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Føresegner og retningsliner til arealdelen av kommuneplanen 

Kommuneplanens arealdel består av plankart, planføresegner og planomtale. Planområdet omfattar 

heile kommunen med unntak av Sundreområdet (2017) og deler av Primhovda (2006), desse områda 

har eigne kommunedelplanar. Plankart og tilhøyrande føresegner er juridisk bindande dokument 

som er heimla i plan- og bygningslova §§ 11-5 til 11-11, og skal leggjast til grunn ved handsaming av 

planforslag og ved søknader om tiltak. 

Arealdelen av kommuneplanen skal vere eit verkemiddel for å gjennomføre dei arealmessige behov 

og prioriteringane frå kommuneplanens samfunnsdel og overordna føringar for kommunens 

arealbruk. 

Det er også angitt retningsliner og definisjonar som er rettleiande og ikkje juridisk bindande. Dei 

utfyller føresegnene og angir viktige omsyn og tema for sakshandsaminga. Desse er viste i kursiv.  

 

Bilde 1. Utsnitt av forslag til ny arealdel av kommuneplan 

 

 

 

  



3 
 

§ 1. Generelle føresegner 

§ 1.1 Rettsverknad av arealdelen av kommuneplanen (pbl § 11-6) 

§ 1.1.1 Forhold mellom kommuneplan og eldre regulerings- og bebyggelsesplanar (pbl § 1-5) 
Tidlegare vedtekne regulerings- og bebyggelsesplanar som framleis skal gjelde framfor 

kommuneplanen er lista opp i § 4.1. Andre reguleringsplanar skal gjelde så lenge dei ikkje er i strid 

med kommuneplanen. Ved ein eventuell motstrid går kommuneplanens arealdel foran. 

Kommuneplanens føresegner og retningsliner skal supplere gjeldande regulerings- og 

bebyggelsesplanar.  

 

§ 1.2 Plankrav (pbl § 11-9) 
Innanfor område avsett til utbyggingsføremål kan det ikkje utførast arbeid eller tiltak som nemnt i 

plan- og bygningslova § 20-1 ledd 1 bokstav a, b, d, e, g, k, l og m , samt større endringar på veg, 

gang- og sykkelvegnettet og stigar før området inngår i reguleringsplan: 

 oppføring, tilbygging, påbygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller 

anlegg (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav a). 

 vesentleg terrenginngrep (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav k). 

 anlegg av veg, parkeringsplass (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav l). 

 oppretting av ny grunneigedom, ny anleggseigedom eller nytt jordsameige, eller oppretting 

av ny festegrunn for bortfeste som kan gjelde i meir enn 10 år, eller arealoverføring, jf. 

matrikkellova (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav m). 

 for bustader og fritidsbustader er det krav til utarbeiding av reguleringsplan frå tre eller fleire 

einingar. 

§ 1.3 Unntak frå plankrav (pbl § 11-10) 
Følgjande tiltak er unntatt frå krav om reguleringsplan: 

 nybygg, påbygg og tilbygg på eksisterande bustadtomter i område  B, LSE, og LSB som vist i 

tabell 1. 

Retningsliner:  

a) Motstrid ligg føre når arealplanane har ulikt arealformål, eller har ulike føresegner om 

same tilhøve/sak. 

b) Der den eine arealplanen har føresegner om tilhøve som den andre arealplanen ikkje har 

føresegner om, er det ikkje motstrid, og arealplanane supplerer kvarandre. 

c) Det er ikkje motstrid når hovudformål i arealdelen av kommuneplanen og arealformål har 

same hensikt, f.eks. bustader. Dette kan vere når reguleringsplanen viser arealformål som 

naturleg høyrer saman med hovudformålet, f.eks. grønstruktur, fellesareal til lek og 

opphald, parkering, interne vegar eller parkbelter/buffersoner i bustadområde eller 

næringsområder.     

Når kommuneplanen reviderast/rullerast, oppdaterast arealvisninga slik at den gjenspeiler 

reguleringsplanar vedtatt etter førre rullering. Kommuneplanens oppgåve er å angi hovudtrekk i 

arealbruken, jf. pbl § 11-5. Kommuneplanen viser hovudformål for slike områder. Og har ikkje til 

intensjon å overstyre mindre areal med ikkje-dominerande formål. Regulering av vegar, 

fellesområde, grøntområde, innslag av anna arealbruk enn hovudformålet etc. i reguleringsplan 

skal gjelde.  
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 nybygg, påbygg og tilbygg på eksisterande fritidsbustadtomter i område FB, LSE, LSF A og LSF 

B som vist i § 2.2.6.3 og § 2.4.5. 

 mindre tiltak for friluftsliv 

 bygg til landbruksføremål i områda L, LSE, LSB, LSN og LSF. 

 oppføring eller endring av byggtekniske installasjonar (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav f). 

 innvendige bygningsmessige tiltak, og fasadeendring (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav c). 

 plassering av midlertidige bygningar, konstruksjonar eller anlegg som ikkje skal stå i lengre 

tidsrom enn to år (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav j). 

 oppføring av innhegning/gjerde mot veg (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav h). 

 plassering av skilt (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav i). 

 etablering av kommunaltekniske anlegg (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav f). 

 utbetringar, riving og/eller gjenoppbygging av bygningar som ikkje er registrerte som 

kulturminne- og/eller del av kulturmiljø (pbl § 20-1 ledd 1 bokstav e). 

 unntak frå plankrav og utbygging av LNF-område er berre tillate utanom omsynssoner for 

flaum- og skredfare. 

 oppretting av grunneigedom i område avsett til LSB jf. §§ 2.4.4.  

§ 1.4 Føresetnader for utbygging (pbl § 11-9, nr 6 og 7) 
Utbygging skal ikkje kome i konflikt med viktige landbruksområde, kulturlandskap, kulturminne, 

naturområde, viltområde og område som er viktig for allmenn friluftsliv og ferdsel. I spesielle 

bygningsmiljø og naturområde skal utbygginga tilpassast eksisterande bygningsmiljø og ikkje leggjast 

visuelt eksponert. 

§ 1.5 Innhald i utbyggingsavtalar (pbl §§ 11-9, nr. 2, 17-2 og 17-3) 
Kommunen sine forventningar til å inngå utbyggingsavtale gjeld for heile kommunen når ein eller 

fleire føresetnader om å inngå avtale er til stades.  

Utbyggingsavtale skal vurderast for utbygging i samsvar med vedteken arealplan med tilhøyrande 

føresegner som føreset bygging/oppgradering av offentlege anlegg og/eller tilpassing til slike anlegg. 

Med offentlege anlegg er det meint anlegg/tiltak som er offentleg regulerte formål i arealplan og 

som følgje av føresegner til plan, t.d. trafikkanlegg, grøntanlegg, herunder og stigar og løyper. 

Offentleg anlegg omfattar òg leidningar for vatn, avløp og liknande. 

Hovudprinsippet for kostnadsdeling er at dei einskilde utbyggingsområda sjølv skal bere alle 

kostnadane med tilrettelegging av teknisk og «grøn» infrastruktur. 

§ 1.6 Byggjeforbod langs vassdrag (pbl §§ 11-9, nr. 5 og 6 og 11-11, nr. 2)  
I område målt 100 meter frå strandlina (målt i horisontalplanet og ved gjennomsnittleg 

flaumvasstand) langs vatn over 100 daa, og vassdraga Sundåni, Kulu, Ridøla, Kvinda, Sireåne, 

Heståne, Løkbekken, Lya, Votna og Hallingdalselva, skal det takast særleg omsyn til natur- og 

kulturmiljø, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Det skal vurderast om oppføring av nye 

bustadbygg, fritidsbygg eller masseuttak knytt til landbruket treng eigen reguleringsplan i denne 

sona. Det kan etablerast bygningar, mindre anlegg, vegar og opplag som er naudsynt for landbruk, 

fiske, fangst eller akvakultur. For bekkar og mindre elver merka på plankartet er grensa 50 meter. I 

eit 10-metersbelte langs vasskanten skal det vere vegetasjon, jf. lov om vassdrag og grunnvatn. 

 

For utbyggingsføremål er det byggjeforbod inntil 50 meter frå vassdrag ved gjennomsnittleg 

vasstand. Det er unntak dersom det ligg føre godkjent reguleringsplan som syner anna bruk eller ved 

tilrettelegging for friluftsliv for alle.  
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Det er unntak for mindre bygningar for friluftsliv for alle. Dette skal eventuelt oppførast slik at ikkje 

tilgangen til vassdraget vert hindra. 

Det skal ikkje skal gjennomførast tiltak som kan medføre at miljømåla i vassforvaltningsplanane ikkje 

nås. 

§ 1.7 Rekkefølgjeføresegn  
Innanfor område sett av til bygningar og anlegg med underformål, kan det ikkje byggjast før vatn, 

avløp, sløkkevatn og energiforsyning, samt vegnett er etablert fram til byggetomt. 

For bustader i B50 skal gang- og sykkelveg mellom Torpo næringsområde og Torpo kyrkje vere bygd 

før igangsettingsløyve kan gis for første bustad. 

