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Forord

Den norske hytta er en del av var nasjonale iden-
titet. Stadig flere far anledning til & realisere sine
hyttedremmer. For mange gir dette muligheter
for friluftsliv og kontakt med naturen. Vi ser en
jevn ekning i antall nybygde hytter pr. ar. Hyttene
blir stadig sterre og mer komfortable, og hytte-
omradene far hoyere standard. Bruken endrer
seg ogsd, og mange bruker fritidsboligen bade
som sin andre bolig og som arbeidsplass.

I mange kommuner betyr hytteutbyggingen inn-
tekter og arbeidsplasser, som kan bidra til 4 holde
bosettingen oppe. Men fritidsboligene beslagleg-
ger ogsa betydelige arealer, bade i fijellet og langs
sjeen. Siden omrader med store naturkvaliteter og
vakre kulturlandskap er de mest attraktive hytte-
omradene, er det ogsa i slike omrader utbyg-
gingspresset er storst. Derfor har Stortinget ved
behandlingen av St.meld. nr. 21 (2004-2005)
Regjeringens miljevernpolitikk og rikets miljo-
tilstand gitt klare foringer for kommunenes plan-
legging og utbygging av fritidsbebyggelse.

Det er et nasjonalt mal at fritidshebyggelsen skal
lokaliseres og utformes med vekt pa landskap,
miljeverdier, ressursbruk og estetikk.

Det er kommunene som har hovedansvaret for &
oppfylle dette nasjonale méalet. Kommunene mé
tenke langsiktig og trekke klare grenser mot de
omradene som ikke skal utbygges. Kommune-
planen er et viktig redskap for 4 fa til dette. Men
det er ogsa nedvendig 4 se ut over kommune-
grensene og lage regionale planavklaringer.

Miljeverndepartementet ensker med denne veile-
deren a fokusere pa hvilke grep som kan tas for a
forbedre kvaliteten pa fritidsbebyggelsen, og
hvordan konfliktnivaet rundt den ekende hytte-
byggingen kan reduseres. Dette er nedvendig for
a sikre nasjonale og regionale verdier knyttet til
natur, landskap og kulturmilje, men det er og ned-
vendig for & sikre gode hytteomrader med lang-
siktige positive ringvirkninger i lokalsamfunnene.

November 2005

7/7[5/&40’ gy

Helen Bjorney
Miljevernminister

Foto: Omslag Rune Nilsson, Opplandsbilder
@vrige foto: Asbjorn Nybakken der ikke annet er angitt.
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Innledning

Hensikten med denne veilederen er & hjelpe
kommunene, utbyggere, private konsulenter og
andre akterer i plan- og uthbyggingsprosessene til
4 oppfylle mélene om en mer miljotilpasset fritids-
bebyggelse. Veilederen er basert pa en veileder
som Oppland fylkeskommune ga ut i 2000,
“Fritidsbebyggelse i Oppland, fase 5 Veileder i
hytteplanlegging”. Det vises ogsa til Nord-
Trendelag fylkeskommunes veileder "Hytte-
omrader - Veileder om planframstilling og plan-
behandling", og til Buskerud fylkeskommunes

hytteprosjekt pa internett, www.hytteveilederen.no.

Det vises ogsa til annet veiledningsmateriale som
kommuner, fylkeskommuner, statlige myndighe-
ter og andre har utgitt og som kan vare nyttige

for planlegging og utbygging av fritidshebyggelse.

Hovedfokus i denne veilederen er rettet mot

hytteutbygging i fjell og utmark, men mange av
temaene er ogsa aktuelle ved planlegging av
fritidsboliger langs kysten.

For generell informasjon om plan- og bygnings-
loven vises det i veilederen sarlig til de to
veilederne fra Miljoverndepartementet T-1382
Kommuneplanenes arealdel og T-1381
Reguleringsplan, bebyggelsesplan. Disse
veilederne er under omarbeiding og vil bli lagt
ut som internettutgave pa Miljgverndeparte-
mentets internettsider, www.planlegging.no. Der
fins ogsé andre aktuelle veiledere, forskrifter m.v.
som angar planleggingen av fritidsbebyggelse.
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Nasjonal hyttepolitikk

Stortinget har ved behandlingen av St. meld. nr.
21 (2004-2005) Regjeringens miljgvernpolitikk og
rikets miljetilstand trukket opp nasjonale rammer
for utviklingen av fritidsbebyggelse. De skal leg-
ges til grunn for kommunenes planlegging og til-
rettelegging for fritidshbebyggelse. De skal ogsa

legges til grunn nar statlige og fylkeskommunale
myndigheter gir innspill til kommunale planer, og
i deres egen planlegging og virksomhet.

Kapitlet om fritidsbebyggelse i St. meld. nr. 21
(2004-2005) gjengis i sin helhet nedenfor:

11.5 En miljgtilpasset utbygging av
fritidsbebyggelse

11.5.1 Nasjonalt resultatmal

Fritidsbebyggelse skal lokaliseres og utformes med
vekt pa landskap, miljeverdier, ressursbruk og est-
etikk.

11.5.2 Tilstand og mdloppndelse

@kende antall, bruk og standard pa fritidsbebyg-
gelsen innebaerer at sterre deler av befolkningen far
dekket sine fritids- og friluftslivsbehov og dermed
okt livskvalitet. Hoveddelen av hyttemarkedet er
knyttet til nsket om naerhet til natur og friluftsliv,
eller til kontakt med hjemstedet, familie og venner.|
takt med gkende urbanisering, mobilitet og vel-
stand blir det vanligere med en «tobolig-tilveerelse»
der grensene mellom bolig, fritidsbolig og arbeids-
plass er pa veg til & viskes ut.

Denne utviklingen gir mange positive ringvirkning-
er, slik som helse- og trivselsvirkninger, lokal og
regional verdiskaping, skonomiske ringvirkninger
for grunneiere, gkt grunnlag for lokal tjenesteyting
og transporttilbud, og bedre aktivitetstilbud og
tilgang til friluftsomrader. Kommuner som har en
bevisst holdning til utbyggingstempo, organisering
og samarbeid mellom utbyggerne, og som har et
eksisterende naeringsliv & bygge pa, ser ut til a fa
mest ut av hyttebyggingen i forhold til verdiskaping
og lokalt positive ringvirkninger.

Utviklingen gir ogsa en rekke areal- og miljg-
politiske utfordringer, som gkt vegbygging og
biltransport, arealforbruk og landskapsinngrep, okt
ferdsel i sarbare omrader, reduksjon av store
sammenhengende naturomrader og gkt energi-
forbruk. En undersgkelse gjennomfert i 2000 pa
oppdrag fra Miljgverndepartementet konkluderer
med at kunnskapen om de samlede virkningene av
eksisterende og ny hyttebygging er mangelfull. Det
er behov for veiledning i bedre hytteplanlegging til
kommuner, utbyggere og planleggere.

Antall fritidsbygg naermer seg na 375 000 og har de
siste drene gkt med ca.5 000 arlig. | tillegg kommer
utbygginger og forbedringer pa eksisterende hytter
i omtrent samme omfang, samt utbygging av tek-
nisk infrastruktur. Giennomsnittlig bruksareal har
okt fra 62 kvm i 1983 til 79 kvm.i2003.Selv om
hoveddelen av nye fritidsbygg er relativt store og
har utbygd veg, vann, avlgp og strem, er fortsatt
ca.en tredjedel av hyttene av lav eller middels
standard. Det fins ikke eksakte tall for planlagte
hyttetomter i kommunale planer, men det anslas

til 50 000-70 000.

En stor del av hyttebyggingen er knyttet til fjell- og
utmarksomrader.Vel 1/3 av hyttene ligger i fylkene
Hedmark, Oppland, Buskerud og Telemark, som
0gsa har hatt den starste veksten av nye hytter

de siste arene, jf.figur 11.3 og 11.4.Mye av denne
hytteutbyggingen er knyttet til reiselivsutvikling,




der ulike former for ski- og friluftslivsaktiviteter,
overnatting og opplevelsestilbud inngar i en samlet
stedsutvikling.

Gardsbruk, seterbebyggelse og boliger tas i skende
grad i bruk som fritidsbebyggelse. Dette kan gi
muligheter for omstilling og utvikling i distriktene
og for bevaring av bygninger. Men det kan ogsa i en
del omrader gi ugnskede virkninger i form av pris-
og arealpress og uheldige ombygginger. Samtidig
er det i en del kommuner et gkende @nske om d ta i
bruk fritidsbygg til permanente boliger. Dette kan
ha positive ringvirkninger og styrke lokal utvikling,
men det gir ogsa utfordringer i form av gkte krav
om teknisk og sosial infrastruktur.

11.5.3 Virkemidler og tiltak

Regjeringen vil:

- Stimulere til langsiktig og helhetlig planlegging
av fritidsbebyggelse, som sikrer et variert hytte-
tilbud i samsvar med nasjonale og regionale
samfunns- og miljgmal.

- Tydeliggjere hovedprinsipper som skal legges til
grunn for kommunal og regional planlegging av
fritidsbebyggelse.

- Sikre kvalitet i omrader for fritidsbebyggelse
gjennom utvikling av kriterier og verktgy.

- Framskaffe bedre kunnskap om energimessige
konsekvenser av bygging og bruk av fritidsbygg,
og vurdere ulike virkemidler for styring av
energiform og forbruk.

Aktiv kommunal og regional planlegging
Kommunene har hovedansvaret for a legge til rette
for planlegging og utbygging av fritidsbebyggelse,
og at den skjer pa en baerekraftig mate.
Kommunene bgr trekke opp en politikk for fritids-
bebyggelse i kommuneplanen, som omfatter
omfang, miljgkriterier og lokalpolitiske mal.

Sveert mye av hyttebyggingen skjer som fortetting
av allerede utbygde omrader. Slik fortetting er
krevende og betinger en aktiv deltakelse bade fra
kommunen, hytteeierne og lokalbefolkningen. |
tillegg til at fortetting ofte er miljg- og arealmessig
riktig fordi nye arealer ikke belastes, vil det kunne gi
positive miljgeffekter gjennom opprydding av
veg-, vann- og avlgpsforholdene.

| flere fylker er det utarbeidet fylkesdelplaner eller
interkommunale planer for arealforvaltningen i
fjell-, utmarks- og kystomrader, der avgrensning av
omrader for hyttebygging er et viktig element.
Slike virkemidler vil, sammen med vern etter natur-
vernloven, veere viktige bade for a sikre sarbare
okosystemer, landskap og store sammenhengende
naturomrader.

Hytter og energiforbruk

Miljgverndepartementet har tatt initiativ til et
prosjekt der forholdet mellom hyttebygging og
energiforbruk er utredet.| perioden 1994 - 2001
okte el-forbruket i fritidsbygg med 58 prosent.
Dersom denne utviklingen fortsetter, vil el-forbruket
i hytter naer firedobles fra 2001 til 2020.Ved en slik
utvikling vil hytteforbruket gke fra ca. tre prosent av
forbruket i husholdningssektoren i 2001 til mer enn
10 prosent i 2020.

Regjeringens samlede mal for energiforbruket vil
pavirkes av utviklingen i antall fritidshus. Flere typer
virkemidler er utredet for a begrense energiforbru-
ket, blant annet bedre isolasjonskrav, effektbegrens-
ning og toprissystem pa energi. P4 samme maten
som kommunene i dag kan styre hyttestgrrelse
gjennom plansystemet, kan det tenkes et system
der energiform kan styres gjennom plan.

| rapporten «Hyttebygging i Norge» (NINA 2000)
konkluderes det med at plan- og bygningsloven bgr
hjemle muligheter for en kommunal energipolitikk
knyttet til hytteomrader, og at det bar stimuleres til
kommunale klima- og energiplaner. Regjeringen vil
vurdere forslagene til nye styringsverktay blant
annet i forbindelse med arbeidet med ny plan- og
bygningslov.

Planlegging av fritidsbebyggelse

Regjeringen mener at hovedprinsippene for ut-
bygging av fritidsboliger bgr avklares gjennom
kommunale og regionale planprosesser. Malet bgr
veere a sikre store sammenhengende naturomrader
og viktige naturverdier og kulturmiljger, og a sette
utbygging av fritidsboliger inn i en helhetlig
regional- og naeringspolitisk ramme.




Kommunene bgr legge vekt pa felgende forhold
ved planlegging av fritidsbebyggelse:

1. Det skal trekkes klare grenser for omrader med
nasjonale interesser der hyttebygging ber unn-
gas. Utbygging ber ikke skje i folgende omrader:

- Store sammenhengende omrader uten stgrre
tekniske inngrep, i stor grad fjellomrader/
snaufjell.

- Omrader langs vann og vassdrag (50-100 meters
belte).

- Truede naturtyper med rikt biologisk mangfold,
sjeldne eller unike gkosystemer.

- Leveomrader for villrein og andre sarbare eller
truede arter, randsoner inn mot leveomradene og
viktige viltkorridorer.

- Naeromrader til nasjonalparker eller landskaps-
vernomrader der hyttebygging vil gi press mot
sarbare naturverdier.

- Viktige friluftsomrader og bymarker, sarbare land-
skap og regionalt viktige grgntdrag, viktige kul-
tur- og naturlandskap.

- Viktige reindriftsomrader og landbruksomrader.

- Viktige kulturminner og kulturmiljger.

- Rasomrdder og @vrige fareomrader.

- Omrader i nedslagsfelt for vannverk.

. Bygging av fritidsboliger bar avklares i

kommuneplan og reguleringsplan, der det
legges vekt pa:

Sikring av viktige landskaps-, natur- og kultur-
minneverdier og allmennhetens muligheter til
ferdsel og flerbruk.

Naeringsmessige mal, organisering og bruk av
utbyggingsavtaler.

Antall, stgrrelse, standard og holdning til
bruksendringer for de enkelte deler av
kommunen.

Opprydding i eldre, ikke gjennomfarte
hytteplaner.

Lasninger for energibruk, vann/avlgp, veger,
parkering og motorferdsel m.v.

Aktiv deltakelse i planprosessene fra befolkning,
hytteeiere, grunneiere, naeringsliv og myndig-
heter.”
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Fra tradisjonell fritidsbebyggelse
til fritidsboliger

3.1 Former for fritidsbebyggelse

Ulike former for fritidsbebyggelse stiller ulike
krav til beliggenhet, gir ulike konsekvenser for
omgivelsene og reiser ulike utfordringer for
lokalsamfunn og kommuner. Kommunene beor i
sin kommuneplanlegging behandle de ulike for-
mene for fritidsbebyggelse i forhold til de ulike
utfordringer de stiller. Det gjelder bade ved plan-
legging av ny utbygging, og forvaltning og
videreutvikling av eksisterende omréader.

Kommunene ber selv finne fram til en hensikts-
messig omradeinndeling i ulike former for fritids-
bebyggelse. Her er en maéte 4 inndele hyttetyper
og -omrader:

Jakt- og fiskebuer

Enkle hytter kjennetegnet ved

e sma hytter, ofte ettroms

¢ helt enkel standard

e kan ligge samlet eller spredt

e heliggenhet og bruk tradisjonelt knyttet til
jakt og fiske

At jakt- og fiskebuer med utsatt beliggenhet i hag-
fiellet eller ved vann ofte ikke oppleves som kon-
fliktfylt, beror pa at de oppleves som tradisjonelle
bygninger med stedstilpasset og tradisjonell utfor-
ming, med begrenset storrelse og standard.

Omyrdder med tradisjonell fritidsbebyggelse
Tradisjonelle hytter kan vaere kjennetegnet ved
e begrenset storrelse, typisk storrelse
40 - 80 m?
® begrenset teknisk standard, ofte ikke innlagt
vann, enkle dolesninger
e jkke innlagt strom
¢ ikke kjoreadkomst helt fram
e brukes i ferier og helger
e hebos bare unntaksvis over lengre perioder
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Selv om det er mye fokus pa store, hegstandard
hytter og fritidsboliger, planlegges og bygges det
fortsatt mange sma eller middels store hytter, og
det synes a veere en jevn ettersporsel etter slike

hytter.

Omyrdder med hogstandard hytter

Hogstandard hytter kan vaere kjennetegnet ved

e typisk sterrelse fra 80 m?og oppover

e innlagt vann og avlep

e innlagt strom

e kjereadkomst helt fram eller neer ved

® brukes i ferier og helger,

e noen kan veere bebodd over lengre perioder
og fungere som bolig nr. 2

* noen fungerer som utleieenheter

Omrader med hegstandard hytter kan vaere plan-
lagt tilsvarende tradisjonelle hytteomrader med
tett avstand mellom hyttene eller som boligfelter
med store tomter.

Omyrdder med fritidsboliger

Fritidsboliger kan vaere kjennetegnet ved

e storrelse som for liten bolig og oppover

e standard, installasjon og adkomst som for bolig

e brukes i ferier og helger

e flere kan veaere bebodd over lengre perioder og
fungere som bolig nr. 2,

e noen kan fungere som fast bolig

¢ noen kan eies og brukes i fellesskap av flere
(ulike former, som bl.a. "time-sharing”)

e noen vil fungere som utleieenheter for kort-
eller langvarig utleie

Omrader med fritidsboliger kan veere planlagt
tilsvarende boligfelt med store tomter, som inte-
grerte deler av et tettsted, med beliggenhet neer
alpinanlegg eller ved attraktive strandomrader.



Hpytter og fritidsboliger som ncerings- eller
reiselivsanlegg

Med fritidsbebyggelse mener vi hytter eller
lignende som i hovedsak er i privat bruk. Dersom
bygningene er beregnet pa kommersiell virksom-
het, som del av reiselivsvirksomhet eller annen
neeringsutovelse, skal de behandles som
neeringsvirksomhet i planene.

3.2 Eksisterende omrader

Planlegging av eksisterende bebyggelse som
f.eks. utvidelser og ombygginger, anlegg av vann-
og avlepsanlegg, innlegging av strem, anlegg av
veg, broyting osv. ber bygge pa klare rammer for
den videre utvikling.

Store endringer i bebyggelse, standard og til-
gjengelighet méa avveies i forhold til de verdier
som har ligget til grunn ved utbyggingen.
Konsekvensene for arealbruken, de som har
hyttene og natur og landskap ma vektlegges.
Vurderinger for enkelthytter ber gjeres med
grunnlag i en helhetlig vurdering av sterre
omrader som ledd i kommuneplanleggingen.

Ved fortetting og nye omrader innen de eksiste-
rende bor en seke & ivareta de opprinnelige

11

omraders preg og kvaliteter, og unnga a avskjaere
de eksisterende omrader fra turomréder, strand-
omrader osv. eller 4 bygge ut disse omradene.

I tillegg til 4 vurdere utforming av omradene,
tekniske installasjoner, adkomst osv, ma en ogsa
vurdere konsekvenser av a akseptere fritidsbe-
byggelse som fast bolig eller for langtids bebo-
else. Det vil gjelde kapasiteten til tekniske anlegg,
kommunale tjenester som bussforbindelser, skole-
og barnehagedekning og sosiale tjenester.

I denne veilederen tas ikke opp de utfordringer
som er knyttet til eldre by- og tettstedsnaere
hytteomrader hvor det er et press for & gjore om
hytter som heléarsboliger. De utfordringer som
folger av at helarsboliger og landbruksbebyggelse
fraflyttes og gar over til fritidsbruk behandles
heller ikke.

3.3 Nye utbyggingsomrader

For nye utbyggingsomrader ber en ha klart for
seg hvilken type fritidsbebyggelse en legger opp
til, og en ma fastlegge bestemmelser som sikrer
den enskede utbygging og videre utvikling. Vi
viser ellers til kapitlene ”"Sentrale fagtema” og
“Hytter i kommuneplanens langsiktige del”.



SENTRALE FAGTEMA

SENTRALE FAGTEMA

4

Viktige hensyn og arealinteresser

4.1 Naturverdier

Attraktiviteten i et hytteomrade henger neert
sammen med verdier knyttet til biologisk mang-
fold, landskap, vegetasjon, klima og andre natur-
gitte kvaliteter. Kunnskap om og hensyn til natur-
verdiene blir derfor ekstra viktig i planleggingen
av hytter. Det ma veere et grunnleggende prinsipp
at hytteutbyggingen ikke adelegger kvalitetene i
et omrade, men heller bidrar til 4 sikre dem, og
kanskje til og med tilferer nye kvaliteter. Dette
kan bare oppnés ved at hyttebyggingen tas opp
som viktig tema i kommuneplanens arealdel.

