegging/

3.12 Hering og offentlig ettersyn av kommuneplan

§ 11-14 forste ledd: Horing av planforslag

Forslag til kommuneplanens samfunnsdel og kommuneplanens arealdel sendes pa
hering og legges ut til offentlig ettersyn, kunngjgres i minst én avis som er alminnelig
lest pa stedet og gjeres tilgjengelig giennom elektroniske medier. Fristen for a gi
uttalelse og eventuelt 8 framme innsigelse til kommuneplanens arealdel skal veere
minst seks uker.

Nar planforslaget er utarbeidet, tar kommunestyret stilling til om utkastet skal legges ut til

offentlig ettersyn og sendes ut pa hering til statlige, regionale og kommunale myndigheter
og andre offentlige organer, organisasjoner og institusjoner som blir beregrt av forslaget. Se
plan- og bygningsloven 8 11-14 fgrste ledd og 8 5-2 fgrste ledd.

Planforslaget legges ut til offentlig ettersyn ved at kommunen offentliggjer at forslaget

er tilgjengelig for giennomsyn. Kunngjaringen skal skje i minst én avis som er alminnelig
lest pa stedet. Planforslaget skal ogsa kunngjeres gjennom elektroniske medier, og bar
alltid legges ut pa kommunens hjemmeside. Kunngjgringen skal entydig angi hva forslaget
omfatter og gi en rimelig frist for merknader som ikke ma settes kortere enn seks uker.

Offentleglova gir alle rett til 8 kunne gjore seg kjent med planforslaget og dokumentene
som ligger til grunn for det, med unntak av de tilfellene som gar fram av kapittel 3
i offentleglova.

3.12.1 Nar kan fristen forlenges?
Den angitte fristen er & anse som en minimumsfrist, og kommunen bgr alltid vurdere om
det er omstendigheter som gjar at fristen skal forlenges.

Kommunen bear for eksempel forlenge hgringsfristen

+ nar utleggelse skjer i forbindelse med ferier
+ nar forhold ved planen (omfang, kompleksitet mv.) gjer at haringsorganer forventes a
trenge mer tid

| saker som bergrer organer med sjeldne meter, ber ogsa fristen vurderes forlenget

for utleggelse. Spgrsmal fra heringsinstanser om forlengelse av varslet frist skal vaere
begrunnet, og ber tas opp med kommunen av vedkommende organ sa tidlig som mulig.
Kommunen ber avtale en lengre frist nar behovet er saklig begrunnet.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2006-05-19-16

3.12.2 Eksempel pa kunngjering av planforslag

Eksempel pa kunngjering av planforslag til offentlig ettersyn

Moss kommune - forslag til kommuneplan 2011-2022 - Offentlig ettersyn
Med henvisning til plan- og bygningslovens & 11-14 legges forslag til ny kommuneplan ut til
offentlig ettersyn fra 15. februar til 1. april.

Publisert av; Ansvarlig; Sist endret 11. mars 2011
Formannskapet behandlet forslaget 31. januar 2011 og fattet falgende enstemmige vedtak

FSK-001/11 Vedtak

Forslag til kommuneplanens samfunnsdel og kommuneplanens arealdel, med H's tillegg,
sendes ut pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med plan- og bygningslovens
8 11-14. Heringsfristen settes til 1. april 2011.

I tillegg til rddmannens forslag @nsker vi & inkludere fglgende innspill i hgringen
+ Innspill fra Prosjekt AS - Parsellhager pa Fuglevik
+ Innspill fra Bygg - Dillingay

I medhold av formannskapets vedtak sendes forslag til kommuneplan for Moss 2011-2022 pa
hering og legges ut til offentlig ettersyn i perioden 15. februar - 1. april 2011.

Planens dokumenter falger som lenker nederst i denne artikkelen og er ogsa lagt ut i radhu-
sets ekspedisjon.

Utfyllende kommentarer

Forslaget til kommuneplan er justert i henhold til formannskapets vedtak av 31. januar 2011
ved at de to nevnte innspillene er innarbeidet i arealplankartet. Det er i tillegg utarbeidet en
enkel konsekvensutredning (KU) for disse to tiltakene.

| kommuneplanens planbeskrivelse er tre omrader omtalt som arealreserver som farst

skal vurderes for eventuelt utbygging etter kommuneplanperiodens utlgp. Dette gjelder to
naeringsomrader i naeringsaksen mellom Nore og Moss Pukkverk og tidligere avsatte boligom-
rader pa Mosseskogen vest. Omradene er merket #1, #2 og #3 og angitt som bestemmelses-
omrade i arealplankartet.

Det vil kunne vaere aktuelt & ta inn et punkt i kommuneplanens bestemmelser som
klargjer at dette er arealer som farst kan vurderes for eventuelt utbygging etter
kommuneplanperiodens utlgp.

Det gjores videre oppmerksom pa at kommunedelplan for Moss @stre (naeringsaksen) vil
bli fremmet for formannskapet ultimo februar og foreslatt lagt ut til tredje gangs offent-
lig ettersyn samtidig med hgringen av kommuneplanen. Kommunedelplanen utfyller
kommuneplanens overordnede rammer og faringer med bl.a. egen planbeskrivelse og
konsekvensutredning.



Heringsdokumentene

Plandokumentene bestar av

+ Saksframlegg med vedtak fra formannskapets behandling 31.01.2011. Heringsforslag:
Kommuneplan Moss kommune 2011-2022.

+ Plankart

+ Konsekvensutredninger for Kambo, Dillingay og Fuglevik. Hgringsinnspill med administra-
tive vurderinger.

De sentrale plandokumentene er lagt ut i resepsjonen pa kommunens radhus. Ta kontakt
dersom ytterligere opplysninger gnskes.

Referansedokumenter ligger pa Regionradets hjemmeside: Konsekvensutredninger for
Kambo, Dillingay og Fuglevik.

Plankartet for Moss ligger tilgjengelig pa kommunens kartinnsynslgsning (merket
Kommuneplan hgringsforslag).

Sammenstilt kart med kommuneplanene for hele Mosseregionen er tilgjengelig for innsyn.
(Hvis kartdata ikke kommer opp, kan du se denne veiledningen.)

Heringsmater avholdes pa skoler i utvalgte bydeler 9., 10. og 16. mars Eventuelle spgrsmal til
heringsdokumentene kan rettes til kommuneplanlegger.

Eventuelle merknader til planen bes sendt kommunen som ordinaer post eller som e-post
innen 1. april 2011. Post: Kirkegata 15, Postboks 175, 1501 Moss. Telefon: (sentralbord).
E-post: @kommune.no

3.13 Etter horing og offentlig ettersyn av kommuneplan

Etter haring og offentlig ettersyn av planforslaget skal kommunen oppsummere hgringsut-
talelser, vurdere om kunnskapsgrunnlaget er godt nok, og ta stilling til om det er behov for
endringer av planforslaget.

Dersom det under hgringen har kommet inn nye forslag til omrader for utbyggingsformal
som kommunen gnsker & ta inn i planen, ma disse omradene konsekvensutredes. | tillegg
ma planendringen med konsekvensutredning sendes pa ny hering og legges ut til offentlig
ettersyn. Dette er ogsa pakrevd hvis det gjeres andre vesentlige endringer i planforsla-
get. | slike tilfeller ma det redegjgres for hvilke konsekvenser endringen vil ha for miljg

og samfunn.

§11-14 andre ledd

Av saksframlegget skal det framga hvordan virkningene av planen og innkomne
uttalelser til planforslaget har vaert vurdert, og hvilken betydning disse er til-
lagt ved vedtaket. Det skal ogsa framga hvordan planen ivaretar nasjonale og
regionale hensyn.

Bestemmelsen i plan- og bygningsloven 8 11-14 har overskriften Haring av planforslag, men
inneholder i andre ledd ogsa en bestemmelse om saksframlegget etter haring og offentlig



ettersyn som skal felge planforslaget ved kommunestyrets behandling. Det skal sta hvor-
dan virkningene av planen og innkomne uttalelser til planforslaget har vaert vurdert, og
hvilken betydning disse er tillagt ved vedtaket. Det skal ogsa sta hvordan planen ivaretar
nasjonale og regionale hensyn.

3.14 Oppfelging av konsekvensutredningen

Forskrift om konsekvensutredninger & 29 om sluttbehandling av saken er sentral for bru-
ken av en konsekvensutredning. Bestemmelsen understreker at kommunen skal ta tilbarlig
hensyn til konsekvensutredningen og innkomne uttalelser. Dette betyr at kommunen ma
serge for at saksframlegget beskriver egenskapene ved planforslaget og hvilke vesentlige
virkninger det vil medfgre for miljg og samfunn.

Ved sluttbehandling av planforslaget skal ulempene, i form av negative virkninger for
milja eller samfunn, synliggjeres og vurderes opp mot nytten av forslag om endret og ny
arealbruk.

Konsekvensutredningen for kommuneplanens arealdel skal ogsa redegjere for forhold
som skal belyses og avklares naermere i senere planarbeid, jf. forskrift om konsekvensu-
tredninger § 18. Hjemmelen for denne bestemmelsen er plan- og bygningsloven § 11-9 nr.
8, som ogsa gir grunnlag for a gi bestemmelser om miljgoppfalging og -overvaking. Det
kan ogsa gis bestemmelser om naermere undersgkelser, kartlegging eller avbgtende tiltak
som skal handteres i reguleringsplan med mal om & redusere negative konsekvenser av
en utbygging.

Dersom det gar lang tid fra giennomfert hering til tidspunkt for endelig vedtak, har kom-
munen ogsa et ansvar for a forvisse seg om at oppdatert kunnskap legges til grunn for
sluttbehandlingen av saken, jf. forskrift om konsekvensutredninger § 28.

Etter forskrift om konsekvensutredninger 8 29 skal kommunen

+ serge for at det i planbestemmelsene stilles nedvendige «vilkar for & unnga, begrense,
istandsette og om mulig kompensere vesentlige negative virkninger for miljg og
samfunn»

+ pase at bestemmelsene blir overholdt ved gjennomfgring av et tiltak



3.15 Innsigelse til planforslag

3.15.1 Generelt

§ 11-16 Innsigelse og vedtak av departementet

For innsigelse til kommuneplanens arealdel gjelder 88 5-4 til 5-6. Dersom innsigelsen
knytter seg til klart avgrensede deler av planen, kan kommunestyret likevel vedta at
de gvrige delene av kommuneplanens arealdel skal ha rettsvirkning.

Departementet avgjer om innsigelsen skal tas til falge og kan i den forbindelse gjare
de endringer i kommuneplanens arealdel som finnes pakrevd.

Departementet kan, selv om det ikke er reist innsigelse, oppheve hele eller deler
av planen eller gjgre de endringer som finnes pakrevd, dersom den strider mot
nasjonale interesser eller regional plan. Kommunen skal ha fatt mulighet til & uttale
seg for departementet treffer vedtak. Kommunen ma innen tre maneder etter at
departementet har mottatt den veere underrettet om at planen kan bli endret.

Departementets vedtak kan ikke paklages.

Innsigelse innebaerer at kommunen ikke har myndighet til & vedta arealplanen med rettslig
bindende virkning. Dersom det ikke blir enighet mellom kommunen og innsigelsesmyndig-
heten, avgjgr Kommunal- og moderniseringsdepartementet saken.

Nar planforslaget er sendt pa hering og lagt ut til offentlig ettersyn, kan statlige fagmyndig-
heter, fylkeskommunen, Sametinget og andre kommuner fremme innsigelse til forslaget.
Det kan de gjore dersom det er ngdvendig for & ivareta nasjonale og vesentlige regionale
interesser og andre vesentlige interesser innenfor deres ansvarsomrade.

Fristen for & fremme innsigelse er innen utlgpet av hgringsfristen, jf. plan- og bygnings-
loven 8§ 11-14 farste ledd andre punktum. Kommunen og innsigelsesmyndigheten kan bli
enige om a forlenge hegringsfristen.

Den generelle bestemmelsen om innsigelse er plan- og bygningsloven & 5-4, som omhand-
ler myndighet til & fremme innsigelse til planforslag. Se ogsa rundskriv H-2/14 Retningslinjer
for innsigelse i plansaker etter plan- og bygningsloven.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinjer-for-innsigelse-i-plansaker-etter-plan--og-bygningsloven/id751295/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinjer-for-innsigelse-i-plansaker-etter-plan--og-bygningsloven/id751295/

Innsigelse kan rette seg mot
* innholdeti planen
+ arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7
* hensynssone som det etter 8 11-8 er knyttet rettsvirkning til
+ planbestemmelser etter plan- og bygningsloven 88 11-9 til 11-11

+ formelle forhold, som for eksempel

+ lovligheten av planbestemmelser

+ lovligheten av et beskrevet arealformal

+ at planen ikke er framstilt i trad med gjeldende kartforskrift/tegneregler

+ selve saksbehandlingen nar et spersmal ikke er ferdig utredet og avgjerelsen
derfor bar utsettes, jf. forvaltningsloven & 17

+ at det mangler konsekvensutredning eller at denne er mangelfull. Les mer i
veileder om konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven.

+ at saken ikke er utredet og vurdert i trdd med naturmangfoldloven eller andre
relevante sektorlover

* nar planutkastet kommer i konflikt med regional vannforvaltningsplan eller
andre regionale planer

« nar planutkastet kommer i konflikt med pagaende planarbeid pa fylkesniva,
eller regionalt arbeid etter andre lover

Innsigelsen skal veere forankret i, og begrunnet ut fra, vedtatte nasjonale eller viktige regi-
onale mal, rammer og retningslinjer. Andre kommuner kan fremme innsigelse i sparsmal
som er av vesentlig betydning for kommunens innbyggere. Sametinget kan fremme innsi-
gelse i spgrsmal som er av vesentlig betydning for samisk kultur eller naeringsutevelse.

Innsigelsen ma vaere knyttet til konkrete arealer eller bestemmelser i planforslaget og vaere
tydelig avgrenset. Det ma skilles tydelig mellom formelle innsigelser og @vrige merknader
eller kommentarer til planforslaget. Det forutsettes at innsigelsen ikke gjelder forhold som
er avgjort etter innsigelse, eller som det kunne vaert fremmet innsigelse til, i tidligere plan
som er mindre enn ti ar gammel, jf. plan- og bygningsloven § 5-5.

3.15.2 Saksbehandling av planforslag med innsigelse
Kommunen kan ikke se bort fra en innsigelse, og bar i alle tilfeller drafte saken med ved-
kommende organ som har reist innsigelse for & se om det er mulig a bli enige.

Statsforvalteren samordner innsigelser fra statlige etater, og skal bidra til 4 lese uenighet
mellom kommunene og innsigelsesmyndigheten. Fylkeskommunen kan ogsa bista i arbei-
det med a lgse innsigelser, for eksempel gjennom diskusjoner i regionalt planforum.

3.15.3 Mekling

Dersom det etter avsluttet hgring foreligger innsigelse fra en statlig fagmyndighet, nabo-
kommune, fylkeskommunen eller Sametinget, som kommunen ikke vil ta til falge, skal det
etter plan- og bygningsloven 8 5-6 mekles mellom partene. Statsforvalteren foretar meklin-
gen, eventuelt med ngdvendig planfaglig bistand fra fylkeskommunen.

Mekling ber skje pa grunnlag av at innsigelsen er behandlet i et politisk organ, men for
kommunestyret treffer kommunens sluttvedtak.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1967-02-10
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/konsekvensutredninger-for-planer-etter-plan--og-bygningsloven/id2691310/
http://www.sametinget.no/

Mekling

Hvis kommunen ikke tar hensyn til en innsigelse, skal det som hovedregel gjen-
nomfgres en mekling mellom kommunen og innsigelsesmyndigheten for a sgke a
oppna en omforent lgsning. Statsforvalteren er mekler. Meklingen bar skje etter at
innsigelsen er behandlet av politisk organ i kommunen, men far kommunestyret
treffer endelig vedtak. Hvis meklingen ikke fgrer fram, sendes innsigelsessaken til
departementet for endelig avgjarelse.

Formelle krav

* 8§ 5-6: Hvis kommunen ikke tar hensyn til innsigelsen, skal det ordineert foretas
mekling hos statsforvalteren.

* Oppnas ikke enighet, sendes planen med meklerens tilrading til Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

* §11-16: Kommunestyret kan, dersom innsigelsen knytter seg til klart avgrensede
deler av planen, vedta at de gvrige deler av planen har rettsvirkning.

3.15.4 Oversendelse til departementet

Dersom kommunen og den myndigheten som har reist innsigelse ikke blir enige, skal
kommunen sende saken til statsforvalteren innen to uker etter vedtak i kommunestyret.
Kopi av brevet sendes til fylkeskommunen og den fagmyndigheten som har gitt innsigelse.
Statsforvalteren sender sa saken til Kommunal- og moderniseringsdepartementet med en
tilrddning. Dette ber skje innen fire uker etter at saken er mottatt fra kommunen.

Fristen for statsforvalteren kan forlenges med ytterligere seks uker dersom det er ngdven-
dig i store og kompliserte saker, og der det er behov for ytterligere avklaring. Prosedyrene
for dette er omtalt i rundskriv H-2/14 Retningslinjer for innsigelse i plansaker etter plan- og
bygningsloven.

3.15.4.1Tegning av plankartet ved innsigelse og oversending til departementet

| plankartet vedtatt av kommunestyret, skal omrader med ulgst innsigelse ikke ha areal-
formal, men vaere hvite. Omrader det er reist innsigelse mot, skal ikke vises pa plankartet
for innsigelsen er avklart. Omradet vises hvitt uten skravur. Basiskartet kan vises.

Det vil i praksis si at

« omradet avgrenses med en indre plangrense

« alt planinnhold fjernes for omradet

+ det lages en paskrift innen omradet som forteller at omradet er «Unntatt pa grunn
av innsigelse»

Plankartet som oversendes til departementet, skal ikke ha hvite arealer, men vise det areal-
formalet og eventuelle hensynssoner som kommunen har vedtatt. Bakgrunnen for dette er
at departementet skal ha mulighet for eventuelt & kunne stadfeste planen slik kommunen
har vedtatt den.

3.15.5 Behandling i departementet
Kommunal- og moderniseringsdepartementet kan gjore falgende vedtak ved behandling av
kommuneplanens arealdel etter § 11-16
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+ Kommunestyrets vedtak godkjennes.

+ Innsigelsen tas til fglge i sin helhet. Det innebaerer ikke at kommunestyrets vedtak opp-
heves, men at planvedtaket endres for de deler av planen som innsigelsen gjelder, og at
planen endres i trad med dette.

+ Innsigelsen tas delvis til falge. Det innebaerer at kommunestyrets vedtak endres for de
deler av planen der innsigelsen er tatt til falge, samt at planen endres pa disse punkter.

Ferst ved Kommunal- og moderniseringsdepartementets vedtak blir arealdelen bindende
og far rettsvirkning. Kommunen kan imidlertid, etter plan- og bygningsloven § 11-16, vedta
at de delene av planen som det ikke knytter seg innsigelse til, skal ha rettsvirkning. Det
forutsetter at innsigelsen knytter seg til klart avgrensede deler av planen.

Hele planen kan ferst kunngjeres av kommunen ndr departementets vedtak foreligger.

3.16 Endelig planvedtak i kommunen og kunngjering

§ 11-15 Vedtak av kommuneplan

Kommunestyret selv vedtar kommuneplanen. Dersom kommunestyret vil treffe
vedtak om kommuneplanens arealdel som medfgrer en bruk av arealer som ikke
har veert gjenstand for hering under planbehandlingen, ma de deler av planen som
gnskes endret tas opp til ny behandling.

Planen skal kunngjeres og gjares tilgjengelig giennom elektroniske medier. Et eksem-
plar av planen skal sendes til departementet, statsforvalteren, regional planmyndig-
het og bergrte statlige myndigheter.

Kommunestyrets vedtak om kommuneplan kan ikke paklages.

Vedtak og kunngjering

Etter at kommunestyret har truffet sitt endelige planvedtak, eventuelt etter at depar-
tementet har godkjent planen der det har veert innsigelse, skal vedtaket kunngjgres
og sendes andre bergrte organer. Planen skal fares i planregisteret.

Formelle krav

* §11-15: Kommunestyret selv vedtar kommuneplanen.

+ Dersom kommunestyret gar inn for endringer, ma disse delene tas opp til ny
behandling i en ny planprosess.

+ Planen kunngjgres og gjares tilgjengelig gjennom elektroniske medier.

+ Planen sendes til Kommunal- og moderniseringsdepartementet, statsforvalteren,
fylkeskommunen og bergrte statlige myndigheter.

+ Planen feres i planregisteret jf. kart- og planforskriften. Det er atte dagers frist fra
vedtak til registrering i planregisteret, jf. veileder til kart- og planforskriften.

+ Vedtaket kan ikke paklages.
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Kommunen kan fatte endelig planvedtak med rettsvirkning dersom

+ det ikke foreligger innsigelse til planen etter hgring

+ eventuell innsigelse er trukket tilbake av det organet som har fremmet den

+ kommunen etter mekling har tatt eventuell innsigelse til folge, og foretatt mindre end-
ring i planforslaget som ikke krever ny utleggelse til offentlig ettersyn og hering

+ kommunen etter mekling har tatt innsigelsen til fglge, endret planforslaget vesentlig og
foretatt ny utleggelse til offentlig ettersyn og haring

* innsigelsen knytter seg til klart avgrensede omrader, og disse er skilt ut for videre
behandling. Den gvrige delen av planen kan vedtas med rettsvirkning etter avklaring
med de aktuelle fagmyndighetene, jf. bestemmelsene i plan- og bygningsloven
811-16

Kommunen kan ikke fatte endelig planvedtak dersom det foreligger innsigelse til planen og
kommunen ikke vil ta den til falge.

Dersom det er uklart om det foreligger innsigelse, ma dette avklares med innsigelsesmyn-
digheten far kommunen treffer endelig planvedtak.

Etter at administrasjonen har utformet endelig planforslag pa bakgrunn av heringsinnspil-
lene, behandles forslaget gjerne av et kommuneplanutvalg som gir sin innstilling til kom-
munestyret. Dersom det ikke foreligger innsigelse til dette forslaget, kan kommunestyret
fatte endelig vedtak.

Plan som er vedtatt av kommunestyret med endelig virkning, skal sendes til orientering
til departementet, fylkeskommunen, statsforvalteren og bergrte stat/ige myndigheter, jf.
plan- og bygningsloven 8§ 11-15 andre ledd. Planen begr ogsa sendes til andre offentlige
organer og organisasjoner som har sarlige interesser i planarbeidet. Oversendelsen
skal gi et bilde av saksbehandlingen og hvilke eventuelle nasjonale interesser som har
vart vurdert.

Materialet ma derfor omfatte

+ plankart

+ planbestemmelser
* planbeskrivelse

+ dokumentliste

+ vedtak

+ saksframstilling

Eventuelle uttalelser fra fylkeskommunen og statlige faginstanser som bergrer nasjonale
interesser skal legges ved, dersom det ikke er redegjort for dette i saksframstillingen eller
oversendelsesbrevet.

Forskrift om konsekvensutredning § 30 har en egen bestemmelse om kunngjering av endelig
planvedtak som tilsvarer reglene som gjelder for arealdelen for avrig. Det skal sta i kunn-
gjgringen at det er utarbeidet en konsekvensutredning.
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Rettsvirkningene knyttes til kommuneplanen nar den vedtas av kommunestyret, eventuelt
ved departementets vedtak, dersom det foreligger innsigelse. Planen bgr derfor kunngje-
res snarest mulig etter at den er vedtatt. Dersom det er innsigelse til klart avgrensede deler
av planen, og kommunen har gitt gvrige deler av planen rettsvirkning, bar planen kunngja-
res bade etter kommunestyrets og departementets vedtak.

Vedtak om kommuneplan kan ikke paklages, jf. plan- og bygningsloven 88 11-15 og 11-16.



4 Innholdet i kommuneplanens
arealdel - arealformal,
hensynssoner og
bestemmelser

4.1 Innledning

Plan- og bygningsloven gjer det mulig a fastlegge, sikre og framstille ulike hensyn og
interesser pa flere mater i kommuneplanens arealdel. Det kan skje ved hjelp av areal-
formal, hensynssoner, generelle planbestemmelser, bestemmelser til arealformal og
hensynssoner og ved bruk av kartsymboler.

Arealformdlene som inngdr i plan- og bygningsloven § 11-7 andre ledd, brukes sammen
med planbestemmelser og hensynssoner etter 88 11-8 til 11-11. Dette kapitlet viser eksem-
pler pa utforming og bruk av disse.

Arealformadlene pa plankartet skal fglge plan- og bygningsloven § 11-7 andre ledd og tilhe-
rende kart- og planforskrift. De kan suppleres med bestemmelser etter 88 11-10 og 11-11
som utfyller og utdyper den fastsatte arealbruken og vilkarene for den. Det kan ogsa gis
bestemmelser etter § 11-8 i tilknytning til hensynssoner, og generelle bestemmelser etter
8 11-9 som har betydning for hvordan arealene kan brukes.

Hovedelementer i kommuneplanens arealdel

Arealformal
Arealformadlene angir med rettslig virkning hva arealet kan brukes og ikke brukes til.
Arealformalet skal vises pa kart.

Bestemmelser

Bestemmelser kan gjelde hele eller deler aven kommune eller gis for konkrete
arealformal. Hvilke vilkar et tiltak ma oppfylle for & kunne gjennomfgres, kan angis i
bestemmelser. Gjennom symbol pa plankartet skal det angis hvilke arealer bestem-
melsen gjelder for. Dette skal ogsa skrives i bestemmelsen.

Hensynssoner

Hensynssoner angir hvilke spesielle hensyn som skal ivaretas nar arealbruken som
framgar av plankartet skal giennomfares. Hensynssoner vises pa plankartet og kan ga
over flere arealformal. Hensynssoner kan bade vaere rettslig bindende eller retnings-
givende for de tiltakene som skal gjennomfgres. Virkningen for den enkelte sonen
framgar av loven og kan utfylles av bestemmelser og retningslinjer. De sonene som er
bindende, stiller vilkar for giennomfaring av tiltak pa samme mate som bestemmelser.



Det kan gis rettslig bindende bestemmelser med utgangspunkt i plan- og bygningsloven
88 11-8til 11-11. Listen i loven er uttemmende. Etter § 11-8 tredje ledd bokstav ¢ kan det
gis retningslinjer om begrensninger av virksomhet og vilkar for a ivareta interessene i hen-
synssonen. Det kan ogsa gis retningslinjer for kommunens egen praktisering av sarlover i
sonen. Slike retningslinjer er ikke rettslig bindende for private. De vil imidlertid gi feringer
for kommunale etater, og vil ogsa veere opplysende for private.

Enkelte hjemler i lovens byggesaksdel gir grunnlag for bestemmelser til kommuneplan. Se
blant annet § 78-7 om krav til opparbeidelse av veger og hovedledninger for vann og avigp,
og § 27-5 om fjernvarmeanlegg. Bestemmelsene til kommuneplanen ber ikke gjenta innhol-
det i reglene i byggesaksdelen. Samtidig kan bestemmelsene av hensyn til universell utfor-
ming, stille strengere krav til utformingen av utearealer enn byggteknisk forskrift (TEK).

Ogsa bestemmelser i flere sektorlover far direkte virkning for planutformingen, og virker
sammen med reglene som blir fastsatt giennom planen, for eksempel bestemmelser om
byggegrenser i veglova og jernbaneloven.

Hvordan de ulike virkemidlene brukes i ulike situasjoner, ma kommunen vurdere ut fra
behovet, og de ma ses i sammenheng med en eventuelt kommende reguleringsplan.

Flere forhold som kan fastsettes som bestemmelser til kommuneplanens arealdel, kan
ogsa vises direkte pa plankartet med symboler eller pategning med tekst innenfor det
enkelte omradet, de enkelte arealformadlene eller de enkelte hensynssonene. Eksempler
her er fastsettelse av byggegrenser, grad av utnytting (tomteutnyttelse), byggeheyde, plas-
sering av bygg med videre.

Se en mer detaljert oversikt over tegneregler i Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan
(NPAD) med tegneregler for arealplaner.

Det er bare bestemmelser med hjemmel i loven som har rettsvirkning for den enkelte som
blir bergrt. Hvis kommunen mener den har behov for mer detaljert arealstyring enn det
plan- og bygningsloven gir hjemmel til & gi bestemmelser om, ma kommunen utarbeide
omraderegulering eller stille krav til utbygger om utarbeiding av detaljregulering.

Ogsa samspillet mellom arealdelen og annet lovverk, som kommunen eller sektormyndig-
hetene folger opp, er viktige elementer i en samlet virkemiddelbruk. Kommunen kan gi
utfyllende retningslinjer til planen for a synliggjere dette. Slike retningslinjer er ikke rettslig
bindende i seg selv, men gir fgringer for de vurderingene som ma gjgres nar kommunen
skal behandle saker som bergrer annet lovverk.
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4.2 Arealformal

§ 11-7 Arealformal i kommuneplanens arealdel
Kommuneplanens arealdel skal i ngdvendig utstrekning vise arealformal som er
angitt i nr. 1 til 6 Hovedformalene kan etter behov inndeles i angitte underformal.

Arealformal

1.

Bebyggelse og anlegg.

Underformal:

boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kjepesenter, forretninger,

bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal,

rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg, ute-

oppholdsarealer, grav- og urnelunder.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Underformal:

veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for sykkel, kollektivnett, kollektivknute-

punkt, parkeringsplasser, traséer for teknisk infrastruktur

Grgnnstruktur.

Underformal:

naturomrader, turdrag, friomrader og parker

Forsvaret.

Underformal:

ulike typer militeere formal.

Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift.

Underformal:

a) areal for nedvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet
naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag,

b) areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse mv., jf. 8 11-11 nr. 2

Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone.

Underformal:

ferdsel, farleder, fiske, akvakultur, drikkevann, natur- og friluftsomrader hver

for seg eller i kombinasjon.

I omrader hvor arealplanen bare angir hovedformal for arealbruk, skal det i ned-
vendig utstrekning gis bestemmelser som klargjer vilkdrene for bruk og vern av
arealene, jf. 88 11-9 til 11-11.

Hensikten med arealformal er & angi entydig hvilken bruk som tillates innenfor et omrade.
Arealformalene skal vises pa plankartet.

Loven angir uttemmende i § 11-7 andre ledd nr. 1 til 6 hvilke arealformal som kan brukes
i kommuneplanens arealdel. Lovens ramme er supplert med listen i vedlegg til kart- og
planforskriften. Kommunen kan kun velge blant de arealformalene som star i denne listen.
Rettsvirkningen fglger av plan- og bygningsloven § 11-6.

Arealformadlene kan underinndeles som angitt i hvert punkt i lovparagrafen og i kart- og
planforskriften. Arealdelen kan bare ha ett av hovedformalene innenfor det samme omra-
det. Det vil si at det ikke er adgang til 8 kombinere ulike hovedformal i kommuneplanens
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arealdel. Underformal til ett hovedformal kan kombineres innenfor dette. Arealformalene
kan ogsa i noen grad avgrenses og presiseres i bestemmelser med hjemmel i § 11-7.

Linjetraséer og veger kan vises med linjesymbol. Infrastruktur som vann, avlgp og kraft-
linjer, samferdselsanlegg som veger, stier og baner samt strandlinje og byggegrenser er
eksempler pa temaer som kan vises med linjesymboler. Det fglger av plan- og bygningslo-
ven 8§ 11-5 at alt areal i kommunen skal dekkes med arealformdl i kommuneplanen.

Innholdet i de enkelte arealformalene er naermere beskrevet nedenfor under
kapittel 4.5.



4.3 Hensynssoner

4.3.1 Generelt

§ 11-8 Hensynssoner

Kommuneplanens arealdel skal i ngdvendig utstrekning vise hensyn og restriksjoner
som har betydning for bruken av areal. Hensyn og forhold som inngdr i andre ledd
bokstav a til f, kan markeres i arealdelen som hensynssoner med tilhgrende retnings-
linjer og bestemmelser. Det kan angis flere soner for samme areal.

Til hensynssone skal det i ngdvendig utstrekning angis hvilke bestemmelser og
retningslinjer som gjelder eller skal gjelde i medhold av loven eller andre lover for a
ivareta det hensynet sonen viser.

Det kan fastsettes fglgende hensynssoner:

a) Sikrings-, stey- og faresoner med angivelse av faredrsak eller miljgrisiko.

Det kan gis bestemmelser som forbyr eller setter vilkar for tiltak og/eller virk-
somheter, jf. 8 1-6, innenfor sonen.

b) Sone med seerlige krav til infrastruktur med angivelse av type infrastruktur.
Det kan gis bestemmelser om krav til infrastruktur i et utbyggingsomrade,
bade som forbud eller pabud med hjemmel i § 11-9 nr. 3 og nr. 4.

c) Sone med sarlige hensyn til landbruk, reindrift, mineralressurser, friluftsliv,
grannstruktur, landskap eller bevaring av naturmiljg eller kulturmiljg, med
angivelse av interesse.

For randsonen til nasjonalparker og landskapsvernomrader kan det, samtidig
med fastsetting av verneforskrift for nytt verneomrade eller revisjon av verne-
forskrift eller forvaltningsplan for etablerte verneomrader, fastsettes bestem-
melser for & hindre vesentlig forringelse av verneverdiene i verneomradet.
Det kan gis retningslinjer om begrensninger av virksomhet og vilkar for tiltak
for a ivareta interessen i sonen.

Det kan gis retningslinjer om hvilke hensyn som skal vektlegges ved prak-
tisering av annen lovgivning sa langt kommunen er tillagt myndighet etter
vedkommende |ov.

d) Sone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven eller
andre lover, eller som er bandlagt etter slikt rettsgrunnlag, med angivelse av
formalet.

Bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven eller andre lover
er tidsbegrenset til fire ar, men kan etter sgknad til departementet forlenges
med fire ar.

e) Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med
saerlige samarbeids- eller eierformer, samt omforming og fornyelse.
Bestemmelser til denne sonen kan fastsette at flere eilendommer i et omrade
skal undergis felles planlegging og at det skal brukes seerskilte giennomfe-
ringsvirkemidler. Det kan ogsa gis bestemmelser med hjemmel i § 11-9 nr. 3.

f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret. Ved bruk
av denne hensynssonen skal kommunen vurdere om reguleringsplanene er i
medhold av nasjonale og regionale interesser.



Hensynssoner i kommuneplanens arealdel skal legges til grunn for videre regule-
ring, enkeltsaksbehandling og oppfelging, eventuelt med hjemmel i sektorlovverket.
Hensynssoner kan ogsa brukes for a vise hvor det stilles krav om felles planlegging
for flere eiendommer og omrader hvor vedtatte reguleringsplaner fortsatt skal gjelde
uten endringer.

Hensynssoner skal vise viktige hensyn og interesser uavhengig av hvilket arealformal som
gjelder i et omrade. Hensynssoner kan vare knyttet til naturgitte eller lovregulerte forhold
som gir direkte begrensninger for arealbruken, eller til krav til kvalitet og utforming gitt i
bestemmelser til hensynssonene.

Bestemmelser til hensynssonene er ment a sikre at disse blir ivaretatt i etterfglgende
detaljplanlegging og ved behandling av enkeltsaker. Enkelte hensyn, saerlig knyttet til LNFR-
omradene, kan ikke sikres giennom kommuneplanens arealdel direkte. Det kan derfor
ikke gis bestemmelser til hensynssoner i LNFR-omrader (med unntak for randsonen til
nasjonalparker og landskapsvernomrader), men retningslinjer som skal legges til grunn
ved regulering eller avgjerelser etter sektorlover. Arsaken er hensynet til rettssikkerhet,
kravene til medvirkning og klagemuligheter gitt i sektorlovene.

Bruk av hensynssoner ma vurderes sammen med arealformal og bestemmelser, og ma
begrenses til vesentlige forhold. Virkemidlene ber brukes slik at de til sammen gir snsket
kontroll med arealbruken. Samtidig skal plankartet veere entydig, oversiktlig og enkelt

a forsta.

Se nermere under kapittel 4.6 om hensynssoner med bestemmelser.

4.3.2 Kartet skal ha god lesbarhet

Nar det gjelder kartframstillingen, er det viktig & huske pa at kartet skal vaere klart og
entydig, jf. kart- og planforskriften 8 9 femte ledd. Legges det inn mange overlappende
hensynssoner pa samme areal, blir kartet vanskelig a lese.

Utfordringene med lesbarheten er stgrst med kart pa papir eller et arkivverdig format
som pdf, som ikke kan skaleres (endre malestokk eller sterrelsen pa det man ser). Bruk av
skalerbare pdf-filer vil gi en god lesbarhet. Lesbarheten av plankart i digitalt planregister vil
veere betydelig bedre.

Utfordringene kan lgses ved a ha flere plankart pa papir eller som pdf. Det enkelte arket
med kart ma da vise den enkelte hensynssonen sammen med arealbruken i de aktuelle
omrdadene. Dette i tillegg til et kart som viser samtlige hensynssoner og arealformal.

4.3.3 Bruk av temaplaner og illustrasjoner av hensynssoner

Temaplaner og illustrasjoner er ikke del av den formelle planframstillingen, og er ikke
rettslig bindende for den framtidige arealbruken. For a fa presentert viktige forhold for are-
albruk og forstaelse av planen, kan temaplaner og illustrasjoner vaere aktuelle a bruke, selv
om de ikke far den samme formelle statusen som en hensynssoner med bestemmelser
eller retningslinjer.



4.4 Planbestemmelser

4.4.1 Generelt
Grunnlaget for planbestemmelser til kommuneplanens arealdel er folgende paragrafer i
plan- og bygningsloven

+ §11-8 Bestemmelser til hensynssoner
* §11-9 Generelle planbestemmelser til kommuneplanens arealdel
+ 8811-10 og 11-11 Bestemmelser til de enkelte arealformal i arealdelen

Ved utforming av bestemmelser er det viktig 8 vaere klar over at formuleringene vil veere
rettslig bindende og skal brukes for a fastsette radighetsbegrensninger og krav.

Bestemmelser ma ha hjemmel i loven, og ber

+ veere konkrete og entydige

* ha tydelig kobling til plankartet

« veere tilpasset detaljeringsnivaet i planen
* ha klare malsettinger

4.4.2 Generelle planbestemmelser

§ 11-9 Generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel
Kommunen kan uavhengig av arealformal vedta bestemmelser til kommuneplanens
arealdel om:

1.

krav om reguleringsplan for visse arealer eller for visse tiltak, herunder at det
skal foreligge omraderegulering for detaljregulering kan vedtas,

innholdet i utbyggingsavtaler, jf. 8 17-2,

krav til neermere angitte Igsninger for vannforsyning, avlgp, avrenning, veg

og annen transport i forbindelse med nye bygge- og anleggstiltak, herunder
forbud mot eller pabud om slike lgsninger, og krav til det enkelte anlegg,

jf. 8 18-1.Det kan ogsa gis bestemmelse om tilrettelegging for forsyning av
vannbaren varme til ny bebyggelse, jf. § 27-5,

rekkefglgekrav for a sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur,
grennstruktur fer omrader tas i bruk og tidspunkt for ndr omrader kan tas i
bruk til bygge- og anleggsformal, herunder rekkefelgen pa utbyggingen,
byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav, herunder om universell
utforming, leke-, ute- og oppholdsplasser, skilt og reklame, parkering, frikjgp
av parkeringsplasser etter § 28-7 og utnytting av boligmassen etter 8 31-6,
miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur, herunder om midlerti-
dige og flyttbare konstruksjoner og anlegg,

hensyn som skal tas til bevaring av eksisterende bygninger og annet
kulturmiljg,

forhold som skal avklares og belyses i videre reguleringsarbeid, herunder
bestemmelser om miljgoppfelging og -overvaking.



De generelle bestemmelsene vil i utgangspunktet ikke vaere direkte knyttet til de enkelte
arealene og arealformalene, men kan knyttes til hele kommunens areal eller til delomra-
der. De kan knyttes til hensynssoner for a sikre at hensynene blir ivaretatt. Disse kan falges
opp gjennom konkrete bestemmelser i reguleringsplaner, og i bestemmelser for materielle
eller prosessuelle krav ved behandling av enkeltsaker etter loven. Muligheten til 3 gi
bestemmelser er listet opp i atte punkter.

4.4.3 Bestemmelser til de enkelte arealformal

§ 11-10 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 1, 2, 3 0og 4

Til arealformal nr. 1, 2,3 0og 4 i 8 11-7 kan det i ngdvendig utstrekning gis bestemmel-
ser om:

1. at mindre utbyggingstiltak ikke krever ytterligere plan dersom det er gitt
bestemmelser om utbyggingsvolum og uteareal, og forholdet til transportnett
og annet lovverk er ivaretatt,

fysisk utforming av anlegg,

hvilke arealer som skal veere til offentlige formal eller fellesareal,

lokalisering, bruk og strenghetsklasser for avkjgrsler til veg,

i hvilke omrader Forsvaret i medhold av § 20-7 selv kan fatte vedtak om virk-
somhet, bygg og anlegg.

SRR

§ 11-11 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr.50g 6

Til arealformalene nr. 5 og 6 i 8 11-7 kan det i nedvendig utstrekning gis bestemmel-

ser om:

1. omfang, lokalisering og utforming av bygninger og anlegg til landbruk og
reindrift som nevnti 8 11-7 andre ledd nr. 5,

2. at spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse og annen bebyggelse kan

tillates gjennom behandling av enkeltvise sgknader eller reguleringsplan nar

formalet, bebyggelsens omfang og lokalisering er neermere angitt i arealplanen,
bruk og vern av vannflate, vannsgyle og bunn,

4. atillate nedvendige bygninger, mindre anlegg og opplag i 100-metersbeltet
langs sjeen med sikte pa landbruk, reindrift, fiske, fangst, akvakultur og ferdsel
til sj@s,

5. at det for omrader inntil 100 meter langs vassdrag skal vaere forbudt a sette
i verk bestemt angitte bygge- og anleggstiltak. | slikt omrade kan det ogsa gis
bestemmelser for 3 sikre eller opprettholde kantvegetasjon, og for a sikre
allmennhetens tilgang til strandsonen,

6. ferdsel i omrader med spesielle vernehensyn og pa sjeen,

7. hvilke artsgrupper eller arter av akvakultur som enkeltvis eller i kombinasjon
kan etableres.

L



Bestemmelser til de enkelte arealformal omfatter bestemmelser etter plan- og bygningslo-
ven § 11-10 som knytter seg til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1, 2,3 og 4
1. Bebyggelse og anlegg.

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

3. Grennstruktur.

4. Forsvaret.

Videre har § 11-11 hjemmel for bestemmelser til arealformalene § 11-7 nr. 5 og 6 om
5. Landbruks-, natur- og friluftsomrader samt reindrift.
6. Bruk ogvern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone.

Muligheten til & gi bestemmelser til det enkelte arealet eller arealformalet er begrenset
i lovteksten til forholdene som er nevnti§ 11-10 og 8 11-11. | tillegg er det mulig a lage
bestemmelser til enkeltomrader ogsa om de temaene som er nevnt i lovens § 11-9.

4.4.4 Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner

For d ivareta det hensynet sonen viser, skal det i ngdvendig utstrekning, etter § 11-8 andre
ledd, gis bestemmelser og retningslinjer om hva som gjelder eller skal gjelde i henhold til
plan- og bygningsloven eller andre lover. Det betyr at hjemlene i 88 11-8 til 11-11 er aktuelle
i tilknytning til hensynssoner, jf. eksempler og tabeller nedenfor.

Plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd lister opp hensynssonene, og angir hvilke
bestemmelser og retningslinjer som kan gis. For noen av hensynssonene angir loven at det
kan gis retningslinjer, men ikke bestemmelser. Bestemmelser til hensynssoner er rettslig
bindende - ogsa for private - for bruken av et areal ut fra det hensynet som skal ivaretas.
Nar det er knyttet retningslinjer til en hensynssone, vil de ikke veere rettslig bindende i for-
hold til avgjgrelser av enkeltsaker etter dette eller annet lovverk. Retningslinjer gir faringer
for detaljplanlegging etter plan- og bygningsloven, eller ved behandling etter annen lovgiv-
ning der kommunen har vedtaksmyndighet.

Etter § 11-8 tredje ledd bokstav c er det i andre ledd hjemmel for a fastsette bestemmelser
til hensynssone i et LNFR-omrade for a hindre vesentlig forringelse av verneverdiene i et
tilstatende verneomrade. Videre kan det gis retningslinjer om begrensninger av virksomhet
og vilkar for tiltak for a ivareta interessene i sonen. Det kan ogsa gis retningslinjer for hvilke
hensyn som skal vektlegges ved kommunal praktisering av annen lovgivning.

4.4.5 Naermere om bestemmelser til kommuneplanens arealdel
Det er seks hovedtyper bestemmelser

1. Den forste typen bestemmelser, etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 1, gar ut pa
at det kan stilles krav om reguleringsplan (omraderegulering og/eller detaljregule-
ring). Reguleringsplan skal vaere vedtatt fgr det kan gjennomfgres naermere angitte
bygge- og anleggsarbeider i omrader i arealdelen der plankravet gjelder.

Det ma gjores klart om det er ny plan som kreves, eller om eksisterende regulerings-
planer (ogsa bebyggelsesplaner) fortsatt skal gjelde og oppfylle plankravet. Det kan
kreves omraderegulering, detaljregulering eller begge deler.

En bestemmelse med krav om ny plan vil virke som et byggeforbud inntil det er vedtatt
ny(e) reguleringsplan(er) i trdéd med bestemmelsen. En plankravbestemmelse ma vaere
grunnet pa konkrete vurderinger av behovet for ny plan. Kommunen ma ga gjennom
hvilke planer som skal beholdes helt eller delvis nar det gjelder innholdet, og hva som



skal vedtas som nytt planinnhold. Hvis gjeldende planer er i henhold til arealbruken i
kommuneplanens arealdel, vil det ikke veere krav om ny reguleringsplan.

. Den andre hovedtypen bestemmelser, etter plan- og bygningsloven 88 11-9 nr. 5,
11-10 0g 11-11 nr. 1, 2, 3, 4 og 5, knytter seg til byggeomrader, LNFR-omrader med
spredt utbygging og strandsonen langs sjg og vassdrag. Disse omfatter kriterier for
lokalisering av bebyggelse og anlegg, og hva bygninger og arealer kan brukes til. Slike
bestemmelser kan ogsa brukes for & dimensjonere omfang og volum av ny utbygging,
det vil si styring av tomteutnyttelse og antall enheter (antall bygninger og ikke antall
boliger). Videre kan det stilles funksjonskrav og krav til utforming av bygninger og
anlegg. Det kan ogsa stilles krav til utomhuslgsninger og opparbeiding av utearealer
med videre samtidig med bebyggelsen.