§ 2. Føresegner til arealføremål 

§ 2.1 Generelle føresegner 

§ 2.1.1 Tilgjenge og universell utforming (pbl § 11-9, nr. 5)  
Bygningar og utomhusområde som skal vere tilgjengeleg for allmenta skal sikrast tilgjenge for alle 

brukargrupper, jf. krav i lov om forbod mot diskriminering på grunn av nedsett funksjonsevne 

(diskriminerings- og tilgjengelegheitslova), teknisk forskrift og gjeldande rettleiarar.  

§ 2.1.2 Estetikk (pbl § 11-9, nr. 6) 
I alle plan- og byggesaker skal det bli gjort greie for og gitt ei vurdering av tiltaket sin estetikk 

(arkitektur, materialbruk og landskapstilpassing). Dette gjeld tiltaket både i høve til seg sjølv og i høve 

til bygde og naturlege omgjevnader. Det skal illustrerast/bli gjort greie for både nærverknad og 

fjernverknad. 

§ 2.1.3 Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9, nr. 3) 
Utbygging av teknisk infrastruktur som veg, vatn og avløp og sløkkevatn innanfor planområdet skal 

skje i samsvar med tekniske detaljplanar godkjent av det til ein kvar tid ansvarlege fagorgan i 

kommunen. Kommunale samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal tilfredsstille dei krav som til 

ei kvar tid følgjer av kommunale normer. 

Vassforsyning og avløp (pbl § 11-9, nr. 3) 

Kommunen sin vatn- og avløpsnorm (VA-norm) skal leggast til grunn ved all utbygging.  

Der det er etablert offentleg vass- og avløpsleidning skal både noverande og framtidige bygg knytast 

til offentleg anlegg. Kravet gjeld i samsvar med § 30-6 i plan- og bygningslova òg for fritidsbygg og 

fritidsleilegheiter.  

Det skal saman med detaljreguleringsplan følgje VA-rammeplan (heilskapleg kartlegging og vurdering 

av vatn, avløp, sløkkevatn og overvatn) der det skal gå fram korleis vassforsyning, avløp og overvatn 

skal løysast. 

I spreidd utbygde område skal det utarbeidast vatn- og avløpsplan; (1) som følgjer 

detaljreguleringsplan eller (2) søknad om gjennomføring av tiltak der det ikkje er krav om 

reguleringsplan. 

I spreidd utbygde område der det er etablert vatn- og avløpsanlegg, skal nye fritidsbygg og bustader 

knyte seg til eksisterande felles private avløpsanlegg, jf. pbl § 27-3. Dersom slik tilknyting ikkje er 
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mogleg kan det utgreiast etablering av separat avløpsanlegg. Resipientvurdering skal vere ein del av 

utgreiingane. 

Ål kommune skal ta over all VA infrastruktur med unntak av stikkleidningar til kvar enkelt tomt.   

Overvatn 

Overvatn skal helst bli teke hand om lokalt og opent, dvs. gjennom infiltrasjon og fordrøying i 

grunnen og til opne vassvegar, eller på anna måte bli utnytta som ressurs, slik at vatnet sitt naturlege 

kretsløp blir sikra og slik at ein utnyttar naturen si eige evne til reinsing. Før overvatn blir leia inn på 

lukka overvassnett eller til opne bekkar, skal det utgreiast og dokumenterast tilstrekkeleg kapasitet 

(maks. vassføring) i leidningsnettet og bekkeløp heilt fram til elva eller vatnet, slik at ein unngår 

flaumskade. Vidare skal det dokumenterast at vatn som leier til leidningsnett og resipient skal vere av 

god kvalitet. Handtering av overvatn og vegetasjon skal inngå som ein del av illustrasjonsplan og 

utomhusplan. 

Energi – fjernvarme (pbl § 11-9, nr. 3) 

Ved utbygging av bustader, fritidsbustader, fritids- og næringsføremål og turistføremål, jf. pbl § 11-7 

nr. 1, skal det leggast til rette for energiforsyning ved vassboren varme eller alternativ energikjelde 

(jordvarme, bioenergi (t.d. vedovn ol.), vindkraft og solenergi). 

Avkøyringar frå riks- og fylkesvegar 

Spreidd utbygging må ikkje kome i konflikt med vedteken fylkesdelplan for byggegrenser og 

avkjørsler langs riksvegnettet. 

Byggegrenser til veg og bane 

 
 

Gangvegar 

Gangvegar på strekningar langs Nordbygdvegen skal følgje Nordbygdvegen. 

§ 2.1.4 Skilt og reklame (pbl § 11-9, nr. 5) 
Ved etablering av nye næringsbygg eller bruksendring til slik føremål skal all skilting og reklame 

skildrast i skiltplan som skal leggjast fram for kommunen for godkjenning. 

§ 2.1.5 Natur, landskap og blå-grønstruktur (pbl § 11-9, nr. 6) 
Ved handsaming av plan- og byggesaker skal det leggjast vekt på bevaring av kulturlandskapet, 

strandsoner og landskapssilhuettar. Viktige naturtypar eller naturområde, stigar, skiløyper og andre 

viktige ferdselsårer skal ivaretakast gjennom detaljregulering. 

§ 2.1.6 Vassdrag 
Opne strekningar av elver, bekkar, vatn og dammar skal oppretthaldast. Nye bekkelukkingar er ikkje 

tillate. Ved alle planar og tiltak som rører ved lukka bekkar skal gjenopning vurderast. Nødvendige 

stikkrenner i samband med samferdselsanlegg er tillate.  

Retningsliner:  

Dersom ikkje anna kjem fram av godkjent reguleringsplan er det 30 m byggjegrense til jernbanen. 

Dersom ikkje godkjent reguleringsplan syner noko anna følgjer byggjegrense til riksveg gjennom 

planområdet «Fylkesdelplan for avkøyrslar og byggegrenser langs riksvegnettet i Buskerud, del 

II.». 

For kommunal- og fylkesveg gjeld byggegrense på 15 meter. 
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§ 2.1.7 Miljøkvalitet (pbl § 11-9. nr. 6) 

Miljøvenleg materialbruk 

Nye bygningar skal byggjast på ein klima- og miljøvennleg måte.  

Støy 

Klima- og miljødepartementets retningsliner for støy i arealplanlegging (T-1442) skal leggjast til grunn 

ved områderegulering/detaljregulering etter pbl § 12-1 og tiltak etter pbl § 20-1. 

§2.1.8 Kulturminne og kulturmiljø (pbl § 11-9, nr. 7) 

Automatisk freda kulturminne 

Alle kulturminne, inkludert bygningar og anlegg, eldre enn 1537 og erklærte ståande byggverk frå 

perioden 1537-1649 er automatisk freda og skal forvaltast etter kulturminnelova.  

Dersom det i samband med anleggstiltak eller anna verksemd i planområdet kjem fram automatisk 

freda kulturminne, skal arbeidet straks stansast i den grad det rører ved kulturminne eller sikringsona 

deira på 5 meter. Kulturminnevernmynde i Viken fylkeskommune skal varslast jf. kulturminnelova § 

8. 

Område der det ikkje er vidare plankrav må likevel handsamast etter føresegnene i kulturminnelova. 

Regionalt kulturminnevernmynde må ved tiltak som kan virke inn på automatisk freda kulturminne, 

som nemnt i Kml. §3 første ledd, tidlegast mogleg få saka til uttale. Ved konflikt mellom tiltak og 

automatisk freda kulturminne kan det søkjast om dispensasjon frå verneføresegnene, jamfør §8. 

Kulturminnevernmyndet avgjer då om og i tilfelle på kva måte tiltaket kan setjast i verk. 

Omsyn til bevaring av eksisterande bygningar og kulturmiljø 

Ein skal vurdere om kulturminne, historiske bygningsmiljø, samt vegetasjon og landskap med 

kulturhistorisk verdi skal takast vare på. Plassering og utforming av nye tiltak skal tilpassast 

kulturmiljøet/kulturminnet det blir ein del av. 

 

 

 

  

Retningsliner:  

Ved tiltak på verneverdige bygningar skal det leggjast særleg vekt på å ta vare på bygningen sin 

karakter og særtrekk. Ved istandsetting av verneverdige bygningar skal opphavelege 

eksteriørmessige detaljer bevarast i så stor grad som mogleg. Opphavelege bygningsdelar bør i 

størst mogleg grad restaurerast framfor heil utskifting. 

Kommunen skal sende søknad om riving eller vesentleg endring av ikkje freda byggverk eller 

anlegg oppført før 1850 til Viken fylkeskommune seinast fire veker før søknaden skal avgjerast, jf. 

kml § 25. 
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§ 2.2 Bygningar og anlegg (pbl § 11-7, nr. 1) 

§ 2.2.1 Fellesføresegn til bygningar og anlegg 

Estetikk (pbl § 11-9, nr. 6) 

Ved planlegging, arbeid og tiltak i byggeområde skal det leggjast vekt på at byggeområde skal 

utformast slik at det underordnar seg landskapet og at bygningar vert godt plasserte i terrenget. 

a) Materialbruk, form, takvinkel og farge skal harmonere med omkringliggjande bygningar. 

b) Bygningar skal tilpassast terrenget med minst mogleg skjering og fylling. 

c) Møneretning/lengderetning på bygningar skal følgje terrenget. 

d) Det er krav om situasjonsplan i målestokk 1:500. 

e) Utvendige lyskjelder skal vere skjerma og ikkje ha lysspreiing oppover og utover. 

