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Forslag til bestemmelser og retningslinjer   Rev: 30.05.24 

Kommuneplanens arealdel for Øvre Eiker kommune 2024 – 2036 
 
 
Bestemmelsene og retningslinjene er forsiktig revidert etter høringsrunden. 
 
Endringer er markert med rød skrift. Der en bestemmelse strykes er det i tillegg markert med 
overstrykning. To steder er det som tidligere har vært anvist som bestemmelser endret til 
retningslinjer. Her har hele teksten fått rød markering. 
 
Det er gjort en del kvalitetsheving i kartet som har betydning for fremstillingen av 
bestemmelsene. Dette er skrevet i grønt. 
 
Siste revidering er skrevet i blått. 
 
Administrasjonen vil gjøre en avsluttende redigeringsjobb etter endelig vedtak, samt inkludere 
eventuelle politiske endringer, slik at dokumentet fremstår enhetlig og ferdig. 
 
 

1 Innledning  
 
Videreutvikling av et livskraftig Øvre Eiker er avhengig av at enkeltpersoner, familier, utbyggere 
og investorer ser muligheter innenfor de rammer som kommuneplanen legger, og ønsker å delta 
med sin innsats. Kommuneplanens arealdel med bestemmelser og retningslinjer trekker opp 
kommunens arealdisponering i et overordnet og langsiktig perspektiv. Hensikten er at det skal 
skape de beste forutsetninger for alle som ønsker å ha sitt tilhold og sin utvikling i Øvre Eiker.  
  
Kommuneplankartene og planbestemmelsene er bindende for arealbruk og gir direkte 
rettsvirkninger jf. plan- og bygningsloven (pbl.) §§ 1-5 og 11-6. Det innebærer rettigheter og 
plikter for grunneiere og utbyggere. Videre gir kommuneplankartet hjemmelsgrunnlag for 
kommunens behandling av enkeltsaker vedrørende vern og utbygging. Arealdelen er styrende for 
all videre fysisk detaljplanlegging og utbygging i kommunen, og behandling av alle enkeltsaker 
må forholde seg til planens føringer og begrensninger som ligger i denne.  
  
Kommuneplanens arealdel gjelder foran eldre, vedtatte reguleringsplaner der det er avvik mellom 
arealbruken på kommuneplankartene og reguleringsplanen (§1-5 (2)) Reguleringsplaner som 
detaljerer kommuneplanen, samt regulerte friluftsformål, veier og tekniske anlegg skal fortsatt 
gjelde foran kommuneplanen.  
 
Eldre Reguleringsplaner som inneholder bestemmelser om samme forhold som fremkommer i 
kommuneplanen, skal gjelde foran kommuneplanens bestemmelser, med mindre det i 
kommuneplanen fremkommer bestemmelser som gir utrykk for annet. 
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Etter plan- og bygningslovens § 11-7 skal kommuneplankartene i nødvendig utstrekning vise 
arealformålene 

• Bebyggelse og anlegg 
• Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
• Grønnstruktur 
• Forsvaret 
• Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift  
• Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone 

Disse kan etter behov inndeles i nærmere angitte underformål. 
  
Videre skal det i nødvendig utstrekning angis hensynssoner jf. § 11-8.  
 
Kommunen legger til grunn at planbestemmelsene vil være et verktøy som gjør det mulig å nå 
forvaltningsmålene i naturmangfoldloven og EUs vanndirektiv. 
 
Retningslinjer er integrert i bestemmelsene. Disse er kun av veiledende karakter og kan ikke 
brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak etter planen. I forhold til planbestemmelsene gir 
retningslinjene ytterligere holdepunkt og føringer for praktisering av planen (f.eks. ved 
utarbeiding av reguleringsplan etc.). Retningslinjene er skrevet i kursiv for å skille de fra 
bestemmelsene. 
 
 

2 Bestemmelser og retningslinjer 
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 11-9, § 11-10 og § 11-11 er det utarbeidet 
planbestemmelser. Planbestemmelsene er juridisk bindende. I tillegg er det for enkelte tema 
utarbeidet retningslinjer som ikke er juridisk bindende, men som vil ha en veiledende funksjon 
overfor tiltakshavere, eiere, brukere og myndigheter. Hjemmel for den enkelte bestemmelse er 
angitt i parentes. Henvisninger gjelder plan- og bygningsloven om ikke annet er angitt.  

2.1 Bebyggelse og anlegg 
Disse bestemmelsene gjelder for de områdene som på plankartet er vist som eksisterende eller 
planlagte områder for bebyggelse og anlegg med underformål.  
 
2.1.1.  Plankrav § 11-9 nr. 1, § 11-10 nr. 1  
Arbeid og tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 første ledd bokstav a, b, d, e, g, j, k, l og m og § 20-4 a, c 
og d samt fradeling til slike formål kan ikke finne sted før området inngår i reguleringsplan. Det 
skal lages områdereguleringsplan når kommuneplan eller kommunedelplan ikke gir de 
overordnede disponeringer som er nødvendig for detaljreguleringsarbeidet.  
 
Unntak  
Oppføring av nybygg, påbygg og tilbygg samt garasjer og uthus for eksisterende 
småhusbebyggelse samt bruksendring til bolig innenfor områder avsatt til eksisterende 
boligformål er unntatt fra plankravet dersom følgende kriterier er oppfylt: 

a) Bestemmelsene om utnyttelsesgrad, uteoppholdsareal og parkering må overholdes jf. pkt. 
2.1.2, 2.1.5 og 2.1.6.  
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b) Tomteareal for eneboliger, evt. enebolig med hybelleilighet skal ikke være mindre enn 
750 m2 i områder avsatt til bolig.  

c) Oppføring av inntil to boenheter i form av frittliggende småhus. 
d) Unntaket gjelder også fradeling av én eiendomsparsell. Dersom parsellen som deles fra er 

større enn 2,5 daa skal tiltaket likevel inngå i reguleringsplan eller detaljplan.  
e) Ved påfølgende, enkeltvis utbygging kan det ikke bygges mer enn to enheter innenfor 

samme felt uten at tiltakene inngår i reguleringsplan eller detaljplan. 
f) Det bygges ikke, og fradeles ikke tomter for bebyggelse, i områder som ligger innenfor 

NVEs faresonekart og aktsomhetsområder for flom og skred. Dette med unntak av tiltak 
som klassifiseres som K0 og K1-tiltak, jf. NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot 
kvikkleireskred, F1, jf. TEK § 7-2 og S1, jf. TEK 7-3. 

 
Arealoverføring, jf. pbl. § 20-1, bokstav m, av et areal på inntil 2,5daa mellom eiendommer 
regulert til samme formål og med samme tillatte bruk, unntas plankrav. 
 
 
2.1.2. Utnyttelse § 11-9 nr. 5 
Maksimal utnyttelsesgrad for boligområdene er %BYA=30% og for sentrumsområdene 
%BYA=50%. For regulerte industriområder gjelder tilsvarende %BYA=80%. Der høyere 
utnyttelsesgrad er hjemlet i reguleringsplan eldre enn kommuneplanen gjelder utnyttelsesgraden 
gitt i reguleringsplanen foran denne bestemmelsen. Forøvrig gjelder denne bestemmelsen foran 
eldre reguleringsplaner med lavere utnyttelse, med unntak for følgende reguleringsplaner og 
detaljplaner: 
      -    reguleringsplan Hakavik (01.09.1999) nr. 578 

- reguleringsplan Hyttebebyggelse Hoensvannsveien (18.06.2003) nr. 590 
- reguleringsplan Gårdsturisme Junger (27.09.2000) nr. 556 
- detaljplan Bollerud I (18.11.2004) nr. 593 
- detaljplan Horne (15.05.2002) nr. 588 
- detaljplan Fjerdingstad (17.04.2002) nr. 585 
- reguleringsplan Buskerud Folkehøyskole Heimtun (15.06.2005) nr. 597 
- reguleringsplan Gamle Hokksund (23.05.2007) nr. 129 

 
2.1.3. Byggehøyder § 11-9 nr. 5 
Alle høyder er målt i forhold til gjennomsnittlig planert terreng, der ikke annet er angitt. 
For boligområdene gjelder generelt maksimum mønehøyde på 9 meter, gesimshøyde fra 
gjennomsnittlig planert terreng.; 8 meter. 

 
For sentrumsområdene gjelder generelt følgende maksimum byggehøyder: 

• Hokksund: Se eget temakart. Bygninger over 14,5 meter byggehøyde (fem etasjer) skal ha 
tilbaketrukket øverste etasje mot hovedgatene Stasjonsgata, Rådhusgata og Vestre 
Brugate. Etasjen skal trekkes tilbake <60° målt overkant etasjeskiller og tak. Se skisse på 
temakart. 