Mange kommuner har gjennomfert registreringer
av viktige verneverdier i forbindelse med kommu-
neplanarbeidet. I tillegg foreligger en del fylkes-
vise registreringer, og registreringer utfort i for-
bindelse med fylkesdelplaner og interkommunale
planer. Et hovedprinsipp ber vere at selv om ikke
alle forhold kan registreres i detalj p4 kommune-
planniva, ma kommunen segke 4 framskaffe best
mulige data som grunnlag for sine vurderinger.
Det er likevel vesentlig at planleggingsressursene
ikke brukes opp til registreringer. Disse er bare
et grunnlag for de vurderinger og prosesser som
til slutt skal ende opp i et samlet utbyggings-
menster.

God kunnskap om naturverdiene er nedvendig
ikke bare for 4 unnga a edelegge verdier, men
ogsa for 4 kunne lokalisere hytter til attraktive
omrader der slik utnytting ikke er konfliktfylt. Vi
vet at mange hytteeiere ferdes mest i naeeromra-
det, derfor vil opplevelsesmulighetene der veere
viktige for attraktiviteten i omradet.
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Av St. meld. nr. 21 (2004-2005) Regjeringens mil-
jovernpolitikk og rikets miljatilstand framgéar det
at ny hytteutbygging ber unngas i felgende
omrader av hensyn til bl.a. naturverdiene:

e Store sammenhengende omrader uten storre
tekniske inngrep, i stor grad
fiellomrader/snaufjell.

e Omrader langs vann og vassdrag (50-100
meters belte).

¢ Truede naturtyper med rikt biologisk mang-
fold, sjeldne eller unike skosystemer.

e Leveomrader for villrein og andre sarbare eller
truede arter, randsoner inn mot leveomradene
og viktige viltkorridorer.

e Naromrader til nasjonalparker eller landskaps-
vernomrader der hyttebygging vil gi press mot
sarbare naturverdier.

4.2 Kulturminner/kulturmiljo

Hensynet til kulturminner og kulturmilje er, ved
siden av naturvernverdier, et av de viktigste krite-
riene for lokalisering av fritidsbebyggelse. Ofte
ser vi at det vi oppfatter som "gode steder” a
bygge hytter eller boliger pa i dag, er omrader
som har vert bebodd i tidligere tider. Dermed er
det ogsa store muligheter for at det her finnes
verdifulle kulturminner. Det er en sammenheng
mellom omrader med stort biologisk mangfold,
for eksempel gamle beitemarker, og potensialet
for automatisk freda kulturminner. Slike omrader
vil ofte bli vurdert som sveert attraktive hytteom-
rader, men de vil kunne komme i konflikt med
viktige kulturmiljeer og kulturminneinteresser.
Det er derfor viktig 4 ta tidlig kontakt med regio-
nale kulturminnemyndigheter (fylkeskommunen
eller Sametinget) i planarbeidet.



St. meld. nr. 21 (2004-2005) fastslar at ny hytte-
bygging ber unngas i omrader med viktige kultur-
minner og kulturmiljeer.

Forholdet til kulturminner og kulturmiljeer kan
ivaretas gjennom 4 folge disse retningslinjene for
planlegging og lokalisering av hytteomrader:

1. KULTURMINNER B@R LIGGE | ROMSLIGE
SPESIALOMRADER
Kulturminnene trenger plass rundt seg slik at de kan
oppfattes mest mulig i sitt opprinnelige miljg. Dette
gjelder bade automatisk fredete og nyere tids kul-
turminner. Dette kan sikres gjennom regulering til
spesialomrade med formal bevaring eller som
bandlagte omrader i kommuneplanens arealdel.
Hytter i og i naerheten av kulturminner kan fort fare
til konflikter gjennom gkt bruk av selve byggeomra-
det og neeromrddene til dette. Utbygging farer til
okt ferdsel som igjen kan medfare slitasje pa kultur-
minnene. Dette kan f.eks. gjelde gamle vedfar,
kullgroper og jernvinneanlegg. Utbygging av
hytteomrader kan dessuten pavirke den visuelle
opplevelsen av kulturminnene.

2. VERNEVERDIGE BYGNINGSMILJ@ER B@R

SIKRES GJENNOM AREALPLANER
Seteromrader, eldre hytter eller fiske-/jaktbuer er
eksempler pa slike bygningsmiljger. Det er viktig at
disse miljgene ikke forsvinner visuelt giennom
utbygging naer kulturminnene. Det er ogsa viktig a
sikre at enkeltbygningene ikke endrer karakter
gjennom utskifting av materialer, farger, vinduer etc.
og gjennom tilbygg som ikke er tilpasset bygning-
en. Riktig utfert, kan ny bruk som fritidsbolig bidra
til & sikre bevaring av verdifullt bygningsmiljg.

3. TAHENSYN TIL GAMLE STIER OG VEGFAR
Hytteomrader lokaliseres ofte i omrader som har
veert i bruk tidligere. | landskapet er det spor etter
gamle ferdselsveger og stier som kan fa sin viktigste
funksjon som turveger for hyttefolket. Disse veg-
farene har sin historie som det er viktig & bringe
videre. Mange steder tas det ikke hensyn til disse
kulturminnene nar nye felt planlegges ved at nye
veger krysser de gamle og hytter plasseres midt i
veger og stier. En kartfesting av gamle veger og stier
ber veere en del av grunnlagsmateriale for utar-
beiding av hytteplaner.

4. VERDIFULLE KULTURMILJ@ER B@R IKKE
LEGGES UT TIL HYTTETOMTER

Dette er en konsekvens av punktene ovenfor. Et

kulturmiljg kan vaere et verdifullt naermilje til et

hytteomrade fordi det har kvaliteter bade av visuell

og kulturhistorisk art og derfor vil vaere et attraktivt

turomrade.

5. HYTTER B@R IKKE LEGGES INNENFOR

ELLER INNTIL VERDIFULLE SETEROMRADER
Nye hytter bgr legges utenfor setervangen og
trekkes sa langt unna at de ikke forstyrrer bildet av
den opprinnelige seterbebyggelsen. Setervangen
ma kunne oppfattes som et enhetlig miljo og ikke
forstyrres av nye enkelthytter eller hyttefelt. Disse
medfgrer ofte ogsa store terrenginngrep p.g.a.
tekniske anlegg som fremfgring av veg, vann, kloakk
og strgm.

6. TAVARE PA BYGNINGEN I SITT
OPPRINNELIGE MILJ@
Bygningene trives best i sitt opprinnelige miljg.
Mange bygninger flyttes, og ofte er dette eneste
muligheten for a ta vare pa bygningen. Ut fra anti-
kvarisk stasted er det viktig at bygninger flyttes til et
tilsvarende milje som den kommer fra.Nar gamle
temmerhus flyttes til hyttefelt, mister de vesentlige
deler av sin historie og sammenheng. De far nye
funksjoner i helt nye miljger som ofte er sveert
sammensatte. Det vil vaere bedre om bygningene
kan tas i bruk som fritidsbolig uten flytting.
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Hytter i et seteromrdde tegnet for B. Narvesen av arkitektene Erik Glosimodt i 1913 (t.v.) og Heinrich
Jiirgensen i 1920. Venabygdsfiellet, Ringebu kommune. Foto: Jarle Weehler, Opplandsbilder.
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4.3 Friluftsliv

For mange er utevelse av friluftsliv og tilgang til
naturopplevelser den viktigste grunn for & eie
hytte. Det blir da et paradoks at etter hvert som
hytteutbyggingen oker og gir flere muligheten for
a uteve friluftsliv med utgangspunkt i hytta, er
dette med péa a redusere omfang, kvalitet og til-
gjengelighet til de friluftsomradene som allerede
finnes og som andre har benyttet seg av. Nye
hytteomrader har ofte s heg utnytting at alt areal
mellom og rundt hyttene framstar som privatisert,
der en ikke uten videre ensker a ta seg fram.

Eksempler er arealer som ikke lenger kan brukes
som friluftsomrade pga. utbygging, gamle stier og
rak som stenges, atkomstveger som broytes og
dermed sdelegges som skiloypetraséer, slitasje pa
neromradene og nye aktiviteter, f.eks. alpinan-
legg eller lysloype, som fortrenger det tradi-
sjonelle friluftslivet.

Av St. meld. nr. 21 (2004-2005) Regjeringens
miljepolitikk og rikets miljotilstand framgéar det

at hyttebygging ber unngas i viktige friluftsomra-
der og bymarker, sarbare landskap og regionalt
viktige grontdrag og i viktige kultur- og naturland-
skap.

I Stortingsmelding nr. 39 (2000-2001) Friluftsliv
beskrives utfordringene slik:

A ta vare p& naturen, kulturminna og kulturland-
skapet som grunnlag for friluftsliv er eit ansvar for
alle sektorar. Det er ei sentral utfordring 4 unnga
at ein byggjer ned areal som er verdifulle for fri-
luftsliv og at ein tek omsyn til friluftslivsinteresser
nar ein byggjer. Dette kan m.a. skje ved at ein tek
vare pa stigar, grentkorridorar, landskapstypar,
variasjon i naturtypar, badeplassar, utsiktspunkt,
omrade med kulturminne og andre verdifulle
areal for ferdsel og opphald.

Sikring av frilufisomrdader

Utgangspunktet er at friluftsloven sikrer allmenn-
heten rett til fri ferdsel i utmark pa visse vilkar.
Dersom friluftsinteressene ber tillegges mer vekt,
kan en ta inn retningslinjer - ikke rettslig bin-
dende bestemmelser - til Landbruks-, natur- og
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friluftsomrader (LNF-omrader) i kommune-
planens arealdel som begrunner og framhever
friluftsinteressene. I en reguleringsplan kan fri-
luftsformal skilles ut som eget spesialomrade.
Friluftslivsinteressene kan styrkes i kommune-
planen ved at omrader som skal reguleres til
friluftsliv, bandlegges etter plan- og bygningsloven
§ 20-4 nr. 4. Det forutsetter at omradet reguleres
innen 4 ar, med mindre bandleggingen er for-
lenget i to ar.

Lov om friluftslivet (friluftsloven) er et viktig
juridisk grunnlag bade for privatpersoner og
offentlige myndigheter i sammenheng med
friluftsliv. Lovens formélsparagraf kan vaere
en nyttig innfallsvinkel:

Formalet med denne loven er a verne frilufts-
livets naturgrunnlag og sikre allmennheten rett
til ferdsel, opphold m.v. i naturen, slik at mulig-
heten til a utove friluftsliv som en helsefrem-
mende, trivselsskapende og miljovennlig
fritidsaktivitet bevares og fremmes.

Formalsparagrafen viser den tosidige oppgaven

som loven skal ha:

a) averne naturgrunnlaget for friluftslivet

b) 4 sikre allmennhetens rett og muligheter til 3
utgve friluftsliv

| seerlig utsatte omrader kan de to hensynene
komme i strid med hverandre, ved at utgvelse av
friluftsliv kan fa et slikt omfang at det gar ut over
naturgrunnlaget.

4.4 Reindrift og landbruk

Reindriftsneeringen er en betydelig arealinteresse
i store utmarksomrader. P4 samme méaten som for
villrein og annet dyreliv, vil hyttebygging kunne
pavirke tamreinen pa flere méater: Bade gjennom
den konkrete plasseringen av hytter, veger og
annen utbygging, og gjennom den egkte ferdselen
som hyttene forer med seg. Beiteomradene vil ha
ulik bruk gjennom aret, og ulik grad av sarbarhet.
Derfor er det viktig at kommunene og reindrifts-
myndighetene har tidlig kontakt i kommuneplan-
arbeidet, slik at hovedrammene for hyttebygging-
en i forhold til reindriften kan avklares.
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Utmarksbeite for storfe og sau er viktig i mange
fiellomrader, og fortsatt drives aktiv setring i flere
deler av landet. Dette er arealinteresser som kan
bli pavirket av hytter og ferdsel. Det er for eksem-
pel kjent at sauer kan oppfattes som uensket inne
i hytteomradene, og at hunder kan vaere en trus-
sel mot beitedyr. God planlegging kan kanskje
ikke lose alle slike problemer, men kommunene
ber vurdere disse problemene i forbindelse med
utlegging av nye hytteomrader, i samrad med
naeringsuteverne. Der hvor det legges opp til en
sambruk mellom fritidsboliger og landbruk, ma
det legges til rette for fri ferdsel ut til utmarka, og
avklaring i forhold til inngjerding og bruk. For
mange vil det oppfattes som attraktivt & ha en
hytte i tilknytning til et aktivt og levende kultur-
landskap.

St. meld. nr. 21 (2004 -2005) Regjeringens milje-
politikk og rikets miljetilstand slér fast at hytte-
bygging ber unngas i viktige reindriftsomrader og
viktige landbruksomrader.

I kommuner som har avgrenset “kjerneomrader
landbruk”, skal disse veere retningsgivende for
planleggingen. Utbygging i slike omrader bor
unngas.

I veileder T-1443 Plan- og bygningsloven og
Landbruk Pluss, er det gjort neermere rede for
hvilke regler som gjelder for sammenhengene
mellom landbruk, fritidsboliger og annen
neeringsvirksomhet tilknyttet landbruket.

4.5 Landskap

Med landskap menes her de store trekkene i
naturomgivelsene. Hyttebygging i innlandet skjer
ofte i fijellomradene hvor de store, apne landskaps-
rommene dominerer og hvor god utsikt er en vik-
tig kvalitet. Dette gjor samtidig hytteomradene
synlige fra store omrader rundt. Derfor blir lokali-
sering og avgrensning av omradene, gruppering
av bebyggelsen og utforming av bygninger og
infrastruktur viktig for hvordan vi oppfatter land-
skapet.

Den europeiske landskapskonvensjonen, som
tradte i kraft 1. mars 2004, innebarer at Norge
forplikter seg til a vektlegge og ta hensyn til land-
skapet i all planlegging. Dette vil vaere et seerlig
viktig hensyn i mange hyttesaker, fordi hyttene
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ofte legges i sarlig verdifulle eller eksponerte
landskap. Mer informasjon om landskapskonven-
sjonen fins pa Miljeverndepartementets internett-
sider.

Det er et mal a ta vare pa mest mulig av

landskapet i og rundt hytteomradene fordi vi:

- onsker & opprettholde landskapets kvaliteter i
forhold til natur, kulturmilje og estetikk

- onsker & beholde landskapet som grunnlag for
aktiviteter

- pnsker identitetsfolelse og tilherighet til
omradet

- ensker skjerming mot vind og mot innsyn

Dette kan oppnés ved &:

- unng4 topper og everste heydedrag, snaufjell
og omrader med sparsom vegetasjon

- unnga bratte, jevne lisider

- seke smakupert landskap

Snaufiell, apent landskap og lisider

Bygging i snaufjell eller annet apent landskap
betyr at hytta sveert ofte blir dominerende i land-
skapet. Landskapsformen kan i tillegg gi silhuett-
virkning og gjere at hyttene blir liggende sveert
eksponert. Slike omgivelser for hyttene bor
derfor unngas. Kommuner som tidligere har
godkjent hytteomrader i eksponerte snaufjells-
omrader, bor revidere kommuneplanen med
tanke pa 4 ta ut saerlig uheldige hyttelokali-
seringer i eldre, ikke realiserte planer.

Etablering av nye hytteomrader i snaufjellet ber
unngés. Dersom hyttebygging skal kunne tillates

Hyttebygging i snaufjellet gir lett svcert eksponerte
hytter og inngrep. Foto: Bjorn Casper Horgen,
Miljoverndepartementet



Istedenfor a hogge ut all skogen, som her, bor hytter, veger, ledninger og vegetasjon planlegges i sammenheng,
Jor d sikve bdde utsikt og skjerming. Dette er viktig for landskapsvirkningen, men ogsad for a gi skjerming for
hyttene og redusert energiforbruk. Foto: Jarle Weehler, Opplandsbilder

i omrader med lite vegetasjon, ber det skje som
fortetting etter en grundig vurdering av land-
skapsvirkningene. Lokalisering og gruppering
av hyttene vil veere searlig viktig i slike apne
omrader.

Hytter i jevne lisider vil kunne bli sveert eks-
ponert, selv med bra vegetasjonsdekning,
spesielt dersom hyttene legges hoyt i terrenget.
Bebyggelsen ber legges inn i skélformede
terrengformer og utformes slik at den ikke
eksponeres mer enn nedvendig. Gruppering vil
ogsé her kunne vere viktig for 4 oppna en god
helhetsvirkning.

Slakt og smakupert landskap

Dette er den enkleste landskapstypen & innpasse
hyttene i og det tales ogsé sterre bygninger.
Markante landskapsformer bor fi dominere
ubrutt av inngrep.

Nattlandskapet

Fordi stadig flere hytteomrader far innlagt strom,
ber virkningene péa nattlandskapet vurderes i plan-
leggingen. Omrader som er lite synlige pga. vege-
tasjon om dagen, vil kunne bli synlige over sveaert
store omrader om natten. Sterre hytteomrader
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Utbygging i slakt terreng gir store muligheter for
skjerming av hyttene, selv med glissen skog som her.

med hoy standard vil ofte framsta som boligomra-
der, med gatelys og utebelysning som star pa
0gsa nar ingen er pa hytta. Dette er forhold som
ber vurderes nar det planlegges hytter i ekspo-
nerte eller apne landskap.

VINILOVH ITVHLINIS



SENTRALE FAGTEMA

4.6 Terreng

Med terreng menes her hyttas naere omgivelser,
dvs. tomta og omkringliggende areal. Valg av
landskapstype for utbyggingsomradene gir ulike
utfordringer for terrengtilpasningen i neste
omgang. I bratt og ulendt terreng vil det kreves
kunnskap og erfaring for a plassere hytter godt i
terrenget, ut over det som kan loses i regulerings-
planen. Mange fagomrader stoter sammen, og
dette blir en viktig overgangsfase mellom "plan og
virkelighet".

Terrengets helningsgrad er avgjerende for om
omradet egner seg til utbygging. Dersom en ikke
ser utfordringene ved et bratt terreng, kan resul-
tatet bli et omriade med heye grunnmurer eller
paler, store skjeeringer og fyllinger og store inn-
grep og skader pa vegetasjonen. Jo heyere utnyt-
tingsgrad planbestemmelsene legger opp til, jo
slakere terreng ber kreves. Helningsgraden
males forst og fremst pd tomter og tomtefeltene,
men o0gsd som gjennomsnittsmalinger over litt
sterre omrader.

Hoy utnytting i kupert terreng gir stove inngrep
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Terrasse krever ekstra tilpasning
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Skisse som viser forholdet mellom bygningsbredde og terrengfall/grunnmurhoyde samt bygningsbredde og
takvinkel/monehoyde, gitt en romhayde pa 2,2 meter. Tall i meter. Kilde: Oppland fylkeskommune.

Terreng med brattere fall enn 1:4

Slike omrader ber ikke bygges ut. En eventuell
utbygging vil kunne bli sveert eksponert, og infra-
struktur og tomter vil gi store terreng- og vege-
tasjonsinngrep.

Terveng mellom 1:4 — 1:6

Omradet kan bygges ut med bygninger som tar
spesielle hensyn til terrengtilpasning, f.eks. med
maksimal bredde péa bygninger pa 5,5-6 meter.
Det ber stilles strenge krav til dokumentasjon i
planlegging og utbygging, bl.a. at skraningsutslag
for veger vises pa plankartet og for bygninger pa
situasjonsplan.

Terveng slakere enn 1:6

Som oftest akseptabelt terreng for utbygging,
men veger ma gis skrafering for & oppné aksep-
tabel stigning. Ogsa her ma fylling/skjaering vises
pa planen.
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4.7 Vegetasjon

Vegetasjonen forteller mye om omradets begrens-
ninger og muligheter for utbyggingsformal. Pa
grunnlag av vegetasjonsregistrering kan en plas-
sere hovedstrukturen for grontomrader og bygge-
omrader. Ulike vegetasjonstyper forteller om
fuktproblemer og dermed ogsé tele- og setnings-
fare, jordsmonnegenskaper, verneverdi, bruks-
verdi og slitestyrke. Et registreringskart ber
kunne kreves som del av beskrivelsen til en
reguleringsplan for fritidsbebyggelse, gjerne med
enkle for-/etterskisser. Det er utarbeidet vegeta-
sjonskart for mange deler av landet, jfr.
WWW.Nijos.no

Registreringene bor vise om arealene er naerings-
fattige og grunnlendte, eller naeringsrike med
dypere jordsmonn. Vegetasjonens karakter er
ogsa viktig, f.eks. tett, ung krattskog eller lys,
apen furuskog. Kartfest registreringen, og
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beskriv hvilke begrensninger og muligheter
vegetasjonen byr pa. Er det f.eks. enskelig a
tynne ut vegetasjonen, eller er det omrader som
er serlig sérbare for inngrep?

Ta derfor vare pa:

- Vegetasjon pa overordnede landskapstrekk,
slik som askammer, koller ol.

