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1. Forord 
Plan- og bygningsloven pålegger alle kommuner å ha en kommuneplan. En samlet kommuneplan består av 

kommuneplanens samfunnsdel og kommuneplanens arealdel. Til sammen er dette det overordnede 

styringsdokumentet for kommunen.  

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt i kommunestyret 26. september 2019 og tar stilling til 

utviklingstrekk, visjon, mål og strategier for satsningsområdene til kommunen. Kommuneplanens arealdel 

følger opp samfunnsdelen og fastlegger rammene for arealbruken i Våler kommune. 

Kommuneplanens arealdel legger føringer for hvordan arealene i kommunen kan brukes, hvor det kan 

bygges ut og hva som kan bygges ut. Arealdelen består av plankart, bestemmelser og planbeskrivelsen med 

vedlegg. Plankartet og bestemmelsene er arealdelens juridisk bindende dokumenter. For enkelhets skyld er 

planbestemmelsene lagt inn som kapittel 9 i planbeskrivelsen. I tillegg er det foretatt konsekvensutredning 

av arealinnspillene. Dette ligger som kapittel 10 i planbeskrivelsen.  

Følgende vedlegg ligger på kommunens nettsider: 

- Notat om bolig og befolkning (i felles PDF) 

- Notat om friluftsliv (i felles PDF) 

- Notat om sentrumsutvikling (i felles PDF) 

- Endringslogg for plankartet (i felles PDF) 

Dette dokumentet er planbeskrivelsen til kommuneplanens arealdel 2022-2033. Formålet med dokumentet 

er å gi utfyllende beskrivelser og forklaringer til planens hovedgrep og vurdere sammenhengen mellom 

framtidig samfunnsutvikling og arealbruk. Planbeskrivelsen gir bakgrunnen for planarbeidet, samt belyser og 

begrunner de vurderinger som ligger til grunn for plankart med bestemmelser. Planbeskrivelsen inngår som 

en del av det samlede planforslaget og må leses i sammenheng med de øvrige plandokumentene. 

2. Planprosess og medvirkning 
Prosessen for å lage kommuneplanens arealdel følger krav som er satt i plan- og bygningsloven om 

medvirkning i lokalsamfunnet og samarbeid med statlige og regionale myndigheter og nabokommuner.  

2.1 Planprogram 
Planprogrammet som ble vedtatt i april 2019 gjorde rede for formålet med planarbeidet og hvilke 

problemstillinger som anses viktige for miljø og samfunn. Hensikten var å styrke den innledende fasen og 

legge til rette for en bred og åpen diskusjon om hvilke premisser og rammer som skal være styrende for 

planarbeidet. Planprogrammet skulle så langt som mulig avklare hvilke forhold som vil bli utredet og belyst i 

planforslag med konsekvensutredning. 

I planprogrammet for kommuneplanens arealdel ble det lagt vekt på tre fokusområder. Disse ble valgt på 

bakgrunn av fokusområdene i samfunnsdelen og ville følge opp strategiene samfunnsdelen har vedtatt. 

Fokusområdene i planprogrammet er: 

• områder for bolig  

• områder for friluftsliv  

• område for sentrum 

2.2 Innspill 
I forbindelse med oppstart av kommuneplanrulleringen inviterte Våler kommune innbyggere og 

myndigheter til å komme med arealinnspill og merknader. I løpet av første halvdel av 2018 kom det inn 

totalt ni innspill for omdisponering av arealer innen fristen. Av de totalt ni innspillene til omdisponering har 
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kommunen i denne rulleringen vurdert at to innspill kan imøtekommes. Kommunen har gjennomgått disse 

og utredet konsekvenser av arealinnspillene. 

2.3 1. gangsbehandling og offentlig ettersyn 2019 
I juni 2019 ble forslag til kommuneplanens arealdel 2019 – 2030 med tilhørende dokumenter lagt ut til 

offentlig ettersyn. Alle dokumenter i saken, informasjon om saksgang og kontaktinformasjon ble lagt ut på 

kommunens hjemmesider og kunngjort i henhold til kommunens faste rutiner og kravene i plan- og 

bygningsloven. Etter at kommunen mottok høringssvar fra innbyggere og offentlige myndigheter, vedtok 

kommunestyret 14.05.2020 i sak PS 11/20 å utarbeide et nytt planforslag basert på vedtatt planprogram. 

2.4 Prinsippvedtak om fokusområder 
For å sikre tidlig politisk involvering og forankring av strategiske valg for arbeidet med kommuneplanens 

arealdel, ble det vinteren 2021 utarbeidet notater for hvert av de tre fokusområdene for planarbeidet som 

ble vedtatt i planprogrammet. Notatene gjorde rede for føringer for fokusområdene og ga anbefalinger til 

kommunestyret for strategiske valg for arealutviklingen som skulle ligge til grunn for planarbeidet.  

• Notat om bolig og befolkning 

• Notat om friluftsliv 

• Notat om sentrumsutvikling  

Notatene er samlet i et PDF-dokument og ligger tilgjengelig på kommunens nettsider. 

I behandlingen av notatene i sak PS 14/21 gjorde kommunestyret 25.03.2021 følgende vedtak: 

Bolig og befolkning:  

1. Alternativ 2 for befolkningsvekst legges til grunn, som tilsvarer 0,7 % befolkningsvekst.    

2. Våler kommune skal legge til rette for gode nærmiljøer i Våk, Kirkebygden og Svinndal, og det skal 

utvikles gode tjenester her. Kirkebygden er vedtatt sentrum, og det skal legges til rette for å skape gode 

sentrumsfunksjoner.  