. Den tredje hovedtypen bestemmelser, etter plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 4, gjelder
rekkefglge. Planbestemmelser kan enten samordne rekkefglgen for giennomfaringen
av de enkelte tiltak i et byggeomrade, eller fastsette tidspunkt eller hvilke krav som ma
vaere oppfylt for nar et omrdde anses for a vaere byggeklart. Utbyggingen kan i sa fall
samordnes med at det opprettes overordnet infrastruktur eller andre ngdvendige sam-
funnstjenester. Slike bestemmelser kan ogsa knytte seg til forhold utenfor planomradet,
eksempelvis slik at tiltak innenfor omradet i en kommunedelplan ikke kan gjennomferes
for overordnet infrastruktur utenfor planomradet er etablert og satt i drift.

. Den fjerde hovedtypen bestemmelser, etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 5, 6
og 7, gjelder rene byggeforbud. Det kan eksempelvis vaere forbud mot & gjennomfere
nermere angitte bygge- og anleggstiltak i 100-metersbeltet langs vassdrag.

. Den femte hovedtypen bestemmelser omfatter formings-, miljg- og funksjonskrav, jf.
plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 3, 5, 6, og 7 og 8 11-10 nr. 2. Det kan eksempelvis
gjelde krav til tekniske lgsninger og anlegg, byggegrenser, funksjonskrav til utearealer
og bebyggelse, krav til miljgkvalitet, estetikk og hensyn som skal tas til bevaring av
bygninger og kulturmiljg med mer.

. Den sjette typen bestemmelser knytter seg til forhold som skal felges opp i videre
reguleringsarbeid, herunder miljgoppfelging og -overvaking, jf. § 11-9 nr. 8.

4.4.6 Kriterier og utforming

Kriterier som brukes i bestemmelser, ma ha et konkret innhold. Dette gjelder spesielt
forbuds- og plankravbestemmelser samt bestemmelser om omfang og lokalisering.
Bestemmelsene ma vise til forhold som kan kvantifiseres eller dokumenteres, slik at de har
et faktisk og rettslig innhold.

Folgende kriterier har ikke et selvstendig rettslig innhold, og kan derfor ikke

innga i forbuds- og plankravbestemmelser

+ skjsnnsmomenter og vurderingstemaer

+ henvisning til uttalelser fra sektororganer

+ vurderinger eller avklaringer som senere skal foretas av andre organ eller kommu-
nale organ

Bestemmelser som nevnt i punkt 5 (se kapittel 4.4.5 Neermere om bestemmelser til kommune-
planens arealdel), har en litt annen karakter. Her vil det veaere apning for & ga noe lenger

i & bruke skjgnnsmessige kriterier. For eksempel om bygningers form og utseende og
funksjonskrav til utearealer.



Se eksempler pa utforming av bestemmelser under omtale av det enkelte arealformalet.
Eksemplene tar utgangspunkt i de mest vanlige plansituasjonene.

Utformingen og detaljeringen av arealbruk, hensynssoner og bestemmelser vil variere mye.
Det avhenger av om planen bare skal binde opp overordnede spersmal og vaere grunnlag
for videre detaljplanlegging, eller om den (ogsa) forutsettes a skulle avklare gjennomfering
av ulike tiltak.

4.4.7 Hva man ikke kan gi bestemmelser om

Plan- og bygningsloven §§ 11-9 til 11-11 gir ikke anledning til & gi kommuneplanbestemmel-
ser om saksbehandling eller planprosess, eller om eventuelle dokumentasjonskrav til pro-
sjektsgknader ut over det som falger av 8 11-9 nr. 8. | retningslinjene eller planbeskrivelsen
kan det likevel vaere hensiktsmessig a gjore rede for hvilke gvrige saksbehandlings- og
utredningskrav som vil vaere aktuelle etter plan- og bygningsloven med byggeforskrifter og
konsekvensutredningsbestemmelser, forvaltningsloven, kulturminneloven med flere.

Det kan heller ikke gis alternative bestemmelser i kommuneplanens arealdel om dispensa-
sjon etter bestemmelsene som er gitt i plan- og bygningsloven kapittel 19.

4.4.8 Byggesaksdelen av plan- og bygningsloven

En del gvrige bestemmelser i byggesaksdelen av plan- og bygningsloven er ogsa viktige
for kommuneplanens arealdel. Det skyldes at dette er grunnleggende minstekrav til alle
bygge- og anleggstiltak i loven, som ogsa er farende for lgsningen av konkrete plansitua-
sjoner og for utformingen av planbestemmelser. De kan ogsa vaere viktige for a folge opp
vedtatte planer.

Eksempler pa lovbestemmelser i byggesaksdelen som er viktige for arealdelen er
§§ 29-1 og 29-2 om utforming av tiltak og gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i
forhold til bygde og naturlige omgivelser

§ 29-3 krav til universell utforming og forsvarlighet

§ 28-1 om miljgforhold

§ 29-4 om plassering og hgydeplassering

§ 30-2 om byggverk som kan medfgre fare eller saerlig ulempe

§ 317-7 tilsyn med eksisterende byggverk og arealer

4.4.9 Veiledende retningslinjer

Det kan knyttes veiledende og mer uformelle retningslinjer til planen, som ikke er forankret
i plan- og bygningsloven, som for eksempel i forbindelse med planbeskrivelsen. De vil gi
ytterligere holdepunkter for hvordan enkeltsaker skal behandles med dekning i arealdelen.
Slike retningslinjer brukes for a klargjere

+ hvordan det faktiske og det rettslige planinnholdet er a forsta

+ hvordan planbestemmelsene kan paregnes praktisert

+ kommunestyrets instruksjoner til politiske utvalg og administrasjon som skal falge
opp planen
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Retningslinjer er ikke juridisk bindende; de har bare veiledende og informerende karakter.
Retningslinjer ma ikke veere i strid med rettslig bindende bestemmelser. Avslag pa sekna-
der kan ikke begrunnes i retningslinjene.

Retningslinjene kan gi visse fgringer for rettslig og planfaglig vurdering av de enkelte areal-
formalene, hensynssonene og bestemmelsene.

4.4.10 Hjelpedokumenter og illustrasjoner

Hva som er rettslig fastlagt pa plankartet, kan ved behov vises gjennom illustrasjoner.
lllustrasjoner kan ogsa brukes til a vise det som gjelder etter andre lover, som for eksempel
naturmangfoldloven og kulturminneloven.

Tegninger kan ogsa illustrere og utdype hva som er forutsatt av lgsninger i omrader for
bebyggelse og anlegg etter plan- og bygningsloven § 11-7 fagrste ledd nr. 1. De kan ogsa
informere om og markere spesielle hensyn eller bruksinteresser. Eksempel her er viktige
landskapselementer eller allmennhetens friluftslivsinteresser i et LNFR-omrade.

lllustrasjoner kan ogsa gi retningslinjer for senere behandling av reguleringsplan i
bandlagte omrader, der det er stilt krav om en slik plan fer giennomfering av byggetiltak.
Dette kan for eksempel vaere for a sikre innarbeiding av natur- og friluftslivsinteresser i de
konkrete utbyggingsplanene. De kan ogsa fungere som retningslinjer ved behandling av
enkeltsaker etter byggesaksbestemmelsene.

Videre kan det vaere viktig a fa fram for eksempel formalet grennstruktur i omrade for
bebyggelse og anlegg for  vise sammenhengende grennstrukturer.

Mange kommuner har utarbeidet oversiktsplaner for skogbruket med oversikt over ressur-
ser, muligheter for naeringsutvikling og status i miljgarbeidet. Planene er et bidrag til kom-
muneplanen, og er et kunnskapsgrunnlag for a prioritere virkemidler innenfor landbruket.

4.4.11 Oversikt og sammenstilling av arealformal, bestemmelser og hensynssoner
Tabellen nedenfor er en sammenstilling av hensynssoner, arealformal og bestemmelser.
Farste kolonne gjengir lovteksten for hver hensynssone. Andre kolonne gjengir kort
hvordan hver enkelt hensynssone kan knyttes til forskjellige arealformal og generelle
bestemmelser. Den antyder hvordan de enten er knyttet til hverandre eller kan knyttes

til hverandre i en valgt sammenheng. Kommentarene i tabellene peker pa muligheter,
sammenhenger og begrensninger. Virkemidlene ma tas i bruk etter behov og ikke utformes
mer detaljert enn ngdvendig.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2009-06-19-100
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Tabell 4.1 Hensynssoner med bestemmelser og sammenhengen med arealformal og

generelle bestemmelser.

Hensynssoner med bestemmelser etter
§11-8

a) Sikrings-, stoy- og faresone med angivelse
av farearsak eller miljerisiko. Hjemmel for
bestemmelser om forbud mot tiltak/virk-
somheter eller vilkar for a tillate slike.

Kan i utgangspunktet legges over alle formal,
men der fare/risiko er dominerende er bygge-
formal utelukket.

Her er det hjemmel direkte i bokstav a til a gi
nedvendige bestemmelser for & ivareta sikker-
het mv. Jf. ogsa plan- og bygningsloven § 28-1.

b) Sone med saerlige krav til infrastruktur
med angivelse av type.

Kan knyttes til alle arealformal, men er mest
aktuelt i omrader for bebyggelse og anlegg,
samferdsel og infrastruktur og Forsvaret.

c) Sone med sarlige hensyn til landbruk,
reindrift, mineralressurser, friluftsliv,
gronnstruktur, landskap eller bevaring av
naturmilje eller kulturmilje, med angivelse
av interesse.

Eventuelt bestemmelser for & hindre vesentlig
forringelse av verneverdier i omrader inntil
naturvernomrader.

Knytter seg til LNFR-formalet og ev. sjg og
vassdrag.

Retningslinjer til c) sone med sarlige hensyn
til landbruk, reindrift, mineralressurser,
friluftsliv, gronnstruktur, landskap eller
bevaring av naturmilje eller kulturmiljo,
med angivelse av interesse.

Arealformal etter § 11-7 og generelle
bestemmelser etter § 11-9

Bestemmelser etter § 11-9 om

Nr. 5 byggegrense, funksjonskrav

Nr. 4 rekkefglge

Nr. 6 miljgkrav

Nr. 8 om naermere undersgkelser og
overvakning.

Bestemmelser kan brukes for & ivareta interes-
ser og forhold i slike soner.

Av generelle bestemmelser etter § 11-9 vil nr. 1
krav om reguleringsplan, nr. 2 neermere angi-
velse av tekniske lgsninger og type tiltak og nr.
4 om rekkefglge og giennomfaringstidspunkt
vaere mest aktuelle. Ogsa nr. 5 om byggegren-
ser og funksjonskrav, nr. 6 om miljgkvalitet,
estetikk mv. og nr. 7 om bevaringshensyn kan
vaere aktuelle.

For slike omrader kan det gis bestemmelser
innenfor rammen av hjemlene i§ 11-9 om
generelle bestemmelser. Krav om regulerings-
plan etter nr. 1, om miljgkvalitet, estetikk og
natur mv. etter nr. 6 og bevaringshensyn etter
nr. 7 er mest aktuelle.

Det kan gis retningslinjer om begrensninger
av virksomhet og vilkar for tiltak for & ivareta
hensynene i sonen.

Slike retningslinjer kan ogsa gjelde vekt-
leggingen av hensyn kommunen skal ta,

nar den behandler saker etter andre lover.
Retningslinjene kan kun bli gitt der kommunen
har myndighet til & behandle saker etter andre
lover.



Hensynssoner med bestemmelser etter
§11-8

d) Sone for bandlegging i pavente av vedtak
etter plan- og bygningsloven eller andre
lover, eller som er bandlagt etter et slikt
rettsgrunnlag, med angivelse av formalet.
Kan brukes for omrader som er bandlagt
gjennom seaerlovs- eller reguleringsvedtak eller
for alle typer omrader som skal reguleres eller
behandles etter saerlov.

e) Sone med krav om felles planlegging for
flere eiendommer, herunder med saerlige
samarbeids- eller eierformer samt omfor-
ming og fornyelse.

Er mest aktuell for omrader for bebyggelse
og anlegg.

f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan fort-
satt skal gjelde.

Arealformal etter § 11-7 og generelle
bestemmelser etter § 11-9

For omrader som skal reguleres, vil krav om
reguleringsplan etter 8 11-9 nr. 1 veere den
aktuelle bestemmelsen.

Det bgr ga fram hvilket forhold eller tiltak

det bandlegges til, for eksempel regulering til
grennstruktur som det offentlige skal erverve
og eie.

Virkningen av bandlegging knytter seg direkte
til hensynssonen pa kartet, supplert med
eventuelle planbestemmelser, og til eventuelle
bestemmelser i seerlov eller annet rettsgrunnlag
som innebaerer arealrestriksjoner som det
bandlegges eller er bandlagt til.

Her vil krav om (felles) reguleringsplan etter
8 11-9 nr. 1 veere den aktuelle bestemmelsen.

Brukes der gjeldende regulering viderefgres
som den er vedtatt (uten endringer).



4.5 Arealformal med bestemmelser

4.5.1 Generelt

Tabellen nedenfor er en sammenstilling av arealformal og bestemmelser.

Tabell 4.2 Arealformal med eksempler pa typen bestemmelser som kan knyttes til.

Arealformal
etter § 11-7
(Hovedformalene)

1. Bebyggelse og
anlegg

Type generelle bestemmelser etter § 11-9 og bestemmelser etter
§ 11-11 som kan knyttes til arealformalene i § 11-10

Generelle bestemmelser etter § 11-9
Alle generelle bestemmelser i § 11-9 nr. 1 til 8 kan vaere aktuelle i tilknytning
til arealformalet.

Nr. 1) Krav om reguleringsplan - omrade- og/eller detaljregulering

- Kan knyttes til alle formal. Forutsetter utarbeiding av reguleringsplan
for nye tiltak kan gjennomfgres. Foreligger det en reguleringsplan
kommunen gnsker & endre, ma kommuneplanen vise ny arealbruk for
omradet, eller gjeldende reguleringsplan ma bli endret eller opphevet
etter reglene i plan- og bygningsloven kapittel 12.

Nr. 2) Innhold i utbyggingsavtaler

- Gir mulighet for & innarbeide kommunens vedtak om forutsetninger
for bruk av utbyggingsavtaler etter § 17-2 i bestemmelsene til kommu-
neplanens arealdel. Det er bestemmelsene om utbyggingsavtaler som
gir rammene for hva som kan tas inn i vedtaket og bestemmelsene.
Utbyggingsavtale vil vanligvis vaere knyttet til reguleringsplan som legger
til rette for privat utbygging av vanlige byggeformal som bolig, naering,
hytter, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt grennstruktur.

Nr. 3) Krav til (eller eventuelt forbud mot) naeermere angitte Iasninger for

veg, vann, avlgp, transport, tekniske krav og eventuell tilrettelegging for

vannbaren varme

- Er mest aktuell for byggeformal, herunder omrader for fritidsbebyg-
gelse ogsa ved spredt utbygging.

Nr. 4) Rekkefglgekrav for samfunnsservice og teknisk infrastruktur, grann-

struktur og gjennomferingstidspunkt og -rekkefglge

- Er mest aktuell i forbindelse med byggeformal samt samferdselsanlegg
og teknisk infrastruktur.

Nr. 5) Byggegrenser, utbyggingsvolum, funksjonskrav, universell utforming,

leke, ute- og oppholdsplasser, skilt og reklame, parkering, frikjgp av parke-

ringsplasser og utnytting av boligmassen

- Kan knyttes til formal og delomrader eller generelt til hele kommunens
areal.

- Erstatter ogsd kommunale vedtekter.

Nr. 6) Miljokvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur, midlertidige
og flyttbare konstruksjoner og anlegg
- Kan knyttes til formal og delomrader eller generelt il hele kommunens areal.

- Erstatter ogsd kommunale vedtekter.

Nr. 7) Hensyn som skal tas til bevaring av eksisterende bygninger og annet
kulturmilje

- Kan knyttes til formal og delomrader eller gjgres gjeldende generelt.

Nr. 8) Forhold som skal avklares og belyses i videre reguleringsarbeid, mil-
jeoppfelging og -overvakning



Arealformal
etter § 11-7
(Hovedformalene)

2. Samferdsels-
anlegg og teknisk
infrastruktur

3. Gronnstruktur

4. Forsvaret

Type generelle bestemmelser etter § 11-9 og bestemmelser etter
§ 11-11 som kan knyttes til arealformalene i § 11-10

§ 11-10 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 1, 2, 3 og 4
Felgende bestemmelser etter § 11-10 er aktuelle til arealformalet
Bebyggelse og anlegg:

Nr. 1) At mindre tiltak som det er stilt reguleringsplankrav for, likevel ikke

trenger en slik plan nar det er gitt bestemmelser om utbyggingsvolum og

uteareal og forholdet til transport og annet lovverk er avklart/ivaretatt

- Er aktuelt ved mindre utbygging i eksisterende utbygde omrader der
det er stilt generelt krav om ny reguleringsplan.

Nr. 2) Fysisk utforming av anlegg

- Er aktuell for utbygging direkte etter kommuneplan, og for a gi visse
overordnede rammer for fysisk utforming som skal fglges opp i regule-
ringsplan, jf. 8 11-9 nr. 5.

Nr. 3) Hvilke arealer som skal veere til offentlige formal eller fellesareal
- Er aktuell for a fastsette forskjellige typer offentlig bebyggelse og

anlegg, grav- og urnelunder samt fellesarealer og -anlegg.

Nr. 4) Lokalisering, bruk og strenghetsklasser til veg
- Gir grunnlag for a fastsette rammeplan for avkjgrsler/fastsette tillatte
avkjarsler etter veglova.

Generelle bestemmelser etter 8 11-9
- Alle generelle bestemmelseri § 11-9 nr. 1 til 8 kan veere aktuelle i
tilknytning til arealformalet.

§ 11-10 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 1,2, 3 0g 4
- Folgende bestemmelser etter § 11-10 er aktuelle til arealformalet 2.
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Nr. 2) Fysisk utforming av anlegg
- Knytter seg til veg- og jernbaneanlegg og andre typer samferdselsan-
legg og teknisk infrastruktur.

Nr. 3) Hvilke arealer som skal vaere til offentlige formal eller fellesareal
- Er aktuell for samferdselsanlegg samt for fellesarealer og -anlegg.

Generelle bestemmelser etter § 11-9
- | tilknytning til grennstruktur kan generelle bestemmelser etter nr. 1, 2,
3,4, 6,7 og 8 vaere aktuelle.

§ 11-10 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 1, 2, 3 og 4
- Felgende bestemmelser etter § 11-10 er aktuelle til arealformalet 3.
Grennstruktur

Nr. 3) Hvilke arealer som skal vaere til offentlige formal eller fellesareal
- Er aktuell for a fastsette hvilke deler av grgnnstrukturen som skal vaere
offentlig eller eventuelt fellesareal.

Generelle bestemmelser etter 8 11-9
Alle generelle bestemmelseri 8 11-9 nr. 1 til 8 kan vaere aktuelle i tilknytning
til arealformalet.

§ 11-10 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 1, 2, 3 og 4
Felgende bestemmelser etter § 11-10 er aktuelle til arealformalet 4.
Forsvaret

Nr. 5) | hvilke omrader Forsvaret selv kan fatte vedtak om sine tiltak, jf. § 20-7



Arealformal
etter § 11-7
(Hovedformalene)

5. a) Landbruks-,
natur- og fri-
luftsformal samt
reindrift (LNFR)

og:

5. b spredt bolig-,
fritids- eller
naeringsbe-
byggelse mv. i
LNFR-omrader

6) Bruk og vern av
sjo og vassdrag
med tilherende
strandsone

Type generelle bestemmelser etter § 11-9 og bestemmelser etter
§ 11-11 som kan knyttes til arealformalene i § 11-10

Generelle bestemmelser etter § 11-9
Alle generelle bestemmelser i § 11-9 nr. 1 til 8 kan vaere aktuelle i tilknytning
til begge typer LNFR-formal etter § 11-7 nr. 5 a og b.

§ 11-11 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 5
Folgende bestemmelser etter § 11-11 er aktuelle til begge typer LNFR-formal
etter 11-7nr.5aoghb

Nr. 1) Omfang, lokalisering og utforming av bygninger og anlegg til landbruk
og reindrift (kan gis til LNFR a og b)

Nr. 3), 4), 5) og 6) sa langt de passer i LNFR-omrader - sarlig nr. 5 er aktuell
a benytte

§ 11-11 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 5
Folgende bestemmelser etter § 11-11 er aktuelle til LNFR spredt bebyggelse
etter 11-7nr.5b

Nr. 2) At spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse og annen bebyggelse
kan tillates gjennom enkeltsgknad eller reguleringsplan nar formalet, bebyg-
gelsens omfang og lokalisering er naermere angitt i planen (kan gis til LNFR
bokstav b)

Generelle bestemmelser etter § 11-9

Alle generelle bestemmelser i § 11-9 nr. 1 til 8 kan vaere aktuelle i tilknytning
til arealformalet nar strandsonen inkluderes, men nr. 1 og deler av 5, 6, 7 og
8 framstar som mest aktuelle.

§ 11-11.Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 6.
Felgende bestemmelser etter § 11-11 er aktuelle til arealformal 6. Bruk og
vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Nr. 3) Bruk og vern av vannflate, vannsgyle og bunn

- Kan brukes for a spesifisere arealbruken og krav til arealbruk og tiltak i
sj@ og vassdrag bade pa overflaten, i vannsgylen og pa bunnen, jf. ogsa
nr. 7 nedenfor.

Nr. 4) A tillate ngdvendige bygninger, mindre anlegg og opplag i 100-meters-
beltet langs sjgen med sikte pa landbruk, reindrift, fiske, fangst, akvakultur
og ferdsel til sj@s.

Nr. 5) At det for omrader inntil 100 meter langs vassdrag skal vaere forbudt
a sette i verk bestemt angitte bygge- og anleggstiltak. Bestemmelser om
sikring av kantvegetasjon og allmennhetens tilgang til strandsonen. | bygge-
omrader kan tilsvarende fastsettes gjennom bruk av byggegrense eller ved
arealformal.

Nr. 6) Ferdsel i omrader med spesielle vernehensyn og pa sjeen.

Nr. 7) Hvilke artsgrupper eller arter av akvakultur som enkeltvis eller i kom-
binasjon kan etableres
- Fastsetting av tillatt art angir ogsa typen anlegg, jf. ogsa nr. 3 ovenfor.

Nedenfor gis en omtale av hvert hovedformal med underformal og de mest aktuelle
bestemmelsene i tilknytning til formalet. Det gis ogsa eksempler pa formal, bestemmelser
og hensynssoner for a vise hvordan arealet skal brukes.



Arealformalene fastsetter tillatt arealbruk og gir bindende rammer for arealutnyttingen.
Formalene skal brukes og vises pa plankartet. Planen skal ikke inneholde ungdvendige
formal og arealrestriksjoner. Alle arealene i kommunen (landarealet, vann og elv) skal ha
formal.

Plan- og bygningsloven legger opp til at hele kommunens areal, ogsa sjpomradene, skal
veere dekket av bindende planer. Det er kommuneplanens arealdel som skal sikre dette.
Planlegging ma tilpasses etter behovet, og det vil derfor variere hvor detaljert kommune-
planen bgr vaere. Plan- og bygningslovens krav om reguleringsplan for st@rre bygge- og
anleggstiltak gjelder ogsa i sje.

Kart- og planforskriften supplert med tegnereglene i produktspesifikasjon for arealplan og
digitalt planregister, fastsetter hvordan planformal kan kombineres. Tegnereglene spe-
sifiserer alle kombinasjonsmuligheter man kan bruke pa formalsflater, hensynssoner og
bestemmelser som kan angis med linjer og punkt i plankartet (omtalt som juridiske linjer
og juridiske punkt).

Bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal som hovedregel veere av forskriftskarakter.

Framstillingen av arealformadlene blir giennomgatt med eksempler knyttet til de enkelte
hjemlene for hensynssoner og bestemmelser.

| eksemplene er arealformalene pa kartutsnittene og i bestemmelsene knyttet sammen
med feltkodenavn. Feltkodenavn er en standardisert forkortelse av navnet pa arealfor-
malet som er gruppert etter lovens inndeling i 8 11-7 andre ledd nr. 1 til 6 og vedlegg | til
kart- og planforskriften. Offisiell liste over feltkodene vil bli publisert.

4.5.2 Omrader for bebyggelse og anlegg

§ 11-7 andre ledd nr. 1

1. Bebyggelse og anlegg.

Underformal:

boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kjepesenter, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoff-
utvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarea-
ler, grav- og urnelunder.

Formalene kan markeres som eksisterende eller nye pa plankartet. «Eksisterende» omfat-
ter omrader der gjeldende arealbruk blir viderefert i ny plan. «Nytt» betyr arealformal som
er nytt i denne arealplanen.

For eksempel

* Nye byggeomrader i omrader som er avsatt til annet formal enn utbygging i tidligere
arealplan.

* Omrader med samme arealbruk som tidligere, men med nye bestemmelser som tillater
en vesentlig annen (eksempelvis mye hayere) utnyttelse enn i tidligere plan.


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-06-26-861
http://www.regjeringen.no/id2836126 

Figur 4.1 Fargekoder for underformal under bebyggelse og anlegg.
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4.5.2.1 Neermere om bebyggelse og anlegg som hovedformadl

Formalet brukes for & avsette arealer hvor bebyggelse eller anlegg av forskijellig slag tillates
og er det dominerende innslaget i arealbruken. Veganlegg og grentomrader internt i omra-
det inngar i formalet.

Omrader for bebyggelse og anlegg kan angis pa to mater

+ Som et samlet formal som gir grove rammer for den videre planleggingen.

* Underinndeling innenfor rammene gitt i plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1. Planen kan
bli mindre fleksibel, men utviklingen i omradet blir mer forutsigbar. | omrader for bebyg-
gelse og anlegg kan arealbruken angis slik at den stort sett dekker de aktuelle behovene.
Dette gjelder sarlig nar arealformalet kombineres med bestemmelser om omfang,
volum og plassering med videre.

Brukes hovedformalet, vil det ogsa omfatte alle underformalene. Arealbruk og tiltak etter
underformalene vil da ikke veere i strid med planens formal. Der formalet ikke er underinn-
delt, skal det gjennom bestemmelser etter 8 11-9 og & 11-10 enten stilles krav om regule-
ringsplan, eller angis hvilke hensyn som skal ivaretas ved regulering og utbygging.
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Figur 4.2 Utsnitt fra kommuneplan som viser en overordnet tilnseerming til tett-
stedet i arealdelen. Eksempel pa en grovmasket arealdel som ber felges opp av
reguleringsplan.
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Figur 4.3 Utsnitt av kommunedelplan som tar sikte pa at utbygging kan skje pa
grunnlag av detaljregulering eller eventuelt direkte gjennom byggetillatelse for deler

av omradet.
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Figur 4.4 Eksemplet viser hvordan ny bebyggelse kan innpasses i et tettsted. Det
forutsetter at bebyggelsens hoydebegrensning og form samsvarer med eksisterende
bebyggelse pa tilstoatende eiendommer. Eksempler pa bestemmelser og retningslinjer
som kan knyttes til en slik plan, er omtalt nedenfor.
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ressursgrunnlag.Teksten gis et tillegg, se

bestemmelseni § 9

Dersom ikke annet blir vedtatt, gjelder ny plan foran eldre plan. Eldre reguleringsplan vil
fortsatt gjelde sa langt det ikke er motstrid til kommuneplanen, jf. plan- og bygningsloven
§ 1-5. Det er derfor viktig & avgjere om arealformalet i eldre reguleringsplaner fortsatt skal
gjelde, se omtale av hensynssone i 8 11-8 tredje ledd bokstav f. Dette er en viktig premiss
for utformingen av planen.



Nar det er stilt plankrav, vil arealdelen ikke gi direkte grunnlag for byggesaksbehandling
for tiltakene som er nevnt i bestemmelse til arealformalet. Kriteriene som planen angir, blir
retningsgivende for den videre planleggingen.

Arealdelen i eksemplet pa figur 4.3 gir en overordnet avklaring for framtidig utbygging. Her
er en mer detaljert plan enskelig for a fastlegge naermere den nye bebyggelsens karakter,
storrelse og form, samt for a sikre tilpasning til eksisterende bebyggelse og natur- og friluft-
sinteresser. Ogsa utbyggingsomradets starrelse, og behovet for naermere konkretisering
av omrader for boligbebyggelse, offentlig eller privat tjenesteyting og grennstruktur nar
utbygging blir aktuelt, tilsier behov for reguleringsplan.

Uteoppholdsarealer i tilknytning til byggeomrader inngar her sammen med andre funksjo-
ner som er alminnelig i omrader for bebyggelse, eksempelvis veger, atkomster, offentlige
bygninger med mer. Friomrader hgrer under arealformal 3 Grennstruktur og med bestem-
melse om eierform: Offentlig. Hvis de ikke skal ha rettsvirkning, kan de vises som hensyns-
sone etter § 11-8 tredje ledd bokstav ¢ over arealformalet.

4.5.2.2 Underformdl til § 11-7 andre ledd nr. 1
For neermere spesifisering av hvilken arealbruk som kan brukes under de forskjellige
underformalene, se vedlegg til kart- og planforskriften.

4.5.2.2.1 Boligbebyggelse
Formalet boligbebyggelse brukes der alle former for helars boligbebyggelse og boligbruk
samt tilhgrende anlegg er tillatt. For eksempel, fellesarealer, uthus, garasjer og hage.

4.5.2.2.2 Fritidsbebyggelse

Fritidsbebyggelse omfatter privateide fritidsboliger med tilhgrende anlegg. Fritidsboliger
er sekundaerboliger som ikke brukes til permanent opphold. Veileder T-1450 Planlegging av
fritidsbebyggelse.

Fritidsbebyggelse skiller seg fra utleiehytter og fritidsboliger som drives i kommersiell sam-
menheng, jf. omtalen av slike boliger under «Fritids- og turistformal».

Ny fritidsbebyggelse kan bare oppferes i omrader som er avsatt til det i plan. | LNFR-
omrader er hyttebygging forbudt, unntatt der det er bestemt at spredt utbygging av fritids-
bebyggelse er tillatt, jf. plan- og bygningsloven & 11-7 nr. 5 bokstav b med bestemmelser
etter 8 11-11 nr. 2.

4.5.2.2.3 Sentrumsformal

Dette er en dpen formalsangivelse som omfatter arealbruken som er vanlig i et by- eller
tettstedssentrum. | sentrumsformal inngar forretninger, tjenesteyting og boligbebyggelse,
inkludert nadvendige grenne (ute-)arealer til bebyggelsen. Sentrumsformal er mest aktuelt
a benytte i kommuneplan pa et overordnet niva, der det er stilt krav om reguleringsplan for
det kan gis tillatelse til giennomfgring av tiltak.

4.5.2.2.4 Kjopesenter

Den nasjonale politikken for lokalisering av handel framgar av statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (spesielt punkt 4.5) og de nasjonale forvent-
ningene til regional og kommunal planlegging. Den regionale politikken formidles gjennom
vedtatte regionale planer med regionale planretningslinjer, og i noen tilfeller regionale


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-06-26-861
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2005/t-1450-planlegging-av-fritidsbebyggelse.html?id=88355
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https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--areal--og-transportplanlegging/id2001539/
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https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonale-forventninger-til-regional-og-kommunal-planlegging-20192023/id2645090/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonale-forventninger-til-regional-og-kommunal-planlegging-20192023/id2645090/

planbestemmelser. Dersom slike planbestemmelser gjelder, skal statsforvalteren vurdere
om regional plan blir fulgt opp. Fylkeskommunen avgjgr om det kan gjgres avvik fra den
regionale planen.

Kjgpesenter har ikke en fast definisjon, men var i tidligere forskrift om ikke annen defini-
sjon er gitt i regional plan, definert slik

«Med kjgpesenter forstas detaljhandel i bygningsmessige enheter og bygningskom-
plekser som etableres, drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som krever
kunde- og medlemskort for a fa adgang.»

Dagligvareforretninger er a oppfatte som kjgpesenter i denne sammenhengen. Det samme
er varehus som omsetter én eller flere varegrupper.

4.5.2.2.5 Forretninger
Formalet omfatter arealer og bygninger for detaljhandel.

Detaljhandel omfatter all form for varesalg til private sluttbrukere.

Noen former for arealbruk som naturlig hgrer under naeringsbebyggelse (for eksempel
handverksvirksomhet eller utsalg av gardsprodukter) eller tjenesteyting (salg av tjenester),
kan ogsa tillates pa arealer som er satt av til formalet forretninger. Det vil veere klargje-
rende & presisere dette naermere i planbeskrivelsen og eventuelt bestemmelsene der en
slik bruk er aktuell.

Forretninger inngar ogsa i formalene kjgpesenter og sentrumsformal.

4.5.2.2.6 Bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting

Formalet bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting skal brukes i kommuneplanens
arealdel; det skal ikke veere noen underinndeling. Formalet omfatter arealer og bygninger
for forskjellige former for privat eller offentlig tjenesteyting, som eksempelvis barnehage,
helse- og omsorgsinstitusjon, kulturinstitusjoner eller administrasjon (konsulentvirksomhet
og lignende). Arealer som bare skal vaere for offentlig tjenesteyting, ma angis gjiennom bruk
av bestemmelse etter plan- og bygningsloven & 11-10 nr. 3.

Nar det gjelder konkret planutforming, skal sykehjem, skoler, barnehager og lignende angis
som underformal offentlig eller privat tjenesteyting i arealformadlet bebyggelse og anlegg, f.
§ 11-7 nr. 1. Omrader for en slik bebyggelse skal altsa vises som omrader for offentlig eller
privat tjenesteyting i kommuneplan. | tillegg skal det i bestemmelse til arealformalet etter

§ 11-10 nr. 3, angis hvilke arealer som skal veere offentlige formal. Ytterligere spesifisering
av arealbruken ma i tilfelle gjeres i reguleringsplan.

Omsorgsbolig og boliger med service kan ga inn i underformalet helse- eller omsorgsinsti-
tusjon, jf. merknader til vedlegg I i kart og planforskriften.

4.5.2.2.7 Fritids- og turistformal

Utleiehytter og andre typer overnattingsanlegg som drives i en kommersiell sammenheng,
skal vises som fritids- og turistformal. Utleiehytter kan blant annet omfatte rorbu, kom-
mersielt leirsted med mer. Ogsa campingplasser, forngyelsesparker og lignende faller inn
under formalet.


http://www.regjeringen.no/id2836126 

Det er den faktiske bruken, ikke eierformen, som er avgjgrende. Endring av eierforholdene
kan imidlertid vaere en indikasjon pa bruksendring til private fritidsboliger. Det er en grense
for hva som tillates av privat bruk, blant annet som salg og tilbakeleie, far det kommer i
strid med formalet. | praksis har departementet lagt til grunn at en enhet ma brukes til
naeringsmessig utleie i minst ni maneder av aret, og at det dessuten er en forutsetning at
utleievirksomheten skjer som naeringsvirksomhet i fellesdrift.

Dersom det tas sikte pa en starre andel privat bruk, kan dette lgses i planen ved bruk av
kombinerte formal der ogsa «Fritidsbebyggelse» inngdr, og med presisering i planbestem-
melser hvor stor andel av bruken som kan vaere fritidsbebyggelse.

4.5.2.2.8 Rastoffutvinning

Tiltak som faller inn under dette arealformalet, vil blant annet omfatte

+ uttak av mineralske lgsmasser (leire, silt, sand, grus, stein og blokk)

+ fastfjellforekomster for produksjon av byggerastoff og lignende formal
* industrimineraler og malmer under rastoffutvinning

Uttak for produksjonsformal kan ogsa rette seg mot andre slags masser eller forekomster
i grunnen.

Med uttakene felger i alminnelighet ogsa fylling, seerlig som deponi av skrotmasser
og veger.

Vanlige virksomhetstyper knyttet til rastoffutvinning
+ sand- og grustak

* pukkverk

*+ steinbrudd

+ bergverk

Mineralressurser er viktige naturressurser, og bgr vurderes i sammenheng med andre
temaer og arealavklaringer i kommuneplanarbeidet for a sikre en langsiktig og forsvarlig
forvaltning. Dette er spesielt viktig fordi slike geologiske ressurser bare kan bli utnyttet

der de er lokalisert fra naturens side. Det er viktig at kommunen har oversikt over de ulike
mineralressursene, bade for a hindre nedbygging av ressursene og for & unnga areal-
brukskonflikter i forbindelse med etablerte og framtidige masseuttak. Det er utgitt en egen
veiledning om uttak av mineralske forekomster.

Det er et mal & fase ut bruken av torv for & begrense utslipp av klimagasser og skader pa
naturmangfold. Miljedirektoratet har pa oppdrag fra Klima- og miljgdepartementet utarbei-
det et forslag til plan for overgang fra bruk av torvbaserte til torvfrie produkter.

Kommuner med grusressurser bgr vurdere hvordan disse kan utnyttes pa beste mate.
Utnyttingen kan for eksempel vaere rastoffutvinning, grunnvannskilde eller resipient, eller
brukes pa annen hensiktsmessig mate. Disse ulike formalene kan veere i konflikt med hver-
andre, og vil kunne ha betydning for plassering av bygninger som boliger med videre.

Arealdelen bgr omfatte alle eksisterende og planlagte omrader for rastoffutvinning. For
eksisterende tiltak som forutsettes drevet videre, og for planlagte nye tiltak, ma plankartet


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/temaveileder-mineralske-forekomster-og-p.html?id=652438
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vise ytre grenser for framtidig uttak. Det ber ikke settes av nye omrader for torvuttak, og
eksisterende torvuttak som ikke er i drift, ber vurderes tatt ut.

Masseuttak vises som underformal rastoffutvinning i henhold til plan- og bygningsloven
§ 11-7 andre ledd nr. 1 i kommuneplan.

Massedeponi skal vises som underformal andre typer anlegg, jf. plan- og bygningsloven
8 11-7 andre ledd nr. 1 omtalt under.

Om det er aktuelt a avsette et omrade for bade masseuttak og massedeponi, ma dermed
kombinert bebyggelse og anleggsformal til § 11-7 andre ledd nr. 1 benyttes. | tillegg ma de
to aktuelle underformalene som skal innga i kombinasjonen, oppgis.

Der uttaket av en mineralressurs ikke skal tas i bruk i denne planperioden, men en gang

i framtiden, kan omradet legges ut som anlegg for rastoffutvinning. Det ma da fastsettes
rekkefglgekrav om det tidspunkt anlegget kan tas i bruk, i henhold til plan- og bygningslo-
ven§ 11-9 nr. 4.

Om kommunen velger ikke a ta stilling til en kartlagt mineralressurs, kan det opprettholdes
som LNFR-omrade. Om det eventuelt skal legges ut til rastoffutvinning, kan da vurderes
ved en senere planrevisjon. Dette bgr i tilfelle omtales i planbeskrivelsen slik at det er mulig
a etterpreve om bruk av LNFR-formalet er et aktivt valg, eller om det ikke er tatt standpunkt
til hva som skal prioriteres.

Det er ogsa mulig a legge inn sikring av mineralressurser som en hensynssone etter plan-
og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav c.

For nzermere omtale av masseuttak, herunder aktuelle planbestemmelser (88 11-9 og
11-10 nr. 2) til dette formalet, se veileder om mineralske forekomster og planlegging etter plan-
og bygningsloven.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/temaveileder-mineralske-forekomster-og-p/id652438/
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Figur 4.5 Eksempel pa omrade for rastoffutvinning med uttaksretning og progresj

on.
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4.5.2.2.9 Massetak i jord- og skogbruksdrift
Masseuttak utenfor omrader som er avsatt til rastoffutvinning, er ikke tillatt. Masseutta

k til

egen jord- og skogbruksdrift i LNFR-omrade, er derimot tillatt. Veileder H-2401 om Garden
som ressurs gir kriterier for vurdering av nar et tiltak kan innga i LNFR-kategorien. Det kan

gis bestemmelser etter § 11-9 nr. 1 til 8 som kan gi en viss styring av slike masseuttak i
LNFR-omrader, eksempelvis gjennom krav om reguleringsplan.

4.5.2.2.10 Neeringsbebyggelse

| kommuneplanens arealdel er det kun hovedformalet naeringsbebyggelse som skal brukes.

75


https://dirmin.no/
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2009-06-19-101
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/h-2401-garden-som-ressurs/id2572731/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/h-2401-garden-som-ressurs/id2572731/

Nezeringsbebyggelse omfatter kontor, hotell, overnatting, bevertning, industri-, handverks-
og lagervirksomhet, bensinstasjon, vegserviceanlegg og annen naringsvirksomhet som
ikke er angitt som eget formal.

4.5.2.2.11 Idrettsanlegg

| kommuneplanens arealdel er det kun hovedformalet idrettsanlegg som skal brukes.
Idrettsanlegg omfatter starre anlegg som skianlegg, skilgypetrasé, idrettsstadion, naermilje-
anlegg, golfbaner, skytebane og lignende. Treningssentre faller som hovedregel inn under
offentlig eller privat tjenesteyting.

Det kan angis med paskrift eller bestemmelse hva slags anlegg det er snakk om.

Skilgype kan i kommuneplanens arealdel tegnes inn som informasjonslinje, det vil si som
en illustrasjon i plankartet, eller at den vises i et eget temakart for skilgyper. Man kan ogsa
stille krav om at anlegg av nye skilgypetraséer krever reguleringsplan, jf. plan- og bygnings-
loven § 11-9 nr. 1. En slik bestemmelse kan gis generelt for alle omrader i kommunen eller
for utvalgte omrader.

4.5.2.2.12 Andre typer bygge- og anleggstiltak

Dette omfatter en lang rekke ulike bygge- og anleggstiltak om man ser pa underinndelin-
gen som er definert pa reguleringsplanniva i vedlegg | til kart- og planforskriften. Dette er
en samlekategori, jf. bruken av annen saerskilt angitt bebyggelse og anlegg i nevnte opp-
listing. Formalet underinndeles ikke i kommuneplan, men omfatter blant annet alle typer
kommunaltekniske anlegg (vann, avlagp, renovasjon med videre), godsterminaler/-lager,
ulike energianlegg, telekommunikasjonsanlegg, smabatanlegg, stayvoller, massedeponier
og omrader for andre starre terrenginngrep med videre.

Type bygge- eller anleggstiltak, eksempelvis renseanlegg, massedeponi stayvoll med videre,
kan vises med paskrift pa kartet som tilleggsinformasjon til angivelse i planbestemmelse.

4.5.2.2.13 Neermere om vindkraftanlegg

Fra 1. januar 2015 ble konsesjonsgrensen i energiloven endret, slik at det er kommunene
som behandler sgknader om a bygge mindre vindkraftanlegg pa inntil 1 MW etter reglene i
plan- og bygningsloven. For a sikre helhetlige vurderinger, kan det veere aktuelt for kommu-
nen a vurdere etablering av mindre vindkraftanlegg i kommuneplanens arealdel. Se ogsa
H-2343: Veileder for kommunal behandling av mindre vindkraftanlegg.

Dersom kommunen gnsker a sette av omrader til vindkraftutbygging eller innarbeide
konsesjonsgitte vindkraftprosjekter i kommuneplanens arealdel, skal anleggene vises som
«Omrade for andre typer bygge- og anleggstiltak (omrade for vindkraftanlegg)». Det er
ikke krav til regulering av anlegg for elektrisk energi, men slike anlegg kan ikke veere i strid
med kommuneplanens arealdel. Det betyr at vindkraftanlegg over 1 MW, enten ma innga i
kommuneplanen, eller det ma gis dispensasjon fra planen far konsesjonsbehandling etter
energiloven. Se hjemmesiden til Norges vassdrags- og energidirektorat for en oversikt over
veiledere og rapporter som er relevante ved planlegging og utbygging av vindkraftverk.

4.5.2.2.14 Neermere om sma vannkraftverk
Sma vannkraftverk inngdr i kommuneplanens arealdel i arealformalet «Andre typer bygge-
og anleggstiltak», som er omtalt ovenfor.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/veileder-for-kommunal-behandling-av-sma-vindkraftanlegg/id2414023/
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Definisjon pa sma kraftverk

Sma kraftverk er en fellesbetegnelse pa vannkraftverk som er mindre enn 10 MW.
Disse kan deles inn i

« Mikrokraftverk: installert effekt mindre enn 100 kW (<0,1 MW)

« Minikraftverk: installert effekt mellom 100 og 1 000 kW (0,1 - 1 MW)

« Smakraftverk: installert effekt mellom 1000 og 10 000 kW (1 - 10 MW)

Fra 1. januar 2018 er det kommunen som, med enkelte unntak, fatter vedtak om konsesjon
til vannkraftverk med sterrelse pa inntil 1 MW installert effekt. For kraftverk med installert
effekt mellom 1 og 10 MW er det Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) som har
vedtaksmyndighet. Alle sgknader sendes ferst til NVE for avklaring om videre saksforlap.

Anlegg som NVE har vurdert til ikke 8 vaere konsesjonspliktige etter vannressursloven,
behandles av kommunen etter plan- og bygningsloven. Kommunen er ansvarlig for selve
saksbehandlingen og fatter vedtak i disse sakene. NVE har opprettet en egen nettside der
kommunene kan finne nyttig informasjon som kan vaere til hjelp nar de skal behandle
konsesjoner.

NVE har en omfattende veiledning pd nett for sma vannkraftverk. Nettsiden har ogsa lenker
til Retningslinjer for sma vannkraftverk til bruk for utarbeidelse av regionale planer og i NVEs
konsesjonsbehandling fra 2007 og Veileder i planlegging, bygging og drift av sma kraftverk

fra 2010.

| veileder H-2401 Garden som ressurs fremgar det at mikro- og minikraftverk, biobrense-
lanlegg og vindturbiner kan etableres i LNFR-omrader etter bokstav a, hvis energien fra
anlegget i det vesentlige forbrukes pa garden.

Hvis anlegget ikke oppfyller forutsetningen over, men hovedsakelig produserer energi for
videresalg, ma det eventuelt tillates gjennom at omradet avsettes til LNFR-spredt bebyg-
gelse etter plan- og bygningsloven & 11-7 nr. 5 bokstav b med bestemmelser etter § 11-11
nr. 2. Denne gir de ngdvendige rammene for hva som er tillatt (formalet) og bebyggelsens/
tiltakets omfang og lokalisering.

4.5.2.2.15 Uteoppholdsarealer

Hensikten med a avsette et minste uteoppholdsareal i arealplaner er a sikre tilstrekkelige
og brukbare arealer til uteopphold med god kvalitet for boliger, skoler, barnehager og
andre bygninger, der det etter kommunens skjgnn er ngdvendig a sikre dette.