- Store traer, sammenhengende vegetasjons-
belter og tregrupper

- Treer i randsoner og overgangssonene mellom
storre veier og hyttefelt og mellom hytter og
dyrka mark

- Legg opp til mindre og konsentrerte bygge-
omrader med vegetasjonsbelter mellom. Hvis
disse er brede nok, minimum 20 meter, kan de
kombineres med turstier

- Kombiner i sterst mulig grad veg- og lednings-
traséer, eller loype- og ledningstraséer der
ledningene ikke gar i veg, for a redusere
vegetasjonsinngrep

- Avgrens inngrepsomradet pa den enkelte tomt,
slik at mest mulig vegetasjon bevares uberort

Nar detaljplanen for utbyggingsomrédet er vedtatt
og utbygging skal starte, kan mye gjores for a
unngd unedvendig rasering av vegetasjonen:

- All anleggstrafikk avgrenses til framtidige veg-
traséer eller ledningstraséer. Det forutsetter at
disse er stukket ut og avgrenset i bredde.

- Iseerlig sarbart eller viktig vegetasjonsomréde
ber ledningstrasé kunne avgrenses mer detal-
jert etter avtale med entreprener.

- Omrader for lager/rigg og massedeponi avkla-
res tidlig, evt. gjennom 4 vise formalet i kombi-
nasjon med parkeringsplass i reguleringsplanen.

- Pa tomtene hogges i utgangspunktet minst
mulig, f.eks. bare en mindre sirkel der hytta
skal sta.

- Viktige naturomrader sikres mot skader i utbyg-
gingsfasen bade ved avsperring og ved avtaler.

- Etabler en "trebank" der en plasserer smébus-
ker med rotklump som ma fjernes fra veg- eller
groftetraséer med sikte pa revegetering seinere.
Paregn ettersporsel ogsa fra hyttebyggere!

- Ved nyplanting, bruk stedegen vegetasjon eller
klimaraser som taler voksestedet. Det kan
vaere aktuelt 4 gjerde inn nyplanting noen ar,
for & beskytte sma planter mot beitedyr.
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Eksempel pa vegetas;onsregzstrermg (Fra veileder T-812 Gode utearealer i tettbygde strok,

Miljoverndepartementet)
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Naturtorv med mose og lyng pa nyanlagt skraning, Gald i Sor-Fron.

4.8 Lokalklima

Sol og skygge

De beste byggeomradene er terreng som heller
mot servest, altsd med maksimal soleksponering.
Omkringliggende &ser kan ha stor betydning for

APENT SMAKUPERT LANDSKAP

antall soltimer, spesielt i vinterhalvaret. En ber
benytte lokal-topografien for 4 finne de beste om-
radene klimatisk og lysmessig. Soleksponering
har ogsa betydning for energibruk til oppvarming
av hytta.

Areal som bor gis verneformdl

Areal som er veerutsatt med
bygningsgruppering og -form som virker
vinddempende

Apent, smékupert landskap gir gunstige muligheter for utnytting av solenergi. Veereksponering gir behov for
ytre skjerming med vegetasjon. (Fra veileder T-926 Klima og luftmiljo, Miljoverndepartementet)
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Lokalisering og klima

I vindutsatte og snerike omrader ber en regi-
strere omréader med spesielt ugunstige forhold.
Toppene er generelt mest vindutsatt, mens kald-
lufta “renner” som bekker i terrenget og seker
nedover til dalbotnen.

En kan lese mye om klimaet ved & se pa vege-
tasjonen. Sneen fokker seg ofte i et noksa fast
menster fra ar til ar. Sjekk sneforholdene pa
stedet for en f. eks. bestemmer den endelige
vegtraséen, utforming og plassering av bebyg-
gelsen og plassering av inngangsparti.

Vegetasjonen har avgjerende virkning pa lokal-
klimaet, og skogrydding kan gi betydelig mer
vindutsatte omréader. Dette vil i sin tur gi vesentlig
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hoyere energiforbruk til oppvarming av hytta.
Det bor derfor settes av lebelter som inngar i den
sammenhengende grontstrukturen, om nedven-
dig revegetere groftetraséer og skraninger hvor
vegetasjonen har blitt fiernet. I kommuneplanens
arealdel kan klimavernsoner vises som béandlagt
omrade dersom det er rimelig sikkerhet for at
omradet vil bli regulert innen 4 ar.

I reguleringsplan kan klimavernsone vises som
spesialomrade klimavern med bestemmelser om
f.eks. skjotsel.

Se veileder T-926 Klima og luftmilje i areal- og
bebyggelsesplanlegging (Miljeverndepartementet
1992) kap. 2.2 for mer informasjon.
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Utbyggingsmgnster

Etablering av et utbyggingsmenster for hytter er
en sveert viktig del av arbeidet med en kommunal
hyttepolitikk i kommuneplanen. Utbyggings-
mensteret slik det vises i kommuneplanens lang-
siktige del, avspeiler hvordan kommunen har
avveid utbyggingsinteressene mot natur-, miljo-
og kulturminneinteresser, og hvilke prioriteringer
som er gjort mellom lokale og nasjonale/regionale
mal og retningslinjer for arealbruken. Dette arbei-
det er naermere omtalt i neste hovedkapittel i
veilederen.

Det kan veere hensiktsmessig a drefte utbyg-
gingsmensteret for hytter pa tre niva med
utgangspunkt i henholdsvis kommuneplan-,
kommunedelplan- og reguleringsplanniva.

5.1 Overordnet utbyggingsmenster i
kommuneplanen

Det overordnede utbyggingsmensteret skal avkla-
res i kommuneplanen. Dette innebaerer noe mer
enn a tegne inn utbyggingsomrader pa plankartet.
Med utgangspunkt i nasjonale og regionale mal
for arealpolitikken, ma kommunen utforme sine
mal og strategier for hytteutbyggingen i planperi-
oden. Ett sentralt spersmal er hvordan ny hytteut-
bygging henger sammen med naeringsutvikling i
kommunen, f.eks. for 4 styrke eksisterende reise-
livsomrader.

En strategi ber derfor gi svar pa bl.a. folgende

sporsmal:

- Er det onskelig med videre hyttebygging i
kommunen?

- Hvor omfattende kan eller ber denne i sa fall
veere?

- Hvor kan ny utbygging lokaliseres?

- Hvor mye kan vaere utvidelse og fortetting av
eksisterende hytteomrader?

- Skal det vaere omrader for spredt hyttebyg-

ging?
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- Hva slags teknisk standard skal det legges til
rette for i de ulike omradene?

- Hvilke samfunnsmessige ringvirkninger kan
oppnds gjennom hyttebyggingen?

5.2 Videre avklaringer i kommunedelplan

Selv om kommunen har utviklet en overordnet
strategi for hyttebygging i kommuneplanen, vil
det veere behov for videre avklaringer pa et mer
detaljert niva forut for reguleringsplanarbeidet.
Dette gjelder sarlig der hyttebygging skjer i
tilknytning til reiselivsutvikling. Her har de fleste
kommuner utarbeidet kommunedelplaner for
deler av utmarka, der noe av formalet er 4 avklare
omfang og lokalisering av hytter i disse omréa-
dene. Slike kommunedelplaner kan fremmes
som en del av arealdelen, eller som egne plan-
prosesser.

Valg av utbyggingsmenster pa dette nivaet vil
omfatte mange av de samme sporsmalene som er
nevnt ovenfor. I tillegg vil sentrale spersmal veere
arrondering og sterrelser pa arealene, bade pa
hytteomradene og tilstetende areal med loype-
nett, veger osv. Avgrensning av byggeomradene
bor gjeres sa grundig at det kan settes realistiske
rammer for antall hytter i hvert omrade. Ogsa
maksimal sterrelse pa hyttene bor avklares pa
dette nivaet.

Hovedtyngden av hyttebyggingen i mange kom-
muner framover vil enten skje gjennom fortetting
eller utvidelse av eksisterende hytteomrader.
Dette er en utbyggingsform som er mer krevende
enn 4 starte med ”blanke ark” pa nye felt. Det
stiller derfor ogsa sterre krav til gjennomtenkt
planlegging, sarlig nar det gjelder medvirkning.
Et grundig arbeid pa kommunedelplanniva vil gi
mer forutsigbare resultater bade for kommune,
utbyggingsinteresser og de som berores av
utbyggingen.
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5.3 Detaljavklaringer i reguleringsplan
eller bebyggelsesplan

Det detaljerte utbyggingsmensteret fastlegges
pa reguleringsplanniva. Momenter som ma
avKklares er:

- Innbyrdes lokalisering av hyttene med gruppe-
ring i form av klynger, tun, lineaer struktur
langs veger eller frittliggende tomter med
grontomrader mellom.
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- Tilpasning til terrenget, landskapet og lokal-
klimaet

Lokalisering i forhold til infrastruktur

(vann, avlep, veier, loyper mv)

Ogsa storrelse og form pa hyttene vil kunne fa
betydning for valg av utbyggingsmenster.



Grunneiersamarbeid og utbyggingsavtaler

6.1 Grunneiergnsker og fordelingshensyn

Hyttebygging utgjer en viktig skonomisk ressurs
for grunneiere, og mange hytteomrader har blitt
planlagt ut fra prinsippet om at de grunneierne
som ensker det fir noen tomter pa sin teig, for-
delt etter eiendomssterrelsen. Dette gir ikke ned-
vendigvis et godt utbyggingsmenster der hensy-
net til natur, kulturminner, reindrift osv. ivaretas
best mulig. Fordelingen pa eiendommer gjor at
store arealer blir berert av hyttebyggingen.

Mange av konfliktene med natur-, kulturminne-
og reindriftsinteressene skyldes at eiendomsfor-
holdene er lagt til grunn for planleggingen. Det
vil som regel vaere mulig a legge til rette for flere
hytter, med bedre beliggenhet og mindre konflik-
ter, dersom grunneierne gar sammen om en plan,
og blir enige om en fordeling av inntekter og
utgifter uavhengig av hvilken eiendom hyttene
plasseres pa. Dette kan veere en arbeidskrevende
prosess, men mange har gode erfaringer fra slikt
frivillig samarbeid. Utgangspunktet ma vaere at
samarbeidet skjer i et omrade avsatt til fritidsbe-
byggelse i kommuneplanen, uten konflikt med
nasjonale eller viktige regionale interesser.
Kommunene kan stimulere til slikt samarbeid i
kommuneplanarbeidet, men kan ikke palegge
grunneierne slikt samarbeid.

Nar kommunen skal legge en overordnet strategi
for sin hyttepolitikk, er det vesentlig at det gjores
i samarbeid med grunneiernes organisasjoner.
Den framtidige hyttepolitikken ma utvikles med
bakgrunn i en mer grunnleggende og helhetlig
vurdering av forholdene i kommunen og regionen
enn det eiendomsstrukturen i utmarka represen-
terer. Her kan kommunen spille en aktiv rolle
gjennom 4 bestemme planavgrensning og inngéa
utbyggingsavtaler for veg, vann og avlep. Det fins
mange vellykkede eksempler pa frivillige samar-

beidsordninger, der hyttene plasseres der det er
arealmessig mest gunstig, mens inntektene for-
deles. Pa denne maten kan ikke bare konfliktene
reduseres, men det totale antallet hytter i et
omrade kan okes.

6.2 Utbyggingsavtaler

Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom
kommunen og grunneier eller utbygger om
utbygging av et omrade, for eksempel knyttet til
teknisk infrastruktur som veg, vann eller kloakk.
Flere kommuner har god erfaring med inngaelse
av utbyggingsavtaler for hytteomrader.

Stortinget har vedtatt endringer i plan- og byg-
ningsloven som styrer innholdet i slike utbyg-
gingsavtaler, jf. Ot. prp. nr. 22 (2004-2005).
Kommunal- og regionaldepartementet arbeider
med forskrifter og veiledning til lovendringen,
som vil tre i kraft tidligst 1. januar 2006.

Eventuell utbyggingsavtale bor veere tema allere-
de ved oppstart av planprosessen, for eksempel i
oppstartmete, slik at utforming av planen kan ses
i ssmmenheng med rammene for utbygging og
gjennomfering. Bindende utbyggingsavtale kan

ikke inngas for arealplanen for omradet er vedtatt.

Utbyggingsavtalen kan gjelde forhold som kom-
munen har gitt bestemmelser om i arealdelen til
kommuneplan, reguleringsplan eller bebyggelses-
plan. Avtalen kan utfylle planbestemmelsene med
hensyn til omfang og innhold i utbyggingen, og
kan ga ut pa at utbygger eller grunneier helt eller
delvis skal besorge finansiering av veg, annet
anlegg for offentlig kommunikasjon, vanntilfersel,
avlep og fellesarealer, som kommunen paviser er
nedvendig for & gjennomfere utbyggingen.
Tiltakene skal sta i rimelig forhold til utbygging-
ens art og omfang.
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Lovendringen krever offentlighet om utbyggings-
avtalen, og gir regler for offentlig ettersyn av
visse typer avtaler, og kunngjering.

6.3 Jordskifte

Landbruks- og matdepartementet har i Ot.prp. nr.
8 (2005-2006) Om endringer i jordskifteloven m.v.
fremmet forslag om & gjore jordskiftelovens retts-
endrende virkemidler mer anvendelige for grun-
neiere og rettighetshavere i tilknytning til
gjennomfering av planer etter plan- og bygnings-
loven, for eksempel planer for hyttebygging.

Forslaget ble opprinnelig fremmet i Ot.prp. nr. 78
(2004-2005).
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Forslagene gjelder bl.a. jordskifte som virkemid-

del for:

- Gjennomfering av felles tiltak, for eksempel
bruksordning for veger.

- Fordeling av arealverdier og fordeling av
kostnader med ulike fellestiltak i omrader som
i endelig reguleringsplan er utlagt til eksiste-
rende eller nye byggeomrader, herunder hytte-
omrader. Det kreves stor grad av enighet
mellom de berorte. Dessuten er det et vilkér at
alle eiere far sine andeler av netto formues— og
inntektseokning som jordskiftet skal skape i
skiftefeltet.

- Avbeting av ulemper ved gjennomfering av
reguleringsplan i byggeomrader for eksempel
slik at uhensiktsmessige eiendomsgrenser far
en bedre arrondering.

- Forseksordning med arealmekling.

Departementet sier bl.a. i Ot.prp. nr. 78 (2004-
2005) at forslagene skal bidra til & dekke behovet
for virkemidler som kan medfere gkt samarbeid
mellom grunneierne i planleggingsprosessen, og
som legger til rette for mer kostnadseffektiv
gjennomfering av regulerings- og bebyggelses-
planer.



7

Teknisk infrastruktur

7.1 Teknisk infrastruktur del av
arealplanene

Etterspeorselen etter hytter med hey teknisk stan-
dard har ekt sterkt det siste tiar. Tilrettelegging
for hey teknisk standard innebeerer store utfor-
dringer med tanke pé sikring av drikkevannsfor-
syning, handtering av avlepsvann, framfering av
kraftledninger, TV-kabler, telefonlinjer og tilrette-
legging av helars vegadkomst.

For & unngé forurensning av vassdrag og drikke-
vannskilder, skjemmende terrenginngrep ved
framfering av kraftledninger, veger og grofter, og
uheldige endringer i den naturlige dreneringen,
ma spersmélet om teknisk standard avklares tid-
lig i planprosessen. Dersom dette ikke gjores som
en del av arealplanleggingen, kan det bli teknisk

Ledningstrasé utenom vegene har gitt 10-12 meters
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vanskelig og kostbart 4 gjore det etterpa, og land-
skapsinngrepene kan bli store. Overordnet infra-
struktur ber avklares i kommuneplanen, mens
detaljert infrastruktur fastlegges i regulerings-
plan. Dette innebaerer at kommuneplanene ber
avgrense hvilke omrader det skal vere tillatt med
vegtilknytning med og uten vinterbreyting, og
med innlagt vann og avlep, stremforsyning m.v.,
og hvilke omréader slik utbygging skal vere for-
budt. Disse bestemmelsene ma ses i sammen-
heng med tillatt hyttesterrelse i hytteomradene.

7.2 Vannforsyning og avigpshandtering

Plan- og bygningsloven § 65 forste ledd setter
krav om at bygning ikke kan fores opp for det er
“tilfredsstillende adgang” til nok og godt nok
drikkevann. Etter Forskrift om vannforsyning og

'!h"q- -

"gate” i vegetasjonen
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drikkevann m.m. ma vannforsyningssystemet
godkjennes av kommunen dersom det forsyner
flere enn 100 personer eller 20 enheter, dvs.

hytter.

Etter § 66 nr. 2 i samme loven skal "bortledning
av avlepsvann” vaere sikret i samsvar med for-
urensingsloven for fradeling av tomt eller opp-
foring av bygning. Forurensingslovens § 11 tredje
ledd setter krav om at forurensingsspersmal skal
loses for sterre omrader under ett og pa grunnlag
av oversiktsplaner eller reguleringsplaner. Det er
derfor viktig at det lages vann- og avlepsplaner
samtidig med arealplanene.

Plan- og bygningslovens krav i § 66 nr. 2 andre
ledd om tilknytning til offentlig vann- og avleps-
nett gjelder ikke for hyttebebyggelse, jf. § 82.
Dette ma derfor fastsettes i reguleringsplanen.
Dersom det er aktuelt med framfering av kommu-
nal vann- og avlepsledning til omradet, er det
viktig at planen har bestemmelser om tilknyt-
ningsplikt.

Planleggingsfasen mé avklare hva slags vann-
forsyning og avlepshandtering det skal legges til
rette for og om den skal loses lokalt eller fores
fram til offentlig ledningsnett:

- Finnes det tilfredsstillende drikkevannskilder
innenfor eller i naerheten av hytteomradet ?

- Finnes det resipient for avlepsvann (infiltra-
sjonsmuligheter eller vassdrag) innenfor eller i
nerheten av omradet ?

- Er det teknisk og ekonomisk mulig 4 fore fram
offentlig vann- og avlepsnett til omradet ?

Nye hytteomrdder uten innlagt vann

I omrader som ligger langt fra kommunalt led-
ningsnett og der det ikke er mulig & etablere til-
fredsstillende lokale renselosninger for avleps-
vann, kan det ikke tillates innlagt vann i hyttene,
jf. forurensningsloven. Kommunen kan ogsa,
etter konkret vurdering, gi reguleringsbestem-
melser som forbyr innlegging av vann i fritidsbe-
byggelse hvis det er nedvendig for 4 unnga for-
urensing av vannkilder. Vurderingen ma basere
seg pa den konkrete forurensingsfaren.
Utfordringen i slike omrader er & kontrollere at
det ikke legges inn vann i hyttene ulovlig, og pase

Lav standard - hoy kvalitet

at temming av biologiske toaletter og utslipp av
spillvann ikke medferer hygieniske ulemper.

I biologiske toaletter gar nedbrytningsprosessene
langsomt i vinterperioden, og det kan vaere
vanskelig & fa slike toaletter til & fungere tilfreds-
stillende nar det ikke er innlagt strom i hytta.
Deponering av avfall fra biologiske toaletter méa
skje slik at forurensing og forsepling ikke oppstar.
Forurensingslovens alminnelige bestemmelser
gjelder i slike tilfeller, men det ber i tillegg presi-
seres i planbeskrivelsen for 4 unnga hygieniske
og estetiske ulemper. Det er ikke lenger type-
godkjenning av slike toaletter.

I reguleringsplanfasen er det viktig at det lages

en vannforsyningsplan for omradet og at vannfor-
syningen blir sikret pa plankartet og gjennom
reguleringsbestemmelser. Det er spesielt viktig at
det avsettes sikringssoner rundt kildene.
Avgrensning av sikringssonene ma gjores av folk
med fagkunnskap om dette. Det tilras ellers & lage
losninger som er frostsikre slik at det ogsa er
vannforsyning om vinteren.

Nye hytteomrdder med innlagt vann

I omréder der vannforsyning og avlepshandtering
kan loses ved hjelp av lokale fellesanlegg eller ved
framfering av kommunalt ledningsnett, kan det
planlegges hytter med innlagt vann. Som nevnt
foran, ber det gjores en samlet vurdering av dette
i kommuneplanens arealdel.



For & kunne sikre areal til vannforsyningsanlegg,
renseanlegg for avlepsvann og eventuelt pumpe-
stasjoner, er det viktig at det blir utarbeidet en
vann- og avlepsplan for omradet parallelt med
utarbeidelse av reguleringsplan/bebyggelsesplan.
Vann- og avlepsplanen ma gi svar pa hvordan
vannforsyning og avlepsbehandling skal gjennom-
fores innenfor omradet, og reguleringsplanen bor
ikke tas opp til behandling for en ser at det er
mulig & fa til ledningstraséer i omradet.