Hogst og vesentlege terrenginngrep 

I område som er avsett til utbyggingsføremål og ikkje bygd, skal det ikkje gjerast inngrep som 

flatehogst, graving eller anna vesentlege inngrep i terrenget. 

 

§ 2.2.2 Bustadområde B (pbl §§ 11-7, 11-9 og 11-10) 

§ 2.2.2.1 Utnytting og utforming (pbl § 11-9, nr. 5) 

Dersom ikkje godkjent reguleringsplan syner noko anna, gjeld nøkkelinformasjon i tabell 1. Tabell 1 

syner tillate bustadtype og anna nøkkelinformasjon pr. tomt innanfor dei ulike bustadområda. 

a) Utnyttingsgraden omfattar grunnflata av alle bygningar inklusiv areal til parkering på den 

einskilde tomt. 

b) Bustadtomter med hellingsgrad brattare enn 1:4 skal oppførast med sokkeletasje.  

c) Det er opning for oppføring av solceller på tak/bygning. 

d) Grad av utnytting for einebustader: 

Tabell 1. Grad av utnytting for einebustader. 

*Garasje inngår i definisjonen av uthus. 

 

 

 

 

 

Tema/tomtestorleik Bustadtomter 

< 1,5 daa tomt 1,5 – 3,0 daa tomt > 3,0 daa tomt 

Maks. utnyttingsgrad % BYA 30 20 10 

Maks. storleik bustad m2 BYA  200 250 250 

Maks. storleik uthus* m2 BYA 50 50 50 

Maks. tal uthus* 2 - - 

Maks. mønehøgde (m) 7,5 7,5 7,5 

Maks. fyllingshøgde (m)  1,5 1,5 1,5 

Krav til parkeringsplass (18 m2 

pr. stykk)  
2 2 2 
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e) Bustadområde B50, B51 og B52 kan og etablerast med fleirmannsbustader, 

tomannsbustader og leilegheiter: 

Tabell 2. Grad av utnytting for fleirmannsbustad, tomannsbustad og leilegheiter. 

 

*Garasje inngår i definisjonen av uthus. 

§ 2.2.2.3 Trafikksikker skuleveg (pbl § 11-9, nr. 3) 

Det skal vere sikra trafikksikker skuleveg mellom bustad og skule, dvs. offentleg trasé som kan 

brøytast, før utbygging av nye bustadområde. 

§ 2.2.2.4 Leike- og opphaldsareal (pbl § 11-9, nr. 5) 

a) I eksisterande og nye byggjeområde for bustader skal det leggjast til rette for at alle bustader 

har friområde og leikeplassar eigna for ulike aldersgrupper: 

 Sandleikeplass for born i alderen 2-6 år med eit areal på minimum 50 m². Plassen 

skal liggje maksimum 50 m frå bustaden og i synsavstand. 

 Nærleikeplass for born i alderen 5-13 år med ein storleik på minimum 1,5 daa og 

avstand maksimum 150 m. 

 Strøkleikeplass for born frå 10 år og eldre på minimum 5 daa og avstand maksimum 

500 m. Strøkleikeplassen skal vere eigna for leik både sumar og vinter.   

b) Bustadområde B30 og B52 skal ha felles leikeplass for små born innanfor fellesområdet. Ved 

byggjesøknad skal ein utomhusplan liggje ved som syner grønstruktur for tomta, medrekna 

leikeplass.  

 

§ 2.2.3 Næringsareal NÆ (pbl §§ 11-7, 11-9 og 11-10) 
På areal for næringsverksemd kan nyetableringar eller vesentlege utvidingar av eksisterande anlegg, 

ikkje skje før området inngår i godkjent reguleringsplan. 

§ 2.2.3.1 Fysisk utforming næringsareal (pbl §§ 11-9, nr. 5 og § 11-10, nr. 2) 

a) Område NÆ50 er avsett for arealkrevjande næringar/industri. 

b) Område KBA50 er avsett til kombinert næring/bustad. 

c) Område NÆ02-NÆ06 er avsett for arealkrevjande næringar/industri. 

d) Løysing for sløkkevatn skal avklarast i reguleringsplan. 

e) Det er opning for å ta ut massar innanfor område NÆ51. 

§ 2.2.3.2 Miljøomsyn (pbl §11-9, nr. 6) 

Reguleringsplan skal sikre at nærmiljøet med omsyn til skjermvegetasjon, støy, støv og transport vert 

tilfredsstillande. 

§ 2.2.3.3 Midlertidige og flyttbare anlegg (pbl § 11-9, nr.6) 

Vilkår for plassering av flyttbare konstruksjonar og anlegg: 

Tema/tomtestorleik  

Fleirmannsbustad Tomannsbustad Leilegheiter 

Maks. utnyttingsgrad % BYA 40 20 40 

Maks. storleik uthus* m2 BYA 50 50 50 

Maks. mønehøgde (m) 7,5 7,5 9 

Maks. fyllingshøgde (m)  1,5 1,5 1,5 

Krav til parkeringsplass (18 m2 

pr. stykk) pr. bueining. 
2 2 2 
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a) Plassering av utandørs lagring, biloppstilling, maskinoppstilling ol. krev godkjent 

situasjonsplan vedteke av sektorutval for teknisk, næring og ressurs. 

§ 2.2.3.4 Rekkefølgekrav 

Når trafikken på veg V2 i reguleringsplan for Kleivi næringspark planID 2006020 når ÅDT=350 skal 

frisiktsonar på motsett side av Rv7 gjennomførast. Når trafikken på veg V2 når ÅDT=800 skal 

reguleringsplanen takast opp til ny vurdering og det skal gjennomførast ny trafikkanalyse før vidare 

utbygging kan tillatast. 

 

§ 2.2.4 Råstoffutvinning RU (pbl § 11-9) 
Omfattar myrjorduttak, masseuttak og massemottak. Ved etablering av nye, og utviding av 

eksisterande myrjorduttak, masseuttak og massemottak skal det utarbeidast reguleringsplan. I 

samband med planarbeidet skal det utarbeidast ei trafikkutgreiing som dokumenterer at det er 

mogleg å etablere ein trafikksikker tilkomst til utbyggingsområdet.  

Ved ein eventuell utviding av masseuttaket i reguleringsplan for Torpo industriområde og masseuttak 

planID 2009006 skal det gjerast ein ny støyutgreiing av området. 

 

§ 2.2.5 Kombinert bygg og anlegg KBA 
Omfattar område KBA 50 – Lien. Området er avsett til kombinasjonsføremål næring/bustad.  

Dyrka mark innanfor område KBA 50 skal ikkje byggjast ned, men ivaretakast i utviklinga av området. 

 

§ 2.2.6 Fritidsbustader FB (pbl § 11-9 og 11-10) 

§ 2.2.6.1 Unnatak frå plankrav (pbl § 11-10, nr. 1) 

Det er unnatak frå plankravet for tomter som er godkjende i disposisjonsplanar. Disposisjonsplanane 

går ut som eigen plan, men tomtene er avsett som eksisterande byggjeområde. Oversikt over ledige 

tomter finst i tabell 6. Aktuelle tomter må liggje inntil andre hytter, maksimalt 100 m frå eksisterande 

veg, ikkje liggje visuelt eksponert eller i omsynssone for flaum- og skredfare. Det er vidare eit krav om 

at utbygging på desse tomtene ikkje skal kome i konflikt med viktige landbruksområde, 

kulturlandskap, kulturminne, naturområde, viltområde og område som er viktig for allmenn friluftsliv 

og ferdsel. Dette skal dokumenterast.  

For ledige tomter godkjent i Breie hyttefelt (disp.plan 17) og Stavestølen hyttefelt (disp.plan 20) er 

det krav om ny reguleringsplan. 

§ 2.2.6.2 Rekkefølgjekrav (pbl § 11-9, nr. 4) 

Før godkjenning av reguleringsplan for området F3-3 - Knutstølhovda skal skiløype vere sikra i annan 

trasé enn vegen til området. 

§ 2.2.6.3 Utforming og plassering av bygningar og anlegg (pbl §§ 11-9, nr. 6 og 11-10, nr. 1) 

Om ikkje eigne føresegner er vedtekne gjennom godkjent områderegulering eller detaljregulering, 

skal føresegnene i § 2.2.6.3 nyttast ved nybygg på eksisterande tomter og tilbygg til eksisterande 

bygg.  

a) Det kan byggjast ei bueining (eitt kjøkken) pr. tomt. Kvar tomt kan ha inntil tre bygg, dvs. eitt 

fritidshus, eitt anneks og eitt uthus. 

b) Utnyttingsgraden i område som skal nyregulerast kan vere maksimalt 236 m2 BYA pr. tomt. 