Uteoppholdsarealer er arealer som er egnet til lek, opphold og rekreasjon. For boliger
omfatter det de delene av tomten som er egnet til formalet, og som ikke er bebygd eller
avsatt til kjering og parkering.

Videre er arealer avsatt til for eksempel sgppelkasser, sykkelstativ og lignende, ikke egnet
til opphold, og skal ikke medregnes i uteoppholdsarealet. Det omfatter ogsa felles leke-
omrader opparbeidet i tilknytning til starre/flere utbyggingsomrader. Det innbefatter ikke
restarealer som ikke egner seg til lek eller opphold.
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Bolignaere arealer gir bedre tilgjengelighet enn arealer i avstand fra boligen. Formalet
uteoppholdsarealer for boligbebyggelsen kan vaere vanskelig a se pa et kommuneplankart.
Detkan derfor godt utelates ndr det er snakk om mindre omrader som skal dekke behovet
for konkrete boliger/-omrader. Formalet vil uansett innga i boligformalet gjennom de
generelle kravene til utearealer gitt i byggteknisk forskrift. Eventuelt krav til minste uteopp-
holdsareal vil i sa fall sta i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel.

Byggteknisk forskrift (TEK) har definisjon av minste uteoppholdsareal i § 5-6, og gir
naermere utdypning for detaljutformingen av uteoppholdsarealene i § 8-3 (kvalitet, sol-/
lysforhold, stey-/miljgbelastning, universell utforming mv.). Nettsiden til Direktoratet for
byggkvalitet har en naermere veiledning til de nevnte bestemmelsene og kravene til oppar-
beidet uteareal generelt (atkomst, parkering, plassering av bygg og uteoppholdsarealer).

4.5.2.2.16 Grav- og urnelunder

Grav- og urnelunder vil vaere kirkegarder, offentlige gravplasser og minnelunder som gar
inn under gravferdsloven. Det omfatter ogsa gravplasser for trossamfunn utenom den
norske kirke.

4.5.2.3 Bestemmelser etter § 11-10 til omrdder for bebyggelse og anlegg

§ 11-10 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 1, 2, 3 0g 4

Til arealformal nr. 1, 2, 3 0og 4 i § 11-7 kan det i nedvendig utstrekning gis bestemmel-

ser om:

1. at mindre utbyggingstiltak ikke krever ytterligere plan dersom det er gitt
bestem- melser om utbyggingsvolum og uteareal, og forholdet til transportnett
og annet lovverk er ivaretatt,

2. fysisk utforming av anlegg,

hvilke arealer som skal veere til offentlige formal eller fellesareal,

4. lokalisering, bruk og strenghetsklasser for avkjgrsler til veg.

we

4.5.2.3.1 Tiltak som ikke krever reguleringsplan

Loven har i utgangspunktet krav om reguleringsplan for sterre bygge- og anleggstiltak, jf.
plan- og bygningsloven § 12-1. Kommunen kan i bestemmelse til arealdelen kreve regule-
ringsplan for omrader generelt og for andre typer tiltak enn de som omfattes av § 12-1.

Er det stilt et generelt krav om reguleringsplan for nye bygge- og anleggstiltak etter plan- og
bygningsloven § 11-9 nr. 1, kan det for neermere angitte omrader eller typer tiltak, fastset-
tes unntak fra denne bestemmelsen.

| eksisterende byggeomrader kan det gjennomfares tiltak uten ytterligere plan, dersom det
er gitt bestemmelser om utbyggingsvolum og uteareal, og forholdet til transportnett og
annet lovverk er ivaretatt.

Det kan ikke gis bestemmelser som faorer til at reguleringsplikten faller bort for tiltak omfat-
tet av forskrift om konsekvensutredning. Det kan heller ikke dispenseres fra reguleringsplik-
ten for slike tiltak.
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Eksempel

«  Kommunen gnsker 4 tillate en viss utvikling av et eksisterende hytteomrade, og
avvike fra den generelle bestemmelsen i kommuneplanens arealdel med krav om
reguleringsplan.

+ | eksisterende omrade for boligbebyggelse B4, gjelder ikke kravet om regulerings-
plan for fradelte ubebygde eiendommer pa mellom 1 og 2 daa. Bebyggelsen pa
hver tomt kan ikke veere stgrre enn 150 m2 - BRA, dette inkluderer eventuell
garasje, uthus og anneks, samt liknende tiltak.

« Tilbygg, pabygg, garasjer, uthus og liknende tiltak pa eiendommer med eksis-
terende bebyggelse er tillatt uten ny reguleringsplan, sa lenge ikke graden av
utnytting gker mer enn %-BYA = 50 %. Graden av utnytting beregnes etter prinsip-
pene gitt i Veileder om grad av utnytting.

Det er viktig 8 merke seg at bestemmelser som medferer at grad av utnytting med videre,
okes vesentlig for eksisterende omrader for boliger eller fritidsboliger, ma konsekvensu-
tredes pa lik linje med nye arealer for en slik bebyggelse. Dette fordi det kan gi vesentlige
virkninger for miljg og samfunn.

4.5.2.3.2 Fysisk utforming av anlegg

Nar det etter § 11-10 nr. 1 apnes for at et bygge- eller anleggstiltak kan gjennomfares
direkte pa grunnlag av kommuneplanens arealdel, ma det gis ngdvendige bestemmelser
om utbyggingsvolum og uteareal. Det er § 11-10 nr. 2 som gir denne hjemmelen for are-
alformal etter 8 11-7 nr. 1, 2, 3 og 4, for a ivareta samspillet mellom planbestemmelser og
byggteknisk forskrift.

Det er dermed § 11-10 nr. 2 som gir mulighet for a gi bestemmelser om krav til minste ute-
oppholdsareal, jf. byggteknisk forskrift § 5-6, nar det ikke stilles krav om reguleringsplan.
Videre gir § 11-10 nr. 2 anledning til & supplere og utdype de generelle kravene til atkomst,
parkering, uteoppholdsarealer, plassering av tiltaket med videre, som felger av byggteknisk
forskrift kapittel 8 med flere for en del typer bebyggelse og anlegg. Se ogsd omtalen over
av underformadlet uteoppholdsarealer.

4.5.2.3.3 Hvilke arealer som skal veere til offentlige formdl eller fellesareal

Offentlig formal eller fellesareal skal framga av bestemmelse etter § 11-10 nr. 3. | tillegg
skal det etter plan- og bygningsloven & 11-10 nr. 3 framga av bestemmelse at det offentlige
skal erverve eiendoms- eller bruksrett til omradet. Noen formal har et naturlig offentlig
utgangspunkt: grav- og urnelunder, samferdselsanlegg, teknisk infrastruktur og Forsvaret.
Omtalen nedenfor viser hvilke formal som kan gi grunnlag for innlgsning og erstatning.

Eksempel

« Kommunen gnsker & sikre areal til forbrenningsanlegg i et framtidig
naeringsomrade.

| byggeomrade for naering BN6, skal det i reguleringsplan settes av et areal til
forbrenningsanlegg, som skal veere offentlig eid.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2007/t-1459-grad-av-utnytting.html?id=468227
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/

Plankartet skal vise hvilke arealer som skal vaere offentlige eller fellesareal. Se kapittel 8.10
om eierform i kartet.

4.5.2.3.4 Lokalisering, bruk og strenghetsklasser for avkjersler til veg

Det kan gis bestemmelser om at en naermere angitt avkjerselsplan skal legges til grunn for
lokalisering, bruk og holdning til avkjgrsler innenfor planomradet. Avkjerselsspgrsmalet
kan avklares i kommuneplanens arealdel ogsa for omrader som det ikke skal utarbeides
reguleringsplan for, jf. plan- og bygningsloven & 11-10 nr. 4.

Figur 4.6 lllustrasjonskart og tilherende bestemmelse som angir strenghetsgrader
for etablering av avkjersler. Eksemplet er hentet fra Ski kommunes arealdel xxx-
xxx, holdningsklasser veg. Soknader om etablering av nye avkjersler fra riksveger,
fylkesveger og kommunale veger avgjeres etter retningslinjer gitt i kommunens
Rammeplan for avkjersler. Holdningsklassene skal ikke vises pa selve plankartet,
men knyttes til planen gjennom en bestemmelse, og er delt i fire.
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4.5.2.4 Noen eksempler pa generelle bestemmelser til omrdader for bebyggelse og anlegg
Eksemplene her ma sees i sammenheng med det som er sagt om bestemmelser i
kapittel 4.4.

4.5.2.4.1 Bestemmelser om plankrav (§ 11-9 nr. 1)

Nar kommunen gnsker a kreve reguleringsplan fer utbygging eller giennomfering av andre
tiltak i omrader for bebyggelse og anlegg, ma den tilhgrende planbestemmelsen presisere
om det kreves omraderegulering eller detaljregulering, eller begge deler.

Kommunestyret ma avgjere hvilken planform som kreves. Kreves begge deler, ma det ga
klart fram at det skal veere krav om videre detaljregulering i omradereguleringen. Denne
avgjerelsen kan ikke delegeres. Fagmyndighetene vil med slike bestemmelser veere klar
over hvilke typer planer som kommer i ettertid. Det er vanskelig & giennomfere ekspropria-
sjon ved utbygging av offentlige anlegg (for eksempel friomrade og veg), dersom det ikke er
utarbeidet en reguleringsplan.

Henvisningen i plan- og bygningsloven 8§ 11-6 andre ledd til plan- og bygningsloven § 20-1
angir den ytre rammen for hvilke arbeider og tiltak som kan danne grunnlag for krav om
plan. | den konkrete bestemmelsen kan kommunen ngye seg med enkelte av de nevnte
paragrafene eller deler av disse. Ogsa angitte starrelsesgrenser kan benyttes, slik at for
eksempel bare bygninger over en gitt starrelse utlgser krav om reguleringsplan.

Eksempel

| omrade for sentrumsformal BS kan det ikke gis tillatelse til nye tiltak etter § 20-1
bokstav a fer det foreligger omraderegulering med krav om etterfelgende detaljre-
gulering, jf. plan- og bygningsloven & 11-9 fgrste ledd nr. 1.


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-029.html

Figur 4.7 Eksemplet viser hvordan ulike bestemmelser om rekkefalge, plan-
krav og kriterier for lokalisering av utbygging kan knyttes opp til ulike deler av
byggeomradet.
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4.5.2.4.2 Bestemmelser om rekkefalge i utbyggingen. (8§ 11-9 nr. 4)
Rekkefglgebestemmelser kan benyttes for a styre hvilke omrader som skal utbygges farst,
og for a styre utbygging av infrastruktur som kjere- og gangveger, servicetilbud med videre.

Eksempel pa bestemmelser om rekkefolge etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 4

Utbygging av omrader for boligbebyggelse og naeringsbebyggelse (herunder
industri) skal skje i denne rekkefglgen

1. Omrade for boligbebyggelse B 1 til B4 og B 7.

2. Omrade for naeringsbebyggelse BN1.

Utbygging av boligbebyggelse i omrade B1 kan fgrst startes i ar 2024 nar kommu-
nen har bygget ny skole pa Saether.

Fer utbygging av boliger i omrade B8 kan startes skal gangveg med tilgjengelighet
for alle veere bygd fram til Westlies plass.

Fer utbygging av boliger i omrade B9 kan startes skal spredte avigp i denne delen
av kommunen vare sanert, og avlgpsnettet dimensjonert til handtering av forven-
tet gkning av utbyggingen.

Neaeringsbebyggelse BN 1 til industri kan ikke bygges ut far ny hovedveg pa strek-
ningen a til b er bygd.

Bebyggelsesomrade B2 til B4 kan utbygging ikke skje for felgende forhold er
tilfredsstillende ordnet

+ elektrisitetsforsyning

* helse- og sosialtjeneste»

4.5.2.4.3 Omfang, utbyggingsvolum og funksjonskrav (§ 11-9 nr. 5)

Bestemmelser om tillatt tomteutnyttelse, dvs. grad av utnytting, byggeheyde og andre
former for styring av bygningers starrelse, form og funksjonskrav, kan benyttes til omrader
for bebyggelse og anlegg innenfor rammen av hjemmelen som gis i § 11-9 nr. 5. Se ogsa
Byggteknisk forskrift (TEK17) og veileder om grad av utnytting. Bestemmelser i kommunepla-
nen kan ogsa sette krav til uteareal.

Eksempel pa felles bestemmelser for omrade for bebyggelse B3 til B5

Ny bebyggelse skal ikke overskride gesimshgyde maks. 9 m og magnehgyde maks.
12 meter.

Ny bebyggelse innenfor omrade B skal ikke overskride kote +47 og skal ha en
naturlig nedtrapping mot bebyggelsen langs Sarveien.

Eksempel pa felles bestemmelser for omrade for sentrumsformal BS7

Tilbaketrukne etasjer skal utformes slik at de ikke synes fra motstdende fortau
(maks. 15 m fra bygningens fasade).

Hoye, lukkede sokkeletasjer (f.eks. hay garasjekjeller) tillates ikke.

Pa gateplan langs begge sider av gata ber det legges til rette for publikumsrettet
virksomhet av typen handel, service, handverk m.m. som stimulerer gatelivet. Fer
tillatelse gis for oppfering av nye boliger, skal nedvendig areal for lekeplass som
angitt veere sikret og opparbeidet. Det skal settes av plass til 50 m? naerlekeplass
for hver 25 bolig, og en ballekeplass for hver 200 bolig i eller i naerheten av
boligomradet.


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-19-840
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/

Eksempel pa felles bestemmelser for omrader med boligbebyggelse i B3 og B5

Byggehoyde og volumoppdeling i omrade B3 og BS skal variere og veere tilpasset
eksisterende bebyggelse. Ingen byggehgyde skal overstige kote +145 og ingen
sammenhengende fasade vaere lenger enn 20 meter.

Ny bebyggelse bgr utformes slik at boligene far gunstigst mulig orientering i
forhold til lys, ut- og innsyn og stay. Ensidig orienterte leiligheter mot nord(vest)
eller nordest ber unngas og eventuelt ha szerlig store lysapninger som gir
maksimalt lysinnfall.

| omrader med sterre avstand enn 500 m til Grgnnelunden park (GP3) skal det
vaere sikret og opparbeidet et areal pa min 1,5 daa til lekeplass/park for stroket for
det gis byggetillatelse for nye boliger.

Areal brattere enn 1:3 skal ikke regnes inn som del av lekeareal eller
uteoppholdsareal.

Leke- og uteoppholdsarealer skal ha en skjermet plassering, ikke veere nordvendt,
og ikke veere skyggelagt stgrre deler av dagen. Det skal vaere sol ved jevndagn K.
15.00 pa minst 50 prosent av arealet.

4.5.2.4.4 Bestemmelser om miljokvalitet, estetikk, natur med videre (§ 11-9 nr. 6)

Eksempel pa fellesbestemmelser for omrade sentrumsformal BS4

Store bygningsvolumer skal utformes slik at bygningen framstar som oppbrutt

i fasade og gesims. Ny bebyggelse skal i hovedsak fglge retninger som vist med
piler pa illustrasjon 6. Bebyggelsen ber utformes slik at eksisterende bebyggel-
sesstruktur og landskapsform styrkes. | dette ligger blant annet a ta spesielle
hensyn til bebyggelsens utforming mot viktige plassrom og gatelgp, samt a styrke
omradets typiske romforlgp.

Bebyggelsen pa bryggen skal ikke hindrer tilgjengelighet til grenndraget langs
Hovedgaten og/eller sikt mot Grannkollen.

Ved nybygging mot hovedgater, parker og offentlige plasser skal det legges seerlig
vekt pa estetikk i bygningens form, fasade og materialvalg, slik at gate- eller plass-
rommet blir understreket og forsterket.

Fargesettingen skal tilpasses eksisterende fargevalgrer i omradet. Sterke farger og
kontraster skal unngas.

Eksempel pa fellesbestemmelser for omrade naeringsbebyggelse BN2 til BN6

Naeringsbebyggelsen nord for Lund skal utformes slik at den forsterker parkens
hovedretning gst-vest.

Ny bebyggelse eller pabygg skal i hovedsak oppfgres i materialer som er brukt i
den eldre industribebyggelsen (teglstein, pusset tegl og/eller betong).

Der utbygging og nybygging skal integreres i ensartede gatelgp og fasaderekker,
skal fasaden utformes slik at gatas preg med horisontale og vertikale linjer fglges,
men gjerne med bruk av et mer tidstypisk formsprak.



Nar det gjelder hensyn til bevaring av eksisterende bygninger og kulturmilje, har
Riksantikvaren omfattende veiledning knyttet til arealplanlegging pa sin hjemmeside. De
omtaler mulighetene for a gi bestemmelser til kommuneplanens arealdel mer detaljert
blant annet i kapittel 7.9 og 7.10 i sin veileder for Kulturminner, kulturmiljeer og landskap -
planlegging etter plan- og bygningsloven.

4.5.3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

§ 11-7 andre ledd nr. 2

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Underformal:

veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt,
parkeringsplasser, traséer for teknisk infrastruktur.

Formalet samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal brukes for a fastlegge arealer for
eksisterende eller nye samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Det omfatter fortrinnsvis
tiltak som det offentlige bygger og driver, slik som veg, jernbane, lufthavn, skipshavn og
traséer for teknisk infrastruktur (inkludert luftlinje og rartrasé).

Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan gijennom bestemmelse deles
inn i underformalene som er listet oppi § 11-7 nr. 2. Bestemmelser kan brukes til 4 angi
hvilken type anlegg og funksjon som er aktuell.

Samferdsel dekker alle former for areal knyttet til transport. Slik som kjgreveg, gang- og
sykkelveg, sngskutertraséer, barmarkstraséer, bane, havn, molo og anlegg for lufttrafikk,
hovednett for sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt og parkeringsplasser.

Med teknisk infrastruktur menes sarlig anlegg for vannforsyning og avlgp samt anlegg
for energiforsyning og -overfgring.

Arealformalet samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur forutsetter som hovedregel
videre oppfelgning med reguleringsplaner for & giennomfare arealbruk og tiltak.

Er det ikke utarbeidet reguleringsplan for et omrade satt av til «Offentlige trafikkomrader»
innen fire ar og eiendommen ikke lenger kan nyttes pa regningsvarende mate, vil spers-
mal om innlgsning eller erstatning etter plan- og bygningsloven kapittel 15 bli aktuelt.
Forutsetningene for a kreve erstatning etter bestemmelsene i § 75-7 hvis hele eller stgrre
del av ubebygd eiendom blir lagt ut til formalet, er neermere omtalt i lovkommentaren til
plan- og bygningsloven.

Loven omfatter ikke rerledninger i sjg, jf. 8 1-3. For kraftledninger i sentral- og regionalnet-
tet gjelder bare lovens kapittel 2 og 14. Slike anlegg inngar derfor ikke i arealformalet, men
kan vises som hensynssoner etter 8 11-8 tredje ledd bokstav d.


http://www.riksantikvaren.no/veiledere/arealplanlegging/
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Figur 4.8 Fargekoder for underformal under samferdselsanlegg og teknisk infra-
struktur. Eksisterende arealformal til venstre, nytt arealformal til heyre.
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4.5.3.1 Ncermere om samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur som hovedformadl

| arbeidet med kommuneplanens arealdel bgr man pa et tidlig tidspunkt ta kontakt med
de sektormyndighetene og de tiltakshaverne som star for utbygging av samferdselsanlegg
eller teknisk infrastruktur. Dette for a ivareta planleggingen av slike traséer.

For planer som gjelder starre samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, vil rammene for
anlegget (lokalisering, trasé, standard, tunnelomfang m.m.) ofte bli avklart giennom en
egen kommunedelplan eller en omraderegulering.

Den aktuelle sektormyndigheten vil i de fleste tilfellene foreta det praktiske planarbeidet
for sterre samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Sektormyndigheten har ogsa en egen
hjemmel til 8 fremme forslag til slike planer, jf. plan- og bygningsloven § 3-7 tredje ledd.

Ansvarlig myndighet skal samra seg med planmyndigheten i forkant av planarbeidet. Det
forutsettes derfor at spgrsmal om avgrensing av planoppgaven og ansvars- og rolleforde-
ling mellom sektormyndigheten og planmyndigheten, avklares i starten av planarbeidet
eller giennom generell avtale.

Foruten veg-, havne-, jernbane- og flyplassmyndigheter vil ogsa energiselskaper, eventuelle
sterre vann- og avlgpsselskaper og telenettoperatgrer med flere, kunne gi opplysninger om
forestaende utbygging innenfor de ulike underformalene. Det vil lette saksbehandlingen i
enkeltsaker vesentlig om aktuelle utbyggingsbehov kan fastsettes i kommuneplanen, med
bestemmelser om vilkar for iverksetting av tiltaket. Slik kan man unnga at enkeltsaker ma
behandles som dispensasjonssak, for eksempel seknader om tele- eller mobilmaster.

4.5.3.2 Underformdl til § 11-7 andre ledd nr. 2

4.5.3.2.1 Veg

Formalet veg omfatter alle elementer i trafikksystemet, herunder overordnet nett for kjg-
reveger, gang-/turveger, sykkelveger og kollektivtransport, fortau, torg, plasser og gatetun
med videre. Avhengig av planens malestokk kan man som alternativ til bruk av arealfor-
malet, bruke de relevante linjesymbolene (KpSamferdselLinje) som falger av tegnereglene
i Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister, del 2. Ved bruk av linje-
symbol for selve vegtraséen angis tilhgrende vegkryss som punktsymbol.


http://www.regjeringen.no/id2836126 

| de tilfellene der planen skal fastlegge nye hovedvegtraséer, er det en forutsetning at det
gjiennomfares en konsekvensutredning i forbindelse med utarbeiding av planen. Her gjar
man en sammenlikning av alternative realistiske Igsninger og deres virkninger.

| de tilfellene der forslag til flere alternative vegtraséer legges ut pa hering, skal kun det
alternativet som vedtas av kommunestyret, vises pa det endelige plankartet. @vrig utred-
ningsmateriale inngdr i plangrunnlaget og skal omtales i planbeskrivelsen.

Det er viktig at vegplanleggingen skjer koordinert med det gvrige planarbeidet i kommu-
nen. Det innebaerer at framdrift for veiplanlegging ma samordnes med kommunenes
arealplanlegging.

Nar framtidig vegtrasé ikke er avklart og dessuten ligger langt fram i tid, ber de aktuelle
trasékorridorene sikres mot arealbruk som vil gjgre en senere vegbygging vanskelig. |
tillegg ber korridorene framga av planen med planbeskrivelse. Arealsikringen kan gjeres pa
to forskjellige mater

« Bruk av LNFR-omrade uten bestemmelser om spredt bebyggelse etter plan- og byg-
ningsloven § 11-7 nr. 5 bokstav a. Ved bruk av LNFR-omrade for a sikre aktuelle vegkor-
ridorer mot arealbruk som vanskeliggjer framtidig veibygging, ber korridorene framga
som tilleggsinformasjon til planen. For eksempel ved a vise den/de aktuelle traséene
med linje- og punktsymbol.

+ Bandlegging ved bruk av hensynssone etter plan- og bygningsloven § 11-8 bokstav d for
kommende vedtak av regulering etter plan- og bygningsloven. En slik bandlegging varer
bare i fire ar, men kan om ngdvendig etter sgknad forlenges av departementet med fire
ar.

Der hovedvegnettet er avklart giennom regional plan, skal dette legges til grunn for
kommuneplanarbeidet.

Arealformal for selve veganlegget skal brukes nar kartet har sterre malestokk. Juridisk linje
skal brukes i arealplaner som framstilles med liten malestokk, jf. tegnereglene. Nar linjesym-
bol brukes, vil det si at vegtraséen avsettes med linjesymbol for ny fijernveg eller hovedveg
(eventuelt andre typer veg). | tillegg ber det framga av planbeskrivelsen og bestemmelser
til planen hvilken veistandard som er forutsatt, og presiseres at n@yaktig plassering og
utstrekning vil bli fastlagt giennom reguleringsplan eller kommunedelplan.

Byggegrenser langs riks- og fylkesveger kan innarbeides i planen pa flere mater. Etter

plan- og bygningsloven 8 11-8 tredje ledd bokstav a kan byggegrenser langs veg, jernbane
eller flyplass vises som hensynssone - sikringssone transport. Arealet mellom veg og byg-
gegrense markeres i sa fall med tilherende skravur pa underliggende arealformal, i tillegg
til at restriksjonene som gjelder innenfor byggegrensen beskrives naermere i bestemmelser
til planen.

Bestemmelse om byggegrense langs offentlig veg kan gis med hjemmel i plan- og bygnings-
loven § 11-9 nr. 3. Et alternativ til bruk av hensynssone er a vise byggegrensen i kommune-
planens arealdel som juridisk linje kombinert med naermere beskrivelse av restriksjonene
gjennom bestemmelse etter 8 11-9 nr. 3.


http://www.regjeringen.no/id2836126

Byggegrensebestemmelsene i vegloven § 29 gjelder dersom ikke andre byggegrenser fast-
legges i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan. Der veglovens byggegrenser er
tilstrekkelige, kan det vaere praktisk 8 ngye seg med a vise dem pa plankartet. Kommunen
kan bruke bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 3 til & trekke bebyggelse
og andre tiltak lengre unna veien enn det som faglger av vegloven 8 29.

4.5.3.2.2 Bane

Formalet omfatter jernbane, tunnelbane, forstadsbaner, sporveistraséer, stasjons- og ter-
minalomrader (inkludert bygg), holdeplasser og lignende. Formalet omfatter ogsa traséer
for taubaner.

Eksempel pa bestemmelse til et baneomrade som inkluderer bussterminal:

Eksempel pa fellesbestemmelser til omrade for bane SB1

+ Utvidelsen av Dal stasjon skal skje mot syd.

+ Utvidelsen av sporomradet skal ikke medfgre storre fyllingsutslag, men lgses ved
a bruke stgttemurer.

+ Terminalen skal ha felles publikumsfunksjoner for tog, trikk og buss.

+ Traer skal plantes langs ytterkanter og i rabatter.

Man kan som alternativ til bruk av arealformdlet, bruke de relevante linjesymbolene (jern-
bane, sporveg, taubane mv.) kombinert med punktsymbol (kollektivknutepunkt) for a angi
tilhgrende stasjoner, terminaler, holdeplasser og sa videre. Dette avhenger imidlertid av
planens malestokk.

Jernbaneloven har pa tilsvarende mate som vegloven, regler om banetraséer, krysnings-
punkter, byggegrenser med videre. Disse reglene gjelder ogsa for kommuneplanen. Selv
om annen byggegrense framgar av planen, ma det alltid sgkes til eier av kjgreveien ved
igangsetting av tiltak naermere spormidt enn minstekrav i jernbanelovens & 10. Dette for a
sikre at ngdvendige sikringstiltak av banens hayspenningsanlegg, trafikkavvikling, vedlike-
hold med videre blir ivaretatt under bygge-/anleggsarbeidene.

4.5.3.2.3 Lufthavn

Lufthavn omfatter flyplasser med landingsbaner, terminalbygg, hangarer med videre. Det
omfatter ogsa helikopterlandingsplasser og sjaflyplasser. Luftfartsloven med tilharende
forskrifter (om utforming av store flyplasser, sma flyplasser og sjeflyplasser etc.) har regler om
planlegging, bygging og drift av flyplasser, blant annet om sikkerhet og restriksjoner pa og
rundt flyplasser. Disse reglene gjelder ogsa for kommuneplanen dersom ikke annet fram-
gar av planen.

| tillegg til selve arealformalet, kan det vaere aktuelt & benytte bestemmelsesgrenser og
hensynssone etter § 11-8 bokstav a for a ivareta ngdvendige sikrings-, stay- og faresoner
rundt flyplassen.

4.5.3.2.4 Havn
Formalet brukes for arealer som brukes til skipshavner med kaier, havneterminaler, hav-
nelager med videre. Havne- og farvannsloven har egne bestemmelser om planlegging og
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drift av havner. Disse bestemmelsene gjelder ogsa for kommuneplanen dersom ikke annet
framgar av planen.

Bryggeanlegg kan vaere kommunekaier, fergekaier og mindre brygger/kaier av privat
karakter. | kommuneplanen kan formalet havneomrade i sjo etter § 11-7 nr. 6 benyttes for
sjparealet i tilknytning til kommunekaier og fergekaier, mens selve kaien vises som havn i
kommuneplan eller kai i reguleringsplan. Vaer oppmerksom pa at smabathavn er et eget
arealformadl under § 11-7 nr. 6. For smabathavner kan det benyttes samme formal bade
for de delene av anlegget som er i vann og de som er pa land. Se naermere omtale under
arealformadl etter § 11-7 nr. 6.

4.5.3.2.5 Molo
Formalet molo kan ogsa benyttes for a detaljere funksjoner knyttet til havneomrader i
kommuneplan og ved ulike typer brygger med mer, dersom det er hensiktsmessig.

4.5.3.2.6 Hovednett for sykkel

Formalet brukes for & angi sterre sammenhengende traséer for sykkelveger. Hovednett for
sykkel kan i arealdelen vises enten som arealformal eller med linjesymbol, som etter teg-
nereglene kan vaere alternativt sykkelveg eller gang-/sykkelveg. Valget mellom arealformal
eller linjesymbol styres av malestokken arealplanen framstilles i.

4.5.3.2.7 Kollektivnett

Kollektivnett brukes for & angi viktige traséer for aktuelle typer kollektivtransport. Det kan
i arealdelen vises enten som arealformal kollektivnett eller med linjesymbol for kollektiv-
trasé og/eller aktuelle banetyper. Valget mellom arealformal eller linjesymbol styres av
malestokken arealplanen framstilles i.

4.5.3.2.8 Kollektivknutepunkt, holdeplasser med videre

Kollektivknutepunkt brukes for trafikkterminaler, kollektivholdeplasser, pendler- og
innfartsparkering og lignende. Formalet kan ogsa brukes for én type kollektivmiddel,
eksempelvis buss. Kollektivknutepunkt omfatter ikke forretning eller naering. Det kan

i arealdelen vises enten som arealformal kollektivknutepunkt eller med punktsymbol
(KpSamferdselPunkt). Valg av framstilling vil henge sammen med hvordan tilhgrende
kollektivnett er framstilt, slik at man enten bruker arealformal for begge, eller kombinerer
linjesymbol for kollektivnettet og bane med punktsymbol for kollektivknutepunkt for bade
terminaler og holdeplasser langs linjene.

4.5.3.2.9 Parkeringsplasser

Arealformalet parkering omfatter ordinaere parkeringsplasser, ulike typer innfartsparke-
ringer, parkeringshus og -anlegg, taxiholdeplass, saerskilt tilrettelagte parkeringsplasser,
sykkel-, motorsykkel- og bussparkeringsplasser og ladestasjon for elbil eller plug-in hybrid-
bil. Det kan angis med paskrift hva slags parkering det er snakk om.

Se ogsa rundskriv H-6/2020 om etablering av ladepunkter og ladestasjoner for elbiler.

4.5.3.2.10 Traséer for teknisk infrastruktur

Trasé for teknisk infrastruktur er ikke delt inn i underformal pa kommuneplanniva, men
kan eksempelvis omfatte trasé for vann- og avlgpsledninger, overvannsnett, energifor-
syning, fiernvarmenett eller telekommunikasjon der det er viktig a sikre areal til disse
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formalene i plan. Dette gjelder saerlig hvor offentlig teknisk infrastruktur skal sikres areal
for framfering.

Type teknisk infrastruktur angis gjennom paskrift. Benyttes linjesymbol som alternativ til
arealformal med paskrift, kan det etter tegnereglene skilles mellom trasé for vann, avlep,
kraftledning eller overvannstrasé.

Planbestemmelsene i plan- og bygningsloven gjelder ikke for kraftledninger i sentral- og
regionalnettet. Det innebaerer at de kan bygges og drives uavhengig av hvordan areal-
bruken som bergres av anleggene, er fastsatt i rettslig bindende planer etter plan- og byg-
ningsloven. Unntaket innebaerer videre at det heller ikke kan fastsettes planbestemmelser
for slike anlegg. Arealer for slike store anlegg kan vises som bandlagt etter § 11-8 tredje
ledd bokstav d.

+ Ved inntegning av hensynssone for kraftledninger i luft skal kraftledningene for alle
spenningsnivaer tegnes inn pa samme mate, med én gitt bredde pa sonen, og angis som
«Hensynssone for hayspennings luftledning». Restriksjonene angis i bestemmelse til sonen.

+ Transformatorstasjoner, muffehus og andre elektriske installasjoner tegnes ikke inn
saerskilt, men inngdr som del av hensynssone for luftledning.

* Heyspennings jord- eller sjgkabler tegnes ikke inn pa plankart. Tilsvarende gjelder ogsa
for telekabler.

Norges vassdrags- og energidirektorat har pa sine nettsider mer informasjon om hen-
synssoner for kraftledninger og om energianlegg i arealplanlegging.

Statens stralevern har laget en tabell som viser eksempler pa avstand i meter fra
kraftledninger som gir 0,4 uT (mikrotesla) for ulike spenninger. Tabellen kan brukes som
veiledende for 4 fastsette bredden pa hensynssonene rundt ulike kraftledninger. Tabellen
er & finne i brosjyren «Bebyggelse ncert hayspentanleggy.

Netteier ber kontaktes for neermere vurderinger. Statens stralevern og Norges vassdrags-
og energidirektorat har laget en veileder om netteiers oppgaver. Kommunen tar den endelige
avgjerelsen om hvor bred hensynssonen skal veere.

Mindre elektriske ledninger, det vil si de som ikke kommer inn under unntaket for store
kraftledninger, og andre typer anlegg omfattes av plan- og bygningsloven. De kan framstil-
les som arealformal eller linjesymbol.

Energiloven har regler om anlegg for overfgring av forskjellige typer energi.

4.5.3.3 Bestemmelser etter §§ 11-9 og 11-10 til omrdder for samferdselsanlegg og

teknisk infrastruktur

Til formalet samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan det etter § 11-10 gis de samme
typer bestemmelser som til formadlet bebyggelse og anlegg, jf. omtale foran. Videre kan alle
punktene i 8 11-9 om generelle bestemmelser vaere aktuelle i tilknytning til dette formalet.

Se eksempler pa dette nedenfor.

Det kan gis bestemmelser om fysisk utforming av veganlegg, trafikkarealer og trafikkinn-
retninger. Dette kan ogsad innebaere at det gjennom bestemmelser angis i vertikalplanet
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hvilken arealbruk som skal gjelde i forskjellige nivaer, for eksempel samferdselsarealer i
tunnel i grunnen eller pa lokk eller bro over grunnen.

Se ogsa rundskriv H-6/2020 om etablering av ladepunkter og ladestasjoner for elbiler.

Eksempel pa bruk av planbestemmelse knyttet til avkjorselssanering, der

kommunen onsker at ny utbygging skal fore til en sanering av eksisterende

avkjorsler

+ Detaljregulering skal vise ny felles avkjering fra riksvegen til alle eiendommene
i omrade for boligbebyggelse B5. Eksisterende avkjersler skal saneres.»

Eksempel pa bruk av planbestemmelse knyttet til atkomstvei, der kommunen

onsker a sikre en bestemt lesning for atkomst til nytt utbyggingsomrade

+ Omraderegulering for framtidig naeringsomrade N9 skal vise atkomstvei fra
Stasjonsvegen i ny bro over jernbanen.

4.5.4 Grennstruktur

§11-7 andre ledd nr. 3

Grennstruktur.

Underformal:

naturomrader, turdrag, friomrader og parker.

Arealformadlet grennstruktur brukes for & angi sammenhengende, eller tilnaermet sam-
menhengende, vegetasjonspregede omrader som ligger innenfor eller i tilknytning til

byer eller tettsteder. Arealformalet er utdypet i kart- og planforskriften. Blagrann struktur
og overvannstiltak er ogsa underformal til grennstruktur. For a sikre at den blagrenne
strukturen blir sasmmenhengende og kan ivareta flest mulig hensyn pa en best mulig mate,
kan man bruke underformadlene blagrenn struktur, naturomrade, turdrag, friomrade, park,
overvannstiltak eller kombinerte grennstrukturformal.

Formalet grennstruktur skal blant annet sikre tilgjengelighet til grentomrader, viktige
landskapselementer og godt lokalklima. Arealformalet kan brukes til 8 binde sammen de
grenne omradene innenfor og i umiddelbar naerhet til byggeomrader med de omkring-
liggende LNFR-omradene. Mens friluftslivet i LNFR-omrdadene ma tilpasses flerbruk, vil
formalet grennstruktur vanligvis vaere opparbeidede og tilrettelagte arealer.

Den overordnede grannstrukturen (blagrenn struktur) med turdrag, friomrader og parker
vil normalt veere offentlig formal, og kan aktivt brukes til a ivareta blant annet folkehelse,
gkosystemer og sikre en god overvannshandtering. Det vil vaere mulig a styre hvilke are-
aler som skal vaere offentlige og hva som skal vaere private deler av grannstrukturen ved
bestemmelse etter § 11-10 nr. 3.

Som det star i § 11-8 bokstav ¢, kan det ogsa angis en hensynssone med sarlig hensyn til
grennstruktur, jf. omtale nedenfor.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/etablering-av-ladepunkter-og-ladestasjoner-for-elbiler---forholdet-til-plan--og-bygningsloven-mv/id2722019/

Plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3 gir sammen med vedlegg | til kart og planforskriften en
opplisting av hvilke underformal til grennstruktur man kan sette av et areal til pa kommu-

neplanniva. Formalet kan brukes for a avgrense og fastlegge hovedstrukturen av naturom-
rader, med grentomrader langs elver og vassdrag i og ved byer og tettsteder.

Gregnnstruktur kan anvendes som arealformal pa en turvei fra ett tettsted til et annet. Hvor
langt fra byer og tettsteder man kan trekke dette arealformalet, og nar en bruker LNFR-
formalet, vil ellers bero pa en konkret helhetsvurdering.

Figur 4.9 Fargekoder for underformal under grennstruktur. Eksisterende areal-
formal til venstre, nytt arealformal til hoyre.
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4.5.4.1 Underformdl til § 11-7 andre ledd nr. 3

Hvilket underformal som ber benyttes, vurderes blant annet ut fra grad av inngrep eller
tilrettelegging. | en park kan arealet opparbeides og tilrettelegges i stor grad, i et friomrade
kan graden av tilrettelegging og tiltak variere. Det kan for eksempel opparbeides stier og
utsiktspunkter, grillplass og benker og bord. Lekeplass kan angis i bestemmelser og even-
tuelt med bestemmelsesomrade pa plankartet. Innenfor naturomrader er varige inngrep
ikke tillatt.

4.5.4.1.1 Bldagrenn struktur
Blagrenn struktur som underformal gar fram av kart- og planforskriften vedlegg I.

Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne megte klimaendringer med flom og overvann-
sproblematikk. Bruk av blagrenn struktur er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet.
Planlegging av blagrenn struktur vil matte skje gjennom en samordning av terrengforming,
fallforhold, materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, fora og dyreliv.

Arealformalet kan medfere gkt kvalitet i uterom med tanke pa lokal overvannshandtering,
vegetasjonsbruk og biologisk mangfold. For inspirasjon, se Byrom - en idehdndbok.

4.5.4.1.2 Naturomrdder

Dette er arealer som skal ligge uten inngrep og tiltak pa eller i grunnen eller vegetasjon.
Underformalet kan brukes for & bevare bestemte lokaliteter av naturtyper som befinner
seg i grenne omrader i eller ved byer og tettsteder. Dette gjelder saerlig truede naturtyper,
naturtyper av nasjonal verdi og naturtyper som er gitt en saerlig beskyttelse etter naturm-
angfoldloven § 52. Se Miljadirektoratets veileder om naturtyper i arealplanlegging.
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Videre kan underformalet brukes til & beskytte gkologiske funksjonsomrader for arter,
saerlig arter av nasjonal forvaltningsinteresse og prioriterte arter utpekt etter naturmang-
foldloven § 23. Se Miljadirektoratets veileder om arter i arealplanlegging.

Underformalet setter kun begrensninger pa inngrep, og gir ikke hjemmel for at det offent-
lige selv kan utfere skjatsel av naturtypen. Planbestemmelser til underformalet kan ikke
kreve at det inngds avtaler omkring skjatsel av omradet. Underformalet vil imidlertid ikke
veere til hinder for & inngd avtale om skjgtsel mellom grunneier/rettighetshaver og det
offentlige.

4.5.4.1.3 Turdrag
Se eksemplet i figur 4.10 nedenfor.

4.5.4.1.4 Friomrdde

Formalet brukes for a fastlegge grenne arealer som forutsettes ervervet, eiet og opparbei-
det til allmenn bruk og opphold. Det kan eksempelvis vaere lekeplasser, lgkker og bade-
omrader. Det kan ogsa vaere allment tilgjengelige idrettsplasser og lignende med enklere
og «lettere» anlegg som tilrettelegger for lek og idrett pa friarealet. («Tyngre» idrettsanlegg
hgrer inn under «bebyggelse og anlegg»).

Under friomrader hgrer ogsa annen opparbeidelse og anlegg som fremmer bruken av
friomradet, for eksempel servicebygg, atkomstbrygge, stupetarn, tribune, parkeringsplass
og lignende. Formalet sikrer i seg selv ikke automatisk allmennhetens tilgang til omradet
dersom det ikke er utmark, for det offentlige har ervervet en slik rett. Utarbeider kommu-
nen en etterfglgende reguleringsplan, vil det veere lettere 3 erverve arealet. Kommunen vil
i en del tilfeller matte ekspropriere arealet fra grunner for a skaffe allmenheten tilgang til
omradet.

4.5.4.1.5 Parker
Parker er formelt samme formal som friomrade, men vil som regel vaere mer opparbeidet
enn friomrade.

4.5.4.1.6 Overvannstiltak
Overvannstiltak som underformal gar fram av kart- og planforskriften vedlegg |I.

Ekstremnedber og flom medfarer mer avrenning utenfor eksisterende vassdrag, stikk-
renner, kummer med mer, og sje og vann kan fa hevet vannstand og utvidere flomsoner.
Derfor ma enkelte formal vurderes brukt pa flere mater.

Selv om det ikke er noe skarpt skille mellom overvann og vassdrag, vil det ved store
nedbarsmengder vaere en del overvann, overflateavrenning og oversvgmte arealer som
ikke star i direkte sammenheng med vassdrag. Dette kan vaere hensiktsmessig a skille fra
ordinaer flom, da det kan vaere behov for ulike bestemmelser. Formalet overvannstiltak kan
utdypes videre ut fra type vannhandtering i form av infiltrasjon, fordrgyning og avledning.

4.5.4.2 Bestemmelser etter § 11-10 til omrader for grennstruktur
Bestemmelser til formalet grennstruktur kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven
§11-10.
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En aktuell bestemmelse er § 11-10 nr. 3: «hvilke arealer som skal veere til offentlige formal
eller fellesareal».

Den gir hjemmel til  fastsette i planen nar for eksempel et grennstrukturomrade skal vaere
til offentlig eller fellesareal. Om arealet skal veere offentlig eller fellesareal, skal ga fram av
bade formalet og en bestemmelse som for eksempel angir det offentlige som eier.

4.5.4.3 Noen eksempler pa generelle bestemmelser til omrdder for grannstruktur
Felgende generelle bestemmelser kan vaere aktuelle & benytte til formalet grennstruktur

4.5.4.3.1 Bestemmelser om miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur, herunder
om midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg (8 11-9 nr. 6)

Her gis kommunen ogsa hjemmel til 3 gi generelle bestemmelser om for eksempel krav til
miljekvalitet (grenseverdier) for luftkvalitet, stey (jf. behovet for a ivareta stille omrader for
rekreasjon) og vannkvalitet. Slike generelle bestemmelser forutsettes d vaere utgangspunkt
for det videre arbeidet med reguleringsplaner.
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Figur 4.10 Grennstruktur i fortettingsomrader i byer.
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Figur 4.11 Arealformalet grennstruktur med bestemmelser.
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Et annet viktig omrade det kan gis overordnede bestemmelser om, er landskapsutforming
og landskapsestetikk. Det kan for eksempel vaere aktuelt i omrader med spesielle kultur-
landskapskvaliteter, eller der det kan veere gnskelig med leskjerming pa grunn av lokalkli-
matiske forhold. Det kan ogsa gis overordnede bestemmelser om utvalgte naturtyper.
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4.5.5 Forsvaret

§11-7 andre ledd nr. 4

Forsvaret

Underformal:

ulike typer militaere formal, skytefelt/@vingsomrade og forlegning/leir.

Formalet omfatter omrader der Forsvarets virksomhet er hovedformal. Dette vil vaere
saerskilte militaerforlegninger med tilherende bebyggelse og skyte- og gvingsomrader med
spesielle restriksjoner. Videre vil militaere flystasjoner innga i formalet. Formalet kan ogsa
omfatte omrader for bebyggelse og anlegg som av hensyn til hemmelighold ikke kan legges
ut som vanlige omrader for bebyggelse og anlegg. Se plan- og bygningsloven § 20-7 andre
ledd om hemmelige militaere omrader og anlegg.

Kontorer og lignende som ikke ligger i tilknytning til omrader som nevnt over, skal angis
som eller vil innga i arealformalet bebyggelse og anlegg. Omrader som brukes i sammen-
heng med evelser, men hvor Forsvarets virksomhet ikke er hovedformal, kan legges ut som
hensynssone etter § 11-8 tredje ledd bokstav a. Bestemmelsene til hensynssonen skal da gi
restriksjoner for annen arealbruk nar omradet brukes til gvelse.

Forsvaret star i en spesiell situasjon nar det gjelder plan- og bygningsloven, med bakgrunn
i at behovet for hemmelighold er i strid med lovens intensjoner om offentlighet. Dette
forholdet ma derfor avklares mellom kommunen, Forsvaret og andre bergrte parter i
lgsningen av den enkelte planoppgaven. Ofte vil det vaere et spgrsmal om detaljeringsgrad.
| enkelte tilfeller vil selve eksistensen av et militeert anlegg veere hemmelig, og kan derfor
ikke vises med formal - Forsvaret.

Figur 4.12 Fargekoder for underformal under Forsvaret. Eksisterende arealformal til
venstre, nytt arealformal til hoyre.
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4.5.5.1 Underformdl til § 11-7 andre ledd nr. 4
Omrader for Forsvaret kan spesifiseres og underinndeles til de funksjonene og formalene
som er aktuelle, slik som gvingsomrader, skytefelt, sikkerhetssoner etc.

4.5.5.2 Bestemmelser etter §§ 11-9 og 11-10 til formdlet Forsvaret
Her kan det gis en bestemmelse om at Forsvaret selv kan fatte vedtak om utbygging og
virksomhet innenfor et avgrenset areal.