Det er seerlig viktig 4 unnga nedbygging av infil-
trasjonsareal og sikringssoner rundt drikkevann-
skilder. Det er videre viktig 4 pase at drikkevanns-
uttak far en fornuftig plassering i forhold til
utslipp fra avlepsanlegg. Hyttene bor plasseres
slik at framfering av ledningsnett gir minst mulig
terrenginngrep. For 4 unnga mange forurens-
ningskilder og sikre god drift, ber nye hytteomra-
der planlegges med felles vann- og avlepsnett.

7.3 Veg

Plan- og bygningslovens § 66 nr. 1 krever at tomt
skal ha lovlig atkomst for fradeling eller bygging.
Det er ikke krav om bilveg fram til tomta, men
tomteeier ma ha tinglyst rett til & bruke eventuell
veg eller g& over andre eieres grunn. Mangel pa
slik atkomstrett er ofte en kilde til konflikter.

Ogsa framforing av veg til omrader som har veert
planlagt uten vegatkomst kan vaere konfliktfylt.

Kombinasjonstrasé for loype og ledninger.

Det bor derfor vurderes svaert neye dersom nye
omrader skal reguleres uten vegatkomst.

I enkelte tilfeller kan det veere veganlegget, og
ikke hyttene som medferer de storste terrenginn-
grepene i et hyttefelt. I ei relativt bratt skrali vil
skjeering/fylling langs vegen kunne bli sveert
negativt bade for naer- og fjernvirkningen av
omradet. Dette skyldes ikke bare hvordan vegen
er planlagt og bygd, men ogséa hvor den er bygd -
dvs. at lokalisering av selve utbyggingsomradet
ogsé har konsekvenser for hvordan veganlegget
vil framtre.

Vegstandarden som velges bor avspeile hva slags
bruk vegen skal ha. Sommerveg i lett terreng
med gode grunnforhold og smé overvannsproble-
mer kan bygges med enkel standard, mens hel-
arsveg i f.eks. bratt, nedbersrikt omrade og med
mange brukere er langt mer krevende, bade i
planlegging og utferelse. Sneforholdene vil ha
stor betydning for vegutformingen.

Kommunene ber derfor legge opp en "vegnormal"
som er tilpasset de mange ulike forutsetningene.
Landbruks- og matdepartementets normaler for
landbruksveger (M-0677), f.eks. med klasse III
for helarsveger og klasse IV eller V for sommer-
veger kan vaere et godt utgangspunkt. I bratt
terreng der skjeering/fylling gar ut over regulert
bredde, ma det gjores linjeberegning pa vegen
slik at skraningsutslagene kan vises i regulerings-

- =t L )
Nyanlagt og ikke helt ferdig veg.
Vegetasjonen godt skanet i innersvingen
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Unnga lange rettstrekninger pd veglinjene

planen. Der vegene utgjer store terrenginngrep,
bor smalere vegbredde vurderes.

Bare veger som er ngdvendige i forbindelse med
utevelse av jord- eller skogbruk, kan behandles
som landbruksveger i henhold til forskrifter etter
jord- og skogloven. Hvis det ikke er dokumentert
behov for vegen i jord- og skogbrukssammen-
heng, eller vegen i hovedsak benyttes som
adkomstveg til fritidsbebyggelse, er den seknads-
pliktig etter plan- og bygningslovens § 93. Slike
veger bor planlegges som spesialomrade privat
veg (plan- og bygningslovens § 25 nr. 6) eller som
felles atkomstveg (§ 25 nr. 7).

Rekkverk i tre i et hytteomrdde

ey e

Noktern og tilpasset veg

Broyting av veg i eksisterende hytteomrader kan
vaere konfliktfylt dersom vegen brukes som ski-
loype. Broyting kan bety inngrep i sammenheng-
ende vinterfriluftsomrader. Ev. vinterbroyting av
veg mé derfor ses i ssmmenheng med mulighe-
tene for omlegging av loypene. Broyting kan
bidra til 4 redusere sneskuterkjoring. Dersom
kommunen vil sikre friluftsinteressene og unnga
breyting av vegen, ma den reguleres til kombi-
nert formal sommerveg/skileype (plan- og byg-
ningslovens § 25 annet ledd), med begrensning av
breyting i reguleringsbestemmelsene. Der kan
det ogsa settes datoer for nar vegen kan apnes.

7.4 Kabelanlegg

Kabeltraséer for bade strem og TV/telefon ber
avklares i plansammenheng for & sikre god ter-
rengtilpasning. Alle kabler ber legges som jord-
kabler, fortrinnsvis i samme trasé som vann og
avlep. Unntaket kan vaere der det er fjell i dagen.
Krav om jordkabler kan sikres gjennom bestem-
melser til reguleringsplanen, etter en konkret
vurdering, jf. plan- og bygningslovens § 74 nr. 2.

Plasseringer av trafoer skal ogsa vises i regule-
ringsplanen. Dette betinger et godt samarbeid
mellom ledningsetatene og reguleringsmyndighe-
tene tidlig i planprosessen.



7.5 Energibruk

I St. meld. nr. 21 (2004-2005) Regjeringens miljo-
politikk og rikets miljotilstand er energiforbruket
i fritidsbebyggelsen omhandlet. Stortinget har
sluttet seg til at det ber framskaffes bedre kunn-
skap om de energimessige konsekvensene av
bygging og bruk av fritidsbygg, og at det vurde-
res ulike virkemidler for styring av energiform og
forbruk. Bakgrunnen er den sterke ekningen i
elforbruk til fritidsboliger vi har sett de siste ar.

I perioden 1994 — 2001 ekte elforbruket i fritids-
bygg med 58 %. Dersom utviklingen fortsetter,
vil elforbruket til hytter ga opp fra 3 % av for-
bruket i husholdningssektoren i 2001 til mer

enn 10 % i 2020.

Folgende faktorer er med pa & bestemme energi-
forbruket i fritidsboligen:

Klimatiske forhold: Utetemperatur, vind, sol
Reguleringsmessige forhold: Bevaring og etable-
ring av lebelter, og lokalisering i landskapet i
forhold til vegetasjon, sol og fremherskende
vindretninger

Bygningsmessige forhold: Oppvarmet areal, isola-
sjons- og tetthetsstandard, bygningens utforming.
Bruksmessige forhold: Brukstid, brukshyppighet,
innetemperatur.

Alle disse forholdene har vi pavirkningsmulighe-
ter pa - ogsa de klimatiske. Hytteomradene og
hver enkelt bygning kan lokaliseres til mer eller
mindre gunstige omrader klimatisk sett, men nar
bygningene forst er plassert, blir pavirkningsmu-
lighetene mindre. Ved optimal utnytting av lebel-
ter og terreng, kan energiforbruket i utsatte
omrader reduseres med opptil en tredjedel.

Det er flere aktuelle energibeerere nar det gjelder
oppvarming av hytta: Ved, pellets, gass, parafin,
olje, elektrisk strem evt. med varmepumpe fra
jordvarme. For & bedre oppvarmingssikkerheten
og dempe effektuttaket pa stremnettet bor hytter
ha kombinasjonslesninger.

Byggeforskriftenes regler om energibruk (teknis-
ke forskrifter § 8-2) gjelder ikke for fritidsboliger
(tekniske forskrifter § 1-2). Bade nar det gjelder
varmeisolering og tetthet ligger derfor mange
hytter langt tilbake i forhold til bolighus, noe som
forer til stort varmetap. Dette forsterkes selv-
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folgelig av at hyttene i innlandet ligger til fiells i
mer veerharde omréader enn det helarsbe-
byggelsen gjor.

Det har de siste arene blitt fokusert pa stremfor-
bruket i heystandard hytteomrader. Utbygging av
slike omrader har fort til en vesentlig skning av
energiforbruk og effektuttak i enkelte nettselska-
pers konsesjonsomrader. Det er sarlig toppbelast-
ningen i helger og enkelte ferieperioder som har
okt. En overgang til vannbaren varme, enten pa
hver enkelt hytte eller som fjernvarmenett i hytte-
grender, gir storre fleksibilitet nar det gjelder
energikilde, f.eks. biobrensel, jordvarme, gass
osv., og reduserer bade forbruk og effektuttak av
elektrisk strom.

Etter gjeldende plan- og bygningslov kan det ikke
gjennom reguleringsbestemmelser fastsettes
begrensninger pa inntaket eller forbruket av ener-
giforbruk for fritidsboliger. Slike begrensninger
ma derfor skje gjennom avtaler med nettleveran-
der eller andre former for privatrettslige avtaler.
Kommuner kan etter dagens regler bare innfore
effektbegrensning etter godkjenning av hytteeier/
utbygger.

Spersmalet om mulige endringer i plan- og byg-
ningsloven i forhold til energi er tatt opp av plan-
lovutvalget. Energiloven gir visse muligheter til &
begrense effekt- og energiforbruket, ved at ener-
giverkene kan pélegge utbyggerne 4 lage energi-
planer. Energiplaner lages i dag primeaert for &
sikre en riktig dimensjonering av tilforselsnettet,
ikke for bevisst & legge tak pa energiforbruket.

Rapporten Energi- og miljoriktig fritids- og turist-
utbygging (Kjell Gurigard m.fl. 2004) gar naer-
mere inn pa hvordan kommunene kan bidra til 4
redusere energiforbruket i fritidsboligene, og
hvilke styringsmuligheter som ber vurderes.
Aktuelle tiltak kan vaere bedre isolasjonskrav,
effektbegrensning og toprissystem pa energi.
Selv om det i dag er begrensede muligheter for
energistyring gjennom plan- og bygningsloven,
kan mye oppnés gjennom frivillige avtaler.
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7.6 Terrengtilpasning

Nerheten til natur og kulturlandskap er en helt
sentral begrunnelse for & bygge og veere pa hytta.
Men bebyggelsen blir samtidig et 'inngrep’ i disse
verdiene. Dette temaet ble dreftet i kap. 4.5. Noen
generelle prinsipper gjentas her:

- Ta hensyn til landskap, vegetasjon og
bebyggelse i omgivelsene

- Unnga hyttebygging i omrader med store
naturverdier, verdifullt kulturmilje og i &pne
landskaper

- Folg og forsterk lokal tradisjon for plassering i
terrenget, der det finnes

- Bygg tett og lavt, gjerne med gruppering og tun-
dannelse der det er flere hytter i samme omréde

- Legg vekt pa kvalitet og helhetlig utforming og
utforelse bade pa tomteopparbeidelse og hytte

Rammer for tilpasning til omgivelsene og bebyg-
gelsens utforming ber tas inn i kommuneplanens
arealdel og i reguleringsplan, jfr. plan- og
bygningslovens § 74 nr. 2 og Miljeverndeparte-
mentets veiledere T-1382 om kommuneplanens
arealdel kap. 3.1.2 og T-1381 om reguleringsplan
og bebyggelsesplan kap. 3.2.2 og 3.3.3. Avsnittene
nedenfor bererer en del temaer og erfaringer som
kan vurderes i denne sammenheng.

i T
Lav plassering og materialbruk der hytta spiller
sammen med omgivelsene

Veileder T-1179 Estetikk i plan- og byggesaker
gir i kap.5 eksempel pa virkemiddel, bl.a. juridisk
bindende retningslinjer til § 74 nr.2 for f.eks.
landskapsforhold, utbyggingsmenster, terreng-
forhold og uteareal. | tillegg inneholder den ei
sjekkliste for estetiske hensyn som anbefales
brukt ogsa for hytter.
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De fleste problemer med uheldige terrenginngrep
i hytteomréader kan unngés ved 4 vaere mer Kritisk
til hva slags terreng som skal tas i bruk til utbyg-
ging, seerlig nar det gjelder helningsgrad. Dersom
en ikke tar hensyn til vanskelighetene i et bratt
terreng forer med seg, kan resultatet bli et omréa-
de med heye grunnmurer eller péler, store skjae-
ringer og fyllinger og store inngrep og skader pa
vegetasjonen. [ tillegg til visuelle ulemper gir
dette haye utbyggingskostnader bade for tomter
og infrastruktur og for evt. forsek pa
reparasjonstiltak, tilsiding, planting osv.

Som hovedregel ber bygninger og andre tiltak
innrette seg etter terrenget og ikke motsatt,
og meneretning ber felge terrengkoter.
Bygningskropper pa tvers av landskapet kan
likevel brukes for & skape variasjon og tundan-
nelse og kan ogsa stette lokal byggetradisjon,
da ma bredden pa huskroppene begrenses.

Et forste trinn i en tilpasning der en tilstreber
minimale terrenginngrep pa den enkelte tomt,
vil veere 4 lage et tomtekart med detaljert vege-
tasjons- og terrengregistrering. Dette vil danne
grunnlag for 4 avgrense en inngrepssone der
verdifull vegetasjon og terrengdetaljer som ber
tas vare pa, sikres. Deretter legges inn terreng-
profiler, bygninger, atkomst, parkering og ev.
ledningsanlegg. I terrenget bor en provestikke
plasseringen av bygninger og veg og sette ut
heyder for & se hvor stor utsjakting og oppfylling
som blir nedvendig.

I, N
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God bruk av terreng og vegetasjon som skjerming
mot veg og parkeringsplass
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Utforming av bebyggelsen

Hytteomrader blir best hvis det lages felles ram-
mer for volumer, materialbruk og fargebruk.
Men her som ellers gjelder regelen om at nye,
moderne losninger og ny arkitektur kan tilfore et
omrade viktige verdier - bare utformingen tar
utgangspunktet i omradet. Uten 4 gé inn pa noen
“overstyring” av den enkelte arkitekts kreativitet,
mener vi det er viktig 4 ta en debatt pa hvilke krav
det enkelte omradet stiller til utformingen. Vi har
i dag et ekende antall typehytter og prefabrikker-
te losninger. Disse passer ikke alltid til den tomta
eller det miljoet de plasseres i. Nedenfor er det
gitt noen retningsgivende “Kkjoreregler” kommu-
nene kan bruke i de vurderingene som skal
gjeres.

8.1 Volum, dimensjoner, materialbruk

Mulighetene for god tilpassing i terrenget henger
neye sammen med sterrelsen pa bygningene.
Flere sma bygg kan veere lettere 4 tilpasse ter-
renget enn én stor. Nar meneretning og bygnings-
kropper grupperes i tun, tilferes ekstra kvaliteter
mellom husene (skjerming, lokalklima og gode
uterom). Husgrupper ber ha enhetlig utforming
og tilbygg ma underordne seg den bestidende
bebyggelsen.

Oppdeling av bygningsvolumet i mindre enheter
gior terrengtilpasning enklere. Fra Hafjell, Oyer
kommune. Foto Jarle Weehler, Opplandsbilder
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EKSEMPLER
PA TOMTEAVGRENSNINGER
0G GRUPFERING AV
BEBYGGELSE PA
"HYTTETOMTER" IFLG.
VEILEDNINGSPLAN OG
VEILEDHINGSBESTEMMELSER

|||||

Byggegrense for all
bebyggelse ph hver tomt
(Maka. 12,5 m fra
terrengmerkepel)
(Bebyggelig areal 490m

2

Ytre begransning
av "hyttetomt® vist

FYLKESAADMANNEN | OPPLAND —

Eksempel pa system for hytteutbygging,
gruppering pa tomta. Kilde: Oppland fylkeskommune.

Materialdimensjoner beor tilpasses bygningenes
storrelse og bruk. Tradisjonelt har fritidsbebyg-
gelse i og sma vinduer og derer. Ekte vinduss-
prosser er vesentlig bedre enn lgssprosser.

Stilkopierende treskurd og profilerte vindskier
bor brukes med forsiktighet, helst bare der det
inngér tradisjonelt i stedets gvrige bebyggelse.

I hytteomréder i skog og fiell ber materialbruken
tilpasses naturen den befinner seg i. Bruk natur-
materialene tre, stein og torv der dette er mulig.

VINILOVH ITVHLINIS
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Fargesettingen kan veere he"lt abgiarende Jor hyttas
uttrykk og virkning i landskapet
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8.2 Fargebruk

Unngé skarpe farger (inklusive helt hvitt) og
blanke flater pa fritidsbebyggelse. Unnga ogséa
store kontraster, f.eks. mellom vindskier og
vegg. Bruk helst middels til morke jordfarger i
skog og fiell.

8.3 Tak og terrasser

I skog og fiell har hytter tradisjonelt saltak, og
dette bor brukes der ikke spesielle hensyn tilsier
noe annet. Takvinkel og takutstikk har regionale
variasjoner, og lokal byggetradisjon kan her vare
forbilde. Valg av taktekking er serlig viktig for
hyttas utseende og fjernvirkning.

Skifer gir et solid inntrykk, og kan veere et godt
takmateriale som passer inn i naturen.

.
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Tradisjonelle materialer i ny bruk. Div. A arkitkter.

Terrasser kan virke fremmed og dominerende pa
fritidsbebyggelse. Jo naermere fiellet, jo mindre
naturlig er det. Terrasser som er inntrukket og
del av hyttas hovedform er bedre enn pabygde
losninger. Uteplasser pa terreng er som regel et
godt alternativ.

Skigard kan virke dominerende ndr hele tomta gjerdes inn

wiir
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8.4 Gjerder

Det er i hovedsak fire hensyn - som delvis er

i strid med hverandre - som ma vurderes nar
en skal ta stilling til gjerder rundt hytter i skog
og fjell:

- Hensynet til allmennhetens frie ferdsel

- Hensynet til beiteretten som evt. finnes pa
eiendommen

- Estetiske hensyn

- Hensynet til hytteeieren som far beitedyr pa
trappa og rundt hytta

Gammel gjerdetype i ny utforming og med
rekkverkfunksjon langs vegen

i,‘.[:: . '1::" ﬂl”m' | __:.__-
i
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De tre forstnevnte hensynene vil som regel tilsi at
det ikke bor gjerdes inn pa noen del av tomta. Det
sistnevnte punktet vil ofte tilsi at et mindre omra-
de ber kunne gjerdes inn. Som hovedregel ber
kommunene vere restriktive med inngjerding av
hytter. Dersom trykket fra beitedyr er stort og
det oppstar konflikter, ber kommunen vurdere om
en kan gjerde inn mindre areal ved inngangs-
partiet, f.eks. inntil en arealgrense som fastsettes i
reguleringsbestemmelsene.

Dersom kommunen ensker & formidle et over-
ordnet syn pa spersmaélet om gjerder bade i
byggeomrader og LNF-omrader, kan dette gjores
i kommuneplanen som retningslinjer i kommune-
planens arealdel. Disse retningslinjene vil ikke
veere rettslig bindende, men vil gi feringer for
senere reguleringsplaner for byggeomrader eller
dispensasjoner i LNF-omrader. Det kan m.a.o.
ikke gis en generell bestemmelse som setter
forbud mot gjerder i en kommuneplan.
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Bestemmelser om gjerder forutsetter en konkret
vurdering av de hensyn som skal ivaretas i det
enkelte omrade (jf. ovenfor). Slike bestemmelser
bor derfor innarbeides i den enkelte regulerings-
plan.

For tidligere regulerte omréder tilrar vi & endre
bestemmelsene i de aktuelle reguleringsplanene.
Bestemmelsene har ikke tilbakevirkende kraft for
den som allerede har satt opp gjerde lovlig.
Alternativt kan gjeldende reguleringsplaner
gjennomgas med tanke pa 4 harmonisere
eventuelle ulikheter i retning av enten & totalforby
eller gi felles rammer og vilkar for gjerding.

Stilkopierte gjerder (f.eks. skigard) ber forst og
fremst tillates der det stotter opp om lokal tradi-
sjon i de neermeste omgivelser, for eksempel i
setergrender. Inngangsportaler og portarrange-
ment med grove stolper vil ofte veere et fremmed-
element, og ber begrenses.
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9

Langsiktige mal og retningslinjer

Kommuneplanen ma bygge pa kunnskap om
verdiene i kommunen. St. meld. nr. 21 (2004-
2005) Regjeringens miljevernpolitikk og rikets
miljetilstand slar fast to viktige hovedprinsipper:

- Det skal trekkes klare grenser for hyttebyg-
gingen — dvs. at kommunene i kommuneplanen
ma skille ut omrader der det ikke skal skje
hyttebygging.

- Bygging av fritidsboliger ber avklares i kom-
muneplan og reguleringsplan — dvs. at kommu-
nene bor vere restriktive med 4 tillate dispen-
sasjoner.

Langsiktige mal for utvikling av fritidsbebyg-
gelsen i kommunen ber vere et tema i samfunns-
delen av kommuneplanen, som grunnlag for are-
aldelen. Det er dette grunnlaget som blir binde-
leddet mellom statlige og regionale retningslinjer
pa den ene siden og den lokale arealpolitikken pa
den andre.