Innanfor dette arealet kan summen av fritidshus og anneks vere på inntil 150 m². Annekset 
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kan ikkje vere større enn 30 m2. Uthus kan vere på inntil 50 m2. Det er krav om to 

parkeringsplassar à 18 m2 pr. fritidsbustad. Avstand mellom fritidshus og anneks skal vere 

maks. 3 meter. Mønehøgda kan vere inntil 6,0 meter. 

c) Utnyttingsgraden i område utan reguleringsplan er maksimalt 206 m2 BYA pr. tomt. Innanfor 

dette arealet kan summen av fritidshus og anneks vere på inntil 120 m2. Annekset kan ikkje 

vere større enn 30 m2. Uthus kan vere på inntil 50 m2. Det er krav om to parkeringsplassar à 

18 m2 pr. fritidsbustad. Avstand mellom fritidshus og anneks skal vere maks. 3 meter. 

Mønehøgda kan vere inntil 5.0 meter. 

d) For desse områda er det eigne byggjeføresegner, jf. disposisjonsplan: Grønli hyttefelt (plan 

11), Fjellstølen hyttefelt (plan 36).  Desse punkta skal gjelde før dei generelle punkta i 2.2.4.3. 

e) Grønli: På kvar tomt skal det berre byggast eitt fritidshus. Det kan i tillegg byggast eitt uthus 

på inntil 15 m². Tak skal vere saltak med takvinkel frå 15 til 28°. Tak skal tekkjast med torv, 

mørk skifer, svart papp eller impregnerte bord. Grunnmur skal vere maks. 45 cm høg. Alle 

bygningar skal byggast i reine trekonstruksjonar, utvendige fargetonar skal vere brunsvarte. 

Det kan gjerdast opptil 100 m² rundt hytta. 

f) Fjellstølen: På kvar tomt skal det berre byggast eitt fritidshus. Tak skal vere saltak med 

takvinkel frå 15 til 22°. Tak skal tekkjast med torv, mørk skifer, svart papp eller impregnerte 

bord. Grunnmur skal vere maks. 45 cm høg. Alle bygningar skal byggast i reine 

trekonstruksjonar, utvendige fargetonar skal vere brunsvarte. Hytta skal ikkje gjerdast inn. 

g) Bygningar skal leggjast i balanse mellom skjering og fylling. Fylling skal ikkje overstige 1,0 

meter og kan ikkje strekkje seg lenger enn 2,5 meter frå yttervegg 

h) Mønehøgde, takvinkel, form og materialbruk skal samsvare med omkringliggande bygg. Nye 

område kan planleggjast med samtidsarkitektur. Som hovudregel skal det nyttast 

naturmateriale og mørke jordfargar i fasadar. 

i) Glasruter og glasareal skal ikkje utgjere meir enn 30 % av den enkelte fasade sitt veggareal. 

Taktekking skal vere torv, skifer, tre eller skiferliknande takpapp. 

j) Det er ikkje tillate med flaggstong, spir eller klokketårn. 

k) Det er tillate å gjerde inn inntil 400 m2 av tomta, inklusiv bygga, under føresetnad av at det 

vert nytta sauesikkert gjerde. Grind skal svinge utover. 

l) Det kan framførast infrastruktur som veg, straum, vatn, avløp osb. Det er ein føresetnad at 

det vert planlagt og utført med tanke på minst mogleg terrenginngrep og hogst av skog. 

m) For områda F3-1 – Nysetlia og F3-2 – Venehovda skal det takast særleg omsyn til 

beiteressursane i området ved plassering av byggjeområda i detalj. 

§ 2.2.7 Idrettsanlegg IDR (pbl §§ 11-7, nr. 1) 
Omfattar større anlegg som skisenter, skytebane, idrettsstadion og liknande. Innanfor området kan 

det oppførast bygg og anlegg som har tilknyting til bruken av området som idrettsanlegg. 

Område satt av til idrettsanlegg i Ål skisenter skal nyttast til alpinformål om vinteren og landbruk om 

sommaren. Nye bygg innanfor Ål skisenter må ikkje kome i konflikt med drift av alpinanlegget eller 

landbruksdrift. Jordlovas §§ 9 og 12 skal framleis gjelde for areal satt av til idrettsanlegg i Ål skisenter. 

§ 2.2.8 Område for fritids- og turistføremål FTU (pbl §§ 11-7 og 11-10) 
Eksisterande campingplassar kan utviklast i tråd med dagens bruk, dvs. mindre hytter inntil 25 m2. 

Thermotelt er tillate.  

Det er opning for oppføring av ei tretopphytte med maksimalt to utleigeeiningar i område FTU30. 

Det er opning for ein tenestebustad i område FTU20. 
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På FTU40 er det opning for å etablere utleigeeiningar, det er krav om reguleringsplan for ny einingar. 

§ 2.2.9 Andre typar bygningar og anlegg ABA (pbl §§ 11-7) 
Omfattar kommunaltekniske anlegg.  

 

§ 2.3 Grønstruktur (pbl 11-7, nr. 3) 

§ 2.3.1 Friområde FRI 
Det kan leggjast til rette for allmenn tilgjenge, også innanfor 100-metersbeltet. Det kan tillatast 

etablering av aktivitetstilbod med lite inngrep i naturen. Tur- og sykkelstigar kan etablerast på ein 

skånsam måte. Oppføring av offentleg tilgjengeleg toalettbygg er tillate. 

§ 2.3.2 Turdrag TD 
Innanfor område avsett til turdrag er det det opning for å etablere turstigar på ein skånsam måte. 

 

§ 2.4 Landbruks-, natur- og friluftsføremål (pbl §11-7, nr. 5) 

§ 2.4.1 Fellesføresegner til landbruks-, natur- og friluftsformål (pbl §§ 11-9, nr. 6 og 7 og 11-11 

nr. 4 og 5) 
Det vert ikkje gjeve løyve til oppføring av bygningar på dyrka mark. Etablering av ny veg eller utviding 

av eksisterande veg fram til fritidsbustad vert ikkje tillate. Ved tiltak i LNF-område skal det sikrast at 

følgjande krav vert oppfylte: 

a) Det skal takast omsyn til estetiske forhold. Tiltak skal tilpassast landskapet og byggeskikken i 

området. 

b) Tiltak må ikkje forringe viktige område for biologisk mangfald, kulturminne/kulturmiljø, 

friluftsliv, viktige landskapselement (vatn, elver, høgdedrag). 

c) Framtidige tiltak skal ikkje plasserast i konflikt med truga naturtypar, truga artar, eller 

naturmangfald av verdi. Det gjeld registreringar av raudlisteartar og naturområde med verdi 

A, B og C etter Miljødirektoratets handbok 13, samt økologisk kvalitet med svært høg, høg og 

moderat kvalitet etter Miljødirektoratets instruks (MI).  

d) Framtidige tiltak skal ikkje plasserast i konflikt med viktige kulturminne/kulturmiljø. 

Kommunen kan stille krav til fagleg utgreiing ved behov (sjå § 2.1.8). 

e) Det er ikkje tillate med oppretting av nye bustader, næringsbygg eller fritidsbygg innanfor 

omsynssoner for flaum- og skredfare. 

f) Utvendige lyskjelder skal vere skjerma, ha rørslesensor, og ikkje ha lysspreiing oppover og 

utover. 

g) §§ 9 og 12 i jordlova skal framleis gjelde. 

I område nytta til friluftsliv og rekreasjon er det tillate å leggje til rette for allmenn tilgjenge. Turstigar 

og sykkelstigar kan etablerast på skånsam måte, også innanfor 100-metersbeltet til vassdrag. Sjå § 

1.6. 
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§ 2.4.2 LNF-areal for nødvendige tiltak for landbruk og gardstilknytt næringsverksemd basert på 

garden sitt ressursgrunnlag (LNF) (pbl §§ 11-9, nr. 6 og 11-11, nr. 1) 
Omfattar ordinære LNF-område med bygg og tiltak knytt til landbruksverksemd. For denne type tiltak 

gjeld følgjande avgrensingar: 

a) Det er ikkje tillate å føre opp nye bustader, fritidsbustader eller dele frå areal til slike føremål.  

b) Nye gardstilknytta bygningar og anlegg skal i hovudsak plasserast i tilknyting til eksisterande 

tun og bygg. 

c) Dersom det gis løyve til bygging av kårbustad på ein landbrukseigedom skal denne tilpassast 

dei andre bygga på tunet. 

d) Tiltak må ikkje kome i konflikt med dyrka mark eller på anna måte føre til konflikt mellom 

bustadføremål og landbruksføremål. 

e) Masseuttak til eige bruk på garden er tillate (vegvedlikehald og liknande). Inngrep i terrenget 

i samband med opparbeiding og utbetring av vegar og liknande skal utførast på ein skånsam 

måte. Vegar skal tilpassast terrenget og vegetasjonen, slik at vegskjeringar og fyllingar blir 

avgrensa mest mogleg. 

Sjå også § 2.4.1 Fellesføresegn for LNF. 