• Gamle Hokksund: 8 meter.  
• Vestfossen og Skotselv: 10,5 meter. 
• Ormåsen og Fiskum: 10,5 meter, forutsatt at tredjeetasjer er tilbaketrukket. 
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For regulerte industriområder gjelder generelt 13 meter gesims- og mønehøyde. Innenfor en 
avstand av 50 meter fra større vassdrag (Drammenselva, Vestfosselva (ut til drammenselva), 
Bingselva, Fiskumelva, Dørja og Hoenselva), gjelder reguleringsplanenes høydebestemmelser. 
Unntatt er alle reguleringsplaner vedtatt etter 01.01.15, samt det området som er avsatt til 
industri/forretning innenfor reguleringsplan for Kubberud industriområde (05.02.1987) nr. 56. 
Der høyere byggehøyde er hjemlet i reguleringsplan eldre enn kommuneplanen, gjelder 
byggehøyden gitt i reguleringsplanen foran denne bestemmelsen. 
 
2.1.4. Rekkefølge § 11-9 nr. 4 
Utbygging innenfor områdene for bebyggelse og anlegg kan ikke finne sted før eksterne og 
interne tekniske anlegg (veg, vann, avløp, el-forsyning, tilknytning til høyhastighets 
kommunikasjonsnett, gang- og sykkelveg vist på delplankartet) og samfunnstjenester (helse- og 
sosialtjenester, herunder barnehager, skoler og skolefritidsordninger) er etablert, jf. pbl. § 11-9 nr. 
3 og § 11-10 nr. 2 
 
Uteoppholdsareal skal opparbeides og ferdigstilles samtidig med byggetiltaket. Det kan gis 
midlertidig brukstillatelse med konkret frist for ferdigstillelse. Planer for uteoppholdsareal er en 
del av de tekniske planene for et utbyggingsområde og skal godkjennes av kommunen. 
 
I Ormåsen skal utbygging av delområdene for bolig skje i den nummerrekkefølge som er vist på 
delplankartet. 
 
Utbygging av området Kolberghaugen i Vestfossen kan ikke skje før det er etablert gang- og 
sykkelveg langs Fv73 i hele området til Skarragata. Tillatelser gitt i Planutvalgssak nr 87/07 
unntas. 
 
Før utbygging av område avsatt til boligformål på Halshaugen tas i bruk skal det etableres 
trafikksikker gangkryssing over fv 73. 
 

 
2.1.5. Uteoppholdsareal § 11-9 nr. 5 og 8 
For nye tiltak innenfor byggeområdene skal det dokumenteres hvordan uteoppholdsareal og 
grønnstruktur er ivaretatt. Det samme gjelder for regulerte boligeiendommer der disse krav ikke 
fremgår av reguleringsplan. 
 
Krav til uteoppholdsareal skal dekkes på tomten bygningen ligger på. Brukbart uteoppholdsareal 
skal være egnet til lekeareal og rekreasjon. I vurderinger av om uteoppholdsarealer er brukbart vil 
temaer som terreng, sol, støy, m.m. vektlegges. 
 
For frittliggende bebyggelse (ene- og tomannsboliger) skal det avsettes et brukbart 
uteoppholdsareal på minst 200 m2 pr. boenhet for boenheter større enn 55 m2 BRA. For bienheter 
i frittliggende bebyggelse på 55 m2 BRA eller mindre skal det avsettes slikt areal på minst 50 m2 
pr. boenhet. For flermannsboliger med mer enn to boenheter, rekkehus og kjedede eneboliger 
skal det avsettes et brukbart uteoppholdsareal på minst 150 m2 pr. boenhet. For bolighus med mer 
enn 10 boenheter skal det avsettes slikt areal på minst 50 m2 pr. boenhet.  
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For boenheter i sentrumsområdene skal det avsettes et brukbart uteoppholdsareal på minst 20 m2 
pr. boenhet.  
(Avsnittet er delt slik at private balkonger m.m. kan medregnes i uteoppholdsarealene også 
utenfor sentrumsområdene) 
Private balkonger, terrasser og lignende kan medregnes, men kravene til lekeareal må oppfylles 
uavhengig av slike på bakkeplan.  
 
Behovet for ulike typer leike- og møteplasser skal vurderes konkret i forbindelse med utarbeiding 
av reguleringsplan. Det skal i hvert boligområde være tilfredsstillende: 

 
a. Nærplassen 
b. Kvartalsplassen  
c. Parken 
d. Tilgang til urørte naturområder. 

 
a. Nærplassen er først og fremst viktig i tette, høyt utnytta boligprosjekter. I planlagte 

eneboligområder vil leikebehovet for de minste, i stor grad dekkes innenfor de 
enkeltes tomter.  
 
Plassen skal tilrettelegges for dem som bor innenfor en radius på ca. 50 meter, og det 
skal være trygt å komme seg dit. Den skal tilrettelegges for variert aktiviteter, spesielt 
med tanke på de minste barna, men skal utformes slik på at alle kan trives og oppholde 
seg der, derfor er også gode sittemuligheter viktig. Forhold som sol, skygge, støy, og 
trafikksikkerhet er viktig forhold som skal inngå i vurderingen når plasseringen 
fastsettes. 
 
Plassen skal dimensjoneres utfra hvor mange boliger som “tilhører” plassen, men 
minimumsstørrelsen er 50 kvm. Den skal være universelt utformet, og skal bygges 
med høy og varig kvalitet. Alle installasjoner skal ha nødvendige godkjenninger, og 
fallunderlag der det er nødvendig. 

b. Kvartalsplassen skal anlegges i boligområdet innenfor en radius på ca. 250 meter, og 
skal kunne nås på en trygg og trafikksikker måte. Sol, skygge, støy (Lden=55dB), er 
viktige kriterier når plassering skal fastsettes. Den skal dimensjoneres for det antall 
boliger som tilhører plassen, men skal være minimum 1500 kvm.   
 
Plassen skal utformes og bygges med tanke på varierte aktiviteter og felles leik 
mellom barn, og mellom barn og voksne. Ballspill skal inngå som en av aktivitetene. 
Den skal også tilrettelegges slik at det også kan brukes om vinteren. Plassen skal 
kunne benyttes til felles arrangementer for dem som bor i kvartalet. Gode 
sittemuligheter og beplantning skal inngå som en del av plassen. Atkomst til 
omliggende friområder skal vurderes og beskrives i planmaterialet som følger 
reguleringen.    
 
I reguleringsprosessen skal ansvar for opparbeidelse, tidspunkt for opparbeidelse og 
eierskapet til plassen avklares. 
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c. Park. 
Opparbeidelse og anleggelse av parker og større aktivitetsområder skal inngå i 
reguleringen av sentrumsområdene. Parken skal tilrettelegges for dem som bor og 
oppholder seg i sentrumsområdene, og skal tilpasses alle brukergrupper. Den skal 
ligge sentralt, ha gode solforhold, tilfredsstille gjeldende normer for krav til maksimal 
støygrense, luftforurensing, universell utforming og trafikksikkerhet. 

 
d. Tilgang til friområder 

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det gjøres vurdering av tilgangen til 
uregulerte friområder, skog og mark. Spesielt skal det vurderes avstand og trygge 
adkomstveier. 

 
 

 
2.1.6. Parkering § 11-9 nr. 5 
Krav til parkeringsdekning ved regulering av nye prosjekter og der annet ikke fremgår av eldre 
reguleringsplaner.  
 
Minimum antall parkeringsplasser: 
  
Pr. 1000 kvm for næringsbygg som kontor, handel, forretning 20.  
 
Krav per boenhet: 
Sentrumsområdene Boligområdene 
BRA= <40m² 0 i Hokksund og 

Vestfossen. 
1,0 i Skotselv og 
Fiskum. 

< BRA=45m²: 1,0 

BRA=40m² - 75m² 0,5 i Hokksund og 
Vestfossen. 
1,0 I Skotselv og 
Darbu. 

BRA=45m² - 75m² 2,0 

> BRA=75m² 1,0 > BRA=75m² 3,0 
enebolig:  2.0 enebolig:  3,0 

 
Kommunestyret støtter en gradvis oppmyking av parkeringsbestemmelsene, men ber om at dette 
gjennomføres for leilighetsbygg generelt og ikke knyttes til leilighetsstørrelse. 
 
Kommunen beregner et areal på BYA=18m² per parkeringsplass.  
Ved felles parkeringsanlegg for 4 eller flere boenheter eller næringsbygg kan det gjøres 
individuelle vurderinger med hensyn på størrelse i hvert enkelt prosjekt, dog godkjennes ikke 
parkeringsplasser med areal mindre enn 2,6m.x5m. 
 
