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Innledning

KOMMUNEPLANENS AREALDEL - VEILEDER
OM UTARBEIDING OG INNHOLD

Veilederen om kommuneplanens arealdel inngar
i Miljgverndepartementets samlede veiledning

til plandelen av plan- og bygningsloven 2008.
Den utdyper lovkommentaren, og vil sammen
med veilederen til kart- og planforskriften og pro-
duktspesifikasjonen gi informasjon om hvordan
kommuneplanenes arealdel kan utarbeides etter
bestemmelsene i plan- og bygningsloven.

Veilederen om kommuneplanens samfunnsdel gir
en oversikt over hele systemet for kommuneplan.

Veilederen er tenkt som et praktisk hjelpemid-
del for kommunens behandling og framstilling av
arealdelen. Den gir svar pa vanlige spersmal og
problemstillinger som kan oppsté, men er ikke
uttemmende om planfaglige og juridiske problem-
stillinger. Den ber derfor brukes sammen med
lovteksten og uttalelser som er gitt i rundskriv,

”»

"Planjuss”, "planjuridiske fortolkninger” samt utta-

lelser i "spersmal og svar” fra departementet. Det
foreligger ogsa tematiske veiledninger fra flere
fagmyndigheter. Informasjonen kan finnes pa de-
partementets hjemmeside www.planlegging.no.

For fylkeskommunene vil denne veilederen vare
et grunnlag for det lovpalagte veiledningsarbeidet
overfor kommunene. For fylkesmennene vil den
veaere et hjelpemiddel i arbeidet med veiledning og
opplaering om juridiske spersmal.

Kommunene ber seke rid og veiledning hos fyl-
keskommunen og fylkesmannen om spersmal
som gjelder kommuneplanens arealdel.

For at veilederen skal veere et best mulig hjelpe-
middel for planleggere og andre som arbeider
med eller bergres av kommuneplaner etter plan-
og bygningsloven er departementet interessert i
alle forslag til forbedringer. Tilbakemelding kan
sendes pa e-post: postmottak@md.dep.no.

www.regjeringen.no/samfunnsdelveileder

..............-........................


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-.html?id=554282
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/veiledning-til-forskrift-om-kart-stedfes.html?id=632203
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kart--og-planforskriften-.html?id=570324
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kart--og-planforskriften-.html?id=570324
http://www.lovdata.no/all/nl-20080627-071.html
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv.html?id=2011
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/tidsskrift_nyhetsbrev/planjuss.html?id=480780
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/tidsskrift_nyhetsbrev/planjuridiske-fortolkninger.html?id=669336
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/planveiledere/sporsmal-og-svar-til-ny-plan--og-bygning.html?id=576821
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/planveiledere.html?id=534064
http://www.planlegging.no
mailto:postmottak@md.dep.no
http://www.regjeringen.no/samfunnsdelveileder
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1. Overordnede rammer for kommune-

planens arealdel

1.1. Overordnede rammer

Arbeidet med arealdelen av kommuneplan vil
henge sammen med hvilket plangrunnlag kom-
munen har fra for, og det planbehovet som felger
av den kommunale planstrategien. Arealdelen ber
bygge pa en oppdatert samfunnsdel. Det vil derfor
ofte vaere en god modell 4 samordne arbeidet med
arealdelen og samfunnsdelen i en samlet kommu-
neplanrevisjon.

Ved full gjennomgang av bade samfunnsdel og
arealdel, bor det gjennomferes en samlet kommu-
neplanprosess. Dette kan veere i situasjoner hvor
kommuneplanen er utdatert, eller hvor det skjer
sterre endringer i kommunesamfunnet. I andre
tilfeller kan en revisjon av arealdelen kjores som
egen prosess. Dette kan vare i situasjoner der
behovet for endring i samfunnsdelen er lite, eller
det er begrenset behov for endringer i arealdelen.
Utarbeiding og behandling av kommunal planstra-
tegi kan slas sammen med og vare del av oppstart
av kommuneplanarbeidet. Dette er aktuelt nar
kommunen allerede har besluttet & starte arbeidet
med kommuneplanrevisjon rett etter konstitu-
ering av nytt kommunestyre.

Det er laget egne veiledere om planstrategi, sam-
funnsdel og konsekvensutredning. Her er ogsa
grunnbestemmelsene om organisering, medvirk-
ning, samordning og samhandling i kommune-
planleggingen generelt naermere omtalt. Nedenfor
gis det en Kkort oversikt.

1.1.1 Lovgrunnlag, hovedprinsipper og
organisering
Plan- og bygningsloven bygger pa prinsippene
om lokal folkevalgt styring, desentralisering av
myndighet, samt medvirkning fra befolkningen
og samarbeid med berorte fagorganer. Det inne-
baerer i praksis at kommunen skal drive den
lovbestemte planprosessen og fatte vedtak. Kom-
munen skal soke samarbeid med bererte organer
og andre som har interesser i planarbeidet, slik
at interessene til enkeltpersoner, organisasjoner,
kommunale organer og statlige fagmyndigheter
blir ivaretatt.

Flere bestemmelser i loven legger foringer for
planprosessen i sin helhet, med hensyn til organi-
sering av planarbeidet, samarbeid og deltakelse,
samt planbehandling, jf. plan- og bygningsloven §§
1-9 og 3-3 og lovbestemmelsene i kapitlene 4 og
5. Videre finnes planleggingens rammeverk i be-
stemmelsene for det enkelte planniva, jf. plan- og
bygningsloven §§ 11-12 til 11-18, og i forvaltnings-
loven og offentleglova, jf. plan- og bygningsloven
§ 1-9. Organiseringen av kommuneplanarbeidet
er kommunens ansvar, og kommunen skal selv
finne fram til egnede metoder for samordning og
samarbeid.

Kommunene star fritt nar det gjelder intern orga-
nisering av planprosessen innenfor rammen av
bestemmelsene i kommuneloven. Organiseringen
kan tilpasses forholdene i den enkelte kommune.
Det vanlige er at kommunestyret delegerer det
politiske framdriftsansvaret til formannskapet som
utvalg for kommuneplanarbeidet. Ridmannen har
det administrative ansvar for arbeid med planen.
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http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/kommunal-planstrategi.html?id=652436
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-9-forholdet-til-forvaltningsloven-og-.html?id=556739
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-9-forholdet-til-forvaltningsloven-og-.html?id=556739
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-3-oppgaver-og-myndighet-i-planl/-3-3-kommunens-planoppgaver-og-planleggi.html?id=556746
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-4-generelle-utredningskrav-.html?id=556714
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-.html?id=556715
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-12-oppstart-av-arbeid-med-kommunepla.html?id=556786
http://www.lovdata.no/cgi-wift/wiftldles?doc=/app/gratis/www/docroot/all/nl-19670210-000.html&emne=FORVALTNINGSLOV*&&
http://www.lovdata.no/cgi-wift/wiftldles?doc=/app/gratis/www/docroot/all/nl-19670210-000.html&emne=FORVALTNINGSLOV*&&
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-9-forholdet-til-forvaltningsloven-og-.html?id=556739

Kommunen har plikt til 4 samarbeide med inter-
esserte private og offentlige parter, jf. plan- og
bygningsloven §§ 1-4 og 5-1. Statlige fagmyndig-
heter og fylkeskommunen har pé sin side plikt til
& bidra i planarbeidet, jf. plan- og bygningsloven

§ 3-2. Loven legger opp til at avklaring med andre
myndigheter og andre plannivaer skal finne sted
sa tidlig som mulig i planprosessen.

Det er lagt til kommunene 4 fatte endelig plan-
vedtak sa lenge det skjer innenfor de rammer og
retningslinjer som er gitt fra nasjonalt og regionalt
niva. Berorte statlige fagorgan, og fylkeskom-
munen skal medvirke i planarbeidet for 4 ivareta
overordnede interesser, og de kan fremme innsi-
gelse der forslag til kommunale planer er i strid
med nasjonale og viktige regionale interesser, jf.
plan- og bygningsloven § 5-4. Andre kommuner
har ogséa innsigelsesrett nar deres interesser blir
vesentlig berort.

For & unnga omkamp” kan det ikke fremmes
innsigelse mot forhold som det har vaert fremmet
innsigelse mot, eller som det kunne veert frem-
met innsigelse mot i tidligere plan, nar denne er
mindre enn ti &r gammel. Det gar fram av plan- og
bygningsloven § 5-5, og er neermere omtalt i rund-
skriv T-2/09 Ikraftsetting av ny plandel i plan- og

byeningsloven, kapittel 6.

Plan- og bygningsloven stiller ogsa krav til kom-
munene om 4 legge forholdene til rette for en
aktiv medvirkning i planarbeidet, slik at alle skal
ha mulighet til 4 pavirke innholdet i planen, jf. §
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 neermere i planprogrammet, jf.
S 4-1.

1.1.2 Kommunal planstrategi

Kommunen skal i lopet av det forste aret med nytt
kommunestyre utarbeide en kommunal planstra-
tegi. Kommuneplanen er kommunens viktigste
verktoy for samfunnsplanlegging, og kommunal
planstrategi skal avklare hvilke planoppgaver
kommunen vil starte opp med eller viderefore.

Gjennom vedtaket av den kommunale planstra-
tegien skal det nye kommunestyret ta stilling til
om kommuneplanen helt eller delvis skal revide-
res. Planstrategien er ogsa et egnet verktoy for &
vurdere kommunens plansystem, planressurser
og samlede planbehov i kommunestyreperioden
knyttet til kommunedelplaner, temaplaner og sek-
torplaner.

Kommunal planstrategi er viktig fordi den gir
kommunen mulighet til 4 revidere, systematisere
og prioritere den kommunale planleggingen. Gjen-
nom dette arbeidet kan man sikre relevans og po-
litisk forankring for det kommende planarbeidet.
Planstrategien og det underliggende datagrunnlag
er et godt verktoy for a sikre at politikere og inn-
byggere far en oversikt over og en kunnskap om
hva som er kommunens utfordringer. Se Veileder

om kommunal planstrategi.

1.1.3 Kommuneplanens samfunnsdel
Samfunnsdelen redegjor for lokale, regionale og
nasjonale feringer og premisser, klargjor proble-
mer og utfordringer og gir mal og prioriteringer.
Kommuneplanens arealdel skal ta opp i seg og
veere et viktig virkemiddel for & gjennomfere de
arealmessige behovene og prioriteringene fra sam-
funnsdelen. Dette er ogsa et viktig perspektiv for
innretningen pa og gjennomferingen av prosessen
for arealdelen bade nar samfunnsdelen og arealde-
len 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 myn-
digheters virksomhet i kommunen, og for privat
virksomhet som bergres av planen.

1.1.4 Andre rammer for planarbeidet

Folgende lovbestemmelser, planer og retnings-

linjer gir viktige rammer for kommuneplanens

arealdel:

» Lovens formalsparagraf § 1-1 og viktige oppga-
ver og hensyni § 3-1

* Nasjonale forventninger til regional og lokal
planlegging

» Statlige planretningslinjer. Rikspolitiske ret-
ningslinjer som er viderefort fra tidligere lov


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-4-plan--og-bygningsmyndighetenes-oppg.html?id=556733
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-1-medvirkning.html?id=556757
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-3-oppgaver-og-myndighet-i-planl/-3-2-ansvar-og-bistand-i-planleggingen.html?id=556747
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-4-myndighet-til-a-fremme-innsigelse-t.html?id=556754
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-5-begrensning-i-adgangen-til-a-fremme.html?id=556753
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
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-1-medvirkning.html?id=556757
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-1-medvirkning.html?id=556757
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-4-generelle-utredningskrav-/-4-1-planprogram.html?id=556751
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-10-kommunal-planstrategi/-10-1-kommunal-planstrategi.html?id=556778
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-10-kommunal-planstrategi/-10-1-kommunal-planstrategi.html?id=556778
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/kommunal-planstrategi.html?id=652436
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/kommunal-planstrategi.html?id=652436
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-2-kommuneplanens-samfunnsdel.html?id=556798
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-3-virkningen-av-kommuneplanens-samfu.html?id=556797
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-1-lovens-formal.html?id=556730
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-3-oppgaver-og-myndighet-i-planl/-3-1-oppgaver-og-hensyn-i-planlegging-et.html?id=556748
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/nasjonale-forventninger.html?id=649923

 Statlige planbestemmelser og planer. Statlige
planer og rikspolitiske bestemmelser som er
viderefort fra tidligere lov

¢ Regional planstrategi og regionale planer med
retningslinjer for gjennomfering, eventuelt med
regionale planbestemmelser.

Annen lovgivning kan gi viktige rammer for plan-
arbeidet, jf. blant annet naturmangfoldloven. Veile-
der om naturmangfoldloven kapittel II og Veileder
til forskrift om utvalgte naturtyper. Jf. ogsa Vann-
forskriften og regionale vannforvaltningsplaner
vedtatt av Fylkestinget og godkjent ved kgl.res.
(for mer info se http://www.vannportalen.no).

1.2. Kommuneplanens arealdel

§ 11-5 Kommuneplanens arealdel

Kommunen skal ha en arealplan for hele kom-
munen (kommuneplanens arealdel) som viser
sammenhengen mellom framtidig samfunns-
utvikling og arealbruk. Det kan utarbeides
arealplaner for deler av kommunens omrade.

Kommuneplanens arealdel skal angi hoved-
trekkene i arealdisponeringen og rammer og
betingelser for hvilke nye tiltak og ny areal-
bruk som kan settes i verk, samt hvilke viktige
hensyn som ma ivaretas ved disponeringen
av arealene.

Kommuneplanens arealdel skal omfatte plan-
kart, bestemmelser og planbeskrivelse hvor
det framgar hvordan nasjonale mal og ret-
ningslinjer, og overordnede planer for areal-
bruk, er ivaretatt.

Plankartet skal i ngdvendig 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 naermere angitte underformal for areal-
bruk, hensynssoner og bestemmelser, jf. §§
11-7 til 11-11.

1.2.1 Innledning - hovedsparsmal
Kommuneplanens arealdel er en vesentlig del av
kommunens langsiktige plangrunnlag og skal vise
sammenhengen mellom samfunnsutviklingen,
behov for vern og utbygging og framtidig areal-
bruk. Kommuneplanens overordnede retningslin-
jer for den fysiske, skonomiske, sosiale, estetiske
og kulturelle utvikling vil g& fram av kommunal
planstrategi og kommuneplanens samfunnsdel.

Arealdelen skal fastlegge hva de forskjellige area-
lene skal kunne brukes til, slik at det blir lettere &
utarbeide mer detaljerte planer for enkeltomrader,
og slik at det raskt og enkelt kan fattes beslutnin-
ger i enkeltsaker i tradd med kommunale mél og
nasjonal arealpolitikk. Arealdelen er et virkemid-
del for a sikre at arealbruken i kommunen bidrar
til 4 n4 de malene som blir vedtatt for kommunens
utvikling. Arealdelen skal ogsa ivareta nasjonale
og regionale interesser, jf. plan- og bygningsloven
§3-1 0g §§11-1 0og 11-5.

Det er kommunene selv som fatter vedtak om
bindende arealplan, og som legger det vesent-
lige grunnlaget for formingen og utviklingen av
det fysiske miljoet. P4 den maten kan kommunen
bade sikre kvaliteter og verdier i sitt omrade, og
fastlegge muligheter for bygging og vern tilpasset
egenart og lokale forutsetninger.

Behovet for utbygging og vern vil endre seg over
tid. Det samme kan gjelde prioriteringer i arealpo-
litikken og behovet for 4 se arealbruken i sammen-
heng med den ovrige planleggingen i kommunen.
Kommunen ma derfor lopende vurdere behovet
for endringer i planen ut fra sin situasjon, og ut

fra nasjonale eller viktige regionale retningslinjer.
Dette skal alltid gjeres i forbindelse med utarbei-
ding av kommunal planstrategi senest ett ar etter
konstituering av nytt kommunestyre.

1.2.2 Delplaner for areal

Arealdelen skal omfatte hele kommunen, jf. plan-
og bygningsloven § 11-5, men det kan etter behov
utarbeides kommunedelplaner, jf. § 11-1 tredje
ledd. Slike delplaner kan for eksempel gjelde for
et tettsted, kystsonen eller et fiellomrade. Delpla-
ner for areal er deler av kommuneplanens areal-
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del. Det ma derfor ga fram av kommuneplankartet
hvilke omréder det er delplan for. En kommune-
delplan for et omrade (areal) har formelt samme
innhold, behandlingsform og rettsvirkning som re-
sten av kommuneplanens arealdel for kommunen,
jf. plan- og bygningsloven § 11-5.

1.2.3 Innhold og framstilling

Kommuneplanens arealdel bestar etter plan- og
bygningsloven § 11-5 av plankart med tilherende
bestemmelser og planbeskrivelse. Plankartet skal
vise hovedtrekkene i arealbruken og de arealfor-
malene som benyttes og fastlegges i planen. Alle
omradene skal angis med arealformal. Plankar-
tet ma veere entydig, slik at det gér klart fram av
tegnforklaring og tilherende bestemmelser hvilke
arealformal omradene er avsatt til, og hvilke
restriksjoner og krav som gjelder. Videre skal
plankartet vise hvilke hensynssoner som gjelder i
omradet. Bestemmelsene utfyller og utdyper den
fastlagte arealbruken og innholdet i hensynsso-
nene, jf. §§ 11-9 til 11-11. Viktige forhold, hensyn
og restriksjoner kan og skal vises i form av symbo-
ler for hensynssoner etter plan- og bygningsloven
§ 11-8. Arealformal og kartsymboler som har juri-
disk betydning skal veere vist i tegnforklaringen pa
plankartet. Det kan ikke benyttes arealformal, gis
planbestemmelser eller benyttes hensynssoner ut
over det loven gir hjemmel for.

Reglene og standarden for framstilling av plankart
er neermere omtalt i veileder til plan- og kart-
forskriften og produktspesifikasjoner. Nasjonal
produktspesifikasjon for arealplan og digitalt
planregister (NPAD) bestar av fem deler. Spesi-
fikasjonen inneholder utfyllende informasjon om
hvordan arealplaner skal fremstilles og digitalt
planregister skal utformes.

Plankartet og bestemmelsene utgjor til sammen
den juridisk bindende delen av kommuneplanens
arealdel, med naermere utdyping i planbeskrivel-
sen.

1.2.4 Planbeskrivelse

Kommuneplanen skal ha en planbeskrivelse som
beskriver planens formal, hovedinnhold og virk-
ninger. 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 utta-
lelser og saksfremstilling fram til og med endelig
vedtak. For kommuneplanens arealdel, der det
tilrettelegges for nye omrader til utbyggingsfor-
mal eller vesentlig endret arealbruk i eksisterende
byggeomrader, skal planbeskrivelsen ha en kon-
sekvensutredning i trdd med kravene i forskrift
om konsekvensutredninger, og pa bakgrunn av
fastsatt planprogram. Se Veileder til forskrift om

konsekvensutredninger.

Planbeskrivelsen kan ogsa inneholde omtale av
hvordan kart og bestemmelser skal forstas og
praktiseres. Dette kan for eksempel veere ret-
ningslinjer fra kommunestyret til kommunens ov-
rige organ om hvordan planen skal folges opp og
gjennomfores. Slike retningslinjer er ikke juridisk
bindende for private, og ma skilles fra bestemmel-
sene.

1.2.5 Detaljering

Plan- og bygningsloven § 3-1 tredje ledd Kklargjer at
planleggingen skal bygge pa skonomiske og andre
ressursmessige forutsetninger for gjennomforing,
og ikke veere mer omfattende enn nedvendig.
Kommuneplanen ber legges opp slik at innholdet
og planprosessen far et handterlig omfang ut fra
de behovene som foreligger og kommunens res-
surser til & drive planlegging og gjennomfering.
Unedige detaljer pa dette plannivaet vil lett oke
antall konflikter og svekke muligheten for 4 fa fram
hovedprioriteringer, langsiktige strategier og even-
tuelle utvalg av nedvendige og mer kortsiktige en-
drings- og gjennomferingsbehov. Dette forutsetter
at arealdelen skal ha en overordnet og grovmasket
karakter. Kommunen kan bruke kommunal plan-
strategi som et grunnlag for & vurdere behovet for
detaljering av sin kommuneplan.

Den detaljeringsgraden og de bestemmelsene
som fastsettes har betydning for hva kommunen
kan styre i senere enkeltsaker og eventuelt ha be-
tydning for hvor lang tid avklaring av byggesaker
vil ta. Det er blant annet derfor grunn til 4 vurdere
neye hva som kan eller ma tas i senere faser ved
at det settes krav om reguleringsplan.
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Kommunen kan ogsa utarbeide reguleringsplan i
sammenheng med kommuneplanens arealdel, jf.

§ 12-1 femte ledd. Det kan veaere aktuelt for eksem-
pel i by- og tettstedsomrader. For utarbeiding av
reguleringsplan gjelder bestemmelsene i plan- og
bygningsloven kapittel 12.

Se Reguleringplansveilederen — omtalen av forhol-
det mellom plannivaene i kapittel 2.1.

1.2.6 Rettsvirkning

Kommuneplanens arealdel har rettsvirkning etter
plan- og bygningsloven § 11-6 slik at den enkelte
grunneier ikke kan ta i bruk eller endre bruk,
bebygge eller dele sin eiendom pa en mate som
er i strid med planen. Arealformaél, bestemmelser
og hensynssoner avgjor hvilke restriksjoner og
krav som blir stilt gjennom planen. Der det kreves
reguleringsplan for gjennomfering av tiltak, vil det
ogsa vaere et krav om & fremme reguleringsforslag
for det kan bli aktuelt & bygge eller etablere nye
eiendommer (uten eventuell dispensasjon).

Det kan ikke foretas ekspropriasjon direkte etter
arealdelen. I tilfelle ma det utarbeides regulerings-
plan, eller man ma bruke ekspropriasjonshjemlene
i oreigningsloven eller andre lover som har egne
ekspropriasjonshjemler.

Dersom ikke annet blir vedtatt gjelder ny plan
foran gammel plan. Gammel reguleringsplan vil
fortsatt gjelde sa langt det ikke er motstrid til kom-
muneplanen, jf. plan- og bygningsloven § 1-5.

Der det foreligger innsigelse mot arealdelen vil
utgangspunktet vaere at planen forst far rettsvirk-
ning ved departementets avgjorelse. Kommunen
kan likevel ved seerskilt vedtak gi de ovrige deler
av planen rettsvirkning dersom innsigelsen retter
seg mot klart avgrensede omrader, jf. plan- og
bygningsloven § 11-16 faorste ledd. Det ma i sé fall
angis pa plankartet hvilke arealbruksendringer det
er fremmet innsigelse til, og som ikke har retts-
virkning.

Seknadsbestemmelsene i byggesaksdelen av
loven, det vil si oppregningen av tiltak som er
nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1 om seknad

og tillatelse, er langt pa vei avgjerende for om-
fanget av rettsvirkningene av planen. Det vises i
denne sammenheng ogsa til plan- og bygningslo-
ven § 1-6 om lovens definisjon av tiltak som faller
inn under loven og derved rettsvirkningen av pla-
ner.

1.2.7 Byggesaksreglene’

Byggeregler pa ett sted (dibk.no)

Plan- og bygningsloven kapittel 20 innebaerer en
myndighetsbehandling med forhandskontroll

og godkjenning av enkelttiltak. Ett viktig formal
med seknads- og saksbehandlingsreglene i lovens
bvggesaksdel er & avklare tiltakets lovlighet for
arbeidene settes i gang. I bestemmelsene gar det
fram at kommunen har plikt til 4 fere kontroll nar
det skal gjennomferes seknadspliktige tiltak etter
plan- og bygningsloven § 20-1. Samtidig har tiltaks-
haveren plikt til & sende seknad som kommunen
forst ma behandle og avgjore for arbeidet kan set-
tes 1 gang. For enklere tiltak er det noe enklere
regler, jf. plan- og bygningsloven § 20-2.

Behandling av midlertidige og transportable kon-
struksjoner er neermere regulert i plan- og byg-
ningsloven § 30-5, og omtalt i rundskriv H-1/10
Iverksetting av ny byggesaksdel i plan- og byg-

ningsloven.

Det er gjort unntak fra plikten til seknad og
kontroll for naermere bestemte anlegg som
behandles etter sektorlov, jf. plan- og byg-
ningsloven § 20-3.

Dette gjelder blant annet:

- visse veg- og jernbaneanlegg
- vannkraftanlegg

- elektriske anlegg

- oppdrettsanlegg.

1 Byggesaksdelen i plan- og bygningsloven er Kommunal- og
regionaldepartementets ansvarsomrade
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Kommunal planstrategi
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v

Gjennomfgring

Figur 1: De formelle mulighetene loven gir for & ga fra kommuneplan til gjennomfaring av tiltak.

1.2.8 Dispensasjon

Kommunen kan etter bestemmelsene i plan- og
bygningsloven kapittel 19 gjore unntak fra planen
nar det foreligger grunnlag for a dispensere.

1.2.9 Sanksjoner

Arbeider og tiltak (forhold) i strid med arealdelen
kan folges opp etter sanksjonsbestemmelsene i
plan- og bygningsloven. Det gjelder ogsa ny are-
albruk i strid med planen som klart fanges opp av
handhevings- og gebyrreglene i plan- og bygnings-
lovens del 5 kapittel 32. Ulovlighetsoppfelgning

er palegg om retting eller stans, tvangsmulkt,
forelegg om plikt til & etterkomme pélegg eller

forbud, tvangsfullbyrdelse og overtredelsesgebyr.
Se KRD’s rundskriv H-1/10 om ulovlighetsoppfel-

ging.

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

Noen arealformal eller restriksjoner kan bare
sikres midlertidig i arealdelen, blant annet ved
midlertidig bandlegging gjennom hensynssone.
Denne ma folges opp med reguleringsplan eller
vedtak etter annen lov. I kommuneplanens areal-
del er omrader for landbruks- natur- og friluftsfor-

Viktige forskjeller mellom kommuneplanens arealdel og reguleringsplan er:

« Kommuneplanens arealdel er en oversiktsplan, mens reguleringsplan er en mer detaljert plan.

« Kommuneplanens arealdel gir ikke ekspropriasjonsgrunnlag. Det kan reguleringsplan gi.

« Kommunestyrets vedtak om arealdel til kommuneplan kan ikke paklages. Det kan reguleringsplan-

vedtak.

« Kommuneplanprosessen har mindre omfattende varslingsbestemmelser overfor private enn tilsva-

rende prosess for reguleringsplan.

« Kommuneplanens arealdel gir ikke adgang til a stille vilkar for utbygging og arealbruk i samme ut-
strekning som i reguleringsplaner med tilhgrende bestemmelser.
« Kommuneplanen har mindre mulighet for underdeling av visse arealformal.
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mal samt reindrift (LNF(R)-omradene) en bunden
kombinasjon. Det er forst i reguleringsplan at
dette arealformalet kan deles.

I omrader med komplekse og detaljerte problem-
stillinger og der det skal gjennomferes storre
bygge- og anleggsarbeider, ma det uansett utar-
beides reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven
§ 12-1 tredje ledd om reguleringsplikt for sterre
bygge- og anleggstiltak.

Reguleringsplaner kan utarbeides samordnet med

kommuneplanprosessen, jf. plan- og bygningslo-
ven § 12-1 femte ledd. Slik kan reguleringsplan
brukes framfor kommunedelplan til & utdype
plangrunnlaget i et omrade. I slike tilfeller er det
nedvendig a veere oppmerksom pé at varslings- og
heringsbestemmelser som gjelder for regulerings-
planer er mer omfattende enn for kommune (del)
plan.

Utarbeiding av omraderegulering eller detaljre-
gulering er omtalt i veileder om reguleringsplan
kapittel 2.
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2. Utarbeiding og saksbehandling

2.1. Oversikt

Dette kapittelet omtaler de aktuelle lovbestem-
melsene for planutarbeiding og saksbehandling i
kommunen og eventuelt departementet, og hvor-
dan kommunen og andre akterer kan (og ber)
samhandle og gjennomfore planarbeidet fram til
det foreligger en endelig plan.

De vanlige hovedfasene i arbeidet med planforslag
og plan er i kortform (med hovedoverskrifter som
er benyttet gjennomgaende i figurene nedenfor):

1. Planoppstart og planprogram
2. Utredninger og planlesninger

3. Planforslag og planbehandling
En mer detaljert oversikt over hovedfasene:

1. Forberedelser — grunnlag i vedtatt planstra-
tegi

2. Oppstartfase:
* utarbeiding av forslag til planprogram,
 varsel om planoppstart og kunngjering,
e horing av forslag til planprogram,
¢ vedtak om fastsetting av planprogram.

3. Utarbeiding av planforslag med planbe-
skrivelse som ogsé inneholder en kon-
sekvensutredning for nye omrader til
utbyggingsformal®

2 Kommuneplanens arealdel skal ha en risiko- og sarbarhetsa-
nalyse (ROS) i henhold til plan- og bygningsloven § 4-3. For
kommuneplanens arealdel er det naturlig at arbeidet med
ROS inngér i arbeidetmed konsekvensutredning. For naer-
mere omtale av ROS analyse i arealplaner vises til DSB-veile-
der.

4. Hering og offentlig ettersyn av planforslag
med konsekvensutredning

5. Ferdigstilling og vedtak av endelig plan med
kunngjering — eventuelt med innsigelseshe-
handling og godkjenning av Miljeverndepar-
tementet

I oppstartfasen jf. pkt 2 foran, kan arbeidet med
planstrategi behandles sammen med utarbeiding
av forslag til planprogram, og med samtidig he-
ring av disse.

I planarbeidet kommer det vanligvis inn mange
innspill med ensker og forslag til ny eller endret
arealbruk. Integrert i planprosessen ma kommu-
nen legge opp til en hensiktsmessig gjennomfo-
ring av innspillsrunden, herunder informere, sette
frister og serge for at saksbehandlingen overfor
berorte oppfyller alminnelige krav til god forvalt-
ningsskikk.

Regionalt planforum etter plan- og bygningsloven
§ 5-3 kan brukes bade i oppstartfasen og underveis
i utarbeidingen av planforslaget.

Arbeidet i de enkelte fasene og reglene for dette
blir beskrevet naermere nedenfor sammen med en
del rdd om hva som er hensiktsmessig framgangs-
mate i arbeidet.

Figuren gir en enkel illustrasjon av en samlet plan-
behandling.

Figuren viser en oversikt over den samlede plan-
prosessen for kommuneplanens arealdel i tre
hovedfaser. De formelle prosesskravene ligger i
de morkebla boksene. I de lysebla boksene ligger
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http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kommuneplanlegging/innsigelsessaker.html?id=434616
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-3-regionalt-planforum.html?id=556755
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(§11-12)
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ETTERSYN AV PLANPROGRAM
1 MINST 6 UKER (§ 11-13)

Bearbeide

FASTSETTE PLANPROGRAM
(§ 11-13)

UTREDNINGER OG PLANL@SNINGER
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* Situasjonsbeskrivelse
* Kartlegging og utredninger
¢ Sammenstille eksisterende

UTVIKLE PLANLGSNINGER MED
EVENTUELLE ALTERNATIV

Eventuelt dreftingsutkast

SAMRAD OG MEDVIRKNING OM
UTREDNINGER OG
PLANLGSNINGER

PLANFORSLAG OG PLANBEHANDLING

UTARBEIDE PLANFORSLAG
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* Bestemmelser og retningslinjer
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ETTERSYN AV PLANFORSLAG
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ALTERNATIV | MINST 6 UKER
(§ 11-14)

Bearbeide

VEDTAK KOMMUNESTYRET (§ 11-15)

EVENTUELL GODKJENNING MD
(§ 11-16)

KUNGJ@RING AV PLANEN (§ 11-15)

Planprogram

Plan-
beskrivelse
med
konsekvens-

utredning

=

Figur 2: Oversikt over den samlede planprosessen for kommuneplan.

arbeidstrinnene i planprosessen. De gule figur-
boksene angir former for samarbeid, medvirkning
og informasjon pa de forskjellige trinn i planpro-
sessen.

Hvordan kommunene legger opp prosessen i ar-
beidstrinnene vil variere, og tilpasses situasjonen.
Det er ikke noe krav om & utarbeide et dreftings-
utkast, men mange vil ha nytte av 4 gjore det som
grunnlag for egne droftinger, samrad med berorte
myndigheter og medvirkning fra organisasjoner og
enkeltpersoner. Omfang og metode for medvirk-
ning tilpasses situasjonen i den enkelte planprosess.
I mange planprosesser vil mye av medvirkningen
skje i arbeidet med utredningene; det veere seg i
form av barnetrakkregistreringer eller lokalkunn-
skap om biologisk mangfold med mer.

2.1.1 Forberedelser for varsel om planoppstart
Planprogrammet skal avklare rammer, utfordrin-
ger og mal for planarbeidet. Det skal bygge pa

foringer i kommunal planstrategi, eventuelt kan
planstrategien innga som del av arbeidet med
planprogrammet.

Tilrettelegging for medvirkning fra ulike grupper
i oppstartsfasen ber vurderes tidlig slik at oppleg-
get for medvirkning kan bli fastsatt som del av
planprogrammet.

Kommunen ma i denne fasen bestemme seg for
den interne organiseringen av planarbeidet i kom-
munen, og eventuelt serge for & etablere et utvalg
for kommuneplanarbeidet som far nedvendige
delegasjonsfullmakter, mandat og ressurser til
planarbeidet.

Kommunen kan velge forskjellige former for prak-
tisk organisering av arbeidet med 4 lage forslag til
arealdel av kommuneplan, enten i egen adminis-
trasjon, ved innleid konsulenthjelp eller i form av
et eget sekretariat. Etter kommuneloven og plan-


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/kommunal-planstrategi.html?id=652436
http://www.lovdata.no/all/nl-19920925-107.html
http://www.lovdata.no/all/nl-20080627-071.html

og bygningsloven er utgangspunktet at kommune-
styret har ansvaret for og ledelsen av planarbeidet,
og med full instruksjonsrett overfor planutvalg og
egen administrasjon.

Kommunestyret har myndighet til 4 vedta kom-
muneplaner og reguleringsplaner, og denne
myndigheten kan ikke delegeres — med unntak
for mindre reguleringsplaner i trdd med overord-
net plan, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 andre
ledd og mindre endringer i kommuneplanens
arealdel, jf. plan- og bygningsloven § 11-17. Det
framgér av de aktuelle bestemmelsene hvor det er
delegasjonssperre. Ellers kan kommunestyret de-
legere kompetanse etter loven innenfor rammen
av bestemmelsene i kommuneloven. Det ligger til
radmannens ansvarsomrade 4 serge for at admi-
nistrasjonen utarbeider planforslaget.

Kunnskap og faktagrunnlag til arbeidet med areal-
delen er tilgjengelig gjennom en rekke databaser
og innsynslgsninger pa Internett. En viktig forbe-
redelse til planarbeidet er innsamling og systema-
tisering av informasjon.

geoNorge er det nasjonale nettstedet for kartdata
og annen geografisk stedfestet informasjon. Her
kan kommunen seke etter, fi informasjon om og
tilgang til det som er tilgjengelig av slik informa-
sjon. geoNorge er en del av Norge digitalt; et
samarbeid mellom offentlige virksomheter med
ansvar for 4 etablere og forvalte kartdata og annen
stedfestet geografisk informasjon eller som er
store brukere av slik informasjon. Her kan kom-
munen laste ned kartdata til bruk i arbeidet med
arealdelen.

2.1.2 Varsel om planoppstart og forslag til
planprogram

De naermere bestemmelsene om planbehandlin-

gen framgar av plan- og bygningsloven kapittel 11

kommuneplan. §§ 11-12 og 11-13 gjelder varsling

av oppstart av planarbeid og kravene til utarbei-

ding, hering og fastsetting av planprogram.

Forskrift om konsekvensutredninger § 6 gir utfyl-

lende krav til planprogram:

§ 11-12 Oppstart av arbeid med
kommuneplan

Kommuneplanen kan utarbeides samlet eller
for samfunnsdel og kommuneplanens areal-
del hver for seg jf. §§ 11-2 og 11-5.

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

§ 11-13 Utarbeiding av planprogram
forste ledd

For kommuneplan skal det utarbeides plan-
program etter reglene i § 4-1. Forslag til plan-
program skal sendes pa haring og legges ut
til offentlig ettersyn senest samtidig med var-
sel om oppstart og kunngjgaring av planarbei-
det og gjares tilgjengelig gjennom
elektroniske medier. Fristen for a gi uttalelse
skal veere minst seks uker.

Nar kommunen i sin planstrategi etter § 10-1 har
bestemt seg for a revidere eller lage ny arealdel
skal den varsle planoppstart etter § 11-12 andre
ledd, slik at bade allmennheten, det vil si innbyg-
gerne i kommunen, og naeringsdrivende blir gjort
oppmerksomme pé planarbeidet. Varselet skal
redegjore for formalet med planarbeidet, planpro-
sessen med frister og opplegget for medvirkning.
Det kreves bade direkte varsel til berorte myndig-
heter og organisasjoner og kunngjering. Dette er
ogsa en konkretisering av plikten til 4 tilrettelegge
for medvirkning, informasjon og debatt etter § 5-1
allerede fra tidlig i planprosessen. Hensikten er at
kommunen skal ha et bredt og godt grunnlag for
planutarbeidingen.

Som ledd i planoppstart skal kommunen utarbeide
et forslag til planprogram.
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http://www.lovdata.no/all/nl-20080627-071.html
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-12-vedtak-av-reguleringsplan.html?id=556804
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-7-arealformal-i-kommuneplanens-areal.html?id=556792
http://www.miljokommune.no/Kart-og-databaser/
http://www.miljokommune.no/Kart-og-databaser/
http://www.geonorge.no/geonetwork/srv/no/main.home
http://www.norgedigitalt.no/
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan.html?id=556722
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan.html?id=556722
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-12-oppstart-av-arbeid-med-kommunepla.html?id=556786
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-13-utarbeiding-av-planprogram.html?id=556785
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-10-kommunal-planstrategi/-10-1-kommunal-planstrategi.html?id=556778
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-12-oppstart-av-arbeid-med-kommunepla.html?id=556786
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-5-medvirkning-i-planleggingen-/-5-1-medvirkning.html?id=556757

PLANPROGRAM

Planprogrammet inngar som farste fase i planarbeidet der formal, viktige sparsmal
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 gjares tilgjengelig gjennom elektroniske me-
dier (§ 11-13).

« Kommunen skal vurdere om det er behov for dpent mgte om planprogrammet
(Forskrift om konsekvensutredning § 7).

+ Planprogrammet fastsettes av kommunestyret. Kommunestyret kan delegere myn-
digheten i samsvar med kommunelovens regler (§ 11-13).

+ Kopi av fastsatt planprogram skal sendes de som har avgitt uttalelse (Forskrift om
konsekvensutredning § 8).

Figur 3: Oversikt over formelle krav til planprogram.

Kravet til planprogram er ment a styrke medvirk- hvilken mate, planarbeidet vil medfere arealend-
ningen i denne tidlige fasen av planarbeidet og ringer, sa skal det utarbeides et planprogram.
bidra til en malrettet og forutsigbar planprosess.

Planprogrammet skal veere grunnlag for planarbei- Planprogrammet skal sendes pa hering og legges
det, det vil i praksis si en arbeids-, utrednings- og ut til offentlig ettersyn senest samtidig med var-

medvirkningsplan for arbeidet med arealdelen. sel om oppstart og kunngjering av planarbeidet.
Det understrekes at selv om det pa tidspunktet for =~ Forslaget til planprogram ma derfor utarbeides
oppstart av planarbeidet er usikkert om, eller pa for varsel om oppstart av planarbeidet. For a gi

MEDVIRKNING

Planmyndigheten skal giennom hele planarbeidet s@rge for dpen bred og tilgjengelig
medvirkning i lokalsamfunnet og dialog med organiserte og uorganiserte interesser.

Kommuneplanens arealdel er en overordnet arealplan. Kommunen bgr tilpasse med-
virkningen slik at den ikke blir for omfattende i forhold til de strategiske beslutnin-
gene 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 & medvirke direkte (§ 5-1)

Figur 4: Formelle krav til medvirkning i planarbeidet.
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SAMRAD OG MEDVIRKNING F@R PLANFORSLAG UTARBEIDES

MEDVIRKNING FRA ORGANISASJONER
OG ENKELTPERSONER

{

SAMRAD MED STATLIG
FAGMYNDIGHET OG FYLKESKOMMUNEN

}

Informasjon og Klarlegge
innhenting av PLANOPPSTART, VARSLING problemstillinger og
synspunkter OG PLANPROGRAM hovedspgrsmal

+ Apent mgte (§11-12 OG §11-13) « Planforum
» Arbeidsmater » Mgter
Informasjon og Samrad
medvirkning
» Forhandshering
* Mgter UTREDNINGER 0G * Planforum
« Horinger | — PLANLGSNINGER MED C— . \ioter
« Arbeidsgrupper AKTUELLE ALTERNATIV - Arbeidsgrupper
» Egne aviser
* Annonser
« Utstillinger

V.

PLANFORSLAG OG PLANBEHANDLING

Figur 5: Varsel og kunngjgring av planoppstart med planprogram

heringspartene best mulig oversikt over planpro-
sessen er det naturlig at varsel og kunngjering av
planoppstart gjeres samtidig med hering og offent-
lig ettersyn av planprogram.

Medvirkningsopplegget i utarbeidelse av forslag
til planprogram fer ordinzer hering, ber gjenspeile
omfanget av planprosessen i forhold til om det
eksempelvis tas sikte pa en liten eller en full rul-
lering av kommuneplanen. Det er ogsa hensikts-
messig 4 vurdere medvirkningsopplegget opp mot
hva slags innspill som foreligger til planarbeidet,
for eksempel om det allerede i planprogramfasen
foreligger forslag til nye byggeomrader og andre
sterre arealendringer.

Oversikt over hva som kreves ved opp-
starten av arbeidet med en kommuneplan

SAMRAD OG MEDVIRKNING

Figuren viser samrad og medvirkning for selve
planforslaget utarbeides. De mest vanlige med-
virkningsformene fra organisasjoner og enkelt-
personer er framhevet. Samarbeidet med berorte
myndigheter er definert som samrad.

Reglene for varsling og kunngjering krever at det
tas inn en annonse i en alminnelig lest papiravis
pa stedet og ogsa publiseres pad kommunens in-
ternettside og/eller lokal nettavis (elektroniske
medier). Annonsen og kunngjeringen skal angi
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FORHANDSDISKUSJON

fliktfylte planprosesser.

het,

planoppfolging,

lyst.

Som metode i arbeidet med planprogram vil en organisert forhandsdiskusjon om
prinsipplgsninger kunne veere et virkemiddel for a sikre tidlig medvirkning og sam-
rad om konkrete planlgsninger og konsekvenser, spesielt i kompliserte eller kon-

Forhdandsdiskusjon har som formal a gi:

« Mulighet til tidlig konfliktlasning i forhold til myndigheter med innsigelsesmyndig-

« bedre innsikt og pavirkningsmulighet i planarbeidet for allmennheten,

- mulighet for a drefte alternativer, kunnskapsbehov, konsekvenser og behov for

« bedre beslutningsunderlag for den politiske behandlingen for utlegging til of-
fentlig ettersyn, ved at synspunkter og eventuelle konflikter er godt kjent og be-

+ Forhdandsdiskusjonene kan gis ulik form avhengig av planarbeidets behov.

Figur 6: Forhandsdiskusjon som metode i arbeidet med planprogrammet.

omradet som omfattes av planarbeidet, og hoved-
innhold og de viktigste spersmal som tas opp i
planen.

Videre skal alle berorte statlige, fylkeskommunale
og kommunale myndigheter og organ samt aktu-
elle interesseorganisasjoner varsles ved brev.

Dersom det legges opp til samtidig prosess for
kommuneplanens arealdel og reguleringsplan,

ma ogsa varsel etter plan- og bygningsloven § 12-8
sendes grunneiere og andre direkte bererte innen-
for omradet det skal utarbeides reguleringsplan
for. Med brev tenkes det pa post, men brev kan
ogsa sendes elektronisk. Uansett méa det kunne
dokumenteres at varsel er sendt.

2.1.3 Neermere om innholdet i planprogram
Hensikten med planprogrammet er a klargjore for-
mal, premisser, innhold, medvirkning og framdrift
i plan- og utredningsarbeidet. Arbeidet med plan-
programmet gir ogsa en god mulighet til tidlig &
angi nedvendige virkemidler for gjennomferingen

av planarbeidet, sikre tidlig politisk behandling av
prinsippene for planleggingen med aktuelle alter-
nativer og sikre forhandsdiskusjon om utkast til
planlgsninger. Dette vil vaere seerlig viktig i kom-
pliserte eller konfliktfylte planprosesser.

Dersom forslaget til arealdel inneholder nye
utbyggingsomrader eller vesentlig endring av
eksisterende, kreves konsekvensutredning av plan-
forslagets virkninger for milje og samfunn etter
forskrift om konsekvensutredninger. Virkningene
skal belyses bade for planforslagets utbyggingsom-
rader enkeltvis og samlet. Forskriftens § 6 angir
hva planprogrammet ma omtale for i tilstrekkelig
grad & avklare utredningsbehovene og hva kon-
sekvensutredningen skal omfatte. Dette omfatter
viktige tema og problemstillinger for milje og sam-
funn, konkrete forhold som skal utredes, hvordan
alternativer skal utredes, kunnskap og metoder
som skal benyttes og krav til dokumentasjon fra
forslagsstillere. Konsekvensutredningen skal vaere
en integrert del av planarbeidet. For 4 sikre at man
kan ta stilling til at utredningskravene fastsatt i



http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-12-reguleringsplan/-12-8-oppstart-av-reguleringsplanarbeid.html?id=556808
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0855.html

KUNNGJO@RING AV PLANARBEID

Bode kommune har vedtatt a starte opp arbeidet med en ny kommunedelplan for Saltstraumen, og
lagt forslag til planprogram ut pa offentlig hering. Frist for innspill pa planprogram og utforming av ny
kommunedelplan er 19. juni 2009. Ny kommunedelplan skal erstatte gjeldende kommunedelplan ved-
tatti 2003. Her kan du lese mer om forslag til planprogram og hvordan du kan delta i planarbeidet.

1. Hering av planprogram

Forste steg i arbeidet med ny kommunedelplan for Saltstraumen er utarbeiding av planprogram. Dette
er en oppskrift for planarbeidet som bestemmer hvordan prosessen skal organiseres, hvem som skal
delta, hvilke problemstillinger som skal ha fokus og hvilke utredninger som skal gjennomfgres.

Programmet ligger ute pa hegring i perioden 9. mai -19. juni, se under. Vi haper at sa mange som mulig
benytter sjansen til 8 komme med innspill pa rammene for den videre planprosessen og innholdet i ny
kommunedelplan. Frist for innspill er 19. juni.

Planprogrammet er ogsa lagt ut pa Saltstraumen naermiljgkontor, biblioteket og servicetorgene pa
Herredshuset og Postgarden.

2.Vignsker seerlig tilbakemelding pa:

Innholdet i forslag til planprogram

« Organisering av planarbeidet

+ Ny planavgrensning

- Sentrale problemstillinger som bar Igses i planarbeidet
- Kartleggings- og utredningsbehov

Innhold i ny plan

- Konkrete forslag til ny arealbruk (bruk vedlagte innspillsskjema)

« Prinsipper for framtidig utvikling og arealbruk

« Funksjonsbehov og lokaliseringsalternativ for ny offentlig kai og gjestehavn

« Forhold som gar pa gjennomfaring eller finansiering av konkrete arbeidsoppgaver, for eksempel
skjatsel av kulturlandskap eller generelt opprydningsarbeid, reguleres ikke gjennom kommunedel-
planen. Slike forslag sendes direkte til lokalutvalget som innspill til lokalutvalgets handlingsplan og
arbeidet med konkrete stedsutviklingstiltak.

3. Slik deltar du i arbeidet:

Folkemegter / idé-verksteder

Det inviteres til folkemgte pa Saltstraumen skole onsdag 27. mai og tirsdag 16. juni fra kl.17.30 til 21.00.
Det serveres mat underveis. Mgtene legges opp som to ide-verksteder, hvor alle far vaere med & jobbe
fram prioriterte innsatsomrader til arbeidet med kommunedelplanen og stedsutvikling i Saltstraumen.
Les mer om opplegget her (pdf)

Av logistikkmessige hensyn bes det om tilbakemelding pa mulig deltakelse til en av kontaktpersonene
sa raskt som mulig.

forts...
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...forts KUNNGJ@RING AV PLANARBEID

Apne kontordager

Det holdes dpne kontordager pa Saltstraumen naermiljgkontor 18. mai kl. 09.00 - 12.00 og 19. mai
kl.14.00 - 17.00. Her vil planlegger fra byplankontoret vzere tilgjengelig for innspill og konkrete spgrs-
mal.

Skriftlig innspill
Skriftlige innspil og merknader kan sendes som brev eller e-post til

Boda kommune, postboks 319, 8001 Boda / bodo.kommune.no

Innspill pa nye utbyggingstiltak fylles ut i eget skjema sendst til alle grunneierne. Skjemaet kan ogsa las-
tes ned fra kommunens hjemmeside, se innledningsvis.

Fa informasjon pa e-post

Planprogrammet og annen informasjon underveis i prosessen kan fas tilsendt pr. e-post. Pamelding
skjer ved a sende e-post med fullt navn til bodo.kommune.no

Kontaktpersoner:
- v/byplankontoret

4.Veien videre

Etter vedtak av planprogrammet starter arbeidet med a utarbeide et konkret planforslag med tilhg-
rende konsekvensutredning, med bakgrunn i innspillene som mottas i hgringen av planprogrammet.
Hgringen av planforslaget vil bli varslet og annonsert tilsvarende som for hgringen av planprogram-
met.