 

 

§ 2.4.3 LNF-areal for spreidd utbygging – Eksisterande (LSE) (pbl §§ 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 2) 
Omfattar LNF-område (LSE) med eksisterande spreidde bustader, næringsverksemder og 

fritidsbustader. Innanfor LSE er det ikkje tillate å bygge nye næringsbygg, fritidsbygg eller bustader. 

Det kan gis løyve til tiltak på eksisterande næringsverksemder, bustader og fritidsbustader innanfor 

følgjande rammer:  

a) Bustadtomter i LSE kan utviklast etter tabell 1. 

Retningsliner:  

Det skal førast ein streng dispensasjonspraksis i alle LNF-område som er omfatta av arealplanen 

for å ivareta dyrka mark, naturmangfald og friluftsområde.  

Ved handsaming av dispensasjonssøknad om tiltak på bustadeigedomar i LNF-områda skal samla 

utbygging på bustadtomter ikkje overstige 25 % BYA.  

Ved søknad om deling av landbrukseigedom der føremålet er å dele tunet frå resten av 

landbrukseigedomen kan kommunen stille krav om regulering av attverande tun.  

Retningsliner:  

a) Eksisterande bustader kan utviklast etter tabell 1. 

b) Samla utnytting for eksisterande fritidsbustader i LNF er 206 m2. Innanfor dette arealet 

kan summen av fritidshus og anneks vere på inntil 120 m2. Annekset kan ikkje vere større 

enn 30 m2. Uthus kan vere på inntil 50 m2. Det er krav om to parkeringsplassar à 18 m2 pr. 

fritidsbustad. Avstand mellom fritidshus og anneks skal vere maks. 3 meter. Elles gjeld 

føresegn i § 2.2.6.3. 
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b) I område for spreidd utbygging LSE kan ny kårbustad på landbrukseigedom byggjast dersom 

det er driftsmessige årsaker til dette. Eigedomen kan ikkje ha meir enn eitt bustadhus frå før, 

jf. pbl § 11-11.  

c) Samla utnytting for fritidseigedom i LSE er 206 m2. Innanfor dette arealet kan summen av 

fritidshus og anneks vere på inntil 120 m2. Annekset kan ikkje vere større enn 30 m2. Uthus 

kan vere på inntil 50 m2. Det er krav om to parkeringsplassar à 18 m2 pr. fritidsbustad. 

Avstand mellom fritidshus og anneks skal vere maks. 3 meter. Elles gjeld føresegn i § 2.2.6.3. 

d) Tiltaket skal ikkje vere høgare enn eksisterande bygningsmasse. 

Sjå også § 2.4.1 Fellesføresegn for LNF. 

 

§ 2.4.4 LNF-areal for spreidde bustader (LSB) og næringsverksemder (LSN) – Framtidig (pbl §§ 

11-9, nr. 3, 4, 5 og 6 og 11-11, nr. 2) 
Omfattar LNF-område der det tillate å etablere nye spreidde bustader (LSB) og næringsverksemder 

(LSN). Innanfor LSB og LSN er det ikkje tillate å byggje nye fritidsbustader.  

a) I område med opning for spreidd bustadbygging skal bustadhuset byggjast etter tabell 1.  

Det er opning for fleire bygg, men desse skal saman med bustadhuset plasserast som eit tun. 

b) Tabell 3 syner maksimalt samla tal på framtidige bustader innanfor kvart enkelt LSB felt. 

c) Tomtestorleik for LSB skal vere mellom 1,5 – 5 daa. 

d) Det skal vere innhenta avkøyringsløyve frå vegmynde. 

e) Tilkomst skal ha maksimum stigning som skogsbilveg klasse 3. 

f) Nye spreidde bustader skal ikkje kome i konflikt med eksisterande etablerte stigar. Det er 

opning for at stigane kan leggjast om der dette er føremålstenleg. 

g) Nye bustader i nedbørsfeltet til Votna skal kople seg på kommunalt avløpsnett. 

h) Tilknyting til tilfredsstillande vatn- og avløpsanlegg skal dokumenterast ved byggesøknad. 

i) Tiltak innanfor desse sonene skal sendast kulturminnemynde for uttale før løyve kan gis, jf. 

kulturminnelova § 8. 

Tabell 3. Maksimalt samla tal på framtidige bustadtomter innanfor felt LSB10-LSB52 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Felt Gbnr. Tal nye bustadtomter 

LSB10 – Øvre Ål 115/30/1 til 115/30/7 6 

LSB21 – Vats  77/3 3 

LSB40 – Votndalen  57/3 og 58/2 4 

LSB41 – Votndalen  57/1, 57/7 og 57/4 4 

LSB42 – Votndalen  57/7 og 32/6 4 

LSB45 – Votndalen  48/2 1 

LSB52 – Oppheim  21/15, 14/1, 21/1 2 

LSB53 – Oppheim 22/78 3 

LSB54 – Kringlevegen  10/14 2 

SUM  29 
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§ 2.4.5 LNF-areal for spreidde fritidsbustader (LSF A og LSF B) – eksisterande (pbl §§ 11-9, nr. 3, 

4, 5 og 6, og 11-11, nr. 2) 
 

§ 2.4.5.1 Nye bygg og anlegg (pbl §11-11, nr.2)  

I områda LSF A og LSF B er det ikkje tillate med bygging av nye einingar for fritidshus, bustader, 

turistanlegg eller næringsområde eller frådeling av tomter til dette.  

§ 2.4.5.2 Unnatak for eksisterande frådelte hyttetomter i LSF B (pbl §11-11, nr. 2)  

Unnatak frå § 2.4.5.1 er at det kan byggjast på tidlegare frådelte tomter (tomter godkjent etter 

1.1.1980) i B områda gjennom handsaming av enkeltvise søknader, jf. §11-11 nr.2. Aktuelle tomter 

må liggje inntil andre hytter, maksimalt 100 m frå eksisterande veg og ikkje liggje visuelt eksponert 

eller i omsynssone for flaum- og skredfare. Det er vidare eit krav om at utbygging på desse tomtene 

ikkje skal kome i konflikt med viktige landbruksområde, kulturlandskap, kulturminne, naturområde, 

viltområde og område som er viktig for allmenn friluftsliv og ferdsel. Dette skal dokumenterast. Det 

kan maksimalt tillatast utbygd 25 tomter i B områda samla. 

§ 2.4.5.3 Andre bygge- og anleggstiltak i LSF B (pbl §11-9, nr. 1) 

I tilknyting til veg eller byggjeområde for fritidshus kan det etablerast masseuttak/massedeponi for 

lokale byggjeområde etter godkjent reguleringsplan.  

§ 2.4.5.4 Omfang, plassering og utforming av fritidsbygg i LSF B (pbl §11-11, nr.2) 

Eksisterande bygg og godkjente tomter i skogdekte område kan byggjast ut etter føresegnene i pkt. 

2.2.6.3 unnateke bokstav c.  

§ 2.4.5.5 Omfang og utforming av fritidsbygg i LSF A , snaufjell og andre visuelt utsette område (pbl §11-

9 nr 5 og 6, og 11-11, nr. 2) 

Eksisterande fritidshus kan byggjast ut etter følgjande føresegn: 

a) Det kan byggjast ei bueining (eitt kjøkken) pr. tomt. Kvar tomt kan ha tre bygg, dvs. eitt 

fritidshus, eitt anneks og eitt uthus. 

b) Utnyttingsgraden er 186 m² BYA pr. tomt. Innanfor dette arealet kan summen av 

fritidsbustad og anneks vere på inntil 120 m² . Fritidsbustaden kan maks. vere 100 m², 

annekset kan ikkje vere større enn 30 m² . Uthus kan vere på inntil 30 m² . Om det er veg 

fram til tomta, er det krav om to parkeringsplassar à 18 m² pr. fritidsbustad. Avstand mellom 

fritidshus og anneks skal vera maks. 3 meter. 

c) Mønehøgda kan vere inntil 5 meter. Tverrloft er ikkje tillate. 

d) Det skal nyttast naturmateriale og mørke jordfargar i fasadar. Glasrutene skal vere oppdelte 

og glasareal skal ikkje utgjere meir enn 30% av den enkelte fasade sitt veggareal. Taktekking 

skal vere torv eller tre. 

e) Bygningar skal leggjast i balanse mellom skjering og fylling. Fylling skal ikkje overstige 1,0 

meter og kan ikkje strekkje seg lenger enn 2,5 meter frå yttervegg. 

f) Det er ikkje tillate med flaggstong, spir eller klokketårn. 

g) Det er tillate å gjerde inn inntil 400 m² av tomta, inklusiv bygg, under føresetnad av at det 

vert nytta sauesikkert gjerde. Grind skal svinge utover. 