Nar det skal utformes en hyttepolitikk i kommu-
nen, skjer det derfor best gjennom drefting og
utforming av langsiktige mal for “den fysiske,
okonomiske, sosiale, estetiske og kulturelle
utviklingen i kommunen”. Da settes hyttepolitik-
ken inn i en sterre sammenheng, og det blir ikke
bare spersmal om bruk av arealer og "rettferdig”
fordeling mellom bygdelag og grunneiere. Plan-
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og bygningsloven forutsetter at kommunestyret
minst en gang i hver valgperiode vurderer kom-
muneplanen samlet, og om det er nedvendig &
foreta endringer.

De naeringsmessige og ekonomiske virkningene
er sentrale nar kommunen skal ta stilling til hytte-
politikken i sin kommune. Underseokelser viser at
kommuner som har en bevisst strategi for lokal
neaeringseffekt av hyttebyggingen, oppnér sterre
ringvirkninger enn der dette ikke har veert tatt
opp. Viktige faktorer er om hyttebyggingen kan
utnytte ressurser og kompetanse i det lokale
neeringslivet, om utbyggingstempoet er tilpasset
de lokale mulighetene, om det er etablert samar-
beid eller nettverk tilpasset behovene, osv. Disse
forholdene gjelder for byggeperioden, men ogsa
for driftsperioden etterpa. Dersom det ikke fins
noe lokalt naeringsliv som hytteeierne kan bruke,
vil ringvirkningene naturlig nok bli begrenset.

I flere omrader vil det vaere naturlig at kommune-
ne samarbeider om avklaring av prinsipper for
hyttebyggingen, fordi bade landskap og utbyg-
gingsmenster gar over kommunegrensene. Det er
ogsa utarbeidet flere fylkesdelplaner for storre
sammenhengende natur- og fiellomrader, som vil
veere retningsgivende for kommunenes plan-

legging.
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10.1 Nye utbyggingsomrader

Utfordringer

Lokalisering og dimensjonering av nye utbyg-
gingsomrader for hytter i kommuneplanen er
bare ett av mange tema som kommuneplanpro-
sessen skal avklare. I kommunene vekker imidler-
tid dette temaet interesse og engasjement fordi
det har skonomisk betydning for mange, i tillegg
til at andre berores indirekte som brukere av
utmarka. De ansvarlige for kommuneplanarbeidet
stilles derfor overfor ei rekke utfordringer:

- Statlige og regionale retningslinjer skal gis et
konkret innhold og omsettes til anvendelige
planforutsetninger

- Eventuelle nye utbyggingsomrader skal lokali-
seres utenom omrader med nasjonale og
regionale natur- og kulturminne- eller bruks-
interesser, og dimensjoneres etter forventet
behov i planperioden.

- Hvordan kan planen bidra til mer samarbeid
om planlegging og utbygging mellom grunn-
eierne?

- Hvilket omfang og tempo i utbyggingen vil
vaere optimalt for kommunens eget naeringsliv?

- Detaljeringsgraden i kommuneplanen skal
bade gi tilstrekkelig styring for 4 ivareta over-
ordnede hensyn og nok frihet til & utforme
hytteomrader som vil bli etterspurt

Mulig framgangsmdte

Det er viktig & avklare overordnede rammer —
altsa om det skal legges til rette for hyttebygging,
og hva en eventuelt ensker 4 oppna med hytte-
byggingen - for det inviteres til 4 komme med
forslag til utbyggingsomrader. Lokalisering og
dimensjonering av helt nye omréder for hytte-
utbygging maé skje i en apen prosess mellom
kommune, regionale myndigheter og lokale
organisasjoner. En god prosess pi et tidlig

10

Arealdelen
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stadium vil avverge tidkrevende konflikter i den
formelle delen av prosessen.

Arbeidet kan starte med a nedfelle de statlige,
regionale og lokale retningslinjer og krav som
lokalisering og dimensjonering av hyttebyggingen
skal ta utgangspunkt i. De mest sentrale av disse
er omtalt foran. Dette blir det politiske grunnlaget
for arbeidet, som kan kobles til revisjon av
kommuneplaner, eller eventuelt som innledning
til utarbeiding av kommunedelplan. Hvis de siste
losninger velges, ma det aktuelle delomrade ses i
sammenheng med kommunenes samlede hytte-
politikk.

Eks.:
Lokalisering og utforming av nye hytteomrader
i NN kommune skal:

Ta hensyn til biologisk mangfold, friluftsliv og
kulturmilje

Ikke beslaglegge dyrka / dyrkbar jord av god
bonitet

Unnga landskapsmessig sarbare omrader
Tilpasse seg lokale / regionale trekk i
byggeskikken

Det kan veere en god start pa et planleggingsar-
beid 4 innhente eller utarbeide temakart for de
aktuelle arealbruksinteressene som blir berert av
hytteutbygging. Norge digitalt er et samarbeid
mellom statlige etater og kommunene om etable-
ring og vedlikehold av digitale data. Her gis det
tilgang til grunnkart og all arealrelatert temainfor-
masjon fra ulike etater. Mengden data vil variere
mye, men etter hvert vil det finnes mye relevant
bakgrunnsinformasjon for hytteplanlegging her.



Et utvalg av aktuelle kartleggingstema er:

Naturvern og kulturmilje/kulturminner,
landskap m.m.:

Omrader av stor verdi for biologisk mangfold
Store sammenhengende naturomrader — ber
bygge pa registreringene fra Direktoratet for
naturforvaltning, samt regional og kommunal
vurdering

Etablerte og planlagte nasjonalparker,
landskapsverneomrader og naturreservater
m.v.— Naturbasen

Viktige kulturmiljger, fredete omrdder og
viktige kulturminner, viktige kulturlandskap -
kulturminnebasen, SEFRAK, vassdragsrapporter
m.v.

Lokalt vernede omrader, omrdder med store
kulturminneinteresser

Seerpregede eller sarbare landskap
Vegetasjon (NIJOS)

Omrader registrert i Skogbrukets ngkkel-
biotopregistreringer

Truede arter - rgdlista

Viktige viltbiotoper og trekkveger, seerlig viktig
er villreinomradene

Vernskog

Verna vassdrag, drikkevannsomrader
Fareomrader - ras, flom m.v.

Produksjonsarealer:

Kjerneomrader landbruk, hvis slike er avgrenset.

Dyrka og dyrkbar mark

Viktige beiteomrader og seteromrader
Produktiv skog, evt.fordelt pa boniteter
Reindriftsomrader

Bruksomrader:

Etablerte og planlagte friluftsomrader, jf.
Naturbasen og handlingsplaner for friluftsliv
Viktige ferdselskorridorer sommer og

vinter - lgyper og stier, utfartspunkter
Skuterlgyper, vinterbrayta veger

I planprosessen vil disse registreringene danne

et viktig grunnlag for utforming av hovedprinsip-
pene i uthyggingsmenstret. Selv om det viser seg
at det finnes store omrader som ikke bererer
andre interesser i vesentlig grad, er det ikke
sikkert at disse egner seg for hytteutbygging. Det
ma derfor gjores egnethetsvurderinger av mulige
utbyggingsarealer ut fra et sett med kriterier som
er dreftet og vedtatt politisk.

Eksempel pa slike styrende kriterier kan veere:

Omradene skal

- Ha heldrs atkomstveg til hver enkelt hytte

- Ha muligheter for tilknytning til strem og
offentlig vann- og avlgpslgsning

- Ligge i naerheten av aktivitetsanlegg, f.eks.
alpinanlegg, lyslaype

- Ha lett tilgang til etablert sti- og lgypenett

- Ligge orientert i hovedsak i sektoren
sorgst — sprvest

- Vaere smdkupert slik at bebyggelsen lettere
kan innpasses

- Lokaliseres og planlegges uavhengig av
eksisterende eiendomsgrenser

Alternativt kan en bruke ulike sett Kkriterier for
ulike deler av kommunen dersom det er for-
skjellige bebyggelsesformer og -typer som det
skal legges til rette for.

Etter en prosess som ogsa ber involvere grunn-
eierorganisasjoner, sitter en igjen med et antall
mulige uthyggingsomrader i planperioden.
Utbyggingen mé da dimensjoneres bade med
antall hytter pr. ar og det antallet som kan bygges
i plan-perioden fordelt pa de ulike omradene. Slik
dimensjonering ber ogsd medfere at kommune-
planen har rekkefolgebestemmelser (§ 20-4 annet
ledd bokstav b) for utbyggingsomradene, slik at
detaljplanlegging og utbygging ikke starter pa for
mange omrader samtidig.

Eksisterende og nye hytteomrader vises i areal-
delen som byggeomrader (§ 20-4 forste ledd nr.
1). Dersom det inne i eller neert inntil slike bygge-
omrader ligger viktige grontomrader, for eksem-
pel loyper, bekkedrag, utsiktspunkt eller lignende,
ber disse vises i arealdelen, sarlig hvis de er en
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viktig del av en storre helhet. Da vil det vaere
lettere 4 fa sikret disse i den pafelgende detalj-
planen.

For utbygging i nye omréider kan settes i gang,
maé det utarbeides detaljplan, dvs. enten regule-
ringsplan eller bebyggelsesplan. Den sistnevnte
plantypen kan bare benyttes dersom det er gitt
bestemmelser om det i kommuneplan eller
reguleringsplan.

10.2 Fortetting av eksisterende
hytteomrader

Utfordringer

Dersom kommunen ensker 4 legge til rette for

fortetting og mindre utvidelser av eksisterende

hytteomrader, er det ogsa andre utfordringer som
ma loses i kommuneplanarbeidet:

- Ut fra et fordelingssynspunkt blir det de
samme grunneiere og samme bygdelag som
far inntektene fra utbyggingen.

- Hytteeiere som har bygd etter gamle planer
eller tillatelser far reduserte kvaliteter pa
omgivelsene.

- Grentomrader og sti- og leypenett blir oppdelt
eller avskaret.

- Krav om helarsveg og strem, vann og avlep
kan fore til ytterligere inngrep i naturmark.

- Trafikkbelastningen oker pa eksisterende
lavstandard veger, bade i anleggsperioden og
etterpa.

- Nye og storre hytter kan bryte stilmessig med
eldre og relativt sma hytter.

Samtidig har denne utbyggingsformen viktige
fordeler:

- Arealforbruket bade til byggegrunn og infra-
struktur blir totalt sett mindre enn for et helt
nytt felt med samme antall hytter i et tidligere
ubebygd omréde. Konfliktpotensialet med
andre arealbruksinteresser kan dermed
reduseres.

- Fortetting kan gi mulighet for 4 heve teknisk
standard i etablerte omrader og dermed legge
til rette for ekt bruk av eksisterende hytter.
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Mulig framgangsmdte

Ved fortetting er prosessen med lokalisering og
dimensjonering av fortettingsomradene svert
viktig. Denne type saker berorer flere interesser
pa en direkte mate, bade enkeltpersoner og orga-
nisasjoner, og forutsetter derfor sterre grad av
samrad og medvirkning (jf. plan- og bygnings-
loven. § 16) enn ellers.

Som ved lokalisering av nye utbyggingsomrader,
far en ogsa her en klarere politisk forankring av
planen og en ryddigere prosess dersom lokali-
sering og dimensjonering tar utgangspunkt i
vedtatte retningslinjer og kriterier.

Eksempel pa kriterier for fortettingsstrategi i
kommuneplanen:

Lokalisering og dimensjonering av
fortettingsomrader for hytter skal:

- Bidra til @ heve teknisk standard i eks.omrader

- Ikke forsterke miljgulemper knyttet til eks.
omrader

- Ikke avskjeere viktige stier, loyper og rak

- Bare vurdere omrader med minst xx hytter

- Ikke gke antall enheter eller arealet med mer
enn xx % pr.omrade
osv

Dimensjonering av fortettingsomrader vil si a
sette et tak for hvor omfattende den nye utbyg-
gingen kan bli. Dette kan gjores gjennom a fast-
sette antall nye hytter, og gjennom a avgrense
byggeomradet pa plankartet. Jo mer detaljert
fortettingsomrédet vurderes pa forhand, desto
bedre grunnlag far en til 4 dimensjonere den nye
utbyggingen. Stier, loyper, viktige grontdrag og
andre hovedtrekk ber tas inn pa plankartet og gi
klare foringer for den videre detaljplanleggingen.

Det kan ogsé gjeres gjennom 4 stille spesifikke

krav, som for eksempel at

- Avstanden mellom hyttene skal vaere minimum
XX meter

- Byggegrense mot loyper og stier skal vaere yy
meter

- Byggegrense mot vassdrag skal veere zz meter,
jf. plan- og bygningsloven. § 20-4 annet ledd
bokstav b.



Det vil trolig veere en kombinasjon av disse virke-
midlene - grundig arbeid pd kommuneplanniva og
mer generelle kriterier i form av bestemmelser og
retningslinjer - som vil gi best resultater og best
styring av ny uthygging i fortettingsomrader.

Prosessen i slike saker mé selviolgelig folge det
vanlige kommuneplanarbeidet. Dersom fortet-
tingsomradene har stort omfang, blir det vanske-
lig 4 forholde seg til hver enkelt hytteeier. Det
mest praktiske er da & samarbeide med hytteeier-
nes og grunneiernes organisasjoner.

Det ma presiseres at det er pa reguleringsplan
eller evt bebyggelsesplanniva den detaljerte utfor-
mingen skal skje, bl.a. med varsling til eiere og
direkte berorte.

Omradene vises pa plankartet som byggeomrader
for hytter, jf. plan- og bygningsloven § 20-4 forste
ledd nr. 1, ev. med péskrift om maksimalt antall
enheter i hvert omrade. I byggeomrader hvor en
ikke onsker flere hytter enn de som allerede er
bygd, angis kun navaerende antall.

10.3 Spredte enkelthytter

Tradisjonelt har en stor andel av hyttebyggingen i
fiellet foregatt som spredt utbygging uten forank-
ring i noen formell plan. Fritidsbebyggelse er
ikke tillatt i LNF-omrader, dersom kommunen
ikke har vedtatt bestemmelser om spredt fritids-
bebyggelse etter plan- og bygningslovens § 20-4
andre ledd bokstav c. Dette er omtalt naermere
nedenfor.

Utfordringer

Spredt hyttebygging har noen kjennetegn som
det ma tas hensyn til nar utbyggingspolitikken
skal fastlegges i kommuneplanen. Ved & klarlegge
disse kjennetegnene, blir det ogsa lettere 4 se
konsekvensene av 4 tillate spredt utbygging og
hvilke betingelser slik utbygging ma innrette seg
etter.

- Ei enkelt hytte i et naturomrade beslaglegger
et relativt lite fysisk areal, men et mye storre
omrade visuelt og bruksmessig, for eksempel
av et tur- eller jaktterreng.

- Spredt hyttebygging pé eller i naerheten av
setersteler kan fore til brukskonflikter og
reduksjon av kulturlandskapsverdiene.

41

- Framfering av veg kan medfere minst like
store inngrep som selve hytta.

- I neste omgang kan den ene hytta bli brukt
som begrunnelse for & oppna dispensasjon for
flere.

Spredt hyttebygging kan ogsé ha positive sider:

- I mange tilfeller er det storre muligheter for a
justere tomtearrondering og hytteplassering
slik at ulemper for andre interesser reduseres.

- Der det ikke er noe utbyggingspress krever
denne formen lite planressurser. Utbygging
kan skje direkte med hjemmel i kommune-
planens arealdel, ev. pd grunnlag av bebyggel-
sesplan, jf. plan- og bygningslovens § 20-4
andre ledd bokstav c.

- Mange legger storre vekt pa beliggenhet og
avstand til naboer enn standard pa hytta.

Mulig framgangsmdte

Kommuneplanens arealdel med bestemmelser

og retningslinjer gir kommunen en rekke virke-
midler, bade tilretteleggende og restriktive, med
tanke pa spredt hyttebygging. Plan- og bygnings-
lovens § 20-4 andre ledd bokstav ¢ gir muligheter
for & legge til rette for spredt hyttebygging i LNF-
omradene i kommuneplanens arealdel. Det forut-
settes at omfang og avgrensning av slike omrader
er tilstrekkelig avklart til at sektormyndighetene
kan ta stilling til planen, jf. veileder T-1382
Kommuneplanens arealdel. Utgangspunktet for &
bruke denne bestemmelsen er at det dreier seg
om spredt utbygging, med en &pen karakter. Det
kan gis bestemmelser om utforming, og om krav
om bebyggelsesplan, for slike omrader, jf. plan- og
bygningslovens § 20-4 andre ledd bokstav b.
Disse virkemidlene ber brukes bevisst for &
redusere antall dispensasjonssaker og styre
denne type utbygging til egnede omrader.

10.4 "Masterplaner" og planlegging
etter plan- og bygningsloven

Noen storre reiselivsmal her i landet har fatt utar-
beidet sakalte "masterplaner” for sine omréader.
Denne plantypen har ikke hjemmel i var planlov-
givning. Det er derfor heller ikke faste regler for
innhold, form og prosess der slike planer utarbei-
des, og de tilpasses etter behovet og situasjonen
pa det enkelte sted.
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Et fellestrekk ved disse planene er at de initieres
av reiselivsneeringen som normalt bekoster plan-
arbeidet og bestemmer form og innhold. Dermed
legges det naturligvis vekt pa reiselivets utvik-
lings- og utbyggingsmuligheter, bade nar det gjel-
der infrastruktur, aktivitetsanlegg for f.eks. alpin
og golf og nar det gjelder ulike former for kom-
mersiell og privat overnatting. Det legges i min-
dre grad vekt pd andre samfunnsmessige forhold
og gjeldende planer i slike prosesser.
Masterplaner kan betraktes som sektorinnspill til
kommunens helhetlige planlegging, men kommu-
nene star fritt nar det gjelder oppfelging og inn-
korporering av masterplanene.
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Selv om kommunen har veert involvert i master-
planarbeidet i storre eller mindre grad, bor dette
derfor folges opp med kommuneplan eller kom-
munedelplan. I en slik prosess kan masterplanen
blir et viktig og nyttig innspill, men det er viktig at
de som deltar i masterplanprosessen far forsté-
elsen av at det ikke er gitt at alle deler av master-
planene blir fulgt opp i den kommunale planleg-
gingen.

Det ber veere et mal & fa til sd godt samspill
mellom kommunene og neringslivet at utvikling-
en av reiselivsomradene kan skje i en samlet
prosess, knyttet til kommuneplanleggingen.



HYTTER | REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN

De viktigste beslutningene som gjelder naturvern
tas pd kommuneplanniva. Likevel er regulerings-
planer og bebyggelsesplaner viktige for a sikre
detaljene i landskapstilpasning og utforming, og
for & sikre at gjennomferingen skjer i trad med
intensjonene i kommuneplanen.

Forhold som kan veere viktige & ta opp i de detal-
jerte planene er:

- Sikre lokale natur- og miljekvaliteter i regule-
ringsplanen, som verdifulle elementer i neermil-
joet. Det kan ogsa veere aktuelt & sikre spesielle
naturelementer gjennom regulering til natur-
vernomrade, for eksempel for 4 hindre slitasje.

- Kanalisere ferdsel bevisst vekk fra sarbare
omrader, gjennom tilrettelegging i grentstruk-
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tur og kommunikasjonslinjer. Dette gjelder
bade internt i hytteomradet og for omgivelsene
som folge av nye veger, loyper, stier osv.
Planlegge hytteplassering, veger, ledningsnett
og brukssoner sa detaljert at de samlede virk-
ninger for naturinteressene kan vurderes.

Mest mulig samlokalisering av inngrepene, og
avgrensning av inngrepsomradet pa tomter,

vil kunne sikre bevaring av vegetasjonen.

Som hovedregel vil en utbyggingsform basert
pa tett klyngeutbygging med store, sammen-
hengende grentomrader, veere bedre for natur-
interesser enn spredning av hytter over et stort
omrade. Dette skyldes bade bedre muligheter
for god visuell og estetisk utforming, og sterre
muligheter for & bevare vegetasjon og biologisk
mangfold.
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Planprosessen

De fleste regulerings- og bebyggelsesplaner for
fritidsboliger fremmes som private planinnspill.
Slike planer krever et godt samarbeid mellom
kommunen og forslagsstilleren.

Avklaring av planforutsetninger bor gjores for
arbeidet startes opp. For private planforslag som
fremmes etter plan- og bygningslovens § 30 bor
kommunen for oppstart - og dersom forslags-
stiller ensker det - ""gi rdd om planen ber utarbei-
des" (§ 30 forste ledd) og stille krav til prosess,
innhold og fagkyndig utarbeidelse. Mange kom-
muner har god erfaring med oppstartmeter med
forslagsstiller for arbeidet igangsettes.