Figur 7: Eksempel pa kunngjgring av planarbeid, Bodg kommune.

Et eksempel pa innholdsfortegnelse for planprogram for arealdelen kan veere:

« Formal med planarbeidet

- Premisser: Eksisterende nasjonale, regionale og lokale mal og planer som er relevante for planar-
beidet og hvordan disse kommer til anvendelse

« Innhold: Beskrivelse av eventuelle konkrete forslag til endret arealbruk, herunder eventuelt alterna-
tiver

« Planprosessen: frister, deltakere, medvirkning

» Konsekvensutredning

« Eksisterende kunnskap for relevante tema:
- Eventuelt behov for ny kunnskap
— Hvordan enkeltomrader skal utredes, herunder alternativer
- Hvordan samlede arealbruksendringer skal vurderes
— Krav til dokumentasjon fra forslagsstillere



planprogrammet er overholdt, ber det ga tydelig
fram av planprogrammet hva som skal utredes og
belyses i konsekvensutredningen.
http://www.regjeringen.no/kuveileder
Veilederen "Konsekvensutredning av oversiktspla-
ner” redegjor neermere for hva de enkelte elemen-
tene i planprogrammet ber omfatte for & oppfylle

kravene i forskrift om konsekvensutredninger.

2.1.4 Hering av planprogrammet

I forbindelse med heringen og offentlig ettersyn

av planprogrammet skal statlige og regionale myn-
digheter og andre kommuner medvirke og gi rele-
vante innspill. Berarte statlige og regionale organer
plikter 4 si fra allerede under heringen av planpro-
grammet dersom de vurderer det slik at planen kan
komme i konflikt med overordnede interesser.

Ved hering av planprogrammet kan det vaere hen-
siktsmessig & nytte regionalt planforum.

KU-forskriftens § 7 tredje ledd om Hgring,
behandling og fastsetting av program:

Dersom bergrte regionale eller statlige myn-
digheter pa grunnlag av forslag til planpro-
gram vurderer at planen kan komme i konflikt
med nasjonale eller viktige regionale hensyn,
skal dette fremga av hgringsuttalelsen.

Kommunen skal vurdere behovet for og hvis den
anser det nedvendig, gjennomfere et offentlig mote
som ledd i arbeidet med & fastsette planprogram-
met, jf. § 7 i forskrift om konsekvensutredninger.
Planprogrammet for kommuneplanens arealdel
legger viktige foringer for videre planarbeid som
berorer hele befolkningen. Slik eksempelet i figur
7 over viser vil det ofte veere hensiktsmessig med
bred medvirkning i form av for eksempel folkeme-
ter for planprogrammet fastsettes.

Kan planen fa vesentlige miljgvirkninger i et annet
land, skal planprogrammet sendes bererte myn-
digheter i dette landet med mulighet til & delta

i planprosessen. Kopi skal sendes Miljgvernde-
partementet. Dersom annet land velger & delta

i planarbeidet, skal kravene til saksbehandling i

forskrift om konsekvensutredninger § 19, jf. §§ 7
og 10-13, legges til grunn.

2.1.5 Fastsetting av planprogrammet

Etter heringen og som del av arbeidet med en-
delig forslag til planprogram skal kommunen
redegjore for innkomne uttalelser, hvordan de er
vurdert og ivaretatt.

I henhold til § 11-13 andre ledd fastsettes planpro-
grammet i utgangspunktet av kommunestyret,
men kommunestyret kan delegere myndigheten i
samsvar med 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
vurdering av alternativer. Fastsatt planprogram
legges til grunn for videre planarbeid og kan sam-
menliknes med en avtale som skal felges opp.

Det skal sendes kopi av fastsatt planprogram til de
som har gitt heringsuttalelse.

2.1.6 Utarbeiding av planforslag - planbeskrivelse
med konsekvensutredning

§ 4-2 Planbeskrivelse og konsekvens-
utredning

§ 4-2 forste ledd:

Alle forslag til planer etter loven skal ved of-
fentlig ettersyn ha en planbeskrivelse som be-
skriver planens formal, hovedinnhold og
virkninger, samt planens forhold til rammer
og retningslinjer som gjelder for omradet.

§ 4-2 annet ledd:

For regionale planer og kommuneplaner med
retningslinjer eller rammer for framtidig ut-
bygging og for reguleringsplaner som kan fa
vesentlige virkninger for milje og samfunn,
skal planbeskrivelsen gi en saerskilt vurdering
- konsekvensutredning — av planens virknin-
ger for milje og samfunn.
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§ 4-2 forste ledd innebeerer at det alltid er krav om
en planbeskrivelse som redegjer for hva planen vil
bety for berorte parter, interesser og hensyn.

§ 4-2 andre ledd innebeerer et krav til en utvidet
beskrivelse av virkningene, en konsekvensut-
redning, som en del av planbeskrivelsen. For

de deler av kommuneplanens arealdel som fast-
setter rammer for framtidig utbygging og som
innebarer endringer i forhold til gjeldende plan,
samt kommunedelplaner der det angis omrader

for utbyggingsformal, gjelder kravene til konse-
kvensutredning jf. plan- og bygningsloven §§ 4-2
og 11-14 andre ledd, siste punktum. Konsekvensu-
tredningen skal tydelig skilles ut som en egen del
av planbeskrivelsen. Utfyllede krav til arbeidet
med konsekvensutredning er gitt i Forskrift om
konsekvensutreding etter plan- og bygningsloven.
Se veileder om KU i oversiktsplaner .

2.2. Behandling av planforslaget

Oversikt

ORGANISASJONER OG ENKELTPERSONER
Informasjonsmgter
Uttalelser og innspill til planforslaget

BEHANDLING AV KOMMUNEPLANEN FRA OG MED HORING OG OFFENTLIG ETTERSYN

HORING OG OFFENTLIG ETTERSYN JF PBL § 11-14

STATLIG FAGMYNDIGHET OG FYLKESKOMMUNEN

Fagorgans vurdering av planforslag og eventuelle innsigelser

Heringsuttalelser. Eventuelle samradsmeter og planforum

L

‘ BEARBEIDING AV UTTALELSER TIL PLANFORSLAGET ‘

v

'

‘ UTTALELSER UTEN INNSIGELSE ‘ ‘

UTTALELSER MED INNSIGELSE ‘

}

BEHANDLING | POLITISK UTVALG

v

VEDTAK AV KOMMUNESTYRET § 11-15

BEHANDLING | Bearbeiding i
POLITISK UTVALG <€4=P | samrad med berorte
myndigheter
‘ INNSIGELSE GJENSTAR ‘

v

‘ Kommunen anmoder om mekling etter § 5-6 ‘

} :

VEDTAK AV KOMMUNESTYRET § 11-15

INNSIGELSE GJENSTAR IKKE

INNSIGELSE
GJENSTAR

|

BEHANDLING AV MD § 11-16

KUNNGJQRING AV VEDTAK § 11-15

Figur 8: Prosesskrav for utarbeiding av planforslag med konsekvensutredning.
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2.2.1 Hering og offentlig ettersyn -
kommuneplan

§ 11-14 Horing av planforslag

Forslag til kommuneplanens samfunnsdel og
kommuneplanens arealdel sendes pa hering
og legges ut til offentlig ettersyn, kunngjeres i
minst én avis som er alminnelig lest pa stedet
og gjores tilgjengelig giennom elektroniske
medier. Fristen for a gi uttalelse og eventuelt
a fremme innsigelse til kommuneplanens are-
aldel skal veere minst seks uker.

Nar planforslaget er utarbeidet tar utvalget stilling
til om utkastet skal legges ut til offentlig ettersyn
og sendes ut pé hering til statlige, regionale og
kommunale myndigheter og andre offentlige or-
ganer, organisasjoner og institusjoner som blir be-
rort av forslaget, jf. plan- og bygningsloven § 11-14
forste ledd, jf. § 5-2 forste ledd.

Planforslaget legges ut til offentlig ettersyn ved

at kommunen kunngjer i pressen at forslaget er
tilgjengelig for gjennomsyn. Kunngjeringen skal
som regel skje i minst én avis som er alminnelig
lest pa stedet. Planforslaget skal ogsa kunngjores
gjennom elektroniske medier. Kunngjeringen skal
Kklart angi det omradet forslaget omfatter og skal
gi en rimelig frist for merknader som ikke m4 set-
tes kortere enn 6 uker. Den angitte frist er 4 anse
som en minimumsfrist, og etter omstendighetene
bor det vurderes & forlenge denne fristen. For

eksempel kan dette gjores nar utleggelse skjer i
forbindelse med ferier eller hvor stedlige forhold
gjer at heringsorganer trenger mer tid. I saker
som bergrer organer med sjeldne meoter ber ogsa
fristen vurderes forlenget. Spersmal om behov for
forlengelse ber tas opp av vedkommende organ
med kommunen, og det ber eventuelt avtales en
lengre frist. Planforslaget skal ikke sendes til Mil-
joverndepartementet.

Nar planforslaget er sendt pa hering og lagt ut til
offentlig ettersyn har statlige fagmyndigheter, fyl-
keskommunen og andre kommuner mulighet til &
fremme innsigelse til forslaget. Det bor legges opp
til at planen tas opp i regionalt planforum i lepet av
hering/offentlig ettersyn.

Hvis kommunen ikke har tatt tilstrekkelig hensyn
til tidligere innspill fra myndigheter som har rett
til 4 fremme innsigelse og de opprettholder sin
vurdering av konflikten i forhold til sine interes-
ser, kan vedkommende myndighet bruke sin for-
melle mulighet til 4 fremme innsigelse. Fristen for
& fremme innsigelse er innen utlepet av herings-
fristen, jf. plan- og bygningsloven § 11-14 forste
ledd andre punktum. Kommunen og innsigelses-
myndigheten kan bli enige om & forlenge fristen
for innsigelse, se nedenfor.

De samme regler gjelder for kommunedelplaner
for areal.

Offentleglova gir alle en rett til 4 kunne gjore seg
kjent med planforslaget og de dokumenter som
ligger til grunn for det, med unntak av de tilfeller
som gar fram av kapittel 3 i offentleglova.
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KUNNGJ@RING AV PLANFORSLAG

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 - 1. april.

Publisert av; . Ansvarlig; . Sist endret 11.03.2011
Formannskapet behandlet forslaget 31. januar 2011 og fattet felgende 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 § 11-14. Hgringsfris-
ten settes til 1. april 2011.

I tillegg til rddmannens forslag ensker vi & inkludere fglgende innspill i heringen:
- Innspill fra Prosjekt AS - Parsellhager pa Fuglevik
- Innspill fra Bygg - Dillingay

I samsvar med formannskapets vedtak sendes forslag til kommuneplan for Moss 2011-2022 pa hegring
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 rddhusets ekspe-
disjon.

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 konsekvensu-
tredning (KU) for disse to tiltakene.

| kommuneplanens planbeskrivelse er tre omrader omtalt som arealreserver som fgrst skal vurderes for
eventuelt utbygging etter kommuneplanperiodens utlap. Dette gjelder to naeringsomrader i naerings-
aksen mellom Nore og Moss Pukkverk og tidligere avsatte boligomrader pa Mosseskogen vest. Omra-
dene er merket #1, #2 og #3 og angitt som bestemmelsesomrade i arealplankartet.

Det vil kunne veere aktuelt & ta inn et punkt i kommuneplanens bestemmelser som klargjer at dette er
arealer som forst 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 offentlig ettersyn samtidig med
hgringen av kommuneplanen. Kommunedelplanen utfyller kommuneplanens overordnede rammer og
faringer med bl.a. egen planbeskrivelse og konsekvensutredning.



Hgringsdokumentene:

Plandokumentene bestar av:

Saksframlegg med vedtak fra formannskapets behandling 31.01.2010
Heringsforslag: Kommuneplan Moss kommune 2011-2022

Plankart

Konsekvensutredninger for Kambo, Dillingey og Fuglevik
Hgringsinnspill med administrative vurderinger

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

Referansedokumenter ligger pa Regionrddets hjemmeside:

Konsekvensutredninger for Kambo, Dillingay og Fuglevik

Plankartet for Moss ligger tilgjengelig pa kommunens kartinnsynslasning (merket Kommuneplan hg-
ringsforslag).

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

Heringsmeater avholdes pa skoler i utvalgte bydeler 9., 10. og 16. mars.
Eventuelle spgrsmal til haringsdokumentene 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

Figur 9: Eksempel pa kunngjering av planforslag til offentlig ettersyn, Moss kommune.
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2.2.2 Innsigelse til planforslag

§ 11-16 Innsigelse og vedtak av
departementet

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

Departementet avgjer om innsigelsen skal tas
til felge og kan i den forbindelse gjgre de end-
ringer i kommuneplanens arealdel som finnes
pakrevd.

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

Departementets vedtak kan ikke paklages.

Innsigelse innebaerer at kommunen ikke har
myndighet til & vedta en arealplan med rettslig
bindende virkning. Dersom det ikke blir enighet
avgjeres saken av Miljeverndepartementet.

Den generelle bestemmelsen om innsigelse er
plan- og bygningsloven § 5-4 Myndighet til 4
fremme innsigelse til planforslag.

Innsigelse kan rette seg mot:

- realiteten (innholdet) i planen:

« utlagt arealbruk etter pbl § 11-7

+ hensynssone som det etter § 11-8 knyttes
forskjellige typer rettsvirkninger til

+ planbestemmelser etter plan- og byg-
ningsloven §§ 11-9 til 11-11

- formelle forhold, for eksempel:

« utforming av en planbestemmelse

+ lovligheten av et beskrevet arealformal

- at planen ikke er framstilt i trdd med gjel-
dende kartforskrift/tegneregler

« selve saksbehandlingen nar et spgrsmal
ikke er ferdig utredet og avgjerelsen der-
for ber utsettes jf. forvaltningsloven § 17

- at det mangler konsekvensutredning eller
at denne er mangelfull

- at saken ikke er utredet og vurdert i trad
med naturmangfoldlovens kapittel Il eller
§53

+ planutkastet kommer i konflikt med regio-
nal vannforvaltningsplan

« planutkastet kommer i konflikt med paga-
ende planarbeid pa fylkesniva, eller regio-
nalt arbeid etter andre lover

Innsigelsen skal veere forankret i, og begrunnet
ut fra vedtatte nasjonale eller viktige regionale
mal, rammer og retningslinjer. Andre kommuner
kan fremme innsigelse i spersmal som er av ve-
sentlig betydning for kommunens innbyggere.
Innsigelsen mé veere knyttet til konkrete arealer
eller bestemmelser i planforslaget og veere tydelig
avgrenset. Det ma skilles tydelig mellom formelle
innsigelser og evrige merknader eller kommenta-
rer til planforslaget. Det forutsettes at det ikke er
fremmet innsigelse til eller kunne veert fremmet
innsigelse til det samme forholdet i tidligere plan
som er mindre enn ti ar gammel, jf. plan- og byg-
ningsloven § 5-5.
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2.2.3 Etter hgring og offentlig ettersyn

Etter gjennomfert hering og offentlig ettersyn av
planforslaget skal kommunen oppsummere ho-
ringsuttalelser, vurdere om kunnskapsgrunnlaget
er godt nok og ta stilling til om det er behov for
endringer av planforslaget.

Dersom det under heringen har kommet inn nye
forslag til omrader for utbyggingsformal som
kommunen snsker tatt inn i planen, mé disse
omradene konsekvensutredes og planendringen
med konsekvensutredning legges ut til offentlig
ettersyn. Nytt offentlig ettersyn er ogsa pakrevd
hvis det gjores andre vesentlige endringer i plan-
forslaget. I slike tilfeller ma det gis en redegjorelse
for konsekvensene av endringen for milje og sam-
funn.

2.2.4 Oppfelging av en konsekvensutredning
KU-forskriftens § 12 Hensyntaken til konsekvensu-
tredningen ved vedtak og giennomforing er sentral
for bruken av en konsekvensutredning.

For kommuneplaner som omfattes av Forskrift
om konsekvensutredninger gjelder seerlige be-
stemmelser om at det ma tas hensyn til konse-
kvensutredningen ved 2. gangs behandling av
planforslaget. Blant annet skal det i saksframleg-
get framga hvordan virkningene av planforslaget
med konsekvensutredning og innkomne uttalelser
er vurdert og hvilken betydning disse er tillagt.

Med utgangspunkt i konsekvensutredningen for
nye omrader til utbyggingsformal skal det i kom-
muneplanens arealdel og kommunedelplaner i
nedvendig grad Kklargjeres hvilke forhold som
skal avKklares og belyses i det videre planarbeidet.
Dette folger av at kommuneplanleggingen gir fo-
ringer for planlegging pa et mer detaljert planniva
og kan stille krav til denne, herunder krav til neer-
mere utredninger. Dermed vil utredningsbehov
pa et mer detaljert niva enn det som er naturlig i
kommuneplanleggingen kunne bli dekket i tilknyt-
ning til reguleringsplan uavhengig av om regule-
ringsplanen omfattes av KU-bestemmelsene eller
ikke.

Det skal i forbindelse med behandlingen av
planforslag, med utgangspunkt i konsekvensu-
tredningen og merknadene til denne, fastsettes
hensynssoner eller gis planbestemmelser (se del
3) med sikte pa & overvake planens virkninger og
begrense og avbete negative virkninger av vesent-
lig betydning, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr.
8. For kommuneplaner vil det i en viss utstrekning
vaere anledningen til & fastsette bestemmelser, jf.
§§11-9til 11-11, som vil gi mulighet til & fastsette
slike vilkar.

2.2.5 Vedtaksmuligheter for planforslag
Framstillingen nedenfor er delt for:

1) Egengodkjenning av kommunestyret og
2) Behandling av planer med innsigelse

Kommunen kan fatte endelig planvedtak med retts-

virkning hvis:

¢ Det ikke foreligger innsigelse til planen etter heo-
ring.

¢ Eventuell innsigelse er trukket tilbake av det
organ som har fremmet den.

¢ Kommunen etter mekling har tatt eventuell
innsigelse til folge og foretatt mindre endring i
planforslaget som ikke krever ny utleggelse til
offentlig ettersyn.

e Kommunen etter mekling har tatt innsigelsen til
folge, endret planforslaget vesentlig og foretatt
ny utleggelse til offentlig ettersyn.

¢ Innsigelsen knytter seg til klart avgrensede om-
rader og disse er skilt ut for videre behandling.
Den ovrige delen av planen kan vedtas med
rettsvirkning etter avklaring med den aktuelle
fagmyndighet, jf. bestemmelsene i plan- og byg-

ningsloven § 11-16.

Kommunen kan ikke fatte endelig planvedtak hvis:
¢ Det foreligger innsigelse til planen og kommu-
nen ikke vil ta den til folge.

Dersom det er uklarheter om det foreligger innsi-
gelse, mé dette avklares med innsigelsesmyndig-
heten for kommunen treffer endelig planvedtak.
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2.2.6 Vedtak av kommunestyret

§ 11-15 Vedtak av kommuneplan

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

Planen skal kunngjgres og gjares tilgjengelig
gjennom elektroniske medier. Et eksemplar av
planen skal sendes til departementet, fylkes-
mannen, regional planmyndighet og bergrte
statlige myndigheter.

Kommunestyrets vedtak om kommuneplan
kan ikke paklages.

Etter at administrasjonen har utformet endelig
planforslag pa bakgrunn av heringsinnspillene, be-
handles forslaget gjerne av et kommuneplanutvalg

som gir tilrading til kommunestyret. Dersom det
ikke foreligger innsigelse til dette forslaget, kan
kommunestyret treffe endelig vedtak.

2.2.7 Saksbehandling av planforslag med
innsigelse
Kommunen kan ikke se bort fra en innsigelse og
ber i alle tilfelle drefte saken med vedkommende
organ som har reist innsigelse eller fylkesman-
nen/fylkeskommunen for & se om det er mulighet
for 4 komme til enighet. Her vil det vaere viktig at
kommunen bruker regionalt planforum og eventu-
elle arbeidsgrupper.

2.2.8 Mekling

Dersom det etter avsluttet hering foreligger innsi-
gelse fra en statlig fagmyndighet, nabokommune,
fylkeskommunen, eller Sametinget som kommu-
nen ikke vil ta til folge, skal det etter § 5-6 foretas
mekling mellom partene. Meklingen foretas av
fylkesmannen eventuelt med nedvendig planfaglig
bistand fra fylkeskommunen. Mekling ber skje pa
grunnlag av at innsigelsen er behandlet i et politisk
organ. Det vil si at meklingen ber veere gjennomfort
for kommunestyret treffer kommunens sluttvedtak.

- mentet for endelig avgjerelse.

FORMELLE KRAV:
ling hos fylkesmannen

mentet

Figur 10: Formelle krav til mekling.

Hvis kommunen ikke tar hensyn til en innsigelse, skal det som hovedregel gjen-
- nomferes en mekling mellom kommunen og innsigelsesmyndigheten for a soke a
~ oppna en omforent lgsning. Fylkesmannen er mekler. Meklingen ber skje etter at inn-
. sigelsen er behandlet av politisk organ i kommunen, men far kommunestyret treffer
< endelig vedtak. Hvis meklingen ikke farer fram sendes innsigelsessaken til departe-

- §5-6 Hvis kommunen ikke tar hensyn til innsigelsen skal det ordinzert foretas mek-
« Oppnas ikke enighet sendes planen med meklerens tilrading til Miljgverndeparte-

+ § 11-16 Kommunestyret kan dersom innsigelsen knytter seg til klart avgrensede
deler av planen vedta at de @gvrige deler av planen har rettsvirkninger
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Dersom mekling ikke forer til enighet mellom
kommunen og den myndighet som har reist inn-
sigelse, skal hele planen etter vedtak i kommune-
styret sendes til fylkesmannen som sa skal sende
planen videre til Miljgverndepartementet for god-
kjenning. Det skal folge med en tilrading fra fyl-
kesmannen nar saken oversendes departementet.

2.2.9 Oversendelse til departementet
Kommunen skal sende saken direkte til fylkes-
mannen. Kopi av brevet sendes til fylkeskom-
munen og den fagmyndighet som har avgitt
innsigelse. Fylkesmannen sender sa saken til
Miljeverndepartementet med en tilrddning. Prose-
dyrene for dette er omtalt i brev fra Miljgvernde-
partementet 19. mars 2010 og i rundskriv T-2/09.

2.2.10 Behandling i departementet
Miljeverndepartementet kan gjore folgende ved-
tak ved behandling av kommuneplanens arealdel

etter § 11-16:

Kommunestyrets vedtak godkjennes.
¢ Innsigelsen tas til folge i sin helhet. Det innebae-
rer ikke at kommunestyrets vedtak oppheves,

men at planvedtaket endres for de deler av
planen som innsigelsen gjelder, og at planen en-
dres i trad med dette.

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

Forst ved Miljeverndepartementets vedtak blir
arealdelen bindende og far rettsvirkning. Kommu-
nen kan imidlertid, etter plan- og bygningsloven

§ 11-16, vedta at de deler av planen som det ikke
knytter seg innsigelse til skal ha rettsvirkning nar
innsigelsen knytter seg til klart avgrensede deler
av planen. Hele planen kan forst kunngjeres av
kommunen nar departementets vedtak foreligger.

2.2.11 Nar planen er endelig - kunngjering

Det er nedvendig at kommuneplan som kommu-
nestyret har vedtatt med endelig virkning snarest
sendes departementet til orientering, jf. § 11-15.
Plan som er vedtatt av kommunestyret med endelig
virkning skal sendes til orientering til departemen-
tet, fylkeskommunen, fylkesmannen, berort statlig
fagmyndighet og offentlige organer og organisa-

VEDTAK OG KUNNGJ@RING

v Y Etter at kommunestyret har truffet sitt endelige planvedtak, eventuelt etter at depar-

og sendes andre bergrte organ.

FORMELLE KRAV:

handling i en ny planprosess

bergrte statlige myndigheter

« Vedtaket kan ikke paklages

Figur 11: Formelle krav til vedtak og kunngjgring.

% tementet har godkjent planen der det har veert innsigelse, skal vedtaket kunngjares

+ § 11-15 Kommunestyret selv vedtar kommuneplanen

« Dersom kommunestyret gar inn for endringer ma disse delene tas opp til ny be-

« Planen kunngjares og gjares tilgjengelig gjennom elektroniske medier

- Et eksemplar sendes til Miljgverndepartementet, fylkesmannen, fylkeskommunen
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sjoner som har saerlige interesser i planarbeidet.
Oversendelsen skal gi et bilde av saksbehandlingen
og hvilke eventuelle nasjonale interesser som har
veert vurdert. Materialet ma derfor inneholde ett ek-
semplar av plankart, planbestemmelser, planbeskri-
velse, dokumentliste, vedtak og saksfremstilling.
Eventuelle uttalelser fra fylkeskommunen og stat-
lige faginstanser som berorer nasjonale interesser,
dersom det ikke er redegjort for dette i saksfram-
stilling eller oversendelsesbrev, legges ved.

KU-forskriftens § 13 om offentliggjering av
vedtak stiller krav om kunngjgringen:

KU-forskriftens § 13

Saksframlegget eller innstillingen med be-
grunnelse skal veere offentlig tilgjengelig.
Vedtaket i saken skal kunngjgres. Planvedtak
skal kunngjgres i samsvar med plan- og byg-
ningsloven § 11-15 og § 12-12. S langt som
mulig skal dokumentene gjgres tilgjengelige
pa Internett.

Planen med vedtak skal ogsa sendes eventu-

elle andre land, som har hatt planen til hgring
etter KU-forskriften. Videre ma det redegjores
for hvordan resultatene fra konsekvensutred-
ningen er ivaretatt og vurdert.

Kommunestyrets, eventuelt departementets ved-
tak, skal kunngjeres av kommunen som angitt i
plan- og bygningsloven § 11-15 andre ledd:

Planen skal kunngjgres og gjares tilgjengelig
gjennom elektroniske medier. Et eksemplar av
planen skal sendes til departementet, fylkes-
mannen, regional planmyndighet og bergrte
statlige myndigheter.

Rettsvirkningene knyttes til kommuneplanen nar
den vedtas av kommunestyret, eventuelt ved de-
partementets vedtak dersom det foreligger innsi-
gelse. Planen bor derfor kunngjores snarest mulig
etter at den er vedtatt.

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

2.4. Departementets oppheving eller endring av
vedtatt plan

§ 11-16 Innsigelse og vedtak av
departementet, tredje ledd:

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 ma-
neder etter at departementet har mottatt den
veere underrettet om at planen kan bli endret.

Miljeverndepartementet kan med hjemmel i
plan- og bygningsloven § 11-16 tredje ledd foreta
endringer i planen selv om det ikke foreligger
innsigelse. Vurderingen av om dette er aktuelt
vil normalt skje i forbindelse med at planen etter
vedtak i kommunestyret sendes departementet til
orientering. For eventuelle endringer kan foretas
ma kommunestyret gis anledning til 4 uttale seg.
Kommunen ma vaere underrettet om at det vil
veere aktuelt & gjore endringer innen 3 maneder
etter at departementet har mottatt planen.

Det ma veere hensynet til helt sentrale nasjonale
interesser nedfelt i rikspolitiske retningslinjer/
statlige planretningslinjer, nasjonale forventinger,
stortingsmeldinger eller liknende, som ligger

til grunn for vurderingen. Denne adgangen til &
endre planer har blitt benyttet noen ganger (etter
plan- og bygningsloven 1985).

I 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 til-
strekkelig politisk grunnlag for & fremme innsigelse.
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Dersom kommunen unnlater & sende planen til
departementet, jf. plan- og bygningsloven § 11-15
andre ledd, kan departementet pa eget initiativ
innkalle planen. Fristen for departementets mu-
lighet til 4 foreta endringer i planen loper fra det
tidspunkt at planen er kommet til departementet,
jf. plan- og bygningsloven § 11-16 tredje ledd.

2.5. Begrensning i adgangen til a endre deler av
kommuneplanens arealdel

§ 11-18 Begrensning i adgangen til
endre deler av kommuneplanens arealdel

Nar nasjonale eller viktige regionale eller
kommunale hensyn tilsier det, kan Kongen
bestemme at naermere angitte deler av areal-
delen ikke skal kunne endres eller oppheves
innen en naermere angitt tidsramme uten
etter samtykke av departementet. Slikt vedtak
ma treffes innen tolv uker etter at departe-
mentet har mottatt planen.

Plan- og bygningsloven § 11-18 gir Kongen hjem-
mel & bestemme at naermere angitte deler av
arealdelen ikke skal kunne endres eller oppheves
innen en neermere angitt tidsramme uten etter
samtykke fra departementet. Fristen for slikt ved-
tak er tolv uker etter at departementet har mottatt
planen. Et slikt vedtak om 4 begrense kommunens
adgang til 4 endre en plan ma vaere begrunnet i at
nasjonale eller viktige regionale hensyn tilsier det,
for eksempel jordvernhensyn, viktige samferdsel-
straséer og liknende.

2.6. Revisjon og endring av plan
Se veileder med omtale av bestemmelse og arbei-

det med kommunal planstrategi

§ 11-17 Endring og oppheving av
kommuneplanens arealdel

For endring og oppheving av planen gjelder
samme bestemmelser som for utarbeiding av
ny plan. Kommunestyret kan delegere myn-
dighet til 8 vedta mindre endringer i planen i
samsvar med kommunelovens regler. Fgr det
treffes slikt vedtak, skal saken forelegges be-
rerte myndigheter. Jf. for gvrig § 1-9.

Etter plan- og bygningsloven § 10-1 skal kommu-
nestyret minst en gang i lopet av hver valgperiode,
det vil si i forbindelse med utarbeiding av kommu-
nal planstrategi, vurdere kommuneplanen samlet,
herunder om det er nedvendig & foreta endringer
i den. Dette innebaerer at kommuneplanen skal
opp til kommunestyret til vurdering minst én gang
hvert fierde ar. Det hindrer ikke at kommune-
planen kan endres i periodene mellom hvis kom-
munen ser behov for det. En endring innebaerer,
med mindre det gjelder en "mindre endring”, en
behandling som om det var en ny plan. At kom-
munestyret skal vurdere planen i hver kommune-
styreperiode innebarer ikke at arealbruken eller
andre deler av planen ma endres. Det betyr at det
skal g fram av kommunestyrets vedtak om kom-
munal planstrategi at planen er vurdert og hva
som ble resultatet av vurderingen.

Hvis det settes i gang en revisjon av kommune-
planen, skal det utarbeides et planprogram. Dette
gjelder selv om det pa tidspunktet for oppstart av
planarbeidet er usikkert om, eller pa hvilken mate,
revisjonsarbeidet vil medfere endringer.

Endringer i kommuneplanens arealbruk, for
eksempel tilbakeforing av byggeomrade til land-
bruks-, natur- og friluftsomrade samt reindrift,
kan skje uten at grunneiere eller andre som har
interesser i at omradet blir beholdt som byggeom-
rade har krav pa erstatning for verdiforringelse av
eiendommen.
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Plan- og bygningsloven knytter ikke noen
sanksjonsmuligheter til palegget i plan- og byg-
ningsloven § 10-1 om samlet vurdering av kom-
muneplanen gjennom arbeidet med kommunal
planstrategi minst en gang hver valgperiode.

Den arealbruk som er fastlagt i arealdelen vil ha
rettsvirkning i forhold til grunneiere med videre
uavhengig av om kommunen folger palegget eller
ikke. Rettsvirkningene gér fram av plan- og byg-
ningsloven § 11-6.

En mindre endring kan foretas gjennom enklere
saksbehandling og vedtaksmyndigheten kan
delegeres. For mindre endringer gjelder forvalt-
ningslovens bestemmelser om saksbehandling og
vedtak, jf. plan- og bygningsloven § 1-9.

2.7. Dispensasjon fra vedtatt plan

Reglene om dispensasjon framgar av plan- og
bygningsloven kapittel 19. Det vises til rundskriv
T-2/09 Ikraftsetting av ny plandel i plan- og byg-
ningsloven, og til neermere veiledning pa www.
planlegging.no om innholdet i dispensasjonsbe-
stemmelsene.

2.7.1 Saksbehandling av dispensasjonssgknad
Naboer skal veere varslet om en dispensasjonssgk-
nad fer kommunen behandler og avgjer saken.

Ogsa fylkeskommunen og direkte berorte sektor-
myndigheter skal gis anledning til 4 uttale seg om
en dispensasjonsseknad som er av betydning for
myndighetens saksomraderade.

Kommunen mé vurdere hvem som er berorte par-
ter og aktuelle horingsinstanser. En gjennomgang
av aktuelle innspill til planen samt saksbehandlin-
gen av planen kan gi holdepunkter for & vurdere
hvilke interesser som berores. Det kan for eksem-
pel vaere fagmyndigheter som har stilt krav til saks-
behandlingen ved sluttbehandling av arealdelen.
Disse vil veere naturlige heringsparter sammen
med andre aktuelle interessenter i omradet.

Sektormyndighetene, fylkeskommunene og kom-
munene bor spke a finne praktiske og forutsigbare
rutiner for nar sektormyndighetene og fylkeskom-
munene skal ha seg slike saker forelagt.

Dersom statlige eller fylkeskommunale etater

gar imot at det skal gis dispensasjon, ber kom-
munen ikke gi dispensasjon. I slike tilfeller antas
hensynene som ligger bak bestemmelsen det skal
dispenseres fra, og som skal ivaretas, & veere til
stede med slik styrke at det ikke er adgang til &
dispensere.

2.7.2 Klageadgang for statlig fagorgan og
fylkeskommune
De kommunale plan- og bygningsmyndigheter er
formelt ikke fratatt vedtaksmyndighet ved at et
statlig eller fylkeskommunalt myndighetsorgan
gar imot at dispensasjon gis, (slik tilfellet er ved
innsigelse mot planforslag), men i § 19-2 er det
framhevet at kommunen ikke ber dispensere fra
planer og lovens planbestemmelser nér en direkte
berort statlig eller regional myndighet har uttalt
seg negativt om dispensasjonssegknaden. Kommu-
nale organer kan derfor gjore vedtak i strid med
statlige fagmyndigheters eller fylkeskommunale
interesser, der slike er ivaretatt i bindende areal-
planer. Men loven har en utvidet klageadgang for
offentlige organ etter plan- og bygningsloven § 1-9
Forholdet til forvaltningsloven og klage, som gir
statlige etater og fylkeskommunen adgang til &
paklage vedtak om dispensasjon. Spersmalet om
gyldigheten og holdbarheten av et dispensasjons-
vedtak i strid med sektormyndighetenes eller fyl-
keskommunens interesser vil da kunne etter- og
overproves av fylkesmannen (delegert fra Miljo-
verndepartementet).

Nar statlige sektororganer eller fylkeskommunen
har uttalt seg og hatt merknader, har de ogsa krav
pa underretning om vedtaket, slik at de eventuelt
kan nytte klageretten.

2.8. Samarbeid med statlige fagmyndigheter og
fylkeskommunen

2.8.1 Innledning

Fylkeskommunen og aktuelle sektororganer skal
inviteres til 4 gi sine innspill og standpunkter sa
tidlig i prosessen at kommunen kan ta hensyn til
innspillene ved utforming og behandling av plan-
forslaget, det vil si for behandling i politisk utvalg
med sikte pa a legge ut saken til offentlig ettersyn.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-10-kommunal-planstrategi/-10-1-kommunal-planstrategi.html?id=556778
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-6-rettsvirkning-av-kommuneplanens-ar.html?id=556793
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http://www.lovdata.no/all/nl-19670210-000.html
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-9-forholdet-til-forvaltningsloven-og-.html?id=556739
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
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/rundskriv/2009/ikraftsetting-plandel-plan-bygningslov.html?id=571076
http://www.planlegging.no
http://www.planlegging.no
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-19-dispensasjon/-19-2-dispensasjonsvedtaket.html?id=556825
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-9-forholdet-til-forvaltningsloven-og-.html?id=556739
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-9-forholdet-til-forvaltningsloven-og-.html?id=556739

Saksforberedelsen legges da opp slik at kommu-
nen er kjent med eventuelle grunnlag for innsigel-
ser nar saken er Klar til offentlig ettersyn.

Den gjensidige kontakt- og samarbeidsplikten

for kommunene og sektormyndighetene er ned-
vendig for & kunne oppna tidlig avklaring, raske
avgjorelser, bedre samordning og redusert kon-
fliktniva. God kontakt kan veere tidkrevende, seer-
lig i planarbeidet for offentlig hering. Kommunene
ber derfor sette klare og realistiske frister for sek-
tormyndighetenes medvirkning. Det er nedvendig
a vedta og a formidle en framdriftsplan av hensyn
til effektivitet og forutsigbarhet for myndigheter
og private. Slik fremdriftsplan inngar som regel i
planprogrammet.

Kommunen har selv en plikt til & serge for at en
sak skal veaere tilstrekkelig utredet, for vedtaket
blir fattet. Dersom kommunen har oppfylt sin
utredningsplikt, og saksbehandlingsreglene el-
lers er fulgt, kan kommunestyret gjore endelig
planvedtak selv om ikke alle heringsorgan har gitt
uttalelse. Likevel vil det i ettertid kunne bli stilt
sporsmaél ved vedtakets holdbarhet dersom ved-
taket er fattet uten at alle vesentlige opplysninger
foreligger. Det er kommunens ansvar & vurdere
dette.

Eventuell innsigelse mé foreligge innen utlepet av
heringsfristen for kommunestyret gjor sitt vedtak,
jf. § 5-5, med mindre annet er avtalt.

2.8.2 Organisering av samarbeidet med
fagmyndigheter
Det ber pa et tidlig stadium etableres samarbeids-
former og arenaer som kan benyttes gjennom hele
planprosessen. Hva som er mulig & f4 til vil veere
avhengig av kommunens ressurser, geografiske
avstander mellom kommunen og fagmyndighe-
tene, samt den prosessbistand som tilbys fra fyl-
keskommunen og fylkesmannen.

Dialogen med fagmyndighetene kan forega skrift-
lig eller muntlig, eller som en kombinasjon av
disse. Skriftlig informasjonsutveksling begrenser
muligheten for drefting og forhandling og setter

starre krav til at kommunens dokumentasjon og
fagmyndighetenes innspill utformes slik at usik-
kerhet og misforstaelser kan unngas. Den beste
formen er at det opprettes arenaer for muntlig
dialog mellom kommunen og fagmyndighetene,
enten med hver fagmyndighet for seg eller flere
samlet. Det er flere muligheter for dette:

¢ Skriftlig informasjonsutveksling - forhandshering
Der det av praktiske hensyn er vanskelig a fa til
meter med fagmyndighetene, eller der det ikke er
opprettet planforum pa fylkesniva, kan forhands-
hering benyttes som metode for a avklare konflik-
ter pa et tidlig stadium.

e Arbeidsgrupper

Mer ressurskrevende opplegg er at kommunen tar
initiativ til en serie moeter med en arbeidsgruppe
som bestar av kommunale representanter og re-
presentanter fra sektorene. Denne gruppen folger
planarbeidet fra begynnelse til slutt. Fylkeskom-
munen bidrar til at en slik prosess blir satt i gang
og har flere roller:

* forhandler mellom kommunen og sektormyn-
dighetene

« veileder i planprosess

« veileder i konkrete forslag til bruk av formal
og utforming av bestemmelser

¢ Planforum

Tidlig kontakt ber ogsa tas gjennom planforum.
Fylkeskommunene har ansvar for 4 etablere og
lede et slikt forum, jf. plan- og bygningsloven § 5-3.
Regionalt planforum forutsettes etablert i alle fyl-
ker. Statlige og regionale myndigheter skal delta
sammen med kommunen. Forumet bor brukes
aktivt i planprogramfase og i heringsfasen av kom-
munneplanen. Fylkeskommunen skal bidra til at
en samarbeidsprosess mellom kommune og sek-
torer blir satt i gang. Hvordan dette blir praktisert
varierer fra fylke til fylke.

Fylkeskommunen har né et padriveransvar for et
planforum hvor kommunene og fagmyndigheter
kan metes for a diskutere planarbeidet. Fagmyn-
digheter ber pé sin side etterstrebe 4 meate opp
i planforum nar de blir bedt om det siden det er
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viktig for & fa til en god dialog og gode losninger
for alle.

Det vil i planprosesser vaere mange akterer med
ulike beslutningssystem. En planprosess vil veere
en forhandlingsarena der noen av partene selv har
beslutningsmyndighet, for eksempel fylkesman-
nen, mens andre bare kan legge fram forslag til
et styre. De sektorer som har et styre med innsi-
gelsesmyndighet ber da alltid ved forstegangsbe-
handling diskutere med sitt styre hvor langt de
kan gi i en planprosess for det gjores formelle
vedtak, slik at det er god kommunikasjon mellom
administrasjon og styre.

For & kunne oppna fruktbar dialog og kon-
fliktavklaring underveis i planarbeidet gis fol-
gende rad:

+ Arbeidsinnsatsen forskyves til et tidlig tids-
punkt.

- Det ma foreligge tilstrekkelig dokumenta-
sjon av situasjonen og eventuelt konse-
kvenser som grunnlag for diskusjonene.

+ Deltakerne bgr ha mandat til forhandling.

+ Det bar vaere dpenhet og tillitsforhold mel-
lom partene.

+ Mgater bgr forega i de kommuner plansam-
arbeidet angar.

2.8.3 Tilbakemelding fra fagmyndigheter

Nar kommunen inviterer til tidlig samarbeid

med fagmyndighetene er det et hovedpoeng at
det skjer en avklaring av hva som er de viktigste
spersmaélene i planarbeidet, konfliktpotensiale og
utredninger som vil vaere nedvendig for 4 belyse
de viktigste spersmalene i planarbeidet. Slike av-
Kklaringer forutsettes a skje i planprogramfasen.
Medvirkningen fra fylkeskommunen og fagmyn-
digheter i planprosessen kommer til uttrykk i
form av formidling av 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 narmere.

Nar kommunen gnsker avklaring av problem-
stillinger i planarbeidet bgr fagmyndighetene
inviteres til a:

Klargjere arealopplysninger - og arealinte-
resser ved a gi et faglig vurdert innspill som
et grunnlag for videre diskusjon om et
planforslag. Temakart kan vaere nyttig for a
utdype og klargjare innspillet.

« Foreta en vurdering av de enkelte omra-
ders konfliktgrad eller sarbarhet i forhold til
utbygging. Dette fordi det ikke alltid er
mulig for ikke fagkyndige a tolke et regis-
treringskart over fagmyndighetens areal-
bruksinteresser. Eksempelvis er det
vanskelig for ikke-fagfolk a foreta en vurde-
ring av sarbarheten for viltet ut fra et regis-
treringskart over ulike viltarter.

- Giopplysninger om eventuelle arealbe-
grensninger. Tidligere aktivitet pa et om-
rade, eksempelvis avfallsdeponering eller
grunnforurensning fra industriaktivitet, kan
legge begrensninger i ny arealbruk eller gi
vilkar om tiltak som ma gjennomfgres for
omradet er egnet for bestemte formal.

Informasjon om hvilke myndigheter som bidrar
med arealopplysninger i plansaker etter plan- og
bygningsloven er gitt i brev av 15. desember 2009.

Digitale temakart er et viktig hjelpemiddel i are-
alplanlegging og fagmyndighetene ber tilby sin
kunnskap pa denne maten. www.norgedigitalt.no

Fylkesmannen skal blant annet veilede om riktig
forstaelse og praktisering av plan- og bygningslo-
ven, herunder vurdere den juridiske holdbarheten
av kommuneplaner med kart og bestemmelser.
Fylkesmannen skal ogsa i samarbeid med fylkes-
kommunen bidra med formidling og veiledning.
Fylkeskommunen som regional planmyndighet
skal veilede og bistd kommunene i deres planleg-
gingsoppgaver etter loven.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/andre/brev/utvalgte_brev/2009/myndigheter-med-innsigelseskompetanse-i-.html?id=588609
http://www.norgedigitalt.no

2.9. Digitale arbeidsmetoder

Digitale arbeidsmetoder er en viktig del av areal-
planleggingen. For eksempel ved utarbeidelse av
konsekvensutredninger, for & kommunisere plan-
innholdet ved hering og offentlig ettersyn eller
nar planene er endelig vedtatt og skal legges inn i
planregisteret og gjares tilgjengelige pa Internett.

I arbeidet med kommuneplan er det mange
temaer som skal vurderes, og mye kunnskap
foreligger som stedfestet informasjon. Nér slike
data tilrettelegges i digitale kart i geografiske in-
formasjonssystemer (GIS) far kommunen bedre

oversikt og det er lettere a se flere forhold i sam-
menheng. Bruk av GIS i kommuneplanarbeidet
gir et godt beslutningsgrunnlag og er nyttig blant
annet i konsekvensutredningen.

Digitale arbeidsmetoder blir ogsa en stadig vik-
tigere del av medvirkningsprosessene i kommu-
neplanarbeidet. Et eksempel er digital plandialog
som er en informasjons- og medvirkningslesning
pa Internett. Her samles beslutningsgrunnlaget pa
ett sted, og det gir kommunen mulighet til 4 tilby
okt service pa en effektiv méte.

Regionale
myndigheter

Naboer

Tiltakshaver Kommunen
arkitekt Digital plandialog
pr— “— —
17.6.2010 23.8.2010 4.3.2011 1.6.2011 10.6.2011 23.9.2011 7.12.2011 16.12.2011
Planoppstart
Forslag til Fastsette Radmannens 1. gangs Radmannens 2. gangs Behandling
planprogram Uttalelsesfrist planprogram innstiling behandling Uttalelsesfrist innstilling behandling mekling avsluttet

Uttalelse til
Planinitiativ | planoppstart og
planprogram

Planutarbeidelse med
konsekvensutredning /
Saksforberedelse

Saksfremlegg Offentlig

ettersyn

Saksforberedelser | Saksfremlegg Kunngjering /

Klageadgang

Figur 12: Gangen i digital plandialog og den elektroniske kommunikasjonen med de bergrte av
planprosessen, og framdriften i plansaken med tidslinje nederst.
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Prosjektet digital plandialog i Vestfold, hvor

malet er & gi publikum, neeringsliv og regionale
myndigheter bedre muligheter for medvirkning i
planprosessen er ett eksempel. Her kan alle ga inn
og folge med pa hva som skjer i planprosessen 24
timer i degnet. Berorte parter kommuniserer med
kommunen basert pa elektroniske dokumenter og
e-post, og via kartportal pA kommunens nettsted er
arealplaner tilgjenglige allerede i varslingsfasen.
Lesningen gir innsyn i detaljerte saksdokumenter,
oversikt over planens status i saksbehandlingen,
temakart, flyfoto og eventuelle 3D-visninger. Der-

som planprosessen er inne i en heringsfase kan
interesserte enkelt sende en uttalelse direkte fra
siden. Hedmark og Oppland starter ogsa opp med
bruk av digital plandialog i enkelte kommuner.

Nar planen er endelig vedtatt er det na et krav (jf.
kart- og planforskriften) om at den gjeres tilgjen-
gelig pa Internett gjennom planregisteret. Digital
informasjon via ulike lgsninger pa Internett og di-
gitale arbeidsmetoder vil ha stor betydning i plan-
prosesser framover.



http://www.12k.no/digital-plandialog/category212.html
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0861.html

3. Innholdet i kommuneplanens arealdel
- arealformal, bestemmelser og

hensynssoner

3.1. Innledning

Dette kapittelet handler om hvordan arealforma-
lene som inngar i plan- og bygningsloven § 11-7
andre ledd ber brukes sammen med planbestem-
melser og hensynssoner etter §§ 11-8 til 11-11. Det
gis ogsa eksempler pa utforming og bruk.

Plan- og bygningsloven gjor det mulig 4 fastlegge,
sikre og framstille ulike hensyn og interesser pa
flere méter i kommuneplanens arealdel. Det kan
skje ved hjelp av arealformal, hensynssoner, gene-
relle planbestemmelser, bestemmelser til arealfor-
mal og kartsymboler.

Hovedelementer i kommuneplanens arealdel:
« Arealformal.

Arealformalene som nyttes pa plankartet innenfor
rammen av plan- og bygningsloven § 11-7 forste
ledd, og tilherende kart- og planforskrift, kan sup-
pleres med bestemmelser etter §§ 11-10 og 11-11,
som utfyller og utdyper den fastsatte arealbruken
og vilkarene for den. Det kan ogsé gis bestem-
melser etter § 11-8 i tilknytning til hensynssoner,
og generelle bestemmelser etter § 11-9 som har
betydning for hvordan arealene kan nyttes. Be-
stemmelser i kommuneplanens arealdel skal som
hovedregel vaere av forskriftskarakter. Det vises
til omtale i lovkommentaren. Bestemmelser fast-
setter i tekst forhold som det ikke er mulig eller
hensiktsmessig & framstille pa plankartet.

Arealformalene angir med rettslig bindende virkning hva arealet kan nyttes til. Arealformadlet vises pa

kart.
« Bestemmelser.

Bestemmelser kan gjelde hele eller deler av en kommune eller gis for spesifikke arealformal. Bestem-
melsene angir pa rettslig bindende mate hvilke vilkar et tiltak ma oppfylle for at det skal kunne gjen-
nomfgres. Hvilke vilkar dette dreier seg om angis i tekst. Gjennom symbol pa plankartet kan det
angis hvilke arealer bestemmelsen gjelder for. Dette kan ogsa framga direkte av bestemmelsen.

 Hensynssoner.