Minst 10% av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede. Dette gjelder 
prosjekter med krav om mer enn 5 parkeringsplasser.  
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Det skal settes av nok areal til sykkelparkering for prosjekter innenfor sentrumsområdene, samt 
større boligprosjekter og næringsprosjekter utenfor sentrumsområdene. Konkret størrelse skal 
avklares i reguleringsplan. Minst 50% av plassene skal være overbygde og ha mulighet for 
fastlåsing. 
 
2.1.7. Variert boligsammensetning pbl § 11-9 nr. 8 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner med potensiale for 10 eller flere boliger skal planmaterialet 
inneholde vurdering av mulighet for ulike former for sosial boligbygging. Dette kan være 
tilrettelegging for boliger for unge, eldre, førstegangsetablerere, grupper med særskilte behov 
m.m. 
 
Ved oppstart av regulering kan kommunen bestemme at boligområder med mer enn 10 boenheter 
skal ha variert boligsammensetning. Andelene fastsettes i reguleringsbestemmelsene. 
 
2.1.8. Bestemmelsesområder pbl § 11-9 nr. 5 
#1 Utvidelse av Harakollem B19 
Området skal etableres med eneboligbebyggelse. 
 
 

Retningslinjer for større bygningsvolum i byggeområdene 
a. Store bygningsvolum bør utformes slik at bygningen virker oppbrutt i fasade og gesims.  
b. Bebyggelsen bør utformes slik at eksisterende bebyggelsesstruktur og landskapsform styrkes. 

Ta spesielle hensyn til bebyggelsens utforming mot viktige plassrom og gateløp, samt å styrke 
områdets typiske romforløp.  

c. Det bør legges særlig vekt på estetikk i bygningens form, fasade og materialvalg, slik at gate- 
eller plassrom blir understreket og forsterket. Dette er spesielt viktig mot hovedgater og 
offentlig plasser. Byggeskikk og byggetradisjoner i området vektlegges. 

d. Der utbygging og nybygging skal integreres i ensartete gateløp og fasaderekker bør fasaden 
utformes slik at gatens preg med horisontale og vertikale linjer følges.  

e. På gateplan i sentrumsområder bør det legges opp til publikumsrettede virksomheter av typen 
handel, service og håndverk som stimulerer gatelivet. Det er viktig at vinduer ut mot gaten 
ikke blendes, men forblir utstillingsvindu. 

f. Parkering i sentrumsområdene skal fortrinnsvis skje under bakken. 
 
 
 
 
 
   
2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
 
2.2.1. Høyspenningsanlegg § 11-9 nr 3, nr 6 og nr 7. § 11-10 nr 2 
Luftstrekk tillates ikke i nye utbyggingsområder eller i bebygde områder der kabler og ledninger 
ligger i bakken.  
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I områder avsatt til bebyggelse og anlegg, jf pbl § 11-7 nr 1, tillates det ikke å rehabilitere 
eksisterende luftstrekk. Ved behov for rehabilitering kreves anlegget lagt i bakken. 
 
2.2.2. Avkjørsler § 11-9 nr. 3 og § 11-10 nr. 4 og byggegrense langs vei § 11-9 nr. 5 
Byggegrenseavstanden angir den generelle byggegrenseavstanden som er lagt til grunn for 
vegruten som helhet. På den enkelte vegruten kan det finnes avgrensede strekninger som er gitt 
en avvikende byggegrenseavstand. Veglova og eventuelt fylkesplaner fastsetter de generelle 
byggegrensene langs vei. Eventuelle dispensasjonssøknader etter vegloven behandles av 
veimyndigheten. 
 
Der byggegrense er angitt i reguleringsplaner gjelder disse foran de generelle byggegrensene i 
vegloven.  

 
Ved utbygging skal det gjennom kanaliseringstiltak søkes å begrense antall avkjørsler til 
kommunale veier og til fylkesveinettet. 
 
2.2.3. Hensynssone langs fremtidig Rv350, Fv350, § 11-8 a  
Innenfor hensynssone langs overnevnte fremtidige vei tillates ikke tiltak som vanskeliggjør 
etableringen av veien. 
 
2.2.4. Dokumentasjon på VA-anlegg i grunnen § 11-9 nr. 3 
Ved etablering av nytt ledningsanlegg for VA eller endring av eksisterende ledningsanlegg for 
VA som tilkobles kommunalt ledningsanlegg skal anlegget stedfestes og dokumenteres. 
Dokumentasjonen skal være mottatt av kommunen før anlegget eller bygninger tilknyttet 
anlegget tas i bruk. 
 
 
2.3 Grønnstruktur 
 
I områder avsatt til grønnstruktur kan tillates enkel tilrettelegging for friluftsliv og opplevelse i 
form av tursti, fortøyningsbrygge, toalett og badeplass uten reguleringsplan etter vedtak i 
planutvalget. Det er en forutsetning at tiltaket er tilpasset natur og landskap og at hensyn til 
biologisk mangfold er ivaretatt.  
 
 
2.4 Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift (LNF(R)-områdene) 
§ 11-9 nr. 1, 3, 6 og 7, § 11-11 nr. 1 og 2. 
 
LNF(R)-områdene omfatter størstedelen av kommunens arealer. Innenfor LNF(R)-områdene er 
det vanlig å skille mellom tre soner (sone 1, 2 og 3), hvorav sone 2 og 3 er særskilt angitt. Sone 1 
er den delen av LNF(R)-områdene der det ikke gjennom bestemmelser er åpnet for spredt 
utbygging, mens det i sone 2 åpnes for spredt bolig- og ervervsbebyggelse og i sone 3 for spredt 
fritidsbebyggelse.  
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2.4.1. LNF(R) sone 1 
Disse reglene gjelder for de områdene som på kommuneplankartet er vist som LNF(R)-områder. 
Reglene følger direkte av plan- og bygningsloven. For områder angitt som sone 2 eller 3 gjelder i 
tillegg egne bestemmelser. 
 
Innenfor disse områdene tillates ikke nyoppføring eller vesentlig utvidelse av spredt bolig-, 
ervervs- eller fritidsbebyggelse. Deling tillates ikke med mindre tiltaket er tilknyttet stedbunden 
næring. (§ 26-1). 
 
Det tillates oppføring av garasje, mindre (jf. Pbl. § 20-5 a) lysthus/grillhytte, lekestue, mindre 
drivhus og liknende, som ikke har tilknytning til gårdsdriften, på eksisterende gårdsbruk og 
eksisterende boligeiendommer i LNF sone 1. 
 
For driftsbygninger i landbruket, der det er behov for det og ikke er til vesentlig ulempe for 
naboer, tillates en gesimshøyde på inntil 11m og en mønehøyde på inntil 12m. I øvrige tilfeller 
vises det til maksimalhøydene i plbl. § 29-4. 
 
Innenfor stedbunden næring tillates at eksisterende bebyggelse benyttes til annen 
næringsvirksomhet på nærmere vilkår jf. egen veileder H-2104 – Garden som ressurs.  
 
Arealoverføring mellom eiendommer, jf. pbl § 20-1 bokstav m, som i kommuneplan eller 
reguleringsplan er avsatt til samme formål og har samme bruk tillates. 
 
 
Retningslinjer for dispensasjon fra LNF(R)-formålet i sone 1 og utfyllende retningslinjer for 
spredt bolig- og ervervsbebyggelse i sone 2-områdene.  
 
Følgende forhold dokumenteres og hensyntas: 

a) Overordnede føringer for arealbruken (evt. nasjonale og regionale planer, retningslinjer 
og vedtak (om vern, fredning e.l.) m.v.) kartlegges. 

b) Det bygges ikke i randsonene rundt tettstedene jf. Hensynssone Landskap – verdifullt 
kulturlandskap. 

c) Det bygges ikke ved de store innfartsårene til kommunen. 
d) Lokaliseringskriteriene gitt i bestemmelsene til sone 2-områdene gjelder tilsvarende. 
e) Avstand til dyrka mark og gårdstun, samt forholdet til driftsveger og til produksjonsform 

på nærliggende dyrka mark, kartlegges og vurderes. 
f) Bonitet på skogsmark og forholdet til skogsdrift og driftsveger for skogbruk kartlegges og 

vurderes.  
g) Innvirkning på viktige økosystemer og kretsløp (for bl.a. små- og storvilt (dyr og fugler), 

fisk, dyr i vassdrag og planter – særlig rødliste-arter) vurderes. 
h) Innvirkning på områder som er viktige av hensyn til biologisk eller geologisk mangfold 

vurderes. 
i) Fare for forurensning (bl.a. i form av støy, stråling, radongass eller (andre) utslipp til 

luft/jord/vann, herunder ved flytting av masser) vurderes.  
j) Det bygges ikke i områder som er markert som verdifulle landbruks-, natur- eller 

friluftsområder eller områder med tilsvarende kvaliteter. 
k) Eksisterende veier benyttes og veiskjæringer unngås i størst mulig utstrekning. 
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l) Vann- og avløpsløsning må tilfredsstille kravene i bestemmelsene til sone 2-områdene. 
m) Adkomstsituasjonen og forholdet til trafikksikkerhet og tilgjengelighet bl.a. for utrykning, 

skoleskyss og renovasjon vurderes. 
Mulighetene for alternativ lokalisering vurderes.  
 

