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FØRESEGNER:

§ 0. HALDNINGAR TIL ELDRE PLANAR (PBL § 1-5 og § 11-6):
Reguleringsplanar (områderegulering og detaljregulering) og utbyggingsplanar* som er vedtekne før denne 
kommuneplanen, og som har skravur i plankartet, gjeld føre kommuneplanen med unnatak av at det kan gjevast 
pålegg om at eksisterande fritidsbustader skal knytte seg til offentleg vatn- og avløpsanlegg. (Sjå eiga liste over 
reguleringsplanar/utbyggingsplanar nedanfor, samt avmerking på plankartet).

I områda Felle, Treungen sentrum, Gautefallheia, Kyrkjebygda  og Kyrkjebygdheia gjeld eigne kommunedelplanar 
føre kommuneplanen. 

§ 1. FELLESFØRESEGNER  (PBL § 1-5 og § 11-6):

Alle byggesøknader på bygningar eldre enn 1850, som fører til riving eller vesentleg endring, skal sendast 
fylkeskommunen til uttale før kommunen gjer vedtak i saka.

Dersom det i samband med tiltak under vatn eller i marka blir funne automatisk freda kulturminne som ikkje er 
kjent, skal arbeidet straks stansast i den grad det rører kulturminnet eller sikringssona rundt kulturminnet. Alle 
tiltak som vil eller kan røre slike kulturminne skal leggast fram for kulturminnemynda for godkjenning. 
Undersøkingsplikta/varslingsplikta i samsvar med kulturminnelova gjeld uavkorta i heile kommunen.

Ved all planlegging og saksbehandling skal det lastast ned oppdatert datasett med kulturminne frå Askeladden.

Ved all planlegging og saksbehandling skal kartvedlegga som viser omsynssoner for skred- og flaumfare leggast 
til grunn.

Retningsline T-1442 (om støy) skal leggast til grunn ved alle nye tiltak og planar.

§ 1.1 REKKEFYLGJEKRAV (PBL § 11-9 nr 4)

Før igangsetjing av tiltak i områda B1, B4, B6, B7 og B8, skal det gjennomførast naturtypekartlegging etter 
standardmetoden NiN (Natur i Norge).

Før utbygging av BFR21 kan ta til, skal 70% av plan med planID 2012001 vere utbygd.

Før utarbeiding av detaljreguleringsplan for BFR36, skal det ligge føre ny naturtypekartlegging med særleg vekt 
på levestader for raudlisteartar knytt til daud ved og gamle tre.

Før uttak av masse frå BRU4, BRU5, BRU6, BRU9 og BRU10 til anna enn landbruksføremål, skal det 
gjennomførast biologisk mangfald-registrering av biolog med dokumentert kompetanse innanfor m.a. raudlista 
sandlevande insekt.

Før igangsetjing av tiltak i områda LFS2, LFS8, LFS9, LFS13, LSF17 og LFS18 skal det gjennomførast 
naturtypekartlegging etter standardmetoden NiN (Natur i Norge).

I alle typar plan- og byggesaker som tillèt føremålsendring eller omdisponering av dyrka eller dyrkbar mark, skal 
det krevjast matjordplan som sikrar at matjordlaget blir brukt til oppfyllingsområde for nytt matjordareal, nydyrking 
eller betring av anna dyrka eller dyrkbar mark til matproduksjon.

§ 2. BYGGJEOMRÅDE. (PBL § 11-7 2.ledd nr 1)

§ 2.1 GENERELT FOR BYGGJEOMRÅDE. (PBL § 11-7 2.ledd nr 1)

Plankrav
I byggjeområde, eksisterande og planlagt, kan med heimel i § 11-9 nr 1, arbeid og tiltak som nemnt i plan- og 
bygningslova § 20-1 a)-d) og k)-l), ikkje ta til før det ligg føre ein godkjent reguleringsplan, sjå pkt. 2.2-2.7.  Det 
same gjeld frådeling til slike føremål (jf. § 20-1 m)). 
 
Byggeforbod
Det er med heimel i § 11-11 nr 5 eit generelt  forbod mot å byggje i ei  50 meter-sone langs vatn og vassdrag. 
Avstanden blir målt i horisontalplanet ved gjennomsnittleg flaumvasstand. Forbodet gjeld arbeid og tiltak som 
nemnd i plan- og bygningslova § 20-1 a)-d) og k)-l). Det er gjort desse unnataka frå hovudregelen; 

A  I område for verna vassdrag gjeld dette forbodet i ei 100 meter-sone.  Vassdraga som er verna er Kilåi, 
    Gautefallelva, Gjerstadvassdraget og Vegårsvassdraget. For avgrensing, sjå plankartet.



B  Der offentleg veg delar forbodssona, gjeld byggeforbodet berre arealet mellom veg og vatn. 