For evrig kan de fleste typene bestemmelser som er aktuelle i tilknytning til arealformal
«bebyggelse og anlegg» etter 88 11-10 og 11-9, vaere aktuelle i omrader for Forsvaret.
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Eksempel

* | Forsvarets gvingsomrade MS2 kan det etableres veier, bygninger og anlegg som
naturlig tilhgrer gvingsformalet.

4.5.6 Landbruks-, natur-, og friluftsformal samt reindrift (LNFR)

§11-7 andre ledd nr. 5

Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift

Underformal:

a) areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naerings-
virksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag,

b) areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse mv., jf. 8 11-11 nr. 2.

Arealformalet LNFR omfatter hoveddelen av landet og mange ulike former for bruk og
verdier knyttet til landbruk, reindrift, natur og friluftsliv. Formalet kan ikke underinndeles i
kommuneplanen, men det kan, i noen utstrekning, gis retningslinjer og bestemmelser som
er omtalt nedenfor. Bruk av R i formalsbetegnelsen synliggjer at reindrift er en del av den
bundne formalskombinasjonen. | kommuner uten reindrift brukes betegnelsen LNF.

Figur 4.13 Fargekoder for underformal under LNFR. Eksisterende arealformal til
venstre, nytt arealformal til heyre.
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4.5.6.1 Ncermere om landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift som hovedformdl
LNFR-omrader er i utgangspunktet ikke byggeomrader. LNFR etter plan- og bygningsloven
§ 11-7 nr. 5 bokstav a er dermed sammenfallende med hovedformalet. Slike «rene» LNFR-
omrader brukes til & vise areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstil-
knyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag.

Dette er arealer der det kun er tillatt & oppfere bygninger eller iverksette tiltak som er
ngdvendige for drift av naeringsmessig landbruk. Det vil si jordbruk, skogbruk eller reindrift,
herunder gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag. | tillegg
apner bokstav a for enkle tilretteleggingstiltak for friluftslivet.

Annen bebyggelse (bolig, fritidsbolig, naering mv.) er ikke tillatt innenfor LNFR-formadlet
etter bokstav a uten planendring eller dispensasjon fra LNFR-formalet. | eldre planer der
LNFR-formalet er brukt uten at underformal etter bokstav a eller b er gitt, er arealformalet
a anse som gitt etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 5 bokstav a.



§ 11-7 nr. 5 bokstav b dpner for 4 tillate noe spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse i
LNFR-omrader, men det er en betingelse at bebyggelsens omfang, lokalisering og formal er
naermere angitt i planen.

| veileder H-2401 Garden som ressurs avklares det neermere hva som ligger innenfor LNFR-
begrepet i plan- og bygningsloven. Naeringstiltak som inngar i landbruksbegrepet, og som
dermed anses som en del av hovedformalet LNFR som angitt i § 11-7 nr. 5 bokstav a, er i
utgangspunktet tillatt uten ytterligere planavklaring. Garden som ressurs gir hjelp til riktig
og effektiv saksbehandling av tiltak pa landbrukseiendommer.

Departementet har utarbeidet en egen veileder, Planlegging for spredt bolig-, fritids- og
neeringshbebyggelse i LNFR-omrdder. Den gir en praktisk forklaring pa hvordan kommunen
giennom bruk av 8 11-7 nr. 5 bokstav b, kan innpasse noe spredt bebyggelse til annen bruk
enn landbruksrelatert virksomhet i LNFR-omrader. Veilederen utdyper lovkommentarens
omtale av § 11-7 nr. 5, og samler det som er relevant for bruk av arealformadlet LNFR spredt
bebyggelse fra flere av departementets mer overordnede planveiledere med lenker.

De ansvarlige sektormyndighetene har utarbeidet egne temavise veiledere om henholdsvis
landbruk, reindrift, naturmiljg, friluftslivinteresser og naturmangfold med mer utfyllende
omtale.

4.5.6.2 Fradeling av bygninger i landbruket

Fradeling av bygninger og formal som ledd i landbruk er i henhold til planen. Slike frade-
linger kan likevel ga inn under jordloven §12. Fradeling av byggetomter til annet formal

enn landbruk vil veere i strid med planen. Ogsa deling av bebygde tomter er i strid med
LNFR-formalet i arealdelen nar delingen forutsetter eller framstar som ledd i bruksendring
til annet formal. For eksempel vil fradeling av tomt med eksisterende landbruksbebyggelse,
for eksempel kdrbolig, seterhus og lignende til annen bruk, veere i strid med LNFR-formalet.

4.5.6.3 Landbruksveger
Veger generelt fanges opp av plan- og bygningsloven som tiltak som er avhengige av sgk-
nad om byggetillatelse etter § 20-7.

Landbruksveger vil imidlertid veere i samsvar med LNFR-formalet. Forskrift om planlegging
og godkjenning av veger til landbruksformdl & 1-3 har naermere bestemmelser for behandling
av landbruksveger.

4.5.6.4 LNFR-omrddene kan ikke underinndeles

| kommuneplanens arealdel kan ikke LNFR-omrddene underinndeles med rettslig bindende
virkning pa en mate som gir restriksjoner pa landbruksvirksomhet av hensyn til natur- og
friluftsinteressene. Det kan heller ikke knyttes separat rettsvirkning til natur- og friluftsom-
rade, unntatt for randsonen til nasjonalparker og landskapsvernomrader.

I noen tilfeller kan kommunen @nske & markere hvilke interesser som er mest framher-
skende, og gi signaler om dette til bruk i enkeltsaker. Da kan det etter 8 11-8 tredje ledd
bokstav c vises (forskjellige) hensynssoner for landbruk, reindrift, mineralressurser, frilufts-
liv, grennstruktur, landskap eller bevaring av naturmiljg eller kulturmilja. Det forutsetter

at interessen som skal fremmes, ma angis uttrykkelig. For a ivareta interessen i hensyns-
sonen, kan det gis retningslinjer om begrensninger av virksomhet og vilkar for tiltak. Det
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kan ogsa gis retningslinjer om hvilke hensyn som skal vektlegges ved praktisering av annen
lovgivning, sa langt kommunen er tillagt myndighet etter vedkommende lov.

4.5.6.5 Forholdet til sektorlover i LNFR-omrdder

Siden LNFR-formalet i kommuneplanens arealdel ikke kan deles, innebaerer det at forhol-
det mellom de ulike formalene (L, N, F og R) innenfor dette arealformalet i stor grad styres
av annet lovverk. Slik som landbrukslovgivningen, naturmangfoldloven, friluftslovgivningen
og andre aktuelle lover.

Skal man gi en av interessene i kombinasjonen LNFR fortrinn, mad man bruke regulerings-
plan, jf. plan- og bygningsloven § 12-5 nr. 5.

Skogbruksloven og jordloven regulerer i forste rekke selve virksomheten, men det er ogsa
egne arealbestemmelser i henholdsvis skogbruksloven 8 17,8 17a, 8 19, 8 50 og jordlova § 9
og 8 12. Se ellers Ot.prp. nr. 28 (2004-2005) Om lov skogbruk (skogbrukslova).

Reindrift og reindriftsloven er omtalt i egen temaveileder.

4.5.6.6 Ncermere om LNFR-omrdder med spredt utbygging

Bokstav b omfatter areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse med videre. Det
vil si at bokstav b omfatter LNFR-omrade hvor det, i tillegg til nedvendig landbruksbebyg-
gelse (herunder gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag,

jf. bokstav a over), etter bestemmelser i planen ogsa kan tillates spredt bolig, fritids- eller
naeringsbebyggelse etter § 11-11 nr. 2. Det siktes her til bebyggelse som ikke anses som en
del av landbruk eller reindrift. Bestemmelser etter bokstav b kan ogsa brukes for etablering
av smakraftverk for & utnytte omradets vannkraftpotensial. Det er et krav at bebyggelsens
omfang og lokalisering er neermere angitt i planen. Ogsa formalet ber framga. Angivelsen
kan gjeres direkte pa plankartet innenfor formalsavgrensningen, og/eller giennom bestem-
melser som angir og avgrenser omradene konkret med referanser til entydige og lett
observerbare referanser i kart og terreng.

Der formal b sammen med bestemmelser er benyttet, kan de angitte tiltak enten gjennom-
feres pa grunnlag av enkeltsaksbehandling, eller pa grunnlag av reguleringsplan. Krav om
reguleringsplan kan ogsa folge direkte av loven, jf. § 12-1, eller av at det i planbestemmelse
stilles krav til en slik plan far giennomfering av tiltak. Se neermere omtale i Planlegging for
spredt bolig-, fritids- og nceringsbebyggelse i LNFR-omrdder.

4.5.6.6.1 Bruk av LNFR med spredt bebyggelse
Hensikten med & kunne underinndele LNFR med arealformalet LNFR spredt bebyggelse
med tilhgrende planbestemmelser er

« agirom for d innpasse visse andre bygninger i LNFR-omradet enn dem som nyttes i
primaernaring, uten a gjore det ngdvendig med planrevisjon, reguleringsplan eller dis-
pensasjon i det enkelte tilfellet

Det kan ogsa gis bestemmelser om utvidelser av eksisterende spredt bebyggelse.
Bokstav b skal bare brukes for reell spredt utbygging i avgrensede deler av LNFR-omrader

i en kommune. Dersom kommunen gnsker a avgrense et omrade der det i reguleringsplan
skal legges til rette for sterre utbygging innenfor et omrade som ellers preges av landbruk,
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skal dette vises som «omrdder for bebyggelse og anlegg», ev. som «omrdder for Forsvaret».
Eksempler pa sterre utbygging er fritidsbebyggelse, boliger, naeringsvirksomhet eller
masseuttak.

Utgangspunktet for bruk av bokstav b er spredt bebyggelse, det vil si at omradets over-
veiende karakter skal vaere apen og ikke tett bebygget. Det er videre krav om at planen/
bestemmelsene ma angi omfang, lokalisering og type bebyggelse og formal som tillates.

Lovens krav om omfang vil ordingert veere oppfylt ved at arealdelen angir antall
bygningsenheter innenfor vedkommende omrade. Det kan angis enten totalt antall enhe-
ter (inkludert eksisterende) eller totalt antall nye enheter innenfor omradet.

Bestemmelsene skal avklare om, og i tilfelle hvor og hvor mye, det kan bygges i LNFR-
omradene ut over det som har sammenheng med LNFR-formalet. Det innebaerer at bade
omfang og lokalisering av bebyggelsen ma avklares under kommuneplanprosessen. Dette
er ngdvendig for a kunne gi klare rammebetingelser til badde sektormyndighetene og andre
bergrte interesser.

Utbygging etter disse bestemmelsene vil vaere i samsvar med kommuneplanens arealdel.
Det skal altsa ikke vaere ngdvendig med tilleggsvurderinger av rammebetingelsene, her-
under av sektormyndighetene, for & avklare hver enkelt byggesak.

Bestemmelsene ma tilpasses de forskjellige formene for spredt bebyggelse, det vil si spredt
boligbebyggelse eller spredt neeringsbebyggelse som ikke er tilknyttet stedbunden naering
eller spredt fritidsbebyggelse.

Benyttes ikke bestemmelsene innenfor denne rammen, er lovens vilkar ikke oppfylt. En
eventuell byggesak ma i tilfelle vurderes som dispensasjon (plan- og bygningsloven kap. 19)
eller planendring.

For a unnga at kommuneplanens arealdel uthules med dispensasjoner, ber kommunen,
hvis den har en plan som ikke oppfyller lovens krav, foreta delrevisjon av arealdelen. | den
reviderte planen ma bade lokalisering og omfang av spredt bebyggelse vaere tilstrekkelig
avklart i henhold til plan- og bygningsloven 8 11-11 nr. 2.

Uansett bakenforliggende planprosess for spredt bebyggelse i LNFR-omradene, er det
ngdvendig at konkrete byggesaker behandles etter plan- og bygningsloven & 20-7.

4.5.6.6.2 Ndr er spredt utbygging aktuelt?
For kommunene kan det ofte veere vanskelig a velge det formalet som kan brukes best ved
mindre utbygging.

LNFR-omrade bokstav b med bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2 om
spredt utbygging kan vaere mest aktuelt dersom

* utbygging skal skje med enkeltstdende bygg over lengre tid og omfanget er begrenset

+ utbyggingen skal giennomferes med stor avstand mellom enhetene og med fortsatt
brukbare landbruks-, frilufts- eller naturareal mellom

+ det fortsatt er gnskelig at landbruksmyndighetene skal ta stilling til fradeling og bygging
(jordlova skal fortsatt gjelde)
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« omradets overveiende karakter er, og kan opprettholdes som, dpen og ikke
tett bebygget

+ det er lite utbyggingspress i omradet, og lokale myndigheter vurderer spredt bebyggelse
som enskelig for & gke attraktiviteten for bosetting (jf. statlige planretningslinjer for sam-
ordnet bolig-, areal- og transportplanlegging).

Der LNFR bokstav b brukes sammen med bestemmelser om spredt utbygging av boliger,
hytter med videre etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2, gjelder jordlova 8 9 0og 8 12 om
samtykke til omdisponering og fradeling for utbyggingen. Unntak gjelder for de tilfellene
der det er satt krav om reguleringsplan fgr deling og utbygging kan skje, jf. jordlova § 2.

| felgende situasjoner bgr det ikke planlegges for spredt utbygging, men heller legges opp
til 4 sette av arealer til formal bebyggelse og anlegg

 iomrader hvor det er aktuelt med et stgrre antall enheter, eller det er stort
utbyggingspress

+ der enhetene kommer sa tett eller blir s& mange at det ikke er praktisk mulig a beholde
arealene mellom enhetene som landbruks-, natur, frilufts- og reindriftsomrade

+ nar det kan veere upraktisk eller konfliktskapende at jordlova fortsatt skal gjelde

« nar omradet begynner a fa karakter av sammenhengende bebyggelse

+ nar utbyggingen av flere enheter skal skje samtidig eller over kort tid

Fritidsbebyggelse vil spesielt matte avklares i forhold til sektorinteresser som friluftsliv og
naturvern, mens spredt boligbebyggelse ogsa ma vurderes i forhold til infrastruktur, offent-
lig service med videre.

4.5.6.7 Planframstilling

Omradeavgrensning og lokalisering av ny spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse ma
vaere sveert presise. Dette for at kommunestyret, fylkeskommunen og statlige myndigheter
skal kunne ta stilling til om foreslatt arealbruk samsvarer med kommunale og viktige nasjo-
nale og regionale hensyn. Utbyggingsomrddene skal merkes med symbol pa plankartet, jf.
nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister del 2 - tegneregler.

Hvis det ikke er hensiktsmessig a framstille lokaliseringen pa plankartet, har departementet
akseptert at gards- og bruksnummer blir angitt pd de tomtene som kan bebygges. | tillegg
ber det ga fram hvilket formal bebyggelsen skal ha.

En generell bestemmelse om at alle tidligere fradelte tomter skal kunne bebygges for det
formalet de er fradelt til, oppfyller ikke lovens krav til angivelse av lokalisering. Gjennom
planprosessen ma det gjeres en mer konkret vurdering av hvor mange av tidligere fradelte
tomter det skal dpnes for utbygging av i planperioden, og lokaliseringen av disse. At en
tomt tidligere er fradelt til et angitt formal, betyr ikke at det er gitt forhandssamtykke til
bygge pa tomten.

Hvis kommunen har behov for a bruke underformalene for reguleringsplan for a fa den
nedvendige styringen, ma planframstillingen og -behandlingen for de aktuelle eiendom-
mene fglge bestemmelsene i lovens kapittel 12 om reguleringsplan, jf. plan- og bygnings-
loven § 12-1 femte ledd. Disse bestemmelsene gir grunnlag for & behandle spesielle
delomrader pa en slik mate.
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Lokalisering med bruk av planbestemmelse uten kartfesting

Som alternativ til kartfesting kan lokalisering innenfor store LNFR-omrader med

svaert spredt bebyggelse, angis verbalt i bestemmelsen. Forutsetningen er i sa fall at

arealene hvor spredt bebyggelse kan tillates, er konkret avgrenset. Dette kan gjgres

pa flere mater, avhengig av forholdene pa stedet

1. Kotehgyde i terrenget

2. Forhold eller avstand til

+ dyrket eller dyrkbar mark

+ driftsbygning i landbruk eller annen bebyggelse

+ vannkilde

* resipient

+ vassdrag

* naturelement, dvs. utvalgte naturtyper og prioriterte arter/gkologiske funksjons-
omrader for prioriterte arter

+ kulturminne

+ fiskeplass

+ stgykilde

+ kirkebygg

* monumentalbygg

+ utsiktspunkt og siktlinjer

« friluftsomrader av viktighet for allmennheten

+ omrdade for tamrein og vilttrekk

+ viltbiotop

+ veg

Kommunen ma avklare med for eksempel veg- eller vernemyndighetene i hvilke omrader
det vil vaere aktuelt a tillate utbygging. Dersom det legges opp til at spgrsmalet farst skal
avgjores i forbindelse med en aktuell utbyggingssak, vil ikke lovens krav vaere oppfylt.

For kulturminneforvaltningen vil en avklaring ofte innebaere at kulturminner i omradet

ma registreres. Hvis behovet for registreringer ikke oppfylles, er ikke arealbruken avklart i
forhold til kulturminneinteressene. Alternativt kan det stilles krav om reguleringsplan, og at
forholdet blir avklart giennom denne.

Endring av reguleringsplan som vedtas etter delegert myndighet, kan ikke endre hoved-
trekkene i arealbruken. Det er ikke adgang til & endre arealdisponeringen til andre hoved-
formal enn det som gar fram av den planen som reguleringsplanen er avledet fra. Planen
skal heller ikke ha sterre utstrekning enn det som er ngdvendig for a lgse utbyggingen pa
en hensiktsmessig mate.

Dersom eksisterende bebyggelse til andre formal enn landbruk skal kunne gjenoppbygges
etter brann, ma arealet legges ut som LNFR spredt bebyggelse etter 8 11-7 andre ledd nr.
5 bokstav b. Eksisterende bygg vil veere tilgjengelig via basiskartet planen blir utarbeidet pa
bakgrunn av. Bestemmelsen ma presisere at det med spredt utbygging kun menes gjen-
oppfaring av eksisterende bebyggelse.



4.5.6.8 Bestemmelser etter § 11-11 til omrdder for landbruks-, natur-, og friluftsformal

samt reindrift

I omrader hvor arealplanen bare angir hovedformal for arealbruk, sier plan- og bygnings-
loven 8 11-7 tredje ledd at det i ngdvendig utstrekning skal gis bestemmelser som klargjer
vilkarene for bruk og vern av arealene. Slike bestemmelser kan ogsa knyttes til under-
formal som er angitt i loven. Det kan for LNFR-omrader gis bestemmelser etter §§ 11-9 og
11-11, samt til de aktuelle hensynssonene etter 8 11-8.

§ 11-11 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr.5 0g 6

Til arealformalene nr. 5 og 6 i § 11-7 kan det i nedvendig utstrekning gis bestemmel-

ser om:

1. omfang, lokalisering og utforming av bygninger og anlegg til landbruk og
reindrift som nevnti 8 11-7 andre ledd nr. 5,

2. at spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse og annen bebyggelse kan

tillates gjennom behandling av enkeltvise sgknader eller reguleringsplan nar

formalet, bebyggelsens omfang og lokalisering er neermere angitt i arealplanen,
bruk og vern av vannflate, vannsgyle og bunn,

4. atillate nedvendige bygninger, mindre anlegg og opplag i 100-metersbeltet
langs sjeen med sikte pa landbruk, reindrift, fiske, fangst, akvakultur og ferdsel
til sj@s,

5. at det for omrader inntil 100 meter langs vassdrag skal vaere forbudt a sette
i verk bestemt angitte bygge- og anleggstiltak | slikt omrade kan det ogsa gis
bestemmelser for 3 sikre eller opprettholde kantvegetasjon, og for a sikre
allmennhetens tilgang til strandsonen,

6. ferdsel i omrader med spesielle vernehensyn og pa sjeen,

7. hvilke artsgrupper eller arter av akvakultur som enkeltvis eller i kombinasjon
kan etableres.

L

Her omtales bestemmelser etter nr. 1 og 2. Bestemmelser etter nr. 3, 4, 5, 6 og 7 omtales
under bestemmelser til arealformalet «Bruk og vern av sjg og vassdrag». Bestemmelser
etter nr. 4 og 5 er ogsa aktuelle i LNFR-omrader.

Det er anledning til & gi bestemmelser for landbrukstiltak innenfor formalet.

Utbygging av landbruksveger vil normalt ikke styres gjennom kommuneplanens arealdel.
Utbyggingen av landbruksveger i landbruks-, natur- og friluftsomradene styres av forskrift
om planlegging og godkjenning av landbruksveger av 1. juli 2015. Det kan dermed ikke gis
bestemmelser etter § 11-11 nr. 1 for landbruksveger.

Forskriften om landbruksveger far betydning ogsa nar det gjelder plan- og bygningslovens
krav om reguleringsplan. | lys av behandlingen vegene far etter forskriften, vil det ikke vaere
naturlig & utlese reguleringsplikten med mindre det er snakk om anlegg av helt ekstraordi-
naer sterrelse. Eller nar det for eksempel gjelder veganlegg som skal benyttes som atkomst
til hytteomrader slik at vegen far kombinert bruk.
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Figur 4.14 Kartutsnitt LNFR-omrade med bruk av spredt bebyggelse.
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4.5.6.8.1 Omfang, lokalisering og utforming av bygg og anlegg i landbruk

8 11-11 nr. 1 hjemler bestemmelser om omfang, lokalisering og utforming av bygninger og
anlegg til landbruk og reindrift. Hensikten med hjemmelen til & gi bestemmelser om disse
forholdene er d kunne styre lokalisering og utforming ogsa av denne typen bygg og anlegg,
slik at det kommer minst mulig i strid med andre viktige samfunnshensyn, og at det tas
hensyn til for eksempel landskap og jordvern.

Det kan ikke gis bestemmelser av en slik karakter at de kan hindre regningssvarende
drift. Bestemmelsen gir ikke rett til a innfare et generelt byggeforbud. Det er uansett et
krav om at bestemmelsen skal vaere rimelig, og kunne begrunnes i de hensynene som



planleggingen skal ivareta. Nar kommunen gnsker & bruke hjemmelen, bgr utformingen
skje i naert samrad med berarte myndigheter, herunder landbruksmyndighetene.

Eksempel pa bestemmelse etter § 11-11 nr.1 knyttet til karboliger

+ | omrade for spredt boligbebyggelse (L 3) kan ny bolig (karbolig) kun bygges nar
det er driftsmessig begrunnet behov for det. Elendommen kan ikke ha mer enn ett
boligbygg fra fer, jf. plan- og bygningsloven & 11-11. Ny bolig (karbolig) kan bare
plasseres pa tunet.

4.5.6.8.2 Spredt utbygging av fritidsboliger i landbruks-, natur- og friluftsomréde

Nar formalet, bebyggelsens omfang og lokalisering er angitt i arealplanen, kan kommunen
etter 8 11-11 nr. 2 gi bestemmelse om at spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse

og annen bebyggelse, kan tillates giennom behandling av enkeltvise sgknader eller
reguleringsplan.

Gjennom slike bestemmelser er det ogsa mulig a legge til rette for bygging av brygger til
bruk for den bebyggelsen det apnes opp for. For at bestemmelsen skal kunne ga foran
byggeforbudet i 100-metersbeltet langs sjgen i § 1-8, ma det veere fastsatt en annen byg-
gegrense pa plankartet eller i bestemmelser, jf. § 1-8 tredje ledd. Fastsettelsen skjer med
bruk av KpjuridiskLinjeType - forbudsgrense sjgen i plankartet. Dersom kommunen gnsker
a vise omrader der det er tillatt med konkret opplistet tiltak innen forbudssonen, kan
bestemmelsesomrade eventuelt brukes istedenfor.

Spesielle bestemmelser for fritidsbebyggelse i LNFR-omradene med krav til areal, hayde,
utomhusarealer, tiltak som kan tillates etc. ma hjemles i den samme bestemmelsen som
for fritidsbebyggelse ellers, det vil si 8 11-9 nr. 5.

Naust er uthus for oppbevaring av bat, utstyr for bat og fiskeredskap. Der det i kommu-
neplan er tenkt & dpne for spredt naustutbygging, kan dette med hjemmel i§ 11-11 nr. 2
framstilles pa felgende mater

+ Kommunen kan ved bestemmelser angi at det er adgang til spredt utbygging av naust
og vise avgrensningen gjennom bestemmelsesomrade pa plankartet. Det kan eventuelt
ogsa gis feltkoden «BUN» i bestemmelsesomradet.

« Dersom kommunen gnsker a legge til rette for konsentrert naustutbygging pa et avgren-
set omrade, kan dette vises i plan som eget arealformal etter § 11-7 nr.1. Man bruker da
formalet uthus/naust/badehus i vedlegg I til kart- og planforskriften med paskrift «<BUN» i
kartet. Bestemmelsen skal angi at det gjelder krav om reguleringsplan etter 8 11-9 nr.1
for en slik utbygging.
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Eksempel pa bestemmelse etter § 11-11 nr. 2 knyttet til spredt boligbebyggelse

« Omrade for spredt boligbebyggelse, merket LSB1 pa plankartet, kan det tillates
oppfert inntil 6 boliger. Boligene kan inntil 250 m2 - BRA og gesimshgyde pa
maks 10 meter fra ferdig planert terreng. Bolig skal lokaliseres til uproduktiv mark,
naer (maks 75 meter fra) offentlig veg og ha tillatelse til avkjgrsel fra vegmyndighe-
tene. Tilknytning til offentlig vann- og avlgpsnett skal vaere dokumentet nar det blir
sgkt om byggetillatelse.

Eksempel pa bestemmelse etter § 11-11 nr. 2 til xomfang og lokalisering» av

spredt bebyggelse

Eksempel - spredt fritidsbebyggelse

| omrade for spredt fritidsbebyggelse - LSF 3 - kan det bygges 7 fritidshus.

+ Det kan ikke bygges pa dyrket eller dyrkbar mark og heller ikke pa eller innenfor
en avstand av 1 500 meter fra trekkveg for villrein som er vist pa eget temakart
for Atnasjgen.

+ Bebyggelsen skal lokaliseres langs eksisterende eller planlagt skogsbilveg og ikke
lenger enn 50 meter fra denne.

+ Bebyggelsen kan ikke oppferes nseermere vassdraget enn 100 m.

Eksempel - spredt boligbebyggelse

* For utbygging av omrade for spredt boligbebyggelse LSB 3 kan starte, skal det
utarbeides detaljregulering som fastlegger plasseringen av boligene.

+ | omrade for spredt boligbebyggelse LSB 4 kan det bygges inntil 5 bolig med mak-
simalt 2 boenheter i hver bolig.

+ Boligene skal knyttes til eksisterende lovlige avkjarsler eller til ny avkjersel til FV
1234. De skal ligge neermere offentlig veg enn 100 meter.

+ Boligene skal ha mindre enn 5 km avstand til skole og mindre enn 2 km avstand til
butikk og offentlig service.

+ Boligene skal ikke ligge pa dyrket mark. Innenfor bestemmelsesomrade #1 skal
boligene heller ikke ligge pa dyrkbar mark.

Eksempel - spredt nceringsbebyggelse

| omrade for spredt naeringsbebyggelse LSN 1 kan det oppferes 3 bygg for
naringsvirksomhet. Hvert av byggene skal ha grunnflate mindre enn 500 m?2
- BYA.

+ Bygningene skal ligge utenfor dyrket mark og narmere offentlig vei enn 25 m.

« lomrade LSN 1 kan det ogsa oppfares 10 utleiehytter og tilhgrende serviceanlegg
for reiseliv. Anleggene skal ligge utenom dyrket og dyrkbar mark og mer enn 50
meter fra vassdrag og kulturminner.

+ Neaeringsbebyggelsen, inklusive utleiehyttene, skal ha avkjgrsel til FV 5678.

Eksempel - ombygging eller bruksendring av driftsbygninger i landbruket til

turistvirksomhet

| bestemmelsesomradene #4, #5 og #6 i omrade L7, kan eksisterende drifts-
bygninger mv. i landbruket ombygges og bruken endres til bygninger for
turistvirksomhet.

Bestemmelser for smahusbebyggelse for gvrig er omtalt og vist med eksempler i tilknyt-
ning plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2. Se ogsa § 11-9 nr. 5 og 6.



4.5.6.9 Generelle bestemmelser etter § 11-9 til omrdder for landbruks-, natur- og friluftsformdl
samt reindrift

Ogsa hjemlene for generelle bestemmelser kan brukes i LNFR-omrader sa langt de passer,
men bestemmelsene kan ikke legge restriksjoner pa landbruksdrift ut over det som gar
fram av 8 11-8 tredje ledd bokstav c og § 11-11.

4.5.6.10Ncermere om hensynssoner etter § 11-8 for & fremme angitte interesser i LNFR-omréder
For mer veiledning om hensynssoner, se kapittel 4.6.

4.5.6.10.1 Hensynssone etter § 11-8 tredje ledd bokstav a sikringssoner i LNFR - fare for ras, flom
mv.

Noen omrader er saerlig utsatt for fare i form av flom, skred, radon og lignende, og ber der-
for ikke bebygges. Disse kan sikres i kommuneplanens arealdel gjennom bruk av hensyns-
sone § 11-8 tredje ledd bokstav a med bestemmelser om ngdvendige restriksjoner. Om
ngdvendig kan dette folges opp med reguleringsplan med tilsvarende innhold, jf. plan- og
bygningsloven § 12-6 og § 12-7.

For ytterligere informasjon og veiledning om arealbruk i fareomrader langs vassdrag og
rasutsatte omrader, se NVE sine veiledere knyttet til flom- og skredfare.

Aktuelle regler og veiledninger om sikkerhet og beredskap er omtalt nedenfor under
hensynssoner.

4.5.6.10.2 Hensynssone etter § 11-8 tredje ledd bokstav c knyttet til scerskilte hensyn og regler i
LNFR-omrdder

| LNFR-omrader kan i utgangspunktet alle typer hensynssoner etter § 11-8 benyttes.
Forholdet mellom landbruks-, natur- og friluftslivshensyn og -interesser med sikte pa

a legge restriksjoner pa landbruk, kan bare gjgres ved bruk av hensynssone bokstav c.
Bestemmelser og retningslinjer til hensynssonen ma angi restriksjonene for landbruksvirk-
somheten. Restriksjonene ma vaere begrunnet ut fra hensynet til de andre interessene. Det
kan for eksempel brukes for a ta vare pa forekomster av utvalgte naturtyper eller priori-
terte arter og deres gkologiske funksjonsomrader.

§ 11-8 tredje ledd bokstav c tredje og fjerde ledd fastsetter at det som utgangspunkt bare
kan gis bestemmelser som angir retningslinjer for forholdet mellom interessene i formalet.
Hva slike retningslinjer gar ut pa, er tematisk og omfatter

+ landbruk

*+ reindrift

* mineralressurser

+ friluftsliv

+ grennstruktur

+ landskap

* bevaring av naturmiljg eller kulturmiljg, med angivelse av interesse.

Se ogsa kapittel 4.6.4. Sone med saerlige hensyn til landbruk, reindrift, mineralressurser,
friluftsliv, grennstruktur, landskap eller bevaring av naturmilja eller kulturmiljg, med angi-
velse av interesse
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Hensynssoner i LNFR-omrader kan representere

*+ jord- og ressursvern - seerlig hensynssone jordvern med retningslinje (hensyns-
sone avgrensning blir ogsa angitt som «jordverngrense»')

* naeringsdrift (hensynssone verdifulle mineralressurser, vannressurser, mv.)

 naturmiljg og omrader med viktig naturmangfold - saerlig omrader for priori-
terte arter og for utvalgte naturtyper/gkologiske funksjonsomrader for utvalgte
naturtyper

+ landskap

+ geologi

+ friluftsliv

* kulturmiljg

+ virkninger for praktisering og dispensasjoner mv.

« nar er det behov for a vurdere bruk av reguleringsplan

* nar er det er nadvendig eller behov for & stille krav om reguleringsplan - eventuelt
i form av omrdderegulering eller detaljregulering. Dette kan eventuelt knyttes til et
hvilende plankrav som i tilfelle vil fange opp tiltak nar de blir aktuelle

+ nar det er behov for a bruke bandlegging - som ogsa kan innebaere krav om
reguleringsplan

+ aktiv bandlegging med sikte pa regulering eller annet vedtak etter plan- og byg-
ningsloven, eller sarlovsbehandling. Da patar kommunen seg en plikt til 3 starte
og giennomfere planlegging innen fire ar Dette kan eksempelvis gjelde vern eller
restriksjoner av friluftsomrader (markaomrader) ut over det de alminnelige hjem-
lene for LNFR-omrader gir mulighet for

* behov for restriksjoner pa ferdsel i randsoner til verneomrader

* behov for drikkevannsrestriksjoner i LNFR-omrader

) Omriss av hensynssoner for jordvern kan danne utgangspunkt for inntegning av en langsiktig jordvern-
grense i kommuneplanen. En slik grense er ikke rettslig bindende, men kan om ngdvendig vises som en
informasjonslinje. Det ber i tilfelle sies noe mer i planbeskrivelsen om hva en slik linje er ment a veere - i
tillegg til den formelle planinformasjonen. | omrader der eksisterende og planlagte utbyggingsomrader
grenser ut mot landbruksarealer, og hvor det vurderes hensiktsmessig a markere en grense for
framtidig bebyggelse ut mot landbruksarealene, kan en slik grense markeres i kommuneplanen som
byggegrense med tilhgrende planbestemmelse. En slik byggegrense vil dermed ha rettsvirkning. Til
denne byggegrensen ber det da gis en forklarende tekst, som eksempelvis «Byggegrense - langsiktig
grense for utbygging».

4.5.6.10.3 Randsoner rundt verneomrdder - bindende bestemmelser

Som omtalt over, er det bare i randsonen til nasjonalparker og landskapsvernomrader det
er mulig & gi bestemmelser eller bruke hensynssone som innskrenker mulighetene for a
utgve reindrifts- eller landbruksvirksomhet i LNFR-omrader.

Se eksemplet nedenfor for naermere omtale av virkemiddelet og bruk av en slik hensyns-
sone med bestemmelser.



Randomrader til verneomrader og regulering av ferdsel

Plansituasjon og verdier som skal ivaretas

| randsonen til verneomrader, hvor verneformalet for eksempel er villrein, kan en
differensiert ferdselsbegrensning innga som en del av en planlgsning, der sarbarhe-
ten nar det gjelder ferdsel kun knytter seg til visse tider pa aret. Formalet er a sikre at
arter som for eksempel villrein ikke utsettes for ugnsket forstyrrelse i sarbare perio-
der. De samme problemstillingene kan for eksempel gjelde fuglefredningsomrader.

Aktuelle virkemidler i plan- og bygningsloven

For randsoner til nasjonalparker og landskapsvernomrader kan det samtidig med
fastsetting av verneforskrift for nytt verneomrade eller revisjon av verneforskrift eller
forvaltningsplan for etablerte verneomrader, fastsettes hensynssone etter pbl. § 11-8
¢ med bestemmelser, for & hindre vesentlig forringelse av verneverdiene i omradet.
Dette innebaerer at kommunene i sin kommuneplan fysisk avgrenser en randsone
hvor det kan knyttes bestemmelser for ivaretakelse av verneverdiene i selve verne-
omradet. Det kan ikke gis bestemmelser for ivaretakelse av verdier som kun befinner
seg i randsonen. Alternativt kan pbl. § 11-11 nr. 6 hjemle adgang til & gi bestemmel-
ser om ferdsel i omrader satt avi kommuneplanen med arealformalet LNFR-omrade
(spesielle vernehensyn), eller bruk og vern av sj@ og vassdrag, jfr. 8 11-7 nr. 6.



Figur 4.15 Randomrader til verneomrader og regulering av ferdsel.
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4.5.7 Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone

§11-7 andre ledd nr. 6

Bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilherende strandsone

Underformal:

ferdsel, farleder, fiske, akvakultur, drikkevann, natur- og friluftsomrader hver for seg
eller i kombinasjon

Vedlegg | til kart- og planforskriften utvider lovens inndeling av omrader for
bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilherende strandsone

Samlede underformal:

ferdsel, ankringsomrade, opplagsomrade, riggomrade, farleder, havneomrader i sjg,
smabathavn, fiske, akvakultur, drikkevann, natur- og friluftsomrader hver for seg
eller i kombinasjon

Formalet omfatter alle typer arealbruk pa eller i sjg og vassdrag, og eventuelt tilhgrende
strandsone. Det skal eller kan brukes for a planlegge bade sjgarealene, overgangen mellom
sj@ og land og de sjgnaere landarealene.

Med tilhgrende strandsone menes omradene innover pa land sa langt arealbruken har
direkte sammenheng med sjg eller vassdrag og arealbruken der.

Samme formal kan brukes i vann og pa land der det er hensiktsmessig, slik at det blir en
sammenheng i arealstyringen i overgangen mellom land og sje og vassdrag. Formalet
ber ikke trekkes lengre inn pa land enn det som trengs for a fa nedvendig sammenheng.
Arealformal, hensynssoner og supplerende bestemmelser er felles for bade land- og
sjpareal samt land- og vassdragsarealet, og skal gjere det mulig & planlegge sjo- og/eller
vassdragsareal og landarealene pa en helhetlig mate. Det er fortsatt full anledning til &
planlegge sjo- og vassdragsareal uten a ta med landareal under dette formalet.

Dette formalet kan anvendes der det for eksempel i forbindelse med planlegging av en
kyststi/turvei, er viktig a regulere bade sjgarealene, overgangen mellom sjg og land og de
sjenaere landarealene med tanke pa friluftslivet. Dette formalet kan ogsa brukes for a ta
vare pa forekomster av utvalgte naturtyper, prioriterte arter og gkologiske funksjonsomra-
der for prioriterte arter.

Videre kan formalet anvendes hvor det av hensyn til naeringsinteresser er gnskelig a se sjo-
arealene, overgangen mellom sjg og land og de sjgnaere landarealene under ett. Dette vil
vaere hensiktsmessig i forbindelse med fiske og akvakultur, der tilgjengelighet til fiskemot-
tak eller fiskeslakteri i strandsonen er viktig bade fra land og sjgsiden. Kystkonturen bar
vises pa plankartet slik at grensen mellom sjg- og landareal er tydelig. Departementet har
gitt ut et rundskriv (H-6/18) om lover og retningslinjer for planlegging og ressursutnytting i
kystnaere sjgomrader veileder om planlegging i sjo.

Veilederen gir rdéd om valg av plantyper og planframstilling av regionale og kommunale
planer i kystnaere sjgomrader.
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Arealformalet bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone kan underinnde-
les i omrader for ferdsel, farleder, fiske, akvakultur, naturomrader og friluftsomrader hver
for seg eller i kombinasjon. Videre falger det av 8 11-11 nr. 3 at det kan gis bestemmelser
om at arealbruken kan fastsettes sarskilt for henholdsvis vannoverflaten, vannsaylen og
bunnen i sjg eller vassdrag. Se ogsa § 11-11 nr. 5, 6 og 7. Det kan ogsa omfatte grunnvan-
net, for eksempel for a sikre drikkevannskilder.

Underformdlene under bruk og vern av sjg og vassdrag er uttemmende angitt i loven og
vedlegg | til kart- og planforskriften.

Med vassdrag menes alle elver og bekker, innsjger og andre vannsamlinger som har konti-
nuerlig tillap. Se vannressurslovens definisjon av vassdrag.

For de fleste vassdrag vil det i praksis neppe vaere samme behov for & underspesifisere
arealbruken som i sj@. Men ogsa her, szerlig i starre innsjger og elver, kan det veere aktuelt
a angi naermere forskjellige former for arealbruk. For eksempel kan vern av deler av vass-
drag eller innsj@ ved sikring av bunn, bredder og kantsone med vegetasjon, vaere aktuelt.
Se ogsa omtale i lovkommentaren av samordnet vannplanlegging som en felles planopp-
gave etter plan- og bygningsloven § 3-6.

Figur 4.16 Fargekoder for underformal under bruk og vern av sjg og vassdrag med
tilherende strandsone. Eksisterende arealformal til venstre, nytt arealformal til
hoyre.
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4.5.7.1 Ncermere om sjo og vassdrag som hovedformal
Grunnvann, vassdrag og sjgomrader dekker mange forskjellige behov og funksjoner, samti-
dig som de ivaretar viktige gkosystemtjenester og sin egenverdi. Det kan vaere

« vannforsyning (drikkevann, irrigasjon og industri)
* vannrensing

+ oppretthold av gkosystemer og naturmangfold

+ grunnlag for transport

+ kommersiell fangst og fiske

+ akvakultur og rekreasjon (ferdsel, bading og fiske)


http://www.lovdata.no/all/nl-20001124-082.html

+ kraftproduksjon
« rastoffutvinning
+ landskapsmessige og kulturhistoriske verdier

De regionale vannforvaltningsplanene og forskrift om rammer for vannforvaltningen gir farin-
ger for kommunenes planlegging i sjg og vassdrag. | kommunenes bindende arealplan,
eventuelt delplan, kan ogsa tiltak fra forvaltningsplanens tiltaksprogram som vedrerer
arealbruk, bli iverksatt.

Planer som er vedtatt etter vannforskriften, fastsetter miljgmal for vann i bade vassdrag,
grunnvann og kystvann, med tilhgrende tiltaksprogrammer for a bevare eller forbedre
vannmiljget slik at miljgmalene nas. All arealplanlegging i kystvann ma derfor ta hensyn

til disse planene. Serlig gjelder dette dersom det planlegges ny aktivitet eller nye inngrep
som kan endre miljgtilstanden eller vanskeliggjere oppnaelsen av vedtatte miljgmal. | slike
tilfeller m& man oppfylle kravene til utredning og vilkar etter vannforskriften § 12.

Forskjellige brukerinteresser vil i stor grad kunne avveies og avklares giennom kommune-
planleggingen. Det sikrer ogsa eventuell kombinasjon av hensiktsmessig flerbruk, utnyt-
telse og vern i omradene. Arealdisponering og annen aktivitet omkring vassdraget eller
sjpomradet har ofte avgjgrende betydning for mulig bruk av vannomradet.

Det er viktig & kunne se sammenhengen mellom arealformalene pa sjg og i vassdrag og pa
tilstatende arealer pa land, noe det er adgang til a fastlegge gjennom dette arealformalet.
Det er videre viktig a ha en helhetlig vurdering og behandling av vannressursene i kom-
muneplanen. Slik kan den virke samordnende mellom de forskjellige sektorene og interes-
sene, og gi grunnlag for framtidig planlegging, forvaltning og tiltak om bruk og vern.

| sipomradet er plan- og bygningslovens virkeomrade avgrenset til en nautisk mil (1852
meter) utenfor grunnlinjene.

Langs bredden av vassdrag med arssikker vannfering skal kommunene fastsette et naturlig
vassdragsbelte (vannressurslovens & 11 og rikspolitiske retningslinjer). Fastsettelsen vises i
plankartet ved bruk av KpJuridiskLinjeType - Forbudsgrense vassdrag.

Hensikten med vassdragsbeltet og kantvegetasjonen er ikke bare d hindre nedbygging av
arealene, men ogsa & motvirke avrenning (se boks om vannressursloven § 11 nedenfor). |
omrader med mye avrenning fra landbruk eller spredt bebyggelse vil ivaretakelse av vann-
miljget, badevannskvalitet og sa videre, kreve at den faktiske arealbruken blir regulert pa
en mate som hindrer overgjedsling.

Vanlige virkemidler her er lokale forskrifter om

* begrensing av gjedselspredning i vassdragsnaere omrader
*+ begrensning av hastplgying i vassdragsnaere omrader
+ avlgp i spredt bebyggelse

Innsjger og vassdrag er stort sett (unntatt midtstykket i noen stgrre innsjger) underlagt pri-
vat eiendomsrett. | sjpomrader har eieren av stranden bare eiendomsrett ut til marbakken
eller inntil to meters dyp. Det er i utgangspunktet fri ferdselsrett pa sjeen.


https://www.vannportalen.no/vannregioner/glomma/publikasjoner/plandokumenter/planperioden-2016-2021/regionale-vannforvaltningsplaner-vedtatt-i-fylkestingene/
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Pa land ma adgangen til ferdsel enten

* hagrunnlagi allemannsretten til fri ferdsel i utmark etter friluftsloven

+ en avtale i form av grunneiertillatelse der det ikke er fri ferdsel pa privat grunn

+ ved at ferdselsretten har grunnlag i hevd eller alders tidsbruk

+ det offentlige har ervervet bruksrett eller eiendomsrett og apnet arealet for ferdsel -
gjerne med grunnlag i plan der arealet er lagt ut til et offentlig formal

4.5.7.2 Underformdl til § 11-7 andre ledd nr. 6

4.5.7.2.1 Ferdsel

Med ferdsel menes i denne sammenhengen alle typer av ferdsel pa vann og sje tilknyttet
offentlig og kommersiell virksomhet, nyttetrafikk og fritidstrafikk med mer.

Nar omrader er lagt ut til ferdsel (eller farleder), skal ferdselen kunne skje uhindret av
andre tiltak. Eksempler pa tiltak i strid med formalet er plassering av merder, bgyer eller
dumping av masse eller gjenstander.

4.5.7.2.2 Ankringsomrdde

Formalet kan brukes der det er gode muligheter for oppankring av fartgyer langs kysten

i pavente av a8 komme til kai med videre. Disse ligger som oftest i tilknytning til havner og
pa strategiske steder langs farledene, men av sikkerhetshensyn skal de ligge utenfor selve
havnen eller farledene.

Ankringsomrade som underformal gr fram av kart- og planforskriften vedlegg I.

4.5.7.2.3 Opplagsomrade

Skipsfarten har pa grunn av skiftende konjunkturer tidvis behov for tilgang til omrader som
er egnet til fortayning over tid. Kommunen kan derfor sette av arealer til opplagsomrdde.
Noen av disse er tilrettelagt med landstrgm i tillegg til fortgyningspullerter.

Opplagsomrade som underformal gar fram av kart- og planforskriften vedlegg I.

4.5.7.2.4 Riggomrdde

Formalet kan brukes i omrader som er kartlagt som anvendelig for rigger, men er ogsa
velegnet til oppankring og til & montere vindturbiner og andre arealkrevende installasjoner.
Dette er arealer som har en forholdsvis skjermet beliggenhet, gode dybdeforhold og god
holdebunn for ankring. Riggomradene er viktige for det maritime naeringslivet, da de ofte
ligger i nerheten av etablerte naringsomrader som verft.