 
2.4.2. LNF(R) sone 2  
Disse bestemmelsene gjelder LNF(R)-områder angitt som sone 2, der det åpnes for spredt bolig- 
og ervervsbebyggelse. Sone 2-områdene er gitt følgende betegnelser: Bingen, Burud, Stenset, 
Hamre/Brekke, Bollerud, Åssida, Fiskum Sør, og Lurdalen. 
 
Innenfor disse områdene er det tillatt med spredt bolig- og ervervsbebyggelse dersom tiltaket 
inngår i detaljplan. Detaljplan kan unnlates for bygging av en boenhet med evt. bileilighet på 
maks BRA=60m² på følgende (a – h) vilkår: 
 

a. Det bygges ikke nærmere enn 10 m fra dyrka eller dyrkbar mark og produktiv skog av 
høy bonitet regnet fra tomtegrense. 

b. Silhuett-, fjern- og nærvirkning kartlegges ved egne skisser. Horisontlinjer brytes 
ikke. 

c. Det skal legges spesiell vekt på vurderinger etter Naturmangfoldsloven. 
d. Tiltaket må ikke være nærmere (1) sikringssone rundt automatisk fredet kulturminne 

etter kulturminneloven § 6 eller (2) fredningsområde rundt vedtaksfredet kulturminne 
etter § 19 enn 10 m regnet fra tomtegrense. 

e. Minimumsavstand til etablerte ferdselsårer for friluftsliv i LNF(R)-områdene, som 
stier, skiløyper m.m. må være 20 m. 

f. Det bygges ikke og fradeles ikke tomter for bebyggelse i områder som ligger innenfor 
NVEs faresonekart og aktsomhetsområder for flom og skred. Dette med unntak av 
tiltak som klassifiseres som K0 og K1-tiltak, jf. NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot 
kvikkleireskred, F1, jf. TEK § 7-2 og S1, jf. TEK 7-3. 

g. Det kan ikke gjennomføres terrenginngrep, som grave- og sprengningsarbeider, 
trefelling eller lignende, før byggetillatelse er gitt. Vegetasjon som etter kommunens 
skjønn har verdi som miljøfaktor eller for øvrig er verdifull skal bevares. 

h. Bestemmelsene til byggeområdene 7.2.1 pkt.1d, 2 (utnyttelse), 3 (byggehøyder), 5 
(uteoppholdsareal), 6 (parkering) og bestemmelse til samferdsel og tekniske anlegg 
7.2.2 (byggegrenser og avkjørsler) gjelder tilsvarende. 

i. Det det tillates ikke bygg, eller anlegg frem til bygg, i myr. 
 

All bebyggelse som ikke tilknyttes kommunalt avløpsnett skal ha utslipp i henhold til forskrift for 
separate avløpsanlegg, eller i samsvar med krav stilt i rammetillatelsen fra Øvre Eiker kommune. 
Utslippsløsningen skal dokumenteres i henhold til ovennevnte krav før byggetillatelse gis. All 
bebyggelse som ikke er tilknyttes kommunalt vannverk skal ha tilfredsstillende vannforsyning 
med hensyn til kvalitet og kvantitet. Vannforsyningen skal dokumenteres i henhold til 
ovenstående før byggetillatelse gis. § 27-1 og § 27-2 
 
Omfanget av ny spredt bebyggelse på alle områdene samlet er begrenset til 15 pr år og 5 totalt 
innenfor hvert enkelt sone 2-område. På område Stenset tillates totalt 2. Det legges opp til at 
enkelte av disse 15 kan oppføres utenfor sone 2-områdene etter dispensasjonsbehandling i tråd 
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med egne retningslinjer.  
 
Jordloven §§ 9 og 12 gjøres gjeldende i LNF(R) sone 2. (jordloven § 2 andre ledd) 
 
 
2.4.3. LNF(R) sone 3  
 Disse bestemmelsene gjelder LNF(R)-områder angitt som sone 3. Innenfor denne sonen 
avgrenses det 4 mindre områder der det kan tillates feltutbygging med inntil 5 hytter pr. år. Disse 
områdene er Himsjø/Hoensvannet (30), Hakavika (8), Storkleiv (7) og Hamre (5) (samlet antall i 
parentes). Det er krav om detaljplan for utbygging i feltområdene. 
 
Hyttene skal tilpasses den allerede etablerte bebyggelsen og landskapet. 
 
For eksisterende hytter som ligger i sone 3 områdene og som ikke oppfyller bestemmelsene eller 
som ligger i forbudssonene inkludert 100 meters-beltet vil det være forbudt med tiltak etter plan- 
og bygningslovens §§ 20-1 første ledd, bokstav a, b, d, e, g, i, j, k, l og m, 20-4 bokstav a, c og d 
og 20-5 første ledd, bokstav a og e, og det vil være nødvendig å søke dispensasjon dersom det 
skal iverksettes tiltak som omfattes av nevnte lovparagrafer 
 
I resten av sone 3 tillates det å bygge inntil tre hytter pr år.  I de områdene som åpnes for spredt 
utbygging kan det bygges inntil en enhet på følgende (1 – 12) vilkår: 
 

a. Det bygges ikke nærmere enn 10 m fra dyrka eller dyrkbar mark og produktiv skog av 
høy bonitet regnet fra tomtegrense. Samme avstand gjelder i forhold til driftsveier i jord- 
eller skogbruket. 

b. Silhuett-, fjern- og nærvirkning kartlegges ved egne skisser. Horisontlinjer brytes ikke. 
c. Det skal legges spesiell vekt på vurderinger etter Naturmangfoldsloven. 
d. Det bygges ikke lenger unna eksisterende bilveg enn 100 m  
e. Tiltaket må ikke være nærmere (1) sikringssone rundt automatisk fredet kulturminne etter 

kulturminneloven § 6 eller (2) fredningsområde rundt vedtaksfredet kulturminne etter § 
19 enn 10 m regnet fra tomtegrense. 

f. Minimumsavstand til etablerte ferdselsårer for friluftsliv i LNF(R)-områdene, som stier, 
skiløyper m.m. må være 20 m. 

g. Maksimal størrelse på tomtene er 1 500 m2. 
h. Det tillates ikke opparbeidelse av bilvei. 
i. Størrelsen på fritidsboligene må tilpasses terreng og eventuelle andre hytter i området. 

Maksimal gesimshøyde er 3,5 m og maksimal mønehøyde er 5,0 m, begge målt fra 
gjennomsnittlig planert terreng. Grunnmurens høyde bør ikke være over 1 m. Takvinkel 
skal være mellom 18 og 45 grader. 

j. Fritidsboligen skal bygges i trematerialer eller andre naturmaterialer som ikke er 
skjemmende for omgivelsene. 

k. Det tillates ikke innlagt vann uten at det er gitt utslippstillatelse. 
l. Det kan ikke gjennomføres terrenginngrep, som grave- og sprengningsarbeider, trefelling 

eller lignende, før byggetillatelse er gitt. Vegetasjon som etter kommunens skjønn har 
verdi som miljøfaktor eller for øvrig er verdifull skal bevares. 

m. Det det tillates ikke bygg, eller anlegg frem til bygg, i myr. 
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n. Det bygges ikke og fradeles ikke tomter for bebyggelse i områder som ligger innenfor 
NVEs faresonekart og aktsomhetsområder for flom og skred. Dette med unntak av tiltak 
som klassifiseres som K0 og K1-tiltak, jf. NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot 
kvikkleireskred, F1, jf. TEK § 7-2 og S1, jf. TEK 7-3. 