Energibruk og klimagassutslepp
Ved nyetableringar og utvidingar av næringsbygg, bygg for tenesteyting og bustadområde, skal det vurderast 
korleis lågt energiforbruk og lågt klimagassutslepp kan oppnåast. Det bør samtidig leggast fram berekna 
klimafotavtrykk. Dette inkluderer val av materialar med liten miljøbelastning, basert på f.eks. LCA-analyse.

§ 2.2 OMRÅDE AVSETT TIL BUSTADER.  (PBL § 11-7 2.ledd nr 1)

Det er krav om reguleringsplan for planlagt område for bustader før utbygging kan finne stad.  Fortetting av 
eksisterande område krev og reguleringsplan.
Til reguleringsplanane skal ein utforme føresegner som omfattar:

- Utforming av tak. 
- Grad av utnytting av tomtene.

For byggeområda B1, B4, B6, B7 og B8 gjeld ikkje dette plankravet. Her vil utbygging bli styrt av desse 
føresegnene:

- Innanfor områda er det bare lov å føre opp frittliggjande bustadhus med gesimshøgde inntil 6 meter og 
mønehøgde inntil 8 meter. 

- Før utbygging tek til, må det leggast fram ein tomtedelingsplan.Tomtestorleiken skal ikkje overstige 4 
dekar.

- Tillate bebygd areal er inntil 300 m² BYA på den enkelte tomt.
- Bygningane skal ha saltak og hovudmøneretning tilpassa terreng og nærliggjande bygningar.
- Bygningar og anlegg innanfor dei einskilde byggeområda skal ha utforming, storleik, materialbruk og 

farge som er tilpassa omgivnader og byggeskikk på staden.
- Nye bygningar skal plasserast slik at mest mogleg av eksisterande terreng blir teke vare på.
- På kvar tomt skal det vere minst 250 m² uteopphalds- og leikeareal.
- Barns bruk av området skal registrerast før byggeløyve blir gitt for den fyrste bustaden.
- Byggeområda skal ha universell utforming.
- Det er ikkje tillate å oppføre bygningar nærare privat veg enn 8 meter frå midten av vegen. 
- Innanfor områda (B1, B4, B6, B7 og B8) som vist på plankartet kan tillatast bygd inntil fem bueiningar pr. 

område.
- Bustadtomter skal ikkje omfatte viktige naturkvalitetar som truga naturtypar i kategoriane CR, EN og VU, 

naturtypar med høg verdi, eller levestader for raudlisteartar i kategoriane CR, EN og VU.

§ 2.3 OMRÅDE AVSETT TIL FRITIDSBUSTADER.  (PBL § 11-7 2.ledd nr 1)

Det er krav om  reguleringsplan for planlagte område for fritidsbustader,(BFR21 og BFR35-38), før utbygging kan 
finne stad. Fortetting av eksisterande område krev også reguleringsplan.

Det er ikkje lov å setje opp gateljos/vegljos.

I planlagte område for fritidsbustader kan med heimel i § 11-9 nr 4 ikkje utbygging ta til før elektrisitet, veg, vatn 
og avløp er ført fram til kvar einskild tomt som skal byggast ut.

Eksisterande hytte kan utvidast til maksimalt 120 m2 bruksareal (BRA). For eksisterande hytte innom dei særlege 
omsynssonene langs vatn/vassdrag er utvidinga avgrensa til maksimalt 100 m2 bruksareal (BRA). Slik utvinding 
skal i tillegg skje bort frå vatnet/vassdraget. Ved eksisterande hytte kan det førast opp eit uthus / bod / garasje. 
Det er ein føresetnad at uthuset / boden /garasjen blir plassert i nær tilknyting til hytta, høgst 5 meter ifrå. Uthus 
/bod/garasje skal vere uisolert, og med maksimalt bruksareal (BRA) 30 m2.

Eksisterande fritidsbustader innom kommuneplanområdet har med heimel i pbl § 30-6 tilknytingsplikt til offentleg 
vatn- og avløpsnett.

Til reguleringsplanane skal ein utforme føresegner som omfattar:
- Utforming av tak. 

           - Grad av utnytting av tomtene. 

§ 2.4 OMRÅDE AVSETT TIL NÆRINGSBYGNINGAR (FRITIDS- OG TURISTFØREMÅL).    (PBL § 11-7 2.ledd 
nr 1)

I område avsett til fritids- og turistføremål er det lov med campingplass og / eller utleigehytter og  caravanplass.  
Dette er oppgitt for kvart enkelt område, sjå lista nedanfor. For avgrensing, sjå kartet. Nummereringa til venstre i 
lista viser til avmerkinga på kartet.