Angir hvilke spesielle hensyn som skal ivaretas nar den arealbruk som framgar av plankartet skal
gjennomfares. De vises pd plankartet og kan ga over flere arealformal. Hensynssone kan bade vaere
rettslig bindende eller retningsgivende for de tiltak som skal giennomfgres. Virkningen for den en-
kelte sone fremgadr av loven og kan utfylles av bestemmelser og retningslinjer. De soner som er bin-
dende stiller opp vilkar for giennomfgring av tiltak pa samme mate som bestemmelser.
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Adgangen til 4 gi rettslig bindende bestemmelser =~ ningen av denne typen retningslinjer skiller seg
er uttemmende angitt i plan- og bygningsloven §§  fra de rettslig bindende bestemmelser ved at de

11-8 til 11-11. Etter § 11-8 tredje ledd bokstav ¢) ikke er direkte bindende for private. De vil imid-
kan det gis lovforankrede retningslinjer om be- lertid ha instruksvirkning internt i kommunen, og
grensninger av virksomhet og vilkér for & ivareta vil ogsa vaere opplysende for private.

interessene i den aktuelle hensynssonen. Det kan
ogsa gis retningslinjer for kommunens egen prak-  Det er ogsa enkelte hjemler i lovens bygge-
tisering av seerlover i sonen. Det vil si at rettsvirk-  saksdel som gir grunnlag for bestemmelser til

§ 11-7 Arealformal i kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel skal i nedvendig utstrekning vise arealformal som er angitt i nr. 1 til 6. Ho-
vedformalene kan etter behov inndeles i angitte underformal.

Arealformal:

1. Bebyggelse og anlegg.
Underformal:
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kigpesenter, forretninger, bebyggelse for of-
fentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idretts-
anlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder.

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.
Underformal:
veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt, parkeringsplasser,
traséer for teknisk infrastruktur.

3. Grgnnstruktur.
Underformal:
naturomrdader, turdrag, friomrader og parker.

4. Forsvaret.
Underformal:
ulike typer militeere formal.

5. Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift.
Underformal:
a) areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert
pa gardens ressursgrunnlag,
b) areal for spredt bolig-, fritids- eller nzeringsbebyggelse mv., jf. § 11-11 nr. 2.

6.Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone.
Underformal:
ferdsel, farleder, fiske, akvakultur, drikkevann, natur- og friluftsomrader hver for seg eller i kombina-
sjon.

| omrader hvor arealplanen bare angir hovedformal for arealbruk, skal det i nedvendig utstrekning
gis bestemmelser som klargjer vilkarene for bruk og vern av arealene, jf. §§ 11-9 til 11-11.
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kommuneplan, jf. blant annet § 18-1 om krav til
opparbeidelse av veger og hovedledninger for
vann og avlep og § 27-5 om fjernvarmeanlegg.
Ogsa bestemmelser i flere sektorlover far direkte
virkning for planutformingen og virker sammen
med reglene som blir fastsatt gjennom planen, for
eksempel byggegrensebestemmelser i veglova og

jernbaneloven.

Hvordan disse ulike virkemidlene brukes i ulike
situasjoner ma vurderes konkret ut fra behovet, og
ma ses i sammenheng med eventuell kommende
reguleringsplan.

Forhold som kan fastsettes som bestemmelser
etter disse lovparagrafene kan ogsa i en viss
utstrekning vises direkte pa plankartet med sym-
boler eller tekstpategning innenfor det enkelte
omrade, de enkelte arealformalene eller de en-
kelte hensynssonene. Eksempler her er fastset-
telse av byggegrenser, tomteutnyttelse (det vil si
grad av utnytting), byggehoyde, husplassering
med videre. Det vises til Nasjonal produktspesifi-
kasjon for arealplan (NPAD) med tegneregler for

arealplaner.

Det er bare bestemmelser som har hjemmel i
loven som har rettsvirkning for den enkelte som
blir berert. Hvis kommunen mener den har behov
for mer detaljert arealstyring, med sterkere radig-
hetsbegrensninger enn det bestemmelsene for
kommuneplanens arealdel gir hjemmel for, ma
kommunen i tilfelle bruke reguleringsplan. Ogsa
samspillet mellom arealdelen og annet lovverk,
som kommunen eller sektormyndighetene folger
opp, er viktige elementer i en samlet virkemid-
delbruk. Det er ikke noe forbud i loven mot at
kommunen fortsetter praksis med & gi utfyllende
retningslinjer til planen, men disse har ikke retts-
virkning for private.

3.1.1 Arealformal

Hovedformalene er de samme for kommunepla-
nens arealdel og reguleringsplan. Hensikten med
arealformal er 4 angi entydig hvilke funksjoner
som tillates innenfor et areal og i bygninger og
anlegg pa arealet. Arealformalene skal som hoved-
regel framgé av og vises pa plankartet.

Loven angir uttemmende i § 11-7 andre ledd nr.

1 til 6 hvilke arealformal som kan nyttes i kom-
muneplanens arealdel. Rettsvirkningen folger av
plan- og bygningsloven § 11-6. Arealformalene kan
underdeles naermere sa langt det er angitt i hvert
punkt i lovparagrafen og i kart- og planforskriften.
Dette tas opp under omtalen av hvert hovedfor-
mal. Arealformélene kan ogsd i noen grad avgren-
ses og presiseres verbalt i bestemmelser med
hjemmel i § 11-7. Linjetraséer og veger kan vises
med linjesymbol. Infrastruktur som vann, avlep og
kraftlinjer, samferdselsanlegg som veger, stier og
baner samt strandlinje og byggegrenser er eksem-
pler pa temaer som kan vises med linjesymboler.

Arealformalene som kan brukes i bindende areal-
planer etter plan- og bygningsloven er pa mange
punkter en viderefering av arealformalene etter
tidligere lov, men det er samtidig visse endringer
og noen nye formal. Bandlegging er i ny lov flyttet
til bestemmelsen om hensynssoner. Den hjem-
mel for midlertidig bandlegging som tidligere

var formal etter § 20-4 forste ledd nr. 4 i plan- og
bygningsloven 1985, finner vi nd som hensyns-
sone etter § 11-8 tredje ledd bokstav d). Denne

er omtalt nedenfor. Arealdelen kan bare ha ett av
hovedformalene innenfor det ssmme omradet. Det
vil si at det ikke er adgang til 4 kombinere hoved-
formalene i kommuneplanens arealdel.

Det folger av plan- og bygningsloven § 11-5 at alt
areal i kommunen skal dekkes med arealformal

i kommuneplanen. Det er tre unntak fra denne
regelen. Det ene er der det forligger innsigelse

til en plan, det andre er der reguleringsplan skal
videreferes uendret. Dette folger av NPAD del

1 kapittel 1.5.1 og 1.5.2. Omrade med innsigelse
skal vises som hvitt inntil innsigelsessporsmaélet
er avklart. Det ma imidlertid klart framgéa hvilket
formal kommunestyret har vedtatt. Omrade som
omfatter reguleringsplan som skal viderefores
uendret kan tegnes hvitt men med hensynssone
over, dersom en ikke gnsker a vise reguleringspla-
nens formal pa plankartet som en illustrasjon. Det
siste og tredje unntaket gjelder den muligheten en
kommune har til 4 la veere a planlegge sjgarealer
som det ikke knytter seg planbehov til.

39


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-026.html
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-036.html
http://www.lovdata.no/all/nl-19630621-023.html
http://www.lovdata.no/all/nl-19930611-100.html
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kart--og-planforskriften-.html?id=570324
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kart--og-planforskriften-.html?id=570324
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kart--og-planforskriften-.html?id=570324
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-7-arealformal-i-kommuneplanens-areal.html?id=556792
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-6-rettsvirkning-av-kommuneplanens-ar.html?id=556793
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0861.html
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-7-arealformal-i-kommuneplanens-areal.html?id=556792
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
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kart--og-planforskriften-.html?id=570324

40

§ 11-8 Hensynssoner

Kommuneplanens arealdel skal i nedvendig utstrekning vise hensyn og restriksjoner som har betyd-
ning for bruken av areal. Hensyn og forhold som inngar i andre ledd bokstav a til e, skal markeres i
arealdelen som hensynssoner med tilhgrende retningslinjer og bestemmelser. Det kan angis flere
soner for samme areal. Til hensynssone skal det i nedvendig 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 falgende hensynssoner:

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

Det kan gis bestemmelser som forbyr eller setter vilkar for tiltak og/eller virksomheter, jf. § 1-6, innen-
for sonen.

b) Sone med szerlige 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.

¢) Sone med sarlige hensyn til landbruk, reindrift, friluftsliv, grennstruktur, landskap eller bevaring av
naturmiljg eller kulturmilje, med angivelse av interesse.

For randsonen til nasjonalparker og landskapsvernomrader kan det, samtidig med fastsetting av ver-
neforskrift for nytt verneomrade eller revisjon av verneforskrift eller forvaltningsplan for etablerte ver-
neomrader, fastsettes bestemmelser for a 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 praktisering av annen lovgivning
sa langt kommunen er tillagt myndighet etter vedkommende lov.

d) Sone for bandlegging i padvente 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 eiendommer i et omrade skal undergis felles plan-
legging og at det skal brukes saerskilte gjennomfaringsvirkemidler. Det kan ogsa gis bestemmelser
med hjemmel i§ 11-9 nr. 3

f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde.
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3.1.2 Hensynssoner

Hensikten med hensynssoner er 4 kunne vise vik-
tige hensyn og interesser i tillegg til og uavhengig
av hvilket arealformal som gjelder i et omrade.
Hensynssoner kan veere knyttet til naturgitte eller
lovregulerte forhold som gir direkte begrensnin-
ger for arealbruken, eller til krav til kvalitet og
utforming gitt i bestemmelser til hensynssonene.
Hensynssoner i kommuneplanens arealdel skal
legges til grunn for videre regulering, enkeltsaks-
behandling og oppfelging, eventuelt med hjemmel
i sektorlovverket. Hensynssoner kan ogsa brukes
for 4 vise hvor det stilles krav om felles planlegging
for flere eiendommer og omrader hvor vedtatte re-
guleringsplaner fortsatt skal gjelde uten endringer.

Bestemmelser til sonene kan sikre at viktige hen-
syn ivaretas i framtidig detaljplanlegging og ved
behandling av enkeltsaker.

Hensynssoner bor brukes for 4 fa fram forhold

og restriksjoner som man ellers ikke far fram
gjennom arealformal og bestemmelser (med
eventuelle illustrasjoner og temakart). Bruk av
hensynssoner ma vurderes i samspill med areal-
formal og bestemmelser og begrenses til vesent-
lige forhold. Virkemidlene ber brukes slik at de til
sammen gir den enskede kontroll med arealbru-
ken, og samtidig en enkel, entydig og oversiktlig
planframstilling.

Temaplaner og illustrasjoner er en annen type
planinformasjon enn hensynssone. De utgjor ikke
del av den formelle planframstillingen, og er ikke
juridisk bindende, men kan i noen tilfelle vaere like
hensiktsmessige som hensynssoner for a fa pre-
sentert viktige forhold for arealbruk og forstaelse
av planen.

Det kan legges flere hensynssoner over hverandre
i samme geografiske omrade. Dette setter krav til
formidling og planers lesbarhet. Flere soner oppa
hverandre og store arealer med hensynssoner
kan stille seerlige krav til planframstillingen for &
fa oversiktlige og lett lesbare planer. Det vises til
NPAD del 1 kapittel 1.3, kapittel 1.5.6, og kapittel
1.11.1.6 samt del 2 kapittel 2.3.2 om hvordan slike
soner skal framgé av plankartet.

3.1.3 Planbestemmelser
Grunnlaget for planbestemmelser er folgende pa-
ragrafer i plan- og bygningsloven:

¢ § 11-8 Bestemmelser til hensynssoner

¢ § 11-9 Generelle planbestemmelser til kommu-
neplanens arealdel

e §§ 11-10 og 11-11 Bestemmelser til de enkelte
arealformal i arealdelen

Ved utforming av bestemmelser er det viktig a
veaere Klar over at formuleringene er juridisk bin-
dende og skal brukes for 4 fastsette radighetsbe-
grensninger og krav.

Bestemmelser ma ha hjemmel i loven og bor:

- Veere konkrete og entydige

- Ha tydelig kopling til plankartet

- Veere tilpasset detaljeringsnivaet i planen
« Ha klare malsettinger

3.1.3.1 § 11-9 Generelle planbestemmelser
Dette er en ny type bestemmelser i forhold til
tidligere lov. De generelle bestemmelsene vil i
utgangspunktet ikke vaere direkte knyttet til de
enkelte arealer og arealformal, men kan knyttes
til hele kommunens areal eller til delomrader.
Slike bestemmelser vil ogsa erstatte tidligere sys-
tem med kommunale vedtekter. Disse kan veere
grunnlag for oppfelgning i mer konkrete bestem-
melser i reguleringsplaner, og i bestemmelser
som star som materielle eller prosessuelle krav
ved behandling av enkeltsaker etter loven. Mulig-
heten for & gi bestemmelser angis i 8 punkter. Det
vises til neermere omtale og til eksempler neden-
for.

3.1.3.2 Bestemmelser til de enkelte arealformal
Dette omfatter bestemmelser etter plan- og byg-
ningsloven § 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
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§ 11-9 Generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel

Kommunen kan uavhengig av arealformal vedta bestemmelser til kommuneplanens arealdel om:

1.

2.
3.

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

innholdet i utbyggingsavtaler, jf. § 17-2,

krav til naermere angitte lgsninger for vannforsyning, avlgp, veg og annen transport i forbindelse
med nye bygge- og anleggstiltak, herunder forbud mot eller pdbud om slike lgsninger, og krav til
det enkelte anlegg, jf. § 18-1. Det kan ogsa gis bestemmelse om tilrettelegging for forsyning av
vannbaren varme til ny bebyggelse, jf. § 27-5,

. rekkefelgekrav for & sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur, grennstruktur for

omrader tas i bruk og tidspunkt for ndr omrader kan tas i bruk til bygge- og anleggsformal, her-
under rekkefglgen 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 utnyt-
ting av boligmassen etter § 31-6,

. miljokvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur, herunder om midlertidige 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 miljo-

oppfelging og -overvdking.

3. Grennstruktur Muligheten til & gi bestemmelser til det enkelte
4. Forsvaret areal eller arealformal er begrenset i lovteksten

til de forhold som er nevnti § 11-10 og § 11-11. 1

Videre har § 11-11 hjemmel for bestemmelser til tillegg er det mulig & lage bestemmelser til enkelt-

arealformalene § 11-7 nr. 5 og 6 om:

omrader ogsd om de tema som er nevnt i lovens §

11-9.
1. Landbruks- natur- og friluftsomréade, samt rein-
drift 3.1.3.3 Bestemmelser til hensynssoner
2. Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende  Etter § 11-8 andre ledd skal det til hensynssoner
strandsone i nedvendig utstrekning angis hvilke bestemmel-

ser og retningslinjer som gjelder eller skal gjelde

8§ 11-10 Bestemmelser til arealformal etter§ 11-7 nr. 1, 2, 3 og 4

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

1.

v bh WN
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at mindre utbyggingstiltak ikke krever ytterligere plan dersom det er gitt bestemmelser om utbyg-
gingsvolum og uteareal, og forholdet til transportnett og annet lovverk er ivaretatt,

. fysisk utforming av anlegg,

. hvilke arealer som skal vare til offentlige formal eller fellesareal,

. lokalisering, bruk og strenghetsklasser for avkjersler til veg,

. i hvilke omrader Forsvaret i medhold av § 20-4 selv kan fatte vedtak om virksomhet, bygg og an-

legg.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-11-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556787
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-7-arealformal-i-kommuneplanens-areal.html?id=556792
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-10-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556788
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-11-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556787
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-9-generelle-bestemmelser-til-kommune.html?id=556789
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-9-generelle-bestemmelser-til-kommune.html?id=556789
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-8-hensynssoner.html?id=556790
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-9-generelle-bestemmelser-til-kommune.html?id=556789
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-10-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556788

§ 11-11 Bestemmelser til arealformal etter § 11-7 nr. 509 6

Til arealformdlene nr.5 0g 6 i § 11-7 kan det i ngdvendig utstrekning gis bestemmelser om:

1.

2.

w

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

at spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse og annen bebyggelse kan tillates gjennom be-
handling av enkeltvise sgknader eller reguleringsplan nar formalet, bebyggelsens omfang og loka-
lisering er naermere angitt i arealplanen,

. bruk og vern av vannflate, vannsayle og bunn,
. a tillate ngdvendige bygninger, mindre anlegg og opplag i 100-metersbeltet langs sjgen med sikte

pa landbruk, reindrift, fiske, fangst, akvakultur og ferdsel til sjas,

. 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 a 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.

i medhold av plan- og bygningsloven eller andre
lover for a ivareta det hensynet sonen viser. Det
betyr at hjemlene i §§ 11-8 til 11-11 er aktuelle i
tilknytning til hensynssoner, jf. eksempler ned-
enfor. Etter § 11-8 tredje ledd bokstav a) framgér
hjemmelen for bestemmelser i tilknytning til sik-
rings-, stoy- og faresoner direkte her.

Etter § 11-8 tredje ledd bokstav c¢) er det i andre
ledd hjemmel for 4 fastsette bestemmelser til hen-
synssone i et LNF (R)-omrade for & hindre vesent-
lig forringelse av verneverdiene i et tilstotende
verneomrade. Videre kan det gis retningslinjer om
begrensninger av virksomhet og vilkar for tiltak
for & ivareta interessene i sonen. Det kan ogsa gis
retningslinjer om hvilke hensyn som skal vektleg-
ges ved kommunal praktisering av annen lovgiv-
ning.

3.1.4 Generelle bestemmelser og bestemmelser
til arealformal og hensynssoner

Det er 6 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 (omraderegule-
ring og/eller detaljregulering). Reguleringsplan
skal i sa fall veere vedtatt for det kan gjennomfo-
res narmere angitte bygge- og anleggsarbeider
i omrader i arealdelen der plankravet gjelder.

Det ma gjores Kklart om det er ny plan som kre-
ves, eller om eksisterende reguleringsplaner
(ogsa bebyggelsesplaner) fortsatt skal gjelde
og oppfylle plankravet. Det kan kreves omrade-
regulering, 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 trdd 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 samsvar
med arealbruken i kommuneplanens arealdel,
vil det ikke vaere krav om ny reguleringsplan.

Det vises til neermere omtale av bestemmelser
om reguleringsplankrav nedenfor under omta-
lenav § 11-9 nr. 1.

. Den andre hovedtypen bestemmelser, etter

plan- og bygningsloven §§ 11-9 nr. 5, 11-10 og
11-11 nr. 1, 2, 3, 4 og 5 knytter seg til byggeom-
rader, LNF(R)-omrader med spredt utbygging
og strandsonen langs sjo og vassdrag. Disse
omfatter for det forste kriterier for lokalisering
av bebyggelse og anlegg og hva bygninger og
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arealer kan brukes til. Slike bestemmelser kan
ogsa brukes for 4 dimensjonere omfang og
volum av ny utbygging, det vil si styring av tom-
teutnyttelse og antall enheter (antall bygninger
og ikke antall boliger). Videre kan det stilles
funksjonskrav og krav til bygningers og anleggs
utforming. Det kan ogsa stilles krav til utom-
huslesninger og om opparbeiding av utearealer
med videre samtidig med bebyggelsen.

. Den tredje hovedtypen bestemmelser, etter

plan- og bygningsloven bokstav § 11-9 nr. 4 gjel-
der rekkefolge. Planbestemmelser kan enten
samordne rekkefelgen for gjennomferingen av
de enkelte tiltak i et byggeomrade, eller fast-
sette tidspunkt eller hvilke krav som méa vaere
oppfylt for nar et omrade anses for & veere byg-
geklart. Utbyggingen kan i s fall samordnes
med at det opprettes overordnet infrastruktur
eller andre nedvendige samfunnstjenester. Slike
bestemmelser kan ogsé knytte seg til forhold
utenfor planomradet, eksempelvis slik at tiltak
innenfor omradet i en kommunedelplan ikke
kan gjennomferes for overordnet infrastruktur
utenfor planomrédet er etablert og satt i drift.

. Den fjerde hovedtypen bestemmelser, etter

plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 5, 6 og 7 bok-
stavene e) og f), gjelder rene byggeforbud. Det
kan eksempelvis veere forbud mot & gjennom-
fore neermere angitte bygge- og anleggstiltak i
100 - metersbeltet langs vassdrag.

. Den femte hovedtypen bestemmelser omfatter

formings-, milje- og funksjonskrav, jf. plan- og
bygningsloven § 11-9nr. 3, 5,6, 0g 7 og § 11-10
nr 2. Det kan eksempelvis gjelde krav til tek-
niske lgsninger og anlegg, byggegrenser, funk-
sjonskrav til utearealer og bebyggelse, krav til
miljekvalitet, estetikk og hensyn som skal tas til
bevaring av bygninger og kulturmilje med mer.

. Den sjette typen bestemmelser knytter seg til

forhold som skal felges opp i videre regulerings-
arbeid, herunder miljeoppfelgning og —overva-
king, jf. § 11-9 nr. 8.

3.1.4.1 Kriterier og utforming

Kriterier som nyttes 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 doku-
menteres, slik at de har et eget faktisk og rettslig
innhold.

Falgende kriterier har ikke et selvstendig
rettslig innhold og kan derfor ikke innga i for-
buds- og plankravbestemmelser:

« Skisnnsmomenter og vurderingstema.

« Henvisning til uttalelser fra sektororganer.

« Vurderinger eller avklaringer som senere
skal foretas av andre organ eller kommunale
organ.

Bestemmelser som nevnt i pkt 5 foran har en litt
annen karakter. Her vil det veere apning for & ga
noe lenger i 4 nytte skjgnnsmessige kriterier, for
eksempel om bygningers form og utseende og
funksjonskrav til utearealer.

Eksempler pa utforming av slike bestemmelser
gis under omtale av det enkelte arealformal. Ek-
semplene tar utgangspunkt i de mest vanlige plan-
situasjonene.

Utformingen og detaljeringen av arealbruk,
hensynssoner og bestemmelser vil variere mye,
avhengig av om planen bare skal binde opp over-
ordnede sporsmal og veere grunnlag for videre de-
taljplanlegging, eller om den (ogsa) forutsettes a
vaere avklarende for gjennomfering av ulike tiltak.

3.1.4.2 Hva man ikke har hjemmel til & gi bestem-
melser om

Plan- og bygningsloven §§ 11-9 til 11-11 gir ikke

anledning til & gi kommuneplanbestemmelser om

saksbehandling eller planprosess eller om even-

tuelle dokumentasjonskrav til prosjektseknader

ut over det som folger av § 11-9 nr. 8. Det kan

likevel vaere hensiktsmessig i retningslinjene eller

planbeskrivelsen & gjore rede for hvilke gvrige

saksbehandlings- og utredningskrav som vil veere
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aktuelle etter plan- og bygningsloven med byg-
geforskrifter og konsekvensutredningsbestem-
melser, forvaltningsloven, kulturminneloven med
flere.

Det kan heller ikke gis alternative bestemmelser

i kommuneplanens arealdel om dispensasjon i
forhold til de bestemmelsene som er gitt i plan- og
bygningsloven kapittel 19.

3.1.4.3 Andre bestemmelser i byggesaksdelen av
plan- og bygningsloven

En del ovrige bestemmelser i plan- og bygningslo-
ven er ogsa viktige for kommuneplanens arealdel,
fordi dette er grunnormer i loven som ogsa er
forende for lesningen av konkrete plansituasjoner
og for utformingen av planbestemmelser. De kan
ogsa vaere viktige for 4 felge opp vedtatte planer.

Eksempler pa lovbestemmelser i byggesaks-

delen som er viktige for arealdelen er:

+ §8§29-1 0g 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 for-
svarlighet

+ §28-1 om miljgforhold

+ §29-4 om plassering og hgydeplassering

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

« §31-7 tilsyn med eksisterende byggverk og
arealer

3.1.5 Naturmangfoldloven

Det eribrevav 11.10.2011 fra Miljeverndepar-
tementet gitt en naeermere omtale av naturmang-
foldloven og plan- og bygningsloven - krav til
saksbehandling, dokumentasjon og vurderinger
i plansaker og andre enkeltsaker. Veiledning pa

MDs hjemmeside om naturmangfoldloven.

3.1.6 Vannforskriften

Vannforskriften gjennomferer EUs rammedirektiv
for vann i Norsk rett, og har som formal a sikre en
mest mulig helhetlig beskyttelse og beerekraftig

bruk av vannforekomstene. Forskriften er blant
annet hjemlet i plan- og bygningsloven, og omfat-
ter bade vassdrag, grunnvann og Kystvann ut til 1
nautisk mil utenfor grunnlinjen. Vannforskriften
medferer at det skal settes miljgmal for alt vann,
og det skal gjennomferes regionalt planarbeid
for & utarbeide regionale vannforvaltningsplaner.
Til planene utarbeides tiltaksprogrammer med
beskyttende og forbedrende tiltak med sikte pa a
oppfylle miljpmalene. Kommunene deltar i dette
gjennom planarbeid i de interkommunale vannom-
radene.

Godkjente regionale vannforvaltningsplaner skal
legges til grunn for regionale organers virksom-
het og for kommunal og statlig planlegging og
virksomhet. Dette vil bl.a. bety at all kommunal
planlegging som angar vassdrag, grunnvann eller
kystvann ma ta hensyn til de miljemal som er satt
for de aktuelle vannforekomster. Ny virksomhet
eller nye inngrep i kystvann ma oppfylle de krav
til utredning og vilkar som fremgar av vannfor-
skriften § 12. Informasjon og veiledning finnes pa
www.vannportalen.no.

3.1.7 Veiledende retningslinjer

Omtalen her gjelder retningslinjer som ikke er

lovforankret pa samme mate som retningslinjer

etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 8 og § 11-8

tredje ledd bokstav c. Det kan knyttes slike veile-

dende og mer uformelle retningslinjer til planen,

for eksempel i forbindelse med planbeskrivelsen.

De vil gi ytterligere holdepunkter for hvordan en-

keltsaker skal behandles med dekning i arealde-

len. Slike retningslinjer brukes for & klargjore:

¢ hvordan det faktiske og det rettslige planinnhol-
det er a forsta

¢ hvordan planbestemmelsene kan paregnes prak-
tisert

¢ kommunestyrets instruksjoner til politiske ut-
valg og administrasjon som skal felge opp pla-
nen

Retningslinjer er ikke juridisk bindende, de har
bare veiledende og informerende karakter. Ret-
ningslinjer ma ikke ga pa tvers av rettslig bin-

dende bestemmelser. Retningslinjene kan ikke
brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak etter
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planen, men kan gi visse foringer for rettslig og
planfaglig vurdering av de enkelte arealformalene,
hensynssonene og bestemmelsene.

Nar det gjelder retningslinjer om videre planleg-
ging og innhold i reguleringsplaner og retningslin-
jer knyttet til hensynssoner, vises det til naermere
omtale nedenfor.

3.1.8 Hjelpedokumenter og illustrasjoner
Ilustrasjoner kan gi opplysninger om og forklarin-
ger pa hva som rettslig sett er fastlagt pa plankar-
tet eller etter annet rettsgrunnlag.

Tegninger kan ogsa illustrere og utdype hva som
er forutsatt av lesninger i omrader for bebyggelse
og anlegg etter plan- og bygningsloven § 11-7
forste ledd nr. 1. De kan ogsa informere om og
markere spesielle hensyn eller bruksinteresser.
Eksempel her er viktige landskapselementer eller
allmennhetens friluftslivsinteresser i et LNF (R)-
omréade.

INlustrasjoner kan ogsa gi retningslinjer for senere
reguleringsplanbehandling i bandlagte omréader,
og hvor det eventuelt er stilt krav om slik plan

for gjennomfering av byggetiltak. Dette kan for
eksempel vaere for & sikre at hensynet til natur- og

friluftslivsinteresser innarbeides i de konkrete
utbyggingsplanene. De kan ogsa fungere som ret-
ningslinjer ved behandling av enkeltsaker etter de
alminnelige byggesaksbestemmelsene.

I noen tilfeller kan det veere viktig & detaljere for
4 fa fram viktige strukturer i planen. Eksempelvis
kan det veere viktig & fa fram underformalet friom-
rade i omrade for bebyggelse og anlegg for 4 vise
sammenhengende grennstrukturer.

Mange kommuner har utarbeidet oversiktsplaner
for skogbruket, som gir oversikt over ressurser,
muligheter for neeringsutvikling og status i milje-
arbeidet. Planene er et bidrag til kommuneplanen,
og gir grunnlag for 4 prioritere virkemidler innen-
for landbruket.

3.1.9 Oversikt og sammenstilling

Tabellen nedenfor er en sammenstilling av are-
alformal, bestemmelser og hensynssoner og
antyder hvordan de enten er knyttet til hverandre
eller kan knyttes til hverandre i en valgt sammen-
heng. Det gis en del kommentarer for a peke pa
muligheter, ssmmenhenger og begrensninger.
Virkemidlene ma tas i bruk etter behovet og ikke
utformes mer detaljert enn nedvendig.

Figur 13: Eksempel pa illustrasjon med temakart.
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Arealformal etter
11-7 8§
(Hovedformalene)

1. Bebyggelse og
anlegg

Type generelle bestemmelser etter § 11-9 og bestemmelser etter

og 11-11 som kan knyttes til arealformalene 11-10 §§

Generelle bestemmelser etter § 11-9

Nr. 1) Krav om reguleringsplan — omrade- og/eller detaljregulering
Kan knyttes til alle formal. Innebaerer krav om at det skal foreligge reguleringsplan for
gjennomfaring av nye tiltak. Dersom det foreligger en gjeldende reguleringsplan kom-
munen forutsetter endret, ma enten 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 utbyg-
gingsavtaler etter § 17-2 i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel. Det er be-
stemmelsene om utbyggingsavtaler som gir rammene for hva som kan tas inn i
vedtaket og bestemmelsene. Utbyggingsavtale vil vanligvis vaere knyttet til regule-
ringsplan 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) neermere angitte lgsninger for veg, vann, avilgp,
transport, tekniske krav og eventuell tilrettelegging for vannbaren varme
Er mest aktuell for byggeformal, herunder hytteomrader ogsa ved spredt utbygging

Nr. 4) Rekkefalgekrav for samfunnsservice og teknisk infrastruktur, grennstruktur, gjennom-
feringstidspunkt og - rekke—felge.
Er mest aktuell i forbindelse med byggeformal samt samferdselsanlegg og teknisk in-
frastruktur.

Nr. 5) Byggegrenser, utbyggingsvolum, funksjonskrav, universell utforming, leke- ute- og
oppholdsplasser, skilt og reklame, parkering, frikjop av parkeringsplasser og utnytting
av boligmassen.

Kan knyttes til formal og delomrdder eller generelt til hele kommunens areal. Erstatter
0gsa kommunale vedtekter.

Nr. 6) Miljekvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur, midlertidige og flyttbare kon-
struksjoner og anlegg.
Kan knyttes til formal og delomrader eller generelt til hele kommunens areal. Erstatter
0gsa kommunale vedtekter.

Nr. 7) Hensyn som skal tas til bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljo
Kan knyttes til formdl og delomrader eller gjores gjeldende generelt.

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

Bestemmelser til formalet jf. § 11-10
Alle generelle bestemmelseri § 11-9 nr. 1 til 8 kan veere aktuelle i tilknytning til areal-
formalet .
Folgende bestemmelser til arealformalet etter § 11-10 er aktuelle:

Nr. 1) At mindre tiltak som det er stilt requleringsplankrav for likevel ikke trenger 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 gene-
relt krav om ny reguleringsplan.

forts...
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2. Samferdsels-
anlegg og teknisk
infrastruktur

3. Grgnnstruktur

4. Forsvaret

5. Landbruks-, natur-
og friluftsformal
samt reindrift -

a) og:

b) spredt utbygging
til bolig, fritid eller
neering

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

Nr. 2) Fysisk utforming av anlegg
Bestemmelsen knytter seg i folge lovforarbeidene i forste rekke til veg- og jernbane-
anlegg.

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 ur-
nelunder samt for fellesarealer og —anlegg.

Nr. 4) Lokalisering, bruk og strenghetsklasser til veg
Gir grunnlag for & fastsette rammeplan for avkjorsler/fastsette tillatte avkjorsler etter
veglova.

Alle generelle bestemmelseri § 11-9 nr. 1 til 8 kan veere aktuelle i tilknytning til arealforma-
let.
Folgende bestemmelser til arealformalet § 11-10 er aktuelle:
Nr. 2) Fysisk utforming av anlegg
Knytter seg til veg- og jernbaneanlegg og andre typer samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur
Nr. 3) Hvilke arealer som skal veere til offentlige formal eller fellesareal
Er aktuell for samferdselsanlegg, samt for fellesarealer og -anlegg

Generelle bestemmelser etter § 11-9 som kan veere aktuelle i tilknytning til grennstruktur er
nr.1,2,3,4,6,70g8.

Folgende bestemmelser til arealformalet § 11-10 er aktuelle:

Nr. 3) Hvilke arealer som skal veere til offentlige formal eller fellesareal
Er aktuell for & fastsette hvilke deler av grennstrukturen som skal vaere offentlig, eller
eventuelt fellesareal.

Alle generelle bestemmelseri § 11-9 nr. 1 til 8 kan vaere aktuelle i tilknytning til arealforma-
let.

Folgende bestemmelser til arealformalet § 11-10 er aktuelle:

Nr. 5) I hvilke omrader forsvaret selv kan fatte vedtak om sine tiltak, jf. § 20-4.

Alle generelle bestemmelseri § 11-9 nr. 1 til 8 kan veere aktuelle i tilknytning til arealfor-

malet.

Folgende bestemmelser til arealformalet etter § 11-11 er aktuelle:

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

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

Nr. 3), 4), 5) og 6) sa langt de passer i LNF(R)-omrader — sarlig nr. 5.

Alle generelle bestemmelseri § 11-9 nr. 1 til 8 kan vaere aktuelle i tilknytning til arealforma-
let nar strandsonen inkluderes, men nr. 1, deler av 5, 6, 7 og 8 framstar som mest aktuelle.
Folgende bestemmelser til arealformalet etter § 11-11 er aktuelle:
Nr. 3) Bruk og vern av vannflate, vannsgyle og bunn
Kan brukes for a spesifisere arealbruken og krav til arealbruk og tiltak i sjg og vass-
drag bade pa overflaten, i vannsgylen og pa bunnen, jf. ogsa nr. 7 nedenfor.

forts...



Nr. 4) A tillate nedvendige bygninger, mindre anlegg og opplag i 100-metersbeltet langs
sjpen med sikte pa landbruk, reindrift, fiske, fangst, akvakultur og ferdsel til sjgs

Nr. 5) At det for omrader inntil 100 meter langs vassdrag skal veere forbudt a sette i verk be-
stemt angitte bygge- og anleggstiltak. Bestemmelser om sikring av kantvegetasjon
og allmennhetens tilgang til strandsonen.
| byggeomrader 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 kombinasjon kan eta-
bleres.
Fastsetting av tillatt art angir ogsa typen anlegg, jf. ogsa nr. 3 ovenfor.

Figur 14: Arealformal og hensynssoner med eksempler pa typen bestemmelser som kan knyttes til.
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I forste spalte gjengis lovteksten for hver hensynssone. I andre spalte angis kort hvordan hver enkelt
hensynssone mest aktuelt kan knyttes til forskjellige arealformél og generelle bestemmelser.

Hensynssoner med bestemmelser etter § 11-8 Sammenheng med arealformal etter § 11-7 og generelle
bestemmelser etter § 11-9

a) Sikrings-, stoy- og faresone med angivelse av

farearsak eller miljorisiko. Hjemmel for bestem-
melser om forbud mot tiltak/virksomheter eller
vilkar for a tillate slike.

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

Her er det hjemmel direkte i bokstav a) til a gi ned-
vendige bestemmelser for a ivareta sikkerhet mv.
Jf. ogsa plan- og bygningsloven § 28-1.

b) Sone med szerlige krav til infrastruktur med an-

givelse 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 szrlige hensyn til landbruk, reindrift,

friluftsliv, gronnstruktur, landskap eller beva-
ring av naturmiljg eller kulturmiljg, med angi-
velse av interesse.

Eventuelt bestemmelser for & hindre vesentlig for-
ringelse av verneverdier i omrader inntil naturvern-
omrader

Knytter seg til LNF(R)-formadlet og ev sje og vassdrag

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.

Kan nyttes enten for omrader som er bandlagt
gjennom szerlovs- eller reguleringsvedtak eller for
alle typer omrader som skal reguleres eller be-
handles etter seerlov.

e) Sone med krav om felles planlegging for flere

eiendommer, herunder med seerlige samar-
beids- eller eierformer samt omforming og for-
nyelse.

Er mest aktuell for omrader for bebyggelse og an-

legg.

Bestemmelser etter § 11-9 om: nr. 5 byggegrense, funksjons-
krav, nr. 4 rekkefelge, nr. 6 miljgkrav, og nr. 8 om naermere
undersokelser og overvakning kan ogsa nyttes for a ivareta
interesser og forhold i slike soner.

Av generelle bestemmelser etter § 11-9 vil nr. 1 krav om re-
guleringsplan, nr. 2 naermere angivelse av tekniske lgsninger
og type tiltak og nr. 4 om rekkefglge og gjennomferingstids-
punkt veere mest aktuelle, men ogsa nr. 5 om byggegrenser
og funksjonskrav, nr. 6 om miljgkvalitet, estetikk mv og nr. 7
om bevaringshensyn kan vaere aktuelle.

Her kan det bare gis retningslinjer, dersom det ikke er tale
om buffersoner rundt verneomrader. | slike omrader kan det
gis bestemmelser innenfor rammen av hjemlene i § 11-9.
Krav om reguleringsplan etter nr. 1, om miljgkvalitet, este-
tikk og natur mv etter nr. 6 og bevaringshensyn etter nr. 7 er
mest aktuelle.

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

Det ber framga 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 hensynsso-
nen pa kartet, supplert med eventuelle planbestemmelser,
og til eventuelle bestemmelser i serlov eller annet retts-
grunnlag som innebzerer arealrestriksjoner som det band-
legges eller er bandlagt til.

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

f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt
skal gjelde.

Brukes der gjeldende regulering videreferes uten endringer
eller tillegg seerskilt for den aktuelle planen.

Figur 15: Hensynssoner med bestemmelser og sammenhengen med arealformal og generelle
bestemmelser.
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3.2. Neermere om arealformal, hensynssoner og
bestemmelser

3.3. Arealformal med bestemmelser

Oversikt over lovens hjemler for arealformal er
gitt i innledningen sammen med omtale av hoved-
prinsipper for forstaelsen og bruk av slike formal.
Nedenfor gis omtale av hvert hovedformal med
underformal og de mest aktuelle bestemmelsene i
tilknytning til formalet. Det gis ogsa eksempler pa
formal, bestemmelser og hensynssoner brukt i en
sammenheng for 4 lose en plansituasjon.

Formal SOSI-kode
1. Bebyggelse og anlegg (1000)
Bebyggelse og anlegg 1001
Boligbebyggelse 1110
Fritidsbebyggelse 1120
Sentrumsformal 1130
Kjgpesenter 1140
Forretninger 1150
Offentlig eller privat tjienesteyting 1160
Fritids- og turistformal 1170
Rastoffutvinning 1200
Neaeringsbebyggelse 1300
Idrettsanlegg 1400
Andre typer naermere angitt bebyggelse og 1500
anlegg

Uteoppholdsareal 1600
Grav og urnelund 1700
Kombinert bebyggelse og anleggsformal 1800

Arealformalene fastsetter tillatt arealbruk og er bin-
dende rammer for arealutnyttingen. Formélene skal
brukes og vises pa plankartet i nedvendig utstrek-
ning, det vil si at planen heller ikke skal inneholde
unedvendige formal og arealrestriksjoner. Alle
arealene i kommunen (landarealet, vann og elv) skal
disponeres med formal. Sjearealene ber ogsa vaere
med (der det er hensiktsmessig & avklare arealbru-
ken), selv om det ikke er plikt til det. Videre kan
fastsettelse av arealplan for sjoarealene (kystsonen)
i kommunene vare relevant del av regional tiltaks-
plan under vannforskriften. Underformélene som
kommunen kan velge & benytte etter behov er neer-
mere fastlagt i lov og forskrift.

Figur 16: Fargekoder for underformal under omrader for bebyggelse og anlegg.
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Kart- og planforskriften supplert med tegnere-
glene i produktspesifikasjonen fastsetter naermere
hvordan planformal kan kombineres og lagdeles
med videre. I produktspesifikasjon for tegnere-
gler angis alle mulige tegneregler for formalsfla-
ter, hensynssoner, juridiske linjer og -punkt med
firesifrede koder (slik de er definert i SOSI stan-
darden).

Bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal
som hovedregel vaere av forskriftskarakter. Det
vises til omtale i lovkommentaren.

Etter framstillingen av arealformélene gjennomgas
og eksemplifiseres de enkelte hjemlene for hen-
synssoner og bestemmelser.

Til slutt i veilederen er det 2 fullstendige planek-
sempler pa kommuneplanes arealdel med planbe-
skrivelse, plankart og bestemmelser.

3.3.1 Omrader for bebyggelse og anlegg (§ 11-7
forste ledd nr. 1)

Omrader for bebyggelse og anlegg deles i eksiste-

rende og nytt og omfatter :

1. Bebyggelse og anlegg.
Underformal:

boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sen-
trumsformal, kjgpesenter, forretninger, be-
byggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoff-
utvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg,
andre typer anlegg, uteoppholdsarealer, grav-
og urnelunder.

"Eksisterende” omfatter omrader der gjeldende
arealbruk etter tidligere gjeldende plan til eksem-
pelvis byggeformal blir viderefort i ny plan. "Nytt”
betyr nytt arealformal i forhold til eksisterende
arealformal. Det er for eksempel nye byggeomra-
der i omrader som tidligere var disponert til annet
formal enn utbygging. Det kan ogsa omfatte om-
rader med samme arealbruk som tidligere, men

med nye bestemmelser som tillater en vesentlig
annen (eksempelvis mye heyere) utnyttelse enn i
tidligere plan.

3.3.1.1 Bebyggelse og anlegg generelt som
hovedformal
Formalet bebyggelse og anlegg brukes for &
fastlegge arealene hvor bebyggelse eller anlegg
av forskjellig slag tillates og er det dominerende
innslaget i arealbruken. Det omfatter omrader for
bade eksisterende bygninger og anlegg og nye
omrader. Veganlegg og grentomréder internt i
omradet inngar i formalet.

Omrader for bebyggelse og anlegg kan angis pa to
mater:

1. Som et samlet formal som gir grove rammer for
den videre planleggingen. En slik grovmasket
arealbruksangivelse vil som regel ikke komme
i konflikt med eksisterende reguleringsplaner
til samme byggeformal.

2. Formalet underdeles innenfor de muligheter
som gis i plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1.
Jo mer detaljert arealbruken fastlegges, desto
sterre blir styringsgraden og planavklaringen.
Planen kan bli mindre fleksibel, men utviklin-
gen i omradet blir mer forutsighar. I omrader
for bebyggelse og anlegg kan arealbruken
angis slik at den stort sett dekker de aktuelle
behov. Dette gjelder seerlig nér arealformaélet
kombineres med bestemmelser om omfang,
volum og plassering med videre.

Brukes bare hovedformalet vil det ogsa i utgangs-
punktet omfatte alle underforméalene som er
angitt, slik at arealbruk og tiltak etter underformaé-
lene ikke vil veere i strid med planens formal. Der
det ikke er foretatt underinndeling av formalet,
kan det gjennom bestemmelser etter § 11-9 og §
11-10 enten stilles krav om reguleringsplan eller
gis naermere anvisning pa hvilke hensyn som skal
ivaretas ved regulering og utbygging innenfor for-
malet.

Underformalene er omtalt nedenfor.


http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0861.html
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kart--og-planforskriften-.html?id=570324
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/kart--og-planforskriften-.html?id=570324
http://www.statkart.no/nor/sosi/
http://www.statkart.no/nor/sosi/
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-.html?id=554282
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-7-arealformal-i-kommuneplanens-areal.html?id=556792
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-9-generelle-bestemmelser-til-kommune.html?id=556789
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-10-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556788
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-10-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556788

ﬁ';'fra\"‘

Figur 17: Utsnitt fra kommuneplanen for Ski viser en overordnet tilneerming i forhold til tettstedet i
arealdelen. Eksempel pd en grovmasket arealdel som ber felges opp av reguleringsplan.
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FORENKLET UTDRAG AV TEGNFORKLARING

BEBYGGELSE OG ANLEGG
NAV/ERENDE FRAMTIDIG

[ ] [ BOLIGBEBYGGELSE (1110)
[ OFFENTLIG ELLER PRIVAT TJENESTEYTING (1160

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

I VEG (2010)
GRBNNSTRUKTUR
1 FRIOMRADE (3040)

LANDBRUKS-, NATUR 0G FRILUFTSFORMAL

1

LANDBRUKS-, NATUR- GG FRILUFTSFORMAL (5001)

HENSYNSSONER
— SONE F) REGULERINGSPLAN SOM
FORTSATT SKAL GJELDE (910)
LINJESYMBOL
AREALBRUKSGRENSE
0 250 500

Figur 18: 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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FORENKLET UTDRAG AV TEGNFORKLARING - PBL § 11 KOMMUNEPLANENS AREALDEL
BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-7, nr 1)

Navaerende Framtidig LINJESYMBOLER

Boligbebyggelse — — Plangrense

[ ] Offentlig eller privat tienesteyting Grense for arealformal
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL
§11-7, nr 2)
MR veg Malestokk 1:3000
LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL (PBL § 11-7, nr 5)
& LNF for tiltak basert 0 50 100 150 200
pa gardens ressursgrunniag I
Meter

Figur 19: Eksemplet viser hvordan ny bebyggelse kan innpasses i et tettsted. Bebyggelsens
hgydebegrensning og form forutsettes 4 samsvare med eksisterende bebyggelse pa tilstatende

eiendommer. Eksempler pa bestemmelser og retningslinjer som kan knyttes til en slik plan er omtalt
nedenfor.
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Dersom ikke annet blir vedtatt gjelder ny plan
foran gammel plan. Gammel reguleringsplan vil
fortsatt gjelde sa langt det ikke er motstrid til
kommuneplanen, jf. plan- og bygningsloven § 1-5.
Det er derfor viktig & vurdere og ta stilling til om
arealformalet i eldre reguleringsplaner likevel fort-
satt skal gjelde, se omtale av hensynssone i § 11-8
tredje ledd bokstav f). Det er en viktig premiss for
utformingen av planen.

Nar det er stilt plankrav, vil arealdelen ikke gi di-
rekte grunnlag for byggesaksbehandling for de til-
tak som fanges opp av plankravet. Kriteriene som
planen angir blir retningsgivende for den videre
planleggingen.

Arealdelen i eksempelet figur 18 gir en overord-
net avklaring for framtidig utbygging. Her er mer
detaljert plan enskelig for a fastlegge naermere
den nye bebyggelsens karakter, storrelse og form,
samt for a sikre tilpasning til eksisterende bebyg-
gelse og natur- og friluftsinteresser. Ogsa utbyg-
gingsomradets storrelse, og behovet for naermere
konkretisering av omrader for bolighebyggelse,
offentlig eller privat tjenesteyting og grennstruk-
tur, nar utbygging blir aktuelt, tilsier behov for re-
guleringsplan. Eksempel pa plankravbestemmelse
omtales pa side 74 flg.

Uteoppholdsarealer i tilknytning til byggeomrader
inngar her sammen med andre funksjoner som er
alminnelig i omrader for bebyggelse, eksempelvis
veger, adkomster, offentlige bygninger med mer.
Friomrader herer under arealformal 3 Grenns-
truktur og med bestemmelse om eierform: Offent-
lig. Hvis de ikke skal ha rettsvirkning kan de vises
som hensynssone etter § 11-8 tredje ledd bokstav
¢) over arealformalet.

3.3.1.2 Underformalene

Nar det gjelder naermere spesifisering av hvilken
arealbruk som kan innpasses under de forskjellige
underformalene vises til kart- og planforskriften
og SOSI-standarden for reguleringsplaner. Under-
formalene i reguleringsplan vil veere de samme
eller en ytterligere underinndeling av underforma-
lene i kommuneplanens arealdel.

3.3.1.2.1 Boligbebyggelse

Omfatter arealer hvor alle former for (helars)
bolighebyggelse og boligbruk samt tilherende
anlegg er tillatt. Med dette menes for eksempel,
fellesarealer, uthus, garasjer og hage.

3.3.1.2.2 Fritidsbebyggelse

Fritidsbebyggelse omfatter ordinaere privateide
fritidsboliger med tilherende anlegg. Fritidsboli-
ger er sekundarboliger som ikke nyttes til per-
manent opphold. Veileder T-1450 Planlegging av
fritidsbebyggelse.

Fritidsbebyggelse skiller seg fra utleiehytter og
fritidsboliger som drives i kommersiell sammen-
heng, jf. omtalen av slike boliger under “Fritids-
og turistformal” pa neste side.

Hjemmelen til tidligere bestemmelse om forbud
mot fritidsbebyggelse er ikke viderefort i den nye
loven, idet den anses som unedvendig. Ny fritids-
bebyggelse kan bare oppferes i omrader som er
avsatt til det i plan. I LNF (R)-omrader er hyttebyg-
ging forbudt, dersom det ikke inngéar i et omrade
hvor det er bestemt at utbygging er tillatt, jf. plan-
og bygningsloven § 11-7 nr. 5 bokstav b) med be-
stemmelser etter § 11-11 nr. 2.