 
Jordloven §§ 9 og 12 gjøres gjeldende i LNF(R) sone 3. (jordloven § 2 andre ledd) 
 
Utfyllende retningslinjer for fritidsbebyggelse i sone 3-områdene 
Følgende forhold dokumenteres og hensyntas: 

a. Dokumentasjon skal følge delings-/byggesaken. 
b. Innvirkning på viktige økosystemer og kretsløp (for bl.a. små- og storvilt (dyr og fugler), 

fisk, dyr i vassdrag og planter – særlig rødliste-arter) vurderes. 
c. Innvirkning på områder som er viktige av hensyn til biologisk eller geologisk mangfold 

vurderes. 
d. Det skal dokumenteres at drikkevannskilde har tilfredsstillende kvalitet 
e. Farger skal være naturtilpasset og skal gis i byggemelding. Taktekking skal være tilpasset 

materialbruken og omgivelsene forøvrig og oppgis i byggemelding.  
f. Som hovedregel skal det installeres godkjent privetløsning for hytter. Før det gis 

byggetillatelse skal det kunne dokumenteres tilfredsstillende vannkilde. Hytteeierne må 
dekke utgiftene ved renovasjonsanlegg eller renovasjonsordninger.  

g. Fritidsbebyggelsen skal forøvrig legges slik at det blir størst mulig urørte utmarksarealer.  
h. Brygge på bebygd eiendom til sikring av eierens eller brukerens atkomst, kan tillates i 

områder hvor det ikke strider mot estetiske, landskapsmessige eller andre allmennhensyn. 
Brygger skal oppføres som enkle, lette konstruksjoner, som kan oppføres med minst mulig 
terrenginngrep. Bryggetype og -utforming skal tilpasses de stedlige forhold, og brygger 
skal ikke være større enn at de dekker behovet for atkomst med en vanlig fritidsbåt.  

i. Inngjerding av hyttetomt er ikke tillatt. Der hvor hyttetomta ligger inntil vann skal det 
være fri ferdsel over tomta og langs strandlinja. Dersom det oppstår konflikt i forbindelse 
med husdyrs ferdsel, kan det gis tillatelse til inngjerding av selve hytta. 

j. Innenfor Glitres nedbørsfelt må man i tillegg etterleve de regler som er gitt i ”Forskrift 
om forbud mot virksomhet som kan forurense Glitre som vannforsyningssystem.  Innenfor 
alle drikkevannskilders nedbørsfelt må man etterleve regler i vedtatte restriksjoner og 
bestemmelser i klausuleringsvilkårene for å hindre forurensning. 

 For øvrig gjelder kommuneplanen, plan- og bygningsloven, forurensningsloven og andre 
forskrifter som kan gjøres gjeldende. 
 
 
 

2.5 Byggegrense mot vann og vassdrag § 11-11 nr. 5  
 
Der reguleringsplan ikke regulerer byggegrense mot vann og vassdrag, er tiltak omfattet av § 1-6 
ikke tillatt: 

1. Nærmere enn 100 meter langs Drammenselva, Vestfosselva og Eikern 
2. Nærmere enn 50 meter langs øvrige vann og vassdrag med helårs vannføring 
3. For de områder i kommuneplanen avsatt til eksisterende boligformål (ikke fremtidig) 

gjelder en avstand på 30 meter, men mot Drammenselva 50 meter. 
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Unntatt fra disse byggegrensene er: 

1. Tiltak som ikke kommer i konflikt med drikkevannsressurser, natur- og kulturmiljø, 
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. 

2. Fasadeendring på byggverk. 
3. Riving av byggverk. 
4. Endring og reparasjon av bygningstekniske reparasjoner. 
5. Etablering og drift av infrastrukturanlegg for vei, strøm, tele-/fiber- eller vannforsyning og 

avløp. 
6. Tilrettelegging for allmennhetens tilgang til natur- og friluftsliv. 
7. Tiltak for universell tilgjengelighet. 
8. Tiltak for å forbedre eller justere biotoper. 
9. Skjøtselstiltak i kulturlandskapet. 
10. Tiltak for å redusere forurensning. 
11. Tiltak for å redusere erosjonsfare. 
12. Arealoverføring mellom eiendommer, jf. § 20-1 bokstav m, som i kommuneplan eller 

reguleringsplan er avsatt til samme formål og har samme bruk. 
 
Der det blir gitt tillatelse til tiltak nærmere vassdraget enn byggegrensa skal kantvegetasjon 
beholdes i størst mulig grad. 
 
 

2.6 Felles bestemmelser  
 
2.6.1. Universell utforming § 11-9 nr. 5 
I alle plansaker, uavhengig av plannivå, skal det redegjøres for hvordan hensynet til universell 
utforming og medvirkning fra Rådet for mennesker med funksjonsnedsettelser er ivaretatt.  
 
2.6.2. Støy § 11-9 nr. 6 
Støysonekart er utarbeidet langs noen riks- og fylkesveier i kommunen. Inntil gule og røde 
støysoner fullt ut er kartfestet i kommunen, stilles det krav om støydokumentasjon ved 
planlegging og søknad om ny støyfølsom arealbruk i områder som er utsatt for støy fra veitrafikk, 
jernbane eller andre støykilder og som ikke er omfattet av foreliggende støysonekart. Det stilles 
også krav om støydokumentasjon ved planlegging av ny støyende virksomhet. Det vises for øvrig 
til veiledende Retningslinjer for behandling av støy i arealplanleggingen (T-1442).  
 
2.6.3. Estetikk og bevaringshensyn § 11-9 nr. 6 og 7 
Byggverk skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse og ha høy kvalitet i arkitektur med 
hensyn til volum, form, farge og materialbruk. Det skal legges vekt på å bevare åsprofiler og 
landskapssilhuetter.  
 
For byggverk som i seg selv eller som del av et bygningsmiljø i det ytre har historisk, 
arkitektonisk eller annen kulturell verdi som bør bevares, kan kommunen kreve at det tas hensyn 
til disse verdiene ved endring av bestående byggverk eller oppussing av fasade. Med sikte på 



 

 14 

bevaring og/eller gjenoppretting av husets karakter kan kommunen kreve at husets takform, 
fasade, vinduer, dører, materialbruk og farger opprettholdes eller tilbakeføres.  
 
 
2.6.4. Kulturminner § 11-9 nr. 7 
Alle forslag til planer innenfor området må sendes fylkeskommunens kulturavdeling til uttalelse 
jf. kulturminneloven §§ 8 og 9. 
 
Tiltak som gjelder riving eller vesentlig endring av ikke fredet bygg eldre enn 1850 skal 
sendes fylkeskommunen for uttale senest fire uker før søknaden avgjøres, jf. kml § 25. 
 
Dersom det under anleggsarbeid framkommer automatisk fredete kulturminner, må arbeidet 
straks stanses og utviklingsavdelingen i fylkeskommunen varsles, jf. kulturminneloven § 8, 2. 
ledd. 
 
Alle tiltak som kommer i direkte berøring med eller ligger i nærheten av kulturminne eller 
kulturmiljø fredet etter kulturminneloven skal sendes kulturminneforvaltningen til uttalelse. 
 
Tiltak på fredete bygninger, utover vanlig vedlikehold, er ikke tillatt uten etter dispensasjon fra 
kulturminneloven. Eventuell søknad om tillatelse til inngrep i et fredet kulturminne innenfor 
hensynssone d) sendes rette kulturminnemyndighet i god tid før arbeidet er planlagt utført. Alt 
vedlikehold må skje med tradisjonelle materialer og metoder, og større vedlikeholdsarbeider bør 
også meldes fra om. 
 
De middelalderske kirkesteder er automatisk fredede kulturminner. Alle inngrep i grunnen eller 
andre tiltak som kan virke inn på det automatisk fredete kulturminnet er ikke tillatt uten etter 
dispensasjon fra kulturminneloven. 
 
De bygninger som i Kommunedelplan for kulturmiljø og kulturminner er gitt høy eller svært høy 
verneverdi markeres med Hensynssone, jf. § 11-8 nr.3, i kommuneplankartet med egne 
bestemmelser og retningslinjer. 
 
 
2.6.5. Større varehandelsentra § 11-9 nr. 5 og § 11-10 nr. 2  
Kjøpesenter og forretningsvirksomhet for detaljhandel skal lokaliseres til områder avsatt til 
senterområde i kommunedelplanene. Unntak er etablering av forretningsvirksomhet for 
arealkrevende varer (møbler, hvitevarer og brunevarer med interiørvarer) der dette er vist i 
reguleringsplan. 
 
Nærbutikker med dagligvareprofil kan etableres utenfor sentre, forutsatt at de er tilknyttet 
boligområder. Størrelse og funksjon skal være tilpasset det lokale nærmarkedet og slik at 
butikkens marked ikke overlapper nærmarkedet til tettstedssenteret eller annen nærbutikk. 
 