                                       
BFT 1 Sandnesodden:        campingplass og hytteanlegg.
BFT 2 Nauraksodden:         campingplass og hytteanlegg.
BFT 3 Haukåsen:                campingplass og hytteanlegg. 
BFT 5 Nordbygda:               campingplass. 
BFT 6 Tjønnefoss st:           hytteanlegg. 
BFT 7 Drangstjønn:   hytteanlegg.
BFT 8 Sandnes:              caravanplass
BFT 9 Søftestad:   campingplass og hytteanlegg
BFT10 Haugsjåsund   campingplass og hytteanlegg

Det er krav om reguleringsplan for dei nye / planlagte hytteanlegga. Fortetting av eksisterande område krev også 
reguleringsplan.
Til reguleringsplanen skal det fylgje ei ROS-analyse over flaum- ras- og skredfaren for området.

Utbygging/fortetting av eit T-område kan ikkje ta til før det ligg føre ein godkjent avløpsplan for området. 
Utbygging skal skje i samsvar med denne planen.

§ 2.5 OMRÅDE AVSETT TIL IDRETTSANLEGG - SKYTEBANE. (PBL § 11-7 2.ledd nr 1)

Utviding av eksisterande skytebanar krev reguleringsplan. 

§ 2.6 OMRÅDE AVSETT TIL IDRETTSANLEGG - MOTORSPORTSSENTER. (PBL § 11-7 2.ledd nr 1)

(Eksisterande motorsportssenter er vist i plankartet (planid 2015002).)

§ 2.7 OMRÅDE FOR RÅSTOFFUTVINNING (PBL § 11-7 2.ledd nr 1)

Det er krav om reguleringsplan for nye massetak. Utviding av eksisterande massetak (BRU1-BRU10) til å gjelde 
tilgrensande areal avsett til framtidig råstoffutvinning, og der uttaksmetoden er den same, er unnateke 
reguleringsplankravet, jf. § 11-10 nr 1. 
For både nye og utviding av eldre massetak, er det krav om avsluttingsplan og plan for etterbruk.

§ 3. GRØNSTRUKTUR.  (PBL§ 11-7 2.ledd nr 3)

Turdrag i kartet gjeld sykkelvegen på nedlagt jarnbaneline Treungen til fylkesgrensa mot Agder. Her er det ikkje 
lov med motorisert ferdsel, med unnatak for ferdsel i tilknyting til landbruksnæring (jord/skog).
 

§ 4. LANDBRUKS-, NATUR OG FRILUFTSOMRÅDE.  (PBL§ 11-7 2.ledd nr 5)

§ 4.1 GENERELT FOR LANDBRUKS-, NATUR OG FRILUFTSOMRÅDE. (PBL § 11-7 2.ledd nr 5)

Ei 20 meters brei kantsone langs vatn/vassdrag med årviss vassføring skal sikre eller oppretthalde 
kantvegetasjonen i sona, jf. PBL § 11-11 nr. 5. 

§ 4.2 LNFR-OMRÅDE AVSETT TIL SPREIDDE FRITIDSBUSTADER. (PBL § 11-7 2.ledd nr 5b)

I tilknyting til støylsmiljø, som er vist på kartet (LSF1-10, LSF12-13 og LSF15- 22), kan ein opne for avgrensa 
hyttebygging. Ved slik utbygging skal ein ta særleg omsyn til tidlegare hustufter, bygningsmasse og 
kulturlandskap rundt desse. For slik spreidd utbygging er det ikkje krav om reguleringsplan, jf. § 11-10 nr 1.

Det kan ikkje bli godkjent meir enn 3 hytter pr. støyl. Dette inkluderer eksisterande hytter. Det er lov å setje opp eit 
felles uthus. Uthuset skal vere uisolert, og maksimalt bruksareal (BRA) 20 m2. 

Attreising / restaurering av gamle bygningar der opphaveleg bruksområde blir ivareteke, er lov. Nye bygningar må 
i utforming og plassering vere tilpassa det gamle støylsmiljøet. Når verneomsyn tilseier det, kan ein plassere nye 
bygningar inntil 100 meter frå sentrum av støylen, men slik at dei saman med det gamle støylsmiljøet står fram 
som ei eining.

Tiltaket må vere utgreidd for flaumfare i høve til rett sikringsklasse før byggeløyve kan gjevast, jf. forskrift om 
tekniske krav til byggverk (TEK 17) § 7-2.
Tiltaket må vere utgreidd for ras- og skredfare i høve til rett sikringsklasse før byggeløyve kan gjevast, jf. forskrift 
om tekniske krav til byggverk (TEK 17) § 7-3.
Nye bygningar skal ikkje plasserast i konflikt med naturkvalitetar av nasjonal interesse.



Elles gjeld fylgjande for hyttebygging i tilknyting til støylar (LSF1-10, SLF12-13 og LSF15-22) 
- Maksimalt bruksareal (T-BRA) er 60 m2.
- Maksimal mønehøgde 5 meter.
- Saltak med ein vinkel mellom 22 - 30 grader.
- Taktekking skal vere tilpassa tradisjonell byggeskikk.
- Fasadekledning skal vere i tre, ein skal som hovudregel nytte tømmervegg. Fasaden kan ein blende
   med naturstein.
- Det skal nyttast naturfargar utvendig på hyttene. 
- Bygga blir elles å utforme slik at dei mest mogeleg går i eitt med omgjevnadene. 