3.3.1.2.3 Sentrumsformal

Dette er en apen formalsangivelse som omfatter
de formal som er vanlige i et by- eller tettsteds-
sentrum. Sentrumsformal innbefatter forretninger,
tjenesteyting og bolighebyggelse, herunder ned-
vendige gronne (ute-)areal til bebyggelsen. Der-
som et av disse formaélene ikke tillates, bor ikke
dette underformalet brukes, men heller de aktu-
elle underformélene i kombinasjon. Sentrumsfor-
mal er mest aktuelt & benytte i overordnete planer
(for regional- og lokalsentre), og ber bare brukes
der det er stilt krav om reguleringsplan for det kan
gis tillatelse til gjennomfering av tiltak.

3.3.1.24 Kjgpesenter

Etablering og utvidelse av kjopesentre er styrt
gjennom Forskrift om rikspolitisk bestemmelse
for kjopesentre som tradte i kraft 1.juli 2008, fram
til den avleses av regional planbestemmelse.



http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-1-fellesbestemmelser/-1-5-virkninger-av-planer.html?id=556734
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-8-hensynssoner.html?id=556790
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-8-hensynssoner.html?id=556790
http://www.lovdata.no/cgi-wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20090626-0861.html
http://www.statkart.no/nor/sosi/
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2005/t-1450-planlegging-av-fritidsbebyggelse.html?id=88355
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2005/t-1450-planlegging-av-fritidsbebyggelse.html?id=88355
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-7-arealformal-i-kommuneplanens-areal.html?id=556792
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Forskriften virker sammen med vedtatte fylkes-
planer eller fylkesdelplaner med retningslinjer for
lokalisering av varehandel. Forskriften fastsetter
med juridisk virkning at godkjente fylkesplaner og
fylkesdelplaner skal legges til grunn for kommu-
nenes planlegging og behandling av seknader om
etablering eller utvidelse av storre kjopesentre.
Regionale planer vedtatt etter 1. juli 2008 med re-
gionale planbestemmelser for kjopesentre, avlgser
forskriften.

Definisjonen av kjepesenter framgar av retnings-
linjer i godkjente fylkesplaner og fylkesdelplaner
eller i nye regionale planer. Der slik definisjon
ikke er gitt, gjelder folgende:

Med kjopesenter forstds detaljhandel i bygningsmes-
sige enheter og bygningskomplekser som etableres,
drives eller framstdr som en enhet, samt utsalg som
krever kunde- og medlemskort for a fa adgang. Dag-
ligvareforretninger er d oppfatte som kjopesenter

i denne sammenheng. Det samme er varehus som
omsetter én eller flere varegrupper.

(Jf. utfyllende kommentar til forskriften.)

For forretningsareal over en viss sterrelse (vanlig-
vis 3000 m?), og som faller inn under definisjonen
av Kjopesenter, ber kjepesenter benyttes som
arealformal. Hvis andre formal nyttes, ma det gjen-
nom bestemmelser Kklargjores at ogsa kjepesenter
omfattes, det vil si at det mé angis positivt at dette
er tillatt.

3.3.1.2.5 Forretninger
Formalet omfatter arealer og bygninger for detalj-
handel.

Detaljhandel omfatter all form for varesalg til pri-
vate sluttbrukere.

Noen former for arealbruk som naturlig herer
under naeringsbebyggelse (for eksempel hand-
verksvirksomhet eller utsalg av gardsprodukter)
eller tjenesteyting (salg av tjenester) kan ogsa
tillates pé arealer satt av til formaélet forretninger.
Det vil veere klargjorende om dette presiseres
neermere i planbeskrivelsen og eventuelt bestem-
melsene der slik bruk er aktuell.

Forretninger inngar ogsa innenfor formalene Kjo-
pesenter og sentrumsformal.

Tema knyttet til sentrumsformal, forretninger

og Kkjopesenter blir grundigere behandlet i Miljo-
verndepartementets veileder for handel og senter-
struktur som kommer senere.

3.3.1.2.6 Bebyggelse for offentlig eller privat tje-
nesteyting
Formalet omfatter arealer og bygninger for for-
skjellige former for privat eller offentlig tjenes-
teyting som eksempelvis barnehage, institusjon,
kirke/annen trosutevelse eller administrasjon
(konsulentvirksomhet og lignende). Arealer som
bare skal vaere for offentlig tjenesteyting ma angis
gjennom bruk av bestemmelse etter plan- og byg-
ningsloven § 11-10 nr. 3.

Tjenesteyting kan ogsa veere kulturformidling,
forsamlingslokaler, barnehager, undervisnings-
institusjoner, administrasjon (for eksempel
kommunehus), sykehus, helseinstitusjoner, kon-
sulentvirksomhet med mer.

Nar det gjelder konkret planutforming skal syke-
hjem, skoler, barnehager og lignende angis som
underformal offentlig eller privat tjenesteyting i
arealformalet bebyggelse og anlegg, jf. § 11-7 nr.
1. Omrader for slik bebyggelse skal altsa i kom-
muneplan vises som omrader for offentlig eller
privat tjenesteyting med SOSI-kode 1160. I tillegg
skal det i bestemmelse til arealformalet etter §
11-10 nr. 3 angis hvilke arealer som skal vaere

til offentlige formal. Ytterligere spesifisering av
arealbruken ma i tilfelle gjores i reguleringsplan
hvor kodene 1161 barnehage, 1162 undervisning
og 1163 institusjon kan benyttes. Omsorgsbolig,
boliger med service kan ga inn under kode 1163
institusjon, jf. merknader til vedlegg I i kart og

planforskriften.

3.3.1.2.7 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 utleie av rorbu, kommersielt
leirsted med mer. Ogsa hoteller, pensjonater,
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andre overnattingssteder, campingplasser, fornay-
elsesparker og lignende faller inn under formalet.

Det er den faktiske bruken, ikke eierformen som er
avgjerende. Endring av eierforholdene kan imidler-
tid veere en indikasjon pa bruksendring til private
fritidsboliger. Det er en grense for hva som tillates
av privat bruk blant annet som salg og tilbakeleie for
det kommer i strid med formalet. I praksis har de-
partementet lagt til grunn at en enhet ma brukes til
naeringsmessig utleie minst 9 maneder av aret, og at
det dessuten er en forutsetning at utleievirksomhe-
ten skjer som naeringsvirksomhet i fellesdrift.

Dersom det tas sikte pé en sterre andel privat
bruk kan dette loses i planen ved bruk av kombi-
nerte formal der ogsa "Fritidsbebyggelse” inngar,
og med presisering i planbestemmelser hvor stor
andel av bruken som kan veaere Fritidsbebyggelse.

3.3.1.2.8 Rastoffutvinning

Det er gitt egen veiledning om uttak av mineral-
ske forekomster.

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

¢ uttak av mineralske losmasser (leire, silt, sand,
grus, stein, blokk)

e fastfjellforekomster for produksjon av byggera-
stoff og lignende formal

¢ industrimineraler og malmer under rastoffutvin-
ning.

Vanlige virksomhetstyper er:
- sand- og grustak

« pukkverk

« steinbrudd

- bergverk

- torvutttak

Med uttakene folger i alminnelighet ogsa fylling,
saerlig som deponi av skrotmasser og veger. Uttak
for produksjonsformal kan ogsa rette seg mot
andre slags masser eller forekomster i grunnen,
med uttak av torv som det vanligste eksempel.

Hvis kommunen har grusressurser, ber kommu-
nen vurdere hvordan disse ressursene skal kunne
nyttes pa beste maéte, for eksempel til rastoffut-
vinning, som grunnvannskilde, resipient eller pa
annen hensiktsmessig mate. Disse ulike forma-
lene kan vaere i konflikt med hverandre, og vil
kunne ha betydning for plassering av bygninger
som boliger med videre.

Arealdelen ber omfatte alle eksisterende og
planlagte tiltak for rastoffutvinning som faller inn
under denne kategorien. For eksisterende tiltak
som forutsettes drevet videre, og for planlagte nye
tiltak, méa plankartet vise ytre grenser for framtidig
uttak.

Masseuttak, utenfor omrader som er avsatt til ra-
stoffutvinning, er ikke tillatt. Unntatt fra dette er

masseuttak til husbehov i landbruk som tillates i
LNF(R)-omréde.

Massedeponi skal vises som byggeomrade for
andre anlegg, jf. plan- og bygningsloven § 11-7 nr.
1.

Masseuttak vises som underformal rastoffutvin-
ning i medhold av plan- og bygningsloven § 11-7
nr. 1 i kommuneplan og § 12-5 nr. 1i regulerings-
plan.

Der uttaket ikke skal tas i bruk i denne planpe-
rioden, men en gang i framtiden kan omradet
legges ut som anlegg for rastoffutvinning som det
fastsettes rekkefolgekrav til med tidspunkt for

nar anlegget kan tas i bruk i medhold av plan- og
bygningsloven § 11-9 nr. 4. Eventuelt kan omradet
legges ut til LNF (R)-omrade og legges ut til rastof-
futvinning ved en senere planrevisjon. Dette bor i
tilfelle omtales i planbeskrivelsen.

For kommunedelplaner som omfatter masseuttak,
og hvor det utarbeides planprogram, skal planpro-
grammet forelegges Direktoratet for mineralfor-

valtning til uttalelse for fastsetting, jf. Forskrift om

konsekvensutredninger.

For nermere omtale av masseuttak, herunder ak-
tuelle planbestemmelser (§ 11-9 og 11-10 nr. 2) til
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Figur 20: Omrade for rastoffutvinning med uttaksretning og progresjon.

dette formalet, vises det til veilederen fra Direkto-
ratet for mineralforvaltning.

@vrige referanser: Direktoratet for mineralforvalt-
ning og ny minerallov.

3.3.1.2.9 Neeringsbebyggelse

Nering omfatter industri-, hdndverks- og lager-
virksomhet og evrig neeringsvirksomhet som ikke
er angitt som eget formal. Det er hele tiden ho-

vedbruken av arealet og bebyggelsen som avgjor
hvilket formal som benyttes. Naeringsbebyggelse
omfatter ikke forretning og tjenesteyting.

3.3.1.2.10 Idrettsanlegg

Idrettsanlegg omfatter storre anlegg som skibak-
ker, golfbaner, stadioner og lignende. Trenings-
sentre faller som hovedregel inn under offentlig
eller privat tjenesteyting.

59


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/temaveileder-mineralske-forekomster-og-p.html?id=652438
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/temaveileder-mineralske-forekomster-og-p.html?id=652438
http://www.regjeringen.no/nb/dep/nhd/dep/underliggende-etater/bergvesenet-med-bergmesteren-for-svalbar.html?id=435109
http://www.regjeringen.no/nb/dep/nhd/dep/underliggende-etater/bergvesenet-med-bergmesteren-for-svalbar.html?id=435109
http://www.lovdata.no/cgi-wift/wiftldles?doc=/usr/www/lovdata/all/nl-20090619-101.html&emne=minerallov*&

60

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

Skileypetrasé er eget arealformal (kode 1420) i
reguleringsplan. Det er ikke noe tilsvarende for
kommuneplan. SKileype 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 skileyper. Se nasjonal
produktspesifikasjon for tegneregler (NPAD) del
1 kap 1.3. En kan ogsa stille krav om at anlegg
av nye skiloypetraséer krever reguleringsplan, jf.
plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 1.

3.3.1.2.11 Andre typer anlegg

Dette omfatter kommunaltekniske anlegg, jf. plan-
og bygningsloven kapittel 18, som vann- og avleps-
anlegg, stoyvoller, massedeponier, omrader for
andre storre terrenginngrep som vindkraftanlegg,
sma vannkraftverk og lignende.

Type anlegg, eksempelvis terrenginngrep, mas-
seuttak og steyvoll vises med paskrift pa kartet
som tillegginformasjon. Dette er omtalt neermere i
NPAD del 1.

3.3.1.2.11.1 Vindkraftanlegg

Dersom kommunen ensker a avsette omrader

til vindkraftutbygging eller innarbeide konse-
sjonsgitte vindkraftprosjekter i kommuneplanens
arealdel, skal anleggene vises som omrade for be-
byggelse og anlegg (omrade for vindkraftanlegg).
Det er ikke lenger krav til regulering av anlegg for
elektrisk energi. Det betyr at slike prosjekt nor-
malt kun avklares gjennom konsesjonsbehandling
etter energiloven.

Det vises for ovrig til T-1458 Retningslinjer for
planlegging og lokalisering av vindkraftanlegg.

3.3.1.2.11.2 Sma vannkraftverk

Definisjon pa sma kraftverk:

- 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 1 10 MW

Mikro- og minikraftverk (mindre enn 1 MW instal-
lert effekt) faller innenfor LNF (R)-formalet hvis
anlegget i det vesentlige forsyner garden med
egen energi.

Mikro- og minikraftverk faller utenfor LNF (R)-
formalet hvis anlegget i vesentlig grad produserer
energi for videresalg.

Det vises ellers til Retningslinjer for sma vann-
kraftverk.

3.3.1.2.11.3 Uteoppholdsarealer
Uteoppholdsarealer er de deler av tomten som

er egnet til formalet og som ikke er bebygd eller
avsatt til kjering og parkering. Det omfatter ogsa
lekeomrader i tilknytning til utbyggingsomrader.
Dersom ikke underformalet er benyttet vil uteopp-
holdsarealer for bolighebyggelsen, uansett inngéa

i boligformalet. Det innbefatter ikke restarealer
som ikke egner seg til lek eller opphold.

Teknisk forskrift har definisjon av minste uteopp-
holdsareal i § 5-6.

3.3.1.2.11.4 Grav- og urnelunder

Grav- og urnelunder vil vaere kirkegarder og of-
fentlige gravplasser som gér inn under lov om
kirkegarder. Det omfatter ogsé gravplasser for
trossamfunn utenom den norske kirke.
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3.3.1.3 Bestemmelser etter §§ 11-9 og 11-10 til
omrader for bebyggelse og anlegg

§ 11-10 Bestemmelser til arealformal etter
§11-7nr.1,2,3 094

Til arealformalnr. 1,2,3 09 4i§ 11-7 kan det i

ngdvendig utstrekning gis bestemmelser om:

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

2. fysisk utforming av anlegg,

3. hvilke arealer som skal veare til offentlige
formal eller fellesareal,

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

3.3.1.4 Tiltak som ikke krever detaljregulering
Loven har i utgangspunktet krav om regulerings-
plan for sterre bygge- og anleggstiltak, jf. plan- og
bygningsloven § 12-1. Kommunen kan i bestem-
melse i arealdelen kreve reguleringsplan for om-
rader generelt og for andre typer tiltak. Dersom
kommunen i bestemmelse etter plan- og bygnings-
loven § 11-9 nr. 1 har stilt et generelt krav om
reguleringsplan for bygge- og anleggstiltak, kan
det for nzermere angitte omrader eller typer tiltak
fastsettes unntak fra denne bestemmelsen. Det
kan fastsettes at det i eksisterende byggeomrader
kan gjennomfores slike tiltak uten ytterligere plan
dersom det er gitt bestemmelser om utbyggings-
volum og uteareal, og forholdet til transportnett
og annet lovverk er ivaretatt. Det kan ikke gis
bestemmelser som medfoerer at reguleringsplikten
faller bort for tiltak omfattet av forskrift om konse-
kvensutredning. Det kan heller ikke dispenseres
fra reguleringsplikten for slike tiltak.

Eksempel:

Kommunen gnsker 3 tillate en viss utvikling av et
eksisterende hytteomrade, og avvike fra den ge-
nerelle bestemmelsen i kommuneplanens arealdel
med krav om reguleringsplan.

"I eksisterende byggeomrade for fritidsboliger,
merket F4 pé plankartet, gjelder ikke kravet om
reguleringsplan for fradelte ubebygde eiendom-
mer pa mellom 1 og 2 daa. Bebyggelsen pa hver
tomt kan samlet sett ikke vaere storre enn 150 m?
BRA, inkludert ev garasje, uthus og anneks med
videre.”

Eksempel

"Tilbygg, padbygg, garasjer, uthus med videre pa
eiendommer med eksisterende bebyggelse er til-
latt uten ny regulering, sa lenge ikke graden av
utnytting eker mer enn 50 % BRA” Veileder om
grad av utnytting.

Huvilke arealer som skal veere til offentlige formal
eller fellesareal

Det skal framga av plankartet om omradet er of-
fentlig. I tillegg skal det etter plan- og bygnings-
loven § 11-10 nr. 3 framgé av bestemmelse at det
offentlige skal erverve eiendoms- eller bruksrett til
omréadet. De ulike betegnelser; Offentlig formal/
felles formal/privat er som etter plan- og byg-
ningsloven av 1985, men det er nd bestemmelse
etter § 11-10 nr. 3 og § 12-7 nr. 14 som brukes for &
angi om det skal veere offentlig formal eller fellesa-
real. Noen formal har et naturlig offentlig utgangs-
punkt; Grav- og urnelunder, samferdselsanlegg,
teknisk infrastruktur og forsvaret. Slike arealer
skal angis med ”0” nar det skal vaere offentlig for-
mal. Se ogsa pkt 1.5.5 i produktspesifikasjonen del
1 for plankart. Det vises til omtalen nedenfor om
hvilke forméal som kan gi grunnlag for innlesning
og erstatning.

Eksempel:
Kommunen ensker & sikre areal til forbrennings-
anlegg i et framtidig naeringsomrade.

"I framtidig byggeomrade for naeringsbebyggelse,
merket N6 pa plankartet, skal det ved regulering
innpasses et areal til forbrenningsanlegg, som skal
veere offentlig eid.”

Lokalisering, bruk og strenghetsklasser for avkjorsler
til veg
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Det kan gis bestemmelser om at en naermere an-
gitt plan for avkjersler skal legges til grunn for lo-
kalisering, bruk og holdning til avKkjersler innenfor
planomradet. Avkjerselsspersmaélet kan avklares i
kommuneplanens arealdel ogsa for omrader som
det ikke utarbeides reguleringsplan for, jf. § 11-10
nr. 4.

HOLONINGSKLASSER

Meget strang
Streng
Mindre streng

Figur 21: Illlustrasjonskart som viser
strenghetsgrader for etablering av avkjorsler.

Eksempel: lllustrasjonen viser Ski kommunes
arealdel, holdningsklasser veg.

”Seknader om etablering av nye avkjersler fra
riksveier, fylkesveier og kommunale veier avgjo-
res etter retningslinjer gitt i kommunens Ram-
meplan for avkjersler, vedtatt av kommunestyret
09.09.09. Holdningsklassene skal ikke vises pa
selve plankartet, men knyttes til planen gjennom
en bestemmelse, og er delt i fire:

1) Meget streng holdning til 4 etablere ny avkjersel

2) Streng holdning til 4 etablere ny avKkjorsel

3) Mindre streng holdning til & etablere ny avkjor-
sel

4) Lite streng holdning til & etablere ny avkjersel”

3.3.1.5 Generelle bestemmelser i omrader for be-
byggelse og anlegg

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

Nar kommunen ensker & kreve reguleringsplan
for utbygging eller gjennomfering av andre tiltak
i omrader for bebyggelse og anlegg, méa den tilho-
rende planbestemmelsen presisere om det kreves
omraderegulering eller detaljregulering eller
begge deler. Kommunestyret mé avgjere hvilken
planform som kreves. Dette er en avgjerelse som
ikke kan delegeres. Derved kan fagmyndighetene
veaere Klar over hvilke type planer som vil komme
i ettertid. Utbygging av offentlige anlegg (for
eksempel friomrade og veg) som krever ekspro-
priasjon kan vanskelig gjennomferes uten regule-
ringsplan.

Henvisningen i plan- og bygningsloven § 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. I den
konkrete bestemmelsen kan kommunen neye seg
med enkelte av de nevnte paragrafer eller deler
av disse, for eksempel deler av plan- og bygnings-
loven 11-9 nr. 1 eller § 20-1. Ogsa angitte storrel-
sesgrenser kan nyttes slik at for eksempel bare
bygninger over en gitt sterrelse utleser krav om
reguleringsplan.

Bestemmelser til byggeomrdde

¢ ”] omréade R kan det ikke gis tillatelse til nye
tiltak etter § 20-1 bokstav a) [ev flere av bokstav-
punktene] for det foreligger [ny] regulerings-
plan, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr 1.”

Avhengig av situasjon og behov kan bestemmel-
sen nyanseres i forhold til krav om omraderegule-
ring eller detaljregulering eller begge deler.
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N

/

NKLET UTDRAG AV TEGNFORKLARING - PB

BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-7, nr 1) HENSYNSONER (PBL § 11-8)
Naverende Framtidig SONER MED SZARLIG ANGITT HENSYN
Boligbebyggelse |_7_7] Bevaring naturmiljg
- Offentlig eller privat tjenesteyting DETALJERINGSONE
_ Neeringsvirksbebyggelse I__—___| Reguleringsplan skal fortsatt gjelde
Idrettsanlegg LINJESYMBOLER

Figur 22: Eksemplet viser hvordan ulike bestemmelser om rekkefelge, plankrav og kriterier for lokalisering
av utbygging kan knyttes opp til ulike deler av byggeomrade.
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Bestemmelser om rekkefolge i utbyggingen. (§ 11-9
nr. 4)

Rekkefolgebestemmelser kan benyttes for a styre
hvilke omréader som skal utbygges forst, og styre
utbygging i forhold til infrastruktur som kjere- og
gangveger, servicetilbud med videre. Se ogsa
foran om hovedtyper bestemmelser.

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

Bestemmelser
¢ "Utbygging av omrader for boliger / industri/ ..
i kommunen skal skje i denne rekkefolgen:

1: Omrade / Felt ....

2: Omrade / Felt ....

e Utbygging av boliger i omrade Al kan forst
startes i ar 2014, nar kommunen har bygget ny
skole pa Seether.

¢ For utbygging av boliger i omrade B1 kan star-
tes skal gangveg med tilgjengelighet for alle
vaere bygd fram til Westlies plass.

¢ For utbygging av boliger i omrade C 1 kan star-
tes skal spredte avlep i denne delen av kommu-
nen veaere sanert, og avlepsnettet dimensjonert
til handtering av forventet gkning av utbyggin-
gen.

¢ Industriomrade C kan ikke bygges ut for ny
hovedveg pa strekningen a til b er bygd. I om-
rade D kan utbygging ikke skje for folgende
forhold er tilfredsstillende ordnet:

o elektrisitetsforsyning
o helse- og sosialtjeneste”

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

Bestemmelser om tillatt tomteutnyttelse, det vil

si grad av utnytting (jf. TEK og veileder om grad
av utnytting), byggeheyde og andre former for
styring av bygningers storrelse og form og funk-
sjonskrav kan benyttes til omrader for bebyggelse
og anlegg innenfor rammen av hjemmelen som
gisi§11-9 nr. 5. ] kommuneplanen kan det ogsa i
bestemmelser settes krav til uteareal.

Eksempel

Delplan for avgrensede omrader

- "Ny bebyggelse skal ikke overskride ge-

simshgyde maks 9 m og mgnehgyde maks
12 m.

- Byggehgyder for resten av planomradet

skal ikke overskride de gesimshgyder som
er angitt for det enkelte felt i tabellen
under.

Ny bebyggelse innenfor felt B skal ikke
overskride kote... og skal ha en naturlig
nedtrapping mot bebyggelsen langs Sgr-
veien.

« Tilbaketrukne etasjer skal utformes slik at

de ikke synes fra motstaende fortau (maks
15 m fra bygningens fasade).

+ Hoye, lukkede sokkeletasjer (f. eks. hgy ga-

rasjekjeller) tillates ikke.

Pa gateplan langs begge sider av gata bgr
det legges til rette for publikumsrettet virk-
somhet av typen handel, service, handverk
m.m. som stimulerer gatelivet. For tillatelse
gis for oppfering av nye boliger skal ned-
vendig areal for lekeplass som angitt veere
sikret og opparbeidet. Det skal avsettes
plass til 50 m? naerlekeplass for hver 25.
bolig, og en ballekeplass for hver 200. bolig
i eller i nzerheten av boligomradet”.
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Arealdel for starre omrader:

« "Byggehgyder skal variere og veere tilpasset
eksisterende bebyggelse.

+ Ny bebyggelse bgr utformes slik at boli-
gene far gunstigst mulig orientering. Ensi-
dig orienterte leiligheter mot nord(vest)
eller nordest ber ha szerlig store lysapnin-
ger som gir maksimalt lysinnfall.

+ | boligomrader med stgrre avstand enn 500
m til naermeste friomrdde / park, eller annet
stgrre sammenhengende grgntomrade
som er apent for allmenn ferdsel, skal det
veere 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 uteoppholds-
areal.

« Leke- og uteoppholdsarealer skal ha en
skjermet plassering, ikke veere nordvendt,
og ikke vaere skyggelagt storre deler av
dagen. Det skal vaere sol ved jevndagn kl.
1500 pa minst 50 % av arealet.

- Bakgrunnsstgy skal holde seg innenfor kra-
vene i forskriftene TEK 10, dvs. ikke over-
stige ekvivalentniva 55 dB(A) for nye
omrader og 60 dB(A) for eksisterende om-
rader. Lekeplass og uteoppholdsarealer
skal ikke plasseres i naerhet av hgyspent
kraftledning.”

Her antydes forskjellig detaljeringsniva for hele
arealdelen (eller storre omrader) eller for delpla-
ner.

Bestemmelser som gjelder deler av bebyggelsen
ma utformes slik at det gar tydelig fram hvilke
bestemmelser som ligger til grunn for de enkelte
omradene.

Bruken av slike bestemmelser ma vurderes i for-
hold til hva som er behovet for styring dersom det
ogsa er stilt krav om reguleringsplan for omradet.

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

Arealdel for stgrre omrader:

+ Store bygningsvolumer skal utformes slik at
bygningen framstar som oppbrutt i fasade
og gesims. Ny bebyggelse skal i hovedsak
felge retninger som vist med piler pa plan-
kartet. Bebyggelsen bgr utformes slik at
eksisterende bebyggelsesstruktur og land-
skapsform styrkes. | dette ligger blant annet
a ta spesielle hensyn til bebyggelsens utfor-
ming mot viktige plassrom og gatelap,
samt a styrke omradets typiske romforlap.

« Bebyggelsen pa bryggen skal ikke utformes
som en tett skjerm som hindrer tilgjenge-
lighet til grenndraget langs Hovedgaten og
/ eller sikt mot Grgnnkollen.

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

- Fargesettingen skal tilpasses omradets
valgrer. Skrikende farger og kontraster skal
unngas.

Kvalitetskriteriene ber knyttes til retningslinjer
som blant annet utarbeides pa grunnlag av kom-
munens vurdering av rikspolitiske retningslinjer
for 4 styrke barns og unges interesser i planleg-
gingen, og for 4 legge til rette for universell utfor-
ming og tilgjengelighet.

Eksempel pa bestemmelser om forming, estetikk med
mer knyttet til plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6
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Delplan for avgrensede omrader:

+ Nzeringsbebyggelsen nord for Lund skal ut-
formes slik at den forsterker parkens
hovedretning gst-vest.

+ Ny bebyggelse eller pabygg skal i hovedsak
oppferes i materialer som er brukt i den
eldre industribebyggelsen (teglstein, pus-
set tegl og/eller betong).

» Der utbygging og nybygging skal integre-
res i ensartede gatelgp og fasaderekker skal
fasaden utformes slik at gatas preg med
horisontale og vertikale linjer falges, men
gjerne med bruk av et mer tidstypisk form-
sprak.

« Utvidelsen av Dal stasjon skal skje mot syd.
Utvidelsen av sporomradet skal ikke med-
fore storre fyllingsutslag, men lgses ved a
bruke stgttemurer. Terminalen skal ha felles
publikumsfunksjoner for tog, trikk og buss.
Det skal vaere fleksibilitet i planlgsningen
med tanke pa endringer i rutestrukturen.
Terminalen skal gis et grent preg gjennom
a plante traer langs ytterkanter og i rabat-
ter”.

Nar det gjelder hensyn til bevaring av eksiste-
rende bygninger og kulturmilje er dette omtalt og
eksemplifisert i veileder fra Riksantikvaren.

3.3.2 Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur(§ 11-7 nr. 2)
Formalet samferdselsanlegg og teknisk infra-
struktur skal brukes for a fastlegge arealer for
eksisterende eller nye samferdselsanlegg og tek-
nisk infrastruktur, fortrinnsvis som det offentlige
bygger og driver. Formalet tilsvarer dels tidligere
arealkategori «viktige ledd i kommunikasjons-
systemet» og dels tidligere arealkategori «bygge-
omrade». Dette formalet kan for eksempel passe
der en turvei skal lyssettes eller tilrettelegges med
annen teknisk infrastruktur. Det anbefales at tek-
nisk tilrettelegging framgar av planen med planbe-
skrivelse.

Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infra-
struktur kan underdeles naermere som angitt i

plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 2. og angi hvil-
ken type anlegg og funksjon som er aktuell. Sam-
ferdsel dekker alle former for areal til transport,
inkludert kjoreveg, gang- og sykkelveg, bane,
havn og anlegg for lufttrafikk. Med teknisk infra-
struktur menes serlig anlegg for vannforsyning
og avlep, samt mindre anlegg for energiforsyning
og -overforing.

Arealformalet i plan- og bygningsloven § 11-7 nr.
2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur for-
utsetter som hovedregel videre oppfelgning med
reguleringsplaner for 4 gjennomfere arealbruk og
tiltak.

Det folger av plan- og bygningsloven § 15-1 at unn-
latelse av a regulere «Offentlige trafikkomrader»
innen 4 ar kan aktualisere spersmal om innlgsning
eller erstatning etter plan- og bygningsloven kapit-
tel 15 hvis hele eller stoerre del av ubebygd eien-
dom blir lagt ut til formalet.

Rerledninger i sjo omfattes ikke av loven, jf. § 1-3.
For kraftledninger i sentral- og regionalnettet gjel-
der bare lovens kapittel 2 og 14. Slike anlegg inn-
gar derfor ikke i arealformalet, men kan vises som
hensynssoner etter § 11-8 tredje ledd bokstav d).

Opplysninger om traséer og tiltak

I planleggingen av traséer ber det pa et tidlig tids-
punkt tas kontakt med de sektormyndighetene

og de tiltakshaverne som star for utbygging av
samferdselsanlegg eller teknisk infrastruktur. For
planer som gjelder storre samferdselsanlegg, vil
det ofte vaere hensiktsmessig a avklare rammene
for anlegget (lokalisering, trasé, standard, tun-
nelomfang med mer) gjennom en egen kommune-
delplan eller en omraderegulering.

Det praktiske planarbeidet vil i de fleste tilfellene
bli gjort av samferdselsmyndighetene, som etter
plan- og bygningsloven § 3-7 tredje ledd ogsa har
en egen hjemmel til & fremme forslag til slike
planer. Samferdselsmyndighetene skal samra seg
med planmyndigheten i forkant av planarbeidet.
Det forutsettes derfor at spersmal om avgrensing
av planoppgaven og ansvars- og rollefordeling
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SOSI-kode

_2. Samferdselsanlegqg og  teknisk (2000)
infrastruktur
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2001
(arealer)
Veg 2010
Bane 2020
Lufthavn 2030
Havn 2040
Hovednett for sykkel 2050
Kollektivnett 2060
Kollektivknutepunkt 2070
Parkering 2080
Trase for teknisk infrastruktur 2100
Kombinerte formal for samferdselsanlegg 2800

og/eller teknisk infrastrukturtraseer

Figur 23: Fargekoder for underformal under samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

mellom samferdselsmyndigheten og planmyndig-
heten avklares i starten av planarbeidet eller gjen-
nom generell avtale.

Foruten veg-, havne-, jernbane- og flyplassmyndig-
heter vil ogsa energiselskaper, eventuelle storre
vann- og avlepsselskaper, og telenettoperatorer
med flere kunne gi opplysninger om forestaende
utbygging. Det vil lette saksbehandlingen i enkelt-
saker vesentlig om aktuelle utbyggingsbehov kan
nedfelles i kommuneplanen, med bestemmelser
om vilkar for iverksetting av tiltaket. Slik kan det
unngés at enkeltsaker mé behandles som dispen-
sasjonssak, for eksempel seknader om telemobil-
master.

3.3.21

Underformal

2. Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur.

Underformal:

veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for syk-

kel, kollektivnett, kollektivknutepunkt, parke-
ringsplasser, traséer for teknisk infrastruktur.

Veg

Veg omfatter trafikksystem, herunder overordnet
nett for kjoreveger, fortau, torg og plasser, gatetun
med videre.
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Vegtraséer

I de tilfeller planen skal fastlegge nye hovedveg-
traséer forutsettes det konsekvensutredning med
sammenlikning av alternative realistiske losninger
og deres virkninger. I de tilfeller der forslag til
flere alternative vegtraséer legges ut pa hering,
skal kun det alternativet som vedtas av kommune-
styret vises pa det endelige plankartet. Qvrig ut-
redningsmateriale inngéar i plangrunnlaget og skal
omtales i planbeskrivelsen.

Det er viktig at vegplanleggingen skjer koordinert
med det gvrige planarbeidet i kommunen. Det
innebaerer at regionvegkontorenes framdrift for
vegplanlegging mé samordnes med kommunenes
arealplanlegging.

Nar framtidig vegtrasé ikke er avklart og dessuten
ligger langt fram i tid, ber de aktuelle trasékor-
ridorene sikres mot arealbruk som vil gjere en
senere vegbygging vanskelig. I tillegg ber korrido-
rene framgé av planen med planbeskrivelse. Areal-
sikringen kan gjores pa to forskjellige mater: Som
LNF (R)-omrade uten bestemmelser om spredt
bebyggelse etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr.
5 bokstav a), eller bandlegging ved bruk av hen-
synssone plan- og bygningsloven § 11-8 bokstav d)
for regulering etter plan- og bygningsloven. Slik
bandlegging varer bare i 4 ar, men kan om ned-
vendig etter soknad forlenges med 4 ar. Ved bruk
av LNF (R)-omrade for a sikre aktuelle vegkorri-
dorer mot arealbruk som vanskeliggjor framtidig
vegbygging, ber korridorene framgéa som tilleggs-
informasjon til planen.

Der hovedvegnettet er avklart gjennom regional
plan, skal dette legges til grunn for kommuneplan-
arbeidet.

For omrader som er aktuelle for selve veganleg-
get skal arealformalet brukes der kartet vises i
sterre malestokk. For planer som framstilles i
mindre malestokk skal linjesymbol brukes, jf.
tegnereglene. Nar linjesymbol brukes vil det si at
vegtraséen avsettes med linjesymbol for ny fjern-
veg eller hovedveg (eventuelt andre typer veg)
som framgar av NPAD. I tillegg ber det framga av

planbeskrivelsen og bestemmelser til planen hvil-
ken vegstandard som er forutsatt, og presiseres at
neyaktig plassering og utstrekning vil bli fastlagt
gjennom reguleringsplan.

Byggegrenser langs riks- og fylkesveier kan inn-
arbeides i planen pa flere mater. Etter plan- og
bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav a) kan byg-
gegrenser langs vei, jernbane eller flyplass vises som
hensynssone “sikkerhetssone transport”. Arealet
mellom veg og byggegrense markeres i s fall med
tilherende skravur pa underliggende arealformal, i
tillegg til at restriksjonene som gjelder innenfor byg-
gegrensa beskrives narmere i bestemmelser til pla-
nen. Bestemmelse om byggegrense langs offentlig
veg kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven §
11-9 nr. 3. Et alternativ til bruk av hensynssone, er a
vise byggegrensen i kommuneplanens arealdel som
juridisk linje kombinert med naermere beskrivelse
av restriksjonene gjennom bestemmelse etter § 11-9
nr. 3 tilsvarende som for hensynssoner.

Byggegrensebestemmelsene i vegloven § 29 gjel-
der dersom ikke andre byggegrenser fastlegges i
kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan.
Der veglovens byggegrenser er tilstrekkelige kan
det vaere praktisk 4 neye seg med a vise dem péa
plankartet. Kommunen kan nytte bestemmelsene
etter plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 3 slik at be-
byggelse og andre tiltak trekkes lengre unna veien
enn det som folger av vegloven § 29.

Samarbeid mellom Statlige samferdselsetater, fyl-
kesmannen og kommunen, herunder adgang for

vegmyndigheten til & utarbeide og fremme utkast
til arealplan, er omtalt i plan- og bygningsloven §
3-7 tredje ledd.

Bane

Formalet omfatter tog, forstadsbaner, sporveistra-
séer og lignende. Ogsa stasjons- og terminalbygg
og holdeplasser inngar. Formalet omfatter ogsa
traséer for taubaner. Jernbaneloven har p3 tilsva-
rende mate som vegloven regler om banetraséer,
krysningspunkter, byggegrenser med videre.
Disse reglene gjelder ogsa for kommuneplanen,
dersom ikke annet framgér av planen.
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Lufthavn

Lufthavn omfatter flyplasser med landingsbaner,
terminalbygg, hangarer med videre. Det omfatter
ogsa helikopterlandingsplasser og sjoflyplasser.
Luftfartsloven har regler om planlegging, bygging
og drift av flyplasser, blant annet med regler om
sikkerhet og restriksjoner pa og rundt flyplasser.
Disse reglene gjelder ogsa for kommuneplanen,
dersom ikke annet framgéar av planen.

Hawvn

Formalet brukes for arealer som brukes til skips-
havner med kaier, havneterminaler, havnelager.
Havne- og farvannsloven har egne bestemmelser
om planlegging og drift av havner. Disse bestem-
melsene gjelder ogsa for kommuneplanen, der-
som ikke annet framgér av planen.

Hovednett for sykkel

Formalet, som normalt vises med linjesymbol i
arealdelen, brukes for 4 angi sterre sammenheng-
ende traséer for sykkelveier.

Kollektivnett

Kollektivnett brukes for & angi viktige traséer for
aktuelle typer kollektivtransport.

Kollektivknutepunkt

Kollektivknutepunkt brukes for trafikkterminaler,
kollektivholdeplasser, pendler- og innfartspar-
kering og lignende. Formalet kan benyttes ogsa
nar det bare er tale om én type kollektivmiddel,
eksempelvis buss. Kollektivknutepunkt omfatter
ikke forretning eller nzering.

Parkeringsplasser

Parkeringsplasser omfatter storre innfartsparke-
ringer, parkeringshus og -anlegg, taxiholdeplass,
saerskilt tilrettelagte parkeringsplasser, sykkel-,
motorsykkel- og bussparkeringsplasser og ladesta-
sjon for elbil eller plugin hybrid-bil. Det kan angis
med paskrift hva slags parkering det er snakk om.

Traséer for teknisk infrastruktur

Trasé for teknisk infrastruktur er eksempelvis
trasé for vann- og avlepsledninger, energiforsy-
ning eller telekommunikasjon der det er viktig &
sikre areal til disse formalene i plan. Dette gjelder
seerlig hvor offentlig teknisk infrastruktur skal sik-
res areal for fremforing.

Planbestemmelsene i plan- og bygningsloven gjelder
ikke for kraftledninger i sentral- og regionalnettet.
Det innebzerer at de kan bygges og drives uavhengig
av hvordan arealbruken som berores av anleggene
er fastsatt i rettslig bindende planer etter plan- og
bygningsloven. 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).

Mindre elektriske ledninger, det vil si de som ikke
kommer inn under unntaket for store kraftlednin-
ger, og andre typer anlegg omfattes av loven og
kan angis som arealformal eller linjesymbol.

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

Bestemmelser

Til formélet samferdselsanlegg og teknisk in-
frastruktur kan det etter § 11-10 gis de samme
typer bestemmelser som for formalet bebyggelse
og anlegg, jf. foran. Videre kan alle punktene i §
11-9 om generelle bestemmelser veere aktuelle i
tilknytning til dette formal. Det er gitt eksempler
nedenfor pa slike bestemmelser.

Fysisk utforming av anlegg

Det kan gis bestemmelser om fysisk utforming av
veganlegg, trafikkarealer og trafikkinnretninger.
Dette kan ogsa innebzaere at det gjennom bestem-
melser angis i vertikalplanet hvilken arealbruk
som skal gjelde i forskjellige nivéer, for eksempel
trafikkarealer i tunnel i grunnen eller pa lokk eller
bro over grunnen.

Se Tegneregler.
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Eksempel avKkjorselssanering:
Kommunen egnsker at ny utbygging skal fore til en
sanering av eksisterende avkjersler.

“Ved planlegging av framtidig boligomrade, mer-
ket B5 pa plankartet, skal detaljregulering vise ny
felles avkjorsel fra riksveien for alle eiendommer
i planomradet, med sanering av eksisterende av-
kjersler.”

Eksempel adkomstvei:
Kommunen ensker & sikre en bestemt lesning for
adkomst til nytt utbyggingsomréde.

“Ved planlegging av framtidig naeringsomrade,
merket N9 pa plankartet, skal det legges til rette for
adkomstvei fra Hovedveien i ny bro over Jernbanen.”

i

3.3.3 Grgnnstruktur (§ 11-7 nr. 3)

Formalet grennstruktur er et nytt arealformal som
brukes for & angi sammenhengende, eller tilnaer-
met sammenhengende, vegetasjonspregede omréa-
der som ligger innenfor eller i tilknytning til byer
eller tettsteder.

Den overordnete grennstrukturen med turdrag,
friomrader og parker vil normalt vaere offentlig
formal. Etter § 11-10 nr. 3 vil det ved bestemmelse

3. Gronnstruktur
Grgnnstruktur
Naturomrade
Turdrag
Friomrade

Park

Kombinerte grgnnstrukturformal

vaere mulig 4 nyansere mellom hvilke arealer som
skal veere offentlige og hva som skal vaere private
deler av grennstrukturen.

Som det framgéar av § 11-8 bokstav ¢) kan grenn-
struktur ogsa angis som hensynssone, jf. omtale
nedenfor.

Plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3 gir en ut-
temmende opplisting av hvilke underformal til
gronnstruktur en kan avsette et areal til pa kom-
muneplanniva.

Formalet kan brukes for 4 avgrense og fastlegge
hovedstrukturen av naturomréader, med gront-
omrader langs elver og vassdrag i og ved byer og
tettsteder.

Formalet gronnstruktur skal blant annet sikre
tilgjengelighet til grontomrader, sikre viktige
landskapselementer og godt lokalklima. Grenn-
strukturen kan binde de gronne omradene innen-
for byggesonen sammen med friluftsomrader som
del av LNF (R)-omrader utenfor. Tilrettelegging
av for eksempel turvei er i trad med arealformalet
Grennstruktur. Grennstruktur kan anvendes som
arealformal pé en turvei fra et tettsted til et annet
tettsted. Hvor langt fra byer og tettsteder man kan
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Figur 24: Fargekoder for underformal under grgnnstruktur.
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trekke dette arealformalet vil ellers bero pa en
konkret helhetsvurdering.

3.3.3.1 Underformal

3. Gronnstruktur.

Underformal:
naturomrdder, turdrag, friomrdder og parker.

Hvilket underformél som ber benyttes, vurderes
blant annet ut fra grad av inngrep eller tilretteleg-
ging. I en park kan arealet opparbeides og tilret-
telegges i stor grad, i et friomrade kan graden av
tilrettelegging og tiltak variere. Det kan for eksem-
pel opparbeides stier og utsiktspunkter, grillplass
og benker og bord. Lekeplass kan angis i bestem-
melser og eventuelt med bestemmelsesomrade

pa plankartet. Innenfor naturomrade er varige
inngrep ikke tillatt.

Naturomrader

Dette er arealer som skal ligge uten inngrep og
tiltak péa eller i grunnen, eller i vegetasjon. Dette
underformalet kan brukes for a ta hensyn til fore-
komster av utvalgte naturtyper som befinner seg i
gronne omrader i eller ved byer og tettsteder. Un-
derformalet gir ikke hjemmel for at det offentlige
selv kan utfere skjotsel av naturtypen, men vil ikke
veere til hinder for & avtale skjotsel mellom grunn-
eier/rettighetshaver og det offentlige.

Turdrag

Se figur pa neste side.

Friomrade

Formalet brukes for a fastlegge gronne arealer
som forutsettes ervervet, eiet og opparbeidet til
allmenn bruk og opphold. Det kan eksempelvis
veere lekeplasser, lokker og badeomrader. Det
kan ogsa vaere allment tilgjengelige idrettsplasser
og lignende med enklere og "lettere” anlegg som
tilrettelegger for lek og idrett pa friarealet. ("Tyn-
gre” idrettsanlegg herer inn under "bebyggelse

og anlegg”). Under friomrader horer ogsa annen
opparbeidelse og anlegg som fremmer bruken av
friomradet, for eksempel servicebygg, adkomst-
brygge, stupetérn, tribune, parkeringsplass og lig-
nende. Formalet sikrer i seg selv ikke automatisk
allmennhetens tilgang til omradet dersom det ikke
er utmark, for det offentlige har ervervet slik rett.

Park

Parker er formelt samme formal som friomrade,
men vil som regel veere mer opparbeidet enn fri-
omréade.

Bestemmelser til formalet gronnstruktur

Bestemmelser til formalet grennstruktur kan gis
med hjemmel i plan- og bygningsloven § 11-10.

En aktuell bestemmelse er § 11-10 nr. 3: "hvilke
arealer som skal veere til offentlige formal eller fel-
lesareal”.

Den gir hjemmel til 4 fastsette i planen nar for
eksempel et grennstrukturomrade skal vaere til
offentlig eller felles (privat) formal. Dette innebae-
rer som nevnt ikke en realitetsendring i forhold

til hvordan det var etter loven av 1985, men ved
planfremstillingen mé dette na fremga ved a bruke
béde formalet og en bestemmelse som angir det
offentlige som eier.

Generelle bestemmelser

Folgende generelle bestemmelser kan vaere aktu-
elle a benytte til formélet grennstruktur:

1. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6; "miljekva-
litet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur,
herunder om midlertidige og flyttbare konstruk-
sjoner og anlegg”.

Her gis kommunen ogséa hjemmel til & gi generelle
bestemmelser om for eksempel krav til miljekva-
litet (grenseverdier) for luftkvalitet, stey og vann-
kvalitet. Slike generelle bestemmelser forutsettes
a veere utgangspunkt for det videre arbeid med
reguleringsplaner.
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Sikring av gang- og turdragsammenheng gjennom nye
utbyggingsomrader lagt ut i kommuneplanens arealdel

Plansituasjon og verdier som skal ivaretas

Gjennomgaende grgnnstruktur i bebygde omrader og ut i sterre sammenhengende naturomrader er et
viktig grunnlag for gode levekar, trivsel og stedets attraktivitet. | mange plansituasjoner legges det ut
nye utbyggingsomrader der sikring av giennomgaende gang- og turdragsammenheng er en viktig
problemstilling. Situasjonen er aktuell i byer og tettsteder, men ogsa i reiselivskommuner som legger
ut nye omrader til hytte- og turistformal. Verdiene og hensynene som skal ivaretas kan omfatte flere
tema. Et hovedformal vil veere a sikre en funksjonell korridor med god tilrettelegging ogsa for
bevegelseshemmede. Ogsa andre hensyn kan veere viktige, som a ivareta vegetasjon og landskaps-
hensyn knyttet til turdraget, naturelementer og spredningskorridorer for planter og dyr, samt ivareta
kulturverdier.

EKSEMPEL — BRUK AV FORMALET GRGNNSTRUKTUR MED BESTEMMELSER
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Tall i parentes angir kodeverdi etter tegneregler for kbmmuneplan.

Bruk av formalet grannstruktur forutsetter at det foreligger nedvendig kunnskap om verdiene i
omréadet, og hvordan grgnnstrukturen kan sikres i gjennomfaringen. Eventuelle alternative lgsninger
ma veere avklart. | tillegg ber det foreligge kunnskap om eierforholdene slik at en rettslig binding av
grennstrukturen pa overordnet niva ogsa legger til rette for gjennomfaring pa en god mate.

Aktuelle bestemmelser

- Til kommuneplanens arealdel kan det brukes generelle bestemmelse etter § 11-9 nr. 6 og 7
rettet mot nytt boligomrade med krav om sikring av funksjonell kvalitet i gjennomgaende
turdrag, hensyn til vegetasjon, naturelementer og kulturverdier tilpasset de registrerte verdiene
i omradet.

- Skal grgnnstrukturen veere offentlig angis det i bestemmelse etter § 11-10 nr. 3 Marka er
avgrenset med ny linje markagrense. Rundt Oslo-marka angis det med sosi-kode. Ellers som
en informasjonslinje med pategning.

Figur 25: Grgnnstruktur i fortettingsomrader i byer.




Gronnstruktur i fortettingsomrader i byer

Plansituasjon og verdier i form av naturmangfold, kulturminner og friluftsliv som skal ivaretas
Fortetting med kvalitet er en viktig del av en strategi for en miljgvennlig by- og tettstedsutvikling. |
forhold til grennstrukturen er det i fortettingssammenheng bade behov for & sikre eksisterende
grennstruktur og verdier, og a etablere nye parker og andre elementer i grennstrukturen.
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| eksemplet er det vist en plansituasjon knyttet til kommuneplanens arealdel. Gragnnstrukturen er vist
som hovedgrennstruktur samlet for park, natur- og friomrader. Langs elvelgp og dammer er det brukt
hensynssone etter § 11-8 c) med retningslinjer for & ivareta natur og landskapsverdier, kantvegetasjon
og allmenn tilgjengelighet.

Til byggesonen kan det gis generelle bestemmelser etter § 11-9 nr. 6 om miljgkvalitet, natur, landskap
og grgnnstruktur. Aktuelle tema kan veere:

- Landskapshensyn

- Krav til & ivareta omrader med registrert naturmangfold

- Hensyn til lokalklima og luftkvalitet

- Ivaretakelse av traer og kantvegetasjon

- Overvannshandtering jf. § 11-9 nr. 3

- Forbud mot bygge- og anleggstiltak i park, natur- og friomrader
- Avbgtende tiltak ved omdisponering av deler av grgnnstrukturen
- Krav til dokumentasjon jf. § 11-9 nr. 8

| hvilken grad hensyn skal tas inn i bestemmelser etter § 11-9 nr. 6 eller som retningslinjer ma
vurderes i forhold til hvilke forhold som omtales og hva som er hensiktsmessig i den enkelte
plansituasjon. Bestemmelser etter § 11-9 generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel kan
gis for hele eller deler av kommunen.