Der planomradet kan veere vanskelig a beskrive,
ber oppstartannonsen og varslingsbrevet innehol-
de ei enkel kartskisse. Formaélet med regulerings-
arbeidet skal ogsa nevnes, likeens hva slags fol-
ger tiltaket kan fa for omradet. Varslet ber ogsa
invitere til samarbeid og innspill til prosessen.

Muligheten for reell innflytelse pa planforslaget
bade for myndigheter og andre berorte avtar
utover i planprosessen. Orienterings- og droeftings-
meter ma derfor holdes si tidlig at ogsa registre-
ringer og analyser som grunnlag for planarbeidet
kan diskuteres. Tidlig samrad er seerlig viktig i
fortettingssaker. Kommunen ber derfor stille krav
om at regulanten gjennomferer minst ett mote
med oppsittere som blir berert.
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Det faste utvalget for plansaker skal ta stilling

til om de ensker & fremme planforslaget, og ev.
legge det ut til offentlig ettersyn og sende det

pa hering. Pa dette stadiet ber alle uklarheter
vaere ryddet slik at det er et formelt korrekt doku-
ment som legges ut. Mens offentlig ettersyn
pagar, ber veger og hytteplassering vaere stukket
ut i marka slik at bade myndigheter og berorte
kan gjore seg kjent med planene i terrenget.

Ved andre gangs behandling tar det faste utvalget
for plansaker stilling til merknader og herings-
uttalelser. Denne delen av prosessen kan fore til
at forslaget endrer innhold sa mye at det blir
vesentlig forskjellig fra det opprinnelige, private
forslaget og méa ut pa nytt offentlig ettersyn.

Kommunestyrets vedtak gjor reguleringsplanen
til et formelt og juridisk bindende dokument. For
private planforslag har forslagsstilleren klagerett
pa kommunestyrevedtaket.
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Arealformal og kartframstilling

12.1 Kartgrunnlaget

Miljeverndepartementets veileder T-1381 om
reguleringsplan og bebyggelsesplan gir utfyllende
informasjon om dette temaet i kap. 7. Se ellers
veileder T-1324 Kartgrunnlag for plan- og bygge-
saksbehandlingen, og veileder T-1412 Digitale
planer, jf. www. planlegging.no

Tradisjonelt har hytteomrader blitt planlagt pa
analogt ekonomisk kartverk (JK) i malestokk
1:5.000, evt. i en forsterret utgave. Dette kan veere
tilstrekkelig for enkle situasjoner nar det gjelder
terreng og planinnhold, dvs. der en ikke trenger a
ta spesielle hensyn til topografien verken for hyt-
ter eller vegforinger. Dersom terrenget er mer
kupert eller bratt, evt. at det kan veere dérlige
grunnforhold eller spesielle naturforekomster en
ma ta hensyn til, ber kommunen kreve at kart-
grunnlaget forbedres med innmalinger eller at det
konstrueres helt nytt kart. Ut fra fotogrunnlaget
for digitalt UK kan det konstrueres kart i méle-
stokk 1:2.000 med 2 meters koter til en relativt
overkommelig pris, tatt i betraktning de investe-
ringer som ofte gjores i hytteomrader.

For heystandard omrader med hey utnyttelse og
til dels vanskelig terreng ber kommunen kreve
fullverdig kartgrunnlag, dvs. FKB-B etter SOSI-
standarden.

Malestokk for plankartet ber folge SOSI-standar-
den. En ber unngé ukurante malestokker slik
som 1:2.500 - 4.000 pa de formelle kartene, selv
om digital framstilling na gjer slikt enklere.
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12.2 Arealbruksformal Byggeomrade
- fritidsbebyggelse, plan- og
bygningslovens § 25 nr. 1.

Formaélet Byggeomrade - fritidsbebyggelse skal
nyttes for omrader eller tomter for oppfering av
fritidsbebyggelse med tilherende anlegg. Med fri-
tidshbebyggelse forstas vanligvis permanente hyt-
ter m.v. som i hovedsak er i privat bruk. Areméls-
utleie eller utleie i begrensede perioder er tillatt.

Fritidsbebyggelse er ikke tillatt innenfor LNF-
omrader i kommuneplanens arealdel, dersom det
ikke er gitt egne bestemmelser om dette etter
plan- og bygningslovens § 20-4 andre ledd bokstav
c. Det gjelder ogsa landbruksbygg (vaningshus,
seterhus, driftsbygninger m.v.) som i hovedsak
brukes til fritidsformal eller turisme. Forholdet til
landbruksformalet er neermere beskrevet i
Veileder T-1443 Plan- og bygningsloven og
Landbruk Pluss, se nedenfor.

I flere nyere hytteomrader er det etablert virk-
somheter i form av store hytter beregnet pa kom-
mersiell utleie eller andre former for naeringsvirk-
somhet. Slik kommersiell virksomhet kan innebae-
re mer trafikk, mer intensiv bruk og sterre enhe-
ter enn i hytteomradet for ovrig. Dette er forhold
som ber vurderes i plansammenheng.

Kommersielle overnattingshytter kan vaere del av
et storre turistanlegg, for eksempel i tilknytning
til hotelldrift. Det kan ogsa vaere enkelthytter eller
smagrupper av hytter knyttet til gardsbruk, der-
som de bygges og drives som del av organisert
kommersiell virksomhet. Bygninger som skal nyt-
tes i slik ssammenheng med turistvirksomhet eller
annen kommersiell virksomhet ber reguleres til
byggeomrade herberge og bevertningssted
(turistanlegg/hytteanlegg/utleiehytte) eller spesi-
alomrade utleiehytter.
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Mellom disse to typene — fritidsboligen og kom-
mersiell turistvirksomhet - finner en ingen enty-
dig og klar grense, og det vil til en viss grad veere
opp til kommunens skjenn hva som vil veere riktig
reguleringsformal. Det er den faktiske bruken og
ikke eiendomsforholdene som er avgjerende.
Tilsvarende avgrensninger vil en forevrig matte
gjere av fritidsboliger ogsa mot helarsboliger,
seterhus, skogshusveere og naust.

Dersom kommunen ensker a legge til rette for en
blanding av fritidsbebyggelse og hytter med kom-
mersiell overnatting, servering eller lignende, kan
det reguleres til byggeomrade med kombinerte
delformal, for eksempel fritidsbebyggelse/
turistanlegg.

12.3 Landbruksbebyggelse

I veileder T-1443 Plan- og bygningsloven og
Landbruk Pluss, er det gjort en gjennomgang av
forholdet mellom bygninger og anlegg knyttet til
landbruket og fritidsformal. Dersom et seterhus,
skogskoie, gjeterhus eller lignende i hovedsak
brukes som fritidsbolig, inngéar det ikke i land-
bruksbegrepet. Det skal da reguleres til bygge-
omrade fritidsbebyggelse, eller hvis det er snakk
om kommersiell virksomhet, til byggeomrade
forretningsformal eller byggeomrade herberge
og bevertningssted. Det er likevel tillatt 4 leie ut
slike bygninger til fritidsformaél i begrensede
deler av aret. Tilsvarende gjelder for naust,
rorbuer, jakt- og fiskebuer osv.

12.4 Arealbruksformal for omradene
mellom hyttene

I hytteomrader vil arealene mellom tomtene van-
ligvis veere avsatt til et "gront" formal. Her er det
flere alternative losninger, med noe ulike virk-
ninger.

a) Landbruksomrade (plan- og bygningsloven §
25 nr. 2). Dette kan brukes der det er relativt
stor avstand - 100-150 meter - mellom hyttene,
eller grupper av hytter slik at landbruksdrift -
vanligvis skogsdrift - skal kunne fortsette.
Planen kan ikke ha bestemmelser som legger
begrensning pa landbruksdrifta. Slike begrens-
ninger, f. eks. knyttet til uthogging av skog,
ma da sikres i forbindelse med salgs-/
festeavtale eller utbyggingsavtale.
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b) Spesialomrade friluftsomrade (§ 25 nr. 6).
Dette formalet benyttes forst og fremst for
store, sammenhengende omrader der eierfor-
hold ikke endres og der det bare skal vaere en
beskjeden opparbeidelse av stier eller layper.
Jordloven og skogbruksloven vil gjelde slik at
landbruksdrift fortsatt skal kunne foregéd, men
det kan gis bestemmelser om at friluftsliv skal
prioriteres.

¢) Spesialomride vegetasjonsbelte/klimavern-
sone (§ 25 nr. 6). Formalet brukes der det er
viktig 4 beholde og beskytte spesielle fore-
komster av traer og busker enten av land-
skapsmessige hensyn, som klimavern eller
rett og slett fordi de beriker naermiljget rundt
hyttene. Lednings- og loypetraséer ma legges
utenom slike omrader.

d) Felles friomriade/lekeomrade/grontomréade
(§ 25 nr. 7). Alle fellesomrader vil eies og
brukes eksklusivt av en definert gruppe hytte-
eiere. Fellesomradet fradeles derfor og skjotes
over pa tomteeierne med en ideell part hver.
Eierne ber utarbeide vedtekter for bruk og
skjotsel av slike omrader. Hvem omradet er
felles for, skal defineres i reguleringsbestem-
melsene.

e) Friomrade (§ 25 nr. 4). Dette formalet skal
bare brukes der det offentlige - vanligvis kom-
munen - skal erverve omradet og opparbeide
det for allmennhetens bruk. Dette er vanligvis
uaktuelt i hytteomrader, med mindre hytte-
omradet ligger inntil en badeplass eller et
opparbeidet friomrade.

12.5 Atkomstveger, parkering

Vanligvis skjer den kjorbare atkomsten til enkelt-
hyttene i et felt gar via en privat atkomstveg. Den
kan ha felgende reguleringsformal:

a) Spesialomrade privat veg (§ 25 nr. 6). Disse
vegene er ikke apne for allmenn ferdsel, evt.
bare mot avgift. Vanligvis vil det veere et
vegstyre som star ansvarlig for drift og
vedlikehold, mens andre kan eie grunnen
vegen ligger pa.



b) Felles atkomstveg (§ 25 nr. 7). Som for andre
fellesomrader vil det vaere en definert gruppe
av hytteeierne som eier og bruker vegen og
derfor ogsa har ansvaret for vedlikeholdet.
Hvem vegen er felles for, skal defineres i
reguleringsbhestemmelsene.

I ett og samme hytteomrade kan begge disse to
formélene forekomme, men da som oftest slik at
de storre samlevegene er spesialomrade privat
veg, mens stikkveger inn til tomtegrupper er
fellesveger for de respektive gruppene.

Parkeringsplasser folger samme inndeling som
atkomstveger, altsa enten privat parkering eller
felles parkering for ei definert gruppe tomter.

Der parkering skal skje pa egen tomt, ber det
vurderes om det i tillegg skal opparbeides et visst
antall plasser for gjesteparkering. Vinterparkering
ber reguleres inn dersom den ligger i rimelig
neerhet.

12.6 Stier og lgyper

Dette varierer fra et enkelt trakk gjennom skogen
til flere meter brede traséer for maskinpreparerte
skileyper, og det medferer at arealbruksforma-
lene i reguleringsplanen ogsa ma vaere nyansert.
Kommuner som har en kommunedelplan eller
temaplan for stier og leyper, bor legge denne til
grunn.

Det tilras folgende:

a) Streksymbol i landbruksomrade: Mindre vik-
tig sti som ikke trenger saerskilt sikring og
som evt. kan legges om. (Dette vil vaere som
informasjon pa plankartet.)

b) Streksymbol i friluftsomrade: Sti som ikke har
avgjorende betydning for sammenhengen i sti-
systemet, men som ber opprettholdes. (Dette
vil veere som informasjon pa plankartet.)

¢) Spesialomrade friluftsomrade sti/loype (§ 25
nr. 6): Brukes der det er viktig 4 sikre traséen
f.eks. gjennom hytteomrédet, og sikre
sammenhengen fra hytteomradet og til frilufts-
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omradene rundt. Det kan og ber skilles
mellom sti- og loypetrasé der disse ikke er
felles. Bredden som reguleres ber avspeile det
reelle behovet for areal, f.eks. til maskinprepa-
rering. Det bor bestemmes byggegrense langs
traséene der disse gar inntil byggeomrader,
f.eks. 15 - 50 meter. Reguleringsplanen ber fol-
ges opp med avtaler mellom grunneiere og de
som driver leypevedlikeholdet.

d) Friomrade (§ 25 nr. 4): Formaélet brukes der
det offentlige skal erverve og opparbeide tur-
veger og skileyper for allmennheten.

e) Kombinasjonsformal: Et vanlig kombinasjons-
formal er privat sommerveg-/skiloype. Dette
gir hjemmel for 4 nekte vinterbroyting. I
bestemmelsene kan det fastsettes dato for nar
vegen kan apnes. Det er en forutsetning at
skileypa har en reell bruk.

12.7 Andre aktuelle reguleringsformal

- Fareomrade heyspenningsanlegg; konferer
med linjeeier for avgrensning av bredde

- Fareomrade rasfarlig eller flomfarlig omrade.
Avgrensning fastlegges av fagkyndige

- Spesialomrade vannforsyningskilde med
nedslagsfelt, se ellers pkt. 2.3.2 foran.

- Spesialomrade infiltrasjonsomrade for avleps-
vann eller gravann (kommunalteknisk anlegg)

- Spesialomrade transformatorstasjon (gjelder
trafoer i fordelingsnettet; storre anlegg er
fareomrade)

- Spesialomrade frisiktsone; konferer med
Statens vegvesen for 4 bestemme avgrensning;
kan kombineres med annet formal, men med
bestemmelser som setter begrensning pa
bruken

- Spesialomréde bevaring av kulturminner/
bygninger; sikringssone bestemt av kultur-
minnemyndighetene skal inngé i spesial-
omradet

- Spesialomrade naturvern

- Spesialomrade riggplass; midlertidig
reguleringsformal i byggeperioden, kan ga
over til f.eks. privat eller felles parkeringsplass
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12.8 Framstilling av plankartet

Framstillingen pa plankartet ber veere slik at det
ogsa gir informasjon om og styring av hytteplas-
sering pa hver enkelt tomt. Dette kan gjores ved
et rektangulaert bygningssymbol der sterrelsen
er representativ for tillatt utnytting pa tomta, eller
med et sentralpunkt som hytta skal ligge over i
tillegg til hovedmeneretningen. Den forste fram-
stillingsmaten gir et slags kartbilde av framtidig
situasjon i omradet. Den gir ogsad muligheten
for - gjennom bestemmelsene - & differensiere
tillatt bygningsbredde avhengig av terrengfallet
pa tomta.
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For framstilling av selve tomta, vil vi tilra
folgende:

- Punktfeste vises som sirkelsymbol med en
storrelse som tilsvarer arealet som festeren
har raderett over etter festekontrakten, f.eks.
radius 25 meter. Moneretning for hytta ber
vises i sirkelen. Hytta skal vanligvis ligge over
et punkt som tilsvarer sirkelens sentrum.
Festetomt vises som vanlig tomteareal med
den storrelsen og avgrensning den skal ha i
terrenget.

Eiendomstomt (for salg) vises pd samme maten
som festetomt. Begge disse vises sa noyaktig
pa plankartet at hjernekoordinatene kan settes
ut i terrenget ut fra planen.

Det vises for gvrig til Miljeverndepartementets
ovrige veiledning om utforming av arealplaner.



13

Reguleringsbestemmelser - Plan- og

bygningslovens § 26

13.1 Forholdet til annet lovverk.

Plan- og bygningsloven og sarlover gjelder side
om side og tiltak mé veere avklart i forhold til alle
lover og etter separat behandling. Det kan tas inn
bestemmelser om saksomréader som styres
gjennom szrlover, men dette ma vaere med
utgangspunkt i og hjemlet i plan- og bygnings-
loven. Det kan ikke gés lengre i fastsettelse av
bestemmelser enn det som hjemles i plan- og
bygningsloven. Formell utslippstillatelse og inn-
foring av kommunal renovasjon og kildesortering
ma eksempelvis behandles iht. forurensingsloven.

Sektorers uttalelse til en plansak innebzrer ingen
godkjennelse etter saerlov uten at dette klart fram-
gér av uttalelsen, jf. vegkontoret nar det gjelder
avkjorselstillatelse og fylkeskommunen nér det
gjelder kulturminner.

13.2 Privatrettslige forhold

Det kan ikke tas inn bestemmelser om privatretts-
lige forhold eller palegge personer handlingsplikt.
Dette ma fastsettes gjennom en privatrettslig avta-
le og anbefales tatt inn i salgs-/festeavtalene som
opprettes mellom partene. Eksempler pa dette er
at hytter skal selges eller bygsles, grunneierens
skogsdrift inntil hytteomradet, palegg om delta-
kelse i fellestiltak, forkjepsretter, videresalg, inn-
foring av bompengeinnkreving og fordelingsne-
kler for vedlikehold i fellesomréder.

13.3 Opplysende tekst

Opplysende tekst i bestemmelsene mé begrenses
i sterst mulig grad fordi blandingen av opp-
lysende tekst og direkte hjemmelsgrunnlag lett
skaper uklarheter om hjemler og entydighet.
Opplysende tekst tas inn i planbeskrivelsen.

13.4 Eksempler pa forhold som kan
tas opp i reguleringsbestemmelsene

Hytteplassering

Eksakt plassering av hyttebebyggelse innen
avgrensede hyttetomter ber avklares i planen i
den grad dette er nedvendig ut fra hyttetetthet,
landskapstilpasning osv. Detaljplasseringen kan
ellers tas gjennom behandlingen av den enkelte
byggesak. Reguleringsprinsippene for punktfester
innebarer at plasseringen av hyttene er fastsatt
med utsatt pel i marka.

Aktuelle bestemmelser:

- Bygninger skal plasseres som vist pa
plankartet.

- Situasjonsplan for planlagte bygg skal folge
byggeseoknaden.

- Hyttenes plassering er vist med nummererte
peler i marka. Pelen skal ligge innenfor hyttas

yttervegger.

Grad av utnytting

En detaljplan kan ikke godkjennes og bli rettslig
bindende uten at det er fastsatt grad av utnytting.
Ved hyttebygging er det mest vanlig a fastsette
utnyttelsesgraden "tillatt bruksareal" (I-BRA),
dvs. sterste tillatte bruksareal i kvadratmeter uav-
hengig av tomtearealet. Dersom en onsker & la
tomtestorrelsen avgjere utnyttelsen, kan prosent
bebygd areal (% - BYA) eller prosent tomteunyt-
telse (% - TU) brukes. Merk forskjellen mellom
definisjoner pa bebygd areal og bruksareal.

Hoydebegrensning av bebyggelsen gjores ved a
angi maksimal heyde for grunnmurs,- gesims-
og/eller monehoyde, ikke med etasjetall.
Hoydene kan angis enten som koteheyder eller
over gjennomsnittlig planert terreng rundt
bygningen.
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Aktuelle bestemmelser:

- Storste tillatte samlet bruksareal (T-BRA) for
fritidsboligen og eventuelt frittliggende uthus
er __ m-

- Storste tillatte bruksareal (T-BRA) pa fritids-
boligen er __ -m? og det kan i tillegg bygges et
frittliggende uthus/anneks pa maks _ mm? og
et naust pa __ m? (T-BRA).

Terrengtilpasning / vegetasjon

Formélet med hytteplanleggingen er ofte 4 inn-
passe hyttene best mulig etter eksisterende vege-
tasjon og terreng, og intensjonen om a bevare
utmarkskarakteren star oftest sentralt. Det kan
derfor gés langt i fastsettelse av generelle bestem-
melser om bevaring av vegetasjon og innpassing
av hyttebebyggelsen i terrenget.

Det kan ogsé fastsettes at det skal etableres vege-
tasjon. Avgrensningen av type vegetasjon méa
imidlertid skje ut fra formalet med etableringen,
eksempelvis kan det tas inn krav til tetthet (hin-
dre innsyn), maksimal heyde, klimatisk virkning
og steyhemmende effekt. Det kan ikke fastsettes
hvilke arter som skal brukes, men stedegne arter
har selvfolgelig best vekstvilkar.

Aktuelle bestemmelser om terrengtilpasning:

- Bebyggelsen skal ligge lavest mulig i terrenget
og ha en maksimal gesimsheyde pad __ cm.

- Sterst tillatte mur- eller pillarheyde er __ cm. i
flatt terreng og __ i skranende terreng.

- Plassering og utforming av hyttene skal best
mulig underordnes naturpreget i omradet.

- Hpyttene skal ligge tilbaketrukket, innpasses
best mulig i terrenget, og ikke legges pa
markerte punkter i terrenget.

- Vedlagt byggesoknaden skal det folge
snitt/profiler som viser byggets plassering i
terrenget.

- Det tillates ikke planering i sterre utstrekning
enn det som er nedvendig for en hensiktsmes-
sig plassering av hytta.