§ 5. OMSYNSSONER. (PBL § 11-8 a-f)

Støysonene (H220_1, H220_2 og H220_3) gjeld rundt Treungen, Fjone og Felle skytebanar.
Det skal ikkje godkjennast tiltak i desse sonene som kan kome i konflikt med skytebanebruken.

Faresone skred (H310), jf. kartvedlegget for skredfare.
Alle tiltak må vere utgreidd for ras- og skredfare i høve til rett sikringsklasse før byggeløyve kan gjevast, jf. 
forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK 17) § 7-3.

Faresone flaum (H320), jf. kartvedlegget for flaumfare.
Alle tiltak må vere utgreidd for flaumfare i høve til rett sikringsklasse før byggeløyve kan gjevast, jf. forskrift om 
tekniske krav til byggverk (TEK 17) § 7-2.

Faresonene (H360_1, H360_2 og H360_3) gjeld sikringssektorar rundt Treungen, Fjone og Felle skytebanar.

Faresonene (H370_1 og H370_2) gjeld areal langs Brokkelina.

Friluftslivsonene (H530_1, H530_2. H530_3 og H530_4) gjeld areal ved Jettegrytene (i Fyresdalsåna), Hægefjell, 
Vikodden friluftsområde (i fylkeskommunal eige) og eit område ved Fjone landhandel/Borstadåi. H530_5 – 
H530_38 gjeld badeplassar i bruk av allmenta..
I omsynssone for friluftsliv er bare tiltak som fremmer friluftsliv-/aktivititetar tillate, og som ikkje er til hinder for 
allmentas bruk av området.

Bevaring naturmiljø (H560_1) gjeld villreinområdet Våmur-Roan. Bevaring naturmiljø (H560_2) gjeld 
kvartærgeologisk miljø ved Bergstøyl. Bevaring naturmiljø (H560_3 til H560_7) gjeld nedbørsfelta i verna 
vasdrag. Bevaring naturmiljø (H560_8) er ved Dalskleiva og (H560_9) er  elvedeltaet i Frostdøla. 
Omsynet til villreinen og villreinens leveområde skal vege tyngst i all arealforvalting i sone H560_1.
Alle plan- og byggesaker knytt til sona skal sendast til Villreinnemnda for Setesdalsområdet til uttale før 
kommunen gjer vedtak i saka. 
Det er eit generelt forbod mot nye fritidsbustader i H560-omsynssonene.

Bevaring kulturmiljø (H570_1) gjeld areal rundt nedlagte Syftestad gruver. H570_2 gjeld likkvila ved Einangane 
massetak.
I omsynssone for kulturmiljø skal nye bygg eller andre tiltak tilpassast eksisterande bygnings- og kulturmiljø når 
det gjeld plassering, utforming og volum. Eksisterande bygningsstruktur, materialbruk og detaljar skal 
oppretthaldast. Som hovudregel skal ikkje riving tillatast innafor omsynssona. Alle tiltak skal på førehand sendast 
på høyring til fylkeskonservatoren.

Sikring av mineralressursar (grusførekomstar) (H590_1 – H590_52)
Tiltak og endra arealbruk må vurderast opp mot framtidig uttaksbehov av grus.

Bandlegging naturvern (H720_1, H720_2, og H720_3) gjeld Vidmyr, Lytingsdalen og Solhomsfjell - 
Kvenntjønnane, alle naturreservat verna i medhald av særlov.

Bandlegging kulturminne (H730_1, H730_2, H730_3, H730_4, H730_5, H730_6, H730_7, H730_8, H730_9 og 
H730_10) gjeld fylgjande område; Gravhaugane på Fjone, gravrøyser Røyrodden, hellemålingane Tjovhelleren, 
fangstgrop Haugsjå, fangstgrop Haugsjå, Tveit gamle kyrkje/kyrkjegard, Punghelleren, Holmevatn II steinalder-
aktivitetsområde og Holmevasshelleren.(Opplistinga er ikkje uttømande.) 
Dette er automatisk freda kulturminne. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn på dei 
automatisk freda kulturminna, er ikkje tillate utan etter dispensasjon frå kulturminnelova.

Omsynssoner detaljeringssone (H910_1 – H910_x), område der reguleringsplan framleis skal gjelde, sjå liste 
over desse planane med plan-id sist i føresegnene. Unnatak frå dette er at det kan gjevast pålegg om at 
eksisterande fritidsbustader skal knytte seg til offentleg vatn- og avløpsanlegg, jf. punkt 2.3, 5.ledd.



REGULERINGS- OG UTBYGGINGSPLANAR  SOM ER VIST  PÅ KOMMUNEPLANKARTET.