Figur 26: Arealformalet grennstruktur med bestemmelser.
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Et annet viktig omrade det kan gis overordnede
bestemmelser om er landskapsutforming og land-
skapsestetikk. Det kan for eksempel veere aktuelt i
omrader med spesielle kulturlandskapskvaliteter,
eller der det kan veere enskelig med 1éskjerming
pa grunn av lokalklimatiske forhold. Det kan ogsa
gis overordnete bestemmelser om utvalgte natur-

typer.

2. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 7; "hensyn
som skal tas til bevaring av eksisterende bygnin-
ger og annet kulturmilje”.

3. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 8; "forhold
som skal avklares og belyses i videre regulerings-
arbeid, herunder bestemmelser om miljeoppfel-
ging og —overvaking”.

3.3.4 Forsvaret (§ 11-7 nr. 4)

Formalet omfatter omrader der Forsvarets virk-
somhet er hovedformal. Dette vil vaere saerskilte
militeerforlegninger med tilherende bebyggelse
og ovings- og skyteomrader med spesielle restrik-
sjoner. Formalet kan ogsd omfatte omrader for
bebyggelse og anlegg som av hensyn til hemme-
lighold ikke kan legges ut som vanlige omrader
for bebyggelse og anlegg, jf. plan- og bygnings-
loven § 20-4 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 inng4 i arealformalet bebyggelse og anlegg.
Omrader som brukes i ssmmenheng med evelser,
men hvor Forsvarets virksomhet ikke er hovedfor-

4. Forsvaret

Forsvaret

Ulike typer militeere formal
Skytefelt/gvingsomrade

Forlegning/leir

Kombinerte militaerformal

Angitt militeert formal kombinert med andre angitte hovedformal

Figur 27: Fargekoder for underformal under forsvaret.

mal kan legges ut som hensynssone etter § 11-8
tredje ledd bokstav a), med restriksjoner i forhold
til annen arealbruk nar omradet brukes til ovelse.

Forsvaret star i en spesiell situasjon i forhold til
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 berarte
parter i lesningen av den enkelte planoppgaven.
Ofte vil det veere et spersmal om detaljeringsgrad.

3.3.4.1 Underformal

4. Forsvaret.

Underformal:
ulike typer militeere formal.

Omrader for Forsvaret kan spesifiseres og under-
deles til de funksjoner og formal som er aktuelle,
herunder evingsomrader, skytefelt, sikkerhetsso-
ner med videre.

Bestemmelser til arealformdlet Forsvaret

Her kan det gis en bestemmelse om at Forsvaret
selv kan fatte vedtak om utbygging og virksomhet
innenfor et avgrenset areal.

For eovrig kan de fleste typene bestemmelser som
er aktuelle i tilknytning til arealformal "bebyggelse
og anlegg” etter §§ 11-10 og 11-9 veere aktuelle i
omréader for Forsvaret.

(4000)
4001 Forsvaret
4010 Militaere formal
4020 Skytefelt/avingsomrade

4030 Forlegning
4800

4900
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Eksempel:

”I forsvarets evingsomrade, merket F12 pé plan-
kartet, kan det etableres veier, bygninger og an-
legg som naturlig tilherer svingsformalet.”

3.3.5 Landbruks-, natur-, og friluftsformal samt
reindrift (LNF(R))

3.3.6 (§11-7 nr.5)

5. Landbruks-, natur- og friluftsformal samt
reindrift.

Underformal:

a) areal for ngdvendige tiltak for landbruk og
reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksom-
het basert pa gardens ressursgrunnlag,

b) areal for spredt bolig-, fritids- eller naerings-
bebyggelse mv., jf.§ 11-11 nr. 2.

3.3.6.1 Hovedformalet

Arealformalet Landbruks-, natur- og friluftsformal
samt reindrift (LNF(R)-omrader) er i det vesent-
lige en viderefering av tilsvarende formal (LNF-
kategorien) i plan- og bygningsloven av 1985. Det
vises til veileder T-1443 om plan- og bygningslo-
ven og landbruk Pluss fra 2005, der det er klar-
gjort hvilke tiltak som inngar i landbruksbegrepet
i LNF-kategorien i plan- og bygningsloven 1985, na

LNR(R)-formalet, samt gitt kriterier for vurdering
av dette spersmalet.

Arealformalet LNF(R) omfatter og skal brukes
for omrader som skal nyttes eller sikres til land-
bruksproduksjon, herunder jordbruk, skogbruk
og reindrift, og/eller som skal bli liggende som
naturomrader, herunder naturomrader med spe-
siell betydning for friluftslivet. Arealformalet er
neermere omtalt og presisert i lovkommentaren til

§ 11-7 nr. 5.

Det er et nytt element i formélet at det né gis mu-
lighet for & synliggjore seerskilt at reindrift er en
del av den bundne forméalskombinasjonen.

Det er til dette arealformalet laget egne temavise
veiledninger om henholdsvis landbruk, reindrift,
og om natur- og friluftsinteresser samt naturmang-
fold. Det vises til disse for mer utfyllende omtale
av hver av disse interessene.

Fradeling av bygninger i landbruket

Fradeling av bygninger og formal som ledd i land-
bruk er i samsvar med planen. Slike fradelinger
kan likevel ga inn under jordloven § 12. Fradeling
av byggetomter til annet formal enn landbruk vil
vaere i strid med planen. Ogsa deling av bebygde
tomter er i strid med LNF (R)-formalet i arealdelen
nar delingen forutsetter eller fremstar som ledd

i bruksendring til annet formal. For eksempel vil

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL SAMT REINDRIFT

5. Landbruks-, natur- og friluftsformal
samt reindrift

LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardsdrift tilknyttet

nezeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag
LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller
naeringsbebyggelse mv.

Spredt boligbebyggelse

Spredt fritidsbebyggelse

Spredt nzeringsbebyggelse

(5000)

5100

5200

5210

o=
)
5220 O
[

2

5230

Figur 28: Fargekoder for underformal under landbruks-, natur-, og friluftsformal samt reindrift.
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fradeling av tomt med eksisterende landbruks-
bebyggelse, for eksempel kéarbolig, seterhus og
lignende til annen bruk, veere i strid med LNF (R)-
formalet.

Landbruksveger

Veger generelt fanges opp av plan- og bygningslo-
ven som tiltak som er avhengig av seknad om byg-
getillatelse etter § 20-1.

Landbruksveger vil imidlertid veere i samsvar med
LNF (R)-formalet. Forskrift om planlegging og

godkjenning av veier til landbruksformal, § 1-3 har
naermere bestemmelser for behandling av land-

bruksveger.

“Underinndeling” i LNF (R)-omvdder er uten retts-
virkning

I kommuneplanens arealdel kan ikke LNF (R)-
omradene underinndeles med rettslig bindende
virkning pa en mate som gir restriksjoner pa land-
bruksvirksomhet av hensyn til natur- og frilufts-
interessene. Det kan heller ikke knyttes separat
rettsvirkning til natur- og friluftsomrade, unntatt
for randsonen til nasjonalparker og landskapsvern-
omrader.

Hvis kommunen likevel ensker & markere hvilke
interesser som er mest fremherskende, og gi sig-
naler om dette til bruk i enkeltsaker, kan det etter
§ 11-8 tredje ledd bokstav c) vises (forskjellige)
hensynssoner for landbruk, reindrift, friluftsliv,
gronnstruktur, landskap eller bevaring av natur-
milje eller kulturmilje. Det forutsetter at interes-
sen som skal fremmes ma angis uttrykkelig. Til
slike hensynssoner kan det gis retningslinjer om
begrensinger av virksomhet og vilkar for tiltak for
& ivareta interessen i sonen. Det kan ogsé gis ret-
ningslinjer om hvilke hensyn som skal vektlegges
ved praktisering av annen lovgivning sa langt kom-
munen er tillagt myndighet etter vedkommende
lov.

Alternativt hvis kommunen mer uformelt ensker
4 markere hvilke interesser som er mest fremher-
skende, og gi signaler om dette til bruk i enkelt-

saker, kan L, N, F og R vises hver for seg pa eget
temakart (som heller ikke har rettsvirkning), men
som har karakter av veiledende retningslinje. Pa
samme mate kan sektormyndighetenes innspill i
planprosessen, for eksempel med distriktsplaner
etter reindriftsloven, landbruksplaner, vernefor-
slag etter naturmangfoldloven og friluftsplaner,
vaere en viktig informasjon om forhold og hensyn
som ma vurderes nar det gjelder seknader om
bygging i LNF(R)-omrader (Selv om de ikke fram-
kommer i form av hensynssone). Se kap. 1.5.15

i Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan
(NPAD), del 1 om fremstilling i kart.

Sektorlover

Nar LNF (R)-formalet i kommuneplanens arealdel
legges ut som en kombinasjon innebzeerer det at
forholdet mellom de ulike formal innenfor dette
arealformalet i stor grad styres av annet lovverk
som landbrukslovgivningen, naturvern- og frilufts-
lovgivningen (og andre aktuelle lover).

Skal en av interessene i kombinasjonen gis for-
trinn ma man nytte reguleringsplan, jf. plan- og
bygningsloven § 12-5 nr. 5.

Skogbruksloven og jordloven regulerer i forste
rekke selve virksomheten, men har ogsi egne
arealbestemmelser i henholdsvis skogbruksloven

§17,817a,§19, § 50 og jordlova § 9 og § 12. Jf.
ellers Ot.prp. nr. 28 (2004-2005) Om lov skoghruk

(skogbrukslova).

Reindrift og reindriftsloven er omtalt i egen tema-
veileder.

3.3.6.2 Underformal
Bestemmelsen i ny lov har to underformal gitt i
bokstav a) og b).

Rene LNF (R)-omrdder

Bokstav a) er sammenfallende med hovedfor-
malet, det vil si det omfatter areal for landbruk,
natur og friluftsliv og reindrift der det bare er til-
latt & oppfere bygninger eller iverksette anlegg
eller andre tiltak som er nedvendige for drift
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av naeringsmessig landbruk, det vil si jordbruk,
skogbruk eller reindrift, herunder gardstilknyt-

tet naeringsvirksomhet basert pa gardens res-
sursgrunnlag, jf. veileder T-1443 om plan- og
bygningsloven og landbruk Pluss fra 2005, i tillegg
til aktuelle tilretteleggingstiltak for friluftslivet.
Rammen for hva som kan karakteriseres som
landbrukstilknyttet naeringsvirksomhet som ikke
betinger at det er utarbeidet sarskilte bestemmel-
ser framgar av denne veilederen.

LNF (R)-omrdder med spredt utbygging

Bokstav b) omfatter areal for spredt bolig-, fritids-
eller neringsbebyggelse mv. Det vil si at bokstav
b) omfatter LNF(R)-omréade hvor det, i tillegg

til nedvendig landbruksbebyggelse (herunder
gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gar-
dens ressursgrunnlag, jf. bokstav a) over), etter
bestemmelser i planen ogsa kan tillates spredt
bolig, fritids- eller neeringsbebyggelse 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 bru-

kes for etablering av smékraftverk for a utnytte
omradets vannkraftpotensial.? Det er et krav at
bebyggelsens omfang og lokalisering er neermere
angitt i planen. Ogsa formalet ber framga. Slik
angivelse kan gjeres direkte pa plankartet innen-
for formalsavgrensningen, og/eller gjennom
bestemmelser som angir og avgrenser omradene
konkret med referanser til entydige og lett ob-
serverbare referanser i kart og terreng. Den neer-
mere omtalen av formalet er slatt sammen med
omtalen av bestemmelser til dette. Eksemplene
er samlet nedenfor.

Der formal b) sammen med bestemmelser er be-
nyttet, kan de angitte tiltak enten gjennomferes pa
grunnlag av enkeltsaksbehandling, eller pa grunn-
lag av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan
kan ogsa folge direkte av loven, jf. § 12-1, eller av
at det i planbestemmelse stilles krav til slik plan

3 Eksempelvis har Vaksdal kommune laget saksbehand-
lingsregler for kommunen for saker som gjelder vasskraftan-
legg. Disse finnes pa Vannportalen under de regionale sidene
til Hordaland.

for gjennomfering av tiltak. Det vises til naermere
omtale i lovkommentaren.

Neermere om spredt utbygging

Hensikten med dette arealformalet med tilherende
planbestemmelser er a gi rom for & innpasse visse
andre bygninger i LNF(R)-omréadet enn de som
nyttes i primaerneering, uten a gjore det nedvendig
med planrevisjon, reguleringsplan eller dispensa-
sjon i det enkelte tilfellet. Det kan ogsa gis be-
stemmelser om utvidelser av eksisterende spredt
bebyggelse.

Bokstav b) skal bare brukes for reell spredt utbyg-
ging i avgrensede deler av LNF(R)-omrader i en
kommune. Dersom kommunen ensker 4 avgrense
et omrade der det i reguleringsplan skal legges til
rette for storre utbygging (for eksempel fritidsbe-
byggelse, boliger, neeringsvirksomhet eller mas-
seuttak) innenfor et omrade som ellers preges av
landbruk, skal dette vises som formal nr. 1; Omra-
der for bebyggelse og anlegg, eventuelt formal nr.
4 Forsvaret.

Utgangspunktet er spredt bebyggelse, det vil si at
omradets overveiende karakter skal vaere apen og
ikke tett bebygget. Det er videre krav om at pla-
nen/bestemmelsene bade ma angi omfang, lokali-
sering og type bebyggelse og formal som tillates.

Lovens krav om omfang vil ordinaert veere oppfylt
ved at arealdelen angir antall bygningsenheter
innenfor vedkommende omrade. Det kan angis
enten totalt antall enheter (inkludert eksisterende)
eller totalt antall nye enheter innenfor omradet.

Bestemmelsene skal avklare om, og i tilfelle hvor
og hvor mye, det kan bygges i LNF (R)-omradene
ut over det som har sammenheng med LNF (R)-
formalet. Det innebaerer at bade omfang og
lokalisering av bebyggelsen ma avklares under
kommuneplanprosessen. Dette er nedvendig for
4 kunne gi klare rammebetingelser til bade sek-
tormyndighetene og andre bererte interesser.
Utbygging etter disse bestemmelsene vil vaere i
samsvar med kommuneplanens arealdel. Det skal
altsa ikke veere nedvendig med tilleggsvurderin-
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ger 1 forhold til rammebetingelsene, herunder av
sektormyndighetene, for & avklare hver enkelt
byggesak.

Bestemmelsene ma tilpasses de forskjellige for-
mene for spredt bebyggelse, det vil si spredt bo-
lighebyggelse eller spredt ervervshebyggelse som
ikke er tilknyttet stedbunden neering eller spredt
fritidsbebyggelse.

Nyttes ikke bestemmelsene innenfor denne ram-
men, er lovens vilkar ikke oppfylt. En eventuell
byggesak ma i tilfelle vurderes som dispensasjon
(plan- og bygningsloven Kap. 19) eller planendring.

For & unnga at kommuneplanens arealdel uthules
med dispensasjoner bor kommunen, hvis den har
en plan som ikke oppfyller lovens krav, foreta del-
revisjon av arealdelen. I den reviderte planen ma
béde lokalisering og omfang av spredt bebyggelse
veere tilstrekkelig avklart i samsvar med plan- og
bygningsloven § 11-11 nr. 2.

Uansett bakenforliggende planprosess for spredt
bebyggelse i LNF(R)-omradene er det nedvendig
at konkrete byggesaker behandles etter plan- og

bygningsloven § 20-1.

Nar er spredt utbygging aktuelt

For kommunene kan det ofte veere vanskelig &
velge det forméalet som best kan brukes ved min-
dre utbygging.

LNF (R)-omrade bokstav b) med bestemmelser

etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2 om

spredt utbygging kan veere mest aktuelt dersom:

¢ utbygging skal skje med enkeltstiende bygg
over lengre tid

¢ utbyggingen skal gjennomferes med stor av-
stand mellom enhetene med landbruksareal i
mellom

¢ det fortsatt er snskelig for landbruksmyndighe-
tene & ha hand om fradeling og bygging.

Der LNF(R) bokstav b) sammen med bestem-
melser om spredt utbygging av boliger, hytter mv.
etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2 brukes,

gjelder jordlova § 9 og § 12 om samtykke til omdis-
ponering og fradeling, bortsett fra de tilfellene der
det er satt krav om reguleringsplan for deling og
utbygging kan skje, for utbyggingen, jf. jordlova §
2.

I folgende situasjoner ber det ikke planlegges for
spredt utbygging, men heller legges opp til & av-
sette arealer formal bebyggelse og anlegg:

¢ i omrader hvor det er aktuelt med flere enheter,
0og

e der det ikke er praktisk mulig & beholde area-
lene mellom enhetene som landbruksomréde.

Fritidsbebyggelse vil spesielt matte avklares i
forhold til sektorinteresser som friluftsliv og natur-
vern, mens spredt bolighebyggelse ogsa ma vur-
deres i forhold til infrastruktur, offentlig service
m.v.

Planframstilling

Nar det gjelder kravene om omradeavgrens-
ning, og lokalisering av ny spredt bolig-, fritids-
eller neringsbebyggelse, ma angivelsen vere
sa presis at bade kommunestyret, fylkeskom-
munen og statlige myndigheter kan ta stilling
til om den foreslatte arealbruk er i samsvar
med kommunale og viktig nasjonale og regio-
nale hensyn. Dette kan gjores pa forskjellig
mater, men det mest avklarende er om aktuelle
nye utbyggingspunkter merkes med symbol pa
plankartet.

Hvis det ikke er hensiktsmessig & framstille lo-
kaliseringen pa plankartet, har departementet
akseptert at det blir angitt gards- og bruksnummer
pa de tomtene som kan bebygges. I tillegg bor det
selvsagt framga hvilket formal bebyggelsen skal
ha. En generell bestemmelse om at alle tidligere
fradelte tomter skal kunne bebygges for det for-
mal den er fradelt til oppfyller ikke lovens krav til
angivelse av lokalisering. Det ma foretas en mer
konkret vurdering i planen av hvor mange av de
fradelte tomtene det skal apnes for uthbygging av

i planperioden og lokaliseringen av disse. At en
tomt tidligere er fradelt til et angitt formal inne-
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berer ikke noe forhandssamtykke til 4 bygge pa
tomten.

Hvis kommunen har behov for a nytte un-
derformalene for reguleringsplan for a fa den
nedvendige styring, ma planframstillingen og plan-
behandlingen for de aktuelle eiendommene folge
bestemmelsene i lovens kapittel 12 om regule-
ringsplan, jf. plan- og bygningsloven § 12-1 femte
ledd som gir grunnlag for a behandle spesielle
delomrader pa en slik mate.

Som alternativ til kartfesting kan lokalisering
av store LNF(R)-omrader med sveert spredt
bebyggelse angis verbalt i bestemmelsen.
Forutsetningen er i sa fall at arealene hvor
spredt bebyggelse kan tillates blir avgrenset
konkret. Dette kan gjeres pa flere mater, av-
hengig av forholdene pa stedet:

1. Kotehgyde i terrenget.

2. Forhold eller avstand til:

+ Dyrket mark

« Driftsbygning i landbruk eller annen be-
byggelse

« Vannkilde

« Resipient

« Vassdrag

» Naturelement, det vil si utvalgte naturtyper
og prioriterte arter/gkologiske funksjons-
omrader for prioriterte arter

« Kulturminne

« Fiskeplass

+ Stoykilde

+ Kirkebygg

« Monumentalbygg

« Utsiktspunkt og siktlinje

« Friluftsomrader av viktighet for allmennhe-
ten

« Omrade for tamrein og vilttrekk

- Viltbiotop

- Veg

Kommunen ma avklare med for eksempel veg-
eller vernemyndighetene i hvilke omréader det

vil veere aktuelt & tillate utbygging. Dersom det
legges opp til at spersmalet forst skal avgjeres i
forbindelse med en aktuell utbyggingssak vil ikke
lovens krav veere oppfylt.

For kulturminneforvaltningen vil en avklaring ofte
innebaere at kulturminner i omradet ma registre-
res. Hvis behovet for registreringer ikke oppfylles,
kan normalt ikke arealbruken anses som avklart i
forhold til kulturminneinteressene. Alternativt kan
det stilles krav om reguleringsplan, og at forholdet
avklares gjennom denne.

Enkel reguleringsplan som vedtas etter delegert
myndighet kan ikke endre hovedtrekkene i areal-
bruken. Det er ikke adgang til 4 endre arealdispo-
neringen til andre hovedformal enn det som gér
fram av den plan som reguleringsplanen er avledet
fra. Planen skal heller ikke ha sterre utstrekning
enn det som er nedvendig for 4 lose uthbyggingen
pa en hensiktsmessig mate.

Dersom eksisterende bebyggelse til andre formal
enn landbruk skal kunne gjenoppbygges i tilfelle
brann, mé arealet legges ut som LNF(R) spredt
utbygging i plankartet, etter § 11-7 annet ledd nr. 5
b. Grunnkartet méa ogsé ha referanse til istedenfor
for/angi aktuelle bygg. Det ma i bestemmelse pre-
siseres at det med spredt utbygging kun menes
eksisterende bebyggelse. Man kan altsa ikke
innfere spredt bebyggelse kun gjennom bestem-
melse.
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3.3.6.3 Bestemmelser til arealformalet LNF(R)

§ 11-11 Bestemmelser til arealformal etter
plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 5 og 6

Til arealformdlene nr.50g 6i § 11-7 kan det i

ngdvendig utstrekning gis bestemmelser om:

1. omfang, lokalisering og utforming av byg-
ninger og anlegg til landbruk og reindrift
som nevnti§ 11-7 fgrste ledd nr. 5,

2. at spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyg-
gelse og annen bebyggelse kan tillates
gjennom behandling av enkeltvise sgkna-
der eller reguleringsplan nar formalet, be-
byggelsens omfang og lokalisering er
naermere angitt i arealplanen,

3. bruk og vern av vannflate, vannsgyle og
bunn,

4. 3 tillate ngdvendige bygninger, mindre an-
legg 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 be-
stemt angitte bygge- og anleggstiltak. |
slikt omrade kan det ogsa gis bestemmel-
ser for a sikre eller opprettholde kantvege-
tasjon, og for & sikre allmennhetens tilgang
til strandsonen,

6. ferdsel i omrader med spesielle vernehen-
syn og pa sjeen,

7. hvilke artsgrupper eller arter av akvakultur
som enkeltvis eller i kombinasjon kan eta-
bleres.

Her omtales bestemmelser etter nr. 1 og 2. Be-
stemmelser etter nr. 3, 4, 5, 6 og 7 omtales under
bestemmelser til arealformalet Bruk og vern av sjo
og vassdrag. Bestemmelser etter nr. 4 og 5 er ogsa
aktuelle i LNF (R)-omréader.

Det er nytt at det na er anledning til 4 gi bestem-
melser for landbrukstiltak innenfor formalet.
Nedenfor gis eksempler pé utforming av bestem-
melser.

Plan- og bygningsloven § 11-7 sier i tredje ledd at
det i omrader hvor arealplanen bare angir hoved-
formal for arealbruk, skal det i nedvendig utstrek-
ning gis bestemmelser som klargjoer vilkarene for
bruk og vern av arealene. Slike bestemmelser kan
ogsa knyttes til underforméal som er angitt i loven.

Utbygging av landbruksveger vil normalt ikke
styres gjennom kommuneplanens arealdel. For-
utsetningen ved utformingen av denne bestem-
melsen har veert at den ikke skal brukes til 4 styre
utbyggingen av landbruksveger. Utbyggingen

av landbruksveger i landbruks-, natur- og frilufts-
omradene styres av forskrift om planlegging og
godkjenning av veger for landbruksformal av 20.
desember 1996. Dette gjelder ogsa i forhold til ny
plan- og bygningslov. Det kan dermed ikke gis be-
stemmelser etter § 11-11 nr. 1 for landbruksveger.

Forskriften om landbruksveger far betydning ogsa
nar det gjelder plan- og bygningslovens krav om
reguleringsplan. I lys av den behandling vegene
far etter forskriften vil det ikke vaere naturlig & ut-
lose reguleringsplikten med mindre det er snakk
om anlegg av helt ekstraordineer sterrelse, eller
for eksempel gjelder veganlegg som skal nyttes
som atkomst til hytteomrader slik at vegen far
kombinert bruk.

§ 11-11 nr. 1 Omfang, lokalisering og utforming av
bygg og anlegg i landbruk

§ 11-11 nr. 1 hjemler bestemmelser om omfang,
lokalisering og utforming av bygninger og anlegg
til landbruk og reindrift. Hensikten med hjem-
melen til & gi bestemmelser om disse forholdene
er 4 kunne styre lokalisering og utforming ogsa

av denne type bygg og anlegg slik at de kommer
minst mulig i strid med andre viktige samfunns-
hensyn. Det kan ikke gis bestemmelser av en slik
karakter at den kan hindre regningssvarende drift.
Bestemmelsen gir ikke rett til & innfere generelt
byggeforbud. Det er uansett et krav om at bestem-
melsen skal veere rimelig og kunne begrunnes i de
hensyn som skal ivaretas gjennom planleggingen.
Nar kommunen ensker a bruke hjemmelen, bor
utformingen skje i neert samrad med bererte myn-
digheter, herunder landbruksmyndighetene.
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oy LNF for spredt boligbebyggelse
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Figur 29: Spredt utbygging i LNF (R) omrade. Eksempler pa bestemmelser om spredt utbygging felger pa

neste side”.

Eksempel:
"Ny bolig (karbolig) kan bare etableres nar det er

driftsmessig begrunnet behov for det, og det pa ei-

endommen ikke eksisterer mer enn ett bolighygg

fra for, jf. plan- og bygningsloven § 11-11. Ny bolig

(karbolig) kan bare plasseres pa tunet.”

§ 11-11 nr. 2 Bestemmelser til spredt utbygging av
fritidsboliger i landbruks-, natur- og friluftsomrdde

Etter § 11-11 nr. 2 kan kommunen gi bestemmelse

om at spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyg-
gelse og annen bebyggelse kan tillates gjennom
behandling av enkeltvise sgknader eller regule-
ringsplan nar formalet, bebyggelsens omfang og
lokalisering er angitt i arealplan. Gjennom slike
bestemmelser er det ogsd mulig & legge til rette
for bygging av brygger til bruk for den bebyggel-
sen det dpnes opp for. For at bestemmelsen skal

81


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-11-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556787
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-11-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556787
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-11-kommuneplan/-11-11-bestemmelser-til-arealformal-ette.html?id=556787

82

kunne gé foran byggeforbudet i 100-metersbeltet
langs sjeen i § 1-8, ma i tilfelle bryggenes plasse-
ring entydig fremgé av plankartet eller bestemmel-
sen, jf. § 1-8 tredje ledd om byggegrense.

Spesielle bestemmelser for fritidsbebyggelse

i LNF(R)-omradene med krav til areal, heyde,
utomhusarealer, tiltak som kan tillates etc. ma
hjemles i den samme bestemmelsen som for fri-
tidsbebyggelse ellers, det vil si § 11-9 nr. 5.

Naust er uthus for oppbevaring av bét, utstyr for
bat og fiskeredskap. Der det i kommuneplan er
tenkt & apne for spredt naustutbygging, kan dette
i plan fremstilles pa folgende mate med hjemmel i

§11-11 nr. 2.

Kommunen kan ved bestemmelser angi at det er
adgang til spredt utbygging av naust og gjennom
SOSIkoden KpBestemmelsesOmrade stedfeste
plasseringen i plankartet. Det kan eventuelt ogsa
gis paskrift for eksempel "N” eller "naust”.

Dersom kommunen snsker 4 legge til rette for
konsentrert naustutbygging pa et avgrenset om-
rade, kan dette i plan vises som eget arealformal
etter § 11-7 nr.1. Man anvender da kode 1110 eller
1120 i vedlegg I til kart- og planforskriften med
paskrift "naust” i kartet. I bestemmelse skal det
angis at det gjelder krav om reguleringsplan etter
§ 11-9 nr.1 for slik utbygging.

Eksempel - boliger:

"I omrade for spredt bolighebyggelse, merket

LNF (R)-12 pa plankartet, kan det i planperioden til-
lates oppfert inntil 6 boliger, hver med en sterrelse
pa inntil 250 m? BRA og gesimshoyde pa maks 10
meter fra ferdig planert terreng, jf. plan- og byg-
ningsloven § 11-11, andre ledd. Boligene skal lokali-
seres til uproduktiv mark, naer (maks 75 meter fra)
offentlig vegnett og med mulighet for tilknytning

til dette. Tilfredsstillende losning for vann og avlep
skal dokumenteres ved seknad om byggetillatelse.”

Eksempel pa spredt utbygging i LNF (R)-omradde

Eksemplet viser hvordan bestemmelser etter
plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2 om spredt

bebyggelse med boliger og fritidsbebyggelse i
LNF (R)-omrade kan utformes for 4 angi «<omfang
og lokalisering». For boligene i felt B er det krav
om detaljregulering for 4 fastlegge utbyggingen
narmere (se eksempelet under).

¢ "Innenfor omrade B ved - -, som er vist pa kart
kan det bygges 7 fritidshus.

¢ Det kan ikke bygges pa dyrket eller dyrkbar
mark og heller ikke pa eller innenfor en avstand
av x m fra trekkveg for xx som er vist pa eget
temakart.

¢ Bebyggelsen skal lokaliseres langs eksisterende
eller planlagt skogsbilveg nr. xxx og ikke lenger
enn X m fra denne.

¢ Bebyggelsen kan ikke oppferes naermere vass-
draget enn 100 m”.

Eksempel pa bestemmelser om spredt bolighe-
byggelse etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2

¢ ”] omréade A, som er vist pd kommuneplanens
arealdel, kan det bygges inntil 12 bolighus med
maksimalt 2 familieleiligheter i hvert hus.

¢ Boligene skal knyttes til eksisterende lovlige av-
kjersler eller til ny avkjersel til FV xxx. De skal
ligge neermere enn 100 m fra offentlig veg.

¢ Boligene skal ha mindre enn x km avstand til
skole og mindre enn y km avstand til butikk og
offentlig service.

¢ Boligene skal ikke ligge péa dyrket mark. I sone
1, som er vist pa kartet, skal boligene heller ikke
ligge pa dyrkbar mark”.

Eksempel pa bestemmelser om spredt naeringsbe-

byggelse etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2

¢ ] omrade III kan det oppferes 3 bygg for nae-
ringsvirksomhet. Hvert av byggene skal ha
grunnflate mindre enn x m2.

¢ Ervervsvirksomheten skal lokaliseres til sonene
3 0g 4 som er vist pa kart nr. xx.

¢ Bygningene skal ligge utenfor dyrket mark og
narmere offentlig veg enn x m.

¢ ] omrade III kan det ogsa oppferes x utleiehytter
og tilherende serviceanlegg for reiseliv. Anleg-
gene skal ligge utenom dyrket og dyrkbar mark
og mer enn 50 meter fra vassdrag og kulturmin-
ner.
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¢ Ervervsbyggene og utleiehyttene skal ha avKkjor-
sel til FV xxx”.

Eksempel pa bestemmelse om ombygging eller
bruksendring av driftsbygninger i landbruket til
turistvirksomhet etter pbl. § 11-11 nr. 2 Bestem-
melse til landbruks-, natur- og friluftsomrade

e ] omrade IV, V og VI, som er vist pa kart nr. xxx
kan eksisterende driftsbygninger m.v. i landbru-
ket ombygges og bruksendres til bygninger for
turistvirksomhet.

Bestemmelser for smahusbebyggelse for ogvrig er
omtalt og eksemplifisert i tilknytning plan- og byg-
ningsloven § 11-11 nr. 2, jf. ogsa § 11-9 nr 5 og 6.

Generelle bestemmelser

Ogsa hjemlene for generelle bestemmelser kan
nyttes sa langt de er aktuelle i LNF (R)-omrader

sa langt de passer, og de ikke nyttes til 4 legge re-
striksjoner pa landbruksdrift ut over det som fram-
gar av § 11-8 tredje ledd bokstav ¢) og § 11-11.

Hensynssoner

Serskilte hensyn og regler i tilknytning til
LNF(R)-omrader:

I veilederen her er hensynssoner framstilt neden-
for, men pa grunn av den naere sammenhengen i
hjemlene for styring av LNF(R)-omrader tas ogsa
med en omtale av den saerskilte hensynssone for
LNF (R)-omrader (samt litt om sikringssoner og
béndlegging).

I LNF (R)-omrader kan i utgangspunktet alle typer
hensynssoner etter § 11-8 benyttes. Man kan
imidlertid bare bruke hensynssone bokstav c)
med bestemmelser og retningslinjer til forméalet
sa langt det tas sikte pa & angi noe om forholdet
mellom landbruks-, natur- og friluftslivshensyn og
-interesser med sikte pa a legge restriksjoner pa
landbruk av hensyn til de to andre interessene.
For eksempel for & ta vare pa forekomster av ut-
valgte naturtyper eller prioriterte arter og deres
okologiske funksjonsomrader. Det vil si at loven
har viderefort tidligere lovs ordning med at det

formelt gjennom bestemmelser ikke kan vedtas
regulering av forholdet mellom landbruk og natur-
og friluftsinteresser i kommuneplanens arealdel.

Derimot kan det for eksempel ogsé i LNF(R)-om-
rader vises fare- og sikringssone, bandleggings-
sone med videre og knyttes bestemmelser til slike
soner - med sikte pa a ivareta slike andre hensyn.
Dette ma imidlertid veere innenfor forutsetningen
om ikke 4 regulere landbruksvirksomhet eller for-
holdet mellom L, N F og (R).

Hensynssone § 11-8 tredje ledd bokstav c) for a
Sfremme angitte interesser i LNF (R)-omrdder

I tredje og fjerde ledd i § 11-8 bokstav c¢) er det
gjort Klart at det som utgangspunkt bare kan gis
bestemmelser av retningsgivende karakter om
forholdet mellom interessene i formalet. Hva slike
retningslinjer gar ut pa er tematisk og naermere
angitt:

Landbruk, reindrift, friluftsliv, grennstruktur, land-
skap eller bevaring av naturmilje.

Mer konkret og i tilfeldig rekkefglge kan hen-
synssoner i LNFR omrader representere:

+ Jord- og ressursvern (Hensynssone jordvern
med retningslinje. Hensynssone avgrens-
ning ogsa angitt som “jordverngrense”.)
Naeringsdrift
Naturmangfold - szerlig omrader for priori-
terte arter og for utvalgte naturtyper/gko-
logiske funksjonsomrader for utvalgte
naturtyper
LandskapGeologi
Friluftsliv
Kulturmilje

« Virkninger for praktisering og dispensasjo-
ner med videre

Forts neste side...
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Forts fra forrige side...

« Nar er det behov for a vurdere bruk av re-
guleringsplan

« Nar er det er ngdvendig eller behov for a
stille krav om reguleringsplan — eventuelt i
form av omraderegulering eller detaljregu-
lering. Dette kan eventuelt knyttes til et
hvilende plankrav som i tilfelle vil fange
opp tiltak nar de blir aktuelle

« Nar er det behov for a bruke bandlegging —
som ogsa kan innebaere et reguleringsplan-
krav

+ Aktiv bandlegging med sikte pa regulering
eller annet vedtak etter plan- og bygnings-
loven, eller seerlovsbehandling. Da patar
kommunen seg en plikt til 4 starte og gjen-
nomfgre planlegging innen fire ar. Dette
kan eksempelvis gjelde vern eller restriksjo-
ner av friluftsmark ut over det de alminne-
lige hjemlene for LNFR-omrader gir
mulighet for

« Behov for restriksjoner pa ferdsel i randso-
ner til verneomrader

« Behov for drikkevannsrestriksjoner i LNF(R)-
omrader

Sikringssoner i LNF(R)
Fare for ras, flom mv.

Omrader som er sarlig utsatt for fare i form av
flom, skred, radon o. 1., og som av den grunn ikke
ber bebygges, kan i kommuneplanens arealdel
sikres gjennom bruk av hensynssone § 11-8 tredje
ledd bokstav a) med bestemmelser om nedven-
dige restriksjoner. Om nedvendig kan dette folges
opp med reguleringsplan med tilsvarende inn-
hold, jf. plan- og bygningsloven § 12-6 og § 12-7.

For ytterligere informasjon og veiledning om are-
albruk i fareomrader langs vassdrag og rasutsatte

omréder, se Retningslinjer for planlegging og

utbygging i fareomrader langs vassdrag, og 7. juli
Miljeverndepartementets brev av juni 2011 om flom

og ras.

Aktuelle regler og veiledninger om sikkerhet og be-
redskap er omtalt nedenfor under hensynssoner.

Randsoner rundt verneomrader — bindende bestem-
melser

Eksempel med omtale av bestemmelsen i figur 30:
Randomrader til verneomréder og regulering av
ferdsel.

3.3.7 Bruk og vern av sjg og vassdrag med
tilhgrende strandsone (11-7 nr. 6)

3.3.7.1 Arealformal

6. Bruk og vern av sj@ og vassdrag, med tilhg-
rende strandsone.

Underformal:

ferdsel, farleder, fiske, akvakultur, drikkevann,
natur- og friluftsomrader hver for seg eller i
kombinasjon.

Formalet omfatter alle typer arealbruk pa eller i
sjo og vassdrag, og eventuelt tilherende strand-
sone. Det skal eller kan brukes for & planlegge
béde sjoarealene, overgangen mellom sjo og
land og de sjoneere landarealene. Med tilherende
strandsone menes omradene innover pa land sa
langt arealbruken der stér i direkte ssammenheng
med sjo/vassdrag og arealbruken der.

Samme formal kan brukes i vann og pé land der
det er hensiktsmessig, slik at det blir en sammen-
heng i arealstyringen i overgangen mellom land
og sjo/vassdrag. Formalet ber ikke trekkes lengre
inn pa land enn det som trengs for & f4 nedvendig

1) Omiriss av hensynssoner for jordvern kan danne utgangspunkt for inntegning av en langsiktig jordverngrense i kommune-
planen. En slik grense har ikke direkte juridisk virkning, men kan om nedvendig vises som en informasjonslinje. Det ber i til-
felle sies noe mer i planbeskrivelsen om hva en slik linje er ment & vaere - i tillegg til den formelle planinformasjonen. I omréa-
der der eksisterende og planlagte utbyggingsomrader grenser ut mot landbruksarealer, og hvor det vurderes hensiktsmessig 4
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 en juridisk virkning. Til denne byggegren-
sen ber det da gis en forklarende tekst, som eksempelvis "Byggegrense - langsiktig grense for uthbygging”.
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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
ferdselbegrensning innga som en del av en planigsning der sarbarheten i forhold til ferdsel knytter seg til
kun visse tider pa aret. Formalet er & sikre at arter som for eksempel villrein ikke utsettes for ugnsket
forstyrrelse i sarbare perioder. De samme problemstillingene kan for eksempel gjelde
fuglefredningsomrader.

Aktuelle virkemidler i ny plandel

Den nye plandelen gir flere virkemidler for a ivareta interesser i randsonen til et verneomrade. For
randsoner til nasjonalparker og landskapsvernomrader kan det samtidig med fastsetting av verneforskrift
eller forvaltningsplan brukes hensynssone etter pbl. § 11-8 c) med bestemmelser. Dette innebaerer at
kommunene i sin kommuneplan fysisk avgrenser en randsone hvor det kan knyttes bestemmelser for
ivaretakelse av verneverdiene i selve verneomradet. 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
bestemmelser om ferdsel i omrader satt av i kommuneplanen med arealformalet LNF (spesielle
vernehensyn), eller bruk og vern av sjg og vassdrag, jfr. § 11-7 nr 6.

EKSEMPEL. BRUK AV HENSYNSSONE FOR RANDOMRADE TIL LANDSKAPSVERNOMRADE

| eksempelet nedenfor er det vist hvordan hensynssone etter § 11-8 c) med bestemmelser kan brukes i
tilknytning til randomrade for et landskapsverneomrade med sterke villreininteresser. For samtidig a
kunne fortsette utvikling av reiselivsomrader nedenfor verneomradet, er det lagt en hensynssone i
tilnytning til toppen av heisomradet med bestemmelser som regulerer ferdsel i mai og ferste halvdel av
juni.

N

=

Figur 30: Randomrdder til verneomrdder og regulering av ferdsel.
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SOSl-kode

6. Bruk og vern av sjo og vassdrag, med
tilherende strandsone

Bruk og vern av sjg og vassdrag med
tilhgrende strandsone

Ferdsel

Farled
Smabathavn
Fiske
Akvakultur
Drikkevann
Naturomrade
Friluftsomrade

Kombinerte formal i sjg og vassdrag med
eller uten tilhgrende strandsone

1) Bredde pa stripene i kombinasjoner; 2,5

(6000)

6001
6100
6200
6230
6300 >
6400
6500
6600

6700

6800

Figur 31: Fargekoder for underformal under bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone.

sammenheng. Arealformal, hensynssoner og sup-
plerende bestemmelser er felles for bade land- og
sjo/vassdragsarealet, og skal gjere det mulig &
planlegge sjo-/vassdragsareal og landarealene pa
en helhetlig mate. Det er fortsatt full anledning til
a planlegge sjo- og vassdragsareal uten 4 ta med
landareal under dette formalet.

Dette formalet kan anvendes der det for eksempel
i forbindelse med planlegging av en Kyststi/turvei
er viktig & regulere bade sjoarealene, overgangen
mellom sjo og land og de sjonzere landarealene
med tanke pa friluftslivet. Dette formalet kan ogsa
brukes for & ta vare pa forekomster av utvalgte na-
turtyper og prioriterte arter/ekologiske funksjons-
omréader for prioriterte arter.

Videre kan dette formalet anvendes hvor det av
hensyn til naeringsinteresser er enskelig a se
sjgarealene, overgangen mellom sjo og land og
de sjoneere landarealene under ett. Dette vil veere
hensiktsmessig i forbindelse med fiske og akva-
kultur der tilgjengelighet til fiskemottak/slakteri i
strandsonen er viktig bade fra land og sjosiden.

Med vassdrag menes alle elver og bekker, innsjeer
og andre vannsamlinger som har kontinuerlig til-

lop. Vannressursloven har definisjon av vassdrag.

Formalet kan underdeles i omrader for ferdsel,
farleder, fiske, akvakultur, naturomrader og fri-
luftsomrader hver for seg eller i kombinasjon.
Videre folger det av § 11-11 nr. 3 at det kan gis be-
stemmelser om at arealbruken kan fastsettes sar-
skilt for henholdsvis vannoverflaten, vannseylen
og bunnen i sjo eller vassdrag, jf. ogsa § 11-11 nr.
5, 6 og 7. Det kan ogsa omfatte grunnvannet, for
eksempel for & sikre drikkevannskilder. Underfor-
malene under bruk og vern av sjg og vassdrag er
uttemmende angitt i ny lov, jf. ogsa tegnereglene
som viser hvilke underformal som kan benyttes.

For de fleste vassdrag vil det i praksis neppe vare
samme behov for & underspesifisere arealbruken
som i sjo, men ogsa her, sarlig i storre innsjoer
og elver, kan det vaere aktuelt & angi neermere for-
skjellige former for arealbruk. For eksempel kan
vern av deler av vassdrag eller innsjo ved sikring
av bunn, bredder og kantsone med vegetasjon
vaere aktuelt. Det vises for ovrig til omtalen i lov-
kommentaren av samordnet vannplanlegging som
en felles planoppgave etter plan- og bygningsloven

§ 3-6.
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Neermere om sjo og vassdrag

Grunnvann, vassdrag og sjgomrader dekker
mange forskjellige behov og funksjoner, samtidig
som de ivaretar viktige ekosystemtjenester i til-
legg til sin egenverdi. Det kan vaere vannforsyning
(drikkevann, irrigasjon, industri), vannrensing,
oppretthold av ekosystemer og naturmangfold,
grunnlag for transport, kommersiell fangst og
fiske, akvakultur og rekreasjon (ferdsel, bading,
fiske) kraftproduksjon, rastoffutvinning, og land-
skapsmessige og kulturhistoriske verdier med
mer.

Gjennom de regionale vannforvaltningsplanene og
forskrift om rammer for vannforvaltningen vil det
bli gitt feringer for kommunenes planlegging i sjo
og vassdrag. I kommunenes bindende arealplan,
eventuelt delplan, kan videre tiltak fra forvaltnings-
planens tiltaksprogram som vedrerer arealbruk bli
iverksatt.

Planer som er vedtatt etter vannforskriften fastset-
ter miljemal for vann i bade vassdrag, grunnvann
og kystvann, med tilherende tiltaksprogrammer
for & bevare eller forbedre vannmiljeet slik at mil-
jomalene nas. All arealplanlegging i kystvann méa
derfor ta hensyn til disse planene. Seerlig gjelder
dette dersom det planlegges ny aktivitet eller

nye inngrep som kan endre miljotilstanden eller
vanskelliggjore oppnaelsen av vedtatte miljomal.

I slike tilfeller ma man oppfylle kravene til utred-
ning og vilkar etter vannforskriften § 12. Forskjel-
lige brukerinteresser vil i stor grad kunne avveies
og avklares gjennom kommuneplanleggingen. Det
sikrer ogsa eventuell kombinasjon av hensikts-
messig flerbruk, utnyttelse og vern i omradene.
Arealdisponering og annen aktivitet omKkring vass-
draget eller sjpomradet har ofte avgjerende betyd-
ning for mulig bruk av vannomradet.

Det er viktig 4 kunne se sammenhengen mellom
arealformalene pa sjo og i vassdrag og pa tilste-
tende arealer pé land, noe det nd ogsa er adgang
til & fastlegge gjennom dette arealformalet. Det er
videre viktig & ha helhetlig vurdering og behand-
ling av vannressursene i kommuneplanen. Slik
kan den virke samordnende mellom de forskjel-

lige sektorene og interessene og gi grunnlag for
fremtidig planlegging, forvaltning og tiltak om
bruk og vern.

I sjpomradet er plan- og bygningslovens virkeom-
rade avgrenset til en nautisk mil (1852 m.) utenfor
grunnlinjene.

I kommentarer til rikspolitiske retningslinjer for
vernede vassdrag, (Rundskriv T-1078) etter plan-
og bygningsloven av 1985, er det gitt en oversikt
over bruk av plan- og bygningsloven for planleg-
ging med sikte pa vern i og langs vassdrag som er
besluttet ikke kraftutbygget. Videre er det gitt ek-
sempler pa inngrep som kan skade verneverdier i
vassdrag, samt gitt en oversikt over noen aktuelle
lover utenom plan- og bygningsloven, der de riks-
politiske retningslinjene er aktuelle.

Langs vernede vassdrag skal kommunene ivareta
et vassdragsbelte pa 100 meter (vannressurslo-
vens § 35-9 og rikspolitiske retningslinjer).

Hensikten med vassdragsbeltet og kantvegetasjo-

nen er ikke bare 4 hindre nedbygging av arealene,

men ogsa a motvirke avrenning (se boks om vann-

ressursloven § 11 nedenfor). I omrader med mye

avrenning fra landbruk eller spredt bebyggelse vil

ivaretakelse av vannmiljeet, badevannskvalitet og

sa videre kreve at den faktiske arealbruken blir

regulert pa en mate som hindrer overgjedsling.

Vanlige virkemidler her er:

¢ Lokale forskifter om begrensing av gjedsels-
predning i vassdragsnaere omrader

¢ Lokale forskrifter om begrensning av hestploy-
ing i vassdragsnaere omrader

¢ L okale forskrifter om avlep i spredt bebyggelse.

Innsjeer og vassdrag er stort sett (unntatt midt-
stykket i noen sterre innsjoer) underlagt privat
eiendomsrett. I sjpomrader har eieren av stranden
bare eiendomsrett ut til marbakken eller inntil

2 meters dyp.? Det er i utgangspunktet fri ferd-
selsrett pa sjoen. Pa land ma adgangen til ferdsel
enten ha grunnlag i allemannsretten til fri ferdsel

4 Her er det i ny matrikkellov gjort en endring om adgang til
matrikulering av sjegrunn.
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i utmark etter friluftsloven, avtale i form av grunn-
eiertillatelse der det ikke er fri ferdsel pa privat
grunn, ferdselsrett pa grunnlag av hevd eller al-
ders tids bruk eller der det offentlige har ervervet
bruksrett eller eiendomsrett og dpnet arealet for
ferdsel — gjerne med grunnlag i plan der arealet er
lagt ut til et offentlig formal.

3.3.7.2 Underformal
Ferdsel

Med ferdsel menes i denne sammenheng alle
typer av ferdsel pa vann/sje tilknyttet offentlig og
kommersiell virksomhet, nyttetrafikk og fritidstra-
fikk med mer.

Nar omrader er lagt ut til ferdsel (eller farleder)
skal ferdselen kunne skje uhindret av andre tiltak
som vil kunne vere til hinder for denne. Eksem-
pler pa tiltak i strid med formalet er plassering av
merder, boyer eller dumping av masse eller gjen-
stander.

Farleder

Bestemmelser om farleder finnes i havne- og far-
vannsloven. Det er med hjemmel i havne- og far-
vannsloven § 9 fastsatt egen forskrift som inndeler
farleder i hovedled og biled eller eventuelt annen
farledskategori.