Aktuelle bestemmelser om vegetasjon:

- Det tillates kun fjerning av vegetasjon som er
nedvendig for plassering av bygninger og
anlegg av atkomstveg og ledninger.

- I byggeomrader og friomrader skal skog- og
terrengbehandling ha som hovedhensikt &
bevare landskapets utmarkskarakter og
rekreasjonsverdi.
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- I avsatt vegetasjonsbelte mot friomradet skal
det etableres et belte med en vegetasjonstype
og tetthet som hindrer innsyn.

Detaljlosninger/estetikk

Loven gir rom for stor detaljeringsgrad om utfor-
ming, materialbruk og fargebruk. Det méa imidler-
tid vurderes hvor langt en ber gé i detaljering av
de saksfelt som naturlig herer inn under behand-
lingen av byggesaken. Behovet for detaljering av
bestemmelsene varierer ut fra lokale forhold og
er storst ved tette utbyggingslesninger og nar det
ma settes klare betingelser om tilpasning til lokal
byggeskikk.

Aktuelle bestemmelser:

- Bebyggelsen pa hyttomta skal ha en enhetlig
og harmonisk utforming.

- Farge pa fasader og tak skal godkjennes av det
faste utvalget for plansaker.

- Bygningene skal ha saltak med takvinkel
mellom xx og xx grader.

- Taktekking skal utferes med materialer som
gir en merk og matt fargevirkning.

- Bygninger i hytteomradet skal utformes i trad
med lokal byggeskikk pa stedet og det skal
legges vekt pa folgende elementer: xx

Vann, avlop

Dette er forhold som i hovedsak styres gjennom
seerlovgiving og som det er begrensede mulig-
heter til & styre gjennom plan- og bygningsloven.
Reguleringsplanen kan vise plassering av tekniske
anlegg, men det kan ikke gis neermere bestem-
melser om teknisk lesning. Dette behandles etter
seerlov.

Vann

Det er adgang til etter en naermere vurdering a
forby innlagt vann i fritidsbebyggelse, dersom det
er nodvendig for 4 unnga forurensning av vann-
kilde.

Aktuelle bestemmelser:

- Det er ikke tillatt 4 legge inn vann i hyttene.

- Hytteomradet kan ikke bygges ut for det er sik-
ret ngdvendig vannforsyning.

- Inntil et godkjent kloakkanlegg er utbygd, er
det ikke tillatt & legge inn vann i hyttene.



Avlop, privet

Behandlingen av utslipps-/avlepsordning iht.
forurensingsloven forutsetter at det gis tillatelse
til innlegging av vann i hyttene. Det kan ikke
fastsettes neermere bestemmelser om avlepslos-
ninger, da dette er forhold som styres av serlov-
giving og derfor ikke kan vaere en juridisk del av
planen.

I bestemmelsene kan det fastsettes privettype,
men det kan ikke fastsettes bestemmelser om
héandteringen av privetavfallet, eksempelvis &
palegge nedgraving eller frakt til avfallsplass, da
dette ikke hjemles i plan- og bygningsloven.

Aktuelle bestemmelser:

- Privetlosning for hyttene vurderes av det faste
utvalget for plansaker for hvert enkelt bygg.

- Som privet i hyttene skal benyttes biologisk
komposteringsklosett.

- Hytteomradene kan ikke bygges ut for det er
sikret nedvendig utslippslesning.

Renovasjon

Plan- og bygningsloven gir ikke hjemmel til 4 ta
inn reguleringsbestemmelser om renovasjonsord-
ning eller palegge kildesortering og komposte-
ringsanlegg. Dette méa behandles etter serlov.

Stromtilforsel

Det kan settes krav om nedgraving av kabler hvis
det vurderes som nedvendig for 4 opprettholde
onsket naturpreg og bygningsmilje i omradet, jf.
plan- og bygningslovenss § 74 nr. 2.

Aktuelle bestemmelser:
- Det tillates ikke luftspenn for elkraft innenfor
planomradet.

Avkjorsler

For avkjorsler til riksveg og fylkesveg kan det tas
inn i bestemmelser at avkjersler skal utformes i
henhold til vegnormaler for Statens Vegvesen og
forskrifter til veglovens § 43.

Aktuelle bestemmelser:

- AvKkjersler fra rv/fv/kv nr. __ maé utformes i
henhold til vegnormaler for Statens Vegvesen
og forskrifter til veglovens § 43.

ol

Gjerder

Som nevnt i kap. 9.4 kan det i reguleringsplan
settes forbud mot oppsetting av gjerder hvis dette
vurderes som nedvendig for a sikre formalet med
hensyn til atkomster, opprettholde snsket natur-
preg, bygningsmilje og helhetspreg i omradet.
Dersom kommunen vil tillate gjerder, kan det tas
inn krav i bestemmelsene til utforming av gjerder
eller at utforming og farge skal godkjennes av det
faste utvalget for plansaker.

Aktuelle bestemmelser:

- For & bevare utmarkskarakteren og sikre fri
ferdsel er det forbudt & gjerde inn tomter og
avsatt friluftsomrade og & sette opp gjerder ved
hyttebebyggelsen.

- Det kan gjerdes inn inntil xx m2 ved inngangs-
partiet som skjerming mot husdyr.

- Utforming og farge pa gjerder skal godkjennes
av det faste utvalget for plansaker.

- I grensen mellom hytteomrade xx og innregu-
lert landbruksomrade skal det settes opp gjer-
de som skal godkjennes av det faste utvalget
for plansaker.

Flaggstenger, parabolantenner ol.

Det kan ut fra lovens bestemmelser om estetikk
og etter en konkret vurdering settes forbud mot
eller krav til utforming og plassering av flagg-
stenger, parabolantenner ol.

Landbruksomrdder

I regulert landbruksomrade kan det ikke tas inn
reguleringsbestemmelser om driftsmessige for-
hold. Onskes restriksjoner pa hogst, oppdyrking
ol. i neeromradene til hyttetomt og punktfeste, ma
dette i tilfelle styres gjennom en privatrettslig
avtale mellom grunneier og hytteeier.

I enkelte saker kan det ligge som premiss fra
landbruksmyndighetenes side at jordlovens §§ 9
og 12 og skoglovens § 50 fortsatt skal gjelde for
omrader hvor reguleringsformaélet innebaerer
oppheving av jord- og skoglov. Dette kan imidler-
tid ikke fastsettes gjennom bestemmelsene, men
ma gjores som et eget vedtak. Vi anbefaler at
dette vedtas som et eget punkt ved kommune-
styrets godkjenning av planen.
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Fellesomrader

Forutsetningen for a kunne innregulere fellesom-
rader er at det spesifiseres i reguleringsbestem-
melsene (ved gnr./bnr. evt. festenr.) hvem de
ulike omradene skal veere felles for.

BY

Aktuelle bestemmelser:

- Felles parkeringsplass nr. __ er felles for hyt-
tene nr. _ til og med nr. _ og den skal oppar-
beides med 1,5 parkeringsplass pr. hytte.

- Felles atkomstveg er felles for hyttene nr. _ til
og med nr. _ og eiendommene med
gnr/bnr __og __



Alle reguleringsplaner og bebyggelsesplaner ber
ha en planbeskrivelse som gjer rede for forhold
som ikke framgéar av plankart og bestemmelser.
Dette vil som oftest gjelde

- bakgrunn for planarbeidet

- malsetting for planen

- registreringer av topografi, geologi, vegetasjon,
biologisk mangfold, vassdrag

- registreringer av kulturminner og kulturmilje
av stor verdi

- registreringer av naveerende bruk; kart

- analyse av omradet pa basis av registreringene

- forslag til ny arealbruk, de ulike formaélene og
beskrivelse av disse; evt. alternative lesninger

- arealoversikt; tabell

- konsekvenser av tiltaket mht. miljo, natur-
ressurser og samfunn

Planbeskrivelsen kan gjeres mer eller mindre
omfattende, avhengig av omfanget av plan-
forslaget. En god planbeskrivelse vil kunne ha
betydning for vurderinger i en del dispensasjons-
saker.

Forholdet til eldre disposisjonsplaner

Denne plantypen gikk ut ved innfering av plan- og
bygningsloven i 1985. Godkjent disposisjonsplan i
medhold av vedtekt til bygningslovens § 82, hvor
gjennomferingen av planen var pabegynt for plan-
og bygningslovens ikrafttreden, kan gjennomfo-
res, jf. plan- og bygningsloven. § 119. Planen gir
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Planbeskrivelse
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grunneier mulighet til 4 bygge hytter slik det er
vist i planen, men regulerer ingen andre forhold.
Evt. endringer ma skje etter reglene for regule-
ringsplaner. Disposisjonsplaner som ikke er pabe-
gynt, ma ev. tas inn i kommuneplanen og regule-
res for 4 kunne ha rettslig gyldighet.

Fradelte, ubebygde enkelttomter

En del tomter er tidligere “avklart” pd en eller
annen mate. For 4 kunne ta stilling til om disse
fremdeles skal inngd i en arealplan, kan bl.a.
folgende vurderes :

Er tomta fradelt

- med hjemmel i vedtak etter plan- og
bygningsloven

- med hjemmel i vedtekt til § 82 i bygningsloven

- for vedtekt til § 82 i bygningsloven, dvs. med
godkjenning etter jordloven

- for jordloven

I vurderingen kan en ogsa legge vekt pa om
skylddelingsforretningen er tinglyst, om parsellen
er fradelt som hyttetomt, og ev. om den er solgt
og overskjotet til annen eier enn eier av hoved-
bolet.

Nar det gjelder festetomter kan en legge vekt pa
om det foreligger tinglyst festekontrakt og om det
har veert betalt leie (bygslingsavgift).
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15
Hva boar bli bedre i detaljplanleggingen

av hytteomrader?

Revisjon av planer

Reviderte kommuneplaner og -delplaner vil danne
et bedre grunnlag for regulerings- og bebyggel-
sesplaner, og det vil ogsé fore til mindre behov for
seknader om dispensasjon. Styringen av arealbru-
ken vil dermed skje gjennom en samlet vurdering
av interessene i omradet og ikke gjennom enkelt-
saker.

Eldre reguleringsplaner eller disposisjonsplaner
som er vanskelige 4 folge opp, ber revideres.
Siden dette gjelder planer for omrader som
allerede er delvis utbygd, er det viktig a legge
til rette for en dpen planprosess med god med-
virkning.

Kuvalitetsheving pa nye planer

Hoystandard hytteomrader med sterre tetthet og
vanskeligere terreng stiller planleggeren overfor
store utfordringer. Det er ikke lenger uvanlig at
det samlet sett i et utbyggingsomrade skal inves-
teres flere titalls eller hundretalls millioner kro-
ner. Darlige losninger i arealplanene kan bli kost-
bare for utbygger og uheldig for brukere og sam-
funnet for evrig. Kommunene ber derfor stille
krav om at -"planene skal utarbeides av fagkyndi-
ge', jf. plan- og bygningsloven. § 27-1 nr. 1. Det
bor ogsa konkretiseres minimumskrav nar det
gjelder planprosess, samrad og medvirkning
underveis, f.eks. oppstartmete, dpent mote,
arealplanmete i fylkeskommunen m.v.

o4

Planbestemmelser
Det er to viktige sider ved planbestemmelser som
kan forbedres:

a) Forhold av beskrivende art eller som ikke
hjemles i plan- og bygningsloven skal ikke
vaere med i bestemmelsene

b) Bestemmelsene bor redigeres slik at de blir
lettleste og oversiktlige

Estetikk

Utformingen av nye hytteomrader — bade byg-
ninger og utearealene — bor styres mer bevisst
gjennom reguleringsplanen. De siste ars erfaring
med ekt hyttebygging i pressomrader og langt
sterre hytter enn for, viser at kommunene bor
stille hoyere krav til hvordan det utbygde omradet
skal se ut. Vi viser til veileder T-1179 Estetikk i
plan- og byggesaker, f.eks. kap. 3.6 Byggverkets
terrengforhold og uteareal.

Bedre utnytting

Ofte bygges det spredt for & unnga innsyn og for
at hyttene ikke skal sjenere hverandre. En kan
ogsa oppna hey kvalitet ved tettere utbygging,
dersom den planlegges godt. Ved hjelp av hus-
type, topografi og vegetasjon kan omradene
skjermes slik at alle far et omrade som er ’sitt’,
samtidig med at en kan bygge tett. Dette sparer
areal og gir lune, tette omréader, samtidig med at
de nere friluftsomradene blir beholdt ubygd.
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Konsekvensutredninger

Utlegging av nye omrader til fritidsbebyggelse i
kommuneplanens arealdel eller kommunedelplan
vil omfattes av forskrift om konsekvensutredning-
er av 1. april 2005. Ogsa fylkesdelplaner for fritids-
bebyggelse med retningslinjer for utbygging vil
kunne omfattes av KU-bestemmelsene.

Reguleringsplaner som kun omfatter fritidsbe-
byggelse omfattes ikke av KU-bestemmelsene,
mens reguleringsplaner for feriebyer og hotell-
komplekser med tilknyttede anlegg omfattes
dersom de faller inn under narmere angitte kri-
terier gitt i forskrift om konsekvensutredninger, jf
§ 4. Kriteriene gjelder bl.a. omrader og objekter

Drommehytta - her pa Grotli. Direkte adkomst til stove, sammenhengende naturomrdader regnes som et viktig
gode - men da ma det settes klare grenser for hyttebyggingen. Foto: Jarle Weehler, Opplandsbilder

som er vernet eller foreslatt vernet, som bererer
friluftsomrader, landbruksomrader, reindriftsinte-
resser eller grennstruktur, som er i strid med
rikspolitiske retningslinjer eller som kan fore til
forurensing.

Reguleringsplaner for vegtiltak i forbindelse med
hytteomrader kan i seg selv omfattes av KU-
bestemmelsene dersom planforslaget faller inn
under Kriteriene i forskriftens § 4.

Forslagsstiller ber ta opp spersmal om eventuell
konsekvensutredning av planer for fritidsbebyg-
gelse med kommunen si tidlig som mulig.
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PLANEKSEMPLER

PLANEKSEMPLER

Pa de pafelgende sidene er vist en del eksempler
pa hytteplaner. Eksemplene er tatt inn for a vise
gode hovedgrep for planlegging av fritidsbebyg-
gelse pa ulike plannivier. Det er foretatt enkelte
endringer i forhold til de opprinnelige planene.

Fordi dette er konkrete eksempler fra norske
kommuner, er de ogsa svar pa de planspers-
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malene som var aktuelle der. Alle planer ma
utformes i forhold til hva som er situasjonen pa
stedet, bade hva gjelder kart og bestemmelser.
For gjeldende krav til planutforming, bestem-
melser m.v., henvises til Miljeverndepartementets
veiledere. De viste planene vil pa enkelte punkter
kunne avvike fra sist gjeldende standarder.
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PLANEKSEMPLER

Foresegner godkjende i kommunestyret den
17.09.98, sak 98/70, og 28.01.1999, sak 99/04.

| Planforesegner, PBL § 20-4

Sterkt forkorta utdrag

1. Byggjeomrade, § 20-4, nr. 1

« Utbygging kan ikkje setjast i gang fer godkjende
tekniske anlegg for omradet er bygd ut (PBL § 20-4,
punkt b).

« | byggjeomrada skal det takast omsyn til lokal byggje-
skikk, slik som hegde og storleik pa bygg, takform
(saltak), materialval og farge. Detaljerte krav skal
spesifiserast i reguleringsplan (PBL § 20-4, punkt b),
der det er krav om slik plan.

« Friomrada i planen skal i utgangspunktet vera fri for
bygg eller andre tekniske anlegg, dersom dette ikkje
er nedvendig for bruken av omradet.

Eventuell opparbeiding av t.d. turvegar og andre an-
legg skal sikrast gjennom avtale i samband med god-
kjenning av reguleringsplan. Kulturlandskap og andre
verdifulle milje som er verdt a ta vare pa skal sikrast
gjiennom faresegner i reguleringsplanen.

1.2 Hytteomrade

* | byggjeomrada for hytter kan det byggjast inntil
3 bygg pé tomta, i tunform, utan loyve fil fradeling av
bygga til sjelvstendige einingar.

« Bygningane skal ha saltak med takvinkel 20" - 35".

* Hyttene skal ha grunnmur maks. 1 m over naturleg
terreng, ha maks. menehagde 4,5 meter og med
gesimshegde som ikkje overstig 2,6 meter.

* Hyttetomtene kan byggjast ut med utnyttingsgrad
BYA =12%.

» Ved byggemelding skal det folgje situasjonsplan som
viser plassering av planlagde bygg pa tomta.

» Ved straumframfaring til hytteomrade skal hegspent
og lagspent ga i jordkabel dersom det er miljgmessig
og teknisk forsvarleg.

« Det er ikkje lov & setja opp gjerde rundt eigedommen.

« | felgjande eksisterande omrade skal godkjende reg-
uleringsplanar framleis gjelde:

* Tabakke H1b
= Javnlie H2a
= Pipesteinhaugen H3

o8

* Folgjande eksisterande omrade er ferdig utbygde (def
er ikkje tillatt & etablere fleire hytteeiningar, men ut-
viding innafor eksisterande utbygde tomter er tillatt
innafor feresegnene):

* Hytteomrada Tabakke H1c, H1d og H1f
* Omrade vest for Dresabekken H2e
* Murkhovd H5¢

» Eksisterande byggjeomrade for hytter, tidlegare om-
rade med godkjend disposisjonsplan, NLF sone 4.
Utbygging kan byggemeldast etter godkjende disposi-
sjonsplanar og illustrasjonskart fram til 31.12.2001.
Tomter i godkjende disposisjonsplanar som er planlagt
ngerare vatn og vassdrag enn 100 m skal ga ut av
planen (jfr. planforesegnene punkt 5.1), evt. flyttast
ved reguleringsplan.

Etter 31.12.2001 er formalet byggjeomrade, ferdig ut-
bygd. Kommunen kan likevel vurdere & vedta regu-
leringsplan for omradet, dersom det vert fremma privat
planforslag fer 31.12.2001 (PBL § 20-4a og § 30).
Jordlova §§ 9 og 12 og skogbrukslova § 50 skal gjelde
inntil det ligg fere godkjent reguleringsplan for
omrada.

Dette gjeld for omrada (i parantes namn pa tidlegare
LNF-omrade):

* Tabakke H1a (A), H1e og H1g (B)

= Javnlie H2b (D)

* Omrade aust for Dresabekken H2¢ (C)

* Murkhovd H5b (H)

« | folgjande planlagde omrade - hytteomrade i eksi-
sterande arealdel til kommuneplan som ikkje er
regulert - kan ikkje arbeid og tiltak som nemnt i PBL
§§ 81, 86a, 86b og 93, og fradeling til slike formal,
skje for fer det ligg fere godkjend reguleringsplan for
omradet (PBL § 20-4a):

* Norre Veslestolen/Skreostalen H4
* Murkhovd H5a

Desse omrada kan byggjast ut i samsvar med illustra-
sjonskart som vedlegg til plankartet:

* Buahaugen vest H6

 Fathaugen H9a

Nye byggeomrade for hytter:

* | Javnlie, omrade H2d, kan ikkje arbeid og tiltak som
nemnt i PBL §§ 81, 86a, 86b og 93, og fradeling til
slike formal, skje for det ligg fere godkjend reguler-
ingsplan for omradet.



2. Landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF),
§20-4,nr. 2

2.1 LNF sone 1
Generelt

| LNF sone 1 er i utgangspunktet arbeid og tiltak som
nemnt i PBL §§ 82, 84 og 93a, 93h og 93j forbode.
Anlegg av vatn- og avlaupsnett skal vera tillatt.
Nedbgrsfelta til Etna og Sjoa, som er vist pa plankartet,
er ein del av LNF sone 1.

2.2 LNF-omrade med spreidd utbygging

| omrade for spreidd utbygging skal det takast omsyn til
lokal byggjeskikk, slik som hegde og storleik pa bygg,
takform (saltak), materialval og farge. Detaljerte krav skal
spesifiserast i bebyggelsesplan (PBL § 20-4, punkt b),
der det er krav om slik plan.

2.2.2 LNF sone 3 for spreidd hyttebygging

LNF sone 3, med tillatt spreidd hyttebygging. Omrade E,
F, G, Q og S, er omrade med tidlegare godkjend disposi-
sjonsplan, LNF sone 4, og omrade H har illustrasjons-
plan. Utbygging kan skje i samsvar med tidlegare god-
kjend disposisjonsplan og illustrasjonsplan fram til
31.12.2001. Etter den tid gar omradet attende til

LNF sone 1.

Under utbygginga skal det takast omsyn til naturmiljeet.