Planbestemmelsene til riggomrade vil klargjere hva som vil vaere akseptert bruk av arealet
til «rigg og rigging». Eksempelvis kan bestemmelser fastsette at det er tillatt med ankring og
montering av nye installasjoner (petroleumsinstallasjoner og vindturbiner), men at det ikke
er tillatt &8 demontere brukte petroleumsinstallasjoner innenfor arealet.

Riggomrade som underformal gar fram av kart- og planforskriften vedlegg I.
4.5.7.2.5 Farleder

Bestemmelser om farleder finnes i havne- og farvannsloven. Det er med hjemmel i havne-
og farvannsloven § 7 fastsatt egen forskrift som inndeler farleder i hovedled og biled.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2019-06-21-70#KAPITTEL_2
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Med farleder menes i denne sammenheng naermere angitte seilingsleder (transportarer)
for vann- og sjatransport og inn- og utseilingsleder for havner. Veilederen om planlegging i
sjpomradene har en naermere omtale av farledsbegrepet i plansammenheng.

Sikring av farleder for starre skip er mest aktuelt i sjg, men kan ogsa veere aktuelt i noen
sterre vassdrag som er farbare med fartgy fra sjgen. Ferdsel kan ogsa nyttes i vassdrag for
a sikre framkommelighet for smabattrafikk eller eventuelle ferger.

4.5.7.2.6 Havneomradde i sjo
Formdlet er tidligere opprettet for bruk pa reguleringsplanniva. Det er hensiktsmessig om
dette formalet ogsa blir brukt pa kommuneplannivaet.

Ogsa havneomrader i sjg kan ga inn under dette formalet. (Trafikkhavner skal plasseres
under arealformal 2 Samferdselsanlegg). Smabathavn (herunder gjestehavn) benyttes
gjerne der det skal etableres anlegg for smabater av mer allmenn karakter. Bruken skal da
ikke vaere knyttet til neermere fastsatte eiendommer, jf. smabatanlegg under bebyggelse og
anlegg.

Havneomrade i sjg som underformal gar fram av kart- og planforskriften vedlegg I.

Plan- og bygningsloven og havne- og farvannsloven gjelder side om side. Lovene vil supplere
og utfylle hverandre i sjpomrader. Kommunen som havne- og farvannsmyndighet vil
innenfor rammen av havne- og farvannsloven, kunne sette fartsbegrensninger i sjgen og
begrensninger for fortayningsinnretninger i farled med mer. Det anbefales at kommunale
arealplaner ses i sammenheng med reguleringer etter sektorlover, som for eksempel
omrader for friluftsliv der det er enskelig med fartsbegrensninger.

Motorferdselloven har regler (herunder forbud) om motorisert ferdsel i vassdrag.

4.5.7.2.7 Fiske
| sigen gjelder havressursloven, mens i vassdrag er det fgrst og fremst lakse- og innlandsfis-
keloven og naturmangfoldloven som gir hovedbestemmelsene for fiskeforvaltningen.

Underformalet «fiske» omfatter all hasting av viltlevende marine ressurser i sjg, jf.
havressursloven.

Ulike fiskeformal kan i planen spesifiseres som omrader for fiskebruk, lassettingsplasser,
gyte- og oppvekstomrader med videre. En slik arealdisponering bear i tilfelle suppleres og
sikres giennom planbestemmelser. Dette formalet kan brukes for a sikre vannarealer for
naeringsmessig eller fritidsrettet fiske, men det kan ogsa med naermere presisering brukes
til for eksempel vern av fiskens gyte-, vandrings- eller oppholdssteder.

4.5.7.2.8 Akvakultur
Akvakultur er alle typer av oppdrettsanlegg, skjellfarmer, produksjon av alger og lignende,
jf. akvakulturloven.

Som de gvrige formalene vil akvakulturanlegg kunne legges ut som eget underformal
etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 6. Ved planlegging av akvakultur vil ogsa plan- og
bygningsloven 8 11-7 nr. 1 Bebyggelse og anlegg vaere aktuell, jf. omtale nedenfor om
bestemmelser. Dette vil saerlig gjelde landanlegg.
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Ankringsomradet ved anleggene ber ogsa vises i planen, enten som sikringssone, formalet
akvakultur, eller kombinert formal med akvakultur. Dersom man gnsker 4 skille mellom
forskjellige typer oppdrett og akvakultur, kan bestemmelse til planen angi hvilke former for
oppdrett og arter som er tillatt.

| sjp og vassdrag er det apent for a planlegge omrader for allmenn flerbruk (ferdsel, fiske-,
natur- og friluftsomrader), der mer spesifikk bruk av sjgen eller vassdraget ikke er tatt opp.
Akvakultur kan innga i dette flerbruksformalet der det er hensiktsmessig, men akvakultur
representerer i motsetning til de gvrige formalene her stort sett en eksklusiv bruk. Man ber
derfor veere tilbakeholden med & inkludere omrader for akvakultur i omrader for allmenn
flerbruk. Dersom akvakultur inngdr i flerbruksformalet, oppnas liten styring og interesseav-
klaring og krever at hele omradet konsekvensutredes, noe som kan tale for a sette av mer
avgrensede arealer som egne akvakulturomrader.

Selv om et omrade er avsatt til akvakultur i kommuneplanen, krever det ogsa konsesjons-
behandling etter akvakulturloven. Det er viktig med en god samordning mellom kommu-
neplanen og akvakulturloven, slik at omradene som avsettes til akvakultur gir tilstrekkelig
planavklaring og er relevante for senere konsesjonsbehandling. Reguleringsplan kan ogsa
brukes for akvakultur i sjg dersom szerlige forhold tilsier det, men vil pa grunn av denne
plantypens detaljeringsniva vanligvis ikke vaere hensiktsmessig.

4.5.7.2.9 Skjellsand

Skjellsanduttak er ikke eget underformal i plan- og bygningsloven. Man kan sette av areal
til skjellsanduttak ved a bruke det generelle formalet «bruk og vern av sjg og vassdrag»

og spesifisere bruken naermere gjennom bestemmelser. Bestemmelser etter § 11-11 nr. 3
kan gis om «bruk og vern av vannflate, vannsagyle og bunn», og dette gir muligheter for a
styre skjellsanduttak. En annen mulighet kan vaere 8 benytte formalet rastoffutvinning etter
8 11-7 nr. 1, dersom det anses mer hensiktsmessig.

4.5.7.2.10 Drikkevann

«Drikkevann» kan angis som eget underformdl. Kommunen kan gjennom arealplanen
bestemme vannkilde for drikkevann og arealbruk i nedbgrsfeltet og omrader med avren-
ning til drikkevann og grunnvannsforekomster. Det kan settes naermere krav til arealbru-
ken. Det kan ogsa innferes restriksjoner av hensyn til drikkevannsforsyningen gjennom
hensynssone etter § 11-8 tredje ledd bokstav a og bestemmelser til hensynssonen og til
formalet, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 3 og 5. Slike restriksjoner kan ogsa omfatte
grunnvannsforekomster.

Sikring av drikkevann er underlagt egne krav og bestemmelser i drikkevannsforskriften (fast-
satt 4. desember 2001 med hjemmel i lov om matproduksjon og mattrygghet med videre).
Ogsa vannressursloven, vannforvaltningsforskriften, vanndirektivet og eventuelle regionale
planer er aktuelle grunnlag for drikkevannsforvaltningen. Se egen veileder fra Mattilsynet om
drikkevannsforskriften.

4.5.7.2.11 Natur- og friluftsomrader hver for seg eller i kombinasjon

Naturomrader i sjg og vassdrag omfatter alle omrader der inngrep og tilrettelegging ikke
tillates. Slike omrader vil vaere aktuelle for forekomster av utvalgte naturtyper og prioriterte
arter/gkologiske funksjonsomrader for prioriterte arter. Naturomrade i sjo eller vassdrag
har sin parallell i natur («<N» i LNFR-omrade) pa land.
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Eksempler pa inngrep og utnytting som kan komme i konflikt med naturomrade, vil
veere utfylling i sjg, sand- og grusuttak, brygge og andre fortgyningsinnretninger og
akvakulturanlegg.

Friluftsomrader i sjg og vassdrag , eventuelt med tilhgrende strandsone, er omrader der
bruken av omradet til friluftsliv skal gis fortrinn. | vassdrag kan formalet friluftsomrade
vaere aktuelt a bruke for a sikre vannarealene til allmenn friluftsbruk. | et friluftsomrade
vil rettsvirkningen av planen innebaere at tiltak som vil vaere til ulempe for formalet ikke er
tillatt, for eksempel bayer og lignende, slik at de ikke kan plasseres der.

Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag skal legges til grunn ved planlegging i de
omradene som bergres. Vassdragsbeltets avgrensning og forvaltning ber differensieres
etter registrerte verneverdier og arealtilstand i trad med kriteriene i retningslinjene.
Vannstrengen bar i kommuneplanens arealdel legges ut til naturomrade, friluftsomrade
eller en kombinasjon av disse. Kommunen fastsetter vegetasjonsbeltet ved bruk av
KpJuridiskLinjeType - forbudsgrense vassdrag. Dersom kommunen ensker a vise omrader
der det er tillatt med konkret opplistet tiltak innen forbudssonen, kan bestemmelsesom-
rade eventuelt brukes istedenfor.

Bestemmelser etter § 11-9 nr. 5til 7 0g § 11-11 nr. 1 og nr. 5 brukes for a sikre kantsoner
langs vassdrag med kantvegetasjon nar underformalet natur- og friluftsomrade under
hovedformal nr. 6 trekkes inn pa land. Slike bestemmelser kan ogsa fa virkning for inngrep
og virksomhet i landbruket og stedbunden naring.

Bestemmelsene kan si at

+ det for et omrdde pd inntil 100 meter langs vassdrag skal vaere forbudt a sette i gang
med konkret nevnte bygge- og anleggstiltak

+ kantvegetasjonen skal sikres eller opprettholdes

+ allmennheten skal sikres tilgang til strandsonen

Om nedvendig kan disse omradene etter vurdering ogsa bandlegges midlertidig etter
plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav d, med sikte pa regulering til eksempelvis
naturomrade, friluftsomrade eller friomrade.

4.5.7.3 Rettsvirkningen av arealformal og bestemmelser ved for eksempel utfylling i vassdrag
Spersmal om en utfylling i vassdrag er i strid med plan for omradet, ma vurderes konkret.
Det er verdt 8 merke seg at virksomhet i plan anses som tiltak, jf. plan- og bygningsloven

§ 1-6 forste ledd siste setning. Dersom det er i strid med arealformalet i planen, vil tiltaket
kreve dispensasjon. Det samme gjelder dersom tiltaket er i strid med bestemmelser i
planen eller hensynssoner. Ogsa regional vannforvaltningsplan og vannforskriften § 12 om
nye tiltak kan komme inn.

Terrenginngrep i form av utfylling til annet enn landbruksformal vil vanligvis veere i strid
med LNFR-formalet i kommuneplanens arealdel. Dette gjelder der vassdraget inngar i
LNFR-formalet. Det kan ogsa gjelde der vassdraget ikke inngar i formalet, men landarealet
inntil vassdraget er LNFR-omrade og utfyllingen bergrer og tar utgangspunkt i landarealet.

Det er bare de bygge- og anleggstiltakene som er bestemt angitt, som er forbudt.
Terrenginngrep (for eksempel utfylling) vil ikke vaere & anse som byggetiltak, og det ma


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/lover_regler/retningslinjer/1994/t-1078-vernede-vassdrag.html?id=425432

ga klart fram av bestemmelsene dersom et slikt forbud skal ramme terrenginngrep. Der
kommunen gnsker a forhindre utfylling innenfor et LNFR-omrade som ikke er i strid med
dette arealformalet, ma det ga klart fram av bestemmelsen til planen at den omfatter ter-
renginngrep eller utfylling ogsa i landbruk. Det kan dessuten gis bestemmelser for a sikre
eller opprettholde kantvegetasjon.

Dersom kommunen ikke har hjemmel til & avsla en sgknad om tillatelse til utfylling, og
gnsker & forhindre tiltaket, vil kommunen kunne nedlegge midlertidig forbud mot tiltaket
etter plan- og bygningsloven § 13-1. Deretter kan kommunen endre kommuneplanens
arealdel, enten ved a endre formalet eller presisere bestemmelsene.

Det kan veere parallell sgknadsplikt etter annet lovverk for terrenginngrep, eksempelvis
fyllinger. Terrenginngrep kan ogsa veere i strid med andre lover, for eksempel § 11 i
vannressursloven om kantvegetasjon, vannforskriftens § 12 om nye tiltak, naturmangfold|o-
ven med videre.

Vannressursloven palegger grunneiere og tiltakshavere & opprettholde kantvegetasjonen.
Hvis den fjernes i strid med § 11, kan det gis palegg om retting i form av reetablering etter
8 59 i vannressursloven. Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) som vassdragsmyndig-
het kan frita fra kravet. Fritak etter § 11 er ngdvendig selv om kommunen har gitt tillatelse
til tiltaket etter plan- og bygningsloven.

Vannressursloven herer under Olje- og energidepartementet. Eventuelle spgrsmal om denne
loven ma rettes dit.

4.5.7.4 Bestemmelser etter § 11-11 til omrader for bruk og vern av sj@ og vassdrag

§ 11-11 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr.5 0g 6

Til arealformalene nr. 5 og 6 i § 11-7 kan det i nedvendig utstrekning gis bestemmel-

ser om:

1. omfang, lokalisering og utforming av bygninger og anlegg til landbruk og
reindrift som nevnti 8 11-7 fgrste ledd nr. 5,

2. at spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse og annen bebyggelse kan

tillates gjennom behandling av enkeltvise sgknader eller reguleringsplan nar

formalet, bebyggelsens omfang og lokalisering er neermere angitt i arealplanen,
bruk og vern av vannflate, vannsgyle og bunn,

4. 4 tillate nedvendige bygninger, mindre anlegg og opplag i 100-metersbeltet
langs sjgen med sikte pa landbruk, reindrift, fiske, fangst, akvakultur og ferdsel
til sj@s,

5. at det for omrader inntil 100 meter langs vassdrag skal vaere forbudt a sette
i verk bestemt angitte bygge- og anleggstiltak | slikt omrade kan det ogsa gis
bestemmelser for 3 sikre eller opprettholde kantvegetasjon, og for a sikre
allmennhetens tilgang til strandsonen,

6. ferdsel i omrader med spesielle vernehensyn og pa sjeen,

7. hvilke artsgrupper eller arter av akvakultur som enkeltvis eller i kombinasjon
kan etableres.

L
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Det er hjemler for bestemmelser i plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 3 til 7 for arealforma-
let bruk og vern av sjg og vassdrag. Videre kan det vedtas generelle bestemmelser etter

§ 11-9 ogsa for dette formalet etter behov. Sammen vil disse bestemmelsene gi anledning
til & se strandsone og sj@- og/eller vassdragsareal og vannareal i sammenheng. Det kan
fastsettes bestemmelser om plankrav, miljg- og funksjonskrav, tilgjengelighet til strandso-
nen, krav til eventuelle bygninger og anlegg med mer.

Bestemmelser etter nr. 1 og 2 som knytter seg til LNFR-formalet er omtalt under dette
formalet.

4.5.7.4.1 Bruk og vern av vannflate, vannsayle og bunn (nr. 3)

Bestemmelsene kan fastsette ulike formal pa overflaten, i vannseylen og pa bunnen bade i
sj@ og vassdrag. Det kan ikke fastsettes bestemmelser om vannfaring eller vannstand. Slike
bestemmelser kan ogsa brukes for a fastlegge traséer for rer og kabler som ikke faller inn
under unntaket i 8 1-3.

Eksempel pa bestemmelser om bruk og vern av omrader i sjo i de ulike

vertikalnivaene

* | friluftsomrade i sj@ VFR 13 skal overflate og bunn forbeholdes allmennhetens
bruk til rekreasjon og opphold. Bruk av motoriserte fartgyer og innretninger er
ikke tillatt, jf. plan- og bygningsloven 8 11-11 nr. 3.

+ Mellom fastlandet og Lillegya, Mellomgya og Storgya og/eller mellom Lillegya og
Mellomgya skal rar og kabler legges samlet i traséer.

| naturomrade i sjg VN3, skal det i vannflate, vannsgyle eller bunn ikke gjores
inngrep eller bruk som kan forringe, skade eller gdelegge forekomsten av alegres-
senga og blgtbunnsomradet, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 3.

4.5.7.4.2 Bygging i strandsonen langs sjgen (nr. 4)

Strandsonen langs sjgen har et generelt forbud mot tiltak i 100-metersbeltet, unntatt
fasadeendringer, jf. 8 1-8 andre ledd. Byggeforbudet gjelder uavhengig av arealformal, med
mindre det er fastsatt annen byggegrense i plan etter plan- og bygningsloven § 1-8 nr. 3.

Gjennom bestemmelse i kommuneplanen kan det tillates ngdvendige bygninger, mindre
anlegg og opplag i 100-metersbeltet langs sjgen som skal tjene til landbruk, reindrift, fiske,
fangst, akvakultur og ferdsel til sj@s, jf. § 1-8 fjerde ledd.

Byggeforbudet gjaldt tidligere ikke for bygninger med videre som er ngdvendige for
naermere bestemte naeringer og offentlige formal, herunder fangst- og fiskerinaeringen.
Dette unntaket er tatt bort. Der det er behov for a plassere slike bygninger med videre i
100-metersbeltet, ma det gis bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 4. Se
omtalen av plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd i lovkommentaren. Det er gitt statlige
planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjeen ved kgl. res. 25. mars
2011. Denne er under revisjon.

Kommunen kan gjennom bestemmelse i kommuneplanens arealdel jf. 8 11-11 nr. 4, tillate
oppfaring av nedvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene til landbruk,
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reindrift, fiske, akvakultur eller ferdsel til sjgs. Nar en slik bestemmelse er gitt, gjelder ikke
det generelle forbudet for de tiltakene som samsvarer med bestemmelsen.

Med ferdsel til sjgs menes vanlig transport av folk og varer pa sjgen, og ikke for eksempel
battrafikk i forbindelse med fritidsbolig og fritidsbruk langs sjgen. Sterre kaianlegg og
lignende vil for gvrig alltid kreve reguleringsplan.

Kommunene kan dermed ikke giennom en slik bestemmelse dpne for bygging av brygger
pa bolig eller fritidseiendommer.

Eksempel bestemmelser om bygninger i strandsonen i LNFR-omrader

« | LNFR-omrade L8, kan eksisterende fiskemottak videreutvikles med bygg og
anlegg som tilharer formalet, jf. § 11-11nr. 4.

| LNFR-omrade merket L3 pa plankartet, kan det oppferes naust (til neeringsmessig
fiske) i sjgkanten, jf. plan- og bygningsloven 8 11-11 nr. 4. Naust kan sgkes oppfart
med inntil 24 m2 - BYA i, med gesimshgyde inntil kote eller hgydekurve 4 moh. og
med minimum 4 meter til nabobygg.

4.5.7.4.3 Byggegrense langs sjgen (nr. 4)

Den saklige rekkevidden av byggeforbudet etter § 1-8 andre ledd er at det gjelder sd langt
ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan jf.

§ 1-8 tredje ledd. Forbudet gjelder i utgangspunktet alle typer bebyggelse. Det inkluderer
ogsa bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene til landbruk, reindrift, fiske, akva-
kultur eller ferdsel til sjgs, med mindre dette er eksplisitt tillatt giennom bestemmelse i
kommuneplanens arealdel, jf. 8 11-11 nr. 4.

Byggeforbudet gjelder ogsa der hele eller deler av forbudssonen er lagt ut til byggeomrade
i plan som er vedtatt i henhold til plan- og bygningsloven 1985, dersom planen ikke har
fastsatt byggegrense i planen. Se brev av 8. mars 2017 og 25. april 2017 fra Kommunal- og
moderniseringsdepartementet om forholdet til eldre planer. Ved behandling og vedtak av
planer etter plan- og bygningsloven 2008 som omfatter forbudssonen, ma det alltid tas
konkret stilling til spgrsmalet om bebyggelse skal tillates neermere sjgen enn 100 meter.
Hvis dette ikke er gjort, vil byggeforbudet langs sj@ gjelde.

Kommunen ma ved rullering av kommuneplanens arealdel ta et bevisst standpunkt til
spersmalet om byggegrense ogsa der det er gjeldende reguleringsplaner. Der kommunen
ikke fastsetter en egen grense, vil grensen vaere 100 meter. Der kommunen fastsetter en
annen grense, vil denne gjelde foran grense i eldre reguleringsplaner. Der kommunen
vedtar at tidligere reguleringsplaner skal gjelde, for eksempel ved & bruke hensynssone
bokstav fi 8 11-8 tredje ledd, vil byggegrensen gitt i disse planene gjelde. Kommunen bar
gjennomga de eldre reguleringsplanene med sikte pa miljgrevisjon fer den treffer et slikt
vedtak.

For a angi byggegrense mot sjgen pa en gyldig mate, ma det i kommuneplanen angis enty-
dig hvor og i hvilken avstand bebyggelsen kan eller skal plasseres i forhold til strandlinjen.
En slik angivelse ma gjores giennom planbestemmelser og juridiske linjer med videre, som
angitt i tegnereglene - i tillegg til selve arealformalet. Plankartet skal vise byggegrensen
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ved bruk av KpjuridiskLinjeType - Forbudsgrense sjgen. Dersom kommunen gnsker a

vise omrader der det er tillatt med konkrete opplistede tiltak innen forbudssonen, kan
bestemmelsesomrdde eventuelt brukes. For eksempel kan bestemmelsene ga ut pa at
forbudet ikke skal gjelde ved utvidelse og eventuell fortetting i omrader med eksisterende
bebyggelse.

4.5.7.4.4 Navigasjonsinnretninger

Kystverket opererer navigasjonsinnretninger som bestar av bade visuelle merker og
elektroniske signaler. Dette er hjelpemidler for sikker navigasjon langs kysten. Kystverkets
navigasjonsinnretninger omfatter blant annet

« fyr
« lykter
* lanterner

* indirekte belysning
+ lysbayer og staker
+ faste merker

* radarsvarere

+ AIS basestasjoner

Det finnes ogsa navigasjonsinnretninger eid av havnevesen, private med flere.

Kystverket og andre aktuelle aktgrer er avhengige av at drift og vedlikehold av navigasjons-
innretningene, kan gjiennomfgres som forutsatt. Det vil ogsa kunne oppsta behov for reha-
bilitering eller etablering av nye navigasjonsinnretninger, eksempelvis som felge av endret
menster i skipstrafikken eller oppdagelsen av nye grunner eller skjeer.

Navigasjonsinnretningene vil i stor utstrekning befinne seg i 100-metersbeltet langs
kystsonen. Det er derfor avgjerende at nedvendige tillatelser fglges opp i trad med
bestemmelsene gitt i plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 4. | forbindelse med kommunale
arealplanprosesser bgr man derfor etablere kontakt med Kystverket og eventuelle andre
eiere av navigasjonsinnretninger tidlig i planfasen.

4.5.7.4.5 Byggegrense langs vassdrag (nr. 5)
Plan- og bygningsloven 8§ 1-8 farste og siste ledd gjelder for vassdrag.

Etter forste ledd skal man

* ta seerlige hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interes-
ser langs vassdrag.

Etter siste ledd skal man

+ vurdere om det skal fastsettes grense pa inntil 100 meter, der bestemt angitte bygge-
og anleggstiltak med videre ikke skal vaere tillatt for omrader langs vassdrag som har
betydning for natur- og kulturmiljg- og friluftsinteresser, i kommuneplanens arealdel
etter 8 11-11 nr. 5. Det innebarer at kommunen kan bestemme at det skal vaere forbudt
a sette i verk bestemt angitte bygge- og anleggstiltak.


http://www.kystverket.no/

Bestemmelsene ma angi entydig hvilke vassdrag forbudet skal gjelde, hvor langt forbudet
gjelder inn pa land (inntil 100 meter), og hvilke bygge- og anleggstiltak som skal vaere
forbudt.

Et forbud etter nr. 5 kan ikke brukes slik at det gjelder bygge- og anleggstiltak i landbruket
generelt innenfor 100-metersbeltet. Et forbud ma i sa fall bare knytte seg til tiltak som er
angitt i planbestemmelsene, og bestemmelsen ma konkret spesifisere hvilke tiltak det er
forbud mot. Slik kan man gjennom planprosessen klargjgre om de andre samfunnsinteres-
sene som knytter seg til dette spesielt verdifulle beltet i disse tilfellene, ogsa ma ha fortrinn
i forhold til de bygge- og anleggstiltakene i landbruket som er bestemt angitt. Slike tiltak
kan veere driftsbygninger, landbruksveger, mikro- og minikraftverk og masseuttak.

Slike bestemmelser kan ikke utformes slik at de er til hinder for ombygging av eksisterende
driftsbygninger pa gardstun i strandsonen, eller at de gjenoppferes etter brann eller
ulykke. Byggegrensen fastsettes i plankartet som KpJuridiskLinjeType - forbudsgrense vass-
drag. Dersom kommunen gnsker a vise omrader der det er tillatt med konkret opplistet
tiltak innen forbudssonen, kan bestemmelsesomrade eventuelt brukes.

Plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 1 gir som i LNFR-omrader ellers, adgang til 8 gi bestem-
melser om omfang, lokalisering og utforming med videre av bygge- og anleggstiltak ogsa
innen landbruk av hensyn til vassdraget.

Videre vil hjemmelen for generelle bestemmelser etter § 11-9, herunder om plankrav og
byggegrenser, kunne veere viktige i og langs vassdrag.

Eksempel pa bestemmelse om forbud etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 5

0og 8§ 11-9 nr. 1. til vassdrag

+ Langs Kulthaugsbekken kan det ikke oppferes bygninger, herunder driftsbygnin-
ger i landbruket naermere enn 25 m fra dypalen. Langs Kulthaugsbekken kan det
ikke oppfares bygninger, herunder driftsbygninger i landbruket, naermere enn 25
m fra dypalen.

Se rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag. Se oversikt over verneplaner for hvilke
vassdrag NVE har angitt som vernede/verdifulle, jf. rikspolitiske retningslinjer.

Det kan gis bestemmelser for a sikre kantvegetasjon i denne sonen og for & hindre tiltak
som begrenser allmennhetens tilgang til strandsonen.

Eksempel pa bestemmelse for a ivareta kantvegetasjon

* | bestemmelsesomrade #4 i LNFR-omrade, L7 skal kantvegetasjonen bevares i en
avstand pa 50 meter pa hver side av elvas dypal, jf. plan- og bygningsloven § 11-11
nr. 5.
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Vannressurslovens § 11 om Kantvegetasjon

Langs bredden av vassdrag med arssikker vannfering skal det opprettholdes et
begrenset naturlig vegetasjonsbelte som motvirker avrenning og gir levested for
planter og dyr. Denne regelen gjelder likevel ikke for byggverk som star i ngdvendig
sammenheng med vassdraget, eller hvor det trengs apning for a sikre tilgang

til vassdraget.

Grunneieren, tiltakshavere og bergrte fagmyndigheter, kan kreve at kommunen fast-
setter bredden pa beltet Bredden kan ogsa fastsettes i rettslig bindende planer etter

plan- og bygningsloven.

Vassdragsmyndigheten kan i seerlige tilfeller frita for kravet i farste ledd.



Figur 4.17 Byggegrense mot vassdrag som forbudsgrense vassdrag. Figuren inne-
holder ogsa hensynssoner for ras-, skred- og flomfare.
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4.5.7.4.6 Ferdsel i omrdder med spesielle vernehensyn og pa sjoen (nr. 6)

Kommunen kan i bestemmelse etter § 11-11 nr. 6 regulere ferdsel i omrader med spesielle
vernehensyn og pa sjeen. Ferdselsregulering og begrensninger kan bare begrunnes der
serlige vernehensyn gjar seg gjeldende, og der disse har stgrre tyngde enn utgvelsen av
den frie ferdselsretten i et avgrenset omrade. Det anbefales at slike ferdselsreguleringer
vurderes pa tvers av kommunegrenser, og samordnes med styring av ferdsel etter havne-
og farvannsloven og i verneomrader etter naturmangfoldloven.

Eksempel pa forhold som kan ivaretas for a regulere ferdsel i omrader med

spesielle vernehensyn og i sjgen

+ tidsbegrenset innskrenkning av ferdsel i viktige hekkeomrader for fugl og andre
arter

* utvalgte naturtyper eller gkologiske funksjonsomrader for prioriterte arter som er
sarbare for ferdsel (stoy, terrengslitasje)

* hensyn til friluftsliv

+ ferdselsregulering av motoriserte fartgy og innretninger

« ferdsel med fartgy i naerheten av badeplasser, naturomrader, farleder,
sjgmerker mv.

Eksempel pa bestemmelsesomrade som regulerer ferdsel i omrader med verne-

hensyn i sjo

| bestemmelsesomrade #8 til sjpomrade VFR, skal all aktivitet ta hensyn til lek og
badeliv. Motoriserte innretninger er forbudt i perioden mai til september, unntatt
kommunal kjgring som er ngdvendig for vedlikehold av badeplassen, jf. plan- og
bygningsloven § 11-11 nr. 6.

| bestemmelsesomrade #6 forekomsten av tareskogen, til sjpomrade VN er all
ferdsel forbudt, jf. plan- og bygningsloven 8 11-11 nr. 6.

* | bestemmelsesomrade #7 forekomsten av dlegressengen og blgtbunnomradet,
til sipomrade med tilhgrende strandlinje VN, skal all ferdsel forega langs eksis-
terende stier, jf. plan- og bygningsloven 8 11-11 nr. 6.

4.5.7.4.7 Artsgrupper eller arter av akvakultur (nr. 7)
Kommunen har anledning til a fastsette hvilke artsgrupper av akvakultur som kan etable-
res, enten enkeltvis eller i kombinasjon, jfr. 8 11-11 nr. 7.

Artsgruppeinndeling innen akvakultur kan vaere folgende
+ laks, grret og regnbuegrret

+ andre anadrome fiskearter

+ katadrome fiskearter

* marine fiskearter

*+ blgtdyr, krepsdyr og pigghuder

+ tang og tare



Begrensninger skal ga fram av plankartet med tilherende bestemmelser. Ved & gi bestem-
melser om artsgrupper far kommunen indirekte anledning til & pavirke arealbeslag, aktivi-
tetsniva, miljevirkninger og det visuelle uttrykket.

Eksempel pa bestemmelser til akvakulturanlegg

| omrade for akvakultur VA1, kan det etableres ett eller flere oppdrettsanlegg for
laks, grret og regnbuegrret, jf. plan- og bygningsloven 8 11-11 nr. 7.

| omrade for akvakultur VA2 kan det etableres anlegg for skjelldyrking pa bunnen.
Konsesjon fra fiskerimyndighetene skal veere gitt.

4.6 Hensynssoner med bestemmelser

4.6.1 Bestemmelser til hensynssoner

Ved hjelp av eksempler er bruken av seks typer hensynssoner som loven har definert, gatt
gjennom i dette kapittel. Kommuneplanen skal vaere en oversiktsplan og ha forskriftskarak-
ter. Dette er det viktig & huske pa, fordi kravene til saksbehandling gker med detaljeringen
av hensyn til rettssikkerheten til bergrte grunneiere og rettighetshavere, jf. forvaltningsloven
og departementets lovkommentar.

Hvilke arealrestriksjoner kommuneplanens arealdel fastsetter i sonen, skal ga fram av plan-
bestemmelser. Det kan gis retningslinjer til en del hensynssoner som ikke sikres direkte av
kommuneplanens arealdel, men av reguleringsplan eller saerlov.

Planbestemmelser til hensynssoner ma ha hjemmel i § 11-8 tredje ledd bokstav a til f.
Videre kan ogsa generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel etter § 11-9 knyttes
til hensynssoner sammen med bestemmelser til det underliggende arealformalet. Se
departementets lovkommentar.

Hensynssoner skal tegnes pa plankartet med skravur og alltid med arealformal under.
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Figur 4.18 Tegneregler for hensynssoner.
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Figur 4.19 Prinsippene for framstilling av hensynssoner i plankart. Under hensynsso-
nen er arealet satt av til formalene LNFR-omrade og bruk og vern av sjo og vassdrag.
Samtidig er arealet bandlagt etter lov om kulturminner med hensynssone (plan- og
bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav d). Eksemplet viser ogsa hvordan hensyns-
soner skal navnes. H730_1 refererer til bestemmelser for omradet og er en viktig
kobling mellom kart og bestemmelser. Se ogsa kapittel 8.7 om tekst pa plankartet,

der det er et eget avsnitt om hensynssone.
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4.6.2 Sikrings-, stoy- og faresoner med angivelse av farearsak eller miljorisiko
Det kan gis bestemmelser som forbyr eller setter vilkar for tiltak og/eller virksomheter, jf.
plan- og bygningsloven 8 1-6 innenfor sonen.

4.6.2.1 Innhold i hensynssonen

Sikrings-, stey- og faresoner dekker omrader utsatt for skred, ras, flom, akutt forurensning,
stay, radon, militeer virksomhet, flyplasser, kraftlinjer, vannforsyning, herunder drikkevann
mv. Sonen skal sikre mot fare eller ulykke og hindre miljgulempe eller forurensning. § 11-8
tredje ledd bokstav a gir hjemmel for a sikre arealer mot bruk og former for tiltak som ikke
kan godtas ut fra en risikovurdering for omradet.

Se kravene til byggegrunn, miljgforhold med videre i plan- og bygningsloven § 28-1.
Ogsa landbrukstiltak i LNFR-omrader kan begrenses etter denne lovbestemmelsen i
fareomrader.

Faresonekart fra sektormyndigheter vil veere utgangspunkt for bruk av hensynssoner, og
hvilke vilkar som skal stilles for tiltak i sonen. Hvordan hensynssonen skal avgrenses, bar
vurderes konkret i forhold til situasjonen pa stedet, for eksempel topografi (terrengforhol-
dene) og sterrelsen pa fareomradet. Det bar ogsa vurderes om det finnes annen type eller
eksisterende bebyggelse i omradet, og hva bebyggelsen brukes eller skal brukes til.

I praktisk planlegging vil saerlig fire bruksomrader vaere aktuelle for sikrings-,

stoy- og faresoner med angivelse av farearsak eller miljorisiko

+ sone for militaer virksomhet og sone rundt flyplass

« fareomrader knyttet til h@yspentledninger, skred, ras, kvikkleire, flom, radon,
skytebaner mv.

* stgyutsatte omrader (og eventuelle omrader med annen forurensning)

+ frisiktsoner

4.6.2.2 Nayaktigheten pa grunnlagsdata

Dersom ngyaktigheten pa grunnlagsdataene om skred eller rasfare er for darlige, ma man
innhente nyere eller mer detaljert informasjon fger man legger inn sonen i kartet. Dette er
kun ngdvendig der en slik sone kommer i konflikt med utbyggingen.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) har utarbeidet et omfattende veiledningsmateri-
ell og flere datasett om farer.

Se fglgende lenker for aktuelle lover, forskrifter, rundskriv og veiledninger om sikkerhet og
beredskap

* Retningslinjer for statsforvalterens bruk av innsigelse for d ivareta samfunnssikkerhet i
arealplanlegging

+ Lov om kommunal beredskapslikt, sivil beskyttelse og Sivilforsvaret (sivilbeskyttelsesloven)

* Forskrift om kommunal beredskapsplikt

* Retningslinjer 2/2011 (revidert versjon) «Flaum og skredfare i arealplanar» NVE

* Rundskriv H-5/18 om samfunnssikkerhet i planlegging og byggesaksbehandling


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-037.html
https://www.nve.no/
https://www.dsb.no/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/retningslinjer-for-fylkesmannens-bruk-av-innsigelse/
https://www.dsb.no/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/retningslinjer-for-fylkesmannens-bruk-av-innsigelse/
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2010-06-25-45
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2011-08-22-894
https://publikasjoner.nve.no/retningslinjer/2011/retningslinjer2011_02.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/samfunnssikkerhet-i-planlegging-og-byggesaksbehandling/id2616041/

« Vedlegg 1: Vurdering av omradestabilitet ved utbygging pa kvikkleire og andre jordarter med
sprebruddegenskaper

* Kartlegging og vurdering av skredfare i arealplaner. Vedlegg 2 til NVEs retningslinjer «Flaum
og skredfare i arealplanar».

4.6.2.3 Bestemmelser til hensynssonen
4.6.2.3.1 Fare og risiko
Det kan gis bestemmelser med krav eller forbud for a ivareta sikkerhet og avverge fare.

Bestemmelsene skal sikre omradene mot bruk og former for tiltak som ikke kan godtas ut
fra en risikovurdering. Kravene til byggegrunn og miljgforhold med videre i plan- og byg-
ningslov & 28-1 gir ogsad hjemmel for & nedlegge forbud mot tiltak. Et slik forbud har ingen
tidsbegrensing.

Bestemmelsene kan

+ forby opplistet tiltak og/eller virksomheter

« forby opplistet bruk av konkrete tiltak og/virksomheter

« sette vilkar for opplistet tiltak og/virksomheter

+ stille saklig begrunnet vilkar om tilsyn og overvakning

Bestemmelsene bgr

+ konkret opplyse hvilke hensyn, farearsak og miljerisiko hensynssonen gjelder for
+ gien tydelig henvisning til plankartet (feltkode med tallkode pafert arealformalet)

+ konkret angi hvilke vilkar som gjelder

Til bestemmelsene kan det gis retningslinjer om hvem som har myndighet til a treffe avgje-
relse dersom det er andre enn kommunen.

Hensikten med bestemmelser er a ivareta hensynet til sikring, stay og fare.


https://www.fylkesmannen.no/siteassets/utgatt/fm-finnmark/dokument-fmfi/beredskap/klima-og-miljo/retningslinjer2-11-nve-vedlegg1.pdf
https://www.fylkesmannen.no/siteassets/utgatt/fm-finnmark/dokument-fmfi/beredskap/klima-og-miljo/retningslinjer2-11-nve-vedlegg1.pdf
https://www.statsforvalteren.no/siteassets/utgatt/fm-finnmark/dokument-fmfi/beredskap/klima-og-miljo/retningslinjer2-11-nve-vedlegg2.pdf
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-037.html

Tabell 4.3 Situasjoner der det kan veere aktuelt & bruke hensynssoner med bestem-
melser for a sikre mot fare og ulempe.

Farearsak

- Ras og skred

- Flom
- Oversvemmelse

- Flysikkerhet (sone rundt
flyplass)

- Akutt forurensning
Eks: Gasslekkasje eller
utslipp av farlige stoffer

- Stay

- Kraftledninger

- Vannforsyning

- Radonstraling

4.6.2.3.2 Ras og skred

Forbud mot

- Sprengning

- Andre inngrep i grunnen
- Masseoppfylling

- Bygging

- Inngrep i vassdraget

- Bygging

- Byggeforbud i soner
(hinderflater)

- Forbud mot eller begrens-
ninger i saerskilt virksomhet

- Forbud mot type arealbruk:
skole, bolig, barnehage eller
lignende Institusjon

- Stoyfelsom bebyggelse

- Byggeforbud (bolig, skoler,
barnehager mv.)
- Luftstrekk

- Hestplaying

- Bading

- Seppeldeponering

- Bygging (type arealbruk)

- Forskjellige typer nermere
angitte inngrep og virk-
somhet som kan forurense
drikkevann

- Boligbygging forbudt

Det kan tenkes to ulike situasjoner:
1) Nar vi vet at det er fare for ras eller skred i omradet.
2) Nar det ber kartlegges neermere om det er fare for ras og skred innenfor omradet.

Bade 1) og 2) vil kunne reguleres i bestemmelser.

Vilkar for/om

- Geologisk undersgkelse
- Sikring av rasutsatt omrade

- Tiltak i vassdrag
(forbygging)

- Minste kotehgyde for
byggsale Fordrgyning/
infiltrasjon

- System for
overvannshandtering

- Inngjerding

- Hoydebegrensning pa bygg
og anlegg

- Opprettholdelse eller eta-
blering av vegetasjon

- Bruk av ikke-reflekterende
fasadematerialer

- ROS-analyse

- Miljgoppfaelgingsprogram
(MOP)

- Overvaknings- og
malesystem

- Beredskapsplan med tiltak

- Steyanalyse
- Skjermingstiltak
- Begrensinger i virksomhet

- Sikringsgjerde

- Overvannshandtering
- Overflatebehandling
- Seaerskilt avigpslasning

- Krav til byggeteknikk



Situasjon 1) kan ogsa l@ses gjennom en arealbruk som hindrer ugnskede tiltak i et ras- eller
skredomrade, for eksempel ved a regulere arealet til LNFR-omrader. Kommunen ma da
vaere oppmerksom pa at en dispensasjon i omradet, kan fere til skader og i verste fall
dedsfall.

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - faresone for ras- og skred

* Innenfor hensynssone H310_1, (pavist fare for ukontrollerbare ras eller skred) er
det ikke tillatt & oppfere bolig- eller naeringsbebyggelse.

* Innenfor hensynssone H310_2, (pavist fare for ukontrollerbare ras eller skred) er
det ikke tillatt 8 oppfere skole, barnehage, sykehus mv.

* Innenfor hensynssone H310_3 Ras/Skred, (mulig fare for ras/ skred), skal det ved
utarbeiding av omrade- og/ eller detaljregulering giennomfgres kartlegging og
vurdering av ras- og skredfare (steinras - geologisk undersgkelse, jordras - l@s-
masseundersgkelse, sneras - skredundersgkelse).

Konsekvensen av en kartlegging som nevnt i det siste eksemplet i tekstboksen, kan bli at
hele eller deler av omradet ikke kan opprettholdes som utbyggingsformal.

4.6.2.3.3 Flom

Det kan tenkes to ulike situasjoner

1) Vivet at det er flomfare i omradet.

2) Det kan vaere mulighet for flomfare, og det bar derfor kartlegges naarmere om det er
en slik fare innenfor omradet.

Bade 1) og 2) vil kunne reguleres i bestemmelser.

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - faresone for flom

* Innenfor hensynssone H320_1 Flom, (pavist fare for flom) er det ikke tillatt med
bebyggelse eller offentlige tiltak og installasjoner.

* Innenfor m hensynssone H320_2 Flom, (mulig fare for flom), skal det ved utarbei-
ding av omrade- og/eller detaljregulering giennomfares kartlegging og vurdering
av flomfare.

4.6.2.3.4 Flysikkerhet
Lov om luftfart, 8 7-12, har regler om egen plan om luftfartshindringer.


http://www.lovdata.no/all/nl-19930611-101.html

Eksempel pa bestemmelser knyttet til hensynsynssone - sikringssone for trans-

port (flyplass)

* Innenfor hensynssone H130_7 - Flysikkerhet, (med flytrafikkens behov for dpent
luftrom), er det forbud & oppfere bebyggelse og anlegg.

* Innenfor hensynssone H130_8 - Flysikkerhet, (med flytrafikkens behov for apent
luftrom), er det forbudt & oppfere bebyggelse som er hayere enn kote +10.»

* Innenfor omrade angitt som hensynssone H130_10 - Flysikkerhet, (med flytra-
fikkens behov for palitelige signalforhold), er det forbudt & oppfere bebyggelse
for virksomhet som kan gi negativ pavirkning pa luftfartens behov for palitelige
signalforhold.

Der luftfartsloven eventuelt er selvstendig grunnlag for arealrestriksjoner, bar det vurderes
om hensynssone d) - bandlegging etter andre lover - er aktuell.

4.6.2.3.5 Akutt forurensning

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - annen fare - akutt forurensning

* Innenfor hensynssone H390_2 for akutt forurensning, (med fare for spontane og
uforutsette forurensningsutslipp til vassdrag), er det forbudt a oppfere bebyg-
gelse eller sette i gang tiltak som vanskeliggjar rednings- og opprydningsarbeid.
Kjgreadkomst til elvebredden via Strandveien og Elveveien skal ikke stenges.

* Innenfor hensynssone H390_3 for akutt forurensning, (med fare for spontane og
uforutsette forurensningsutslipp til vassdrag), skal det ved utarbeiding av omrade-
og/eller detaljregulering gjennomfares risiko og sarbarhets-analyse og utarbeides
og vedtas miljgoppfalgingsprogram (MOP).

* Innenfor hensynssone H390_4 for akutt forurensning, (med fare for spontane og
uforutsette forurensningsutslipp til luft), er det forbudt & oppfere boligbebyggelse,
skole, bygning til offentlig eller privat tjenesteyting.

| det siste eksemplet ma hensynssonens utstrekning vaere basert pa framherskende
vindretning.

4.6.2.3.6 Stay

Stgysoner og steyutsatte omrader avklares normalt giennom stgyutredninger som privat
forslagsstiller giennomferer ndr forslag til reguleringsplaner blir utarbeidet, og ikke pa
kommuneplannivaet.

Retningslinje T1442 Stay i arealplanleggingen anbefaler at kommunene oppdaterer stgysone-
kart i tilknytning til kommuneplanens arealdel enten i kommuneplanen eller som temakart.
Kommunene som velger a ta staysonekartene inn i arealdelen, skal bruke hensynssone
etter § 11-8 bokstav a.

Bestemmelsene ber da falge soneinndelingen og anbefalingene i T-1442 med vilkar for,
eventuelt forbud mot, de typer tiltak som kommer i konflikt med stgygrensene. Nar
det gjelder forholdet til anbefalte staygrenser for etablering av steyende virksomhet og


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2526240/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2526240/

bygging av boliger, sykehus med videre, ma kommuneplanbestemmelser om dette knyttes
til 8 11-9 nr. 6, jf. tabell 3 i kapittel 3.3 i T-1442 (revidert januar 2020). Dette medferer at
forslag til retningslinjer i kommuneplanens arealdel i T-1442 kan innarbeides som bestem-
melser, men ikke som hensynssoner.

Stgysoner og steyutsatte omrader kan ogsa vises direkte pa plankartet, og kan sammen
med lokaliseringsbestemmelser til byggeomrader og omrader for spredt utbygging i LNFR-
omrader avklare hvor bebyggelse med videre ikke er tillatt.

Det kan tenkes to ulike situasjoner

1) Vivet at det er stoy over grenseverdier i omradet.

2) Det kan komme stgykilder (for eksempel ny vegtrasé) som gjgr at det vil kunne bli
stey over grenseverdier i omradet.

Bade 1) og 2) kan reguleres i bestemmelser. Vilkar knyttet til steyskjerming vil veere en
vesentlig del av bestemmelsen. For eksempel kan det i bestemmelser gis tillatelse til utbyg-
ging pa vilkar av at det er giennomfart stgyskjerming.

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - stoysone

* Innenfor hensynssone H210_1 - Stay rgd sone, (med eksisterende pavist stgy over
grenseverdi) er stgyfalsom bebyggelse ikke tillatt.