Med farleder menes i denne sammenheng naer-
mere angitte seilingsleder (transportarer) for
vann/sjetransport og inn- og utseilingsleder for
havner. Det lages en veileder om planlegging i
kommunens sjo- og Kystarealer som kommer med
blant annet neermere omtale av farledsbegrepet

i plansamenheng. FKD’s veileder om havner og
farleder publiseres hesten 2012. Sikring av farle-
der for storre skip er mest aktuelt i sjg, men kan
ogsa veere aktuelt i noen sterre vassdrag som er
farbare med fartey fra sjeen. Ferdsel kan ogsa
nyttes i vassdrag for & sikre framkommelighet for
smabattrafikk eller eventuelle ferger.

Ogsa havneomrader i sjg kan ga inn under dette
formalet, eksempelvis "Smabathavn”. (Trafikkhav-

ner skal plasseres under arealformal 2 Samferd-
selsanlegg). Smabathavn (herunder gjestehavn)
benyttes gjerne der det skal etableres anlegg for
smabater av mer allmenn karakter, og bruken
ikke er knyttet til neermere fastsatte eiendommer,
jf. smabatanlegg under bebyggelse og anlegg.

Plan- og bygningsloven og havne- og farvannslo-
ven 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 fartsbe-
grensninger i sjeen og begrensninger for fortay-
ningsinnretninger i farled med mer.

Motorferdselloven har regler (herunder forbud)
om motorisert ferdsel i vassdrag.

Fiske

I sjgen gjelder havressursloven mens i vassdrag
er det forst og fremst lakse- og innlandsfiskeloven
og naturmangfoldloven som gir hovedbestemmel-
sene for fiskeforvaltningen.

Underformalet "fiske” omfatter i sjo all hesting av
viltlevende marine ressurser, jf. havressursloven.

Ulike fiskeformal kan i planen spesifiseres som
omrader for fiskebruk, kaste- og lassettingsplas-
ser, gyte- og oppvekstomrader med videre. Slik
arealdisponering ber i tilfelle suppleres og sikres
gjennom planbestemmelser. Dette formalet kan
nyttes bade for & sikre vannarealer for naerings-
messig eller fritidsrettet fiske, men den kan ogsé
med neermere presisering for eksempel nyttes til
vern av fiskens gyte-, vandrings- eller oppholds-
steder.

Akvakultur

Akvakultur er alle typer av oppdrettsanlegg, skjell-
farmer og lignende, jf. akvakulturloven.

Som de gvrige formal vil akvakulturanlegg kunne
legges ut som eget omrade etter plan- og byg-
ningsloven § 11-7 nr. 6. Ved planlegging av akva-
kultur vil ogséa plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1
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Bebyggelse og anlegg, vaere aktuell, jf. nedenfor
om bestemmelser. (Sikringssone ber ogsa vises).
Akvakultur er mest vanlig i sjpomrader, men kan
ogsa veere aktuelt i vassdrag.

Dersom det er onskelig a skille mellom forskjel-
lige typer oppdrett/akvakultur kan det i bestem-
melse til planen angis hvilke former for oppdrett
og arter som tillates.

I sjo og vassdrag er det apent for a planlegge
omrader for allmenn flerbruk (ferdsel. fiske-,
natur- og friluftsomrader), der mer spesifikk bruk
av sjoen eller vassdraget ikke er tatt opp. Akvakul-
tur kan inngé i dette flerbruksformaélet der det er
hensiktsmessig, men akvakultur representerer i
motsetning til de ovrige formélene her stort sett
en eksklusiv bruk. Man ber derfor veere tilbake-
holden med & inkludere omrader for akvakultur i
omrader for allmenn flerbruk. Dersom akvakultur
inngar i flerbruksformaélet oppnas liten styring og
interesseavklaring, noe som kan tale for a avsette
omréader til akvakultur som egne akvakulturomra-
der.

Der akvakulturanlegg beslaglegger sma arealer
innenfor et storre sjgpomrade, og ikke endrer
omradets karakter av a veere et flerbruksomrade,
vil det normalt ikke vaere behov for a legge ut
akvakultur som eget underformal (sa lenge det
generelle arealformaélet er nyttet uten underformal
eller der "A” er med i formalskombinasjonen).
Framtidige anlegg i dette omradet vil derved ikke
vaere utelukket. Selv om akvakultur inngér i fler-
bruksomradet betyr ikke det at tillatelse til etable-
ring av anlegg er gitt. Den naermere lokalisering
innenfor omradet ma avklares gjennom konse-
sjonsbehandling etter akvakulturloven. Regule-
ringsplan kan ogsa brukes dersom szrlige forhold
tilsier det, men vil pa grunn av denne plantypens
detaljeringsniva ikke alltid vaere hensiktsmessig.
Hvis kombinasjonsformal benyttes méa det framga
hvilke formal som inngér i kombinasjonen.

Skjellsand

Skjellsanduttak er ikke eget underformal i plan- og
bygningsloven. Areal kan avsettes til skjellsandut-

tak ved a bruke det generelle formaélet "bruk og
vern av sjo og vassdrag ” og spesifisere bruken
naermere gjennom bestemmelser. Bestemmelser
etter § 11-11 nr. 3 kan gis om "bruk og vern av
vannflate, vannseyle og bunn”, og dette gir mu-
ligheter for a styre skjellsanduttak. Det kan ogsa
vaere en mulighet & benytte formalet rastoffutvin-
ning etter § 11-7 nr. 1, dersom det anses mer hen-
siktsmessig.

Drikkevann

"Drikkevann” kan angis som eget underformal.
Kommunen kan gjennom arealplanen bestemme
vannkilde for drikkevann og arealbruk i nedbers-
feltet/omrader med avrenning til drikkevann og
grunnvannsforekomster. Det kan settes naermere
krav til arealbruken, og det kan innferes restrik-
sjoner av hensyn til drikkevannsforsyningen gjen-
nom hensynssone etter § 11-8 tredje ledd bokstav
a) og bestemmelser til hensynssonen og til formé-
let, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 3 og 5.
Slike restriksjoner kan ogsa omfatte grunnvanns-
forekomster.

Sikring av drikkevann er underlagt egne krav og
bestemmelser i drikkevannsforskriften (fastsatt 4.
desember 2001 med hjemmel i lov om matproduk-
sjon og mattrygghet mv.). Ogséa vannressursloven,
vannforvaltningsforskriften og vanndirektivet og
eventuelle regionale planer er aktuelle grunnlag
for drikkevannsforvaltningen. Det vises til egen
veileder fra Mattilsynet om drikkevannsforskriften.

Natur- og friluftsomrdder hver for seg eller i kombi-
nasjon

Naturomrader i sjo og vassdrag omfatter alle om-
rader der inngrep og tilrettelegging ikke tillates.
Slike omrader vil vaere aktuelle for forekomster av
utvalgte naturtyper og prioriterte arter/ekologiske
funksjonsomrader for prioriterte arter. Naturom-
rade i sjo eller vassdrag har sin parallell i “natur”
(N) i LNF(R)-omrade pa land. Eksempler pa inn-
grep og utnytting som kan komme i konflikt med
naturomrade, vil vaere utfylling i sjo, sand- og grus-
uttak, brygge og andre forteyningsinnretninger og
akvakulturanlegg.
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Friluftsomrader i sjo og vassdrag er omrader der
friluftsliv er det sentrale og gis fortrinn i bruken av
sjpen/vassdraget og eventuell tilherende strand-
sone. Friluftsomrade i sjo eller vassdrag har ogsa
sin parallell til «F» i LNF (R)-omrade pa land. Bruk
av friluftsomrade i sjo alene vil som regel ha til-
knytning til friluftsomrade eller omrade for bebyg-
gelse og anlegg, (smabathavn), pa land. I vassdrag
kan friluftsomrade veere aktuelt for & sikre vann-
arealene til allmenn friluftsbruk. I et friluftsom-
rade vil rettsvirkningen etter planen innebaere at
tiltak som vil veere 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 omra-

dene som berores. Vassdragsbeltets avgrensning
og forvaltning ber differensieres etter registrerte
verneverdier og arealtilstand i trdd med kriteriene
i retningslinjene. Vannstrengen ber i kommune-
planens arealdel legges ut til naturomrade, frilufts-
omrade eller en kombinasjon av disse.

Bestemmelser etter § 11-9nr. 5til 7 og § 11-11 nr.
1 og nr. 5 brukes for a sikre kantomradene 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 neering.

Om nedvendig kan disse omradene etter vurde-
ring ogsé bandlegges midlertidig etter plan- og
bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav d) med
sikte pa regulering til eksempelvis naturomrade,
friluftsomrade eller friomrade.

3.3.7.3 Rettsvirkningen av arealformal og be-
stemmelser i forhold til eksempelvis utfyl-
ling i vassdrag

Spersmal om en utfylling i vassdrag er i strid med

plan for omradet méa vurderes konkret. Dersom

det er i strid med arealformalet i planen, vil tiltaket

kreve dispensasjon. Det samme gjelder dersom til-

taket er i strid med bestemmelser i planen eller hen-

synssoner. 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
LNF (R)-formaélet i kommuneplanens arealdel.
Dette gjelder der vassdraget inngér i LNF(R)-
formalet. Det kan ogsa gjelde der vassdraget ikke
inngér i formélet, men landarealet inntil vassdra-
get er LNF(R)-omrade og utfyllingen bererer og
tar utgangspunkt i landarealet.

Etter § 11-11 nr. 5 kan kommunen gi folgende
bestemmelser til formalene etter § 11-7 nr. 5 0g 6
(landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift
og formalet bruk og vern av sjo og vassdrag, med
tilherende strandsone): "at det for omréade inntil
100 meter langs vassdrag skal veere forbudt & sette
i verk bestemt angitte bygge- og anleggstiltak. I
slikt omrade kan det ogsé gis bestemmelser for a
sikre eller opprettholde kantvegetasjon, og for &
sikre allmennhetens tilgang til strandsonen.”

Det er bare de bygge- og anleggstiltak som er be-
stemt angitt som er forbudt. Terrenginngrep (som
for eksempel utfylling) vil ikke veaere & anse som
byggetiltak, og det ma Kklart framgé av bestem-
melsene dersom et slikt forbud skal ramme ter-
renginngrep. Der kommunen ensker & forhindre
utfylling innenfor et LNF(R)-omrade som ikke er i
strid med dette arealformalet, méa det klart framgé
av bestemmelsen til planen at den omfatter ter-
renginngrep eller utfylling ogsa i landbruk. Det er
nytt i loven av 2008 at det ogsa kan gis bestemmel-
ser for a sikre eller opprettholde kantvegetasjon.

Dersom kommunen ikke har hjemmel til 4 avsla
en seknad om tillatelse til utfylling, og ensker a
forhindre tiltaket, vil kommunen kunne nedlegge
midlertidig forbud mot tiltaket etter plan- og byg-
ningsloven § 13-1. Deretter kan kommunen endre
kommuneplanens arealdel, enten endre formalet
eller presisere bestemmelsene.

Det kan vaere parallell seknadsplikt 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 til-
tak, naturmangfoldloven med videre.
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Vannressursloven palegger grunneiere og tiltaksha-
vere a opprettholde kantvegetasjonen. Hvis den fjer-
nesi strid med § 11, kan det gis palegg om retting i
form av reetablering etter § 59 i vannressursloven.
Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) som
vassdragsmyndighet kan frita fra kravet. Fritak etter
§ 11 er nedvendig selv om kommunen har gitt tilla-
telse til tiltaket etter plan- og bygningsloven.

Vannressursloven herer under Olje- og energide-
partementet. Eventuelle spersmal om denne loven
ma rettes dit.

3.3.7.4 Bestemmelser til arealformalet bruk og
vern av sjg og vassdrag

§ 11-11 Bestemmelser til arealformal etter
§11-7nr.5096

Til arealformalene nr.50g 6i§ 11-7 kan det i

ngdvendig utstrekning gis bestemmelser om:

1. omfang, lokalisering og utforming av byg-
ninger og anlegg til landbruk og reindrift
som nevnti§ 11-7 fgrste ledd nr. 5,

2. at spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyg-
gelse og annen bebyggelse kan tillates
gjennom behandling av enkeltvise sgkna-
der eller reguleringsplan nar formalet, be-
byggelsens omfang og lokalisering er
naermere angitt i arealplanen,

. bruk og vern av vannflate, vannsgyle og bunn,
4. & tillate nedvendige bygninger, mindre an-
legg og opplag i 100-metersbeltet langs
sjgen med sikte pa landbruk, reindrift, fiske,

fangst, akvakultur og ferdsel til sjas,

5. at det for omrader inntil 100 meter langs
vassdrag skal veere forbudt a sette i verk be-
stemt angitte bygge- og anleggstiltak. |
slikt omrade kan det ogsa gis bestemmel-
ser for a sikre eller opprettholde kantvege-
tasjon, og for a sikre allmennhetens tilgang
til strandsonen,

6. ferdsel i omrader med spesielle vernehen-
syn og pa sjeen,

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

w

Det er hjemler for bestemmelser i plan- og bygnings-
loven § 11-11 for dette arealformalet. Videre kan
generelle bestemmelser etter § 11-9 ogsa for dette
formalet benyttes etter behov. Sammen vil disse
bestemmelsene gi anledning til & se strandsone og
sjo/vassdragsareal og vannareal i sammenheng. Det
kan fastsettes bestemmelser om plankrav, miljo- og
funksjonskrav, tilgjengelighet til strandsonen, krav til
eventuelle bygninger og anlegg med mer.

Bestemmelser etter nr. 1 og 2 som knytter seg til
LNF (R)-formalet er omtalt under dette formalet
foran.

Naust til neeringsformal styres av § 11-11 nr. 4 og
omtales ikke her, men under nummer 4 nedenfor.

Bruk og vern av vannflate, vannsayle og bunn (nr. 3)

Bestemmelsene kan fastsette ulike formal pa over-
flaten, i vannseylen og pa bunnen bade i sjo og
vassdrag. Det kan ikke fastsettes bestemmelser om
vannfering eller vannstand. Slike bestemmelser kan
ogsé brukes for a fastlegge traséer for ror og kabler
som ikke faller inn under unntaket i § 1-3.

Eksempel:

"I sjpomrade merket 13 pa plankartet, skal over-
flate og bunn forbeholdes allmennhetens bruk
til rekreasjon og opphold. Bruk av motoriserte
farteyer og innretninger er ikke tillatt, jf. plan- og
bygningsloven § 11-11, nr 3.

Mellom fastlandet og x-eya/x, y og z-eya og/eller
mellom x- og y-oya skal ror og kabler legges sam-
let i traséer.”

Eksempel:

I sjpomrade merket xx pa plankartet, skal det i
vannflate, vannseyle eller bunn ikke gjores inn-
grep eller bruk som kan forringe, skade eller ade-
legge forekomsten av den utvalgte naturtypen xx,
jf. plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 3.”

Bygging i strandsonen langs sjpen (nr. 4)

Strandsonen langs sjoen har et generelt forbud
mot bygging i 100-metersbeltet, jf. § 1-8.
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Gjennom bestemmelse kan det tillates nedvendige
bygninger, mindre anlegg og opplag i 100-meters-

beltet langs sjgen med sikte pa landbruk, reindrift,
fiske, fangst, akvakultur og ferdsel til sjos.

Byggeforbudet gjaldt tidligere ikke for bygninger
med videre som er nedvendige for naermere be-
stemte neeringer og offentlige formal, herunder
fangst- og fiskerinaeringen. Dette unntaket er na
tatt bort og det ma der det er behov for 4 plassere
bygningene med videre i 100-metersbeltet, gis be-
stemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-11
nr. 4 som angir hvilke typer naedvendige bygnin-
ger og anlegg som tillates i 100-metersbeltet, og
hvilke strandstrekinger dette gjelder. Se plan- og
bygningsloven § 1-8. Omtalen er utdypet i lovkom-
mentaren. Det er gitt statlige planretningslinjer

for differensiert forvaltning av strandsonen langs
sjgen ved kgl. res. 25. mars 2011.

Det er i utgangspunktet forbudt 4 bygge brygger
ved sjoen. Etter bestemmelse til § 11-11 nr. 4, kan
det i kommuneplanens arealdel tillates at det oppfe-
res nedvendige bygninger, mindre anlegg og opplag
som skal tjene til landbruk, reindrift, fiske, akvakul-
tur eller ferdsel til sjgs. Nar det er gitt slik bestem-
melse, gjelder ikke det generelle forbudet for de
tiltakene som er i samsvar med bestemmelsen.

Kommunene kan ikke gjennom slik bestemmelse
apne for bygging av brygger pa bolig eller fritids-
eiendommer. Ett unntak fra dette gjelder brygger
som er nedvendige for & gi eiendommer adkomst.
Det vil si at det ikke er mulig med landverts ad-
komst eller at adkomsten ikke kan sikres gjennom
fellesbrygge. Det vi ogsa si at bryggen ikke skal
veere storre enn det som er nedvendig for & sikre
trygg adkomst til eiendommen.

I slikt omrade kan det etter § 11-11 nr. 5 ogsa gis
bestemmelser for & sikre eller opprettholde kant-
vegetasjon langs vassdrag, og for 4 sikre allmenn-
hetens tilgang til strandsonen.

Eksempel:

”I omrade merket LNF(R)-8, kan eksisterende fis-
kemottak videreutvikles med bygg og anlegg som
tilherer formalet, jf. § 11-11nr. 4.”

Eksempel:

”I omrade merket LNF(R)-3 pa plankartet, kan
det oppferes naust (til neeringsmessig fiske) i
sjekanten, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 nr.
4. Naust(ene) kan sekes oppfort med inntil 24
m? i en etasje, med gesimshoyde inntil kote eller
heydekurve 4 m.o.h. og med 4 meters minsteav-
stand til nabobygg.”

Eksempel:

Byggegrense langs sjoen

Den saklige rekkevidden av byggeforbudet etter
§ 1-8 er at det gjelder sa langt ikke annen byg-
gegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel
eller reguleringsplan. Etter at overgangsperioden
pa fire ar fra 1. juli 2009 er utlopt, gjelder forbudet
ogsa driftsbygninger i primeernaeringen. Under
henvisning til overgangsbestemmelsen i § 34-2
fierde ledd er bestemmelsen forstétt slik at byg-
geforbudet ikke gjelder der hele eller deler av
forbudssonen er lagt ut til byggeomrade i plan
som er vedtatt etter plan- og bygningsloven 1985.
Ved behandling og vedtak av planer etter plan- og
bygningsloven 2008 som omfatter forbudssonen,
ma det alltid tas konkret stilling til spersmaélet om
bebyggelse skal tillates naermere sjgen enn 100
meter. Hvis dette ikke er gjort vil forbudet gjelde.
Etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 4 kan
kommunen i bestemmelse tillate nedvendige byg-
ninger og mindre anlegg og opplag i 100-meters-
beltet langs sjgen med sikte pa landbruk, reindrift,
fiske, fangst, akvakultur og ferdsel til sjos.

Kommunen ma ved rullering av kommuneplanens
arealdel ta et bevisst standpunkt til spersmalet om
byggegrense ogsa der det gjelder reguleringsplan
fra for. 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
utrykkelig vedtar at tidligere reguleringsplaner skal
gjelde, for eksempel ved & bruke hensynssone f) i

§ 11-8, vil det som framgér av disse planene gjelde.
Kommunen ber i tilfelle gjennomgé disse planene
med sikte pa miljerevisjon for slikt vedtak treffes.
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For a angi byggegrense mot sjeen pa en gyldig
mate, slik at forbudet i 100-metersbeltet ikke skal
gjelde i forhold til utvidelse og eventuell fortetting
i omrader med eksisterende bebyggelse, méa det i
ny reguleringsplan angis entydig hvor og i hvilken
avstand bebyggelsen kan eller skal plasseres i for-
hold til strandlinjen. Slik angivelse ma gjores gjen-
nom planbestemmelser, kartsymboler og linjer
med videre som angitt i tegnereglene — i tillegg til
selve arealformalet.

Nar det gjelder framstillingen av byggegrense fol-
ger denne av tegnereglene. Se Produktspesifika-
sjon NPAD del 1, kapittel 1.5.12.

Navigasjonsinnretninger

Kystverket opererer navigasjonsinnretninger som
bestar av bade visuelle merker og elektroniske
signaler. Dette er hjelpemidler for sikker naviga-
sjon langs kysten. Kystverkets navigasjonsinnret-
ninger omfatter fyr, lykter, lanterner, indirekte
belysning, lyshoyer og staker, faste merker, radar-
svarere og AIS basestasjoner med mer. Det finnes
ogsa navigasjonsinnretninger eid av havnevesen,
private med flere.

Kystverket og andre aktuelle aktorer er avhengige
av at drift og vedlikehold av navigasjonsinnretnin-

gene kan gjennomferes som forutsatt. Det vil ogsa
kunne oppstéa behov for rehabilitering eller etable-
ring av nye navigasjonsinnretninger, eksempelvis

som folge av endret monster i skipstrafikken eller

oppdagelsen av nye grunner eller skjeer.

Navigasjonsinnretningene vil i stor utstrekning
befinne seg i 100-metersbeltet langs kystsonen.

Det er derfor avgjorende at nedvendige tillatelser
folges opp i trad med bestemmelsene gitt i plan- og
bygningsloven § 11-11 nr. 4. I forbindelse med kom-
munale arealplanprosesser ber det derfor etableres
kontakt med Kystverket og eventuelle andre eiere av
navigasjonsinnretninger i en tidlig del av planfasen.

Vassdrag

Plan- og bygningsloven § 1-8 forste og siste ledd
gjelder for vassdrag. Etter forste ledd skal det

langs vassdrag tas saerlige hensyn til natur- og
kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne
interesser. Etter siste ledd skal det for omrader
langs vassdrag som har betydning for natur- og
kulturmilje- og friluftsinteresser, i kommunepla-
nens arealdel etter § 11-11 nr. 5 vurdere om det
skal fastsettes grense pa inntil 100 meter der be-
stemt angitte bygge- og anleggstiltak med videre
ikke skal veere tillatt. Det innebeerer at kommunen
kan bestemme at det skal vaere forbudt a sette

i verk bestemt angitte bygge- og anleggstiltak.
Bestemmelsene ma angi entydig hvilke vassdrag
forbudet skal gjelde, hvor langt forbudet gjelder
inn pé land (inntil 100 meter) og hvilke bygge- og
anleggstiltak som skal veere forbudt.

Et forbud etter nr. 5 kan ikke brukes slik at den
gjelder bygge- og anleggstiltak i landbruket gene-
relt innenfor 100-metersbeltet. Et forbud méa i sa
fall bare knytte seg til tiltak som er angitt i plan-
bestemmelsene, og bestemmelsen mé konkret
spesifisere hvilke tiltak det er forbud mot. Slik kan
det bli prevet gjennom planprosessen om de andre
samfunnsinteressene som knytter seg til dette spe-
sielt verdifulle beltet i disse tilfellene ogsa méa ha
fortrinn i forhold til de bygge- og anleggstiltakene
i landbruket som er bestemt angitt. Slike tiltak kan
vaere driftsbygninger, landbruksveger, mikro- og
minikraftverk og masseuttak.

Slike bestemmelse kan ikke utformes slik at de
er til hinder for ombygging av eksisterende drifts-
bygninger pa gardstun i strandsonen eller at de
gjenoppfoeres etter brann eller ulykke.

Nar det gjelder planframstilling framgér den av na-
sjonal produktspesifikasjon NPAD 1.5.12.

Plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 1 gir som i

LNF (R)-omréader ellers adgang til & gi bestem-
melser om omfang, lokalisering og utforming med
videre av bygge- og anleggstiltak ogsa innen land-
bruk av hensyn til vassdraget.

Videre vil hjemmelen for generelle bestemmelser
etter § 11-9, herunder om plankrav og byggegren-
ser kunne vare viktige i og langs vassdrag.
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Eksempel pa bestemmelse om forbud etter plan-
og bygningsloven § 11-11 nr50g § 11-9 nr. 1.

Bestemmelse til vassdrag

"I dette omradet kan det langs ... vassdrag inntil
100 m fra strandlinjen malt i horisontalplanet ved
gjennomsnittlig flomvannstand, ikke oppferes byg-
ninger, herunder driftsbygninger i landbruket.”

Link til rikspolitiske retningslinjer for vernede
vassdrag. Link til oversikt over verneplaner for

hvilke vassdrag NVE har angitt som vernede/ver-
difulle, jf. rikspolitiske retningslinjer.

Det kan gis bestemmelser for & sikre kantvegeta-
sjon i denne sonen og for a hindre tiltak som be-
grenser allmennhetens tilgang til strandsonen.

Eksempel:

"For LNFR-omrade merket LNFR-7 pa plankartet,
skal kantvegetasjonen bevares i en avstand pa 10
meter pa hver side av elvas strandlinje, jf. plan- og
bygningsloven § 11-11 nr. 5.”

Vannressurslovens § 11 Kantvegetasjon lyder
slik: Langs bredden av vassdrag med arssikker
vannfgring skal det opprettholdes et begren-
set naturlig vegetasjonsbelte som motvirker
avrenning og gir levested for planter og dyr.
Denne regelen gjelder likevel ikke for bygg-
verk som star i ngdvendig sammenheng med
vassdraget, eller hvor det trengs dpning for a
sikre tilgang til vassdraget.

Grunneieren, tiltakshavere og bergrte fag-
myndigheter, kan kreve at kommunen fastset-
ter bredden pa beltet. Bredden kan ogsa
fastsettes i rettslig bindende planer etter
plan- og bygningsloven.

Vassdragsmyndigheten kan i seerlige tilfelle
frita for kravet i forste ledd.

Ferdsel i omrdder med spesielle vernehensyn og pa
sjoen

Kommunen kan i bestemmelse etter § 11-11 nr.

6 regulere ferdsel i omrader med spesielle ver-
nehensyn og pé sjgen. Ferdselsregulering og
begrensinger kan bare begrunnes der det gjor seg
gjeldende sarlige vernhensyn, og der disse har
storre tyngde enn utevelsen av den frie ferdsels-
retten i et avgrenset omrade.

Eksempel pa forhold som kan ivaretas for a re-
gulere ferdsel i omrader med spesielle verne-
hensyn og pa sjgen er:

+ tidsbegrenset innskrenkning av ferdsel i
viktige hekkeomrader for fug Iviktige kal-
vingsomrader for rein. Utvalgte naturtyper
eller gkologiske funksjonsomrader for prio-
riterte arter som er sarbare for ferdsel (stay,
terrengslitasje)

« hensyn til friluftsliv

« ferdselsregulering av motoriserte fartay og
innretninger

- ferdsel med fartay i nzerheten av badeplas-
ser, naturomrader, farleder, sjpmerker mv. r

Eksempel:

"I sjpomrade merket X pa plankartet, skal all akti-
vitet ta hensyn til lek og badeliv. Motoriserte inn-
retninger er forbudt i perioden mai til september,
unntatt kommunal kjering som er nedvendig for
vedlikehold av badeplassen, jf. plan- og bygnings-
loven § 11-11 nr. 6.”

Eksempel:

I forekomsten av den utvalgte naturtypen xx mer-
ket X pa plankartet, er all ferdsel forbudlt, ( alt.:)
skal all ferdsel forega langs eksisterende stier, jf.
plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 6.”

Huilke artsgrupper eller arter av akvakultur

Kommunen har anledning til & fastsette hvilke
artsgrupper av akvakultur som kan etableres,
enten enkeltvis eller i kombinasjon.
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Figur 32: Byggegrense mot vassdrag som forbudsgrense sjg (kode 1112) og forbudsgrense vassdrag (kode
1113). I tillegg inneholder figuren strandlinje sja (kode 1160). (Se de gra stiplete linjene).

Artsgruppeinndeling innen akvakultur kan
veere folgende:

« laks, @rret og regnbuegrret

« andre anadrome fiskearter

» katadrome fiskearter

- marine fiskearter

+ blatdyr, krepsdyr og pigghuder

Begrensninger skal framga av plankartet med
tilherende bestemmelser. Ved & gi bestemmelser
om artsgrupper fir kommunen indirekte anled-

ning til & pavirke arealbeslag, aktivitetsniva og det
visuelle uttrykk.

Eksempel:

”I omrade merket Sjo-19 pa plankartet, kan det
etableres ett eller flere oppdrettsanlegg for laks,
orret og regnbuegrret, jf. plan- og bygningsloven §
11-11nr. 7

Alt. Eksempel

”I omrade merket Sjo-20 pa plankartet kan det eta-
bleres anlegg for skjelldyrking pa bunnen.” (Det
kreves ogsa konsesjon)
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Figur 33: Byggegrense mot vassdrag som forbudsgrense vassdrag (kode 1113) Figuren inneholder ogsa
hensynssoner for ras- og skredfare (kode 310) og for flomfare (kode 320).

3.4. Hensynssoner
Det vises til den generelle introduksjonen og om-
talen av hensynssoner i innledningen.

Det kan legges flere hensynssoner over hverandre
i samme geografiske omrade. Dette setter krav

til formidling og planers lesbarhet. Det vises til
standard for planframstilling i Nasjonal produkt-
spesifikasjon for arealplan og digitalt planregister
(NPAD) del 1 kapittel 1.5.6 og del 2 kapittel 2.3.2
om hvordan slike soner skal framga av plankartet.

Om framstilling av to eller flere hensynssoner
over samme areal i plankartet vises til kapittel
1.3.2 i produktspesifikasjonen.

Kartutsnittene ma legges ut til offentlig ettersyn
sammen med resten av planen for & bli rettslig
bindende.

3.4.1 Bestemmelser til hensynssoner
Her presenteres eksempler pa bestemmelser til de
typer hensynssoner som antas a bli mest brukt.

Hvilke arealrestriksjoner som gjelder i sonen skal
framga av planbestemmelser. Der restriksjonene
er hjemlet i seerlov, skal det vises til vedkom-
mende lov og den naermere hjemmel der. Hvem
som har myndighet til 4 ta stilling til om det skal
gis tillatelse til gjennomfering av tiltak innenfor
sonen eller ikke, bar ogséa framga. Kommunen har
en selvstendig hjemmel til & nekte gjennomfering
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Flater

Anmerkning

FFO0000, Red fet strek. Vinkel 50 gon, avstand 4. linjetykkelse, 0,5

Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i
tegnforklaring

000000,svart. Vinkel 350 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15.
Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i
tegnforklaring

000000/FF0000,svart. Vinkel 50 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15
Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring

000000,svart. Vinkel 100/200 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15
Bakgrunn; Formalsfarge(r). Tekst pa hensynssone spesifiseres i

tegnforklaring

. SOSI-kode
Objekttype/Egenskap Flatesignatur, navaerende
310, 320, 330, //
RpFareSone 350, 360, 370, 3 //
380, 390
110, 120,
RpSikringSone 130,140, 190 .
210, 220, 230, \
RpSteySone 290 %\\\\
410, 430, 440,
RplinfrastrukturSone 450
RpGjennomfgringSone 810, 820, 830
510,520,530, |
RpAngittHensynSone 540, 550, 560, a0
570, 580 /
710, 720, 730, B
RpBandleggingSone 735, 740, 750 H{20[ 2
RpDetaljeringSone 910 {Planld)

000000, svart. Vinkel 100 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

Sma flater, alle
hensynssoner

Figur 34: Tegneregler for hensynssoner.

av tiltak dersom det er i strid med arealformaélet
planen viser i den aktuelle sonen.

Til hensynssoner kan det gis slike planbestem-
melser som det er hjemmel til etter de enkelte
bokstavpunktene i § 11-8 a) til f). Videre kan ogsa
generelle bestemmelser til kommuneplanens are-
aldel etter § 11-9 knyttes til hensynssoner sammen
med bestemmelser til det underliggende arealfor-
malet. Det vises til foreliggende lovkommentar.

Det skal som hovedregel vaere et arealformal
under en hensynssone. Det gjelder likevel ikke
der det er hensynssone som viser gjeldende re-
gulering. Se imidlertid neermere omtale nedenfor
under hensynssone f) av hvordan omrader for
gjeldende regulering kan vises i plan. Der omra-
der er bandlagt og arealrestriksjonene falger av
saerlover, verneplaner og lignende vises dette med
hensynssone. Det kan ogsa vaere hensiktsmessig
4 benytte det mest neerliggende arealformaélet, for
eksempel LNF (R)-omréde i naturvernomrader.
Her vil imidlertid arealformalet kun veere av infor-

Bakgrunn: Hvit. Tekst pa hensynssone spesifiseres i tegnforklaring

Bruk farge, skravurtype og vinkel som angitt p4 hensynssonene, men
reduser avstand mellom linjene.

mativ karakter, mens reglene for arealforvaltnin-
gen i omradet folger av verneforskriftene. Det vil
si at seerlovens bestemmelser og rettsvirkninger
gjelder framfor formalet som vises pa plankartet.
3.4.1.1 Bruk av generelle bestemmelser etter §
11-9 til hensynssoner

Det etterfolgende er en eksemplifisering av bruk
av hensynssoner innenfor de 6 typene hensyns-
soner som er definerti § 11-8. Det er viktig a veere
oppmerksom pa at saksbehandlingskrav og retts-
sikkerhetshensyn overfor bererte grunneiere og
rettighetshavere forutsetter at kommuneplanen
skal vaere en oversiktsplan og med forskriftskarak-
ter, jf. forvaltningsloven og lovkommentaren.

Oversikten fokuserer pa hva som er mulig innhold
i de ulike typene av hensynssoner og bestemmel-
ser, og er ikke utfyllende i forhold til alle detaljer
og situasjoner som kan veere aktuelle.
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§ 11-8 Hensynssoner

Kommuneplanens arealdel skal i nedvendig utstrekning vise hensyn og restriksjoner som har betyd-
ning for bruken av areal. Hensyn og forhold som inngar i andre ledd bokstav a til e, skal markeres i
arealdelen som hensynssoner med tilhgrende retningslinjer og bestemmelser. Det kan angis flere
soner for samme areal.

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

Det kan fastsettes falgende hensynssoner:

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

Det kan gis bestemmelser som forbyr eller setter vilkar for tiltak og/eller virksomheter, jf. § 1-6, innen-
for sonen.

b) Sone med saerlige 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.

¢) Sone med sarlige hensyn til landbruk, reindrift, friluftsliv, grennstruktur, landskap eller bevaring av
naturmiljg eller kulturmiljg, med angivelse av interesse.

For randsonen til nasjonalparker og landskapsvernomrader kan det, samtidig med fastsetting av ver-
neforskrift for nytt verneomrade eller revisjon av verneforskrift eller forvaltningsplan for etablerte ver-
neomrader, fastsettes bestemmelser 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 praktisering av annen lovgivning
sa langt kommunen er tillagt myndighet etter vedkommende lov.

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 sarlige samarbeids-
eller eierformer samt omforming og fornyelse.

Bestemmelser til denne sonen kan fastsette at flere eiendommer i et omrade skal undergis felles plan-
legging og at det skal brukes saerskilte gjiennomfgringsvirkemidler. Det kan ogsa gis bestemmelser
med hjemmeli§ 11-9 nr. 3

f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde.
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Figur 35: Prinsippene for fremstilling av hensynssoner i plankart. Under hensynssonen er arealet avsatt til
formalene LNF og bruk og vern av sjo og vassdrag. Samtidig er arealet bandlagt etter lov om kulturminner
med hensynssone kode 730 (plan- og bygningsloven & 11-8 tredje ledd bokstav d). Eksempelet viser ogsa
hvordan hensynssoner skal navnes. _1 refererer til bestemmelser for omradet og er en viktig kobling
mellom kart og bestemmelser. Se ogsa kap. 1.5.6 i NPAD del 1 om hensynssonenavn.

3.4.2 De enkelte hensynssoner
Det kan fastsettes folgende hensynssoner:

3.4.2.1 a) Sikrings-, stey- og faresoner med angi-
velse av farearsak eller miljgrisiko.

Det kan gis bestemmelser som forbyr eller setter

vilkar for tiltak og/eller virksomheter, jf. plan- og

bygningsloven § 1-6 innenfor sonen.

Innhold i hensynssonen

Sikrings-, stey og faresoner dekker omrader ut-
satt for skred, ras, flom, akutt forurensning, stey,
radon, militeer virksombhet, flyplasser, kraftlinjer,
vannforsyning, herunder drikkevann, med videre.
Sonen skal sikre mot fare eller ulykke og hindre
miljeulempe eller forurensning. Deteri § 11-8
tredje ledd bokstav a) gitt hjemmel for & sikre
arealer mot bruk og former for tiltak som ikke
kan godtas ut fra en risikovurdering for omradet,
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jf. forbudsbestemmelsen i plan- og bygningsloven
§ 28-1. Ogsa landbrukstiltak kan begrenses etter
denne lovbestemmelsen nér det gjelder fareomra-
der.

| praktisk planlegging vil seerlig 4 bruksom-

rader vaere aktuelle for sikrings-, stay- og fare-

soner med angivelseav farearsak eller

miljgrisiko::

« Sone for militeer virksomhet og sone rundt
flyplass

« Fareomrader knyttet til hgyspentledninger,
skred, ras, flom, radon, skytebaner med vi-
dere

- Stgyutsatte omrade (og eventuelle omra-
der med annen forurensning)

« Frisiktsoner

Hensynssoner som skal sikre mot fare og ulempe

Farekart fra sektormyndigheter vil vaere utgangs-
punkt for angivelse av hensynssoner og hvilke
vilkar som skal stilles for tiltak i sonen. Hvordan
hensynssonen skal avgrenses, ber vurderes kon-
kret i forhold til situasjonen pa stedet (topografi,
sterrelsen pa fareomradet, sammenhengen til
annen bebyggelse og sa videre.) Det vil veere i
strid med plan- og bygningsloven a legge ut byg-
geomrader i skred- og rasutsatte omrader, og det
kan oppsté erstatningsansvar for kommunen om
den gjor det. Dersom neyaktigheten pa grunnlags-
dataene om rasfare er for darlige, ma man hente
sikrere informasjon for man legger sonen inn i
kartet. Men dette er altsa kun nedvendig der en
slik sone kommer i konflikt med utbyggingen.

Myndighet som kan fremme innsigelse til plan
kan ikke kreve at det blir lagt inn hensynssone i
kartet eller fremme innsigelse fordi dette ikke er
blitt gjort. Det de derimot kan kreve er at fareom-
rader blir ivaretatt i planen pa en tilfredsstillende
mate. Dersom det ikke skjer, kan de fremme innsi-
gelse. De kan folgelig ikke fremme innsigelse mot
den metode kommunen har valgt for 4 ivareta det

som skal hensyntas, sa fremt dette er blitt utfort
pa forsvarlig vis og begrunnes i planbeskrivelsen.

Miljeverndepartementet har i brev 7. juli 2011 min-
net kommunene pa ansvaret for god planlegging i
omrader med fare for flom og ras.

Det vises til felgende linker til aktuelle lover, for-
skrifter, rundskriv og veiledninger om sikkerhet
og beredskap:

 Retningslinjer for fylkesmannens bruk av inn-

sigelse for 4 ivareta samfunnssikkerhet i areal-
planlegging.

9!

* ”Lov om kommunal beredskapsplikt, sivile be-
skyttelsestiltak og Sivilforsvaret” tradte i kraft

1.1.2010.
» Forskrift om kommunal beredskapsplikt tradte i
kraft 7.10.2011.

* Retningslinjer 2/2011 Flaum og skredfare i are-
alplanar NVE.

Veiledere:

* Vedlegg 1: Vurdering av omradestabilitet ved
utbygging pa kvikkleire og andre jordarter med
sprobruddegenskaper.

» Kartlegging og vurdering av skredfare i areal-

planer. Vedlegg 2 til NVEs retningslinjer Flom
og skredfare i arealplaner.

Bestemmelser til hensynssonen

Fare og risiko

Det kan gis bestemmelser med krav eller forbud
for & ivareta sikkerhet og for 4 avverge fare. Her
er hjemmelen for bestemmelser gitt direkte i lov-
bestemmelsen for den aktuelle hensynssonen. Det
gis nd en klar hjemmel til 4 sikre slike arealer mot
bruk og former for tiltak som ikke kan godtas ut
fra en risikovurdering. Det vises i denne forbin-
delse til forbudsbestemmelsen i plan- og bygnings-
lov § 28-1 som ogsé gir hjemmel for & nedlegge
forbud mot tiltak (uten noen tidsbegrensing).


http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-037.html
http://www.dsb.no/Global/Publikasjoner/2010/Tema/Retningslinjer_fylkesmannens_bruk_innsigelse.pdf
http://www.dsb.no/Global/Publikasjoner/2010/Tema/Retningslinjer_fylkesmannens_bruk_innsigelse.pdf
http://www.dsb.no/Global/Publikasjoner/2010/Tema/Retningslinjer_fylkesmannens_bruk_innsigelse.pdf
http://www.lovdata.no/all/hl-20100625-045.html
http://www.lovdata.no/all/hl-20100625-045.html
http://www.lovdata.no/all/hl-20100625-045.html
http://www.lovdata.no/for/sf/jd/xd-20110822-0894.html
http://www.lovdata.no/for/sf/jd/xd-20110822-0894.html
http://www.nve.no/Documents/retningslinjer2-11-endelig1.pdf?epslanguage=no
http://www.nve.no/Documents/retningslinjer2-11-endelig1.pdf?epslanguage=no
http://www.nve.no/Documents/retningslinjer2-11-vedlegg1-endelig.pdf?epslanguage=no
http://www.nve.no/Documents/retningslinjer2-11-vedlegg1-endelig.pdf?epslanguage=no
http://www.nve.no/Documents/retningslinjer2-11-vedlegg1-endelig.pdf?epslanguage=no
http://www.nve.no/Documents/retningslinjer2-11-vedlegg2-endelig.pdf?epslanguage=no
http://www.nve.no/Documents/retningslinjer2-11-vedlegg2-endelig.pdf?epslanguage=no
http://www.nve.no/Documents/retningslinjer2-11-vedlegg2-endelig.pdf?epslanguage=no
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-037.html

Farearsak

Ras og skred
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Oversvemmelse

Flysikkerhet (sone rundt
flyplass)

Akutt forurensning
Eks: Gasslekkasje eller utslipp
av farlige stoffer

Stoy

Kraftledninger

Vannforsyning

Radonstraling

Sprengning
Andre inngrep i grunnen
Masseoppfylling

Bygging

Inngrep i vassdraget
Bygging

Byggeforbud i soner (hinderflater)

Forbud mot eller begrensninger i
seerskilt virksomhet

Forbud mot type arealbruk:
Skole, bolig, barnehage eller
lignende

Institusjon

Steyfelsom bebyggelse

Byggeforbud (bolig)
Luftstrekk

Heastplaying

Bading

Seppeldeponering

Bygging (type arealbruk)
Forskjellige typer naermere
angitte inngrep og virksomhet
som kan forurense drikkevann.

Boligbygging forbudt

Geologisk undersgkelse
Sikring av rasutsatt omrade

Tiltak i vassdrag (forbygning)
Minste kotehayde for byggsale
Fordrgyning/infiltrasjon

System for overvannshandtering

Inngjerding

Hgydebegrensning pa bygg og
anlegg

Opprettholdelse eller etablering av
vegetasjon

Bruk av ikke reflekterende
fasadematrialer

ROS-analyse
Miljgoppfelgningsprogram (MOP)
Overvaknings- og malesystem
Beredskapsplan med tiltak

Stgyanalyse
Skjermingstiltak
Begrensinger i virksomhet

Sikringsgjerde
Overvannshandtering
Overflatebehandling
Seerskilt avlgpslasning

Krav til byggeteknikk

Figur 36: Situasjoner der det kan vaere aktuelt & benytte hensynssoner med bestemmelser for & sikre mot

fare og ulempe.
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Slike bestemmelser kan brukes for & ivareta hen-
synet til

e Sikring

¢ Stoy

e Fare

Noen eksempler pa situasjoner der det kan veere
aktuelt 4 benytte hensynssoner med bestemmel-
ser for a sikre mot fare og ulempe:

Bestemmelser

Formulering av juridisk holdbare bestemmelser

ber inneholde:

e Konkret angivelse av hensyn, farearsak og mil-
jorisiko

¢ Tydelig henvisning til plankartet (Bokstav/tall-
kode pafort arealformalet)

e Konkret hvilke vilkar som gjelder

e Hvem som har myndighet til & treffe avgjorelse
dersom det er andre enn kommunen

Plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav
a) angir at det i forbindelse med hensynssone for
sikring, kan gis bestemmelser for sonen som set-
ter vilkar for tiltak og/eller virksomhet. Det vil si
at man kan stille saklig begrunnet vilkar om tilsyn
og overvakning.

Eksempler pa bestemmelser:

Ras og skred

Det kan tenkes 2 ulike situasjoner; 1) vi vet at det
er fare for ras eller skred i omradet 2) det ber naer-
mere kartlegges om det er fare for ras og skred
innenfor omradet. Bade 1) og 2) vil kunne regule-
res i bestemmelser, men 1) kan ogsa loses gjen-
nom en arealbruk som hindrer uenskede tiltak i et
ras- eller skredomréde.

”1) Innenfor omrade angitt som hensynssone
H310_x - Ras/Skred, (med péavist fare for ukontrol-
lerbare ras eller skred) er det ikke tillatt med bolig-
eller naeringsbebyggelse.” (Eller eventuelt annen
bebyggelse som skole, barnehage, sykehus mv.)

”2) Innenfor omrade angitt som hensynssone
H310_x - Ras/Skred, (med mulig fare for ras/
skred), skal det i forbindelse med omrade- og/
eller detaljregulering gjennomferes kartlegging
og vurdering av ras- og skredfare (steinras — geo-
logisk undersokelse, jordras — lossmasseunderse-
kelse, sneras — skredundersekelse).”

Resultatet av slik kartlegging kan ha som kon-
sekvens at hele eller deler av omradet ikke kan
opprettholdes med kommuneplanens arealbruk
utbyggingsformal.

Flom

Det kan tenkes 2 ulike situasjoner; 1) vi vet at det
er flomfare i omrédet, eller 2) det kan vaere mulig-
het for flomfare og det ber derfor kartlegges naer-
mere om det er slik fare innenfor omradet. Bade
1) og 2) vil kunne reguleres i bestemmelser.

”1) Innenfor omrade angitt som hensynssone
H320_x - Flom, (med pavist fare for flom) er det
ikke tillatt med bebyggelse eller offentlige tiltak
og installasjoner som kan skades av flom. ”

”2) Innenfor omrade angitt som hensynssone
H320_x - Flom, (med mulig fare for flom), skal det
i forbindelse med omrade- og/eller detaljregule-
ring gjennomferes kartlegging og vurdering av
flomfare.”

Flysikkerhet

Jf. Lov om luftfart, § 7-12, med regler om egen
plan vedrerende luftfartshindringer.

"Innenfor omrade angitt som hensynssone H130_x
— Flysikkerhet, (med flytrafikkens behov for apent
luftrom), kan det ikke oppferes bebyggelse.”

Alternativt med en soneinndeling, med begren-
sing av sterste bygningsheyde neer flyplassen:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H130_x - Flysikkerhet, (med flytrafikkens behov
for apent luftrom), kan det ikke oppferes bebyg-
gelse hoyere enn kote +10.”
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“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H130_x - Flysikkerhet, (med flytrafikkens behov
for apent luftrom), kan det ikke oppferes bebyg-
gelse hoyere enn kote +15. 0.s.v.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H130_x - Flysikkerhet, (med flytrafikkens behov
for palitelige signalforhold), kan det ikke oppferes
bebyggelse for virksomhet som kan gi negativ
pavirkning pé luftfartens behov for palitelige sig-
nalforhold.”

Luftfartsloven

Der luftfartsloven eventuelt er selvstendig grunn-
lag for arealrestriksjoner ber det vurderes om hen-
synssone d) er aktuell.

Akutt forurensning

“Innenfor omrade angitt som hensynssone AF

— Akutt forurensning, (med fare for spontane og
uforutsette forurensningsutslipp til vassdrag),
kan det ikke oppferes bebyggelse eller iverkset-
tes tiltak som vanskeliggjor rednings- og oppryd-
ningsarbeid. Kjoreadkomst til elvebredden via
Strandveien og Elveveien skal ivaretas.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone AF

— Akutt forurensning, (med fare for spontane og
uforutsette forurensningsutslipp til vassdrag), skal
det i forbindelse med omrade- og/eller detaljregu-
lering gjennomferes ROS-analyse og utarbeides
og vedtas MiljeOppfelgingsProgram.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone AF

— Akutt forurensning, (med fare for spontane og
uforutsette forurensningsutslipp til luft), kan det
ikke oppferes bolighebyggelse/skole/bygning til
allmennyttig formal o.s.v.”

Hensynssonens utstrekning er basert pa fremher-
skende vindretning.

Stoy

Steysoner og stoyutsatte omrader avklares nor-
malt gjennom steyutredninger som gjennomferes
av tiltakshavere, i forbindelse med utarbeiding av

forslag til reguleringsplaner, og ikke pa kommu-
neplannivaet. Retningslinje T1442 Stey i arealplan-
leggingen anbefaler at kommunene oppdaterer
steysonekart i tilknytning til kommuneplanens
arealdel enten i kommuneplanen eller som tema-
kart. For de kommunene som velger & ta dette inn
i arealdelen kan hensynssone etter § 11-8 bokstav
a) benyttes. Det vil da veere naturlig at bestem-
melsene folger soneinndelingen og anbefalingene
i T-1442 med vilkar for, eventuelt forbud mot de
typer tiltak som kommer i konflikt med stoygren-
sene. Nar det gjelder forholdet til anbefalte stoy-
grenser for etablering av stoyende virksomhet og
bygging av boliger, sykehus med videre jf. tabell
2 tredje ledd 1 T-1442, s ma kommuneplanbe-
stemmelser om dette knyttes til § 11-9 nr. 6. Dette
medforer at forslag til retningslinjer i kommune-
planens arealdel i T-1442, na kan innarbeides som
bestemmelser, men ikke som hensynssoner.