Dersom det under utbygginga vert oppdaga automatisk

freda kulturminne, skal dette varslast kulturminnestyres-
maktene i Oppland fylkeskommune, slik at vernestyres-
maktene kan komme pa synfaring og ta stilling til om til-
taket kan halde fram, og eventuelt vilkara for dette.

Planen viser folgjande omrade med tillatt spreidd

hyttebygging:

E ved Javnin med tillatt inntil 12 hytter

F ved Taraldstelen med tillatt inntil 6 hytter

G mellom nerre Veslestalen og Taraldstolen med tillatt
inntil 14 hytter

H ved Vifla med tillatt inntil 4 hytter

Q nord for @yangen med tillatt inntil 4 hytter

S i @yangslie med tillatt inntil 3 hytter

Omrade H far vegloysing direkte fra stolsvegen, med
avkjering ca. 65 m nedafor innkjering til hytteeige-
dommen gnr. 26, bnr. 194.
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Retningslinjer godkjende i kommunestyret den
17.09.98, sak 98/70, og 28.01.1999, sak 99/04.

Il Retningslinjer for arealbruk og utvikling

1. Byggjeomrade, § 20-4, nr. 1

Reguleringsplanar og bebyggelsesplanar skal utformast
samsvar med retningslinjer som er utarbeidd og god-
kjende av kommunen.

| mate mellom private som anskjer & utarbeide reguler-
ingsplan for hytter og kommunen, jfr. planferesegnene,
skal hyttestorleik dreftast, og i prinsippet skal storleiken
pa hytter tilpassast kvart omrade etter terrengtype og
vegetasjon.

Vern av kulturmiljget skal vera overordna utbyggings-
interessene.

Eksisterande trevegetasjon skal bevarast i sterst mogleg
grad. Dette skal sikrast ved godkjenning av situasjons-
plan ved byggemelding og ved plassering av bygg i
terrenget.

For byggjeomrade der det ikkje er krav om regulerings-
plan eller bebyggelsesplan, er det utarbeidd illustra-
sjonskart som vedlegg til arealdelen.

2. Landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF),
§20-4,nr.2

2.2 LNF-omrade med spreidd utbygging

All hyttebygging skal i prinsippet lokaliserast til byggje-
omréade for hytter. Eksisterande omrade bor i prinsippet
fortettast framfor & byggje ut nye. Planen viser eksi-

sterande hytteomrade og nye omrade som ikkje kjem i
konflikt med viltbiotopar, trekkomrade, den allmenne
ferdselen og andre seerinteresser.

Mindre omrade med tidlegare godkjende disposisjons-
planar som ikkje ligg inntil, og er ein naturleg del av,
byggjeomréade for hytter, er vurdert som LNF-omrade
med spreidd hyttebygging.

Retningslinjer for spreidd hyttebygging i LNF-omrade:
* All hyttebygging er forbode i LNF-omrade, med unntak
av dei omrade som er vist pa plankartet med spreidd

hyttebygging.

* Vedlikehaldsarbeid etter PBL § 87 er tillatt.

* Nybygg og tilbygg vert ikkje tillatt nzer stelsomrade.
Desse omrada vert vist pa temakart for kultur.
Restaurering og erstatning (ved t.d. brann) av eksi-
sterande hytte med same storleik vert tillatt.

* Utbygging kan skje i samsvar med tidlegare godkjend
disposisjonsplan fram til 31.12.2001. Etter den tid gar
omradet attende til LNF sone 1.

* | statsalmenningen er det ikkje tillatt med innlagt vatn.
I andre hytteomrade skal innlegging av vatn, og av-
laup med infiltrasjon, avgjerast av kommunen i kvart
enkelt tilfelle.

* Det skal ikkje vera lov & setja opp gjerde.
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PBL. 25. REGULERINGSFORMAL STREKSYMBOLER M.V.
E“’GGED”T;EE': - PUANENS BEGRENSNING
[E=H=] — GRENSEF
[E  UTLEIEHYTTER REGULERINGSFORMAL
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER | - ————~- BYGGEGRENSE
[ 1 risvec (rv27) ———————  TOMTEGRENSE
SPESIALOMRADER —— — ——— SENTERLIMJE VEG
[CFL ] FRILUFTSOMRADE et AVLGPSLEDNING
w PRNAT VEG AREEEREEE AR SK"_EYPE
BEEERN PRVAT PARKERING (=) PLANLAGT HYTTE
——=] FRISIKTSONE VED VEG | EKSISTERENDE BYGNING
— ATKOMST TIL EN TOMT
7% BRONN MED SIKRINGSSONE
EKVIDISTANSE: 5 M L
IKKE OPPRINNELIG MALESTOKK KARTBLAD: @K CHO84-2, CH085-4

Reguleringsplan med bestemmelser for:

SLABAKKENE HYTTEOMRADE

Eksemplet er ikke i samsvar med vedtatt plan

DATO: REVISJONER:

SAKSBEHANDLING IFLG. PLAN- OG BYGNINGSLOVEN DATO: SIGN:
KUNNGJSZRING OM OPPSTART 13.10.87

1. GANGS BEHANDLING | PLANUTVALGET 02.07.88
UTLEGGING TIL OFFENTLIG ETTERSYN | PERICDEN 20.07.98 - 01.09.98
2. GANGS BEHANDLING | PLANUTVALGET 26.08.99

EVT. NYTT OFFENTLIG ETTERSYN | PERIODEN

BEHAMNDLING | KOMMUNESTYRET

Asplan Viak as
Elvegt. 19 Tif: 612216 BO

2609 Lillehammer Fax: 61221699
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PLANEKSEMPLER

2.1
2.1:1

3.1

3.2

SLABAKKENE HYTTEOMRADE, REGULERINGSBESTEMMELSER

Dette eksemplet er ikke i samsvar med vedtatt plan.

INNLEDNING

Avgrensing av omradet er vist pa plankartet med reguleringsgrense. Innafor omradet er arealet regulert til
disse formalene:

byggeomrade hytter H1 — H10

byggeomrade utleiehytter F1 — F4

offentlig veg (RV. 27)

spesialomrade friluftsomrade FL

spesialomrade private veger Veg 1 - Veg 4

spesialomrade privat parkering P

FELLES BESTEMMELSER

Alle inngrep skal planlegges og utferes slik at skadevirkningene blir s& sma som mulig. Eksisterende ve-
getasjon skal ikke fjernes utover det som er ne@dvendig for a fa fert opp bygningene og opparbeidet at-
komstveger og parkeringsplasser. Traseer for vann, aviep og kabler som ikke kan legges langs veger, skal
reetableres med stedegen vegetasjon. Utbygger har ansvar for & sette i stand og sa til etter hvert som ut-
bygginga blir ferdig i feltet. Tomteeierne har ansvar for a sette i stand og sa til pa tomtene etter hvert som
utbygginga blir ferdig. Planutvalget kan palegge reparasjon av uheldige tiltak og inngrep.

Det er ikke kjent automatisk fredete kulturminner i planomradet. Dersom det i forbindelse med tiltak i marka
blir funnet slike kulturminner som ikke er kjent, skal arbeidet straks stanses i den grad det bergrer kultur-
minnene eller deres sikringssone pa 5 meter, jfr. lov om kulturminner §8. Melding skal snarest sendes il
kulturvernmyndighetene i Oppland fylkeskommune slik at vernemyndighetene kan gjennomfgre en befaring
og avklare om tiltaket kan gjennomfares og eventuelt vilkarene for dette.

Plankrav

Tekniske planer

Prosjektmaterialet for veg-, vatn-, avlep- og kabelnett skal legges fram for planutvalget for godkjenning fer
anleggsarbeidet blir starta opp. Prosjektmaterialet skal ha regler for vern og stell av vegetasjonen i an-
leggsperioden.

BYGGEOMRADE FOR HYTTER H1 - H10

Storrelse, utnytting

Tillatt bruksareal pr. tomt er 140 m2. For tomtene 1-7 skal bruksareal fordeles mellom hytte pa maks. 100
m?, anneks og evt. uthus pa hver maks. 25 m°.med samlet areal pa maks.140 m2. For de @vrige tomtene
kan det bygges en hytte pa maks. 140 m?, eller oppdelt som beskrevet over. For tomt nr. 13 (gnr. 23 bnr.
32) er maksimalt tillatt bruksareal 100 m? inkludert anneks og uthus. Bygges det to eller tre bygninger, skal
disse plasseres i tunform og maks. 8 meter fra hverandre.

Plassering, utforming

Nye hytter skal plasseres som vist pa plankartet og slik at de blir best mulig tilpasset terreng og vegetasjon.
Hovedmeneretning er langs den lengste delen av bygningen og skal veere slik som vist pa kartet. Uthus og
anneks skal plasseres og utformes i naer tilknytning til hytta. Planutvalget kan bestemme annen plassering
enn den som kartet viser.

Utforming av bygningene skal ta hensyn til tradisjonell byggeskikk pa stedet og "Designguide for Ringebu”.
Takvinkel skal vaere mellom 22 og 27 grader, og taket skal tekkes med torv, tre eller skifer. Hagde pa
grunnmur eller pilarer for terrasse ma ikke vaere mer enn 90 cm over gjennomsnittlig terreng. Gesimshagde
over grunnmur ma ikke veere mer enn 260 cm, og menehagde ma tilsvarende ikke vaare over 500 cm.

Det skal benyttes matte og merke jordfarger pa fasadene. Store vindusflater kan bare godkjennes nar de er
delt opp. Alle bygninger og anlegg skal utformes slik at beitedyr ikke kommer til skade.
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3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

5.1

5.2

Tomta

Inngrep pa tomta skal gjeres sa skansomt som mulig for & ta vare pa naturpreget. Vegetasjonen, seerlig
starre tre, skal bevares sa langt rad er, jfr. pkt 2. Det er ikke tillatt & gjerde inn tomta eller deler av tomta
eller & sette opp flaggstang eller portal.

Vatn, avlep, strom

Nye hytteeiendommer skal koples til offentlig vatn- og aviepsnett. Alle kabler skal legges i jordgraft i eller
langs atkomstvegene eller i felles greft med vatn og aviep. Langs eksisterende aviepsledning fra Venastul
er det 5 meters byggegrense pa hver side.

Dokumentasjon

Sammen med seknad om byggetillatelse skal det legges ved situasjonsplan i malestokk 1:500 som viser
plassering av bygninger, atkomst, parkering og ledningsgraft.

For tomter med fall pa 1:8 eller brattere, skal det legges ved profiler av eksisterende og nytt terreng med
bygning inntegnet i samme malestokk (1:100). Kommunen kan ogsa kreve dette for tomter med mindre
terrengfall.

BYGGEOMRADE FORRETNING, UTLEIEHYTTER F1 - F4

Storrelse, utnytting
Maksimal utnytting pa hver tomt er TU=12% fordelt pa sa mange utleieenheter som planen viser.

Andre bestemmelser
For utleiehyttene pa F1 — F4 gjelder bestemmelsene under pkt. 3.2 - 3.5 foran.

SPESIALOMRADE

Private veger og parkering

Vegene 1 - 4 er regulert til privat veg. Nye samle- og atkomstveger skal opparbeides inntil 4 meters bredde
og med mateplasser innafor regulert vegbredde. Der skjeering og fylling kommer utafor regulert vegbredde,
blir vegarealet utvidet tilsvarende. Alle veger skal braytes og gi helars atkomst til tomtene. Parkering er ikke
tillatt langs disse vegene. Gjesteparkering kan skje pa regulert parkeringsplass P. Under utbygging av om-
radet kan denne plassen nyttes som riggplass.

Friluftsomrade FL

| friluftsomradene skal vegetasjonen bevares. Kommersiell skogsdrift er ikke tillatt, men grunneier kan i
samrad med kommunen drive plukkhogst innafor reglene for vernskogpleie. Det kan opparbeides stier og
loyper gjennom forsiktig rydding. Traséene kan justeres for a fa best mulig tilpasning til terreng og vegeta-
sjon. Viktige skileyper kan prepareres maskinelt. Der ledningstraséer ma feres gjennom friluftsomradet,
skal de planeres og tilsdes med lokale vegetasjonsarter for a ta vare pa naturpreget.
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Eksempel pa retningslinjer for hyttebygging

Retningslinjer for hyttebygging

9.

11.

12.

15.

14.

15.

16.

Det skal fortsatt feres en restriktiv hyttepolitikk i Lillehammer kommune.
Dette gjelder bade arealdisponering og hyttenes storrelse.

Det er spesielt viktig at snaufjell og omrader i overgangen mellom skog og snaufjell holdes fri for
videre hyttebygging.

Kulturlandskap og eksisterende setertun bor bare i spesielle tilfeller utnyttes til hyttebygging.

. Pa astsida konsentreres nye hytter om Nordseteromradet, hvor de kan knyttes til det offentlige vann-

og avlepsnettet. Byggeomradene pa Nordseter og pa Sjusjeen ber holdes atskilt. Arealene mellom
kommunedelplanen for Nordseter og reguleringsplanen for Hestasen ber derfor beholdes som
landbruks-, natur og friluftsomrade.

Pa vestsida er det saerlig viktig 4 unngé videre hyttebygging i de nord-vestlige omradene, Auggevatnet
- Skjellbreidfjellet.

Hyttefeltet ved Korstjernet ber likevel kunne fullfores i samsvar med reguleringsplanen.

Unntak fra punkt 5 kan videre bli aktuelt i omradet Korstjernet - Bleikesetra - Bjoarkestylen.
Her bor mulighetene for moderat hyttebygging kunne vurderes, under forutsetning av at det
utarbeides ei samla analyse av det nevnte omradet. Grunneierne bar samarbeide om dette.

Ogsé ved Sjogvatnet ber mulighetene for moderat hyttebygging kunne vurderes.
Det forutsettes ei samla anlyse av Sjogen-omradet. Grunneierne bor samarbeide om dette.
Det gjores oppmerksom pa at det finnes automatisk freda kulturminner i Sjogen-omradet.

Hyttebygging ber som regel skje i felt og pa grunnlag av reguleringsplan.

Det ma legges vekt pa god tilpassing av hyttene i terrenget. Terrengtilpassinga ber illustreres
i reguleringsplanen.

I reguleringsplanen ma det redegjores for konsekvenser for kulturlandskap. Eksisterende setertun
mé ikke forstyrres av hyttebygging. Hyttene skal ved plassering og utforming underordne seg lokal
egenart. Jordfarger anbefales.

Nye hytter skal ikke beskjere sammenhengende urerte naturomrader eller attraktive friluftsomrader.
Nye hytter ma ikke forstyrre trekkveger for vilt og viktige omrader for hensefugl.

Utbygger ma seke a avklare forhold til eventuelle beiterettigheter.

Hyttebygging som kan utlase vegutbygging utenom hyttefelt bor unngas.

Hyttenes starrelse ber begrenses:
- I regulerte omrader pd Nordseter: Maks. 120 m* hytte pluss maks. 30 m* uthus.
- Langs Mesnaelva: Utvidelser til utover 50 m? eller mer enn 50 % tillates ikke.

- I kommunen for evrig: Maks. 90 m? inkl. uthus.
Utvidelser av eksisterende hytter utover dette eller mer enn

50 % tillates ikke.

Kommuneplan for Lillehammer 1999 - 2010: Bestemmelser og retningslinjer
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17.1 Veiledere

Miljoverndepartementet

Miljeverndepartementets basisveiledere er
under revisjon. Sist oppdaterte utgave er lagt
ut pa departementets internettsider,
www.planlegging.no, der ogsa de ovrige
veilederne fra departementet fins.

Kommuneplanens arealdel.

Veileder T-1382. 1. november 2001
Reguleringsplan. Bebyggelsesplan.
Veileder T-1381. 1.november 2001
Kartgrunnlag for plan- og
byggesaksbehandlingen.

Veileder T-1324. Juni 2001

Grad av utnytting.

Veileder T-1205. April 1997 (under revisjon)
Estetikk i plan- og byggesaker.

Veileder T-1179. April 1997 (MD og KAD)
Plan- og bygningsloven og Landbruk Pluss.
Veileder T- 1443. Juni 2005. (MD og LMD)

St. meld. Nr. 21 (2004-2005)
Regjeringens Miljevernpolitikk og
Rikets Miljotilstand

St. meld. Nr. 29 (1996-97) Regional
Planlegging Og Arealpolitikk

St. meld. Nr. 39 (2000-2001) Friluftsliv.
Ein veg til hegare livskvalitet

17

Litteratur

68

Landbruks- og matdepartementet
Normaler for landbruksveier med bygge-
beskrivelse. Veileder M-0677 B. Juni 1997

Direktoratet for naturforvaltning

Naturvennlig tilrettelegging for friluftsliv.
DN-héandbok 3. 1993

Gamle veger og vegfar. Bruk - vern - vedlikehold.
DN-héandbok 5. 1994

Natorforvaltning i kommunene — en oppslagsbok.
DN-handbok 12. 1997

Norsk institutt for naturforskning, NINA:
Hyttebygging i Norge - en oppsummering og
vurdering av ulike milje- og samfunnsmessige
effekter av hyttebygging i fiell- og skogtraktene
i Ser-Norge». NINA oppdragsmelding 709,
september 2000.

Energi- og miljoriktig fritids- og turistutbygging.
Sluttrapport feb. 2004. Kjell Gurigard m.fl.



A
arealbruksformal
arealdelen
arealplanmgte
atkomst
atkomstveg

automatisk freda kulturminner

avkjersler
avlgpshandtering

B

beitedyr

beiterett

biologiske toaletter
broyting
bygningskropper

D
disposisjonsplaner
drikkevann

E
egnethetsvurderinger
eiendomstomt
energiforbruk
estetikk

F

fareomrade
fargebruk

felles atkomstveg
fellesomrade
festetomt
flaggstenger

Stikkordregister

45,46
23,37,38
54
29,46,47
30,39,46
12

51

27

16,20, 35

35

28
11,27,30,47
32

53
27

39

48

8,31
16,50, 54

39

34

30,47
46,49, 52
48,53

51

Forskrift om vannforsyning og drikkevann m.m 27

fortetting
forurensingsloven
friluftsliv
friluftsloven
friluftsomrade
friomrade
frisiktsone

G

gjerder
gjesteparkering
grad av utnytting
grunneiere
gruppering
grentomrade

H

helningsgrad
heldrsveg
hovedmgneretning
hytteplassering
hyttepolitikk

8,11,40
28,49
15,46

15
15,46, 55
46,50
47

35,51

47

49

25,40,49
17,32
24,39,43,46

18,32
29,40

48
41,43,48
7,23,25,37

69

I

infiltrasjon
infiltrasjonsareal
inngangsportaler
inngjerding

J
jordkabler
jordskifte

K

kabelanlegg
kartgrunnlaget

klage

klimavernsone
konsekvensutredninger
kulturminner
kunngjering

L

landbruksomrade
landbruksveg

landskap
landskapsvernomrader
lebelter

lisider

lokalklima

M
masterplan
materialbruk
mgneretning

N

nasjonalparker
naturgrunnlaget
nedslagsfelt

nyere tids kulturminne
nyplanting
naeringsutvikling

(o)
offentlig ettersyn
oppstartmgote

P
parkeringsplass
planbeskrivelse
plankartet

privat veg

private planforslag
privatrettslige forhold
privét

punktfeste

28,47
29
36
16,36

30
26

30

45

44

22,46

55
12,25,39,47
26

9,16,46,51
29
32,39,46,49
9,12

22,31

16

21,33

41
32,50
32,48

9,39
15
9,47
13
20
23

26,44
54

20,47, 52
28,49,53
28,45,48
30,46

44

49

51

48,51



R

regulerings- og bebyggelsesplaner
reguleringsbestemmelser

reindrift

reiseliv

rekkefglgebestemmelser
renovasjon

resipient

revegetering

S

sammenhengende naturomrader
samrad og medvirkning
seterbebyggelse
sikringssoner
skjeering/fylling
skraningsutslag
Sngskuter

sommerveg

spredt utbygging

strom

T

tak

taktekking

teknisk infrastruktur
terrasser

terreng
terrenginngrep
tilknytningsplikt
tundannelse

26,44, 54
28,31,49
9,15,25
11,23,41
39

49,51

28

20

7,39

40,54

8,13

28

29

19,29

39

29,47

41
27,30,39,51

50
50
27
34
32,48,50
27,29,32
28
32

70

U
utbyggingsmenster
utleiehytter

v

vann- og avlgpsplan
vannforsyning
vannforsyningskilde
varmeisolering
vassdrag

vegetasjon
vegetasjonsbelte
vegnormal
vernskogomrader
villrein

vilt

vindskier
vindussprosser
vinterbrgyting

12,23,37
45

28
27,47,50
47

31

9,27,39
43,46, 50,54
20,46, 50
29,51

39
9,12,15,39
9,12,39

33

33
27,30,47
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