 
 
2.6.6. Råstoffutvinning § 11-9 nr 1  
Arbeid og tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens §§ 20-1 første ledd bokstav 
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a,b,d,e,g,i,j,k,l,og m, 20-4 bokstav a, c og d og 20-5 første ledd, bokstav a, b og e, knyttet til 
masseuttak, kan ikke finne sted før området inngår i reguleringsplan., jf. punkt 2.1.1. 
 
2.6.7. Tomtestørrelse § 11-9 nr. 5  
I boligområdene, der tomtedeling ikke er regulert, er minste størrelse på nye boligtomter 750m². 
  
2.6.8. Garasjer § 11-9 nr. 5 
Maksimal størrelse for garasjer/uthus inkludert eventuell bod i byggeområdene er BYA=70m². 
Denne bestemmelse gjelder uregulerte områder og regulerte områder der det ikke er satt 
maksimalstørrelse for garasjer/boder. 
For garasjer på boligeiendommer i LNF-områdene settes en maksimal størrelse på BYA=70m². 
 
Det tillates ikke boenhet(-er) i garasjebygg. 
  
2.6.9. Beredskap og sikkerhet § 11-9 nr. 5 og 6 (Avbøtende tiltak, flom, vassdragsrelatert fare, 
skred og kvikkleire) 
 
Flom 
I flomutsatte områder skal krav til flomsikker høyde, vist som hensynsone på 
kommuneplankartet, utarbeidet etter NVE’s flomsonekart legges til grunn i områder avsatt til 
utbyggingsformål. Det tillates ikke nye bygninger eller bygningselementer lavere enn beregnet 
200-årsflom. Unntak kan gjøres ved regulering og påfølgende flomsikring.  
 
Ved utbygging skal flomforholdene alltid dokumenteres også for de områder som ikke er vist på 
flomsonekartet. Planbehandling kan gi grunnlag for unntak fra denne bestemmelsen. 
 
Overvann 
Ved utarbeidelse av detalj- og områdeplan stilles følgende krav: 

a. Arealplaner skal ha rekkefølgebestemmelser som ivaretar og sikrer tilfredsstillende 
håndtering av overvann og flomveier før rammesøknad eller tillatelse til tiltak gis. 
Håndteringen av overvann skal også omfatte anleggsperioden. 

b. Ved beregning og prosjektering av overvann skal overvann fra arealer oppstrøms 
planområdet med tilrenning til planområdet og overvann i planområdet medtas og 
håndteres. 

c. Håndteringen av overvann skal være slik at avrenningen av overvann fra planområdet blir 
den samme som om området besto av jomfruelig mark. Det skal hverken i planområdet 
eller tilgrensende arealer oppstå skader eller belastninger som følge av overvann fra 
utbyggingen. 

d. For å hindre skader som følge av overvann ved ekstremnedbør eller feil på 
overvannsanlegg, skal det opparbeides flomveier til resipient med tilstrekkelig kapasitet, 
og sikres rett til at disse flomveier opprettholdes eller erstattes ved eventuelle fremtidige 
tiltak i flomveien. I planen skal flomveier sikres med hensynssone eller 
bestemmelsesområde. 

e. Overvannstiltak skal være bærekraftige, og ha forventet levetid som tilsvarer levetid for 
den bebyggelse, anlegg og infrastruktur som tiltakene skal beskytte mot skader. 
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f. Beregning og håndtering av overvann fra planområder som skal tilkobles offentlig vei 
eller ledningsnett skal benytte samme beregningsmetode og håndtering som for 
kommunale anlegg i Overvannsplan for kommunen, Vei-norm og VA-norm. 

g. Nye bekkelukkinger skal unngås. 
h. Eksisterende bekkelukkinger skal vurderes gjenåpnet og bekken restaurert. 

 
Skred 
Ved utarbeidelse av detaljplan kreves det dokumentasjon på at den geotekniske stabiliteten for 
planområdet og tilgrensende områder er tilstrekkelig vurdert.  
 
Alle detaljplaner under marin grense må vurderes i forhold til kvikkleire. 
 
Ved utbygging uten forutgående regulering i utbyggingsområder med risiko for kvikkleireskred, 
jfr. NVEs faresonekart, skal det alltid foretas geotekniske utredninger og undersøkelser i tråd med 
NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred, samt nødvendige sikringstiltak før bygging 
tillates. Det vises til avsatte hensynssoner på kommuneplankartet som er sammenfallende med 
NVEs faresonekart. Tilsvarende gjelder for områder med eldre reguleringsplaner hvor 
stabilitetsvurderinger ikke er utført. 
 
Ved enkeltstående tiltak i løsmasseområder under marin grense som ikke omfattes av plankravet 
kan tiltak tillates etter forutgående vurdering av risiko for kvikkleireskred i tråd med NVEs 
veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred. 
 
Skred i bratt terreng 
Ved utarbeidelse av detaljplan i eller nært avsatte hensynssoner med aktsomhet mot steinsprang, 
snøskred og jord- og flomskred kreves det spesiell utredning for disse forholdene. 
 
Ved utbygging uten forutgående regulering i eller nært avsatte hensynssoner med aktsomhet mot 
steinsprang, snøskred og jord- og flomskred skal det alltid utføres utredninger og undersøkelser i 
tråd med NVEs veileder Sikkerhet mot skred i bratt terreng, samt nødvendige sikringstiltak før 
bygging tillates. Det vises til avsatt hensynssoner på kommuneplankartet som er sammenfallende 
med NVEs faresonekart. Tilsvarende gjelder for områder med eldre reguleringsplaner hvor 
vurderinger ikke er utført. 
 
 
2.6.10. Energi (pbl. § 11-9, nr. 8) 
Ved utbygginger som samlet utgjør over 1000 m2 oppvarmet BRA, skal det utarbeides en 
energiutredning. Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av energi til 
stasjonær bruk. Energiutredningen skal fokusere spesielt på:  

• redusere behovet for «tilført energi» ved å utnytte lokal fornybar energi.  
• utveksling/sambruk av energi i området. 

 
 
2.6.11. Utbyggingsavtaler § 11-9 nr. 2 
Utbyggingsavtale vil være en forutsetning der det er aktuelt med infrastrukturtiltak (både 
grønn og teknisk infrastruktur) ut over det som kan pålegges tiltakshaver i medhold av 
plan- og bygningsloven, bl.a. §§ 18-1 og 18-2. Det samme gjelder miljø- og kulturtiltak 
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(§ 28-1) og organisatoriske tiltak. Samtidig vil det være en forutsetning at krav til 
utbyggingen som følger av plan- og bygningsloven eller bestemmelser gitt i medhold av 
denne i nødvendig grad utdypes i utbyggingsavtale. Dette vil bl.a. gjelde 
rekkefølgebestemmelser og utforming/tekniske krav.  
 
Kommunens forventinger til slike avtaler er at følgende temaer reguleres: 

• Teknisk og grønn infrastruktur 
• Miljø- og kulturtiltak og organisatoriske tiltak 
• Utforming/tekniske krav 
• Kostnadsfordeling 
• Ansvarsforhold 
• Sikkerhetsstillelse ved evt. forskuttering 
• Rekkefølge/fremdrift 

Formålet med bruk av utbyggingsavtaler er bl.a. å realisere kommunens 
utbyggingsstrategi, i tråd med kommuneplanen og øvrige styringsdokumenter.  

 
2.6.12. Forholdet til formålsangivelse i eldre planer 
Kommuneplanens arealdel gjelder foran eldre overordnede planer, eldre reguleringsplaner og 
eldre detaljplaner, med ovennevnte unntak jf. Punkt 2.1.2, § 1-5 og § 11-6. Kommuneplanens 
arealdel gjelder foran eldre, vedtatte reguleringsplaner der det er avvik mellom arealbruken på 
kommuneplankartene og reguleringsplanen (§1-5 (2) ). Regulerings- og detaljplaner som 
detaljerer kommuneplanens arealformål, samt regulerte friluftsformål, veier og tekniske anlegg 
skal fortsatt gjelde.  
 
2.6.13. Gjenbruk av matjord § 11-9 nr. 8 
I alle typer plan- og byggesaker som tillater formålsendring eller omdisponering av dyrka 
eller dyrkbar mark, skal det kreves matjordplan som sikrer at matjordlaget brukes til 
oppfyllingsområder for nytt matjordareal, nydyrking eller forbedring av annen dyrka eller 
dyrkbar mark til matproduksjon. 
 
Forslag til matjordplan skal følge med som del av høringsgrunnlaget ved offentlig ettersyn av 
reguleringsplan. 
 
Det må utarbeides bestemmelser som sikrer at matjorda ivaretas i henhold til 
matjordplanen. 
 