+ Innenfor hensynssone H220_2 - Stgy gul sone, (med mulig fare for framtidig stay
over grenseverdier), skal det ved utarbeiding av omrade- og/eller detaljregulering
giennomfares stgykartlegging.

* Innenfor hensynssone H230_3 - Stay, grenn sone (med sikte pa a ivareta mulig-
heter for rekreasjon og friluftsliv) er det ikke tillatt & etablere steyende virksomhet
(skytebane, anlegg for motorsport, knuseverk eller annen stgyende industri).

Kommunen kan av hensyn til samordnet bolig og areal- og transportplanlegging avvike fra
stgyretningslinjene i for eksempel sentrumsomrader, spesielt rundt kollektivknutepunkter.
Kommunen ma da ha angitt grensene for omrader der avvik kan gjeres gjennom bruk

av hensynssone andre stgysoner. Bestemmelsene ma da presisere at sonen avviker fra
stgyretningslinjene.

Videre mé kommunen gi bestemmelser som stiller krav til avbgtende tiltak for ny bebyg-
gelse i avwviksomradene. For eksempel er etterisolering, nye vinduer i boligene, eller bygging
av steyvoll, avbgtende tiltak. Slike soner ma kun brukes i saerlige tilfeller. Se kapittel 2.2 i
T-1442, revidert januar 2020.

4.6.2.3.7 Kraftledninger

Sterre overfgringslinjer omfattes ikke av planbestemmelsene i plan- og bygningsloven, jf.

8§ 1-3. Lokalisering kan derfor ikke fastsettes gjennom arealplan, men gjennom konsesjon
hjemlet i energiloven. Store kraftledninger skal vises som bandlagte omrader i henhold til
§ 11-8 tredje ledd bokstav d. Mindre anlegg skal behandles etter plan- og bygningsloven og
kan angis som arealformal nr. 2 trasé for teknisk infrastruktur, jf. § 11-7 nr. 2.


https://www.miljodirektoratet.no/publikasjoner/2014/februar-2014/veileder-til-retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/

Eksempel pa bestemmelse til hensynssone - faresone - hayspenningsanlegg

* Innenfor hensynssone H307_1 for hayspenningsanlegg, kan bygninger kun
oppfares med avstander til kraftledningen slik at en overholder krav etter regel-
verk under el-tilsynsloven forvaltet av Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap.

Bestemmelse som angir maksimal styrke eller spenning pa kraftledning, vil ikke kunne gis
med hjemmel i plan- og bygningsloven. Maksimal styrke eller spenning styres av konsesjon
etter energiloven.

Departementets veiledning om energitiltak

« Temaveileder: Energitiltak og plan- og bygningsloven
* Veileder for kommunal behandling av sma vindkraftanlegg

NVE har gitt felgende veiledning om kraftledninger
«Kraftledninger - veiledning»

Innledning

Planlegging av kraftledninger i sentral- og regionalnettet er unntatt fra plan- og bygnings-
loven. Det kan likevel vaere behov for G angi i planen de restriksjoner pa arealbruken

som falger av at det er gitt konsesjon. Inntegningen ma samtidig ivareta lovpdlagte
sikkerhetshensyn.

Folgende anbefales

1. Ved inntegning av hensynssone for kraftledninger i luft skal kraftledningene for
alle spenningsniva inntegnes pa samme mate, med én gitt bredde pa sonen og
angis som «Hensynssone for hgyspenningsluftledning». Restriksjonene angis i
bestemmelse til sonen.

2. Transformatorstasjoner, muffehus og andre elektriske installasjoner inntegnes
ikke saerskilt, men inngar som del av hensynssone for luftledning.

3. Jordkabler tegnes ikke inn pa plankartet.

Den som utarbeider reguleringsplaner kan kontakte de aktuelle nettselskaper
ved behov for ytterligere opplysninger om spenningsniva, om jordkabler eller om
elektriske installasjoner. Mottatte opplysninger skal ikke inntegnes pa kart eller i
tekst tilknyttet planen. Tilleggsopplysninger krever at nettselskapet har tillatelse til
a gi slike opplysninger i medhold av gjeldende beredskaps-/sikkerhetsregelverk,
og at mottaker og nettselskapet har inngatt avtale om oppbevaring og bruk av
opplysningene.

4.6.2.3.8 Hvordan kraftlinjer skal tegnes inn i kommuneplanplankartet

+ Selve traséen skal vises som KplInfrastrukturLinje/Kraftledning.
+ Alle kraftledninger skal vises som hensynssone for hgyspenningsanlegg.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/temaveileder-energitiltak-og-plan--og-by/id588200/
https://www.nve.no/media/2248/veilder-mindre-vindkraftanlegg.pdf
https://www.nve.no/nytt-fra-nve/nyheter-konsesjon/nve-ny-veileder-for-soknader-om-nettanlegg/

+ Jordkabler skal ikke tegnes inn pa plankartet, men kan eventuelt tas inn i basiskartet.

4.6.2.3.9 Hvor bred skal hensynssone for hgyspenningsanlegg veere?
Kommunen ber kontakte netteier for bredden pa hensynssonen fastsettes.

Kartverket har samlet en del informasjon om hvor bred hensynssonen for hayspenningsan-
legg skal veere.

4.6.2.3.10 Vannforsyning
Forholdet til vannrammedirektivet er neermere omtalt foran.

Kommuneplanens arealdel kan brukes for a sikre bade nedslagsfelt og drikkevann-
skilde for vannforsyning mot forurensning og bruk til andre formal. Det gjelder ogsa
grunnvannskilder.

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - sikringssone - drikkevann

+ Innenfor hensynssone H110_1 (sikring av nedslagsfelt for drikkevann), kan det ikke
oppfares anlegg for eller igangsettes produksjonsvirksomhet som kan gi fare for
akutt forurensning.

* Innenfor hensynssone H120_2 (sikring av omrade for grunnvannsforsyning), er
salting av Rv 3 ikke tillatt.

+ Hensynssone H120_3 om sikring av grunnvannsforsyning i omrade som anses
som fglsomt omrade etter forurensingsloven og del 4 i forskrift om begrensning
av forurensning nar det etableres separate avlgpsanlegg.

4.6.2.3.11 Radonstrdling

Radon er en naturlig forekommende gass som siver giennom berggrunnen. Gassen utgjer
en helserisiko, og det er derfor gitt egne regler om tiltak som kan gjennomfgres, og nar det
er ngdvendig a gi forbud mot tiltak.

Kommuneplanens arealdel kan brukes for a redusere og handtere risiko som skyldes
radongass i grunnen.

Det kan tenkes to ulike situasjoner
1) Vi vet at det er uheldig radonstraling i omradet.

2) Det kan vaere uheldig radonstraling innenfor omradet som ber kartlegges naermere.

Bade 1) og 2) kan reguleres i bestemmelser.


https://www.kartverket.no/geodataarbeid/planarbeid/sikringssone-under-kraftlinjer
https://www.kartverket.no/geodataarbeid/planarbeid/sikringssone-under-kraftlinjer
https://www.vannportalen.no/regelverk/vanndirektivet/

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - faresone - radonfare
* Innenfor hensynssone H330_1 Radonfare, (med pavist fare for helseskadelig stra-
ling) er det forbudt a bygge boligbebyggelse.

Istedenfor hensynssonen og en slik bestemmelse vil det veere et alternativ med en annen

arealbruk enn bolig og dermed utelate hensynssonen.

* Innenfor hensynssone H330_2 Radonfare, (med mulig fare for helseskadelig stra-
ling), skal det ved utarbeiding av omrade- og/eller detaljregulering gijennomfaeres
maling av radonnivaet pa minst 10 punkter i omradet. Kartlegging av forekom-
sten av allunskifer kan erstatte maling av nivaet pa radon ved utarbeiding av
omraderegulering.

Se ogsa egen veiledning fra Statens strdlevern om radonkartlegging og -hdndtering.

4.6.3 Sone med sarlige krav til infrastruktur med angivelse av type infrastruktur
Hensynssoner med bestemmelser som stiller krav til infrastruktur etter § 11-8 tredje ledd
bokstav b. Det kan gis bestemmelser om krav til infrastruktur i et utbyggingsomrade, bade
som forbud eller pabud med hjemmeli§ 11-9 nr. 3 og nr. 4.

4.6.3.1 Innhold i hensynssonen

Formalet med denne sonen er a sikre eller begrense etablering av teknisk infrastruktur
med sikte pa milje- og samfunnsmessig gode helhetslgsninger, jf. lovkommentaren til
8§ 11-8. Teknisk infrastruktur er veg, vann, avlap, energiforsyning og lignende anlegg.

Denne sonen er sarlig aktuell for utbyggingsomrader med sammensatte arealformal.
Bruken av hensynssonen er aktuell nar utbygging av deler av omradet kun kan skje nar
infrastrukturen er lgst for resten av omradet. Begrensninger pa infrastruktur kan ogsa
vaere begrunnet i naturhensyn, for eksempel ved utbygging av hytteomrader pa snaufjellet.

4.6.3.2 Bestemmelser til hensynssonen

Til denne sonen kan det gis bestemmelser om narmere angitte lgsninger for infrastruktur i
et utbyggingsomrade med hjemmel i § 11-9 nr. 3. Bestemmelsene om opparbeidelsesplikt
framgar av byggesaksdelen av plan- og bygningsloven kapittel 18.

For infrastruktur for energi kan det bare bestemmes at det skal tilrettelegges for at ny
bebyggelse kan forsynes med vannbaren varme, og at det skal vaere tilknytningsplikt. Se
plan- og bygningsloven § 27-5. Dette er neermere omtalt i kapittel 4.6.3.2.2.

Det kan ogsa gis bestemmelser etter § 11-9 nr. 4 nar det er nedvendig at utbyggingen skjer
i en bestemt rekkefglge. Det kan eksempelvis vaere aktuelt & gi bestemmelse om at utbyg-
ging ikke kan skje fgr fiernvarmekonsesjon er gitt, eller far man er sikker pa at det tildeles
fiernvarmekonsesjon innen rimelig tid. Slike bestemmelser kalles rekkefglgebestemmelser.
For mer informasjon, se Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) punkt 16.5.1.


http://www.nrpa.no/radon
http://www.nrpa.no/radon
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-036.html
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/regpubl/otprp/2007-2008/otprp-nr-32-2007-2008-.html?id=500508
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/regpubl/otprp/2007-2008/otprp-nr-32-2007-2008-.html?id=500508

Tabell 4.4 Bestemmelser til hensynssone for infrastruktur. Tabellen viser noen eksem-
pler pa situasjoner der det kan vaere aktuelt a benytte hensynssoner med bestemmelser
for a sikre krav til infrastruktur. Den er ikke uttemmende.

Type

- Vann- og avlgpsanlegg

- Felles vannforsyning/ avlgp
med bestemmelser

Eks: Hytte/bolig

- Energi
- Sone for tilknytning til
vannbaren varme

- Transportlgsning

Eks: Sentrum

Eks: Stgrre nytt byggeomrade
- Kjgremanster

Forbud mot Pabud eller krav om

- Separate lgsninger - Tilknytning til offentlig nett

- Trasé for ledning for
vannbaren varme

- Fjernvarmesentral

- Tilknytningsplikt etter plan-
og bygningsloven § 27-5

- At utbyggingsomrade skal
vare betjent av buss eller
bane

- Skinnegdende

— Markparkering

kollektivbetjening

- Krav til kjgremanster i
anleggs- og driftsfase i nye
utbyggingsomrader

- Veg
- Krav til sykkelparkering

Eks: Kryssing i plan Eks: Gang- og
sykkelvegtilknytning
- Krav om parkering etter

§11-9nr.30gnr.5

- Andre krav til infrastruktur | - Veg, ledninger og luftstrekk

over tregrensen

- Bestemte lgsninger for vann-
forsyning og avlep, jf. plan-
og bygningsloven kap. 18

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - sarlige krav til infrastruktur

+ Lasninger for avigp.

* Innenfor hensynssone H410_1 - infrastruktur, jf. 8 11-9 nr. 3, er det (av hensyn
til & sikre badevannskvalitet i Veslevatnet) forbud mot etablering av separate
avlgpslasninger.

* Lasninger for vann.

*+ Innenfor hensynssone H410_2 - Infrastruktur, jf. 8 11-9 nr. 3, skal drikkevann-
stilkobling (for & utnytte eksisterende kapasitet i etablert anlegg) veere fra
Blankvannet.

* Lasninger for energi.

*+ Innenfor hensynssone H410_3 - Infrastruktur, jf. 8 11-9 nr. 3, skal det (av hensyn
til a sikre miljgvennlig energibruk) tilrettelegges for at ny bebyggelse kan forsynes
med vannbaren varme ved at det sikres areal til ledningstraséer fra eksisterende
varmesentral pa Hove og fram til felt BBB1 (blokkbebyggelse), BBH3 (barnehage)
og o_BUG6 (undervisning - skole).



4.6.3.2.1 Felles vannforsyning og avlgp

Avgrensing av hensynssoner for felles vannforsynings- og avigpsanlegg vil veere seerlig
aktuelt i omrader hvor det er eksisterende fritidsbebyggelse med lav sanitaer standard,

og @nske om oppgradering av omradet med felleslgsninger. Dette for a sikre tilstrekkelig
vann med god kvalitet til hele omradet, og en felles handtering av avlgpsvann for a hindre
forurensing.

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - sarlige krav til infrastruktur

- rekkefolgekrav

* Innenfor hensynssone 410_4 for felles vannforsynings- og avlgpsanlegg, tillates
ikke innlegging av vann eller godkjenning av nye enkeltutslipp fer felles vannforsy-
ning og avlgpsanlegg er bygget og godkjent for bruk.

4.6.3.2.2 Tilrettelegging for vannbdren varme

Kommunen kan ikke gi bestemmelser som palegger opparbeiding av eller bestemmer
energiform eller energibaerer i kommuneplanen. Kommunen kan imidlertid gi bestemmel-
ser til hensynssone for teknisk infrastruktur - krav som gjelder infrastruktur - om tilknyt-
ningsplikt for fiernvarmeanlegg.

| bestemmelsene kan konkrete typer bygg unntas fra tilknytningsplikten. Unntaket kan
vaere basert pa areal per bygg, forventet behov for tilfert varme eller andre forhold. Se
eksemplet foran om tilknytning til varmesentral pa Hove.

Nar fiernvarmekonsesjonen er gitt, og det er gitt bestemmelse om tilknytningsplikt i plan,
folger det av plan- og bygningsloven § 27-5 at byggverk kun kan oppferes nar det kan knyt-
tes til flernvarmeanlegg. Se ogsa til kapittel 14 om energi i byggteknisk forskrift.

Kommunal vedtekt om tilknytningsplikt gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven 1985
§ 664, gjelder inntil kommunen har gitt planbestemmelse om plikten. Se plan- og bygnings-
loven 8 34-2 niende ledd.

Kommunen kan selv bidra til fornybar oppvarming ved a legge til rette for fijernvarme, eller
satse pa lokale biobaserte energisentraler. For kommunens egne bygg, eller bygg som blir
oppfert pa kommunens omrader, kan kommunen sikre at det blir installert vannbarne
systemer i byggene. Kommunen kan gjgre dette enten ved palegg eller ved & innga utbyg-
gingsavtaler med utbygger. Departementet har egen veiledning om utbyggingsavtaler.

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - sarlige krav til infrastruktur
+ Areal for ngdvendige rertraséer og varmesentraler skal sikres i videre detalj- og/
eller omraderegulering innenfor hensynssonen for 430_1 - fijernvarmeanlegg.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/veileder-om-utbyggingsavtaler-2/id471840/

4.6.3.2.3 Transportinfrastruktur
Kommuneplanens arealdel er et viktig verktay for a vurdere behovet for a sikre arealer til
ngdvendig infrastruktur for alle typer transport.

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - sarlige krav til infrastruktur

- rekkefolgekrav

* Innenfor hensynssone H410_4 - Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3, skal det (for a sikre
milje- og samfunnsmessige gode helhetslgsninger) utarbeides omraderegulering
som viser hovedtilknytningspunkter og hovedtraséer for bilvei, kollektivtrafikk og
gang- og sykkeltrafikk.

* Innenfor hensynssone H430_5 - Infrastruktur, jf. 8 11-9 nr. 3 skal det fgr felt BU7
(skole) kan bygges, etableres en giennomgaende gang- og sykkelforbindelse fra
nord til syd og uten kryssing av Fv 2224.

4.6.3.2.4 Transportlgsninger

Arealdelen er ogsa viktig grunnlag for vurdering og fastlegging av forskjellige typer trans-
portlgsninger, og for a falge opp malene i statlige planretningslinjer for samordnet bolig-,
areal- og transportplanlegging og statlige planretningslinjer for klima og energiplanlegging.

Eksempel pa bestemmelser til hensynssone - sarlige krav til infrastruktur

* Innenfor hensynssone H410_11 - Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3 skal (for a sikre hay
arealutnyttelse og tilrettelegge for bruk av kollektivtransport) felles parkeringsan-
legg ligge i kjelleretasje(-r) eller i parkeringshus. Etablering av parkeringsanlegg pa
bakken er ikke tillatt i hensynssone H410_10.

* Innenfor hensynssone H410_9 - Infrastruktur, jf. 8 11-9 nr. 3 skal det (for a tilrette-
legge for miljgvennlige transportvalg) i omrade- eller detaljregulering, avsettes et
areal pa minst 20 daa til innfartsparkering ved Vangen-krysset og minst 10 daa til
bussterminal ved jernbanestasjonen.

4.6.3.2.5 Kjoremanster

Det kan gis bestemmelser som stiller krav til kjigremgnster til eksempelvis masseuttak,
industrianlegg eller andre transportkrevende virksomheter for & begrense ulemper for
naermiljget ved etablering av slike nye bygg og anlegg.

Eksempel pa bestemmelse til hensynssone - saerlige krav til infrastruktur
+ For nye masseuttak og industrianlegg som ligger innenfor hensynssone H410_12
er det kun tillatt & kjere giennom Vollvegen og Wahls gate i anleggs- og driftsfase.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--areal--og-transportplanlegging/id2001539/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--areal--og-transportplanlegging/id2001539/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--areal--og-transportplanlegging/id2001539/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-klima--og-energiplanlegging-og-klimatilpasning/id2612821/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/statlige-planretningslinjer-for-klima--og-energiplanlegging-og-klimatilpasning/id2612821/

4.6.4 Sone med sarlige hensyn til landbruk, reindrift, mineralressurser, friluftsliv,
gronnstruktur, landskap eller bevaring av naturmiljo eller kulturmilje, med
angivelse av interesse

Hensynssoner til § 11-8 tredje ledd bokstav c vil i hovedsak vaere knyttet til omrader for

landbruks-, natur- og friluftsformal og reindrift (LNFR-omrader), samt til bevaring av viktige

miljgverdier og landskapskvaliteter. Viktige forhold knyttet til bruk av denne hensynssonen,
er derfor omtalt sammen med gjennomgangen av LNFR-formadlet og bestemmelser til dette

i kapittel 4.5.5. Det kan som omtalt der, kun knyttes retningslinjer til sonene pa kommune-

plannivd, med unntak av randsonen til nasjonalparker og landskapsvernomrader.

4.6.4.1 Innhold i hensynssonen

| enkelte tilfeller kan kommunen @nske a prioritere en interesse ut over det man ordinaert
kan gjennom arealformalet og planbestemmelser pd kommunalplanniva. Da kan kom-
munen bruke denne hensynssonen og gi konkrete retningslinjer for forvaltning, skjgtsel
og bruk eller praktisering av sektorlover, sa langt kommunen er tillagt myndighet etter
vedkommende lov. Retningslinjene ma angi hvilken interesse som det skal tas hensyn til.

Hensynssoner etter § 11-8 tredje ledd bokstav c omfatter
+ landbruk

* reindrift

* mineralressurser

+ friluftsliv

* gronnstruktur

+ landskap

* naturmiljg

* kulturmiljg

 randsonen til nasjonalparker og landskapsvernomrader

Hensynssone med retningslinjer i kommuneplan kan eventuelt fglges opp med tilsvarende
hensynssone i reguleringsplan, men da ogsa med bestemmelser eller saerskilte formal.

Hensynssoner for grennstruktur, landskap og naturmiljg vil vaere aktuelle nar det gjelder a
gi retningslinjer for skog- og jordbruksdrift, annen utmarksnzering, kanalisering av ferdsel i
forhold til sdrbare landskapsomrader og naturmilje samt skjetselstiltak. Hensynssoner for
landbruk og reindrift kan brukes for a synliggjere omrader med saerlig verdi for naeringsut-
gvelse og som ressurs.

Veilederen Planlegging for spredt bolig-, fritids-, nceringsbebyggelse i LNFR-omréder inneholder
en mer detaljert giennomgang av hensynssoner brukt sammen med tilhgrende bestem-
melser og retningslinjer. Dette vil kunne gjgre det enklere & synliggjere ulike miljgverdier
med videre, og avklare hvor bebyggelse kan plasseres innenfor et LNFR-omrade.

Flere sektorlover knyttet til landbruks-, skogs- og reindrift og etablerte rettigheter setter
rammer for hva som kan bestemmes i kommuneplanen av begrensninger innenfor et
LNFR-omrdade ved hjelp av denne hensynssonen. Der en hensynssone etter bokstav c over-
lapper et bygge- og anleggsformal, kan det derimot brukes bestemmelser til arealformalet
for d ivareta det aktuelle hensynet. Slike bestemmelser er hjemlet i §§ 11-9 og 11-10.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/planlegging-for-spredt-bolig--fritids--og-naringsbebyggelse-i-landbruks--natur--frilufts--og-reindriftsomrader-lnfr-omrader/id2696910/

4.6.4.2 Tabell med eksempler pd nér det kan veere aktuelt G gi retningslinjer
Tabellen under viser eksempler pa situasjoner der det kan vaere aktuelt & benytte hensyns-
soner med retningslinjer for a sikre at verdier ikke forringes. Den er ikke uttemmende.

Tabell 4.5 Retningslinjer til hensynssoner for a bevare natur-, landskaps-, kulturminne-

og friluftsinteresser.
Retningslinjer om

Landbruk

Reindrift, jf. reindriftsloven,
for eksempel hensynssone for
samlingsplass

Mineralressurser

Friluftsliv

Grennstruktur

Landskap

Ikke ensket utvikling

- Omdisponering til bygge-
omrade eller andre tiltak
som svekker og/eller er i
strid med hensynet til land-
bruks- og skogsdrift.

- Omdisponering til bygge-
omrade eller andre tiltak
som svekker og er i strid
med hensynet til reindrif-
ten, for eksempel stgyende
virksomhet.

- Utbygging eller tiltak som
kan vanskeliggjare senere
utvinning av mineralske
ressurser.

- Omdisponering til bygge-
omrade eller andre tiltak
som hindrer tilgang og bruk
og opplevelsesverdier.

- Omdisponering til
byggeomrade.

- Flatehogst (handheve gjen-
nom meldeplikt).

- Infrastrukturtiltak som
fragmenterer.

- Grgnnstrukturen.

- Omdisponering til
byggeomrade pa bekost-
ning av eksisterende
landskapskvaliteter.

- Massetak/veg/annet
inngrep.

- Tiltak som bryter utsikt/
fiernvirkning fra viktige
punkter.

- Stor endring av type
vegetasjon.

Onskede tiltak for a sikre
eksisterende verdier

- Vern av dyrka jord.

Begrensning av hestplaying
Ta hensyn ved lokalisering
av nye bygg og/eller
byggeskikk.

Synliggjere mineralressur-
ser som kan vere aktuelle
for fremtidig utvinning.

Sikring i framtidig plan

av omrader med viktige
friluftslivsmuligheter.
Kartlegging av bruk.

Sikring av tilgang.
Begrensninger pa drifts-
form i skog gjennom melde-
plikt for hogst.

Sikring i framtidig plan av
grennstruktur for 3 ivareta
buffere, sikre grenne opple-
velseskvaliteter etc.

Sikring i framtidig plan av
gnsket utvikling enten det
gjelder utvikling av nye eller
bevaring av eksisterende
landskapskvaliteter.
Landskapskartlegging
Landskapsanalyse, klas-
sifisering, verdisetting og
sikring.

- Skjetsels-/utviklingsplan.



Retningslinjer om

Naturmiljg, jf.
naturmangfoldloven

Kulturmilje

Randsonen til nasjonalparker
og landskapsvern-omrader

Ikke ensket utvikling

- Omdisponering til
byggeomrade.

- Masseutnyttelse.

- Tilrettelegging for utvidet
bruk.

- Byggetiltak som bryter med
hensynet til kulturmiljget.

- Landskapsinngrep.

- Riving av eksisterende
bebyggelse.

- Fjerning av historiske spor.

- Hindre bruk av neeromrader

pa en mate som er til
vesentlig forringelse av ver-
neverdiene i verneomradet.

@nskede tiltak for a sikre
eksisterende verdier

- Sikring i framtidig plan av
naturmangfold inkludert
buffersoner.

- Kartlegging.

- Generelle bestemmelser
om ivaretakelse av
naturmiljghensyn.

- Sikring i framtidig plan av
miljg rundt kulturminner og
sterre kulturmilje.

- Kartlegging.

- Skjetselsplan.

- Generelle bestemmelser
om ivaretakelse av
kulturmiljghensyn.

- Bestemmelser om bygging
i LNFR-omrader, jf. § 11-11
nr. 1.

- Sikre at verneverdiene i ver-
neomradet ikke blir pavirket
av tiltak eller virksomhet
som drives i naerheten.



4.6.4.3 Eksempler pa retningslinjer
4.6.4.3.1 Landbruk

Hensynssoner for landbruk kan brukes for & synliggjere omrader med seerlig verdi for
naeringsutavelse og som ressurs for landbruket.

Figur 4.20 Hensynssone landbruk brukt som jordvernsone.

Hensynssone jordvern

LNFR med hensynssone
lardbeuk edter §1 1-8 t',::l
(KPS00)
Jordvernsone




Eksempel pa retningslinjer

* Innenfor hensynssone H510_1 - Landbruk, jf. § 11-9 nr. 6, ber det (med hensikt &
bevare verdifull dyrka jord) i omraderegulering fastsettes arealbruk og bestem-
melser som sikrer omradet som framtidig dyrka jord.

* Innenfor hensynssone H510_2 - Landbruk, jf. 8 11-9 nr. 6, ber det (med hensikt a
bevare verdifull dyrka jord) ikke bygges eller utvikles virksomheter som vil fore til
omdisponering av landbruksjord eller begrense ordinzer landbruksdrift.

4.6.4.3.2 Reindrift
Hensynssoner for reindrift kan brukes for a synliggjere omrader med seerlig verdi for
naeringsutgvelse og som ressurs for reindriften.

Eksempel pa retningslinjer

* Innenfor hensynssone H520 ber gjerder og andre stengsler vaere tatt ned i peri-
odene 1. april til 1. juni og 1. september til 1. november, slik at de ikke hindrer
reinflytting.

4.6.4.3.3 Mineralressurser

Hensynssone for sikring av mineralske ressurser apner for at kommunene gjennom sin
planlegging, kan synliggjgre omrader der det kan foreligge mineralske ressurser som kan
vaere aktuelle for framtidig utvinning. Hensikten er d unnga utbygging eller tiltak som kan
vanskeliggjgre senere utvinning av disse ressursene.

En slik hensynssone innebaerer ikke at det er tatt stilling til framtidig utvinning av de mine-
ralske ressursene. Se rundskriv H-6/17 Ikrafttredelse av endringer i plan- og bygningsloven og
matrikkellova for naermere omtale.

Eksempel pa retningslinjer
* Innenfor hensynssone H590_1 bgr det ikke etableres boliger, skole eller barne-
hage eller virksomhet som kan hindre etablering av uttak av mineralsk forekomst.

| retningslinjen bar den eller de aktuelle forekomster nevnes, slik at det blir forutsigbart
hva det kan bli uttak av.

4.6.4.3.4 Friluftsliv

Lokale markaomrdder kan vises pa plankartet pa tilsvarende mate som jordvernomrdder.
Bruk av hensynssonegrense (KpAngittHensynGrense) for et viktig friluftsomrade kan
danne utgangspunkt for inntegning av en langsiktig «markagrense» i kommuneplanen.
En slik grense er ikke gjenstand for vedtak gjennom planen, og er som sadan ikke rettslig
bindende, men kan om ngdvendig vises som en informasjonslinje. Planbeskrivelsen bgr i
tilfelle forklare hva linjen(e) er ment a veere - i tillegg til den formelle planinformasjonen.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/ikrafttredelse-av-endringer-i-plan--og-bygningsloven-og-matrikkellova/id2563841/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/ikrafttredelse-av-endringer-i-plan--og-bygningsloven-og-matrikkellova/id2563841/

I omrader der eksisterende og planlagte utbyggingsomrader, inkludert LNFR-omrader for
spredt bebyggelse, grenser mot viktige markaomrader, kan kommunen vedta bestemmel-
ser om framtidig bebyggelse (en «markagrense»), om den finner det hensiktsmessig. En
slik bestemmelse kan vedtas i form av en byggegrense markert i plankartet med tilhgrende
planbestemmelse til arealformalet etter & 11-9 nr. 5. En slik byggegrense vil ha en retts-
virkning, og det bgr gis en forklarende tekst, for eksempel «Byggegrense - langsiktig grense
for utbygging».

Eksempel pa retningslinjer

* Innenfor hensynssone H530_1 - Friluftsliv, jf. 8 11-9 nr. 6, ber det for a sikre viktige
friluftslivskvaliteter, giennomfgres kartlegging av friluftslivsbruk, -kvaliteter og
-behov. Kartleggingen bear bli brukt for a sikre at arealformal og bestemmelser i
omrade- eller detaljregulering vil ivareta viktige friluftslivskvaliteter som adkomst
til strandsone, sammenhengende turstinett, egne traséer for ridning og lignende.

* Innenfor hensynssone H530_4 - Friluftsliv, jf. 8 11-9 nr. 6, ber det for a sikre viktige
friluftslivskvaliteter, ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av omradet
til friluftsliv.

4.6.4.3.5 Grennstruktur

Grennstruktur er i utgangspunktet et eget arealformal i kommuneplanens arealdel. Ved a
bruke hensynssone som en alternativ mate a vise grennstrukturen pa, vil den framsta som
et hensyn knyttet til de underliggende arealformadlene. Disse kan vaere bade LNFR-omrader
og arealer for bebyggelse og anlegg.

Hensyn som er knyttet til & ivareta grennstrukturen, kan vaere

+ atdeler av et omrade holdes ubebygd

+ atvegetasjonen beholdes

+ atdet bar opparbeides sammenhengende turveger

+ atlandskapskvaliteter som silhuetter og vegetasjonsskjermer med videre skal bevares
+ asikre lebelter mot dominerende vindretninger

+ & skape eller beholde gode lokalklimatiske forhold

Retningslinjene kan ivaretas pa en bindende mate gjennom senere regulering, der arealfor-
malet grennstruktur blir brukt.

Eksempel pa retningslinjer

* Innenfor hensynssone H540_1 - Grgnnstruktur, ber det gis arealformal og
bestemmelser i omrade- eller detaljregulering, som sikrer sammenhengende
grennstruktur for dyreliv og friluftsliv, jf. § 11-9 nr. 6.

* Innenfor hensynssone H540_2 - Gregnnstruktur, jf. § 11-9 nr. 6, ber det for a sikre
landskapsopplevelse og viktige sammenhenger i grennstruktur for dyreliv og fri-
luftsliv, innfares meldeplikt for hogst, og ikke tillates infrastrukturtiltak som bryter
opp omradet eller hogsttiltak som edelegger fjernvirkning og skogssilhuetter.



Figur 4.21 Bruk av hensynssone for a sikre gangforbindelse og grennstruktur gjen-
nom nytt boligomrade og videre ut i marka.
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I mange plansituasjoner er det stgrre uklarhet om hvordan gjennomgaende grennstruktur
i nye omrader for bebyggelse og anlegg skal legges, avgrenses og giennomfares pa en best
mulig mate. | disse plansituasjonene kan bruk av hensynssone H-540 «Grgnnstruktur»
vaere et alternativ. Hensynssonen vil vise at det skal reguleres grannstruktur giennom
omradet, men naermere avgrensning vil skje i reguleringsplan.



| plansituasjoner med mange grunneiere vil bruk av hensynssone ikke fordele arealverdi-
ene pa samme mate pa de ulike eierne som nar formalet grennstruktur brukes. Det kan
gjore det lettere a forhandle fram lasninger for a sikre grennstrukturen i giennomfgringen.
Krav om felles plan for hele omrddet med flere grunneiere er vist med hensynssone H810.

Marka er vist med hensynssone H530 Friluftsliv, og ndvaerende og framtidig turveg som
samferdselslinje - turtrasé.

4.6.4.3.6 Landskap
Landskap kan utgjere bade sma og store omrader alt etter sammenhengen. For & beskrive
omgivelsene vare naermere bruker vi flere landskapsbegreper, som for eksempel

bylandskap

+ jordbrukslandskap
* kulturmiljo

+ fjellandskap

+ fjordlandskap

+ kystlandskap

* industrilandskap

Hensynssoner for landskap er aktuelle a bruke for alle typer landskap bade innenfor ordi-
naere LNFR-omrader, i byer og tettsteder og i helt ubergrte naturomrader. Landskap slik
det er definert, gjgr at hensynssonen kan brukes for a ivareta landskap som kan betegnes
som serlig verdifulle, sd vel som ordinaere «hverdagslandskap», forringede landskap og
landskap i forfall, pa tvers av arealformalene det er avsatt til.

Med «landskap» menes et omrade, slik folk oppfatter det, som har fatt sitt seerpreg gjen-
nom naturlig og/eller menneskelig pavirkning, jf. den europeiske landskapskonvensjonen.

+ «Naturlandskap» brukes om landskap som er lite pavirket av mennesker.
+ «Kulturlandskap» brukes om landskap som er tydelig formet av mennesker.

En hensynssone etter bokstav ¢ kan brukes til & tydeliggjere viktige landskapstrekk, land-
skapsrom og landskapskvaliteter som ber ivaretas pa tvers gjennom sterre omrader. Det
gjelder enten de skal bevares, forbedres eller istandsettes, eller det skal skapes helt nye
landskap.

Eksempel pa retningslinjer

* Innenfor hensynssone H550_1 - Landskap, jf. 8 11-9 nr. 6, ber det av hensyn til a
bevare opplevelseskvaliteter i karakteristiske landskapstrekk, giennomfares en
landskapsanalyse og i omrade- eller detaljregulering gis retningslinjer for skjgtsel
av skogsomrader, jf. § 12-7 nr. 9.

§ 11-9 nr. 6 apner for at det gis generelle bestemmelser om estetiske hensyn for bade
bygninger og anlegg, og ikke minst for landskapsutforming og landskapsestetikk, bade i
omrader med viktige landskapskvaliteter og i omrader der det skal skapes nye landskap.

| tillegg gir 8 11-9 nr. 7 en direkte hjemmel til & gi bestemmelser for a sikre hensyn til
eksisterende kulturlandskapsverdier. Der det skal gis slike bestemmelser til arealformalet,



vil det forenkle forstdelsen om de samtidig kan kobles arealmessig mot en hensynssone for
landskap etter 8 11-8 bokstav c.

4.6.4.3.7 Naturmiljo

Hensynssonen kan brukes til & angi retningslinjer for forvaltningen av naturmilje og
vegetasjon for a ivareta viktige naturmilje-, opplevelses- og neermiljgverdier. Det kan gjelde
naturforholdene langs et daldrag eller vassdrag, deler av grennstrukturen eller et over-
gangsomrade mellom utbygde omrader og naturen rundt for a ivareta naturmiljeet eller
naermilje-, opplevelses- og friluftslivsverdier. Nar det gjelder hensynssone for bandlegging
etter naturmangfoldloven, se kapittel 4.6.5.

Naturmiljgbegrepet omfatter det biologiske mangfoldet sammen med ivaretakelse av
friluftslivs- og landskapsverdier i videste forstand.

Eksempel pa retningslinjer

* Innenfor omrade angitt som hensynssone H560_2 - Naturmiljg, jf. § 11-9 nr. 6, ber
det for & bevare naturmangfold og sammenhengende leveomrader for dyreliv,
gjennomferes en kartlegging av naturtyper og i omrade- eller detaljregulering gis
feringer for bruk av omradet, gjerne inndelt i kijerneomrader og buffersoner.

* Innenfor omrade angitt som hensynssone H560_3 - Naturmiljg, jf. § 11-9 nr. 6,
ber det for a bevare naturmangfold og sammenhengende leveomrader for arter,
ikke tillates tilrettelegging for endret bruk og nye tiltak fer omradet er naermere
kartlagt og naturmangfoldverdiene sikret i omrade- eller detaljregulering.

4.6.4.3.8 Kulturmiljg og kulturminner

Kulturminner og kulturmiljger kan ivaretas gjennom retningslinjer til hensynssone etter
§ 11-8 tredje ledd bokstav c. Bestemmelser til arealformalet etter § 11-9 nr. 7 som sikrer
interessen med rettslig bindende virkning, vil kunne gjares gjeldende for samme geo-
grafiske omrade som hensynssonen, sa lenge de ikke bryter med hovedhensikten med
underliggende arealformal. Dette vil spesielt vaere aktuelt der hensynssone c brukes i
omrader for bebyggelse og anlegg.

Se Riksantikvarens Kulturminner, kulturmiljoer og landskap - planlegging etter plan- og byg-
ningsloven for narmere veiledning om hvordan plan- og bygningsloven kan brukes for a
ivareta kulturmilje og kulturminneinteresser.


https://www.riksantikvaren.no/veileder/planlegging-etter-plan-og-bygningsloven/
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Eksempel pa retningslinjer

* Innenfor hensynssone H570_1 - Kulturmiljg, jf. § 11-9 nr. 7, ber det for & bevare
viktige historiske trekk i landskap og bebyggelse) giennomferes en kartlegging av
kulturmiljeet og i omrade- eller detaljregulering gis bestemmelser om bevaring og
vern av eldre gardsbebyggelse og andre historiske spor i landskapet (beiteomra-
der, steingjerder, utlger og lignende).

* Innenfor omrdde angitt som hensynssone H570_2 - Kulturmiljg, jf. 8 11-9 nr. 7, er
det for & bevare viktige historiske trekk i landskap og bebyggelses, ikke tillatt a rive
bebyggelse eller gis tillatelse til stgrre bygge- og anleggstiltak fer de kulturhisto-
riske verdiene er neermere kartlagt og eventuelt sikret giennom bestemmelser i
omrade- eller detaljregulering.

Hvis man allerede vet mye om kulturmiljget i et omrade, ber man vurdere om bandlegging
vil veere et mer egnet virkemiddel for a sikre verdiene.

4.6.4.4 Randsonen til nasjonalparker og landskapsomrdder

Retningslinjer og bestemmelser til randsonen til nasjonalparker og landskapsvernomrader
er et spesielt virkemiddel. Retningslinjene og bestemmelsene ma fastsettes samtidig med
utarbeiding eller revisjon av verneforskrifter eller forvaltningsplan. Kommunen kan gi
retningslinjer som hindrer bruk av naeromrader pa en mate som er til vesentlig forringelse
av verneverdiene i verneomradet.

| samtidig ligger det at behandlingen av forslag til forvaltningsplan og forslag til arealdel

til den/de aktuelle kommuneplanene, skal sammenfalle i tid. Sa lenge forvaltningsplanen
ikke er endelig vedtatt, er det mulig a starte en prosess med utarbeiding av forslag til
hensynssone med retningslinjer for randsonen. Dette forutsetter at forvaltningsplanen ikke
blir endelig vedtatt for prosessen med hensynssonen er kommet sa langt at det er klart for
vedtak ogsa av den.

Problemstillinger i retningslinjer til randsonen til nasjonalparker og landskaps-
vernomrader med villrein kan vaere

+ villrein og forholdet til skilgyper

+ villrein og motorferdsel i utmark

« muligheter for  begrense lgypetraséer

+ landing med helikopter og lignende

+ ferdselsbegrensninger i yngle- eller kalvetiden

Det kan for eksempel ved bruk av hensynssonen gis retningslinjer for «LNFR-aktiviteter»
knyttet til nydyrking, ferdsel, herunder motorisert ferdsel, plassering av bygg i randsonen
med videre.



Eksempel pa retningslinje

+ Innenfor omrade angitt som hensynssone H580_3 - Randsone til nasjonalpark, jf.
§ 11-8 bokstav ¢, er det for & hindre forringelse av verneverdier innenfor nasjo-
nalparken, ikke tillatt & giennomfere tiltak, herunder motorferdsel og oppfering
av bebyggelse eller installasjoner som bryter med verneformalet og som pavirker
verneverdiene i nasjonalparken.

4.6.5 Sone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven eller
andre lover, eller som er bandlagt etter slikt rettsgrunnlag, med angivelse av
formalet

Denne typen sone har to forskjellige rettslige og praktiske funksjoner

+ Sone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven eller andre lover.
Eller
+ Sone som er bandlagt ved vedtak etter andre lover, med angivelse av formalet.

Det er klar forskjell p4 om omradet gjennom vedtaket av arealdelen blir bandlagt midlerti-
dig med tanke pa videre planlegging, og om et omrade allerede er sikret giennom regule-
ringsplan etter plan- og bygningsloven eller annet lovverk.

Bandleggingssone kan innholdsmessig (ikke uttammende) handle om

+ sikringssoner i og rundt vannkilder

« omrdader som er vernet eller skal vernes i henhold til naturmangfoldloven, viltlo-
ven, kulturminneloven, luftfartsloven og lakse- og innlandsfiskloven

« omrader som skal reguleres til gvingsomrade for Forsvaret etter sikkerhetsloven

« omrader som skal avsettes til bevaring, friluftsomrader, golfbaner som ikke er
en del av sterre byggeomrader, friomrader utenfor byggeomrader mv. giennom
utarbeiding av reguleringsplan

« sikrings- og restriksjonsomrader rundt flyplasser, blant annet av stayhensyn

+ fareomrader, f.eks. skytebaner, omrader med flom-/rasfare, omrader med kvikk-
leire/-sand, omrader med hey konsentrasjon av radongass, spesielt vindutsatte
omrader mv.

Hensynssone for midlertidig bandlegging forutsetter oppfalgning gjennom regulerings-
plan eller eventuelt vedtak etter andre lover for & giennomfere arealbruk og tiltak. Den
midlertidige bandleggingen kan vaere aktuell & bruke nar man tar sikte pa a etablere vern
eller fredning etter kulturminneloven eller naturmangfoldloven, eller for & utarbeide regu-
leringsplan for a sikre disse interessene.

Omrader som skal vernes eller bandlegges til annet formal, skal bare tas inn i kommune-
planens arealdel dersom det er stor grad av sikkerhet for at formalet med bandleggingen
blir giennomfart.



4.6.5.1 Hensynssonen bdndlagt i pdvente av reguleringsplan

Bandlegging i pavente av reguleringsplan, for eksempel ved starre samferdselsanlegg, kan
ha behov for lengre tid enn hensynssonen apner for. Dette skyldes at bevilgningene til
prosjektene er avhengig av oppfelgingen av nasjonal transportplan.

Eiendommer som blir berart, kan til tross for bandleggingen, vedlikeholdes og oppdateres
pa ordinaer mate. Starre tiltak som ikke samsvarer med formalet med bandleggingen, kan
ikke tillates innenfor bandleggingssonen. Dette skillet er det viktig & opplyse de bergrte
grunneierne om.

4.6.5.2 Forlenging av bdndleggingen

Rettsvirkningen av bandleggingen faller bort nar det er gatt fire ar, fra den datoen
planen ble endelig vedtatt. Departementet kan forlenge bandleggingen med fire ar dersom
oppfelgingen er forsinket pa grunn av forhold som ikke skyldes kommunen, og det ellers er
sterke samfunnsmessige grunner for a opprettholde den midlertidige bandleggingen.

Myndigheten til & behandle seknad om forlenging av bandleggingen er delegert til stats-
forvalteren fra departementet ved rundskriv 7-6/96 «Overfaring av myndighet etter plan- og
bygningsloven til statsforvalteren, jfr. rundskriv T-2/09.

Bandleggingen kan kun forlenges én gang med fire nye ar.

Kommunestyret eller formannskapet ma i utgangspunktet vedta seknad om forlengelse.
Et eventuelt planutvalg kan pa delegert myndighet likevel avbryte forlengelsesfristen, men
kommunestyret eller formannskapet ma i sa fall deretter bekrefte seknaden. Seknad om
forlengelse ma vaere sendt fer firedrsfristen gar ut. Bergrte bar varsles om sgknaden om
forlengelse og vedtak om at bandleggingen er forlenget.

4.6.5.3 Utlgp av bandleggingen

Hvis bandlegging utleper uten at det er vedtatt reguleringsplan eller fattet vedtak etter
annen lov, ma omradet i utgangspunktet tas opp til ny planlegging for a fa styring pa areal-
bruken. Det aktuelle omradet kan ikke legges ut til bandlagt omrdde pa nytt. Skal omradet
bandlegges pa nytt, ma formalet for bandleggingen vaere et annet enn forrige gang.

For & opprettholde styringen i omradene inntil arealplanene blir revidert eller det er fattet
vedtak etter annen lov eller reguleringsplan, kan det med hjemmel i plan- og bygningslo-
vens 8 13-1 nedlegges midlertidig forbud mot tiltak. Et midlertidig forbud vil gjelde inntil
det vedtas plan etter plan- og bygningsloven. Det kan dessuten i helt spesielle tilfeller,
vedtas midlertidig vern etter andre lover, for eksempel naturmangfoldlioven. Dette gjelder
bare i situasjoner hvor det er fare for inngrep som vil skade verneverdiene i omradet som
planlegges vernet, for eksempel ved fare for hogst i et foreslatt vernet barskogsomrade.

4.6.5.4 Virkning for grunneier eller rettighetshaver

For omrader som allerede er bandlagt, vil inntegningen pa kommuneplankartet nor-
malt ikke innebaere noe nytt eller ytterligere bandleggingsvedtak for grunneier eller
rettighetshavere.

4.6.5.5 Eksempler pd bandlegging i pavente av utarbeiding av reguleringsplan
Skytebaner med tilhgrende sikringssoner innarbeides i planen som bandlagte omrader
i pavente av reguleringsplan der sikringssoner innarbeides. Skytebaner som ikke skal
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reguleres, framstilles med tilhgrende sikringssoner i planen som omrade for bebyggelse og
anlegg. Formalet under hensynssonen vil vaere andre typer anlegg (skytebane).