PlanID Namn Vedteken i Merkn. /
i kartet komm. styret/ saksnr.

planutvalet

1980001 Haugsjåsund huskrull 030378 / 210280
1982002 Hesmyr huskrull 040382
1987001 Nisser camping 080987
1989002 Høgefoss 110589
1992001 Sandvin 090492
1992002 Drangsvatn I 020792
1994001 Nygård 151294
1997001 Nauraksoddane 110997 044/97
1997004 Heggmyrdalane (Naurak felt 7) 050198 001/98
1998001 Solheia, utbyggingsplan 220198 003/98
1999005 Nauraksoddane felt 5 201099 076/99
2000001 Vehustjønna 200100 011/00
2000002 Rapvatn 200100 010/00
2000004 Flesjeodden og Kileberga 051200 085/00
2000006 Åbog 200100 012/00
2001006 Haukåsen 280801 059/01
2002004 Nauraksoddane, nedre del felt 1 280502 036/02
2003002 Drangsvatn II 240603 048/03
2004003 Solheia II 290404 018/04
2005001 Gaurak (massetak) 170205 002/05
2006001 Nordskogbukta 040506 031/06
2006003 Nauraksoddane,rest felt1 + del felt 6 141206 052/06
2007001 Utsjå I+II 140605/150207                             045705/ 003/07
2007004 Åsodden 030507 022/07
2007005 Sandnes 111007 056/07
2008001 Nisselandsby 260608 077/08
2008002 Tveitli 111208 094/08
2009001 Bukta 230409 025/09
2010002 Sandvik 200510 043/10
2010004 Buktebakken 300910 067/10
2012001 Vedlausfjell 290312 024/12
2012004 Naurak nordre (campingplass) 131212 095/12
2014008 Fjonemoen 021014 062/14
2014010 Sandnesodden 230415 020/15
2014013 Ånundsbuoddane 201016 075/16
2014014 Naurak felt 2 210515 032/15
2015001 Svivkollen 201016 074/16
2015002 Langmoen motorsportsenter 100915 057/15
2017001 Åsen huskrull 150617 045/17
2018002 Rv41 Treungen-Stråndrak 230420 017/20
2018003 Rv41 Nes-Kyrkjebygda 230420 017/20

TIDLEGARE H-BYGGEOMRÅDE SOM HAR ANNAN PLANSTATUS NÅ (REG-PLAN=PLANID)

H1 = 2010004    H2 = LNFR H3=LNFR H4 =overf. kommunedelplan for Kyrkjebygda    H5 = 2007001          
H6 = 2001006    H7 = 2007005 H8 =LNFR H9= LNFR    H10 = 2000001    H11= 2000006        
H12 = 2000002  H13=LNFR H14 = 2003002     H15=LNFR H16=LNFR   H17=LNFR H18 = 2006001    
H19=LNFR         H20 = 2012001 H22=LNFR H23=LNFR   H24=LNFR   H25=LNFR  H26=LNFR  H27=LNFR 
H28=2015001    H29=LNFR H30=2009001       H31=2014008+LNFR        H32=LNFR H33=LNFR
H34=2014013    

(I planforslaget er H endra til BFR. Nummereringa er derimot vidareført. Det er nå igjen fem felt for framtidige  
fritidsbustader med krav om detaljreguleringsplan før utbygging kan ta til. Det er BFR21 og BFR35-38.)



RETNINGSLINER FOR UTARBEIDING AV REGULERINGSPLAN (PBL § 11-9, 11-
10 og 11-11)
Det er eit krav til alle nye reguleringsplanar at dei tiltak det blir planlagt  for, ikkje skal vere til hinder for den 
allmenne frie ferdsel. 

Ved utarbeiding av reguleringsplan skal ein leggje ut friluftsområde langs vatn og vassdrag. Desse friluftsområda 
skal sikre allmenne interesser, mellom anna fri ferdsel  til og langs  aktuelle vatn og vassdrag.

Plankart for reguleringsplanar skal syne alle eksisterande og planlagte trasèar for skiløyper og turløyper/turvegar, 
og det skal synleggjerast korleis desse heng saman med det øvrige løypenettet i kommuneplanområdet.

Alle forslag til planar innanfor området, skal sendast fylkeskommunen til fråsegn, jf.  kulturminneloven §9.

For område lagt ut til byggeområde, skal det takast omsyn til biologisk mangfaldverdiar.

For område lagt ut til byggeområde, skal det dokumenterast med undersøkingar at området ikkje har 
radonstråling over tilrådde verdiar for byggegrunn. Eller det skal i reguleringsføresegnene krevjast 
kompenserande tiltak, radonsperre etc. 

For reguleringsplanforslag som tillèt føremålsendring eller omdisponering av dyrka eller dyrkbar mark, skal det 
som del av høyringsgrunnlaget ved offentleg ettersyn fylgje med eit forslag til matjordplan.  
I slike reguleringsplanar må det utarbeidast føresegner som sikrar at matjorda blir tatt vare på i samsvar med 
matjordplanen.