§ 2.4.6 Jordlova (pbl §§ 11-10, nr. 2 og 11-11, nr. 2) 
I medhald av jordlova § 2 andre ledd vert det fastsett at §§ 9 (omdisponering) og 12 (deling) i 

jordlova er gjort gjeldande for LNF-områda for spreidd utbygging. 
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§ 3. Føresegn til omsynssoner (pbl § 11-8) 

§ 3.1 Faresoner (pbl § 11-8, a) 

§ 3.1.1 Faresone – Skred (H310) 
I omsynssone faresone skred [310_1], må det gjennomførast særskilde skredvurderingar før det vert 

gjeve løyve til gjennomføring av tiltak/vedteke reguleringsplan. Krava til tryggleik i kap. 7 i TEK skal 

ivaretakast. Unntak er vanleg vedlikehald og ombygging/rehabilitering for å trygge at funksjonalitet 

vert ivareteke, jf. PBL § 31-2. Faresone 310_1 er vist i temakart for jord- og flaumskred, snøskred og 

steinsprang. Det er krav om fagkyndig kompetanse for dei vurderingar og utgreiingar av fare som skal 

gjerast før det kan gjerast tiltak i omsynssoner for skred. 

I omsynssone faresone skred [310_2], er det gjennomført skredvurderingar og faresoner er definert. 

Ved gjennomføring av tiltak skal dei plasserast slik at krava til tryggleik i kap. 7 i TEK er ivareteke. 

Unntak er vanleg vedlikehald og ombygging/rehabilitering for å trygge at funksjonalitet vert 

ivareteke, jf. PBL § 31-2. 

§ 3.1.2 Fareområde – Flaum  (H320) 
Innanfor omsynssone faresone, flaum [320_1], må det gjennomførast særskilde flaumvurderingar før 

det vert gjeve løyve til gjennomføring av tiltak/vedteke reguleringsplan. Krava til tryggleik i kap. 7 i 

TEK skal ivaretakast. Unntak er vanleg vedlikehald og ombygging/rehabilitering for å trygge at 

funksjonalitet vert ivareteke, jf. PBL § 31-2. Faresone 320_1 er vist i temakart flaum. Det er krav om 

fagkyndig kompetanse for dei vurderingar og utgreiingar av fare som skal gjerast før det kan gjerast 

tiltak i omsynssoner for flaum.» 

Innanfor omsynssone faresone, flaum [320_2], er det gjennomført flaumvurdering og faresoner er 

definert. Ved gjennomføring av tiltak skal dei plasserast slik at krava til tryggleik i kap. 7 i TEK er 

ivareteke. Unntak er vanleg vedlikehald og ombygging/rehabilitering for å trygge at funksjonalitet 

vert ivareteke, jf. PBL § 31-2. 

 

§ 3.1.3 Fareområde – Høgspenningsanlegg (H370) 
Omfattar eksisterande regional- og sentralnett høgspent. 

Innanfor omsynssona gjeld statlege retningsliner frå NVE og Statens strålevern om krav til utgreiing 

av tiltak. Retningslinene skal følgjast opp i plan- og byggesakshandsaming. Bygge og anleggstiltak 

innanfor omsynssona skal avklarast med linjeeigar. 

§ 3.1.4 Anna fare (H390) 
Omfattar anlegg for energiproduksjon. 

§ 3.1.5 Støysone (H210 og H220) 
Tilrådde støygrenser i tabell 3 i: «Klima- og miljødepartementets retningsline T-1442 støy i 

arealplanlegging» skal følgjast ved planlegging av ny verksemd eller nye bygg. Tiltakshavar må i 

denne samanheng sørge for nødvendig dokumentasjon av støytilhøva. Støysoner er vist i temakart 

for støy. 

Retningsliner:  

Langs mindre elvar og vassdrag som ikkje er omfatta av faresone, må fare vurderast både ved 

utarbeiding av reguleringsplan og søknad om gjennomføring av tiltak. 
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§ 3.2 Sikringssoner (pbl § 11-8, a) 

§ 3.2.1 Sikringssoner for vassverk (H120) 
Innanfor omsynssone H120_X – sikring av vassforsyning jf. matlova § 7 (Med fare for forureining av 

grunnvatn og drikkevatn), er det ikkje tillate med følgjande tiltak for dei ulike sonene 3 - 0. 

Alle forbod i ytre soner (soner H120_3-0) gjeld og i sonene innanfor. 

Sikringssone for vassverk er vist på hovudplankartet. 

  

H120_sone 3, sone 2, sone 1 og sone 0 

Følgjande verksemder og anlegg er ikkje tillate i alle sonene: 

a) Forbod mot bakkeplanering og mot uttak av masse i området eller langs vassdraget, eventuell 

oppfylling av masse krev godkjenning. 

b) Forbod mot nedgravne tankar for olje o.l., eventuelt kan mindre tankar på bakken godkjennast når 

det føreligg spesielle behov og dei blir sikra med tett underlag og varslingsrutinar for uhell. 

c) Forbod mot deponering av avfall. Omfang av gjødsling må klarleggjast og gjødsling utførast etter 

godkjent gjødselplan. 

d) Ved anleggsarbeid må det vere krav om at maskina har oljeabsorberande middel tilgjengeleg. 

H120_sone 2, sone 1 og sone 0 

Følgjande verksemder og anlegg er ikkje tillate i sone 2, sone 1 og sone 0: 

a) Forbode mot campingplass, sirkustelt og organisert aktivitet med dyr. 

b) Forbod mot gravplass. 

c) Forbod mot bruk av irriterande, helseskadelege og giftige plantevernmiddel. Forbod mot 

husdyrgjødsel. Kunstgjødsel kan brukast med inntil 3g/m2 P anten ein bruker enkle eller fleirsidige 

gjødselslag. 

d) Nye bygg, infiltrasjonsanlegg, leidningar i grunnen og vegar, kan eventuelt godkjennast etter 

nærare vurdering av vassverksansvarleg. Eksisterande løysingar må vurderast ved jamne mellomrom. 

Nye leidningar i grunnen må utførast som heilsveisa røyr. 

e) Transport og bruk av maskinelt utstyr skal avgrensast til det som er nødvendig for bruk av området 

med tanke på drift av vassverket. 

f) Alle køyretøy skal parkerast/stå på tett underlag (asfalt, betong o.l). Anleggsmaskiner skal ut av 

sonen når dei ikkje er i bruk. 

H120_sone 1 og sone 0 

Følgjande verksemder og anlegg er ikkje tillate i sone 1 og sone 0: 

a) Forbod mot punktutslepp i grunnen. 

b) Forbod mot avløpsleidningar. 

c) Forbod mot organisert leirslaging, stemner og aktivitet med dyr. Idrettsarrangement etter søknad. 

d) Forbod mot nye bygg, leidningar og vegar som ikkje er nødvendig for drift av vassverket. 

e) Forbod mot bruk av naturgjødsel, landbruksareal bør ikkje nyttast til grasproduksjon. 

H120_Sone 0 

a) Forbod mot alle aktivitetar som ikkje er nødvendig for drift og vedlikehald av vassverket. 
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§ 3.3 Sone med angitt særlege omsyn (pbl § 11-8, c) 

§ 3.3.1  Omsyn prioriterte kulturlandskap (H570_1 – H570_4)  
Omfattar kulturhistoriske landskap av nasjonal interesse; Leveld(UKL og KULA), Liagardane (viktig 

kulturlandskap), Strand-Tune (viktig kulturlandskap), og Stølar i Ål (Breiset – Lauvdalen, KULA). 

Omsynssone er vist på hovudplankartet. 

 
 

§ 3.3.2 Leveområde villrein – Nasjonalt villreinområde (H560_1)  
Omfattar viktige leveområde for villrein der annen aktivitet skal tilpassast villreinens behov. 

 

Retningsliner:  

Omsynet til verdiane i landskapet skal vektleggast ved alle nye større tiltak. Framtidig utvikling 

skal ta omsyn til eksisterande kulturmiljø og landskap. Nybygg og endringar skal tilpassast 

landskapet og i størst mogleg grad formast slik at viktige kulturhistoriske og landskapsmessige 

kvalitetar og samanhengar vert vidareført, til dømes tunstrukturen og steingardane mellom 

teigane. 

Fortsett jordbruksdrift er avgjerande for å ivareta landskapet sin karakter. Fortsett beiting er 

viktig for å unngå attgroing.  

Verneverdig bygningsmasse skal takast vare på. Nye bygningar skal tilpassast eksisterande 

bygningsmiljø, omgjevnader og terreng med omsyn til volum, form og materialval. Spor etter 

eldre driftsformer som steingardar, tufter, vegfar med meir skal takast vare på.  

Nye landbruksvegar skal tilpassast terrenget på ein god måte. Dette særleg i bratte og ulendte 

område.  

 

 

 

Retningsliner:  

Innanfor område avsett til «Leveområde villrein – Nasjonalt villreinområde» er det ikkje tillat å 

gjennomføre tiltak, herunder motorferdsel og oppføring av bygg og installasjonar som reduserer 

villreinen sine levekår. Ved vurdering skal kvalitetsnorm for villrein og Regional plan for Nordfjella 

leggjast til grunn. 

Villreinnemnda og villreinutvalet skal høyrast ved handsaming av arealplanar, stig- og 

løypeplanar, disposisjonssaker, vassdragskonsesjonar, lineføring og andre tiltak som kan få 

betyding for villreinen sine livsvilkår. I slike saker skal det føreliggje ei nærmare utgreiing av 

verknadene for villreinen, jf. naturmangfaldlova §§ 8-12 (jf. §1.4 i regional plan for Nordfjella). 