Omrader hvor det er kjennskap til eller mistanke om avfall, spesialavfall eller miljegifter
i grunnen, kan avmerkes spesielt i kommuneplanen som bandlagt omrade i pavente av
avklaring av forurensningssituasjonen og arealbruken. | omrader hvor det er forurens-
ninger i grunnen etter tiltak, eller hvor det ikke er aktuelt a iverksette tiltak, kan omradet
reguleres til formal og med krav som tar hensyn til forurensningen.

Etter plan- og bygningsloven § 28-7 har kommunen ansvar for at miljgforhold er tilstrekke-
lig undersgkt far det gis byggetillatelse.

4.6.5.5.1 Hensynssone som er bandlagt ved vedtak etter andre lover med angivelse av formdlet
Hensynssone i henhold til plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav d kan ogsa
brukes til & angi omrader som allerede er bandlagt etter sektorlover eller etter annet
rettsgrunnlag. Firearsfristen gjelder ikke for omrader som er bandlagt ved vedtak etter
sektorlover.

4.6.5.5.2 Forholdet mellom vedtak i sektorlov og kommuneplanens arealdel

Er restriksjonene hjemlet i sektorlov, skal det vises til vedkommende lov og den eller de
konkrete hjemlene der. Hvem som har myndighet til a ta stilling til om det skal gis tillatelse
til giennomfering av tiltak innenfor sonen eller ikke, ber ogsa framga som informasjon.

Vedtak etter sektorlov som fastsetter hvilke tiltak og hvilken virksomhet eller bruk som
er tillatt eller forbudt i et omrade, vil gjelde foran kommuneplanbestemmelser til areal-
formalet bandleggingen dekker. Dette gjelder for eksempel vedtak om arealvern etter
naturmangfoldloven.

| omrader som er bandlagt etter annen lov, gjelder de eventuelle vernebestemmelser etter
annen lovverk for omradet. Vernebestemmelser kan ga lenger enn rettsvirkningene til
kommuneplanens arealdel, for eksempel for regulering av virksomhet, ferdsel og skjatsel.
Eventuelle tiltak i slike omrader ma avklares med vedkommende sektormyndighet i det
enkelte tilfellet far det eventuelt kan gis tillatelse, jf. plan- og bygningsloven § 27-5 .

Tiltak eller virksomheter som ikke reguleres av sektorlovsvedtaket, skal behandles i hen-
hold til planens arealformal og hensynssoner med tilhgrende bestemmelser. Kommunen
har en selvstendig hjemmel til & nekte giennomfering av tiltak dersom det er i strid med
arealformalet planen viser i den aktuelle sonen.

Kommunen ma vurdere i hvert enkelt tilfelle om en slik arealdisponering i kommunepla-
nens arealdel er formelt og faktisk forenlig med det enkelte vedtaket etter annet lovverk
enn plan- og bygningsloven. Dette betyr blant annet at bandleggingssonen skal legges
opp pa det mest naerliggende arealformdlet ved framstillingen av plankartet. For vern eller
fredning etter naturmangfoldloven vil ordinaert LNFR-omrade etter § 11-7 andre ledd nr. 5
bokstav a, veere det mest naerliggende formalet.

4.6.5.5.3 Kartteknisk framstilling av omrdder bandlagt etter annen lovgivning

En hensynssone viser hvor omrader er bandlagt og arealrestriksjonene folger av sektorlo-
ver, verneplaner og lignende. Det kan ogsa vaere hensiktsmessig 8 benytte det mest naer-
liggende arealformalet, for eksempel LNFR-omrade, i naturvernomrader. Her vil imidlertid
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arealformalet kun veere av informativ karakter, mens reglene for arealforvaltningen i
omradet falger av verneforskriftene.

4.6.5.5.4 Kraftledninger

Kraftledninger i sentral- og regionalnettet kan bare vises som bandlagte omrader etter hen-
synssone § 11-8 tredje ledd bokstav d, jf. unntaket i lovens § 1-3. Se ogsa kapittel 4.6.2.3.7
om kraftledninger.

4.6.5.5.5 Vannforsyning

Vannforsyning inngar i utgangspunktet i drikkevannsforskrifter gitt i henhold til matloven,
og vises derfor normalt som en sikrings-/hensynssone etter § 11-8 tredje ledd bokstav a.
Bandlegging etter hensynssone d kan ogsa veere aktuell.

Bandlegging for sikring av drikkevannskilde etter § 11-8 bokstav d kan eksempelvis omfatte

« sikring av drikkevannskilde som er bandlagt etter bestemmelser i vannressursloven,
reguleringsplan eller tinglyste drikkevannsklausuler

« sikringssone rundt vannkilde som skal bandlegges etter bestemmelsene i vannressurslo-
ven § 1, sikringssone, eller som skal reguleres til dette formadlet

4.6.6 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med
sarlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse
Denne hensynssonen blir brukt

+ for & markere omrader der kommunen mener det er behov for at omrader og eiendom-
mer ma planlegges under ett

« iomrdder som skal omformes og fornyes

« for a legge til rette for ulike felleslasninger

Hensynssonen ma ha bestemmelser for at den skal ha rettsvirkning. Bestemmelser til
denne sonen kan fastsette at flere eiendommer i et omrdde skal innga i felles planlegging,
og at det skal brukes saerskilte giennomfaringsvirkemidler. Det kan ogsa gis bestemmelser
med hjemmel i 8 11-9 nr. 3.

4.6.6.1 Innhold i hensynssonen

4.6.6.1.1 Generelt

Det kan fastsettes krav om at flere eiendommer skal undergis felles planlegging, jf. § 11-8
tredje ledd bokstav e andre ledd. En slik bestemmelse vil vaere et vilkar om en samlet plan-
legging og planlesning for & kunne ta i bruk deler av et slikt utbyggingsomrade. Man vil da
fa en samtidig planavklaring for et planomrade som omfatter flere eiendommer.

Et krav om en felles plan for flere eiendommer innebaerer at forslagsstillerne som star bak,
enten det er private eller offentlige, ma samarbeide om planutarbeidingen. Dette betyr at
private ikke kan fremme forslag om reguleringsplan som kun gjelder sin egen eiendom.
Hjemmelen til 3 stille reguleringsplankrav er § 11-9 nr. 1.

4.6.6.1.2 Omrdder for omforming og fornyelse
Hensynssonen kan ogsa brukes for omrader for omforming, ofte kalt «transformasjon» og/
eller «fornyelse».



| kommuneplanens arealdel vil hensynssonen for omforming og fornyelse kunne brukes
for & angi omrader hvor det skal skje en malrettet og saerskilt omradevis planlegging og
gjennomfering for 8 omdanne, fornye eller videreutvikle et omrade. Dette er gnskelig i
mange tettstedsomrader for & motvirke videre spredning av bebyggelsen.

Det er mest aktuelt & bruke hensynssonen i bebygde omrader som skal gis en ny og annen
bruk, med en mer intensiv utnytting enn tidligere. Et typisk eksempel er at byomrader
med tidligere industrieiendommer og naeringsbebyggelse, skal utvikles til boliger og andre
byfunksjoner eller fa en kvalitetsheving.

Hensynssonen kan ogsa brukes der det er aktuelt & omforme og fornye andre typer area-
ler, bygninger og anlegg, for eksempel fortetting i eksisterende hytteomrader, eller legge ut
nye hytteomrader.

4.6.6.2 Bestemmelser til hensynssonen
Hensynssonen skal gi en felles ramme for planlegging, giennomfering og virkemiddelbruk.
Virkningen av sonen avklares gijennom bestemmelsene som knyttes til den. Til én sone kan
det gis en eller flere av de bestemmelsene som gar fram av paragrafen. Det kan i tillegg gis
bestemmelser etter 8 11-9 og 8 11-10.

Etter § 11-8 tredje ledd bokstav e kan det gis bestemmelser om omforming og fornyelse og
bruk av jordskifte for a fastsette fordelingsordning.

Planlegging i slike omrader krever gjerne samarbeid om planlgsning og gjennomfaring
av felles utbygging, infrastruktur, tiltak og drift for flere eiendommer sett under ett, samt
aktuelle ordninger i jordskifteloven. Se veileder om urbant jordskifte.

Bestemmelsene kan liste opp eiendommer i hensynssonen hvor det skal brukes konkrete
giennomfaringsvirkemidler.

Gjennomferingsvirkemidlene gar ut pa a fordele arealverdier og kostnader til for eksempel
felles atkomst, felles vei og friareal. Grunneiere som deltar, far sin del av utbyggingsge-
vinsten ved a investere i fellestiltakene. Opplegget er ment 4 sikre seg mot at enkelte ma
betale for alt, og at andre som kommer etter ikke trenger a betale. Sagt pa en annen mate:
At forste utbygger ikke sitter igjen med regningen for dem som venter med a bygge ut
eiendommene sine.

| tillegg gjelder de ordinaere virkemidlene om ekspropriasjon, opparbeidelseskrav, refusjon
og eventuelt avgifter for vann og avlgp, samt reglene for utbyggingsavtaler ved fordeling av
kostnader i denne hensynssonen.

Videre kan det gis bestemmelser om naermere angitte lgsninger for vannforsyning, avigp,
veg og annen transport.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/lmd/dok/veiledninger_og_brosjyrer/2008/veileder-om-jordskiftevirkemidler-i-byer.html?id=511048

Eksempel pa bestemmelser

* Innenfor hensynssone H810_1 - krav om felles planlegging, jf. 8 11-9 nr. 1 skal det,
for & gi omradet en ny og annen bruk som bedre ivaretar miljghensyn og hindrer
byspredning, giennomferes en samlet omraderegulering fgr detaljregulering og
giennomfaring av tiltak. Omradereguleringen skal lgse behov for ny infrastruktur,
tilrettelegge for endret arealbruk og mer effektiv arealutnyttelse, samt avklare
hvordan omrdadet skal betjenes av kollektivtransport.

* Innenfor hensynssone H820 _1- Omforming, jf. 8 11-9 nr. 1 skal det, for a sikre
helhetlige og kostnadseffektive lgsninger, legges til rette for giennomfering av
jordskifte for a fastsette verdier og kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn
uavhengig av dagens eiendomsstruktur. Jordskifte skal kun tas i bruk som gjen-
nomfaringsverktey, dersom andre verktgy ikke farer til en lgsning av kostnads-
og/eller arealfordeling.

For a gjennomfare en slik fordeling ma bestemmelsen i kommuneplanen felges opp
med reguleringsplan, jf. 8 12-7 nr. 13.

4.6.7 Hensynssone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde

4.6.7.1 Innhold i hensynssonen

Hensynssonen brukes for a vise hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uten
endringer. Gir kommuneplanen bestemmelser om grad av utnytting som er annerledes
enn dem som er gitt i reguleringsplanen, kan hensynssonen ikke brukes.

4.6.7.2 Kartframstilling av hensynssone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde
Det skal veere arealformal under denne typen hensynssoner.

Pa plankartet vises sonene med generaliserte arealformal under skravuren. De genera-
liserte arealformalene under skravuren er en illustrasjon som ikke er bindende for den
framtidige arealbruken. Det er arealformalene i reguleringsplanen som fastsetter den
rettslig bindende arealbruken. Der reguleringsplan er vedtatt etter eldre lovverk, skal gene-
raliseringen i kommuneplanens arealdel folge det gjeldende kodeverk for kommuneplan.

Vektorfil for kommuneplan skal bare inneholde informasjon som har rettsvirkning.
Forvaltning av vektordata for kommuneplan og reguleringsplan skjer i separate databaser.

4.6.7.3 Hvilke reguleringsplaner skal gjelde uendret?
Kommunen bgr som ledd i prosessen med utarbeiding av kommuneplanens arealdel, ga
giennom sine gjeldende reguleringsplaner og vurdere om noen av disse bar oppheves.

Kommunen skal vurdere om

+ de gjeldende reguleringsplanene er ferdig utbygde

+ det er mulig a viderefare bestemmelser i kommuneplanens areadel, selv om regule-
ringsplanen oppheves

+ det er behov for ekspropriasjon fra reguleringsplanen

« 10-arsfristen for ekspropriasjon er lgpt ut

« 10 ar gammel privat initiert detaljregulering i nedvendig grad er oppdatert



Eksempel fra Raros kommune om parallell behandling av kommuneplanens
arealdel og oppheving av gjeldende reguleringsplaner

Samtidig som prosessen med kommuneplanens arealdel kjgres, vil det ogsa ga en
prosess med oppheving av gamle reguleringsplaner. Opphevingen av regulerings-
planer er et ledd i arbeidet med revisjon av kommuneplanens arealdel. Eldre regule-
ringsplaner og bebyggelsesplaner er giennomgatt for & vurdere hvilke som kan/ber
oppheves og erstattes med arealdelen. Arbeidet har endt opp med ati alt 58 av 121
reguleringsplaner gnskes opphevet.

Formadlet med arbeidet er a fa et mer oppdatert planverk som gir faerre dispensa-
sjoner og enklere saksbehandling. Planene som foreslds opphevet er planer som
ikke har egne bestemmelser, som ikke angir grad av utnytting, hvor det i liten grad
er bygget ut i trdd med planen eller hvor planen er uthullet av dispensasjoner. | stor
grad er begrunnelsen ogsa at omradene er ferdig utbygget og plan og bestemmelser
derfor kan handteres giennom kommuneplanen. Prosessen for oppheving av regu-
leringsplaner reguleres av plan- og bygningsloven § 12-14. Alle som star oppfert som
eier av eiendom innenfor et planomrade hvor planen na foreslas opphevet vil bli
varslet med brev og har mulighet til & uttale seg. For omrader hvor reguleringsplanen
er opphevet vil det veere bestemmelser og retningslinjer i kommuneplanens arealdel
som er gjeldende. Det legges opp til at de to prosessene skal samkjares i tid.

For de fleste som har en bebygd eiendom betyr det naeermest ingenting at regu-
leringsplanen de ligger innenfor eller inntil blir opphevet. Dersom eksisterende
reguleringsplan er gammel og omradet ikke er bygget ut i trad med planen, vil et slikt
vedtak veere positivt for deg som grunneier ettersom kommuneplanens bestemmel-
ser vil gi bedre og mer riktige rammer for ev. nye tiltak pa bebygd eiendom.

Dokumentene i denne prosessen ligger under
+ Saksframlegg og vedtak.
+ Skjema for vurdering av reguleringsplaner.

Se Raros Kommune, revisjon kommuneplanens arealdel 2019-2029

4.6.7.4 Bestemmelser til hensynssonen

Det kan ikke gis bestemmelser til denne hensynssonen som endrer innholdet av gjeldende
reguleringsplan. Hvis man gnsker at ny kommuneplanbestemmelse skal gjelde for det
regulerte omradet, der det er motstrid med reguleringsplan, vil ny bestemmelse i kommu-
neplanen ga foran. Det bgr da vurderes om reguleringsplanen bar endres. Bestemmelsene
kan bare angi hvilke planer som fortsatt skal gjelde innenfor hensynssonen.


https://roros.kommune.no/wp-content/uploads/2019/08/Saksfremlegg-og-vedtak-oppheving-av-reguleringsplaner-og-bebyggelsesplaner-.pdf
https://roros.kommune.no/wp-content/uploads/2019/08/skjema-for-vurdering-av-reguleringsplaner.pdf
https://roros.kommune.no/om-kommunen/sentrale-dokumenter-og-pagaende-prosesser/arealplan2019

Eksempel pa bestemmelser
* Innenfor omrade angitt som hensynssone H910_1 - Gjeldende reguleringsplan, jf.
8 11-8, skal falgende reguleringsplaner fortsatt gjelde
+ Reguleringsplan for Narvesett, vedtatt av kommunestyret 12.12.08 med plan-ID
200869.
* Reguleringsplan for Trolltoppen, vedtatt av kommunestyret 13.12.08 med plan
ID 200871.

Reguleringsplan for Brattlia, vedtatt av kommunestyret i tidligere Dalen kommune
14.12.08 med plan-1D 200872.



Figur 4.22 Utsnitt fra kommuneplan med hensynssone 910, der reguleringsplan
fortsatt skal gjelde. Jf. tegneregler for en slik sone.
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4.7 Eksempler pa generelle bestemmelser

Se omtale av forutsetningene for de generelle bestemmelsene foran i kapittel 4.4 i veilede-
ren. Eksemplene nedenfor er ikke uttemmende.

4.7.1 Bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 1

§11-9nr. 1
Krav om reguleringsplan for visse arealer eller for visse tiltak, herunder at det skal
foreligge omraderegulering fer detaljregulering kan vedtas.

Det kan stilles krav om regulering for visse arealer eller tiltak, herunder at det skal foreligge
omraderegulering fgr detaljregulering kan vedtas.

Bestemmelser om plankrav ma veere forankret i de hensynene og forholdene som det
saklig sett er grunnlag for a felge opp i den planen som kan kreves. De kriteriene som
er avgjerende for om plankrav blir utlgst av et tiltak, ma ga klart fram av bestemmelsen.
Plankrav begr bare brukes der det foreligger reelle og/eller formelle grunner for det.

Det kan eksempelvis vaere

« for a klargjere/oppfylle reguleringsplankravet etter plan- og bygningsloven § 12-1
tredje ledd for starre tiltak, eller der den faktiske plansituasjonen tilsier behov for ny
reguleringsplan

+ det er behov for en reguleringsplanbehandling for a fa en mer detaljert planavklaring
enn kommuneplanen gir grunnlag for, jf. mulighetene for & underinndele og nyansere
arealformalene

+ for a fa nedvendig gjennomferingsgrunnlag, for eksempel grunnlag for etablering av ny
eiendomsstruktur, ekspropriasjon og refusjon eller grunnlag for utbyggingsavtale

Andre myndigheters oppgaver og hensyn kan ha mye a si for behovet for en
reguleringsplan.

Hensikten med & kreve reguleringsplan kan vaere at eldre reguleringsplan ikke er god nok
og ber oppdateres. For eksempel

« for a tilrettelegge for fortetting, eller
« nar det er andre krav til bebyggelse og anlegg enn de krav den eldre planen stiller

Kommunen har ansvar for a felge opp slike plankrav, jf. plan- og bygningsloven § 12-1. Selv
om en plankravbestemmelse ikke blir fulgt opp med utarbeiding av reguleringsplan, vil de
rettsvirkningene som felger av arealformal, hensynssoner og bestemmelser i kommunepla-
nens arealdel gjelde.



Eksempel pa bestemmelser

« Omraderegulering skal veere vedtatt fer byggeomradene B1, B5 og B10 (boliger)
og BN2 (naeringsbebyggelse), kan bebygges.

* Nye byggeomrader kan ikke bygges ut fgr detaljregulering er vedtatt, med mindre
bestemmelsene til det enkelte omradet gjer unntak fra kravet.

+ Det skal utarbeides detaljregulering for anlegg for motorsport i Dalen (Bl15) fgr
anlegget kan tas i bruk.

| planomrade «Destinasjon X», merket med BN4 pa plankartet, skal det utarbeides
omraderegulering, med krav om utarbeiding av detaljregulering, jf. plan- og byg-
ningsloven 8 11-9 nr. 1.

4.7.2 Bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 2

§119nr.2
Innholdet i utbyggingsavtaler, jf. § 17-2.

Hjemmelen for utbyggingsavtaler er kapittel 17 i byggesaksdelen av plan- og bygningsloven.
Etter § 17-2 Forutsetningen for bruk av utbyggingsavtaler framgar det at utbyggingsavtaler

ma ha grunnlag i kommunale vedtak fattet av kommunestyret selv. Vedtaket (planbestem-
melsen med videre) ma klart angi i hvilke tilfeller utbyggingsavtaler er forutsetning for
utbygging, og synliggjere kommunens forventninger til avtalen.

Plan og bygningsloven § 11-9 Generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel nr. 2
gir hjemmel til & gi bestemmelser om

+ utbyggingsavtaler
* i hvilke omrader det er aktuelt & bruke utbyggingsavtaler
* hva som vil vaere det paregnelige innholdet i slike avtaler

Rammen for hva en slik avtale kan inneholde, vil fglge av forskrift til § 17-6 i byggesaksde-
len og veileder utgitt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet.

Eksempel pa bestemmelser

* For a sikre utvikling av felles infrastruktur med torg og parkeringslasninger i kom-
munesenteret (BS1 til BS7) vil kommunen innga utbyggingsavtaler i forbindelse
med detaljregulering. Avtalene bar fastlegge konkrete Igsninger for de planlagte
anleggene og en kostnadsfordeling til giennomfgring av vedtatt gatebruksplan, jf.
plan- og bygningsloven 8 11-9, nr. 2 og & 17-2.

+ Ved planlegging av nye omrader for fritidsbebyggelse (BFR3 til BFR8) vil kommu-
nen innga utbyggingsavtaler med grunneier(-ne). Hensikten med avtalene kan
vaere a sikre bidrag til bygging av nedvendige vegtiltak som ligger utenfor planom-
radet, samt fordeling av goder og byrder mellom grunneiere i og naer planomra-
det. Det er ogsa aktuelt & avtale bidrag til opparbeiding og vedlikehold av sti- og
laypenettet, jf. plan- og bygningsloven 8 11-9, nr. 2 og § 77-2.


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-025.html
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-025.html
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_3-3
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_3-3
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/veileder-om-utbyggingsavtaler-2/id471840/
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-025.html
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-025.html

4.7.3 Bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 3

§119nr.3
Krav til neermere angitte Igsninger for vannforsyning, avlgp, avrenning, veg og annen

transport i forbindelse med nye bygge- og anleggstiltak, herunder forbud mot eller
pabud om slike lgsninger, og krav til det enkelte anlegg, jf. 8 18-1. Det kan ogsa gis
bestemmelse om tilrettelegging for forsyning av vannbaren varme til ny bebyggelse,
jf. 8 27-5.

Etter 8 11-9 nr. 3 kan det i bestemmelse til kommuneplanen stilles krav til neermere angitte
lzsninger for vannforsyning, avlep, avrenning, veg og annen transport i forbindelse med
nye bygge- og anleggstiltak, herunder forbud mot eller pabud om slike Igsninger, og krav
til det enkelte anlegget, jf. § 78-7 Krav til opparbeidelse av veg og hovedledning for vann og
avlgpsvann.

Det kan ogsa gis bestemmelse om tilrettelegging for forsyning av vannbaren varme til ny
bebyggelse og om tilknytningsplikt, jf. plan- og bygningsloven § 27-5 Fjernvarmeanlegg.

Avrenning ble lagt til bestemmelsen med utgangspunkt i forslag til lovendring i Prop. 32
L (20718-2019), som tradte i kraft 8. mars 2019, for & framheve at en helhetlig forvaltning
av vann er en sentral oppgave i planleggingen. Bestemmelsene vil nd kunne dekke bade
mengde, hastighet og kvalitet pa avrenning. Dette vil kunne skje gjennom bestemmelser
med tak for tilfersel av overvann til ledningsnettet, om at nye tette flater kompenseres
giennom fordreyningstiltak, eller at det skal velges permeable dekker i visse omrader.

Eksempel pa bestemmelse om avrenning

+ |l omradene GP5 til GP9 (Park), skal bekker ikke legges i rer og arealene skal
utformes slik at det er en helling pa minst 1:20 fra heyeste punkt i parken ned til
bekken som laveste punkt. Nar bekker gar inn i overvannledningen ved enden av
parken, skal det utarbeides en vedlikeholdsplan for fjerning av lgv mv. som kan
hindre avrenning.


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-026.html
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-036.html
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_3-4#KAPITTEL_3-4
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_4-8#%C2%A727-1
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/prop.-32-l-20182019/id2620551/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/prop.-32-l-20182019/id2620551/

Eksempel pa generelle bestemmelser om handtering av overvann

Overvann skal tas hand om lokalt og apent. Det kan skje gijennom infiltrasjon og for-
dregyning i grunnen og ved apne vannveier, utslipp til resipient, eller pd annen mate
som utnytter vannet som ressurs, slik at vannets naturlige kretslap opprettholdes og
naturens selvrensingsevne utnyttes.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering. Det skal
redegjeres for hvordan handteringen av overvann og flomveier er lgst. Ved regule-
ring og senest ved sgknad om tiltak skal det utfgres ROS-analyse som dokumenterer
at avrenningen og avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket.
Reguleringsplaner skal sette krav til at blagrennstruktur, som vannspeil, vegetasjon,
parkanlegg, skal veere opparbeidet fgr brukstillatelse gis.

| byggesaken skal det redegjeres for planlagt overvannshandtering ved sgknad

om rammetillatelse og/eller igangsettingstillatelse. Hvis lokal overvannshandtering
ikke lar seg gjore, kan det sgkes om tillatelse til paslipp pa det kommunale nettet. |
slikt tilfelle skal det sammen med byggesgknaden legges ved tillatelse fra vann og
avlgpsavdelingen for tilknytning til offentlig nett.

Eksisterende bekkelgp skal holdes apne, og ved regulering skal gjenapning av luk-
kede bekkelgp vurderes.

Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig
sikkerhet mot flomskader oppnas.

Eksempel pa bestemmelse om trafikk, parkering og renovasjonslesninger
+ Ved planlegging av ny naerings- og boligbebyggelse i Vika skal det, jf. plan- og byg-

ningsloven 8 11-9 nr. 4 og § 718-1 legges til rette for

« en kollektivdekning pa minst 50 %, fortrinnsvis basert pa skinnegdende transport
+ en parkeringsdekning pa maksimal 1 bil per husstand eller 50 m2 naringsareal

« miljgvennlige renovasjonslgsninger, fortrinnsvis basert pa sgppelsug.

Eksempel pa bestemmelser om vann- og aviepsanlegg

| omrader for fritidsbebyggelse (BFR6 og BFR8) kreves samtidig ferdigstillelse av
godkjent anlegg for vann og avlep for enkeltbygg eller som (sma) fellesanlegg, jf.
plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 3 og § 78-1.

| omrade for fritidsbebyggelse (BFR2) ved Fjeera skal lgsninger for vann og avlgp
baseres pa naturlige rensemetoder for 3-12 enheter, jf. plan- og bygningsloven
811-9,nr.30g § 18-1.

Eksempel pa bestemmelse om energi

Ny bebyggelse i kommunesenteret - Berget - som er merket i plankartet med

B, BSBKJ, BF, BOP og BN, skal planlegges for bruk av vannbaren oppvarming i
samarbeid med innehaver av konsesjon for fiernvarme. Omradet BAB skal i regu-
leringsplan avsettes areal til fiernvarmeanlegg (BFA) og fijernvarmenett (SFV) og
det etableres tilknytningsplikt, jf. plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 3 og § 27-5.


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-026.html
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-026.html
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-026.html
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-036.html

4.7.4 Bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 4

§119nr.4

Rekkefglgekrav for a sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur,
grennstruktur fer omrader tas i bruk og tidspunkt for nar omrader kan tas i bruk til
bygge- og anleggsformal, herunder rekkefalgen pa utbyggingen.

Det kan stilles rekkefglgekrav for a sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruk-
tur og grennstruktur fer omrader tas i bruk, og tidspunkt for nar omrader kan tas i bruk, til
bygge- og anleggsformal.

Eksempel pa bestemmelser til omrade for boligbebyggelse

+ Bygging av ny boligbebyggelse i omradet Haugen (BFS3) kan ikke skje fer ny gang-
og sykkelvei langs Samlevegen er ferdigstilt og det er tilstrekkelig kapasitet til flere
elever ved barneskolene i omradet, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 4.

Eksempel pa bestemmelser til omrader for fritidsbebyggelse

+ Ved utvikling av ny fritidsbebyggelse i Fjellheimen (BFR3 og BFF2) skal de omra-
dene som ligger nermest skisenteret bygges ut farst, jf. plan- og bygningsloven
§11-9nr. 4.

+ Bygging av ny fritidsbebyggelse i Strandkanten (BFF5) kan ikke pabegynnes far
kyststien er opparbeidet og areal til badeplass (GF1) er sikret eventuelt i avtale, jf.
plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 4.

4.7.5 Bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 5

§119nr.5

Byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav, herunder om universell utforming,
leke-, ute- og oppholdsplasser, skilt og reklame, parkering, frikjgp av parkeringsplas-
ser etter § 28-7 og utnytting av boligmassen etter & 37-6.

Etter denne bestemmelsen kan kommunen gi rammebestemmelser om byggegrenser,
utbyggingsvolum og funksjonskrav. Det gjelder plassering og mengde bebyggelse, for
eksempel i form av byggegrense, maksimumsantall for kvadratmeter gulvareal/grad av
utnytting, andel av boliger med livslapsstandard med videre, i de forskjellige utbyggings-
omradene. Grad av utnytting fastsettes etter reglene i teknisk forskrift (TEK) .

Det kan gis grunnleggende bestemmelser om funksjonskrav, herunder om universell
utforming og tilgjengelighet til bygninger og arealer. Videre kan det stilles parkeringskrav,
for eksempel i form av maksimumskrav og minimumskrav, og gis normer for utearealer og
lekearealer med hensyn til starrelse, beliggenhet/avstand, sol og lys, beskaffenhet, kvalitet
og sa videre.


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-037.html
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Det vil eksempelvis vaere mulig a lage en bestemmelse i henhold til § 11-9 nr. 5 om at nye
boenheter utlgser krav til felles lekeareal. En slik bestemmelse kan veere aktuell for at det
skal bli tilstrekkelige lekearealer ved bygging av flere boliger i sentrum, og kommunens
egne krav til lekeplassdekning skal oppfylles. Det kan bety at gdrdsrommene i noen tilfeller
tas i bruk til lek i stedet for parkering.

Bestemmelser om starrelse og utforming av fritidsbebyggelse etter plan- og bygningsloven
§ 1-9 nr. 5 gir ikke i seg selv rett til utbygging og pabygging av eksisterende fritidsbebyg-
gelse i LNFR-omrader. Kommunen ma bruke LNFR-formal etter 8 11-7 andre ledd nr. 5
bokstav b for & apne for spredt bebyggelse i angitte deler av LNFR-omradene i kommunen.

| tillegg ma det gis bestemmelser etter 88 11-11 nr. 2 og 11-9 nr. 5, som angir omfang og
lokalisering med videre for den spredte bebyggelsen. Alternativet er a legge ut de aktuelle
enkelteiendommene til bygge- og anleggsformal.

Se omtale av LNFR-formalet i avsnitt 4.5.5 og veileder Planlegging for spredt bolig-, fritids- og
neeringsbebyggelse i LNFR-omrader.

Eksempel pa bestemmelser om tetthet

« | omradene BFR1, BFR2 og BFR3 (fritidsbebyggelse) skal arealutnyttelse vaere pa
minimum 3 boenheter per. dekar nar det utarbeides detaljregulering av arealer pa
mer enn 3 dekar.

« | omradene BFR4 og BFRS skal det i detaljregulering av arealer pa mer enn 6 dekar
vaere 3-5 boenheter pr. dekar.

| omrader for boligbebyggelse i felt B4 og B5 skal det i detaljregulering vaere mini-
mum 10 boenheter pr dekar.

+ Naeringsvirksomhet i sentrumsomradene (BS1 og BS5) skal ha en arealutnyttelse
pa minimum (%-BRA) =160 % for sammenhengende omrader, jf. plan- og byg-
ningsloven 8 11-9 nr. 5.

Eksempel pa bestemmelser om grad av utnytting
Kommunen gnsker a gi bestemmelser om utnyttelse av utbyggingsomrader der det
ikke finnes reguleringsplaner eller der planene er utdaterte.
* For eksisterende boligomrader merket B11, B12, B13 og B14 pa plankartet er
starste tillatte utnytting
* %-BRA= 27 % for bebyggelse med gesimshgyde 4 m eller mindre
* %_BRA=20 % for bebyggelse med gesimshgyde 7 m eller mindre Jf. plan- og
bygningsloven 8 11-9 nr. 5.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/planlegging-for-spredt-bolig--fritids--og-naringsbebyggelse-i-landbruks--natur--frilufts--og-reindriftsomrader-lnfr-omrader/id2696910/?ch=1
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/planlegging-for-spredt-bolig--fritids--og-naringsbebyggelse-i-landbruks--natur--frilufts--og-reindriftsomrader-lnfr-omrader/id2696910/?ch=1

Eksempel pa bestemmelse om universell utforming

+ Uteomradene i kommunesenteret (gater, plasser og lignende) skal ha god
tilgiengelighet, og utformes slik at de kan brukes pa like vilkar av alle. Sentrale
gangforbindelser skal planlegges uten trapper og ha stigning som ikke er brattere
enn 1:20.

Se veileder: Veileder om Grad av utnytting og rettleiar om Universell utforming i
planlegging.

Eksempel pa bestemmelser som hindre endret bruk
Kommunen gnsker & hindre at et omrade for fritidsbebyggelser utvikles som helars
bosted.
* For eksisterende omrade for fritidsbebyggelse, merket BFR4 pa plankartet, gjelder
folgende
+ Fritidsbebyggelse kan utbygges til maksimalt 100 m2 BRA.
+ Samlet fritidsbebyggelse pr tomt skal ikke overstige 150 m2 BRA, inklusiv even-
tuelt anneks, garasje og uthus.
* Oppdeling av eksisterende grunneiendom er ikke tillatt. Jf. plan- og bygningslo-
ven § 11-9, nr 5.

Eksempel pa bestemmelse om utbyggingsvolum

+ Frittliggende fritidsbebyggelse (BFR1 og BFR10) kan maksimalt utvides til
100 m2 bruksareal (BRA), dersom ikke annet er bestemt i reguleringsplan.
Fritidsbebyggelse som ligger i strandsonen, fra 5 til 100 m fra strandlinjen, skal ha
maksimal gesimshayde pa 3 m og mgnehgyde 4,5 m, jf. plan- og bygningsloven
§811-9, nr. 5.

Eksempel pa bestemmelser som skal sikre effektiv utnytting

Kommunen gnsker & sikre hay utnyttelse av et utbyggingsomrade for a effektivisere

bruken av knappe arealressurser og legge til rette for god kollektivbetjening.

« Naeringsomrade BN5 skal planlegges for utbygging i minimum 5 etasjer og maksi-
malt 6 etasjer over eksisterende terreng og 30 000 m?, jf. plan- og bygningsloven
§11-9nr.5.

+ Boligbebyggelse nzer Stasjonen, merket B6-B9 pa plankartet, skal detaljreguleres
med en arealutnyttelse pa minimum 5 boligenheter pr dekar netto tomteareal, jf.
plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 5.

+ | omradene for boligbebyggelse (B10-B15) skal det planlegges for en tetthet pa 3,5
boliger pr. dekar netto tomteareal der det er mindre enn 300 meter til neermeste
stoppested for buss eller mindre enn 500 meter til stoppested for jernbane, jf.
plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 5.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/

Eksempel pa bestemmelser om uteoppholdsareal

I reguleringsplaner og i byggesaker til nye omrader for boligbebyggelse skal det
avsettes uteoppholdsareal pa egen grunn i henhold til den soneavgrensningen
som er vist pa lllustrasjonskart nr. 3. | sone 1 (sentrum) skal 30 m2 avsettes til
uteoppholdsareal, mens det i sone 2 (ytre by) avsettes 50 m2, for hver bolig eller
for hver 100 m2 bruksareal (BRA). Ved utbygging starre enn 400 m2 eller fire
boligenheter reserveres halve uteoppholdsarealet til felles opparbeidet lekeplass.

« Uterommet skal vaere godt egnet for uteopphold for alle aldersgrupper, og skal
vaere ferdig opparbeidet for ferdigattest. Uterom for felles bruk skal vaere mest
mulig sammenhengende, skal utformes etter prinsippene om universell utfor-
ming, plasseres der solforholdene er best og vaere skjermet mot trafikkfare og
forurensning, jf. plan- og bygningsloven § 11-9, nr. 5.

Eksempel pa bestemmelser om lekeplasser og friomrader

+ | eksisterende og nye byggeomrader skal det, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr.
5, tilstrebes at alle boliger har friomrader og lekeplasser i naerheten slik
« Maksimalt 500 meter til friomrade pa minimum 20 dekar.
+ Maksimalt 400 meter til kvartalslekeplass med aktivitetsareal for ballspill.

+ Maksimalt 100 meter til lekeplass for sma barn pa minimum 200 m2.

Eksempel pa bestemmelser om lekeplasser

« | omrader for boligbebyggelse (b12 til B17) skal det for hver boenhet avsettes
areal til lekeplasser. Lekeplassene skal kunne benyttes av alle aldersgrupper og
veere sikret mot luftforurensning, stay, trafikkfare og annen helsefare. Arealene
skal opparbeides og ferdigstilles til bruk samtidig med de farste boligene.

+ Sandlekeplass for sma barn skal anlegges for mindre boliggrupper og minst for
hver 20 bolig. Den skal veere opptil 100 m2 og inneholde minimum sandkasse,
bord og benker for barn og voksne. Plass kan avsettes pa boligtomt eller som
felles areal for flere tomter med fra 4 boliger og mer.

+ Neaerlekeplass og/eller kvartalslekeplass for litt stgrre barn skal anlegges for minst
hver 100 boenhet. Den skal ikke ligge mer enn 150 m fra boenhet og veere opptil 2
da. Slik plass kan avsettes pa grunneiendom for boligbebyggelse eller som fellesa-
real for flere tomter med fra 25 leiligheter og mer.

+ Grendelekeplass og/eller ballfelt for stgrre barn skal anlegges for minst hver 300
boenhet. Den skal ikke ligge mer enn 400 m fra bolig og vaere opptil 6 da. med
gress- og asfaltdekke.

Eksempel pa bestemmelse for a begrense parkering i sentrum

* | bysentrum (BS1 til BS10), som har god kollektivbetjening, skal nye utbyggings-
omrader ha begrenset parkeringsdekning med maksimum 1 biloppstillingsplass
pr. 50 m2 kontor- og forretningsareal, samt maksimum 1 biloppstillingsplass per
boenhet, jf. plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 5.



Eksempel pa bestemmelser om parkering

+ Boligbebyggelse skal ha oppstillingsplass pa egen grunneiendom eller pa felle-
sareal for 1 bil per bolig, med et tillegg for besgkende pa 0,25 bil per bolig. For
hybelbygg kreves tilsvarende for annenhver hybel.

+ | omradene for ny bolighebyggelse (B19 til B25) utenfor sentrum, er minimum-
skravet 2 biler pr. enboligenhet, pa egen tomt eller pa fellesareal.

+ Ved felles parkeringsareal skal minimum 5 % av parkeringsplassene reserveres for
bevegelseshemmede.

+ Forretnings- og kontorbebyggelse i sentrum (BS2 til BS10) skal ha oppstillingsplass
pa egen grunneiendom eller pa fellesareal for minimum 1 bil pr. 50 m2 golvflate i
bebyggelsen.

+ For lager og industribebyggelse i BN1 til BN8, skal det vaere minimum 1 oppstil-
lingsplass til bil pr. 100 m2 golvflate. Min. 5 % av parkeringsplassene reserveres
for bevegelseshemmede. Jf. plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 5.

4.7.6 Bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6

§119nr.6
Miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur, herunder om midlertidige og
flyttbare konstruksjoner og anlegg.

Med henvisning til § 11-9 nr. 6 kan det stilles krav til miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap
og grannstruktur, herunder om midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg.

Adgangen til & gi bestemmelser om utformingen av bygninger og anlegg samt funksjons-
krav til utearealer etter plan- og bygningsloven § 11-9 gjelder generelt.

Ngdvendige avbgtende tiltak som stayskjermer, voller, fasadeisolering med videre kan
derfor fastlegges for alle formal, og hvor de nevnte bestemmelsene er tilstrekkelige for a
sikre nedvendig steydemping. Vilkar om gjennomfering av tiltak ma eventuelt hjemles i
rekkefglgebestemmelse eller bestemmelse til hensynssone 8 11-8 tredje ledd bokstav a.

Tiltakene ma ellers fastlegges i etterfglgende reguleringsplan, eksempelvis for et veganlegg
som er lagt ut som viktig ledd i kommunikasjonssystemet, en flyplass, eller for et areal som
er bandlagt med sikte pa regulering til skytebane.

Grenseverdier for lokal luftforurensning og stey er fastsatt i forurensningsforskriften, som er
fastsatt i henhold til forurensningsloven. Det er ogsa gitt egne retningslinjer om /uftkvalitet
(pdf) og retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging.

Se ogsa veileder om estetikk, 7-71179 Estetikk i plan og byggesaker. Denne var knyttet til plan-
og bygningsloven 1985, men kan fortsatt brukes.

Etter 8 11-9 nr. 6 kan kommunen gi bestemmelser for estetisk utforming av tiltak
etter loven.


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2004-06-01-931
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Eksempel pa bestemmelser om utforming for a ivareta stedlig byggeskikk

* Ny bebyggelse i kommunesenteret - Holset - skal gis en plassering og utforming
med hensyn til orientering, starrelse, form, materialer, farger og lignende, som
harmonerer med den eksisterende bebyggelse i omradet. Bygningene skal ha
saltak med vinkel mellom 25 og 35 grader og smarutete vinduer, jf. plan- og byg-
ningsloven 8 11-9 nr. 6.

Eksempel pa bestemmelser om utforming for a ivareta landskapet

« Utbygging av omrade for boligbebyggelse (B7), kigpesenter (BKJ2) og omrade
for offentlig tjenesteyting (BOP2) pa Vardasen skal skje pa en mate som bevarer
skogen pa asryggen slik at silhuettvirkningen ivaretas og grennstrukturen opprett-
holdes, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6.

Eksempler pa bestemmelser om plassering av bebyggelse for sikre eller minske

skader ved flom

+ For ny bebyggelse i omrader langs sjeen skal laveste tillatte kotehgyde for ferdig
gulv veaere 2,3 moh.

+ | flomutsatte omrader langs vassdrag ma boligbebyggelse, industri- og naerings-
bygg som er direkte bergrt av beregnet 200-arsflom plan ikke plasseres under
kote 130,4 moh. Saerskilt sdrbare samfunnsfunksjoner som omsorgsboliger, syke-
hjem, sykehus og lignende skal plasseres sikkert i forhold til en beregnet 1000-ars-
hendelse og ikke under kote 140 moh., jf. plan- og bygningsloven 8 11-9 nr. 6.

Eksempel pa bestemmelse om stoy

+ Boligbebyggelse (B5 til B8) og annen stgyfalsom bebyggelse som skole og bar-
nehage (BOP3), skal plasseres slik at de ikke utsettes for stgy utover anbefalte
grenseverdier jf. Miljoverndepartementets retningslinjer for behandling av stay i
arealplanlegging, T-1442, jf. plan- og bygningsloven & 77-9 nr. 6.

Eksempel pa bestemmelser om midlertidige anlegg

+ Mellom Nissfjorden og riksveg 77 er det forbudt a plassere midlertidige og flytt-
bare konstruksjoner eller anlegg, herunder campingvogner, telt og lignende, jf.
plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6. Dette forbudet gjelder ikke for godkjente cam-
pingplasser. Tillatelse kan likevel gis nar oppstilling av ovennevnte konstruksjoner
etter planutvalgets skjgnn/ kommunen ikke hindrer den allmenne ferdsel og ikke
forer til vesentlige ulemper for omgivelsene. Kommunestyret kan sette vilkar for
oppstillingen og ogsa gjere den tidsbegrenset.

* | bestemmelsesomrade #5 for midlertidig bygge- og anleggsomrader, kan det
lagres masser fra utbyggingen av E6. Massene skal vaere fjernet innen ett ar etter
at utbyggingen til fire felt er satt i drift.

| bestemmelsesomrade #7 for midlertidig bygge- og anleggsomrader, kan det set-
tes opp rigg for kontorer og kantine mv. fra utbyggingen av E6. Riggene skal veere
fijernet innen ett ar etter at utbyggingen til fire felt er satt i drift.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/id2526240/
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4.7.7 Bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 7

§119nr.7
Hensyn som skal tas til bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmilje.

Det kan gis bestemmelser om hensyn til bevaring av eksisterende bygninger og annet
kulturmilje. Dette for a sikre at det ved endring av bygninger og nybygg blant annet tas
hensyn til estetikk i de bygde omgivelsene og bestaende bygningsverdier av historisk og
antikvarisk verdi. Det er ogsa en direkte hjemmel til & ta hensyn til kulturlandskapsverdier.

Eksempel pa bestemmelser knyttet til bevaring av eksisterende bygninger og

annet kulturmiljo

+ | neromradet til Stavkirken, som er synlig fra kirkegdrden, skal bygge- og anleggs-
virksomhet unngas, for a ivareta et samlet kulturlandskap.

+ Ved byggetiltak i landbruket, som gjennomfares etter byggeseknad, jf. plan- og
bygningsloven & 20-7, skal det ogsa redegjeres for de estetiske og visuelle virknin-
gene, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 7.

| byggeomradene i sentrum, merket med BS6 og BS7 pa plankartet, skal vide-
reutvikling av omradet skje med krav om bevaring og eventuelt tilbakefering av
fasader, slik at det opprinnelige uttrykket framstar, jf. plan- og bygningsloven
§11-9nr.7.

For flere eksempler, se Riksantikvarens eksempelsamlinger.

4.7.8 Bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 8

§11-9nr.8
Forhold som skal avklares og belyses i videre reguleringsarbeid, herunder bestem-
melser om miljgoppfelging og -overvaking.

| bestemmelser kan det fastsettes forhold som skal avklares og belyses i videre regule-
ringsarbeid, herunder bestemmelser om miljgoppfalging og -overvaking, blant annet som
oppfalgning av konsekvensutredning.

Eksempel pa bestemmelse om forhold som skal avklares og belyses ved utar-

beiding av reguleringsplan

+ Transformasjon av de tidligere industriomradene ved Elvebredden (BS10) skal
baseres pad en undersgkelse av forurensning i grunnen, med giennomfering av
ngdvendige tiltak fer utbygging kan starte, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 8.


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-029.html
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5 Rettsvirkninger av
kommuneplanens arealdel

5.1 Innledning

§ 11-6 Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk for omradet og er ved
kommunestyrets vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak
som nevnt i § 1-6. Planen gjelder fra kommunestyrets vedtak, dersom ikke saken skal
avgjeres av departementet etter 8 11-16.

Tiltak etter § 1-6 ma ikke veere i strid med planens arealformal og generelle bestem-
melser, samt bestemmelser knyttet til arealformal og hensynssoner.

Der det ikke gjelder eller er stilt krav om reguleringsplan, jf. 8 12-1 andre ledd, skal
kommuneplanens arealdel fglges ved avgjerelse av sgknad om tillatelse eller ved
forstaelsen av tiltak etter reglene i 88§ 20-2 til 20-5.

Kommuneplanens arealdel har rettsvirkning etter plan- og bygningsloven & 11-6, slik at den
enkelte ikke kan ta i bruk eller endre bruk, bebygge eller dele sin eiendom pa en mate som
er i strid med planen. Arealformal, bestemmelser og hensynssoner avgjar hvilke restriksjo-
ner og krav som blir stilt giennom planen. Der det kreves reguleringsplan far gjennomfg-
ring av tiltak, vil det ogsa veere et krav om vedtatt reguleringsplan fer byggesak eller sgknad
om etablering av nye eiendommer kan behandles. Se plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 1.