I reguleringsplanar for fritidsbustader som viser tomteinndeling, skal tomtestorleiken ikkje vere over 2 000 m2. 
I reguleringsplanar for fritidsbustader skal bygningsmassen avgrensast til ein fritidsbustad og ein 
bod/garasje/uthus pr. tomt.

Alle nybygg skal lokaliserast slik at avkøyring kan skje i samsvar med rammeplan for avkøyringar. 

Det er krav om å opparbeide vegar og minimum 2,0  parkeringsplassar pr. fritidshus.

Alle reguleringsplanar skal innehalde konsekvensutgreiing for personar med nedsett funksjonsevne.

 



RETNINGSLINER FOR HYTTEBYGGING
(Retningslinene er av rettleiande karakter og kan ikkje nyttast som heimel for vedtak. Retningslinene under er 
meint som rettleiing ved utarbeiding av regulerings- og utbyggingsplanar for hytter og for utforming av det 
einskilde bygg.) 

Generelt. 
●Hyttebygging skal lokaliserast til avsette, eventuelt seinare regulerte byggeområde. Dette for å sikre moglegheit 
for private og offentlege  servicetiltak, minst mogleg motorisert ferdsel i utmarka og størst mogleg 
samanhengande areal for næringsverksemd (skogbruk og utmarksnæringar), samt tilgjenge til mest mogleg urørt 
natur. Før godkjenning må grunntilhøva vedkomande ras- flaum- og radonstrålingsfaren vere vurderte. 
●Konsentrert hyttebygging vil gjere det enklare å oppfylle ønske om komfort og lett tilgjenge, og kravet om høg 
standard på sanitærtekniske løysingar, renovasjon, brannberedskap, m.v. 
●Bygging av hytter skal vere med på å styrke næringsgrunnlaget for dei fastbuande. Fastbuande grunneigarar 
som ynskjer slik utbygging skal prioriterast. 

Omfang av hytter i planområde. 
●Planmynde i kommunen må vurdere talet på hytter innanfor det einskilde planområdet. Ved vurdering leggast 
primært vekt på storleik av arealet og høve mellom utbyggingsareal og areal fri for utbygging, tilkomst, vass- og 
avløpstilhøve. 

Utforming, materialbruk og farge. 
●Det skal leggast stor vekt på å skape vakre og harmoniske hyttebygg i kommunen, og utbygging skal i størst 
mogleg grad ta vare på urørt natur i området. 
●Bygga skal mest mogleg underordne seg naturpreget med god utforming, material- og fargebruk. 
Følgjande normer skal leggast til grunn: 
●Hytter innanfor same planområde må sjåast i samanheng og tilpassast kvarandre når det gjeld plassering og 
utforming.
●Hytter skal ha ei plassering som gjer at desse ikkje verkar dominerande i landskapet, og skal plasserast og 
utformast med best mogleg tilpassing til terrenget, ikkje på toppar og høgdedrag.
●Taktekking skal vere tilpassa tradisjonell byggeskikk. Fasadekledning bør vere i tre. Ein skal som hovudregel 
nytte tømmervegg. 
Fasaden kan ein blende med naturstein. Hytter med torvtak bør ha småruta vindaugo.
●Høgde på mur bør ikkje overstige 1 meter. 
●Utvendig skal det nyttast materialar og fargar som harmonerer med landskapet, lik farge der det er fleire bygg på 
tomta.
●For hytter på skogs- og fjelltomter bør ein unngå store reflekterande glasflater.

Natur- og miljøomsyn. 
●Utbygging av hytteområda bør i størst mogleg grad tilpassast og underordne seg landskap og naturmiljø. Dette 
gjeld både bygningar, veg, parkeringsanlegg og øvrige tekniske anlegg. 
●Hyttebygga bør ikkje leggast inntil eller nær vassdrag. Dette for å sikre at både hytteeigarar og folk flest får 
moglegheit til uhindra tilkomst til vatn og vassdrag som ein del av ferie- og fritidsopplevinga (bade, fiske, m.v.). 
●Det skal ikkje setjast opp flaggstenger eller portalar i tilknyting til fritidsbustader innanfor planområdet.
●Tomtene skal ikkje gjerdast inne. 
●All hogst innanfor planområdet skal ta omsyn til bruken av arealet som hytteområde. 
●Veg og tekniske anlegg for vatn, kloakk og elektrisitet bør samlast mest mogleg og ledningsanlegg leggast i 
grunne fellesgrøfter, for å unngå unødvendige inngrep i terrenget. 