Steysoner og stoyutsatte omrader kan ogsa vises
direkte pa plankartet, og kan sammen med lokali-
seringsbestemmelser til byggeomrader og omréa-
der for spredt utbygging i LNF(R)-omrader binde
opp hvor bebyggelse med videre ikke er tillatt.

Det kan tenkes 2 ulike situasjoner, 1) vi vet at det
er stoy over grenseverdier i omradet 2) det kan
komme stoykilder (for eksempel en ny veitrase)
som gjer at det vil kunne bli stey over grensever-
dier i omradet. Bade 1) og 2) ber kunne reguleres
i bestemmelser. Vilkar knyttet til stoyskjerming vil
veere en vesentlig del av bestemmelsen, det kan
med andre ord gis tillatelse til utbygging pé vilkar
av gjennomfert stoyskjerming.

1) Innenfor omrade angitt som hensynssone
H210_x - Stey red sone, (med eksisterende pavist
stey over grenseverdi) er det ikke tillatt med stoy-
folsom bebyggelse.”

”2) Innenfor omrade angitt som hensynssone S
(gul sone kode 220) — Stoy, (med mulig fare for
fremtidig stey over grenseverdier), skal det i for-
bindelse med omréade- og/eller detaljregulering
gjennomfores stoykartlegging.”
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“Innenfor omrade angitt som hensynssone H290_x
— Stoy, (med sikte pa 4 ivareta muligheter for re-
kreasjon og friluftsliv) er det ikke tillatt & etablere
steyende virksomhet (skytebane, anlegg for motor-
sport, knuseverk eller annen stoyende industri).”

Kraftledninger

Sterre overforingslinjer omfattes ikke av planbe-
stemmelsene i plan- og bygningsloven, jf. § 1-3, og
kan ikke styres gjennom plan- og bygningsloven.
Store kraftledninger skal vises som bandlagte
omréader etter sone d). Mindre anlegg omfattes av
loven og kan angis som arealformal nr. 2 trase for
teknisk infrastruktur, jf. § 11-7 nr. 2.

Eksempler
“Innenfor omrade angitt som hensynssone H30_x
- kraftledning ma bygninger etableres med avstan-

NVE har gitt felgende veiledning om kraftledninger:

der til kraftledningen slik at en overholder krav
etter regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2009-
06-19-103) forvaltet av Direktoratet for samfunns-
sikkerhet og beredskap.”

Bestemmelse som angir maksimal styrke/spen-
ning pa kraftledning kan ikke utformes med hjem-
mel i plan- og bygningsloven. Maksimal styrke/
spenning styres av konsesjon etter energiloven.

Vannforsyning

Forholdet til vannrammedirektivet er nseermere
omtalt foran.

Kommuneplanens arealdel kan brukes for a sikre
béade nedslagsfelt og drikkevannskilde for vannfor-
syning mot forurensning og bruk til andre formal.
Det gjelder ogsa grunnvannskilder.

"Kraftledninger — veiledning

Innledning:

Planlegging av kraftledninger i sentral- og regionalnettet er unntatt fra plan- og bygningsloven. Det kan
likevel veere behov for d angi i planen de restriksjoner pa arealbruken som falger av at det er gitt konsesjon.
Inntegningen md samtidig ivareta lovpalagte sikkerhetshensyn.

Folgende anbefales:

1. Ved inntegning av hensynssone for kraftledninger i luft skal kraftledningene for alle spennings-
niva inntegnes pa samme mate, med én gitt bredde pa sonen og angis som "Hensynssone for
heyspennings luftledning”. 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 opplysnin-
ger skal ikke inntegnes pa kart eller i tekst tilknyttet planen. Tilleggsopplysninger krever at nettselska-
pet har tillatelse til & gi slike opplysninger i samsvar med gjeldende beredskaps-/sikkerhetsregelverk,
og at mottaker og nettselskapet har inngatt avtale om oppbevaring og bruk av opplysningene”
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Eksempler:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H110_x - Sikring av vannforsyning, og matloven
§ 7, (med fare for forurensning av nedslagsfelt

og drikkevann), kan det ikke oppferes anlegg for
eller igangsettes produksjonsvirksomhet som kan
gi fare for akutt forurensning.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H120_x - Sikring av vannforsyning, og matloven
§ 7, (med fare for forurensning av grunnvann og
drikkevann), er det krav om strengeste tiltaks-
klasse nar det etableres separate avlepsanlegg.”

Radonstraling

Kommuneplanens arealdel kan brukes for a redu-
sere og handtere risiko som skyldes radongass i
grunnen.

Det kan tenkes 2 ulike situasjoner, 1) vi vet at det
er uheldig radonstraling i omradet, 2) det kan
vaere og det beor naermere kartlegges om det er
uheldig radonstraling innenfor omradet. Bade 1)
og 2) vil kunne reguleres i bestemmelser.

Eksempler:

”1) Innenfor omrade angitt som hensynssone
H330_x - Radonfare, (med péavist fare for helseska-
delig straling) er det ikke tillatt med bolighebyg-
gelse.”

Istedenfor hensynssone og en slik bestemmelse
vil det veere et alternativ med en annen arealbruk
enn bolig og dermed utelate hensynssonen.

”2) Innenfor omrade angitt som hensynssone
H330_x - Radonfare, (med mulig fare for hel-
seskadelig straling), skal det i forbindelse med
omrade- og/eller detaljregulering gjennomfores
radonkartlegging.”

Det vises for ovrig til egen veiledning fra statens
stralvern om radonkartlegging og -handtering.

3.4.2.2 b) Sone med seerlige krav til infrastruktur
med angivelse av type infrastruktur.

Det kan gis bestemmelser om krav til infrastruk-

tur i et utbyggingsomrade, bade som forbud eller

pabud med hjemmeli § 11-9 nr. 3 og nr. 4.

Innhold i hensynssonen

Hensynssoner som stiller krav til infrastruktur.
Hensynssone med bestemmelser etter § 11-8
tredje ledd bokstav b)

Denne hensynssonen gir flere nye virkemidler for
planleggingen.

Formalet med denne sonen er & sikre eller be-
grense etablering av teknisk infrastruktur med
sikte pa milje- og samfunnsmessig gode helhets-
losninger, jf. lovkommentaren til § 11-8. Denne
sonen er derfor seerlig aktuell for utbyggingsom-
rader med sammensatte arealbruksformal hvor
utbygging av deler av omradet har ssmmenheng
med hvordan infrastrukturen (veg, vann, avlep,
energiforsyning og sa videre) loses for resten av
omradet. Begrensninger pa infrastruktur kan ogsa
vaere begrunnet i naturhensyn for eksempel i for-
bindelse med hytteomrader i snaufjellet.

Bestemmelser til hensynssonen

Til denne sonen kan det gis bestemmelser om
neermere angitte losninger for infrastruktur i et
utbyggingsomrade med hjemmeli § 11-9 nr. 3.
Bestemmelsene om opparbeidelsesplikt framgér
av byggesaksdelen av plan- og bygningsloven ka-

pittel 18.

For infrastruktur for energi kan det bare bestem-
mes at det skal tilrettelegges for at ny bebyggelse
kan forsynes med vannbaren varme og at det skal
veaere tilknytningsplikt, jf. plan- og bygningsloven
§ 27-5.

Det kan ogsa gis bestemmelser etter § 11-9 nr.

4 nar det er nedvendig at utbyggingen skjer i en
bestemt rekkefolge. Det kan eksempelvis vaere ak-
tuelt & gi bestemmelse om at utbygging ikke kan
skje for fiernvarmekonsesjon er gitt eller for man
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er sikker pa at det tildeles fjernvarmekonsesjon
innen rimelig tid. For mer informasjon se Ot.prp.
nr. 45 (2007-2008) punkt 16.5.1.

Tabellen pa neste side viser noen eksempler pa
situasjoner der det kan vaere aktuelt & benytte hen-
synssoner med bestemmelser for a sikre krav til
infrastruktur. Den er ikke uttemmende.

Eksempler pa bestemmelser:

Losninger for vann, avlgd og energi

“Innenfor omrade angitt som hensynssone H410_x

— Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3, er det (av hensyn til 4
sikre badevannskvalitet i vannkilden: X) forbud mot
etablering av separate avlepslesninger.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H410_x - Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3, skal drikke-
vannstilkobling (for & utnytte eksisterende kapasi-
tet i etablert anlegg) veere fra Blankvannet.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H410_x - Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3, skal det
(av hensyn til & sikre miljevennlig energibruk)
tilrettelegges for at ny bebyggelse kan forsynes
med vannbaren varme ved at det sikres areal til
ledningstraséer fra eksisterende varmesentral pa
Hovet og frem til aktuelle byggefelt innenfor om-
radet.”

Felles vannforsyning og avlep

Avgrensing av hensynssoner for felles vannfor-
synings- og avlepsanlegg vil vaere saerlig aktuelt

i omrader hvor det er eksisterende fritidsbebyg-
gelse med lav saniteer standard og enske om
oppgradering av omradet med felleslesninger for
a sikre tilstrekkelig vann med god kvalitet til hele
omradet og en felles handtering av avlepsvann for
& hindre forurensing.

Eksempel:

"I omrader som ligger innenfor sone for felles
vannforsynings- og avlepsanlegg, tillates ikke
innlegging av vann eller godkjenning av nye en-
keltutslipp for behovet for felles vannforsyning og

avlepsanlegg er avklart og/eller det er etablert
slike godkjente anlegg.”

Tilrettelegging for vannbdren varme

Det kan ikke gis bestemmelser som pélegger
opparbeiding eller som bestemmer energiform og
energibarer i kommuneplanen. Derimot kan det
fastsettes i bestemmelse at det skal veere tilknyt-
ningsplikt for fiernvarmeanlegg etter plan- og byg-
ningsloven § 27-5. Det kan ogsa stilles krav om at
det skal legges til rette for vannbaren varme ved at
det settes av areal til rortraséer og varmesentraler
med mer.

Kommunen kan péalegge tilknytningsplikt til fjern-
varme, men den kan ogsa la veere a gi slik plikt
om type bygg eller andre forhold som taler for
dette. Besluttes tilknytningsplikt for et omrade
med ulike typer bebyggelse, bor kommunen i
planbestemmelsen beskrive hvilke typer bygg
plikten skal gjelde for. Eventuelle unntak fra plik-
ten basert pa areal pr bygg, forventet behov for
tilfert varme, eller andre forhold ber vaere gjen-
nomtenkt og formulert i planbestemmelsen. Slike
forhold ber ikke overlates til enkeltseknader om
unntak fra tilknytningsplikten som ma forventes
a komme. For slike unntak gjelder klare begrens-
ningeri § 27-5.

Kommunen kan bidra til fornybar oppvarming
gjennom 4 tilrettelegge for fjernvarme, eller ved

4 satse pa lokale biobaserte energisentraler. For
kommunens egne bygg, eller bygg som blir opp-
fort pA kommunens omrader, kan kommunen
sikre at byggene blir installert med vannbarne sys-
temer gjennom henholdsvis palegg og utbyggings-
avtaler. For bygg som faller utenfor ovennevnte
kategorier, har kommunen mulighet til & sikre at
byggene blir installert med vannbarne systemer
gjennom at tilknytningsplikt blir lagt inn i regule-
ringsplan, jf. ny plan- og bygningslov § 12-7 nr. 2
og 8 (plandelen) og § 27-5 (byggesaksdelen).

Nar fjernvarmekonsesjon er gitt og tilknytnings-
plikt er lagt inn i plan, felger tilknytningsplikten di-
rekte av § 27-5 i plan- og bygningsloven, jf. ogsa §
14-8 i byggeforskriftene TEK 10. Etter overgangs-
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Vann- og avlgpsanlegg
Felles vannforsyning/ avlep
med bestemmelser

Eks: Hytte/bolig

Energi.
Sone for tilknytning til
vannbaren varme

Transportlgsning Markparkering
Eks: Sentrum
Eks: Stgrre nytt byggeomrade
Kjgremgnster
Eks:
Vei Kryssing i plan

Krav til sykkelparkering

Andre krav til infrastruktur
tregrensen

Separate Igsninger

Veg, ledninger og luftstrekk over

Tilknytning til offentlig nett

Trase for ledning for vannbdren
varme

Fjernvarmesentral
Tilknytningsplikt etter plan- og
bygningsloven § 27-5

At utbyggingsomrade skal vaere
betjent av buss eller bane./

Skinnegdende kollektivbetjening

Krav til kjsremgnster i anleggs- og
driftsfase i nye utbyggingsomrader

Eks:
Gang- og sykkelvegtilknytning

Krav om parkering etter § 11-9 nr. 3
ognr.5

Bestemte lgsninger for vann-
forsyning og avlap, jf. plan- og
bygningsloven kap. 18

Figur 37: Bestemmelser til hensynssone for infrastruktur.

bestemmelsene i § 34-2 niende ledd i ny plandel til
plan- og bygningsloven gjelder kommunale ved-
tekter inntil de erstattes av nye planbestemmelser
mv. Inntil tilknytningsplikt er lagt inn i plan, vil
kommunens vedtekter etter § 66 a i plan- og byg-
ningsloven av 1985 gjelde. Tilknytningsplikten

vil da matte forankres der og i § 14-8 i byggefor-
skriftene TEK 10. I tillegg til dette har kommunen
gjennom planer mulighet for a kreve at det skal
legges til rette for forsyning av vannbaren varme
til ny bebyggelse gjennom hensynssoner og re-
guleringsplaner. I § 27-5 er ett av vilkarene for &
kreve tilknytning at det foreligger konsesjon for et

fiernvarmeanlegg.

Eksempel pa bestemmelse

“Det skal sikres areal for nedvendige rortraseer
og varmesentraler i videre detalj- og/eller omra-
deregulering innefor sonen for fjernvarmeanlegg
x1.”

Transportinfrastruktur

Kommuneplanens arealdel er viktig verktey for &
vurdere behovet for og sikre arealer til nedvendig
infrastruktur for alle typer transport.

107


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2009/ny-versjon-lovkommentar-til-plandelen-i-/kapittel-34-ikrafttreden-og-overgangsbes/-34-2-overgangsbestemmelser-til-plandele.html?id=556827
http://www.lovdata.no/all/tl-20080627-071-036.html

108

Eksempel:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H410_x — Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3, skal det (for
a sikre miljo- og samfunnsmessige gode helhets-
losninger) utarbeides omraderegulering som viser
hovedtilknytningspunkt(-er) og hovedtraséer for
bilvei, kollektivtrafikk, gang- og sykkeltrafikk.”

Eksempel:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H410_x - Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3, skal det (for
a tilrettelegge for trafikksikker gang- og sykkel-
trafikk) etableres gjennomgéaende gang- og syk-
kelforbindelse fra nord til syd og uten kryssing av
Kjorevei i plan.”

Transportlosninger

Arealdelen er ogsa viktig grunnlag for vurdering
og fastlegging av forskjellige typer transportlos-
ninger til forskjellige behov, og for a felge opp
malene i rikspolitiske retningslinjer for areal- og
transport og Statlige planretningslinjer for klima-
og energiplanlegging.

Eksempel:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H410_x - Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3, er det (for &
sikre hoy arealutnyttelse og tilrettelegge for bruk
av kollektivtransport) ikke tillatt & etablere felles
parkeringsanlegg pa bakkeplan. Felles parkerings-
anlegg skal ligge i kjelleretasje(-r) eller i parke-
ringshus.”

Eksempel:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H410_x — Infrastruktur, jf. § 11-9 nr. 3, skal det (for
a tilrettelegge for miljevennlige transportvalg) i
omrade- eller detaljregulering, avsettes et areal pa
min. 20 daa til innfartsparkering og min. 10 daa til
bussterminal i tilknytning til jernbanestasjonen.”

Kjoremonster

Det kan gis bestemmelser som stiller krav til kjo-
remonster til eksempelvis masseuttak, industrian-
legg eller andre transportkrevende virksomheter

for 4 begrense ulemper for naermiljoet ved etable-
ring av slike nye bygg og anlegg.

Eksempel pa bestemmelse

”For nye masseuttak og industrianlegg som lig-
ger innenfor kjoremenster NN er det bare tillatt &
benytte veiene V og VV for Kjering i anleggs- og
driftsfase.”

3.4.2.3 c) Sone med szerlige hensyn til landbruk,
reindrift, friluftsliv, grennstruktur, land-
skap eller bevaring av naturmiljg eller kul-
turmiljg, med angivelse av interesse.
For randsonen til nasjonalparker og landskaps-
vernomrader kan det, samtidig med fastsetting av
verneforskrift for nytt verneomrade eller revisjon
av verneforskrift eller forvaltningsplan for eta-
blerte verneomrader, fastsettes bestemmelser for
4 hindre vesentlig forringelse av verneverdiene i
verneomradet. Det kan i tillegg gis retningslinjer
om begrensninger av virksomhet og vilkar for til-
tak for a ivareta interessen i sonen.

Det kan ogsa gis retningslinjer om hvilke hensyn
som skal vektlegges ved praktisering av annen
lovgivning s langt kommunen er tillagt myndig-
het etter vedkommende lov.

Innhold i hensynssonen

Hensynssoner til § 11-8 tredje ledd bokstav ¢ vil i
hovedsak vaere knyttet til LNF (R)-omrader, og det
kan som nevnt foran kun knyttes retningslinjer til
sonene pa kommuneplanniva.
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Hensynssoner etter § 11-8 tredje ledd bokstav
c vil blant annet omfatte:

Landbruk
Reindrift
« Gronnstruktur
Landskap
Naturmiljg
Kulturmiljg og kulturminner
Randomrader til nasjonalparker og land-
skapsvernomrader

Mange kommuner har allerede lang praksis med &
utforme retningslinjer om seerlige hensyn i LNF (R)-
omrader. Det nye er at dette kan forankres som
hensynssoner. Hensynssone med retningslinjer i
kommuneplan kan eventuelt felges opp med tilsva-
rende hensynssone i reguleringsplan, men da ogsa
med bestemmelser eller sarskilte formal.

Etter ny lov kan kulturminner og kulturmiljeer iva-
retas gjennom retningslinjer til hensynssone etter
§ 11-8 tredje ledd bokstav c). Bestemmelser etter
§ 11-9 nr. 7 som sikrer interessen med rettslig
bindende virkning vil kunne gjores gjeldende for
samme geografiske omrade som hensynssonen.
Dette vil spesielt vaere aktuelt der hensynssone

¢) brukes i omrader for bebyggelse og anlegg.
Alternativet er a nytte hensynssone d) midlertidig
béandlegging med sikte pa a etablere vern eller
fredning etter kulturminneloven eller naturmang-
foldloven, eller for a utarbeide reguleringsplan for
a sikre slike interesser. Samme hensynssone nyt-
tes der omrader allerede "er bandlagt” med hjem-
mel i kulturminneloven eller naturmangfoldloven.

Eventuelle formal for vern av kulturminner etter
§ 12-5 nr. 5 pa reguleringsplanniva, er i forste
rekke knyttet til regulering av kulturminner og
kulturmilje i tilknytning til LNF(R)-omrader. Kul-
turminner kan sikres i reguleringsplan ved hjelp
av hensynssoner og med bestemmelser. Riksan-
tikvarens veileder om kulturminner og plan- og
bygningsloven (pdf).

Hensynssoner for grennstruktur, landskap og
naturmilje vil saerlig veere aktuelle i forhold til & gi
retningslinjer for skog- og jordbruksdrift, annen
utmarksneering, kanalisering av ferdsel i forhold
til sarbare landskapsomrader og naturmilje samt
skjetselstiltak. Hensynssoner for landbruk og rein-
drift kan brukes for a synliggjore omrader med
seerlig verdi for naeringsutevelse og som ressurs.

A angi gronnstruktur som hensynssone er en
alternativ mate a vise grennstrukturen paien
kommuneplan. Det er da ikke et eget forméal, men
vil framstd som et hensyn knyttet til det underlig-
gende arealformalet, som ogséa kan veere areal for
bebyggelse og anlegg. De hensyn som er knyttet
til det 4 ivareta grennstrukturen vil framga av ret-
ningslinjene til hensynssonen, jf. nedenfor. Slike
hensyn kan veere at deler av et omrade holdes
ubebygd, at vegetasjonen beholdes, at det ber opp-
arbeides turvegsammenhenger og at landskaps-
kvaliteter som silhuetter og vegetasjonsskjermer
med videre bevares. Dette kan legges inn som
retningslinjer knyttet til en hensynssone, og iva-
retas pa rettslig bindende méate gjennom senere
regulering hvor det kan veere aktuelt 4 benytte
reguleringsformalet grennstruktur.

Retningslinjene méa angi hvilken interesse som det
skal tas hensyn til.

Reindriftsloven og etablerte rettigheter setter ram-
mer for hva som kan bestemmes i kommunepla-
nen.

Lokale "markaomrader” kan vises pa plankartet

pé tilsvarende mate som ”jordvernomrader”, jf. fot-
note 3 foran. Omriss av hensynssoner for et viktig
friluftsomrade kan danne utgangspunkt for innteg-
ning av en langsiktig "markagrense” i kommune-
planen. En slik grense har ikke direkte juridisk
virkning og har ikke egen SOSI-kode, men kan om
nedvendig vises som en informasjonslinje. Det ber
i tilfelle sies noe mer i planbeskrivelsen om hva en
slik linje er ment & veere — i tillegg til den formelle
planinformasjonen.

Dersom man ensker 4 prioritere en interesse ut
over det man ordineert kan gjennom a nytte areal-
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formalet og planbestemmelser i LNF(R)-omrader,
kan man eventuelt angi hensynssone bokstav ¢)
og angi konkrete retningslinjer for forvaltning,
skjotsel og bruk/praktisering av sektorlover. Man
kan eventuelt ogsa stille reguleringsplankrav for
alle typer (bygge)tiltak, eller man kan alternativt
béndlegge etter bokstav d) med sikte pa at det
skal utarbeides reguleringsplan hvor friluftsliv og

natur prioriteres i forhold til landbruksvirksomhet.

Bestemmelser til hensynssonen — randomrdder
rundt nasjonalparker og landskapsvernomrdder

Bestemmelser for randomréader til nasjonalparker
og landskapsvernomrader er et spesielt virkemid-
del, som knyttes til utarbeiding eller revisjon av
verneforskrifter eller forvaltningsplan. Det &pnes for
at kommunen kan gi bestemmelser som bidrar til at
naeromrader til en nasjonalpark eller et landskaps-
omrade ikke kan utnyttes pa en mate som er til ve-
sentlig forringelse av verneverdiene i verneomradet.

Sammenstilling

Oppregningen i tabellen pa neste side viser ek-
sempler pa situasjoner der det kan veere aktuelt

a benytte hensynssoner med retningslinjer eller
bestemmelser for a sikre at verdier ikke forringes.
Den er ikke uttemmende.

Eksempler pa retningslinjer

Landbruk

Eksempel pa retningslinjer:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H510_x - Landbruk, jf. § 11-9 nr. 6, ber det (med
hensikt & bevare verdifull dyrka jord) i omrade-
regulering fastsettes arealbruk og bestemmelser
som sikrer omradet som fremtidig dyrka jord.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H510_x - Landbruk, jf. § 11-9 nr. 6, ber det (med
hensikt a bevare verdifull dyrka jord) ikke bygges
eller utvikles virksomheter som mé paregnes &
bidra til omdisponering av landbruksjord eller be-
grense ordinaer landbruksdrift.”

Friluftsliv

Eksempel pa retningslinjer:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H530_x — Friluftsliv, jf. § 11-9 nr. 6, ber det (med
sikte pa a sikre viktige friluftslivskvaliteter)
gjennomfores kartlegging av friluftslivsbruk,
-kvaliteter og —behov, og sekes gitt arealbruk og
bestemmelser i omrade- eller detaljregulering som
sikrer viktige friluftslivskvaliteter som adkomst

til strandsone, sammenhengende turstinett, egne
traséer for ridning etc.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H530_x — Friluftsliv, jf. § 11-9 nr. 6, ber det (med
sikte pa & sikre viktige friluftslivskvaliteter) ikke
tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av omréa-
det til friluftsliv.”

Gronnstruktur

Eksempel pa retningslinjer:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H540_x — Grennstruktur, jf. § 11-9 nr. 6, ber det
(med sikte pa a sikre viktige sammenhenger i
gronnstruktur for dyreliv og friluftsliv) sekes gitt
arealbruk og bestemmelser i omrade- eller detalj-
regulering som sikrer sammenhengende grenns-
truktur innenfor omradet.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H540_x — Grennstruktur, jf. § 11-9 nr. 6, ber det
(med sikte pa a sikre landskapsopplevelse og vik-
tige sammenhenger i grennstruktur for dyreliv
og friluftsliv) innferes meldeplikt for hogst, ikke
tillates infrastrukturtiltak som bryter opp omradet
eller hogsttiltak som sdelegger fiernvirkning og
skogs-silhuetter.”

Det kan ogsa vacre aktuelt 4 nytte slike ret-
ningslinjer for & sikre 1ébelter mot dominerende
vindretninger og for a skape eller beholde gode
lokalklimatiske forhold.

Eksempel gronnstruktur.
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Retningslinjer om:

Landbruk

Reindrift, jf.
reindriftsloven, for
eksempel hensynssone
samlingsplass

Friluftsliv

Grgnnstruktur

Landskap

Naturmiljg, jf. ny
naturmangfoldslov

Kulturmiljo

Omdisponering til byggeomrade,
eller andre tiltak som svekker og/
eller er i strid med hensynet til
landbruksdrift.

Omdisponering til byggeomrade,
eller andre tiltak som svekker og er i
strid med hensynet til reindriften, for
eksempel stgyende virksomhet.

Omdisponering til byggeomrade,
eller andre tiltak som hindrer tilgang
og bruk og opplevelsesverdier.

Omdisponering til byggeomrade.
Flatehogst (handheve gjennom
meldeplikt for hogst).
Infrastrukturtiltak som fragmenterer
grennstrukturen.

Omdisponering til byggeomrade.
Massetak/ veg/annet inngrep.

Tiltak som bryter utsikt/fjernvirkning
fra viktige punkter.

Stor endring av type vegetasjon.

Omdisponering til byggeomrade.
Masseutnyttelse.
Tilrettelegging for utvidet bruk.

Byggetiltak som bryter med hensynet
til kulturmiljget.

Landskapsinngrep.

Riving av eksisterende bebyggelse.
Fjerning av historiske spor.

Ikke gnsket utvikling @nskede tiltak for a sikre
eksisterende verdier

Vern av dyrka jord.
Begrensning av hgstplaying

Ta hensyn ved lokalisering av nye
bygg, byggeskikk.

Sikring i framtidig plan av omrader
med viktige friluftslivsmuligheter.
Kartlegging av bruk.

Sikring av tilgang.

Begrensninger pa driftsform i skog
gjennom meldeplikt for hogst.

Sikring i fremtidig plan av
grennstruktur for a ivareta buffere,
sikre grgnne opplevelseskvaliteter etc.

Sikring i framtidig plan av eksisterende
landskapskvaliteter.

Kartlegging. Landskapsanalyse,
klassifisering, verdsetting, sikring.

Skjatselsplan.

Sikring i fremtidig plan av
naturmangfold inkludert buffersoner.
Kartlegging.

Generelle bestemmelser om
ivaretakelse av naturmiljghensyn.

Sikring i fremtidig plan av miljg rundt
kulturminner og sterre kulturmilje.
Kartlegging .

Skjgtselsplan.

Generelle bestemmelser om
ivaretakelse av kulturmiljghensyn.

Bestemmelser om bygging i LNF(R)-
omrader, jf.§ 11-11 nr. 1.

Figur 38: Retningslinjer til hensynssoner for & bevare natur, landskaps, kulturminne- og friluftsinteresser.

111



112

Figur 39: Bruk av hensynssone for & sikre gangforbindelse og grennstruktur giennom nytt boligomrade, og
videre ut i marka.

I mange plansituasjoner er det storre uklarhet
om hvordan gjennomgéende grennstruktur i nye
omréader for bebyggelse og anlegg skal legges,
avgrenses og gjennomferes pa en best mulig
mate. I disse plansituasjonene kan bruk av hen-
synssone H-540 "Grennstruktur” veere et alterna-
tiv. Hensynssonen vil vise at det skal reguleres
gronnstruktur gjennom omradet, men naermere
avgrensning vil skje i reguleringsplan.

I plansituasjoner med mange grunneiere vil bruk
av hensynssone ikke fordele arealverdiene pa
samme mate pa de ulike eierne som nar formaélet
gronnstruktur brukes. Det kan gjore det lettere a
forhandle fram losninger for & sikre grennstruk-
turen i gjennomferingen. Krav om felles plan for
hele omradet med flere grunneiere er vist med
hensynssone H810.

Marka er vist med hensynssone H530 Friluftsliv,
og naveerende og framtidig turveg som linjesym-
bol 1140.

Eksempel pa bruk av hensynssone for a ivareta
jordvernhensyn:

Landskap

Eksempel pa retningslinjer:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H550_x - Landskap, jf. § 11-9 nr. 6, ber det (med
sikte pa & bevare opplevelseskvaliteter i karakte-
ristiske landskapstrekk) gjennomferes en land-
skapsanalyse og i omrade- eller detaljregulering
gis retningslinjer for skjotsel av viktige omrader,

jf. §12-7nr. 9.7
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LNFR med hensynssone
landbruk etter §11-8 ¢)
(KP500)

Jordvernsone

Figur 40: Hensynssone landbruk med jordvernsone.
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Naturmiljo

Hensynssone kan brukes til & angi retningslinjer
for forvaltningen av naturmilje og vegetasjon for a
ivareta viktige naturmilje-, opplevelses- og neermil-
joverdier. Det kan gjelde naturforholdene langs et
daldrag eller vassdrag, deler av gronnstrukturen
eller et overgangsomrade mellom utbygde om-
rader og naturen rundt for 4 ivareta naturmiljoet
eller naermiljo-, opplevelses- og friluftslivsverdier.

Nar det gjelder definisjon av naturmilje i for-
bindelse med hensynssone bokstav ¢), se
Lovkommentaren, er det de samme som naturmil-
jobegrepet slik det er definert i lovkommentaren
under omtalen av plan- og bygningsloven § 1- 8
side 12/13. Definisjonen er slik:

“Naturmiljebegrepet omfatter det biologiske
mangfoldet sammen med ivaretakelse av frilufts-
livs- og landskapsverdier i videste forstand.”

Eksempel pa retningslinjer:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H560_x — Naturmilje, jf. § 11-9 nr. 6, ber det (med
sikte pa a bevare naturmangfold og sammenheng-
ende leveomrader for dyreliv) gjennomferes en
kartlegging av naturtyper og i omrade- eller de-
taljregulering gis foringer for bruk av omradet,
gjerne inndelt i kjerneomrader og buffersoner.”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H560_x — Naturmilje, jf. § 11-9 nr. 6, ber det (med
sikte pa a bevare naturmangfold og sammenheng-
ende leveomréder for arter) ikke tillates tilrette-
legging for endret bruk og nye tiltak for omradet
er naermere kartlagt ognaturmangfoldverdiene
sikret i omrade- eller detaljregulering.”

Kulturmiljo

Riksantikvaren har egen temaveileder (pdf) om
hvordan plan- og bygningsloven kan brukes for

4 ivareta kulturmilje og kulturminneinteresser.
Nar det gjelder omrader med automatisk fredede
kulturminner vil riktig hensynssone veere bokstav
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. Da vil det framgé av planen at kultur-
minnene er beskyttet av kulturminneloven. Det
framgar forevrig av plan- og bygningsloven § 11-8
at det kan angis flere soner for samme areal.

Eksempel pa retningslinjer:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H570_x - Kulturmilje, jf. § 11-9 nr. 7, ber det (med
sikte pa a bevare viktige historiske trekk i land-
skap og bebyggelse) gjennomfoeres en kartlegging
av kulturmiljeet og i omrade- eller detaljregulering
gis bestemmelser om bevaring og vern av eldre
gardsbebyggelse og andre historiske spor i land-
skapet (beiteomrader, steingjerder, utloer etc.).”

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H570_x — Kulturmilje, jf. § 11-9 nr. 7, ber det
(med sikte pa a bevare viktige historiske trekk i
landskap og bebyggelses) ikke tillates riving av
bebyggelse eller gis tillatelse til storre bygge- og
anleggstiltak for de kulturhistoriske verdiene er
neermere kartlagt og eventuelt sikret gjennom be-
stemmelser i omrade- eller detaljregulering.”

Hvis man allerede vet mye om kulturmiljeet i et
slikt omrade, vurderes det at bandlegging vil veere
et mer egnet virkemiddel for & sikre verdiene.

Bestemmelser

Randsonen rundt verneomrader

Problemstillinger i bestemmelser om rand-
sonen til nasjonalparker og landskapsvernom-
rader kan veere:

Aktuelle problemstillinger kan vaere

« Villrein og forholdet til skilgyper

« Villrein og motorferdsel i utmark

« Muligheter for a begrense lgypetraséer
Landing med helikopter og lignende
Ferdselsbegrensninger i yngle- eller kal-
vingstiden
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Det gar an 4 legge restriksjoner pa "LNF(R)-
aktiviteter” i randsonen til en nasjonalpark eller et
landskapsvernomrade (hensynssoner etter plan-
og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav c¢)

for eksempel vedr. nydyrkning, ferdsel, herunder
motorisert ferdsel, eller plassering av bygg.

Vedtak etter plan- og bygningsloven § 11-8 tredje
ledd bokstav ¢) om hensynssone med bestem-
melser til randsonen rundt nasjonalparker og
landskapsvernomrader ma gjores samtidig med
opprettelse av nytt verneomréde, til ny forvalt-
ningsplan og ved revisjon.

I ”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 & starte en prosess med utarbeiding
av forslag til hensynssone med bestemmelser for
randsonen. Dette forutsetter at forvaltningsplanen
ikke blir endelig vedtatt for prosessen med hen-
synssonen er kommet si langt at det er klart for
vedtak ogsa av den.

Eksempel pa bestemmelse:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone
H580_x — Randsone til nasjonalpark, jf. § 11-8
bokstav ¢), er det (for & hindre forringelse av
verneverdier innenfor nasjonalparken) ikke tillatt
4 gjennomfore tiltak, herunder motorferdsel og
oppfering av bebyggelse eller installasjoner som
bryter med verneformalet og som pavirker verne-
verdiene i nasjonalparken.”

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

Det er Kklar forskjell pA om omradet gjennom ved-
taket av arealdelen blir bandlagt midlertidig med

tanke pa videre planlegging, og om et omrade
allerede er sikret gjennom reguleringsplan etter
plan- og bygningsloven, eller gjennom annet lov-
verk. Midlertidig bandlegging i pavente av vedtak
etter plan- og bygningsloven eller andre lover er
tidsbegrenset til fire ar, men kan etter seknad til
departementet (delegert til fylkesmannen) forlen-
ges med fire ar.

Sonen "bandlegging i pavente av” forutsetter en
videre oppfelgning med reguleringsplan eller even-
tuelt vedtak etter andre lover for & gjennomfere
arealbruk og tiltak. Bandlegging er en type "puste-
romsbestemmelse”. Den gjelder et vidt spekter av
private og offentlige arealformal og tiltak som skal
folges opp med regulering eller vedtak etter annet
lovverk. Nar rettsvirkningene for de bandlagte
omradene i arealdelen til kommuneplan faller bort
etter at bandleggingsperioden har utlept (fire eller
atte ar), vil bare det ev. underliggende arearealfor-
malet eller tidligere vedtatt kommuneplan og even-
tuelt ikke opphevet reguleringsplan gjelde.

Bandleggingssone kan innholdsmessig (ikke

uttemmende) gjelde:

- sikringssoner i og rundt vannkilder

- omrader som er vernet eller skal vernes i
medhold av naturvernloven, naturmang-
foldloven, viltloven, kulturminneloven, luft-
fartsloven og lakse- og innlandsfiskloven

- omrader som skal reguleres til gvingsom-
rade for Forsvaret

- omrader som skal avsettes til bevaring, fri-
luftsomrader, golfbaner som ikke er en del
av sterre byggeomrader, friomrader uten-
for byggeomrader med videre gjennom ut-
arbeiding av reguleringsplan

« sikrings- og restriksjonsomrader rundt fly-
plasser, blant annet av stayhensyn

- fareomrader, for eksempel skytebaner, om-
rader med flomfare / rasfare, omrader med
kvikkleire / kvikksand, omrader med hgy
konsentrasjon av radongass, spesielt vind-
utsatte omrader med videre.

Nar vedtaket etter serlov etter sitt innhold er et
arealstyringsvedtak som fastsetter hvilke tiltak og
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hvilken virksomhet eller bruk som er tillatt eller
forbudt, medferer det at dette vedtaket gjelder
foran andre generelle bestemmelser knyttet til

det arealformaélet hensynssonen dekker. Dette
gjelder for eksempel vedtak om arealvern etter
naturmangfoldloven. For de tiltak eller virksomhe-
ter som ikke reguleres gjennom sarlovsvedtaket,
gjelder arealformaélet og hensynssonen i planen og
eventuelle bestemmelser som er knyttet til areal-
formal og hensynssone.

Dersom oppfelgingen er forsinket pd grunn av
forhold som ikke skyldes kommunen, og det el-
lers er sterke samfunnsmessige grunner for a
opprettholde den midlertidige bandleggingen,
kan departementet (delegert til fylkesmannen ved
rundskriv T-6/96 Overfering av myndighet etter
plan- og bygningsloven til fylkesmannen). Denne
fristen kan ikke forlenges ytterligere. Seknad om
forlengelse ma i utgangspunktet vedtas av kom-
munestyret eller formannskapet. Et eventuelt
planutvalg kan pa delegert myndighet likevel
avbryte forlengelsesfristen, men seknaden ma i
sé fall deretter bekreftes av kommunestyret eller
formannsskapet. Seknad om forlengelse méa vaere
sendt for fire-arsfristen gar ut. Berorte ber varsles
om forengelse.

Hvis bandlegging utleper uten at det er vedtatt
reguleringsplan eller fattet vedtak etter annen lov
som forutsatt da bandleggingen ble vedtatt, ma
omradet i utgangspunktet tas opp til ny planleg-
ging for 4 fa styring pé arealbruken. Det aktuelle
omradet kan ikke umiddelbart legges ut til band-
lagt omrade pa nytt. Hvis omradet skal bandleg-
ges pa nytt, ma formaélet for bandleggingen vaere
forskjellig fra forrige gang.

Omrader som skal vernes eller bandlegges til
annet formal skal bare tas inn i kommuneplanens
arealdel dersom det er stor grad av sikkerhet for
at bandleggingen blir gjennomfort. Rettsvirknin-
gen for slike omrader vil falle bort nar det er gatt
fire ar siden planen ble vedtatt.

For a opprettholde styringen i omradene inntil are-
alplanene blir revidert eller vedtak etter annen lov
eller reguleringsplan er vedtatt, kan det med hjem-

mel i plan- og bygningslovens § 13-1 nedlegges
midlertidig forbud mot tiltak inntil det vedtas plan
etter plan- og bygningsloven. Det kan dessuten i
helt spesielle tilfelle vedtas midlertidig vern etter
andre lover, for eksempel naturmangfoldloven.
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.

Sone som er bandlagt etter slikt rettsgrunnlag,
med angivelse av formalet

Hensynssone d) nyttes ogsa til & angi omrader
som allerede er bandlagt etter seerlover eller etter
annet rettsgrunnlag.

Omrader som allerede er bandlagt, og omfattes
av vedtatte radighetsinnskrenkninger, vil i sé fall
veere vist pa kartet, det vil si at kommuneplanens
arealdel normalt ikke innebaerer noe nytt eller yt-
terligere bandleggingsvedtak. Firearsfristen etter
plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav
d) forste alternativ gjelder ikke nar nedvendige
restriksjoner allerede foreligger. Eventuelle tiltak
i slike omrader ma avklares med vedkommende
sektormyndighet i det enkelte tilfelle for eventuell
tillatelse gis etter plan- og bygningsloven, jf. plan-
og bygningsloven § 20-1 og § 11-6.

I omrader som er bandlagt vil det vaere de even-
tuelle vernebestemmelser etter annen lov som
gjelder for omréadet. Vernebestemmelser kan ga
lenger enn rettsvirkningene til kommuneplanens
arealdel, for eksempel for regulering av virksom-
het, ferdsel og skjotsel.

Kommunen ma vurdere i hvert enkelt tilfelle om
slik arealdisponering i kommuneplanens arealdel
er formelt og faktisk forenlig med det enkelte
vedtak etter annet lovverk enn plan- og bygnings-
loven.

Skytebaner med tilherende sikringssoner innar-
beides i planen som bandlagte omréder i pavente
av reguleringsplan der sikringssoner innarbeides.
Skytebaner som ikke skal reguleres framstilles
med tilherende sikringssoner i planen som om-
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rade for bebyggelse og anlegg. Underformalet 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
béndlagt omréade i pavente av avklaring av foru-
rensningssituasjonen og arealbruken. I omrader
hvor det er forurensninger i grunnen etter tiltak,
eller hvor det ikke er aktuelt 4 iverksette tiltak,
kan omradet reguleres til formal og med krav
som tar hensyn til forurensningen. Etter plan- og
bygningsloven § 28-1 har kommunen ansvar for at
miljeforhold er tilstrekkelig undersekt for det gis
byggetillatelse.

Store kraftledninger kan bare vises som bandlagte
omrader etter sone bokstav d), jf. unntaket i lo-
vens § 1-3.

Bestemmelser til hensynssonen

Det vises generelt til omtalen av §§ 11-9 og 11-10
og 11-11 med eksempler om bestemmelser til
denne hensynssonen.

Vannforsyning inngér i utgangspunktet i drik-
kevannsforskrifter gitt i medhold av matloven
hensynssone a), men ogsa bandlegging etter hen-
synssone d) kan vaere aktuell.

Béandlegging for sikring av drikkevannskilde etter
§ 11-8 bokstav d) kan eksempelvis omfatte:

- sikring av drikkevannskilde som er bandlagt
etter bestemmelser i vannressursloven, regule-
ringsplan eller tinglyste drikkevannsklausuler.

- sikringssone rundt vannkilde som skal bandleg-
ges etter bestemmelsene i vannressursloven
§ 1, sikringssone, eller som skal reguleres til
dette formalet.

3.4.2.5 e)Sone med krav om felles planlegging
for flere eiendommer, herunder med seer-
lige samarbeids- eller eierformer samt
omforming og fornyelse.

Bestemmelser til denne sonen kan fastsette at

flere eiendommer i et omrade skal undergis felles

planlegging og at det skal brukes saerskilte gjen-
nomferingsvirkemidler. Det kan ogsé gis bestem-
melser med hjemmeli§ 11-9 nr. 3.

Innhold i hensynssonen

Etter bestemmelsen kan det fastsettes som et krav
i arealdelen at flere eiendommer skal undergis
felles planlegging. Slik bestemmelse vil veere et
vilkér om en samlet planlegging og planlesning
for 4 kunne ta deler av et slikt utbyggingsomrade

i bruk. Kommunen har ogsa tidligere hatt hjem-
mel for & si nei til planlegging og planforslag for
deler av et samlet omrade med begrunnelse i at
planomradet er for lite. Det nye er at det néd er en
eksplisitt hjemmel som kan rettes mot den enkelte
forslagsstiller. Dette medferer at private innenfor
et omrade i tilfelle ma samarbeide om utarbeiding
av felles forslag til reguleringsplan. En vil da fa en
samtidig planavklaring for et planomrade som om-
fatter flere eiendommer.

Hensynssonen er et redskap for & markere hvor
kommunen mener situasjonen er slik at omrader
og eiendommer ma planlegges under ett. Det
betyr blant annet at den adgang private har for &
fremme privat reguleringsplan bare for sin egen
eiendom settes til side. Ved a stille krav om felles
plan for flere eiendommer innferer kommunen et
krav om at planforslag, enten det er private eller
offentlige forslagsstillere som star bak, ma ga
sammen og samarbeide om planutarbeidingen.
Hjemmelen til 4 stille reguleringsplankrav er §
11-9nr 1.

Denne sonen inneholder ogsa omrader for om-
forming, som er et nytt element i loven. Videre
inkluderes det tidligere reguleringsformalet «for-
nyelse». | kommuneplanens arealdel vil hensyns-
sonen omforming og fornyelse kunne brukes for
4 angi omrader hvor det skal skje en malrettet og
saerskilt omradevis planlegging og gjennomfering
for & omdanne, fornye eller videreutvikle et om-
rade. Dette er snskelig i mange tettstedsomrader
for 4 motvirke videre spredning av bebyggelsen.
Det er mest aktuelt & nytte hensynssonen i be-
bygde omrader som skal gis en ny og annen bruk,
med en mer intensiv utnytting enn tidligere. Et
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typisk eksempel er at byomrader med tidligere
industrieiendommer og naringsbebyggelse skal
utvikles til boliger og andre byfunksjoner eller fa
en kvalitetsheving. Hensynssonen kan ogsa bru-
kes der det er aktuelt & omforme og fornye andre
typer arealer, bygninger og anlegg, f.eks. fortet-
ting i eksisterende hytteomrader eller legge ut
nye hytteomrader.

Bestemmelser til hensynssonen

Hensynssonen skal gi en felles ramme for planleg-
ging, gjennomfering og virkemiddelbruk. Virknin-
gen av sonen avklares gjennom de bestemmelser
som knyttes til den. Til én sone kan det gis en
eller flere av de bestemmelsene som framgar av
paragrafen. Det kan i tillegg gis bestemmelser
etter § 11-9 og § 11-10.

Etter § 11-8 tredje ledd bokstav e) kan det gis be-
stemmelser om omforming og fornyelse og bruk
av jordskifte for 4 fastsette fordelingsordning.
Kommunen definerer omrader som skal omfattes
av en samlet planprosess i omformings- og fornyel-
sessammenheng, der planleggingen skal skje etter
de spesielle regler for samordning som gjelder for
denne hensynssonen.

Planlegging i slike omrader krever gjerne samar-
beid om planlesning og gjennomfering av felles
utbygging, infrastruktur, tiltak og drift for flere ei-
endommer sett under ett, samt aktuelle ordninger
i jordskifteloven. Se veileder om urbant jordskifte.

Nar det gjelder de skonomiske virkemidlene

kan det ikke gis bestemmelser om dette utover
det som felger av de gvrige bestemmelsene. De
ordineere virkemidlene for ekspropriasjon, oppar-
beidelseskrav, refusjon og ev avgifter for vann og
avlep, samt reglene for utbyggingsavtaler gjelder.

Eksempel:

“Innenfor omrade angitt som hensynssone OF —
Omforming og Fornyelse, jf. § 11-9 nr. 1, skal det
(for & gi omradet en ny og annen bruk som bedre
ivaretar miljghensyn og hindrer byspredning)
gjennomferes en samlet omraderegulering for de-

taljregulering og gjennomfering av tiltak. Planen
skal lase behov for ny infrastruktur, tilrettelegge
for endret arealbruk og mer effektiv arealutnyt-
telse samt avklare hvordan omréadet skal betjenes
av kollektivtransport.

Innenfor omrade angitt som hensynssone OF —
Omforming og Fornyelse, jf. § 11-9 nr. 1, skal det
(for & sikre helhetlige og kostnadseffektive losnin-
ger) —om nedvendig — gjennomferes jordskifte for
a fastsette verdier og kostnadsfordeling og fordele
utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendoms-
struktur.”

For & gjennomfere slik fordeling ma bestemmel-
sen i kommuneplanen felges opp med regulerings-
plan, jf. § 12-7 nr. 13.

3.4.2.6 f)Sone hvor gjeldende reguleringsplan
fortsatt skal gjelde.

Innhold i hensynssonen

Sonen brukes for a vise hvor gjeldende regule-
ringsplan fortsatt skal gjelde uten endringer.

Bestemmelser til hensynssonen

Brukes denne hensynssonen kan en ikke gi be-
stemmelser i kommuneplanens arealdel for det
arealet som omfattes av sonen som endrer innhol-
det av gjeldende reguleringsplan. Hvis man en-
sker at ny kommuneplanbestemmelse skal gjelde
for det regulerte omradet, der det er motstrid med
reguleringsplan, vil ny bestemmelse i kommune-
planen g foran. Det ber da vurderes om regule-
ringsplanen bor endres. Bestemmelsene kan bare
angi hvilke planer som fortsatt skal gjelde innenfor
sonen.

Eksempel:

"Innenfor omrade angitt som hensynssone

H910_x - Gjeldende reguleringsplan, jf.r. § 11-8,

skal folgende reguleringsplaner fortsatt gjelde:

¢ Reguleringsplan for XX, vedtatt yy kommune-
styre 12.12.08

¢ Reguleringsplan for ZZ, vedtatt yy kommune-
styre 13.12.08
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Figur 41: Utsnitt fra kommuneplan med hensynssone 910 der reguleringsplan fortsatt skal gjelde. Jf.
tegneregler for slik sone.

¢ Reguleringsplan for ZZ, vedtatt yy kommune-
styre 14.12.08”

3.5. Generelle bestemmelser

Det vises til omtalen av generelle bestemmelser
foran i denne delen av veilederen. Eksemplene
nedenfor er ikke uttemmende.

3.5.1 Neermere om de enkelte hjemlene

3.5.1.1 1.Krav om reguleringsplan for visse area-
ler eller for visse tiltak, herunder at det
skal foreligge omraderegulering for de-

taljregulering kan vedtas

Krav om reguleringsplan

Det kan stilles krav om regulering for visse area-
ler eller for visse tiltak, herunder at det skal fore-

ligge omraderegulering for detaljregulering kan
vedtas.