Det skal ikkje etablerast nye turisthytter eller nye fritidsbustader. Etter ei nærmare vurdering kan 

det gis dispensasjon for ombygging og mindre tilbygg på eksisterande fritidsbygg, samt rivning av 

gamle bygg for oppføring av nye med same størrelse målt i BRA jf. § 3.1.1 i regional plan for 

Nordfjella. 
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§ 3.3.3 Leveområde villrein - Randområde (H560_02)  
Omfattar område utanfor det nasjonale villreinområde med stor nærings- natur- og friluftsverdi. 

Randområda er i all hovudsak også leveområde for villreinstammen. 

 

Innanfor heile planområdet kan bygningar for landbruket sine utmarksverksemder som inngår i 

plan- og bygningsloven sitt landbruksomgrep oppførast når det kan dokumenterast eit 

næringsmessig omfang og behov (jf. § 2.4 i regional plan for Nordfjella). 

Gjerding er tillat så framt at det ved plassering blir tatt omsyn til viktige trekkruter og beiter for 

villrein. Gjerde, eller dei delande av gjerdet, som er i konflikt med villreinen sin arealbruk skal 

leggast ned, eller fjernast, om vinteren. Nærmare rammer skal fastsettast i kvar enkelt 

kommune (jf. § 2.5 i regional plan for Nordfjella). 

Etablering og drift av stigar og løyper skal fastsettast i kommunale stig- og løypeplanar. Det kan 

berre etablerast nye stigar og løyper i denne sonen når det er viktig av omsyn til villreinen eller 

av sikkerheitsmessige omsyn (jf. regionalplan for Nordfjella §§ 2.1 og 3.1.2).  

Større organiserte arrangement, i mogleg konflikt med villrein, skal avklarast med dei aktuelle  

kommunane, villreinnemnda og villreinutvalet. Arrangementa skal kanaliserast til område med 

minst mogleg konflikt med villrein. Dette gjeld både sommar- og vinteraktivitetar (jf. 

regionalplan for Nordfjella § 2.1). 

Tamreindrift innanfor planområdet er ikkje tillate (jf. § 2.6 i regionalplan for Nordfjella). 

Ny kraftutbygging, utviding av eksisterande kraftanlegg som tek i bruk viktige villreinområde, og 

nye kraftlinjer bør ein unngå i planområdet. Konsekvensar for villreinstammen skal greiast ut i 

medhald av nyaste kunnskap (jf. § 2.7 i regionalplan for Nordfjella). 

Løypekøyring skal stanses midlertidig når det er fare for konflikt med villrein i området (jf. § 2.1 

regionalplan for Nordfjella). 

I randområder og nasjonalt villreinområde skal det ikkje gjennomførast militær øvingsaktivitet, 

som feltøvingar og lågtflyging, som er i konflikt med villreinen. Dette er særleg viktig i 

vinterhalvåret og i kalvingstida. Planlegging og gjennomføring av øvingar i desse områda skal 

avklarast med dei berørte kommunane, SNO/Fjelloppsynet og villreinnemnda og villreinutvalet 

(jf. regionalplan for Nordfjella § 2.3).  

Restaurering av landskapsskadar for å reetablere trekkvegar for villrein knytt til regulerte 

vassdrag kan bli satt i gang etter nærmare vurdering og planlegging (jf. § 2.7 regionalplan for 

Nordfjella). 

Det skal ikkje anleggas nye vegar i nasjonalt villreinområde. Eksisterande vegar skal ikkje opnast 

for trafikk før 1. juni (jf. § 3.1.3 regionalplan for Nordfjella). 
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Retningsliner:  

Innanfor område avsett til «Leveområde villrein Randområde» er det ikkje tillat å gjennomføre 

tiltak, herunder motorferdsel og oppføring av bygg og installasjonar som reduserer villreinen 

sine levekår. Ved vurdering skal kvalitetsnorm for villrein og Regional plan for Nordfjella leggjast 

til grunn. 

Villreinnemnda og villreinutvalet skal høyrast ved handsaming av arealplanar, stig- og 

løypeplanar, disposisjonssaker, vassdragskonsesjonar, lineføring og andre tiltak som kan få 

betyding for villreinen sine livsvilkår. I slike saker skal det føreliggje ei nærmare utgreiing av 

verknadene for villreinen, jf. naturmangfaldlova §§ 8-12 (jf. §1.4 i regional plan for Nordfjella). 

Tidlegare godkjente reguleringsplanar gjeld, og rammer for fritidsbustader i gjeldande 

kommuneplan kan vidareførast ved neste rullering. Det skal ikkje byggjast nye fritidsbygg ut 

over det som framgår av gjeldande kommuneplanar (jf. § 3.2.1 i regional plan for Nordfjella).  

For eksisterande fritidsbustader gjeld føresegn i § 2.4.5.5 for ombygg, tilbygg og 

gjenoppbygging.   

I randområdet kan også bygningar for utmarksnæring som ikkje inngår i landbruksomgrepet i 

plan- og bygningslova oppførast etter nærmare kommunal planavklaring, forutsett at villreinen 

sine arealbehov er ivaretatt (jf. § 3.2.4 i regional plan for Nordfjella). 

Nye stigar og løypetraséar kan lagast ut frå behova til friluftslivet og reiselivet. Det må skje etter 

heilskaplege stig- og løypeplanar med fokus på korleis ferdselen kan kanaliserast slik at både 

villreinen sine behov og opplevingskvaliteten blir teke vare på (jf. § 3.2.2 i regional plan for 

Nordfjella). 

Vegane i randområda bør vere vinterstengte. Konsekvensar for villrein bør vurderast og 

vektleggjast dersom nye vegar er aktuelt (jf. § 3.2.3 i regional plan for Nordfjella). 

Gjerding er tillat så framt at det ved plassering blir tatt omsyn til viktige trekkruter og beiter for 

villrein. Gjerde, eller dei delande av gjerdet, som er i konflikt med villreinen sin arealbruk skal 

leggast ned, eller fjernast, om vinteren. Nærmare rammer skal fastsettast i kvar enkelt 

kommune (jf. § 2.5 i regional plan for Nordfjella). 

Etablering og drift av stigar og løyper skal fastsettast i kommunale stig- og løypeplanar. Det kan 

berre etablerast nye stigar og løyper i denne sonen når det er viktig av omsyn til villreinen eller 

av sikkerheitsmessige omsyn (jf. regionalplan for Nordfjella §§ 2.1 og 3.1.2).  

Større organiserte arrangement, i mogleg konflikt med villrein, skal avklarast med dei aktuelle  

kommunane, villreinnemnda og villreinutvalet. Arrangementa skal kanaliserast til område med 

minst mogleg konflikt med villrein. Dette gjeld både sommar- og vinteraktivitetar (jf. 

regionalplan for Nordfjella § 2.1). 

Tamreindrift innanfor planområdet er ikkje tillate (jf. § 2.6 i regionalplan for Nordfjella). 

Løypekøyring skal stanses midlertidig når det er fare for konflikt med villrein i området (jf. § 2.1 

regionalplan for Nordfjella). 
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§ 3.3.4 Bevaring av naturmiljø (H560_3 – H560_32) 
Omfattar område med utvalde naturtypar, registrert i Naturbase.no. Omsynssona er vist i 

hovudplankartet. 

 

 

Tabell 4. Viktige naturtypar med omsynssone for bevaring av naturmiljø H560 

ID i Naturbase Områdenamn Feltnamn Naturtype 

BN00012772 Tangevike H560_3 Evjer, bukter og viker 

BN00082913 Kasleodden H560_4 Evjer, bukter og viker 

BN00012762 Breiehagen, Bliemålet H560_5 Slåttemark 

BN00109868 Breiehagen, Hagaåkern H560_6 Slåttemark 

BN00109862 Breiehagen, Plassen H560_7 Slåttemark 

BN00109866 Breiehagen, Trøaåkern H560_8 Slåttemark 

BN00113553 Håkonsgard H560_9 Slåttemark 

BN00082907 Sundbreijordet H560_10 Slåttemark 

BN00012725 Søndre Skarsgarden H560_11 Slåttemark 

BN00109867 Søre Bakke nordøst H560_12 Slåttemark 

BN00109864 Søre Bakke sørøst H560_13 Slåttemark 

BN00012776 Søre Sel H560_14 Slåttemark 

BN00109863 Venedokken, Stryken  H560_15 Slåttemark 

BN00109865 Venedokken, Veslebanken H560_16 Slåttemark 

BN00076843 Gurigardsstølane H560_17 Slåttemyr 

NINFP2110024366 Høgeås 13 H560_18 Slåttemyr 

NINFP2110024566 Gubbeset 1 H560_19 Slåttemyr 

NINFP2110027006 Skomakargjerda nord H560_20 Slåttemyr 

NINFP2110025229 Heståne 4 H560_21 Slåttemyr 

NINFP2110024341 Fekjastølmyre 4 H560_22 Slåttemyr 

NINFP2110025226 Heståne 3 H560_23 Slåttemark 

NINFP2110024564 Gubbeset 4 H560_24 Slåttemyr 

NINFP2110025197 Hausehovda øst 5 H560_25 Slåttemyr 

NINFP2110024339 Høgeås 7 H560_26 Slåttemyr 

NINFP2110025223 Hausehovda øst H560_27 Slåttemyr 

I randområder og nasjonalt villreinområde skal det ikkje gjennomførast militær øvingsaktivitet, 

som feltøvingar og lågtflyging, som er i konflikt med villreinen. Dette er særleg viktig i 

vinterhalvåret og i kalvingstida. Planlegging og gjennomføring av øvingar i desse områda skal 

avklarast med dei berørte kommunane, SNO/Fjelloppsynet og villreinnemnda og villreinutvalet 

(jf. regionalplan for Nordfjella § 2.3). 