Tilkomst, parkering og tekniske anlegg. 
●Byggeområda for hytter bør vere tilgjengeleg med bil heile året. 
●Det bør vere minst 2,0 biloppstillingsplassar til kvar hytte. 
●Hytter skal ha sikker og god vassforsyning, frå kommunalt vassverk eller frå felles vassforsyningsanlegg som 
dekker det enkelte planområde. Vassforsyninga må planleggast slik at den gir tilstrekkeleg brannvatn, både trykk 
og mengde. 
●Avløp frå hytter skal førast til godkjent avløpsanlegg, kommunalt eller privat. 
●Hytteområde skal vere tilrettelagt for, og sikra ei forsvarleg renovasjonsordning. Felles avfallsbu(er) skal leggast 
ved innfallsporten til hytteområdet, og vere lett tilgjengeleg heile året. 
 



RETNINGSLINER VED DISPENSASJON FOR UTBYGGINGSTILTAK I LNFR. 
( (Retningslinene er av rettleiande karakter og kan ikkje nyttast som heimel for vedtak.) 

Generelt. 
●Dispensasjon for byggetiltak i LNF-området kan berre gjevast når tiltaket ikkje vil kome i konflikt med kommunen 
sine målsetjingar i kommuneplanen, eller i sterk konflikt med ulike sektorinteresser. 
●Kommunen kan ikkje gje dispensasjon før saka er lagt fram for statlege og fylkeskommunale faginstansar for 
uttale, der saka kan ha regional eller nasjonal interesse. 
●Kommunen skal ha ei positiv haldning til spreidd bygging av heilårsbustader. 
●Eksisterande hytter kan ein utvide til maksimalt 120 m2 bruksareal (BRA). Der desse ligg i vassdragsnær sone 
(50 eller 100 m) kan hytta utvidast til maksimalt 100 m2 (BRA). Utviding skal skje bort frå vatnet/vassdraget. Det 
kan førast opp eit uthus / bod pr. eksisterande fritidsbustad. Uthus/bod skal vere uisolert. Det er ein føresetnad at 
uthuset/ boden blir plassert i nær tilknyting til hytta, høgst 5 meter ifrå, med maksimalt bruttoareal (BRA) 15 m2. 
●Kommunen kan gje løyve til utleige, og ombyggingar i samband med dette, av bygningar i landbruket ( 
gardsturisme). 
●Hytter kan ha toalettløysing. Det kan søkjast om innlegging av vatn og utslepp til godkjent infiltrasjon.

Bumiljø 
●Det skal visast ei svært streng haldning til tiltak som kan føre til negative konsekvensar for bumiljøet, slik som 
auka trafikk, støy, støv, lukt m.m. 
●Ved bygging skal bygningane ha utforming, materialbruk og farge som er tilpassa omgivnad og byggeskikk på 
staden. 
●Hytter tillatast ikkje etablert i eller i direkte tilknyting til buområde. 

Jordvern 
●Utbygging til heilårs bustadføremål og til næringsverksemd bør ikkje finne stad på god dyrka mark. Slik 
utbygging må òg ta omsyn til arrondering av innmarksareal og til driftsforholda for omkringliggjande skog. 
●Utbygging av hytter/fritidsbustad tillatast ikkje på dyrka eller dyrkbar mark eller på skogsmark av høg bonitet. 
Utbygging av utleigehytter som ein del av landbruksnæringa skal ha mindre strenge krav til arealbruk.

Kulturlandskap/kulturminne 
●Levande kulturlandskap skal takast vare på, og fokuserast særleg på, ved byggetiltak i eller nær slike område. 
●Hytter tillatast ikkje bygd inn i eksisterande kulturlandskap. 
●Det skal visast ei streng haldning til sterke inngrep i kulturlandskapet i buområda, og til inngrep som kjem i 
konflikt med verdifulle kulturminne. 

Rekreasjons- og friluftsområde 
●Restaurering/ gjenoppbygging av tidlegare hytter, støylsbuer o.l. innanfor byggjeforbodsområdet, skal likevel 
kunne tillatast. 
●Gode reiselivsanlegg og utleigehytter med stor næringsmessig betyding vil ein kunne vurdere å godkjenne, 
eventuelt med krav om utbygging på grunnlag av reguleringsplan. 
●Byggetiltak i vassdragsnære område kan bare tillatast der tiltaket ikkje kjem i konflikt med kjende 
friluftsinteresser som turområde, badeplassar, fiske m.m. 
●Båthus kan byggast/utvidast innom desse grensene; Maksimalt 40 m2 BYA, maksimal mønehøgde 3,5 m og 
maksimal gesimshøgde 2,7 m. 
●Ved frådeling av tomt eller ved plassering av bygg nær vatn og vassdrag skal det leggast inn “grøne korridorar” i 
utmarksområdet for å sikre fri ferdsel langs vatn og vassdrag. 
●Rekreasjons- og friluftsområde i nærområda til buområde, skule og barnehage skal i størst mogleg grad haldast 
fri for utbygging og inngrep som kan skade desse. 

Natur- og miljø 
●Utbyggingstiltak skal vurderast mot konsekvensar for område avmerkte i temakart frå Fylkesmannen innan 
områda; Inngrepsfrie område, naturvernområde og verneverdige naturområde, friluftsliv, truga planteartar, truga 
dyreartar, spelplassar for orrfugl og storfugl og andre viktige viltområde.