Hensikten med a kreve ny plan vil veere at gammel
plan ikke er god nok og ber oppdateres. Kommunen
har ansvar for a felge opp slike plankrav jf. plan- og
bygningsloven § 12-1, innen rimelig tid. Et utgangs-
punkt for 4 vurdere "rimelig tid” kan veaere 10-ars-
fristen for ekspropriasjon i plan- og bygningsloven

§ 16-2. Selv om en plankravbestemmelse ikke blir
fulgt opp med utarbeiding av reguleringsplan vil de
ovrige deler av kommuneplanens arealdel forstsatt
st ved lag med de rettsvirkningene som folger av
arealformal, hensynssoner og evrige bestemmelser.

Bestemmelser om plankrav ma vere forankret i
de hensyn og forhold som det saklig sett er grunn-
lag for a folge opp i den planen som kan Kkreves.
De kriteriene som er avgjerende for om plankrav
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blir utlest av et tiltak mé ga klart fram av bestem-
melsen. Plankrav ber bare brukes der det forelig-
ger reelle og / eller formelle grunner for det.

Det kan eksempelvis veere:

« for a klargjere/oppfylle reguleringsplankravet
etter plan- og bygningsloven § 121 tredje ledd
for storre tiltak eller der den faktiske plansi-
tuasjonen tilsier behov for ny reguleringsplan.

« en reguleringsplanbehandling for 4 fa en mer
detaljert planavklaring.

« for 4 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 & si for behovet for en ny reguleringsplan.

Eksempel:

"Ved planlegging og utvikling av nye byggeomra-
der XX og YY for boliger og naeringsvirksomhet
skal det utarbeides omréaderegulering.”

Eksempel:

"For de framtidige byggeomrader skal det utarbei-
des reguleringsplan (konkretisere til detaljregule-
ring?), dersom ikke annet er angitt i bestemmelser
som gjelder det enkelte byggeomrade.”

Eksempel:
”Anlegg for motorsport i Dalen skal planlegges
gjennom en detaljregulering.”

Eksempel:

"I planomrade "Destinasjon X”, merket med H2 pa
plankartet, skal det utarbeides omraderegulering
for detaljregulering, jf. plan- og bygningsloven §
119nr. 1.7

3.5.1.2 2.Innholdet i utbyggingsavtaler, jf. § 17-2

Innholdet i utbyggingsavtaler

Hjemmelen for utbyggingsavtaler er i kapittel 17 i
byggesaksdelen av plan- og bygningsloven. Etter
§ 17-2 Forutsetningen for bruk av utbyggingsavtaler,

§ 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 omrade-

regulering for detaljregulering kan vedtas,
2. innholdet i utbyggingsavtaler, jf. § 17-2,

3. krav til neermere angitte lgsninger for vannforsyning, avlgp, veg og annen transport i forbindelse
med nye bygge- og anleggstiltak, herunder forbud mot eller pdbud om slike l@sninger, og krav til
det enkelte anlegg, jf. § 18-1. Det kan ogsa gis bestemmelse om tilrettelegging for forsyning av

vannbaren varme til ny bebyggelse, jf. § 27-5,

4. rekkefglgekrav for a sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur, grennstruktur for
omrader tas i bruk og tidspunkt for ndr omrader kan tas i bruk til bygge- og anleggsformal, her-

under rekkefglgen pa utbyggingen,

5. byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav, herunder om universell utforming, leke-, ute-
og oppholdsplasser, skilt og reklame, parkering, frikjop av parkeringsplasser etter § 28-7 og utnyt-

ting av boligmassen etter § 31-6,

6. miljokvalitet, estetikk, natur, landskap og grennstruktur, herunder om midlertidige og flyttbare

konstruksjoner og anlegg,

7. hensyn som skal tas til bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljg,
8. forhold som skal avklares og belyses i videre reguleringsarbeid, herunder bestemmelser om miljg-

oppfelging og -overvdking.
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framgér det at utbyggingsavtaler ma ha grunnlag

i kommunale vedtak fattet av kommunestyret selv
som angir i hvilke tilfeller utbyggingsavtaler er
forutsetning for utbygging og som synliggjer kom-
munens forventninger til avtalen.

I plan- og bygningsloven § 11-9 Generelle bestem-
melser til kommuneplanens arealdel er det i nr. 2
gitt hjemmel til & gi bestemmelser om utbyggings-
avtaler, i hvilke omrader det er aktuelt & bruke
utbyggingsavtaler, og hva som vil veere det pareg-
nelige innhold i slike avtaler.

Eksempel:

“For & sikre utvikling av felles infrastruktur med
torg og parkeringslesninger i kommunesenteret
vil kommunen innga utbyggingsavtaler i forbin-
delse med detaljregulering. Avtalene bor fastlegge
konkrete losninger for de planlagte anleggene og
et skonomisk bidrag til gjennomfering av vedtatt
gatebruksplan, jf. plan- og bygningsloven § 11-9,
nr 2 og § 17-2.”

Eksempel:

”Ved planlegging av nye hytteomrader vil kommu-
nen innga utbyggingsavtaler med grunneier (-ne).
Hensikten med avtalene kan veere & sikre bidrag
til bygging av nedvendige vegtiltak som ligger
utenfor planomradet, samt fordeling av goder og
byrder mellom grunneiere i og neer planomradet.
Det er ogsa aktuelt & avtale bidrag til opparbei-
delse og vedlikehold av sti- og loypenettet, jf. plan-

og bygningsloven § 11-9, nr 2 og § 17-2.”

3.5.1.3 3.Krav til neermere angitte lgsninger
for vannforsyning, avlep, 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. § 18-1. Det kan
ogsa gis bestemmelse om tilrettelegging
for forsyning av vannbaren varme til ny
bebyggelse, jf. § 27-5

Krav til tekniske losninger

Etter § 11-9 nr. 3 kan det i bestemmelse til kom-
muneplanen stilles krav til neermere angitte los-

ninger for vannforsyning, avlep, veg og annen
transport i forbindelse med nye bygge- og an-
leggstiltak, herunder forbud mot eller pabud om
slike losninger, og krav til det enkelte anlegg, jf.
§ 18-1. Det kan ogsa gis bestemmelse om tilret-
telegging for forsyning av vannbaren varme til ny
bebyggelse og om tilknytningsplikt, jf. plan- og
bygningsloven § 27-5.

Eksempel trafikk:

“Ved planlegging av ny naerings- og bolighebyg-

gelse i Vika skal det, jf. plan- og bygningsloven §

119 nr. 4 og § 18-1 legges til rette for

¢ en kollektivdekning pa minst 50%, fortrinnsvis
basert pa skinnegiende transport

¢ en parkeringsdekning pa max 1 bil pr husstand
eller 50 m? neeringsareal

¢ miljevennlige renovasjonslesninger, fortrinnsvis
basert pa seppelsug”

Eksempel vann- og avlepsanlegg:

“Ved soknadspliktige bygge- og anleggstiltak i hyt-
teomradene kreves samtidig ferdigstillelse av god-
kjent anlegg for vann og avlep for enkeltbygg eller
som (sma) fellesanlegg, jf. plan- og bygningsloven

§119nr.30g §181.”

I hytteomradene ved Fjeera skal losninger for
vann og avlep baseres pa naturlige rensemetoder
for 3-12 enheter, jf. plan- og bygningsloven § 11-9,

nr.3 og § 18-1.”

Eksempel energi:

"Ny bebyggelse i kommunesenteret skal planleg-
ges for bruk av vannbaren oppvarming i samar-
beid med innehaver av konsesjon for fijernvarme.
Det skal videre avsettes areal til varmesentral og
ledningstraseer og det etableres tilknytningsplikt,

jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 3 og § 27-5.”
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3.5.1.4 4.Rekkefglgekrav for a sikre etablering
av samfunnsservice, teknisk infrastruktur,
grennstruktur far omrader tas i bruk og
tidspunkt for nar omrader kan tas i bruk
til bygge- og anleggsformal, herunder
rekkefglgen pa utbyggingen

Krav til vekkefolge

Som etter tidligere lov kan det stilles rekkefalge-
krav for & sikre etablering av samfunnsservice,
teknisk infrastruktur og grennstruktur fer omra-
der tas i bruk og tidspunkt for nar omrader kan tas
i bruk til bygge- og anleggsformal.

Eksempel boligomrade:

"Bygging av nye boliger i omradet Haugen kan
ikke skje for ny gang- og sykkelvei langs Samle-
veien er ferdigstilt og det er tilstrekkelig kapasitet
til flere elever ved barneskolene i omradet, jf. plan-
og bygningsloven § 11-9 nr. 4.”

Eksempel fritidsboliger:

"Ved utvikling av nye fritidsboliger i Fjellheimen skal
de omradene som ligger nacrmest skisenteret byg-
ges ut forst, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 4.”

"Bygging av nye fritidsboliger i Strandkanten kan
ikke pabegynnes for kyststien er opparbeidet og
areal til badeplass er sikret eventuelt i avtale, jf.
plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 4.”

3.5.1.5 5.Byggegrenser, utbyggingsvolum og
funksjonskrav, herunder om universell
utforming, leke-, ute- og oppholdsplasser,
skilt og reklame, parkering, frikjop av par-
keringsplasser etter § 28-7 og utnytting
av boligmassen etter § 31-6

Krav til bygg med omgivelser

Bestemmelser kan inneholde krav til byggegren-
ser, utbyggingsvolum og funksjonskrav, herunder
om universell utforming, leke-, ute- og oppholds-
plasser, skilt og reklame, parkering, frikjop av
parkeringsplasser etter plan- og bygningsloven

§ 28-7 og utnytting av boligmassen etter plan- og
bygningsloven § 31-6.

Det vil eksempelvis veere mulig 4 lage en be-
stemmelse i henhold til § 11-9 nr. 5 om at nye
boenheter utleser krav til felles lekeareal. Slik
bestemmelse kan vaere 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
gardsrommene i tilfeller tas i bruk til lek i stedet
for parkering.

Etter denne bestemmelsen kan det gis generelle
bestemmelser om byggegrenser, utbyggingsvolum
og funksjonskrav. Etter § 11-10 nr. 1 kan det gis
bestemmelser om at mindre utbyggingstiltak ikke
krever ytterligere plan dersom det er gitt bestem-
melser om utbyggingsvolum og uteareal. Ingen av
disse bestemmelsene gir hjemmel til 4 begrense
tomtestorrelsen. Bestemmelsen gir klar hjemmel
til 4 begrense omfanget av en utbygging bade

ved 4 gi bestemmelse om volum og ved 4 legge
inn byggegrenser. Hvis kommunen ensker & gi
retningslinjer for tomtestorrelse som grunnlag for
arbeidet med reguleringsplaner kan den gjore det.

Bestemmelser om sterrelse og utforming av fri-
tidsbebyggelse etter plan- og bygningsloven §
11-9 nr. 5 gir ikke i seg selv rett til utbygging og
pabygging av fritidsbebyggelse i LNF (R)-omréder.
Meningen er at man ma bruke LNF (R)-formal
bokstav b for & apne for spredt utbygging til andre
formal i angitte deler av LNFR-omradene i kom-
munen, og at man i bestemmelse angir omfang

og lokalisering i den forbindelse. Alternativet er &
legge ut til bygge- og anleggsformal.

Eksempel tetthet:

"I omrader A, B og C skal det ved detaljregulering
av arealer pa mer enn 3 dekar veere en arealutnyt-
telse pa minimum 3 boenheter per. dekar. I omra-
der D og E skal det ved detaljregulering av arealer
pa mer enn 6 dekar veere 3-5 boenheter pr. dekar.
I omréader for framtidig bybebyggelse i felt x og y
skal det ved detaljregulering av arealer veere mini-
mum 10 boenheter pr dekar. Neeringsvirksomhet
i framtidig byggeomrade bybebyggelse skal ha en
arealutnyttelse pa minimum 160 % BRA for sam-
menhengende omrader, jf. plan- og bygningsloven
3119 nr. 5.
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Eksempel — grad av utnytting:

Kommunen ensker 4 gi bestemmelser om utnyt-
telse av utbyggingsomrader der det ikke finnes
reguleringsplaner eller der planene er utdaterte.

“For eksisterende boligomrader merket B11, B12,
B13 og B14 pa plankartet skal storste tillatte utnyt-
ting veere:
® BRA= 27 % for bebyggelse med gesimshoyde
4 m eller mindre
¢ BRA= 20 % for bebyggelse med gesimshoyde 7
m eller mindre
Jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 5.”

Eksempel utforming:

"Uteomradene i kommunesenteret (gater, plasser
etc) skal ha god tilgjengelighet, og utformes slik
at de kan brukes pa like vilkar av alle. Sentrale
gangforbindelser skal planlegges uten trapper og
ha mindre enn 5 % stigning.” * (Jf. nye byggefor-

knappe arealressurser og legge til rette for god
kollektivbetjening.

“Framtidig neeringsomrade N5 skal planlegges
for utbygging i minimum 5 etasjer og maksimalt 6
etasjer over bakken og ANGITT %-BRA (BYA), jf.
plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 5.

Framtidige boligomrader neer Stasjonen, merket
B6-B9 pa plankartet, skal detaljreguleres med en
arealutnyttelse pa minimum 5 boligenheter pr
dekar netto tomteareal, jf. plan- og bygningsloven

§ 119 nr. 5.

I framtidige boligomrader skal det planlegges for
en tetthet pa 3,5 boliger pr. dekar netto tomteareal
der det er mindre enn 300 meter til naermeste
stoppested for buss eller mindre enn 500 meter til
stoppested for jernbane, jf. plan- og bygningsloven
§119nr.5.”

skrifter)

Se veileder : T-1459 Grad av utnytting.

Kommunen ensker 4 hindre at et hytteomrade ut-
vikles som helars bosted.

“For eksisterende byggeomrade for fritidsboliger,

merket F4 pa plankartet, gjelder folgende:

e Fritidsboliger kan utbygges til maksimalt 100 m?
BRA.

e Samlet bebyggelse pr tomt skal ikke overstige
150 m? BRA, inklusiv ev. anneks, garasje og
uthus.

¢ Eksisterende tomter kan ikke deles.

Jf. plan- og bygningsloven § 11-9, nr 5.”

Eksempel utbyggingsvolum:

“Eksisterende frittliggende hytter kan maksimalt
utvides til 100 m? bruksareal (BRA), dersom ikke
annet er bestemt i reguleringsplan. Hytter som
ligger i strandsonen, fra 0 til 100 m fra standlinjen,
skal ha maksimal gesims- og menehoyde pa hhv. 3
m og 4,5 m, jf. plan- og bygningsloven § 11-9, nr 5.”

Eksempel for a sikre effektiv utnytting:
Kommunen egnsker & sikre hey utnyttelse av et
utbyggingsomrade for & effektivisere bruken av

Eksempel uteoppholdsareal:

"I arealplaner og i byggesaker med nye boliger
skal det avsettes uteoppholdsareal pa egen grunn
i samsvar med den soneavgrensningen som er vist
pa plankartet. I sone 1 (sentrum) skal 30 m? avset-
tes til uteoppholdsareal, mens det i sone 2 (ytre
by) avsettes 50 m?, for hver bolig eller for hver 100
m? bruksareal (BRA). Ved utbygging sterre enn
400 m? eller fire boligenheter reserveres halve ute-
oppholdsarealet til felles opparbeidet lekeplass.

Uterommet skal veere godt egnet for uteopphold
for alle aldersgrupper, og skal veere ferdig opp-
arbeidet 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
veere skjermet mot trafikkfare og forurensning,
jf. plan- og bygningsloven § 11-9, nr 5.” (Se nye
byggeforskrifter)

Eksempel utforming:

"Ny bebyggelse i kommunesenteret skal gis en
plassering og utforming med hensyn til orien-
tering, sterrelse, form, materialer, farger og lig-
nende, som harmonerer med den eksisterende
bebyggelse i omradet. Bygningene skal ha saltak
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med vinkel mellom 25 og 35 grader og smarutete
vinduer, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 5.”

Eksempel lekeplasser:

(Se nye byggeforskrifter)

"I nye boligomrader skal det for hver enhet avset-
tes areal til lekeplasser. Lekeplassene skal kunne
benyttes av alle aldersgrupper og vere sikret mot
luftforurensning, stey, trafikkfare og annen helse-
fare. Arealene skal opparbeides og ferdigstilles til
bruk samtidig med de forste boligene.

¢ Sandlekeplass for sma barn skal anlegges for
mindre boliggrupper og minst for hver 20 boli-
ger. Den skal veere opptil 100 m? 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 boli-
ger og mer.

¢ Narlekeplass/kvartalslekeplass for litt storre
barn skal anlegges for minst hver 100 boliger.
Den skal ikke ligge mer enn 150 m fra bolig og
veere opptil 2 da. Slik plass kan avsettes pa bolig-
tomt eller som fellesareal for flere tomter med
fra 25 leiligheter og mer.

¢ Grendelekeplass /ballfelt for sterre barn skal
anlegges for minst hver 300 boliger. Den skal
ikke ligge mer enn 400 m fra bolig og vaere opp-
til 6 da. med gress- og asfaltdekke.

e Jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 5.”

Eksempel parkering:

"I bysentrum med god kollektivbetjening skal nye
utbyggingsomrader ha begrenset parkeringsdek-
ning med maksimum 1 biloppstillingsplass pr 50 m?
kontor- og forretningsareal, samt maksimum 1 bil-
oppstillingsplass pr leilighet, jf. pbl § 11-9 nr. 5.”

Eksempel parkering:

"Boligbebyggelse skal ha oppstillingsplass pa
egen tomt eller pa fellesareal for 1 bil pr. bolig,
med et tillegg for besgkende pa 0,25 bil pr. bolig.
For hybelbygg kreves tilsvarende for annenhver
hybel. I nye boligfelt utenfor sentrum er mini-
mumskravet 2 biler pr. enboligenhet, pa egen tomt
eller pa fellesareal. Ved felles parkeringsareal skal
min. 5 % av parkeringsplassene reserveres for be-
vegelseshemmede.

Forretnings- og kontorbebyggelse skal ha oppstil-
lingsplass pa egen tomt eller pa fellesareal for mi-
nimum 1 bil pr. 50 m? golvflate i bebyggelsen. For
lager og industribebyggelse gjelder minimum 1
bil pr. 100 m? golvflate. Min. 5 % av parkeringsplas-
sene reserveres for bevegelseshemmede. Jf. plan-
og bygningsloven § 11-9 nr. 5.”

3.5.1.6 6. Miljgkvalitet, estetikk, natur, landskap og
gronnstruktur, herunder om midlertidige
og flyttbare konstruksjoner og anlegg

Krav til miljo med omgivelser

Med henvisning til sjette ledd kan det stilles

krav til miljekvalitet, estetikk, natur, landskap og
gronnstruktur, herunder om midlertidige og flytt-
bare konstruksjoner og anlegg,

Adgangen til & gi bestemmelser om utformingen
av bygninger og anlegg, samt funksjonskrav til
utearealer etter plan- og bygningsloven § 11-9,
gjelder generelt.

Nedvendige avbetende tiltak som stoyskjermer,
voller, fasadeisolering med videre kan derfor
fastlegges for alle formal, og hvor de nevnte be-
stemmelser er tilstrekkelige for & sikre nedvendig
steydemping. Vilkar om gjennomfering av tiltak
ma eventuelt hjemles i rekkefalgebestemmelse
eller bestemmelse til hensynssone § 11-8 tredje
ledd bokstav a).

Tiltakene ma ellers fastlegges i etterfelgende re-
guleringsplan eksempelvis for et veganlegg som
er lagt ut som viktig ledd i kommunikasjonssyste-
met, 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, fastsatt i med-
hold av forurensningsloven. Det er ogsa gitt egne
retningslinjer om luftkvalitet (pdf) og om stoy.

Om estetikk vises til veileder T-1179 Estetikk i
plan og byggesaker. Denne var knyttet til plan- og
bygningsloven 1985, men kan ogsa brukes i for-
hold til dagens lov.
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Etter § 74 nr. 2 i plan- og bygningsloven av 1985
kunne kommunen gi retningslinjer for estetisk ut-
forming av tiltak etter loven. Tilsvarende retnings-
linjer kan na gis etter § 11-9 nr. 6.

Eksempel landskap:

”Utbygging av Vardasen skal skje pa en mate som

bevarer skogen pa asryggen slik at silhuettvirknin-
gen ivaretas og grennstrukturen opprettholdes, jf.

plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6.”

Eksempel flom:

”For ny bebyggelse i omrader langs sjoen skal
laveste tillatte koteheyde for ferdig gulv vaere 2,3
m.o.h. I flomutsatte omrader langs vassdrag méa
boliger, industri og naeringsbygg plasseres sikkert
i forhold til en beregnet 200-arsflom. Seerskilt sar-
bare samfunnsfunksjoner som sykehus og lignende
skal plasseres sikkert i forhold til en 1000-arshen-
delse, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6.”

Eksempel stoy:

”Nye boliger og annen steyfalsom bebyggelse skal
etableres slik at de ikke utsettes for stay utover
anbefalte grenseverdier jf. Miljoverndepartemen-
tets retningslinjer for behandling av stey i areal-
planlegging, T-1442, jf. plan- og bygningsloven §
119 nr. 6.7

Eksempel midlertidige anlegg m.v.:

"Mellom sjoen og riksveg 0 er det forbudt & plas-
sere midlertidige og flyttbare konstruksjoner eller
anlegg, herunder campingvogner, telt og lignende,
jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6. Dette for-
budet gjelder ikke for godkjente campingplasser.
Tillatelse kan likevel gis nar oppstilling av oven-
nevnte Konstruksjoner etter planutvalgets skjenn/
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.”

Eksempel lekeplasser og friomrader:

"I eksisterende og nye byggeomrader skal det, jf.
plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 6, tilstrebes at
alle boliger har friomrader og lekeplasser i naerhe-
ten slik:

e Maksimalt 500 meter til friomrade pa minimum
20 dekar.

¢ Maksimalt 400 meter til kvartalslekeplass med
aktivitetsareal for ballspill.

e Maksimalt 100 meter til lekeplass for sma barn
pa minimum 200 m?”.

3.5.1.7 7.Hensyn som skal tas til bevaring av
eksisterende bygninger og annet kultur-
miljo

Hensyn til bevaring

Bestemmelser kan inneholde hensyn som skal tas
til bevaring av eksisterende bygninger og annet
kulturmilje.

Eksempel:

I neeromradet til Stavkirken, som er synlig fra
kirkegarden, skal bygge- og anleggsvirksomhet
unngés, for & ivareta et samlet kulturlandskap .
Ved byggetiltak i landbruket, som gjennomfores
etter byggeseknad, jf. plan- og bygningsloven §
20-1, skal det ogsa redegjares for de estetiske og
visuelle virkningene, jf. plan- og bygningsloven §
119 nr. 7.

Se egen veileder med eksempler: http://www.
riksantikvaren.no/filestore/Veileder22.8.10.pdf
Eksempel:

I byggeomradene i sentrum, merket med FK-1

til FK-7 pa plankartet, skal videreutvikling av om-
radet skje med krav om bevaring og ev. tilbake-
foring av fasader, slik at det opprinnelige uttrykket
framstar, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 7.”

3.5.1.8 8.Forhold som skal avklares og belyses
i videre reguleringsarbeid, herunder be-
stemmelser om miljgoppfelging og -over-
vaking

Krav til videre avklaring og oppfolgning i reguleving

Det kan i bestemmelser fastsettes forhold som
skal avklares og belyses i videre reguleringsar-
beid, herunder bestemmelser om miljgoppfelging
og -overvaking blant annet som oppfelgning av
konsekvensutredning.
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Eksempel:

"Transformasjon av de tidligere industriomradene
ved Elvebredden skal baseres péa en undersekelse
av forurensning i grunnen, med gjennomfering av
nedvendige tiltak for utbygging kan starte, jf. plan-
og bygningsloven § 11-9 nr. 8.”

3.6. Virkninger av kommuneplanens arealdel

§ 11-6 Rettsvirkning av kommuneplanens
arealdel

Kommuneplanens arealdel fastsetter framti-
dig arealbruk for omradet og er ved kommu-
nestyrets vedtak bindende for nye tiltak eller
utvidelse av eksisterende tiltak som nevnti §
1-6. Planen gjelder fra kommunestyrets ved-
tak, dersom ikke saken skal avgjores av depar-
tementet etter § 11-16.

Tiltak etter § 1-6 ma ikke veere i strid med pla-
nens arealformal og generelle bestemmelser,

samt bestemmelser knyttet til arealformal og

hensynssoner.

Der det ikke gjelder eller er stilt krav om regu-
leringsplan, jf. § 12-1 andre ledd, skal kom-
muneplanens arealdel fglges ved avgjerelse
av soknad om tillatelse eller ved forstaelsen av
tiltak etter reglene i § 20-1 farste ledd bok-
stav a til m, jf. §§ 20-2 og 20-3.

3.6.1 Innledning

Kommuneplanens arealdel med tilherende be-
stemmelser har direkte rettsvirkning. Dette inne-
berer at vedtatt plan er bindende for de tiltak som
er nevnt i §§ 1-6 og 20-1 i plan- og bygningsloven.

En arealdel blir rettslig bindende for framtidig
arealbruk i planomradet nar kommunestyret tref-
fer vedtak om slik plan, dersom ikke saken skal
avgjeres av departementet etter § 11-16. Arealres-
triksjonene som folger av planen inntrer ved kom-

munestyrets vedtak eventuelt ved departementets
vedtak. Disse gjelder nye tiltak etter § 1-6 som
innbefatter nye bygge- og anleggstiltak, fradeling
og andre tiltak og endringer av arealbruk.

Slike tiltak mé ikke vaere i strid med vedtatte
arealformal eller bestemmelser etter loven. Retts-
virkningene av den arealbruk som er angitt i
kommuneplanens arealdel gjelder arealer i og pa
grunnen, arealer i bygninger og anlegg, i og pa sjo
og vassdrag og i luftrommet over grunnen, vann og
sje, jf. merknadene til plan- og bygningsloven § 1-2.

De direkte rettsvirkningene av kommunepla-

nes arealdel innebaerer restriksjoner mot tiltak
og arealbruk i strid med planen. Definisjonen

av tiltak som plan far virkning for er basert pa
oppregningen i § 1-6. 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 & begrense virksomhet og ferdsel med videre i
et areal disponert til landbruks-, natur- og frilufts-
formal samt reindrift (LNF(R)-formal). Dette er
gjort for & gi mulighet for & regulere visse former
for aktivitet og virksomhet i sonen som vil kunne
vaere til ulempe for de saerskilte hensyn som ver-
neomradet skal ivareta, jf. omtalen av § 11-8 tredje
ledd bokstav c.

Arealrestriksjonene i planen innebarer konkret

at et tiltak eller en virksomhet i strid med planen
ikke kan gis tillatelse etter kapittel 20 om seknads-
plikt, med mindre det gis dispensasjon. Videre kan
det rettes sanksjoner etter lovens bestemmelser
om palegg mot til tiltak av virksomhet som er i
strid med planer. Det er primaert nye tiltak og en-
dret bruk av areal som ikke ma veere i strid med
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 byggesaksbehandling ellers i
plan- og bygningsloven, eller tillatelse etter annen
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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 regu-
leringsplan, vil arealdelen vere plangrunnlag for
vurderingen av seknad om tillatelse, jf. kapittel 20

i bygningsdelen og § 20-1.

3.6.2 Midlertidige konstruksjoner med videre
Planens formalsangivelse er i utgangspunktet ikke
til hinder for plassering av midlertidige og flytt-
bare bygninger, konstruksjoner og anlegg i kor-
tere tid enn to maneder. Forbud mot plassering av
visse typer midlertidige konstruksjoner og anlegg,
som campingvogner og bobiler kan gjores ved
uttrykkelig fastsetting av dette i bestemmelser til
planen, jf. § 11-9 nr. 6. Se ogsa § 30-5 i byggesaks-
delen av loven, som har egne bestemmelser.

3.6.3 Forholdet til eksisterende virksomhet
Ordineaert vil rettsvirkningen av planer forst og
fremst knytte seg til gjennomferingen av nye til-
tak etter § 1-6, men planbestemmelser kan ogsa
innebare at en virksomhet far skjerpede krav

og naermere rammer. Det kan for eksempel set-
tes arealgrenser for et massetak. Det kan stilles
narmere krav til utevelsen av en igangvaerende
virksomhet for & begrense stoy og utslipp ut fra
nye normer, for 4 ta hensyn til fugle- og dyreliv
eller behovet for 4 unnga unedig stey i natur- og
friluftsomrader. Andre eksempel pa regulering av
igangveaerende virksomhet er regulering av ferdsel
som omtalt i lovkommentaren i tilknytning til §
11-11 nr. 6, eller restriksjoner pa ferdsel og virk-
somhet i omrader som er lagt ut til nedbersfelt for
drikkevann.

Reguleringsplan ma benyttes i tilfeller som er sa
inngripende at det kan bli snakk om erstatning

for radighetsinnskrenkinger etter de alminnelige
rettsgrunnsetninger som gjelder for dette og nar
gjennomferingen av planen er avhengig av ekspro-
priasjon. Dette er nedvendig der det offentlige on-
sker 4 erverve eiendomsretten til et areal eller til

4 etablere et grunnlag for & begrense eller stanse
en igangvarende virksomhet pa en mate som de
ellers ikke har rettslig grunnlag for.

Det vil ogsa vaere mange situasjoner der det vil
vaere fornuftig for kommunen & utarbeide regu-
leringsplan nér det skal legges opp til betydelige
endringer i eksisterende virksomhet, selv om
dette ikke formelt kreves. Da vil prosessen veere
grundigere, og planvedtaket vil fa en mer varig
rettsvirkning. Det vil ligge en stor effektiviserings-
gevinst i & avklare forhold i plan framfor enkelt-
sak, og bedre mulighet for lik forvaltningspraksis i
likeverdige omrader.

3.6.4 Rangordning og forholdet til eldre planer
Ny arealdel av kommuneplanen gjelder normalt
foran eldre overordnede planer, eldre regulerings-
plan og bebyggelsesplan (etter tidligere lov), jf.

§ 1-5. Arealdelen gjelder ikke i den utstrekning
den strider mot reguleringsplan som senere blir
gjort gjeldende. Eldre statlige planbestemmelser,
rikspolitiske bestemmelser (etter tidligere lov),
reguleringsplaner og bebyggelsesplaner (etter tid-
ligere lov) supplerer og utfyller kommuneplanens
arealdel der det ikke er motstrid mellom disse.

Hyvis det blir vedtatt arealdel av kommuneplanen
som fastlegger en annen arealbruk enn fastsatt i
eldre regulerings- eller bebyggelsesplan (even-
tuelt etter tidligere lov), ber kommunen snarest
mulig endre regulerings- eller bebyggelsesplanen,
eventuelt oppheve den.

For 4 unnga tvil om arealbruken i kommunepla-
nens arealdel er den samme som i eldre regule-
ringsplan, skal det angis i kommuneplanen hvilke
eksisterende reguleringsplaner som fortsatt
gjelder. Dersom situasjonen er slik at alle eldre
reguleringsplaner fortsatt kan gjelde, kan dette
markeres pa plankartet som hensynssone og even-
tuelt tas inn som en samlet opplysning i planbe-
skrivelsen.

Oppsummering:

¢ Ny arealdel opphever eksisterende arealdel uten
at det er nodvendig & fatte eget opphevingsved-
tak. Ny arealdel overstyrer, men opphever ikke
formelt, eldre reguleringsplaner. Ny arealdel til
kommuneplan setter til side rettsvirkningene av
eldre reguleringsplan sé langt det er motstrid
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mellom planene. Hvor langt en eventuell mot-
strid rekker, ma bero pa en tolking av planene.
Reguleringsplan i strid med arealdelen ber sna-
rest mulig oppheves eller endres gjennom en
parallell eller etterfelgende vedtaksprosess.

¢ Dersom reguleringsplan ikke oppheves, vil
rettsvirkningene av reguleringsplanen gjeninn-
tre dersom arealdelen bortfaller, oppheves, un-
derkjennes som ugyldig eller lignende, der den
ikke er avlest av annet og nytt planvedtak som
setter til side, endrer eller opphever den gamle
reguleringsplanen. En eldre reguleringsplan
som er opphevet gjennom reguleringsvedtak,
gjeninntrer ikke i en situasjon som nevnt. Hvis
det ikke er noen plan som kan gjeninntre, er
arealet uten reguleringsplan.

¢ Regional planbestemmelse overstyrer eldre
kommunal plan. Regional plan (uten regional
planbestemmelse), er ikke rettlig bindende og
vedtakelsen av slike planer pavirker folgelig
ikke kommunal plan direkte.

e Statlig arealplan og planbestemmelser oversty-
rer eldre kommunal plan

3.6.5 Fradeling
Fradeling i strid med planen vil vaere forbudt.

3.6.6 Vurdering av tiltak

Vurderingen av hvilke og hvor mange tiltak som
vil veere i strid med planen for evrig vil avhenge av
planens detaljeringsgrad og de bestemmelser og
eventuelle hensynssoner 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 arealoppbin-
dingen.

Kommunen méa vurdere hvert enkelt tiltak kon-
kret. For 4 avgjere om det er konflikt mellom tiltak
og plan ma en omdisponering i arealbruk vurderes
i forhold til det forméal omradet er avsatt til, de
hensynssoner som er vist og de bestemmelser
som er gitt. For eksempel vil bygging i omrader
som er avsatt til annet enn utbyggingsformal vaere

i strid med planen. Er det i bestemmelsene apnet
for spredt bebyggelse i landbruks-, natur- og fri-
luftsomradene, ma utbygging veere i samsvar med
bestemmelsene.

For tiltak som krever byggetillatelse, er det hjem-
mel til & avsla seknad om byggetillatelse dersom
tiltaket er i strid med planen. Gjelder det tiltak
som ikke krever byggetillatelse, men likevel kom-
mer inn under planens rettsvirkning ved at det er
i strid med planen, ma kommunen gjore oppmerk-
som pa at det er ulovlig 4 iverksette tiltaket. Kom-
munen ber i tilfelle gjore tiltakshaver kjent med
adgangen til 4 seke om dispensasjon fra planen.

3.6.7 Planer med vedtatt lengre bindingstid etter
§ 11-18 og behandlingsmate

Plan- og bygningsloven § 11-18
Begrensning i adgangen til G endre deler av
kommuneplanens arealdel

Nar nasjonale eller viktige regionale eller
kommunale hensyn tilsier det, kan Kongen
bestemme at naermere angitte deler av areal-
delen ikke skal kunne endres eller oppheves
innen en naermere angitt tidsramme uten
etter samtykke av departementet. Slikt vedtak
ma treffes innen tolv uker etter at departe-
mentet har mottatt planen.

Bestemmelsen slar fast at kommunen ikke kan
treffe vedtak om a endre eller oppheve kommune-
planens arealdel innenfor de angitte delene, uten
departementets samtykke. Slikt vedtak ma fattes
innen tolv uker etter at departementet har mottatt
planutkastet.

Utgangspunktet vil normalt vare at forslag om
begrensning av adgangen til 4 endre deler av kom-
muneplanens arealdel skal framga av planforslaget
ved offentlig ettersyn. Da kan berorte offentlige
organer og private komme med synspunkter pa
forslaget. Statlig organ eller regional planmyn-
dighet (fylkeskommunen) kan selv komme med
slikt forslag. Dersom det gjores storre endringer i
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planforslaget etter offentlig ettersyn folger det av

§ 11-15 ferste ledd, andre punktum at de aktuelle
deler av planen ma tas opp til ny behandling. Dette
kan bety at dersom det kommer forslag i forbin-
delse med offentlig ettersyn om & begrense kom-
munens kompetanse til 4 endre eller oppheve en
plan, ma dette undergis en ekstra runde med he-
ring og offentlig ettersyn for det kan fattes endelig
vedtak i plansaken. Sektormyndigheter bor derfor
fremme eventuelt forslag om slik lengre binding
tidlig i planprosessen. Det skal framgé av planma-
terialet som legges ut til offentlig ettersyn at det er
lagt fram slikt forslag.

3.6.8 Ekspropriasjon

Kommuneplanens arealdel gir ikke kommunen di-
rekte ekspropriasjonsadgang, slik reguleringsplan
gjor. Det innebeerer at det ma utarbeides regule-
ringsplan hvis kommunen trenger arealplan som
hjemmel til ekspropriasjon.

3.6.9 Oppheving av eldre planer

Rettsvirkningen av kommuneplanvedtak innebae-
rer ikke at eldre reguleringsplaner oppheves, men
at rettsvirkningen av dem settes til side i tilfelle
motstrid. Hvis kommunen ensker & oppheve eldre
reguleringsplaner, ber det komme klart fram

nar arealdelen til kommuneplanen vedtas. Slike
opplysninger er viktige for a gi den nedvendige
Kklarhet og oversikt over savel kommunens som
grunneiernes rettstilling i de aktuelle omradene.

Oppheving av eldre reguleringsplaner ma folges
opp etter plan- og bygningsloven kap 12. Denne
prosessen kan samordnes i tid med kommune-
planbehandlingen. For gvrig vises det til plan- og
bygningsloven § 2-2 som har krav om at kommu-
nene skal ha et planregister som gir opplysninger
om gjeldende arealplaner og andre bestemmelser
som fastlegger hvordan arealene skal utnyttes.

3.6.10 Innlasning og erstatning
Det vises til naeermere omtale i ikraftsettingsrund-
skrivet.

Det offentlige kan i utgangspunktet erstatnings-
fritt bestemme arealbruken gjennom 4 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 hovedprin-
sipp. Erstatnings- og innlesningspliktens omfang
for kommuneplanens arealdel framgér av plan- og
bygningsloven kap 15 om innlgsning og erstatning.

Erstatningspliktens utstrekning som folge av regule-
ringsplan gér fram av plan- og bygningsloven § 15-3.

Plan- og bygningsloven § 15-1 fastsetter at hvis det
gar mer enn fire ar fra en eiendom, eller storre del
av eiendom i kommuneplanens arealdel er blitt
lagt ut til offentlig trafikkomrade, friomrade, felles-
omrade eller fornyelsesomrade, og bandleggingen
ikke er fulgt opp med reguleringsplan, kan grunn-
eier eller fester kreve erstatning etter skjonn eller
straksinnlesning. Forutsetningen er at bandleg-
gingen medferer at eiendommen ikke lenger kan
nyttes pa regningssvarende mate.

Nar det aktuelle bandleggingsomradet reguleres
innen fire ar, vil eventuelt erstatnings- og innles-
ningsbestemmelsene i plan- og bygningsloven §§
15-2 «Grunneiers rett til & kreve innlesning» og
15-3 «Erstatning for tap ved reguleringsplan» vaere
rettsgrunnlaget.

Erstatning og innlgsning som falge av vedtak
om kommuneplanens arealdel kan kun vare
aktuelt i helt spesielle situasjoner:
Det skal sveert mye til at arealdelen medfg-
rer radighetsinnskrenkninger som farer til
at eiendommen ikke lenger kan drives reg-
ningssvarende.
Et krav etter plan- og bygningsloven § 15-1
vil normalt bli mgtt med regulering og
eventuell ekspropriasjon.

- Alternativt kan krav etter plan- og byg-
ningsloven § 15-1 medfgre at kommunen
vurderer arealbrukssparsmalet pa nytt. Slik
kan planen bli endret til et formal som ikke
medferer mulighet for erstatning eller inn-
lgsning.
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For evrig gjelder ekspropriasjonserstatningslova
for erstatning ved ekspropriasjonsinngrep.

Ny arealplan kan likevel hindre gjennomfering

av et planlagt byggetiltak i samsvar med tidligere
gjeldende arealplan. Dette kan i visse situasjoner
fore til eventuell erstatning for spilte prosjekte-
ringskostnader i forbindelse med utarbeidelse

av byggetegninger. Utgangspunktet er at det méa
veere sgkt om byggetillatelse, og at seknaden
avslas fordi det vedtas en ny og annen plan. Utbhyg-
ger ma her i god tro ha utarbeidet disse i tillit til
gjeldende plan, uten 4 ha vaert orientert om eller
hatt kjennskap til det nye planarbeidet. Slik erstat-
ning kan ogsa tenkes paberopt nar ny arealdel
hindrer adgangen til 4 innrette seg etter en eldre
reguleringsplan.

Rettspraksis gar ellers ut pa at det ikke gis erstat-
ning til dekning av slike faktiske kostnader i for-
bindelse med forberedende planlegging av tiltak.
Det er séledes bare utgifter som knytter seg til
selve utarbeidingen av seknad om byggetillatelse
som kan falle inn under denne erstatningsordnin-
gen.

3.6.11 Tema

Hvordan angis (offentlige) friomrader.

Det er bare gronnstruktur (herunder friomrade)
og uteoppholdsareal ”0” (jf. § 11-7), som i bestem-
melse (f. § 11-10 nr. 3) fastsettes a vaere offentlig,
og som angis med "0”, som under forutsetning av
at de ovrige vilkar i kap 15 er oppfylt, vil kunne gi
grunnlag for innlesning/erstatning.

Formal og bestemmelser som gir rett til erstatning
og innlosning i plan- og bygningsloven

Statens, fylkets og kommunens bygninger finner
man under arealformal 1. bebyggelse og anlegg,
underformal bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting. Det méa angis saerskilt at bebyggel-
sen skal vaere offentlig. Underformalet idrettsan-
legg méa ogsa spesifiseres hvis anlegget skal vaere
offentlig. Det kan gjores ved bruk av bestemmelse

og angivelse av bestemmelsesomrade ”0” pa pla-

nen. Grav- og urnelunder er underformal under
arealformal bebyggelse og anlegg. Slike arealer
ma pa samme mate ogsa angis som offentlige.

Offentlig trafikkomrade finner man som underfor-
mal under arealformal 2. Samferdselsanlegg. Nar
formalsflate er angitt med eierform, skal dette syn-
liggjores i plankartet. Eierform angis pa plankartet
med liten bokstav for ikke & forveksles med kort-

formen av formalsnavnet. (For mer informasjon se
NPAD del 1, kap. 1.5.5)

Offentlig friomrade — finner man som underformal
under arealformal 3. Grennstruktur supplert med
planbestemmelse som angir at arealet er offentlig.
Pa planen vises dette som bestemmelsesomrade
”0”. Videre kan "uteoppholdsareal” kode 1600 (ev
underspesifisert i reguleringsplan) vaere offentlig
friomrade i omrader for bebyggelse og anlegg,
men formalsangivelsen ma da pa samme mate
suppleres med planbestemmelse som angir at
arealet er offentlig, og det ma pé planen vises som
bestemmelsesomrade ”0”.

Fellesomrade — kan here under flere arealformal.
Areal avsatt til grennstruktur kan angis som fel-
lesomrade for neermere angitte eiendommer. Ogsa
uteoppholdsareal under bebyggelse og anlegg kan
fastsettes & veere fellesomrade for naermere angitte
eiendommer. Slike fellesareal angis (tilsvarende
som for offentlige formal) med bestemmelse som
fastsetter at arealet skal veere felles (for neermere
angitte eiendommer) og angis med ”f” innenfor be-
stemmelsesomrade (linje) pa plankartet.

Felles avkjorsel til flere eiendommer herer under
samferdselsanlegg eller omréade for bebyggelse og
anlegg. Formaélet ma suppleres med bestemmelse
som angir at omradene er felles og vises som be-
stemmelsesomrade "f”.

3.6.12 Lovlighetskontroll etter kommuneloven
Kommuneloven har i sin § 59 bestemmelser om
lovlighetskontroll, opplysningsplikt med videre.
Det innebzeerer blant annet at tre eller flere med-
lemmer av kommunestyret sammen kan bringe
avgjorelser truffet av folkevalgt organ eller den
kommunale administrasjon inn for departementet
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til kontroll av avgjerelsens lovlighet. Det gjelder
ogsa vedtak om kommuneplan, herunder mindre
endring av arealdelen.

Krav om lovlighetskontroll framsettes for det
organ som har truffet den aktuelle avgjerelse. Hvis
dette opprettholder avgjorelsen, oversendes saken
til departementet®.

Ved lovlighetskontroll skal det tas stilling til om
avgjorelsen

a. er innholdsmessig lovlig,

b. er truffet av noen som har myndighet til 4 treffe
slik avgjerelse, og

c. er blitt til pa lovlig mate.

Departementet skal oppheve avgjerelsen hvis det
er gjort slike feil at den er ugyldig.

Ogsa departementet kan pa eget initiativ ta en av-
gjorelse opp til lovlighetskontroll.

Link til Kommunelovens bestemmelser og KRDs
veiledning/rundskriv om dette.

3.6.13 Eldre strand- og fjellplaner og
disposisjonsplaner
Godkjent strandplan eller fjellplan etter lov om
planlegging i strandomréder eller fijellomrader,
kunne i folge overgangsbhestemmelsen i § 119 nr.
1, andre ledd i plan- og bygningsloven av 1985,
gjennomferes etter nevnte lovs ikrafttreden. For-
utsetningen er at ikke nyere planer etter plan- og
bygningsloven endrer, opphever eller setter til
side strandplanen eller fjellplanen.

Ogsa disposisjonsplaner etter § 82 i bygningsloven
av 1985, hvor gjennomferingen av planen er pabe-
gynt for loven av 1985s ikrafttreden, gir i utgangs-
punktet grunneier mulighet til & bygge hytter slik
som vist pa planen. En disposisjonsplan regulerer
ingen andre forhold.

5 Departementet sin myndighet etter kommuneloven § 59
er delegert til Fylkesmannen ved Kommunal- og regionalde-
partementets vedtak 23.12.92

Det er flere muligheter for & innarbeide en

dlSpOSlSJonspIan i kommuneplanens arealdel:
Den kan avsettes som byggeomrade. Jordlo-
ven trer da ut av kraft. Hvis det er gnskelig a ha
styring med fradeling i omradet, kan det enten

« gjores vedtak om at jordloven i dette omra-
det fortsatt gjelder, eller

+ tasinn en forutsetning om at arealet mel-
lom hyttene er landbruksomrade.

+ Den kan avsettes som landbruks-, natur- og
friluftsomrade (LNF), med bestemmelser om
utbygging med lokalisering og omfang som
angitt i den vedtatte disposisjonsplanen.

Endring av eksisterende strandplan, fiellplan eller
disposisjonsplan ma skje etter bestemmelsene om
reguleringsplan. Ny arealdel gjelder uansett foran
eldre strandplan eller fjellplan.

3.6.14 Nezermere om medvirkning

3.6.14.1 Medvirkning fra organisasjoner og enkelt-
personer

Innenfor rammen av § 5 -1 kan kommunen i stor

grad selv bestemme hvordan organisasjoner og

enkeltpersoner skal involveres i planarbeidet for

4 fa til den nedvendige deltakelse og offentlige

debatt. Medvirkningsopplegget skal beskrives og

fastlegges naermere i planprogrammet.

Det er utviklet og det praktiseres mange ulike
metoder for medvirkning, fra forholdsvis enkle
metoder basert pa skriftlig informasjon til mer
ambisiose opplegg som krever mye ressurser
gjennom hele planprosessen. Ambisjonsnivaet pa
medvirkningsopplegg ma tilpasses kommunens
ressurser og hva som er realistisk 4 gjennomfore.

Det er hensiktsmessig & legge opp til at hoved-
tyngden i medvirkningsopplegget skjer tidlig i
planprosessen da mulighetene for konstruktive
innspill og dialog etter all sannsynlighet er storst
her.

Loven krever i forbindelse med planprogram og
heringen aktiv opplysningsvirksomhet overfor of-
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fentligheten i forbindelse med medvirkning. Skrift-

lige metoder for informasjon og opplysning kan

vaere:

¢ Egne aviser, informasjonsblad og brosjyrer om
planarbeidet.

¢ Artikkelserier og innlegg i den ordinaere dags-
pressen.

¢ Utstillinger pa lett tilgjengelige steder

¢ Hjemmeside med dialogfunksjon pa internett.

Slike skriftlige opplegg ber folges opp av meter
for publikum for diskusjon og innhenting av syns-
punkter.

Uavhengig av metode for medvirkning er det et
hovedpoeng at befolkningen / organisasjoner blir
gjort oppmerksomme pa hva planarbeidet dreier
seg om og hvilke spersmal som skal tas opp. Noen
rad i denne sammenheng er:

¢ Kommunen ber framstille planforslag gjennom
tekst og bilder, og tilrettelagt for visning pa in-
ternett slik at mottakerne forstar innholdet og
konsekvensene.

¢ Det bor informeres om hvilke muligheter og be-
grensninger planarbeidet er underlagt.

¢ Planprosessen ma framstilles slik at den oppfat-
tes Klar og forutsigbar.

¢ Planetaten ma veere tilgjengelig for publikum.

¢ Kommunen ma stille nedvendige ressurser til
disposisjon etter den metode som velges.

Et hjelpemiddel i politisk behandling og offentlig
ettersyn av planen er en planbeskrivelse som etter
§ 4-2 redegjor pa en oversiktlig mate for planfor-
slaget.

3.6.14.2 Medyvirkning fra grupper som har behov
for seerlig tilrettelegging, herunder barn
og unge

¢ § 5-1 palegger kommunen et serlig ansvar for a
sikre aktiv medvirkning fra grupper som krever

spesiell tilrettelegging, herunder barn og unge.

e Medvirkning fra barn og unge er omtalt i veile-
der om rikspolitiske retningslinjer for barn og
unge. 1-2/2008 Om barn og planlegging og i
veilederen barn.

Barn og unge og planlegging etter plan- og byg-
ningsloven.

En aktuell gruppe som det ogsa ma legges til rette
for skal kunne medvirke er de som faktisk ikke
bruker internett eller har e-post.
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