2.6.14. Massedeponi/oppfylling 
Massedeponi-områder for oppfylling/lagring av masser (pbl. § 11- 9, nr. 1, 3 og 8) Før det tillates 
oppfylling eller anlegg av deponier med jord og steinmasser, skal området inngå i godkjent 
reguleringsplan (§ 11-9, nr.1). Reguleringsplanen skal fastsette kvaliteten på tilførte masser. 
Atkomst til området fra nærmeste riks- eller fylkesvei, skal sikres for syklende og gående 
gjennom rekkefølgekrav i reguleringsplanen dersom veien brukes som skolevei/turvei (§11-9 
nr.3). Støyutredninger skal alltid foreligge før reguleringsplan for massedeponi kan vedtas (§11-9 
nr.8). 
 
 
2.6.15. Hensynssoner § 11-8 
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Følgende hensynssoner er brukt i oversiktskartet: 
 
Sikringssoner § 11-8 a, jfr. § 12-6 
• Drikkevannforsyning. Myrvoll (H120_1) Strømbo (H120_2) Klausulering. 
• Nedslagsfelt drikkevann Kolbrekkvann og Glitre (H110_1) Det vises til klausulering for disse 
områdene. 
• Nedslagsfelt drikkevann Eikeren (H110_1) 

1. Tiltak som vil forurense eller kan representere en fare for forurensing av 
drikkevannskilden og dens nedbørsfelt er ikke tillatt, jf § 4 i Forskrift om drikkevann av 
2016-22-12 nr 1868  

2. Det skal ikke etableres nye bygge- eller næringsområder i drikkevannskildens 
nedslagsfelt, med mindre det med konsekvensutredning klart kan dokumenteres at 
aktiviteten ikke kan medføre økt tilførsel av forurensning til vannkilden. Forslag til nye 
planer skal høres hos berørte vannverkseiere og Mattilsynet. 
 

• Byggeforbud rundt vei. 
 H130_1 Byggeforbud rundt E-134 
 H130_2 Byggeforbud rundt RV350 
 H130_3 Byggeforbud rundt FV35 
 
Faresoner § 11-8 a, jfr. § 12-6 
• Skredfare (H310) 
Snøskred (H310-1), Steinsprang (H310-2) og Jord- og flomskred (H310-3) 
Ved utbygging uten forutgående regulering i eller nært avsatte hensynssoner med aktsomhet mot 
steinsprang, snøskred og jord- og flomskred skal det alltid utføres utredninger og undersøkelser i 
tråd med NVEs veileder Sikkerhet mot skred i bratt terreng, samt nødvendige sikringstiltak før 
bygging tillates. Det vises til avsatt hensynssoner på kommuneplankartet som er sammenfallende 
med NVEs farekart. Tilsvarende gjelder for områder med eldre reguleringsplaner hvor 
vurderinger ikke er utført. 
 
Kvikkleire (H310-4) 
Ved utbygging uten forutgående regulering i områder som ligger innenfor NVEs faresonekart for 
kvikkleire og aktsomhetsområder for marin leire, skal det alltid foretas geotekniske utredninger 
og undersøkelser i tråd med NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred, samt 
nødvendige sikringstiltak før bygging tillates. Det vises til avsatte hensynssoner på 
kommuneplankartet som er sammenfallende med NVEs karter. Tilsvarende gjelder for områder 
med eldre reguleringsplaner hvor stabilitetsvurderinger ikke er utført. 
 
• Flomfare (H320_1 og 2) 
I flomutsatte områder skal krav til flomsikker høyde, vist som hensynsone på 
kommuneplankartet, utarbeidet etter NVE’s flomsonekart og aktsomhetskart for flom, legges til 
grunn. Det tillates ikke nye bygninger eller bygningselementer lavere enn hva som fremgår av 
TEK17 § 7-2. Unntak kan gjøres ved regulering og påfølgende flomsikring.  
 
 
• Faresone Skytebane (360 Skytebane)  
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Fiskum (H360_1) 
Myhrespiten. (H360_2) 

• Faresone høyspenningsanlegg (H370)  
• Faresone steinsprang, kvikkleire, jord- og flomskred, snøskred og flomfare (H310). 
 
Soner med angitte særlige hensyn § 11-8 c, jf. § 12-6 
• Friluftsliv (H530) - (F) Retningslinjer for verdifulle områder 
for friluftsliv (gjelder 2 områder). Krukekollen i Hokksund (H530_1) og Kopperudåsen i 
Skotselv (H530_2). 
Disse retningslinjene gjelder for områdene som er markert på plankartet med F som "særlig 
verdifulle områder for friluftsliv" 

a. All virksomhet i disse områdene bør ta hensyn til at de skal bevares som LNF(R)- 
områder, under særlig hensyn til friluftslivet. 

b. Det skal kunne drives et regningssvarende jord- og skogbruk 
c. Tiltak utover det som er nødvendig for et rasjonelt jord- og skogbruk og tilrettelegging for 

friluftsliv, bør ikke forekomme. 
d. I de mest sentrumsnære områdene bør det kunne tilrettelegges for friluftsliv med en 

relativt høy standard. De mest brukte stiene bør kunne opparbeides med en forholdsvis 
god framkommelighet. Dette gjelder områdene Kopperudåsen i Skotselv og Krukekollen i 
Hokksund. Ferdselsårer av kulturhistorisk betydning skal ikke endres. 

e. I de øvrige områdene bør tilrettelegging for friluftsliv skje på en enkel måte og  med et 
minimum av fysiske inngrep. Slike områder er ikke avmerket nå. 

f. Friluftslivsorganisasjoner, grunneiere og kommunen bør samarbeide om planlegging av 
tilrettelegging av friluftsliv og anlegg av skogbilsveger. 

g. Etter hogst skal stier og løypetraseer ryddes for kvist. 
h. Standarder for "Levende skog" legges til grunn for skogbehandlingen. 

 
• Sundhaugen (H530_3) Statlig sikret friluftsområde 
 
• Landskap (H550) - Retningslinjer for verdifullt kulturlandskap (rundt tettsted) 
Disse retningslinjene gjelder for de områdene som er markert på plankartene som særlige 
verdifulle landskapsområder. 

a. Virksomhet i disse områdene bør ta hensyn til at de skal bevares som LNF(R)-områder, 
under særlig hensyn til kulturlandskap. Kulturlandskapet består av dyrka areal, 
automatisk fredete kulturminne, verdifulle bygningsmiljø, aller, steingjerder, ferdselsårer, 
beitemark, bjørkehager, tun og vannveier. 

b. Det skal kunne drives et regningssvarende landbruk, da dette er grunnlag for 
kulturlandskapet. 

c. Nødvendige veger og inngrep bør utformes slik at de eksponeres minst mulig sett fra 
tettstedet og nære beferda områder. 

d. I disse områdene er det særlig viktig å unngå nybygg og anlegg som ytterligere kan 
forstyrre helheten i landskapsveggene rundt tettstedet. 

I disse områdene skal det særlige tungtveiende grunner til for å gi dispensasjon fra 
kommuneplanens bestemmelser. Eventuelle søknader om dispensasjon skal følges av faglige 
områdeanalyser som viser at tiltaket ikke vil forstyrre vesentlige elementer i kulturlandskapet. 
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• Naturmiljø (H560) § 11-8 c, jf. § 12-6 Retningslinjer for særlige verdifulle naturområder 
(gjelder 2 områder). Sirikjerke (H560_1) og Holtefjell (H560_2). 
Disse retningslinjene gjelder for de områdene som er markert på plankartet som særlig verdifulle 
naturområder. 

a. All virksomhet i disse områdene bør ta hensyn til at de skal bevares som LNF(R)-
områder, under særlig hensyn til naturens egenverdi. 

b. Det skal kunne drives et regningssvarende skogbruk på arealer som ikke er båndlagt.  
c. Myrer og våtmarksområder skal i størst mulig grad bevares da de har avgjørende 

betydning for mangfoldet av økosystemer, landskap og friluftsliv. 
d. Det skal være tungtveiende grunner til for å gi dispensasjon fra kommuneplanens 

bestemmelser om bolig- og hyttebygging i disse LNF(R)-områdene. 
e. Planlegging og utførelse av nye skogsveger og skiløyper meldes til kommunen og høres. 
f. Standarder for Levende skog legges til grunn ved skogbehandlingen. 

 
• Kulturlandskap (H570) – Aker-Smørgrav-Berg (KULA-området – H570_13) 
Formålet med hensynssonen er å ivareta landskapsområdet i et fremtidsperspektiv ved å sikre 
fortsatt jordbruk for å opprettholde kvalitetene i landskapet, samt bevare eksisterende bebyggelse 
og bebyggelsesstruktur.  
 