Trafikktryggleik 
●Det skal visast ei streng haldning til nye avkøyrsler frå riksveg. 
●Tilkomst til nye bygg/anlegg søkast løyst ved tilknyting til eksisterande avkøyrsler frå fylkesveg og kommunal 
veg der det ligg til rette for det.

Massetak 
●For opning av nye mindre massetak (samla uttak under 10 000 m3), skal det setjast krav til inngrepet der natur- 
og miljøinteresser blir ivaretatt både i driftsfasen og ved avsluttinga av uttaket. Uttaket skal førehandsrapporterast 
til Direktoratet for mineral-forvaltning.
●For opning av massetak med planlagd samla uttak over 10 000 m3 til kommersiell omsetjing, skal desse ha 
driftskonsesjon frå Direktoratet for mineralforvaltning. Her vil det også vere krav om detaljreguleringsplan. 



RETNINGSLINER FOR BRUKSENDRING FRÅ FRITIDSBUSTAD TIL 
HEILÅRSBUSTAD
 (Retningslinene er av rettleiande karakter og kan ikkje nyttast som heimel for vedtak.)

Innhaldet
Det kan bli gitt dispensasjon for bruksendring frå fritidsbustad til heilårsbustad som mellombels dispensasjon, jf. 
pbl §19-3. Dispensasjonstidsromet blir knytt til søkars eigartid av fritidsbustaden, og til den tida søkar har denne 
som si bustadadresse. Dersom fritidsbustaden skal leigast ut, blir tidsromet for dispensasjonen knytt til tida 
leigetakar har fritidsbustaden som si bustadadresse. For å kunne få slik mellombels dispensasjon, må fylgjande 
krav vere oppfylte/ gjelde for hovudhytta:

• Ha innlagt vatn
• Ha avløpsløysing som tilfredsstiller kravet for heilårsbustad, må dokumenterast.
• Ha vinterbrøytt veg
• Ligg hytta langs bomveg, skal offentlege instansar som politi, brann, ambulanse, 
  heimetenester eller liknande ha gratis tilgang (nøkkel, kort etc.)
• Dokumentere radon-konsentrasjon under grenseverdiar for heilårsbustad.
• Fylgje renovasjonsordninga på staden, men betale renovasjonsgebyr som for heilårsbustad.
• Ha avtale om feiing som for heilårsbustad.
• Må oppfylle byggtekniske brann- og rømmingskrav til heilårsbustad, jf.TEK17.

Avgrensing av kor retningslinene skal gjelde 
Utgangspunktet må vere at alle fritidsbustader som oppfyller krava sett i avsnittet over, skal kunne få 
dispensasjon for bruksendring. Det er derimot ikkje slik at alle har krav på å få ein slik søknad innvilga. Det må i 
så fall skje etter ei individuell vurdering der både staden fritidsbustaden ligg, og livssituasjonen til søkar, 
nåverande og mogleg framtidig, må kunne telje med.
I tillegg til kravet om at søkar som eigar av fritidsbustaden eller ved leigetakar må ta fritidsbustaden i bruk som sin 
bustad, dvs må melde flytting til denne bustaden, bør fylgjande forhold vurderast og vektleggast:
• Om det er trygg skuleveg mellom bustaden og skule.
• Om tilflytting utløyser ekstra skuleskyss.
• Om tilflytting utløyser eller i framtida kan utløyse krav om heimetenester der kostnadene
  kan bli uhøveleg byrdefulle for kommunen, t.d. lang/vanskeleg ekstrakøyring.

Ut frå desse kriteria, og dersom punkta nemnde i avsnittet om innhaldet i retningslinene er oppfylte/kan oppfyllast, 
skal mellombels dispensasjon for bruksendring frå fritidsbustad til heilårsbustad alltid innvilgast. Behandling av 
slike søknader bør då kunne skje administrativt. Fylgjande høgstandard hyttefelt i kommunen oppfyller desse 
vilkåra:
• Alle høgstandard hytter langs rv41 (≤ 1000 m bilveg frå rv41).
• Alle høgstandard hytter langs Fjonevegen (≤ 1000 m bilveg frå Fjonevegen).
• Alle høgstandard hytter langs Sundsodden.
• Reguleringsplanområdet Slokdalsfjellet (Felle).
• Reguleringsplanområdet Kjetilåsen (Felle).

Høgstandardfelta på Kyrkkjebygdheia, Gautefallheia, Solheia/Utsjå og andre høgstandardfelt på 
Haugstøyl/Felle/Skåli blir sett på som mindre egna for fast busetjing. Dette er mest grunngjeve med lang veg utan 
skuleskyssordning i dag. I desse felta må søknader om bruksendring frå fritidsbustad til heilårsbustad få ei 
individuell behandling, og der saka blir avgjort politisk.
  