Restaurering av landskapsskadar for å reetablere trekkvegar for villrein knytt til regulerte 

vassdrag kan bli satt i gang etter nærmare vurdering og planlegging (jf. § 2.7 regionalplan for 

Nordfjella). 

 

 

 

   

 

Retningsliner:  

Innanfor omsynssone naturmiljø H560_X skal det ikkje gjerast inngrep som øydelegg 

naturverdiane i området. 

 

   

 



22 
 

 

§ 3.3.5 Nedslagsfelt vassdrag verna mot kraftutbygging – Vola og Mørkedøla (H560_33) 
Omfattar område for nedslagsfelt verna vassdrag. Omsynssona er vist i hovudplankartet. 

 

 

§ 3.4 Sone for bandlegging (pbl § 11-8, d) 

§ 3.4.1 Bandlegging etter lov om forvaltning av naturens mangfald (H720)  
Omfattar område som er verna etter naturmangfaldlova. Forvalting skjer etter gjeldande forskrifter 

for verneområde og er styrande for all bruk. 

Tabell 5. Område bandlagt etter naturmangfaldlova. 

 

§ 3.4.2 Bandlegging etter lov om kulturminne (H730) 
Omfattar kulturminne og kulturmiljø som er verna etter lov om kulturminne. Bygningar og anlegg 

som er freda ved vedtak etter kulturminnelova skal forvaltast i samsvar med føresegna i 

fredningsvedtaket/forskrifta, eventuell forvaltningsplan og kulturminnelova. Alle tiltak som kjem i 

direkte berøring med, eller ligg i nærleik av kulturminne som er freda etter kulturminnelova, skal 

sendast kulturminneforvaltninga for uttale, jf. pbl § 11-9 nr. 7. 

§ 3.1.4 Bandlegging etter energilova -høgspenningsanlegg (H740) 
Omfattar eksisterande regional- og sentralnett høgspent. 

Det er ikkje opning for nye bygningar innanfor omsynssona. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i terrenget 

innanfor omsynssona skal på forhand avklarast med leidningseigar. 

 

 

NINFP2110023348 Vesleskarmyra 2 H560_28 Slåttemark 

NINFP2110024358 Toslettan 8 H560_29 Slåttemyr 

NINFP2110013454 Blåsihaug Ø H560_30 Slåttemyr 

NINFP2110022827 Øvrestølen H560_31 Slåttemark 

NINFP2110023761 Gyritjørn nord 5 H560_32 Slåttemyr 

NINFP2110044812 Håkonsgard H560_33 Slåttemyr 

NINFP2110044813 Torsteinsrud H560_34 Slåttemyr 

BN00117941 Veslegard H560_35 Slåttemyr 

Område Heimel 

Fødalen landskapsvernområde Forskrift om vern av Fødalen 
landskapsvernområde, Ål og Hol kommuner, 
Buskerud, 15.05.1992 

Tuftelia naturreservat Forskrift om fredning av Tuftelia skogreservat, 
Ål kommune, Buskerud, 30.11.1973 

Retningsliner:  

Rikspolitiske retningsliner for verna vassdrag gjeld i 100 metersbeltet lang vassdraga innanfor 

nedbørsfeltet til elvene Vola og Mørkedøla. 
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§ 3.5 Gjennomføringssoner (pbl § 11-8, e) 

§ 3.5.1 Krav om felles planlegging (H810) 
Omfattar område med krav om felles planlegging. Det er krav om felles reguleringsplan for følgjande 

område: 

a) B52 – Sireåne  

b) B50 – Lya 

c) NÆ04 – Kleivi 

d) F1-1 

e) F7-1 

f) F2-2 

g) F2-5 

 
Detaljplanleggingssona er vist på hovudplankartet. 
 
Innanfor omsynssone H810 – krav til felles planlegging, jf. § 11-9 nr. 1 skal det, for å gi området ein 
ny og anna bruk som betre ivaretek miljøomsyn og hindrar spreidd utbygging, gjennomførast ein 
samla detaljreguleringsplan. 
 
Vidare skal det innanfor omsynssone H810 vere krav til felles planlegging, for å sikre heilskaplege og 
kostnadseffektive løysingar, leggjast til rette for gjennomføring av jordskifte for å fastsette verdiar og 
kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eigedomsstruktur. Jordskifte skal 
berre takast i bruk som gjennomføringsverktøy, dersom andre verktøy ikkje fører til ei løysing av 
kostnads- og/eller arealfordeling. 
 
For å gjennomføre ei slik fordeling, må føresegna i kommuneplanen vidareførast i reguleringsplan jf. 
§ 12-7 nr. 13. 

§ 4. Informasjonsoversikt 

§ 4.1 Reguleringsplanar som skal gjelde framfor kommuneplanen  
PlanID Plannavn Vedteke 

1990001 Del av Vestlia i nordre Vats 22.02.1990 

1995001 Arnfinngarden, gnr 106 bnr 11 18.05.1995 

1995005 Svarteberg skiheiser A2 23.11.1995 

1982003 Svarteberg skiheis 15.06.1982 

2001002 Sambindingsvegen Votndalen 31.05.2001 

2004004 Slåttaheisen 17.06.2004 

2006020 Kleivi næringspark 15.05.2008 

2006028 Ål skisenter – flytting av veg 30.08.2008 

2007006 Torpo industriområde 17.01.2009 

2008008 Glomsletten, endring 15.04.2010 

2009004 Gunnarhaugen bustadfelt - utviding-detaljregulering 17.11.2011 

2009006 Torpo industriområde og masseuttak, områderegulering 17.11.2011 

2010009 Sør for Vatsfjorden 15.12.2011 
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2017008 Detaljreguleringsplan for Wangen næringsområde på Torpo 20.09.2018 

2009007 Områdeplan for Syningen-området 20.12.2012 

2015002 Detaljregulering Syningen 16.02.2017 

2011005 Områderegulering Nysetlie/Venehovd – Leveldåsen F3-1 og 

F3-2 

20.12.2012 

2014004 Detaljregulering masseuttak Nysetlie – Leveldåsen 18.09.2017 

 

§4.2 Byggjeområde frå tidlegare disposisjonsplanar 
Området kan fortettast med desse tomtene utan at det blir krav om ny reguleringsplan, med unntak 

av Breie hyttefelt (nr.17) og Stavestølen hyttefelt (nr. 20). For oversikt over plassering, sjå 

www.aal.kommune.no.  

Plannr.  Plannamn Totalt tal tomter Ledige tomter pr. 
01.01.08 

1 Stokksendvatnet  5 2 

4 Halleset hyttefelt 7 0 

7 Randane hyttefelt  5 1 

8 Jordet hyttefelt 8 2 

9 Turrhaug hyttefelt 52 1 

11 Grønli hyttefelt 48 4 

13 Feten hyttefelt 7 3 

16 Kråkehovda hyttefelt 23 3 

17 Breie hyttefelt  107 20 

19 Skarsgard hyttefelt 7 5 

20 Stavestølen hyttefelt 20 13 

22 Torsbugjerda hyttefelt 4 0 

27 Toresgard hyttefelt 4 3 

29 Tangeskog hyttefelt 8 2 

30 Gaurhovdstølen 
sameige 

12 6 

33  Vats hyttegrend 18 3 

34 Nystølen hyttefelt 25 3 

36 Fjellstølen hyttefelt 19 3 

37 Rabbehalle hyttefelt 2 0 

38 Plassestølen hyttefelt 8 1 

39 Barskrind søndre 
hyttefelt 

6 4 

40 Sangefjell 1 25 0 

42 Sangefjell 2  101 6 

45 Osestølen sameige 2 0 

46 Hagaheimstølen 
hyttefelt  

8 2 

47 Heimstølhovda 
hyttefelt 

6 0 

52 Kjellargard søre 
hyttefelt  

6 3 

54 Fåreslettene hyttefelt 3 2 

60 Larshallremmen 3 0 

http://www.aal.kommune.no/
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61 Knutstølhovda 
hyttefelt 

2 0 

62 Teigen – Hestebrekk 4 2 

69 Bergmo hyttefelt 4 1 

88 Jøtatorsbu hyttefelt  8 0 
 