1. Innenfor hensynssonen skal det ikke gjennomføres tiltak som påvirker landskapets 
karakter i strid med de overordna måla for opprettholdelse av kvalitetene i landskapet. 

 
2. Innenfor området skal ny bebyggelse og endring av eksisterende bebyggelse tilpasses den 

tradisjonelle bebyggelsen både i plassering, volum, form og materialvalg. Tilbakeføring 
skal behandles som fasadeendring. 

 
a) For alle tiltak skal kommunen vurdere hvorvidt fylkeskommunen skal høres i saken. 
b) Dersom det ved dispensasjon tillates fradeling av tun innenfor området tillates det ikke 

etablering av nye tun, eller oppføring av enkeltstående driftsbygninger til 
jordbruksarealet uten at de har tilknytning til eksisterende tun. 

 
• Bevaring kulturminner (H570) – Bygninger med høy og svært høy verneverdi i 
kommunedelplan for kulturmiljøer og kulturminner (H570_14): 

1. For byggverk innenfor sonen skal det tas spesielt hensyn til de verdier som har gitt høy 
eller svært høy verneverdi. Kommunen kan kreve slikt hensyn ved endring av eksteriør, 
og nekte riving. 

a. Dersom bygning innenfor sonen søkes revet skal bygningens tilstand dokumenteres. 
b. Søknader om riving skal behandles av planutvalget. 

 
• Bevaring Kulturmiljø (H570)  

1. H570_1 Fossesholm Herregård,  
2. H570_2 Utvidelse Fiskum gamle kirke  
3. H570_3 Områder mellom Eikertun og Haug kirkegård 
4. H570_4 Bakke kirkested (ID 83840), listeført kirke. 
5. H570_5 Berg kirkested (ID 83870), kirkested med uavklart status. 
6. H570_6 Vestfossen kirkested (ID 85813), ikke fredet kirkestedet, tidligere kirkested. 
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7. H570_7 Bingen kirkested (ID 83886), ikke fredet kirkested. 
8. H570_8 Himsjødammen i Hoenvassdraget (ID 178004) 
9. H570_9 Masovn i Skotselv 
10. H570_10 Sundet koblingshus 
11. H570_11 Flesaker transformatorstasjon (ID 176155) 
12. H570_12 Sundhaugen restaurant (ID 277324) 
13. H570_13 Aker-Smørgrav-Berg 
14. H570_14 Bygninger med høy eller svært høy verneverdi 

 
Båndleggingsone (§11-8 d, § 12-6) 
• Båndlegging etter lov om kulturminner(H730) 

1. H730_1 Darbu jernbanestasjon (ID 86468), vedtaksfredet jernbanestasjon. 
2. H730_2 Hokksund jernbanestasjon (ID 86492), vedtaksfredet jernbanestasjon. 
3. H730_3 Fiskum kirkested (ID 84141), automatisk fredet kirkested fra middelalderen. 
4. H730_4 Haug kirkested (ID 84498), automatisk fredet kirkested fra middelalderen. 
5. H730_5 Fossesholm (ID 86480), vedtaksfredet herregård. 
6. H730_6 Dynge – hus nr. 89 (ID 86494), vedtaksfredet bolighus. 
7. H730_7 Dynge – hus nr. 108 (ID 86493), vedtaksfredet bolighus. 
8. H730_8 Lerbergmoen telthus (ID 86495), forskriftfredet telthus. 
9. H730_9 Smedbruene (ID 86469), to vedtaksfredede veiminner langs den gamle 
Sølvveien til Kongsberg. 
10. H730_10 Hakavik kraftverk (ID 241459) Forskriftsfredet, 13 enkeltminner 
11. H730_11 Øvre Eiker kapellangård (ID 86633) Vedtaksfredet Prestegården i Skotselv 
12. H730_12 Hedenstad gravfelt (ID 9525) Automatisk fredet 
 

• Båndlegging etter lov om naturvern (H720) 
1. H720_1 Hamrefjell Naturrreservat fredet 16.11.1984 200 daa Mineraler 
2. H720_2 Haugnes Naturminne fredet 15.01.1988 1 daa Fossilf. bergart 
3. H720_3 Krekling Naturminne fredet 15.01.1988 4 daa Fossilf bergart 
4. H720_4 Skarra Naturminne fredet 15.01.1988 1 daa Fosilf bergart 
5. H720_5 Kolbergtjernmyra Naturreservat fredet 20.06.1986 550 daa Myr 
6. H720_6 Fiskumvannet Naturreservat fredet 19.04.1974 1145 daa Våtmark 
7. H720_7 Råen Naturreservat fredet 18.04.1986 15 daa Edellauvskog 
8. H720_8 Sandsbakken Naturreservat fredet 18.04.1986 94 daa Edellauvskog 
9. H720_9 Stavlum Naturreservat fredet 18.04.1986 17 daa Edellauvskog 
10. H720_10 Fosseteråsen Naturreservat fredet 11.12.2015, 2111 daa 

 
  

 
2.7 Andre retningslinjer 
 
1. Retningslinjer for areal- og funksjonskrav og ivaretagelse av barn og unges interesser 

a. Felles uteoppholdsareal bør være tilgjengelig for alle og utformes i samsvar med kriterier 
for tilgjengelighet som er nedfelt i byggeforskriftene og vegnormalen der disse er egnet. 
Leike- og uteoppholdsareal bør være skjermet mot vind og snødrev, samt mot 
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forurensning og helsefare, ikke være nordvendt og ikke ligge i skyggen større deler av 
dagen. Lekeplasser bør plasseres i tilknytning til og i sammenheng med andre ubebygde 
og vegetasjonsbærende arealer. 

b. Krav til opparbeiding av leikeareal er opparbeid og tilsådd grunn, huske- og 
klatremuligheter, sittebenk og nødvendig fallunderlag i hht.leikeplassforskriftene.  

c. Ved utbygging og gjennomføring av tiltak skal det sikres god tilgjengelighet for alle 
befolkningsgrupper, medregnet bevegelseshemmede, orienteringshemmede og 
miljøhemmede. Bygninger og anlegg skal utformes slik at det kan brukes på like vilkår av 
så stor del av befolkningen som mulig. Tilgjengelighetskriteriene nedfelt i 
byggeforskriftene, samt vegnormalen, kan gjøres gjeldende for alle uteområder der disse 
er egnet. 

d. Ved utforming av detaljplan bør ny bebyggelse plasseres slik at det tilrettelegges for et 
oversiktlig gangvegnett med trafikksikre og korte avstander mellom hovedinnganger og 
mellom hovedinnganger og parkeringsplasser. 

e. Ny bebyggelse bør ikke plasseres nær særlig verdifulle natur- og 
kulturlandskapselementer, arealer med forekomster av sjeldne planter og dyr. 

f. Før behandling av regulerings- og bebyggelsesplaner, samt byggesøknader for utbygging 
av mer enn 10 boenheter, skal nærmeste barnehage, barne- og ungdomsskole varsles og 
elevråd, FAU og ledelse gis mulighet til å uttale seg om dagens bruk av området samt 
planens hensyn til skolevei, lekeplasser og friareal. Barn og unges interesser skal omtales 
i eget avsnitt i saksframstillingen.  

 
 
2. Retningslinjer om energiøkonomiseringstiltak (ENØK) 
 

a. Det må planlegges helhetlig mht fornybare energikilder for større tettbebyggelse. 
b. Stimulere til økt bruk av biobrensel og installasjon av varmepumper 
c. Alle reguleringssaker skal inneholde energiredegjørelse. 
d. Bebyggelse skal planlegges og prosjekteres med sikte på å minimere energibruken over 

levetid, og det skal stilles krav til energibærer, løsning og bruk. 
e. Oppvarming av ny bebyggelse skal fortrinnsvis være vannbåren, og om mulig tilknyttes 

fjernvarmeanlegg. 
f. Utbyggere oppfordres til oppføre nye bygg i henhold til NS 3700 som inneholder kriterier 

for passivhus og lavenergihus. 
 

3. Kommunegrensen er den juridiske plangrensen for arealdelen.  
 

 
 

Kart 
 
Juridisk bindende kart 

1. Kommuneplankart – Hele kommunen 
a. Kartutsnitt – Hokksund 



 

 23 

b. Kartutsnitt – Vestfossen 
c. Kartutsnitt – Fiskum 
d. Kartutsnitt – Skotselv 
e. Kartutsnitt – Ormåsen 

 
2. Byggehøydekart Hokksund 

 
Ikke juridisk bindende temakart 

 

Vedlegg 
Liste over bygninger med høy og svært høy verneverdi i Kommunedelplan for kulturmiljøer og 
kulturminner. 
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