Der det foreligger innsigelse mot arealdelen, vil utgangspunktet vaere at planen ferst far
rettsvirkning ved departementets avgjorelse. Kommunen kan likevel ved saerskilt vedtak gi
de gvrige delene av planen rettsvirkning dersom innsigelsen retter seg mot klart avgren-
sede omrader, jf. plan- og bygningsloven & 11-16 ferste ledd. Det ma i sa fall angis pa
plankartet hvilke arealbruksendringer (omrader) det er fremmet innsigelse til, og som ikke
har rettsvirkning.

Kommuneplanens arealdel med tilhgrende bestemmelser har direkte rettsvirkning. En
arealdel blir rettslig bindende for framtidig arealbruk i planomradet ndr kommunestyret
treffer vedtak om en slik plan, dersom ikke saken skal avgjgres av departementet etter

8 11-16. Arealrestriksjonene som felger av planen, inntrer ved kommunestyrets vedtak eller
eventuelt ved departementets vedtak.

Vedtatt plan er bindende for tiltakene som er nevnti 88 1-6 og 20-7 i plan- og bygningslo-
ven. De direkte rettsvirkningene av kommuneplanens arealdel innebaerer restriksjoner mot
tiltak og arealbruk i strid med planen. Definisjonen av tiltak som planen far virkning for,
finnes i 8 1-6. Disse gjelder nye tiltak etter § 1-6, som innbefatter nye bygge- og anleggs-
tiltak, fradeling og andre tiltak og endringer av arealbruk. Slike tiltak ma ikke veere i strid


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-029.html

med vedtatte arealformal eller bestemmelser etter loven. Kommuneplanens arealdel kan i
enkelte tilfeller ogsa fa virkning for tiltak som ikke krever tillatelse.

Det er presisert at ogsa andre endringer av arealbruk i strid med planens formal og
bestemmelser, rammes. For eksempel kan bestemmelser knyttet til en hensynssone for
randsonen til et verneomrade, gi direkte hjemmel til 3 begrense virksomhet og ferdsel i et
areal avsatt til LNFR-formal. Dette er gjort for & gi mulighet for a regulere visse former for
aktivitet og virksomhet i sonen, som vil kunne vaere til ulempe for de saerskilte hensyn som
verneomradet skal ivareta.

Arealrestriksjonene i planen innebaerer at et tiltak eller en virksomhet i strid med planen,
ikke kan gis tillatelse etter kapittel 20 om sgknadsplikt, med mindre det gis dispensasjon.
Det er primaert nye tiltak og endret bruk av areal som ikke ma veere i strid med planen.
Bestemmelsen i plan- og bygningsloven § 20-7 om sgknadspliktige tiltak og tillatelse er
langt pa vei avgjerende for omfanget av rettsvirkningene av planen.

Bestemmelsen om planens bindende virkning for nye bygge- og anleggstiltak, fradeling
og andre tiltak og endringer av tiltak og arealbruk er en selvstendig regel. Den gjelder

for slike tiltak uten hensyn til om de krever tillatelse eller melding etter reglene om byg-
gesaksbehandling ellers i plan- og bygningsloven, eller tillatelse etter annen lovgivning.
Rettsvirkningen av planen gjelder ogsa som tidligere for slike mindre tiltak som er unntatt
fra kravet om tillatelse eller melding.

Nar det ikke er krav om, eller det er laget reguleringsplan, vil arealdelen vaere plangrunnlag
for vurderingen av sgknad om tillatelse, jf. kapittel 20 i bygningsdelen og § 20-1.

Rettsvirkningene av den arealbruken som er angitt i kommuneplanens arealdel, gjelder

+ arealeriog pa grunnen

+ arealer i bygninger og anlegg

*+ iogpasjo ogvassdrag

*+ iluftrommet over grunnen, vann og sj@
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Figur 5.1 De formelle mulighetene loven gir for a ga fra kommuneplan til giennomfe-
ring av tiltak.
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5.2 Midlertidige tiltak

Planens formalsangivelse hindrer i utgangspunktet ikke plassering av midlertidige og
flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg i kortere tid enn to ar, jfr. Ot.prp nr. 45 (2007-
2008) s. 250. Forbud mot plassering av visse typer midlertidige konstruksjoner og anlegg,
som campingvogner og bobiler, kan gjares ved uttrykkelig fastsetting av dette i bestemmel-
ser til planen, jf. 8 11-9 nr. 6.

Se ogsa § 30-5 i byggesaksdelen av loven som har egne bestemmelser.

5.3 Forholdet til eksisterende virksomhet

Ordinaert vil rettsvirkningen av planer ferst og fremst knytte seg til giennomfgringen av nye
tiltak etter 8 1-6, men planbestemmelser kan ogsa innebaere at en virksomhet far skjer-
pede krav og neermere rammer. Det kan for eksempel settes arealgrenser for et massetak.


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-039.html

Det kan stilles naermere krav til utevelsen av en igangvaerende virksomhet for & begrense
stey og utslipp ut fra nye normer. Dette for a ta hensyn til fugle- og dyreliv, eller behovet
for & unnga ungdig stey i natur- og friluftsomrader.

Andre eksempler pa regulering av igangvaerende virksomhet er regulering av ferdsel, som
omtalt i lovkommentaren i tilknytning til § 11-11 nr. 6, eller restriksjoner pa ferdsel og
virksomhet i omrader som er lagt ut til nedbgrsfelt for drikkevann.

Reguleringsplan ma benyttes i tilfeller som er sa inngripende at det kan bli snakk om
erstatning for radighetsinnskrenkninger etter de alminnelige rettsgrunnsetninger som
gjelder for dette, og nar giennomferingen av planen er avhengig av ekspropriasjon. Dette
er ngdvendig der det offentlige ansker

+ derverve eiendomsretten til et areal, eller
+ til & etablere et grunnlag for a begrense eller stanse en igangvaerende virksomhet pa en
mate som de ellers ikke har rettslig grunnlag for

Det vil ogsa vaere mange situasjoner der det vil veere fornuftig for kommunen a utarbeide
reguleringsplan nar det skal legges opp til betydelige endringer i eksisterende virksomhet,
selv om dette ikke er et formelt krav. Da vil prosessen vare grundigere, og planvedtaket vil
fa en mer varig rettsvirkning.

Det vil ligge en stor effektiviseringsgevinst i a avklare forhold i plan framfor enkeltsak, og
bedre mulighet for lik forvaltningspraksis i likeverdige omrader.

5.4 Forholdet til eldre planer

Ny arealdel av kommuneplanen gjelder normalt foran eldre overordnede planer, eldre
reguleringsplan og bebyggelsesplan (etter tidligere lov), jf. 8 1-5. Arealdelen gjelder ikke i
den utstrekning at den strider mot reguleringsplan som senere blir gjort gjeldende. Eldre
statlige planbestemmelser, reguleringsplaner og bebyggelsesplaner (etter tidligere lov)
supplerer og utfyller kommuneplanens arealdel der det ikke er motstrid mellom disse.

Hvis det blir vedtatt arealdel av kommuneplanen som fastlegger en annen arealbruk enn
fastsatt i eldre regulerings- eller bebyggelsesplan (eventuelt etter tidligere lov), bar kommu-
nen snarest mulig endre eller oppheve regulerings- eller bebyggelsesplanen.

For & unnga tvil om arealbruken i kommuneplanens arealdel er den samme som i eldre
reguleringsplan, skal kommuneplanen angi hvilke eksisterende reguleringsplaner som fort-
satt gjelder. Dersom situasjonen er slik at alle eldre reguleringsplaner fortsatt skal gjelde,
kan dette markeres pa plankartet som hensynssone, jf. plan- og bygningsloven § 11-8
bokstav f. Det kan ogsa eventuelt tas inn som en samlet opplysning i planbeskrivelsen.

5.5 Hvilke tiltak er i trad med planen?

Vurderingen av hvilke og hvor mange tiltak som vil veere i strid med planen for gvrig, vil
avhenge av planens detaljeringsgrad og de bestemmelsene og eventuelle hensynssonene
som er knyttet til den. Loven legger opp til en fleksibel ordning, fra en mer grovmasket



plan til en plan som er sa detaljert at den langt pa vei tilsvarer reguleringsplanens rettslige
virkninger med hensyn til arealoppbindingen.

Kommunen ma vurdere hvert enkelt tiltak. For & avgjere om det er konflikt mellom tiltak
og plan, ma en omdisponering i arealbruk vurderes mot det formalet omradet er avsatt til,
de hensynssonene som er vist, og de bestemmelsene som er gitt. For eksempel vil bygging
i omrader som er avsatt til annet enn utbyggingsformal, vaere i strid med planen. Apner
bestemmelsene for spredt bebyggelse i landbruks-, natur- og friluftsomradene, er utbyg-
ging i trdd med bestemmelsene.

For tiltak som krever byggetillatelse, er det hjemmel til & avsla sesknad om byggetillatelse
dersom tiltaket er i strid med planen. Gjelder det tiltak som ikke krever byggetillatelse,
men som er i strid med planen, ma kommunen gjgre oppmerksom pa at det er ulovlig a
iverksette tiltaket. Kommunen ber i slike tilfeller gjgre tiltakshaver kjent med adgangen til &
sgke om dispensasjon fra planen.

5.6 Planer med vedtatt lengre bindingstid etter § 11-18

Plan- og bygningsloven § 11-18 Begrensning i adgangen til a endre deler av kom-
muneplanens arealdel

Nar nasjonale eller viktige regionale eller kommunale hensyn tilsier det, kan Kongen
bestemme at naermere angitte deler av arealdelen ikke skal kunne endres eller opp-
heves innen en narmere angitt tidsramme uten etter samtykke av departementet.
Slikt vedtak ma treffes innen tolv uker etter at departementet har mottatt planen.

Nar nasjonale eller viktige regionale eller kommunale hensyn tilsier det, kan Kongen
bestemme at naermere angitte deler av arealdelen ikke skal kunne endres eller oppheves
innen en neermere angitt tidsramme uten samtykke fra departementet. Det innebaerer at
kommunen ikke kan vedta & endre eller oppheve kommuneplanens arealdel innenfor de
angitte delene uten departementets samtykke. Et slikt vedtak ma fattes innen 12 uker etter
at departementet har mottatt planutkastet.

Utgangspunktet vil normalt vaere at forslag om begrensning av adgangen til 4 endre deler
av kommuneplanens arealdel, skal ga fram av planforslaget ved offentlig ettersyn. Da kan
bergrte offentlige organer og private komme med synspunkter pa forslaget. Statlig organ
eller regional planmyndighet kan selv komme med et slikt forslag.

Dersom det gjares sterre endringer i planforslaget etter offentlig ettersyn, falger det av

§ 11-15 forste ledd andre punktum at de aktuelle delene av planen ma behandles pa nytt.
Dette kan bety at dersom det kommer forslag i forbindelse med offentlig ettersyn om a
begrense kommunens kompetanse til & endre eller oppheve en plan, ma dette undergis en
ekstra runde med hgring og offentlig ettersyn feor det kan fattes endelig vedtak i plansaken.
Sektormyndigheter bgr derfor fremme eventuelt forslag om en slik lengre binding tidlig i
planprosessen. Det skal ga fram av planmaterialet som legges ut til offentlig ettersyn, at et
slikt forslag er lagt fram.



5.7 Ekspropriasjon

Kommuneplanens arealdel gir ikke kommunen direkte ekspropriasjonsadgang, slik en
reguleringsplan gjor. Det innebaerer at det ma utarbeides reguleringsplan hvis kommunen
trenger arealplan som hjemmel til ekspropriasjon.

Alternativt ma man bruke ekspropriasjonshjemlene i oreigningsloven eller andre lover som
har egne ekspropriasjonshjemler.

5.8 Innlgsning og erstatning

Det offentlige kan i utgangspunktet erstatningsfritt bestemme arealbruken gjennom a
fastsette hvilke omrader som kan bebygges, hvilke som ikke skal bebygges, og hvilke som
skal undergis et saerskilt vern.

Det er visse lovfestede unntak fra dette hovedprinsippet. Erstatnings- og innlasningsplik-
tens omfang for kommuneplanens arealdel gar fram av plan- og bygningsloven kap. 75 om
innlgsning og erstatning.

Plan- og bygningsloven & 15-1 fastsetter at grunneier eller fester kan kreve erstatning etter
skjgnn eller straksinnlgsning hvis

+ det gar mer enn fire ar fra en eiendom, eller starre del av eiendom i kommuneplanens
arealdel, er blitt lagt ut til offentlig trafikkomrade, friomrade, fellesomrade eller fornyel-
sesomrade, og

+ bandleggingen ikke er fulgt opp med reguleringsplan

Forutsetningen er at bandleggingen medferer at eiendommen ikke lenger kan brukes pa
regningssvarende mate.

Nar det aktuelle bandleggingsomradet reguleres innen fire ar, vil rettsgrunnlaget veere
erstatnings- og innlgsningsbestemmelsene i plan- og bygningsloven 8§ 15-2 «Grunneiers
rett til 3 kreve innlgsning» og 15-3 «Erstatning for tap ved reguleringsplanx.

Erstatning og innlesning som folge av vedtak om kommuneplanens arealdel

kan kun vaere aktuelt i helt spesielle situasjoner

+ Det skal sveert mye til at arealdelen medferer radighetsinnskrenkninger som fagrer
til at eiendommen ikke lenger kan drives regningssvarende.

+ Et krav etter plan- og bygningsloven 8 15-1 vil normalt bli mgtt med regulering og
eventuell ekspropriasjon.

+ Alternativt kan krav etter plan- og bygningsloven § 15-1 medfgre at kommunen
vurderer arealbruksspersmalet pa nytt. Slik kan planen bli endret til et formal som
ikke medfgrer mulighet for erstatning eller innlgsning.

For evrig gjelder ekspropriasjonserstatningslova for erstatning ved ekspropriasjonsinngrep.
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Ny arealplan kan likevel hindre gjennomfering av et planlagt byggetiltak i henhold til
tidligere gjeldende arealplan. Dette kan i visse situasjoner medfere eventuell erstatning for
prosjekteringskostnader i forbindelse med utarbeidelse av byggetegninger.

Utgangspunktet er at det ma vaere skt om byggetillatelse, og at seknaden avslas fordi

det vedtas en ny og annen plan. Utbygger ma her i god tro ha utarbeidet disse i tillit til
gjeldende plan, uten a ha veert orientert om eller hatt kjennskap til det nye planarbeidet. En
slik erstatning kan ogsa tenkes paberopt nar ny arealdel hindrer adgangen til & innrette seg
etter en eldre reguleringsplan.

Rettspraksis gar ellers ut pa at det ikke gis erstatning til dekning av slike faktiske kostnader
i forbindelse med forberedende planlegging av tiltak. Det er bare utgifter som knytter

seg til selve utarbeidingen av ssknad om byggetillatelse, som faller inn under denne
erstatningsordningen.

Se ogsa naermere omtale i rundskriv 7-2/09 Ikraftsetting av ny plandel i plan- og
bygningsloven.

Hvordan angis (offentlige) friomrader?

Det er bare grgnnstruktur (herunder friomrade) og uteoppholdsareal «o_» (jf.

§ 11-78 11-7), som i bestemmelse (jf. § 11-10 § 11-10 nr. 3) fastsettes a vaere offentlig
og som angis med «o_», som under forutsetning av at de gvrige vilkar i kap. 15 er
oppfylt, som vil kunne gi grunnlag for innlgsning/erstatning.
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Formal og bestemmelser som gir rett til erstatning og innlesning i plan- og
bygningsloven

Statens, fylkets og kommunens bygninger finner man under arealformal i § 11-7
andre ledd nr. 1 Bebyggelse og anlegg, underformal: bebyggelse for offentlig

eller privat tjenesteyting. Det ma angis saerskilt at bebyggelsen skal vaere offent-
lig. Underformalet idrettsanlegg ma ogsa spesifiseres hvis anlegget skal vaere
offentlig. Det kan gjgres ved bruk av bestemmelse og angivelse av bestemmelses-
omrade «o_» pa planen. Grav- og urnelunder er ogsa underformal under samme
arealformal. Slike arealer ma pa samme mate ogsa angis som offentlige.

Offentlig trafikkomrade finner man som underformal under arealformal § 11-7
andre ledd nr 2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Nar formalsflate er
angitt med eierform, skal dette synliggjeres i plankartet. Eierform angis pa plan-
kartet med liten bokstav for ikke & forveksles med kortformen av formalsnavnet.
Offentlig friomrade - finner man som underformal under arealformal § 11-7 andre
ledd nr. 3 Grgnnstruktur supplert med planbestemmelse som angir at arealet

er offentlig. Pa planen vises dette som bestemmelsesomrade «o_». Videre kan
«uteoppholdsareal» innga funksjonelt i et offentlig friomrade selv om det formelt
er avsatt som del av et omrade for bebyggelse og anlegg. Formaletsangivelsen

ma da pa samme mate suppleres med planbestemmelse som angir at arealet er
offentlig, og det ma pa planen vises som bestemmelsesomrade «o_».
Fellesomrade - kan hgre under flere arealformal, og et areal avsatt til grenn-
struktur kan angis som fellesomrade for neermere angitte eiendommer. Ogsa
uteoppholdsareal under bebyggelse og anlegg kan fastsettes a vaere fellesomrade
for flere neermere angitte eiendommer. Slike fellesareal angis (tilsvarende som for
offentlige formal) med bestemmelse som fastsetter at arealet skal vaere felles (for
naermere angitte eiendommer) og angis med «f_» innenfor bestemmelsesomrade
(linje) pa plankartet.

Felles avkjgrsel til flere eiendommer herer under samferdselsanlegg eller omrade
for bebyggelse og anlegg. Formalet ma suppleres med bestemmelse som angir at
omradene er felles og vises som bestemmelsesomrade «f».



5.9 Lovlighetskontroll etter kommuneloven

Kommuneloven har i 88 27-1 til 27-4 bestemmelser om lovlighetskontroll, opplysningsplikt
med videre. Det innebaerer blant annet at tre eller flere medlemmer av kommunestyret
sammen kan bringe vedtak truffet av folkevalgt organ eller den kommunale administra-
sjon, inn for departementet til kontroll av vedtakets lovlighet. Det gjelder ogsa vedtak om
kommuneplan, herunder mindre endring av arealdelen. Departementets myndighet er
delegert til statsforvalteren.

Krav om lovlighetskontroll framsettes for det organet som har truffet det aktuelle vedtaket.
Hvis dette organet opprettholder vedtaket, oversendes saken til departementet.

Departementet kan pa eget initiativ kontrollere om et vedtak er lovlig nar saerlige grunner
tilsier det. Ved lovlighetskontroll skal departementet ta stilling til om vedtaket

a. har et lovlig innhold
b. er truffet av noen som har myndighet til a treffe et slikt vedtak, og
c. har blitt til pa lovlig mate

Departementet skal oppheve vedtaket hvis det er gjort slike feil at det er ugyldig.

Se kommunelovens bestemmelser og departementets veiledning/rundskriv om lovlighetskontroll.

5.10 Eldre strand- og fjellplaner og disposisjonsplaner

Eldre strand- og fjellplaner og disposisjonsplaner kan ikke giennomfgres etter gjeldende
lov. Slike eldre planer kan innarbeides i kommuneplanen.

Det er flere muligheter for a innarbeide en disposisjonsplan i kommuneplanens

arealdel

+ Den kan avsettes som byggeomrade. Jord/ova trer da ut av kraft. Hvis det er @nske-
lig & ha styring med fradeling i omradet, kan det enten
* gjores vedtak om at jordlova i dette omradet fortsatt gjelder, eller
+ tasinn en forutsetning om at arealet mellom hyttene er landbruksomrade

+ Den kan avsettes som landbruks-, natur- og friluftsomrade samt reindrift (LNFR)
etter § 11-7 nr. 5 bokstav b som dpner for spredt bebyggelse, med bestemmelser
om at bebyggelsen skal ha lokalisering og omfang som angitt i den vedtatte
disposisjonsplanen.
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6 Endring og oppheving av plan

6.1 Revisjon og endring av kommuneplan

§ 11-17 Endring og oppheving av kommuneplanens arealdel

For endring og oppheving av planen gjelder samme bestemmelser som for utar-
beiding av ny plan. Kommunestyret kan delegere myndighet til & vedta mindre
endringer i planen i medhold av kommunelovens regler Far det treffes slikt vedtak,
skal saken forelegges bergrte myndigheter, Jf. for avrig 8 1-9.

Etter plan- og bygningsloven 8 10-1 skal kommunestyret minst én gang i lgpet av hver
valgperiode, det vil si i forbindelse med utarbeiding av kommunal planstrategi, vurdere om
kommuneplanen skal revideres eller endres. Se veileder med omtale av bestemmelse og
arbeidet med kommunal planstrategi.

Dette innebaerer at kommuneplanen skal tas opp i kommunestyret til vurdering minst én
gang hvert fjerde ar. Det hindrer ikke at kommuneplanen kan endres utenom dette, hvis
kommunen ser behov for det. Med mindre det er en «mindre endring», krever dette en
behandling som om det var en ny plan.

At kommunestyret skal vurdere planen i hver kommunestyreperiode, innebaerer ikke

at arealbruken eller andre deler av planen ma endres. Det betyr at det skal gd fram av
kommunestyrets vedtak om kommunal planstrategi at planen er vurdert, og hva som ble
resultatet av vurderingen. Varigheten for kommuneplanens arealdel er ikke lovfestet, men
er vanligvis 12 ar eller 3 kommunestyreperioder. Det betyr at planperioden utvides med
nye 4 ar for hver revisjon.

Hvis det settes i gang en revisjon av kommuneplanen, skal det utarbeides et planprogram.
Dette gjelder selv om det nar planarbeidet starter opp, er usikkert om revisjonsarbeidet vil
medfgre endringer.

Endringer i kommuneplanens arealbruk kan skje uten at grunneiere eller andre som har
interesser i at omradet blir beholdt som byggeomrade, har krav pa erstatning for verdifor-
ringelse av eiendommen. Det kan skje for eksempel ved tilbakefgring av byggeomrade til
landbruks-, natur- og friluftsomrade samt reindrift.

Plan- og bygningsloven knytter ikke noen sanksjonsmuligheter til palegget i plan- og
bygningsloven § 10-1 om samlet vurdering av kommuneplanen gjennom arbeidet med
kommunal planstrategi minst én gang hver valgperiode. Den arealbruken som er fastlagt
i arealdelen, vil ha rettsvirkning for grunneiere med videre, uavhengig av om kommunen
folger palegget eller ikke. Rettsvirkningene gar fram av plan- og bygningsloven § 11-6.

En mindre endring kan foretas gjennom enklere saksbehandling, og vedtaksmyndigheten
kan delegeres. For mindre endringer gjelder forvaltningslovens bestemmelser om saksbe-
handling og vedtak, jf. plan- og bygningsloven § 1-9.
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Rettsvirkningen av kommuneplanvedtak innebeerer ikke at eldre reguleringsplaner opphe-
ves, men at rettsvirkningen av dem settes til side i tilfelle motstrid. Hvis kommunen gnsker
a oppheve eldre reguleringsplaner, ber det ga klart fram nar arealdelen til kommunepla-
nen vedtas. Slike opplysninger er viktige for a gi nedvendig klarhet og oversikt over bade
kommunens og grunneiernes rettsstilling i de aktuelle omradene.

Oppheving av eldre reguleringsplaner ma felges opp etter plan- og bygningsloven kap. 12.
Denne prosessen kan samordnes i tid med kommuneplanbehandlingen.

6.2 Departementets rett til 3 endre vedtatt plan

§ 11-16 tredje ledd: Innsigelse og vedtak av departementet

Departementet kan, selv om det ikke er reist innsigelse, oppheve hele eller deler
av planen eller gjere de endringer som finnes pakrevd, dersom den strider mot
nasjonale interesser eller regional plan. Kommunen skal ha fatt mulighet til & uttale
seg fer departementet treffer vedtak. Kommunen ma innen tre maneder etter at
departementet har mottatt den veere underrettet om at planen kan bli endret.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet kan med hjemmel i plan- og bygningsloven
8 11-16 tredje ledd, endre planen selv om det ikke foreligger innsigelse. Vurderingen av om
dette er aktuelt, vil normalt skje i forbindelse med at planen sendes departementet til ori-
entering etter vedtak i kommunestyret. Fgr eventuelle endringer kan foretas, ma kommu-
nestyret gis anledning til & uttale seg. Kommunen ma vaere underrettet om at det vil veere
aktuelt & gjgre endringer innen tre maneder etter at departementet har mottatt planen.

Det ma vaere hensynet til helt sentrale nasjonale interesser nedfelt i rikspolitiske retnings-
linjer/statlige planretningslinjer, nasjonale forventinger, stortingsmeldinger eller lignende,
som ligger til grunn for vurderingen. Adgangen til & endre planer er bare blitt benyttet
noen fa ganger.

| praksis vil endring kunne vaere aktuelt i tilfeller hvor ny nasjonal politikk er vedtatt etter at
den lokale planprosessen er avsluttet, slik at regionale myndigheter pa heringstidspunktet
ikke hadde tilstrekkelig politisk grunnlag for & fremme innsigelse. Det kan ogsa veere aktu-
elt i tilfeller der statsforvalteren har avskaret en innsigelse fra en annen statlig myndighet,
og aktuelt departement anmoder Kommunal- og moderniseringsdepartementet om a
endre planen.

Dersom kommunen unnlater & sende planen til departementet, jf. plan- og bygningsloven
§ 11-15 andre ledd, kan departementet pa eget initiativ innkalle planen. Fristen pa tre
maneder for departementets mulighet til & foreta endringer i planen, leper fra det tids-
punktet planen er kommet til departementet, jf. plan- og bygningsloven § 11-16 tredje ledd.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-16-innsigelse-og-vedtak-av-departeme.html?id=556782

7 Dispensasjon fra vedtatt plan

7.1 Generelt

Reglene om dispensasjon framgar av plan- og bygningsloven kapittel 19. Se rundskriv
T-2/09 Ikraftsetting av ny plandel i plan- og bygningsloven og Rundskriv H-6/17 Ikrafttredelse av
endringer i plan- og bygningsloven og matrikkellova. Se ogsa veiledning pa www.planlegging.no
om innholdet i dispensasjonsbestemmelsene.

7.2 Saksbehandling av dispensasjonssgknad

Naboer skal veere varslet om en dispensasjonssgknad fgr kommunen behandler og
avgjer saken.

Ogsa fylkeskommunen og direkte bergrte sektormyndigheter skal fa anledning til & uttale
seg om en dispensasjonssgknad som er av betydning for myndighetens saksomrade.

Kommunen ma vurdere hvem som er bergrte parter og aktuelle hgringsinstanser. En
giennomgang av innspill til planen og saksbehandlingen av planen kan gi holdepunkter for
a vurdere hvilke interesser som bergres. Det kan for eksempel vaere fagmyndigheter som
har stilt krav til saksbehandlingen ved sluttbehandling av arealdelen. Disse vil veere natur-
lige heringsparter sammen med andre aktuelle interessenter i omradet.

Sektormyndighetene, fylkeskommunene og kommunene ber sgke a finne praktiske og forut-
sigbare rutiner for nar sektormyndighetene og fylkeskommunene skal forelegges slike saker.

Kommunen bear ikke gi dispensasjon dersom statlige eller fylkeskommunale etater gar imot
at det skal gis dispensasjon. | slike tilfeller antas hensynene som ligger bak bestemmelsen det
skal dispenseres fra, a vaere til stede med en slik styrke at det ikke er adgang til & dispensere.

7.3 Klageadgang for statlig fagorgan og fylkeskommune

De kommunale plan- og bygningsmyndighetene har anledning til 4 gi dispensasjon, selv om
et statlig eller fylkeskommunalt myndighetsorgan gar imot at dispensasjon gis. | § 19-2 er
det likevel framhevet at kommunen ikke bgr dispensere fra planer og lovens planbestem-
melser nar en direkte berort statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden. Kommunale organer kan derfor gjgre vedtak i strid med statlige
fagmyndigheters eller fylkeskommunale interesser, der slike er ivaretatt i bindende are-
alplaner. Plan- og bygningsloven har derfor en utvidet klageadgang for offentlige organer
etter § 1-9. Dette gir statlige etater og fylkeskommunen adgang til & paklage vedtak om
dispensasjon. Spersmalet om gyldigheten og holdbarheten av et dispensasjonsvedtak i
strid med sektormyndighetenes eller fylkeskommunens interesser, vil da kunne etter- og
overprgves av statsforvalteren (delegert fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet).

Nar statlige sektororganer eller fylkeskommunen har uttalt seg og hatt merknader, har de
ogsa krav pa underretning om vedtaket, slik at de eventuelt kan bruke klageretten sin.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv/2009/ikraftsetting-plandel-plan-bygningslov.html?id=571076
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv/2009/ikraftsetting-plandel-plan-bygningslov.html?id=571076
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/ikrafttredelse-av-endringer-i-plan--og-bygningsloven-og-matrikkellova/id2563841/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/ikrafttredelse-av-endringer-i-plan--og-bygningsloven-og-matrikkellova/id2563841/
http://www.planlegging.no/
http://www.planlegging.no/

8 Framstilling av arealplankartet

Framstillingen av arealplankartet skal fglge reglene gitt i kart- og planforskriften 88 9 og
10, samt den tekniske fagstandarden SOSI Plan, som er en bransjestandard som skal gjen-
speile gjeldende rettstilstand. Realiseringen av fagstandarden skjer ved bruk av nasjonal
produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister (NPAD).

Fagstandarden og NPAD skal dessuten brukes slik at dataene skal kunne tas inn i kommu-
nenes digitale planregister, jf. NPAD del 4. Det er den siste versjonen av fagstandarden for
Plan som skal brukes ndr et nytt arealplankart skal lages.

Presentasjonsmalestokk for plankartet til kommuneplanens arealdel skal normalt veere i
omradet 1:20 000 til 1: 50 000.

Kommunedelplan er del av kommuneplanens arealdel og dermed ogsa en oversiktsplan,
men den omfatter en begrenset del av kommunen. Den er en utdyping av kommunepla-
nens arealdel, og er derfor gjerne mer lgsningsorientert for a gi mer detaljerte fgringer for
arealbruken.

Presentasjonsmalestokk for kommunedelplan i byggeomrader skal normalt vaere 1:5 000
eller 1:10 000. For omrader med detaljert og sammensatt arealbruk som krever sterre
malestokk enn 1:5 000, ber det brukes omraderegulering etter plan- og bygningsloven

§ 12-2. For store omrader med ensartet arealbruk og enkle forhold kan det unntaksvis
brukes malestokk 1:20 000 eller 1:50 000.

8.1 Generelt om plankartet

* Plankartet skal pa en tydelig mate skille mellom plandata og basiskart. Basiskartet
er det kartet som benyttes for a framstille planvedtaket, det vil si det kartet som
danner underlag (gir geografisk referanse) for plandataene, eller «kartet som
planen tegnes pa».

« Underliggende basiskart utformes som strekkart uten fylte eller skraverte flater og
framstilles i gratoner. Fargen RGB 153-153-153 skal benyttes for alle temaer pa
basiskartet. (Ortofoto skal ikke benyttes som basiskart.)

 Plankartet ma verken undersla relevant informasjon eller framheve bestemt
informasjon pa en slik mate som gir mottakeren et uriktig bilde av det underlig-
gende informasjonsmaterialet. Ifglge plan- og bygningsloven § 11-5 skal alt areal
i kommunen vaere dekket med arealformal i kommuneplanens arealdel. Det er
ett unntak fra denne regelen: Omrader det er reist innsigelse til og areal som er
unntatt rettsvirkning, kan tegnes hvitt.

* For e@vrig gjelder at arealdelen i sjpomrader ikke skal strekke seg lenger ut enn til
én nautisk mil (1852 meter) utenfor grunnlinjene, jf. plan- og bygningsloven 8 1-2
andre ledd.



8.2

8.3

Plannavn

Navn pa plankart skal angis med samme navn som i resten av plandokumentene
(gjennomgaende navnsetting).

Navn pa kommuneplan kan ha felgende tre former

+ kommuneplanens arealdel for ...

* kommunedelplan for ...

* mindre endring av kommune(del)plan ...

Arealplan skal bruke navnsetting i trad med /ov om stadnamn

Tegnforklaringen pa plankartdokumentet

Tegnforklaringen plasseres normalt i nedre heyre hjgrne pa plankartdokumentet.
Malestokken skal vises pa plankartdokumentet med malestokktall og
malestokklinjal.

Tegnereglene for basiskartet behgver ikke a innga i tegnforklaringen, men kan
innga.

Tegnforklaringen skal skille mellom flater, linjer og symboler som angir rettslige
virkninger og annen informasjon.

Kun farger og strek- og punktsymbolene som er benyttet pa plankartet, skal vises
pa tegnforklaringen.

Arealplaner som inneholder flere kartutsnitt, skal ha system for a skille og identifi-
sere de ulike utsnittene fra hverandre og vise sammenhengen mellom dem.
Dersom planen bestar av flere utsnitt, som av praktiske grunner ma fordeles pa
flere ark, skal tegnforklaringen inneholde tekst om hvor mange separate ark plan-
kartet er fordelt pa.

Dersom kartutsnitt eller illustrasjoner som er gjort rettslig bindende gjennom
bestemmelse har avvik fra tegnforklaringen pa hovedkartet, skal disse ha egen
tegnforklaring.


https://lovdata.no/dokument/LTI/lov/2005-06-10-53

Figur 8.1 Eksempel pa tegnforklaring til innhold i kommuneplanens arealdel.
(Tegnforklaringen mangler dato for uttrekk av basiskart og haydereferanse)
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8.4 Markering av koordinatnettet og nordpil

Nordpil skal plasseres i tegnforklaringen. Hvis tegnforklaringen skal vaere et eget doku-
ment, og brukes som en del av flere plankart, kan nordpil plasseres i kartdelen i stedet.
Kartet skal orienteres nord - syd. Dette gjelder ogsa hvis plankartet bestar av flere
utsnitt. Nar plankartet orienteres med annen kompassretning enn nord opp, far hen-
synssoneskravur og paskrifter feil retning. Annen orientering av kompassretningen enn
nord opp i kartet gjgr plankartet mindre lesbart, og man kan tolke plankartet feil.

8.5 Generelt om basiskartet

Plankartdokumentet skal gi opplysninger om hvilket horisontalt geodetisk grunnlag, hayde-
grunnlag og hvilken kartprojeksjon (eksempelvis NN2000, UTM sone 32) som er benyttet.
Basiskartets uttrekksdato paferes tegnforklaringen og skal medfelge som metadata ved
utveksling av kartdata. Merk at basiskartene, for eksempel FKB, matrikkeldata og verne-
omrader, kan ha ulik uttrekksdato.

Dato for datauttak ber ikke vaere eldre enn seks maneder for FKB-data i omrader med
byer og tettbygde strek. For grisgrendte strek, skog- og fiellomrader kan et eldre kart-
grunnlag aksepteres.

Kilde for geodata som er brukt i basiskartet, skal framgd, herunder opplysninger om
ajourferingsdato og eventuell tilleggskartlegging i privat regi. Aktuelle kilder kan vaere
FKB eller N50.

For digitale plankart ma det pases at spesifikasjon som nevnt i fgrste punkt, felger med
dersom digitale plantema eksporteres (utveksles) uten basiskartet.

8.6 Opplysninger om planens behandling

Felgende informasjon legges inn i tittelfeltet i plankartdokumentet

kommunens navn

opplysninger om saksbehandlingen, for eksempel dato, arkivreferanse, behandlingsda-
toer, tidsrom for offentlig ettersyn og vedtak

nar planen er utkast til bestemt behandling

hvem som har utarbeidet og eventuelt revidert planen

nar plankartet er godkjent med endelig virkning

dato for kommunens kunngjering av planvedtaket

8.7 Tekst pa plankartet

Teksten pa plankartet ber begrenses for 8 unnga at kartet blir feiltolket og vanskelig a lese.
Kun tekst som er viktig for a forsta planen, ber benyttes, for eksempel referanser mellom
bestemmelser og plankart. Behovet for tekstinformasjon som skal paferes plankartet, ma
vurderes i hvert enkelt tilfelle.

Felgende tekstinformasjon vil i de fleste tilfeller gi de mest ngdvendige opplysnhingene



* Arealformal med eventuell forkortelse for arealformal (omradenavn i kommuneplan).
Det er utarbeidet en liste over forkortelser for alle formal for a gjere plankartet mer
lesbart for fargeblinde. Ved a bruke de foreslatte forkortelsene vil plankartet ogsa vaere
universelt utformet. Liste over forkortelser ligger pa Plankartsiden.

« Grad av utnytting, herunder minimum og maksimum utnyttelsesgrad

+ Hensynssone med pafert tekst om hensynsonetype og serienummer (hensynsonenavn)

* Omrade for bestemmelser med pafert lspenummer (bestemmelsesomradenavn)

+ Regulert hgyde

+ Malsetting av avstander og bredder: avstand fra senterlinje til formalsgrensen, veg-
bredde, avstand til byggegrense med mer

+ Kurveradier

8.7.1 Arealformal
Omradenavn i kommuneplanens arealdel pa formalsflater har flere oppgaver

+ Skal formidle hvilket formal arealet planlegges benyttet til. Bruk foreslatte navn og for-
kortelser angitt i tegnereglene eller forkortelse for tekst i hovedinndelingen til plan- og
bygningsloven 8 11-7.

+ Skal knytte bestemmelser til et angitt formal.

+ Kan benyttes for a8 angi hvilke arealer som skal vaere til offentlige formal, fellesareal eller
annen eierform, jf. omtale under om eierform i plankartet.

Omradenavn angis med inntil 20 tegn, og ber ha denne formen
+ <Bokstavkode for arealbruk><Lgpenummer>

Lepenummer tildeles fortlgpende innenfor samme type formal. Nar antall omrader av
samme type overstiger ni, benyttes ledende null for tallene 1-9 (01, 02 osv.).

8.7.2 Hensynssone
Hensynssonens navn skal paferes plankartet, og skal angi

* hva slags hensynssone det dreier seg om
+ kjennetegn for a knytte bestemmelser til akkurat denne hensynssonen
* Lepenummeret refererer til bestemmelsene.
* Hensynssonenavn skal vaere pa formen:
+ H<Kode for hensynssonetype>_<Lgpenummer>

Kommentarer til de enkelte leddene
+ Alle hensynssoner skal starte med bokstaven H for & angi at dette er en hensynssone.
+ Kodenummer for hensynssonetype: Alle hensynssoner i forskriftens vedlegg | er tildelt

en unik tresifret tallkode som angir type sone.

Tekst pa hensynssoner kan trekkes ut til tegnforklaringen, slik at det gar fram hvilke hen-
synssoner som inngdr i planen, og hvilke omrader tallene refererer til.


http://www.regjeringen.no/id2836126 

8.8 Bruk av linjer og punkter i plankartet

Kart- og planforskriften vedlegg | bokstav C slar fast hvilke arealformal og bestemmelser
som kan angis som linjer eller punkt i plankartet.

8.8.1 Samferdselslinjer
Flere arealformal som omfatter samferdsel, kan vises som linjer i plankartet. Det omfatter

+ fijernveg

* hovedveg

+ samleveg

+ adkomstveg

+ gang/sykkelveg

+ sykkelveg

+ gangveg

+ turveg eller turdrag
+ skitrekk

+ jernbane

* sporveg

+ taubane

*+ kollektivtrasé

+ farled

+ smabatled

* vann

+ avilgp

+ kraftledning

* overvannstrasé

+ trasé for teknisk infrastruktur

Samferdselslinjer skal tegnes i henhold til Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og
digitalt planregister del 2. Symbolenes starrelse og form pa kartet angir i seg selv ingen form
for arealmessig utstrekning. Bredden som linjen tegnes med, har ingen betydning i seg
selv. Samferdselslinjer er derfor mest egnet til & angi lokaliseringen av linjeferingen, og ma
som oftest felges opp gjennom reguleringsplan for & kunne styre arealbruken langs linjen
mer detaljert.

Der det ikke er stilt krav om reguleringsplan, skal kommuneplanens arealdel fglges ved
etablering av nye tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 11-6 tredje ledd. Det gjelder ogsa for
tiltak i samsvar med samferdselslinjer.

Felgende tekniske anlegg knyttet til jernbane kan etableres pa slikt grunnlag

+ kjorevei og spor (underbygning/overbygning)

+ rasoverbygg

+ kontaktledningsanlegg

+ signalanlegg

+ teleanlegg

* master

+ trafokiosker (banestremforsyning og elektro)

+ jernbanebruer, overgangsbruer og planoverganger
+ plattformer og tilhgrende ramper


https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/plan/planlegging/veiledning/plankart-planregister/standarder-arealplaner/id2836126/
https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/plan/planlegging/veiledning/plankart-planregister/standarder-arealplaner/id2836126/

« fundamenter for jernbaneanlegget

+ stgttemurer, gjerder, stayskjermer og stayvoller
+ fyllinger, skjaeringer og grofter

+ tunneler, tunnelportaler, tverrslag, og kulverter
+ skilt som er ngdvendige for jernbanens drift

+ anleggs- og driftsveier

+ og lignende tiltak

Felgende tekniske anlegg knyttet til veg kan etableres pa slikt grunnlag

+ kjoreveg

+ signalanlegg

+ teleanlegg

* master

+ trafokiosker (stremforsyning og elektro til belysning og signalanlegg)
* bruer og overgangsbruer

« fundamenter for stolper

+ stgttemurer, gjerder, stayskjermer og stayvoller
+ fyllinger, skjaeringer og grofter

+ tunneler, tunnelportaler, tverrslag og kulverter
+ skilt som er ngdvendige for vegens drift

+ og lignende tiltak

8.8.2 Bestemmelser fastsatt med linjer
Bestemmelser til kommuneplanens arealdel kan fastsettes som linjer. Det omfatter

+ byggegrense

+ forbudsgrense sjg

+ forbudsgrense vassdrag
+ strandlinje sjo

+ strandlinje vassdrag

* midtlinje vassdrag

Bestemmelser fastsatt med linjer omtales i en del sammenhenger som «juridiske linjer»,
bl.a. i Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister.

Linjene for strandlinje sjg, strandlinje vassdrag og midtlinje vassdrag er som regel faktiske
opplysninger om topografiske forhold. Fastsettelse av ny strandlinje eller midtlinje gjen-
nom bestemmelser kan vaere aktuelt i noen tilfeller. Slike tilfeller vil veere utfylling eller flyt-
ting av den topografiske plasseringen av strandlinje sjg, strandlinje vassdrag og midtlinje
vassdrag.

Bestemmelser fastsatt med linjer skal tegnes i henhold til Nasjonal produktspesifikasjon
for arealplan og digitalt planregister del 2.

8.8.3 Bestemmelser fastsatt som punkt
Bestemmelser om vegkryss og kollektivknutepunkt kan vises som samferdselspunkt i
plankartet.



Samferdselspunkt skal tegnes i henhold til Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og
digitalt planregister del 2. Symbolets starrelse og form pa kartet angir i seg selv ingen form
for arealmessig utstrekning. Samferdselspunkt brukes til & angi lokaliseringen av punktet,
og ma som oftest falges opp gjennom reguleringsplan for & kunne styre arealbruken pa
stedet mer detaljert.

8.9 Inntegning av bestemmelsesomrader

Omrader med fastsatte bestemmelser kan angis pa to mater pa plankartet

« med # og lepenummer innenfor et arealformal,
* med # og lgpenummer innenfor en polygon som er avgrense med bestemmelsesom-
rade med egenskapene KpBestemmelsesOmrade og KpBestemmelsesHjemmel

8.10 Eierform i plankartet

Eierform er aktuelt & forankre i planbestemmelser. Bestemmelser om eierform er hjemlet i
§11-10 nr. 3.

Ved framstilling av plankartet skal egenskapen eierform brukes pa formalsflatene.
Egenskapen sier ikke noe om eierforholdene pa planleggingstidspunktet, men angir hvilke
arealer det offentlige ma sikre seg eiendoms- eller bruksrett til for & fa giennomfert planen.

Nar formalsflate er angitt med eierform, skal dette synliggjeres i plankartet. Eierform
angis pa plankartet med liten bokstav for ikke a forveksles med kortform av formalsnavn.
Aktuelle koder pa eierform som tekst pa plankartet

+ = offentlig formal
« f=fellesareal for angitte eilendommer

Eksempel pa hvordan eierform inkluderes i formalsnavnet som en del av feltnavnet

+ Offentlig; o_Undervisning
*+ Felles; f_Parkering

Paskrift pa plankartet med «annen», «privat» o.l., (f.eks. «privat avkjarsel») skal ikke brukes
da de er helt uten rettslig betydning. Eierformtypen skal imidlertid brukes nar planen kon-
strueres digitalt.

8.11 Presisjonen i plankartet

Arealplanen vedtas med et plankart i en bestemt kartmalestokk. Arealformal og bestem-
melser fastsatt i plankartet vil dermed i utgangspunktet veere fastsatt relativt i forhold til
hverandre og @vrige opplysninger basert pa den aktuelle symbolbruken - ikke de under-
liggende koordinatene. For eksempel kan det i praksis bety at en fastsatt formalsgrense
ikke kan settes ut i terrenget basert pa koordinatverdiene, men ma settes ut basert pa en



naermere tolkning av flere opplysninger opp mot hverandre. For kommuneplanens arealdel
i utmarksomrader kan dette fort dreie seg om forskjeller pa ti-talls meter.

En arealplan utarbeidet pa vektorformat skal inneholde ngdvendig informasjon for a
kunne behandles digitalt, med et entydig plankart, jf. kart- og planforskriften § 10 fgrste
ledd ferste punktum. Det omfatter bl.a. krav til data om kvalitet og ngyaktighet, jf. Nasjonal
produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister del 3.1.

| den digitale planen er alle punkter, linjer og ytre avgrensninger av arealer og andre
omrader (polygoner) angitt med kartkoordinater i det nasjonale geodetiske grunnlaget.
Dette apner for en effektiv gjennomfering av planen ved at planens koordinater overferes
maskinelt til den som skal giennomfgre planen. En gravemaskinfarer kan for eksempel
planere en vei kun basert pa den digitale modellen som representeres giennom planens
koordinater. Dette forutsetter imidlertid at planen er konstruert med tilstrekkelig presisjon,
noe som igjen forutsetter at basiskartet og annen geografisk informasjon som planen
baserer seg pa, har tilstrekkelig detaljering, ngyaktighet og kvalitet.
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