3. For videre arbeid med KPA og grovsiling av innspill, legges utbyggingsalternativ 2,  

konsentrere veksten mot Kirkebygden, til grunn.  

a. Tallene på antall boenheter og prosentfordeling i tabell 7 skal ikke være bindende.  

b. Det skal holdes på hovedgrepet å prioritere Kirkebygden.  

c. Bruk av verktøy i bestemmelser, skal sikre infrastruktur før innflytting.  

4. KPA skal angi rekkefølgebestemmelser for utbygging av alle områder avsatt- eller regulert til boligformål i 

KPA og reguleringsplaner.  

5. Administrasjonen skal utarbeide en oversikt over kommende investeringer sett i sammenheng med 

kommende befolkningsvekst, ref. pkt. 1.  

6. For reguleringsplaner under arbeid kan utbyggingstakt angis i utbyggingsavtaler.  

Friluftsliv:  

7. Notatet tas til orientering.  

8. I den videre prosessen med KPA tas det stilling til om det skal utarbeides nye arealformål, bestemmelser 

eller hensynssoner for bedre ivaretakelse og tilrettelegging for friluftsliv og tilgang til friluftsområder.  
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Sentrum:  

9. Notatet tas til orientering.  

10. I det videre arbeidet med KPA legges foreslått sentrumsavgrensning til grunn og kommunen går i dialog 

med grunneiere innenfor området Folkestad næring.  

Innbyggerinvolvering:  

11. Det skal informeres bredt, for Vålers befolkning, om videre arbeid med kommuneplanens arealdel 2022-

2033.  

2.5 Nytt offentlig ettersyn og sluttbehandling 
Etter en høringsperiode på 8 uker ble høringsuttalelsene gjennomgått og det ble gjennomført møter med 

overordna myndigheter som hadde innsigelser til planen. Planen ble fremmet for sluttbehandling høsten 

2022 og ble endelig vedtatt av kommunestyret 8.12.2022.  

Ved sluttbehandling av planen gikk kommunestyret bort fra sitt tidligere vedtak om sentrumsavgrensing. I 

sak PS 45/22 ble det fattet følgende vedtak: 

I medhold av plan- og bygningsloven § 11-15, vedtas kommuneplanens arealdel 2021 – 2033 med følgende 

presiseringer: 

1. Endring i plankart og bestemmelser gjøres i tråd med de endringer som følger av punktene under, samt i 

tråd med utredning i saksframlegg og i tabell i vedlegg 25 etter kommunestyrets vedtak. 

2. Folkestad næringsområde er og skal være en styrke for sentrumsutviklingen i Kirkebygden, Våler 

kommune. Formål bebyggelse og anlegg med hensynsone for omforming skal ikke omfatte Folkestad 

næringsområde. Gjeldene reguleringsplan, med bestemmelser, skal følges opp. Kommunedirektøren bes ta 

initiativ til dialog mellom grunneiere og Våler kommune, bl.a om støv og støyproblematikk m.m. 

3. For utbyggingsområde Rød 2 foreslås utbyggingstakt på 20 boenheter pr år. Endelig antall fastsettes i 

utbyggingsavtalen. Kommunestyret har som ønske for arbeid med reguleringsplan, at bygninger utformet 

som terrasseblokker/-hus bygges først. 

4. Områder for deponi vil bli vurdert ifm mulig felles plan med flere av kommunene i Mosseregionen. 

Omgjøring av sentrumsavgrensing omtales videre i 5.2.1. 

3. Overordnede føringer 
Kommuneplanens arealdel følger opp føringer i regionale planer, nasjonale forventninger og andre statlige 

føringer, kommuneplanens samfunnsdel og andre kommunale planer og vedtak. Dette kapittelet beskriver 

hvordan disse føringene er tatt med i planen og planarbeidet.  

3.1 Nasjonale føringer 

3.1.1 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2015) 

I Nasjonale forventninger til regional- og kommunal planlegging er bærekraftig areal- og transportutvikling 

et av fokusområdene. Her er en av forventningene at kommunene skal styrke knutepunktutviklingen 

gjennom å planlegge for mer bruk av kollektiv, sykkel og gange, samtidig som det hovedsakelig skal 

planlegges for handel, boligbygging og arbeidsplass- og besøksintensive virksomheter innenfor definerte 

tettsteder.  

Videre forventer staten at «kommunenes boligpolitikk og boligplanlegging er en integrert del av 

kommunenes strategi for samfunns- og arealutvikling. Den legger til rette for en variert befolkningsstruktur 

gjennom god tilgang på boligtomter som grunnlag for tilstrekkelig, variert og sosial boligbygging» og at 
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«kommunene tar boligsosiale hensyn i areal- og samfunnsplanleggingen gjennom krav til boligstørrelse og 

nærområder, og ved å regulere nok boligtomter».  

Kommuneplanens arealdel følger opp dette ved å styre bolig- og befolkningsveksten mot de tre tettstedene 

og primært kommunesenteret Kirkebygden. Planbestemmelsene er endret slik at boligbyggingen utenfor 

tettstedene i all hovedsak er begrenset til eneboliger.  

Sentrumsområdet i Kirkebygden er avsatt som område for omforming der kommunen i neste fase vil starte 

opp en områderegulering for å tilrettelegge for bolig, tjenesteyting, handel, servering og andre 

sentrumsfunksjoner samt etablere offentlige rom som binder sentrumsområdet sammen. 

3.1.2 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014) 

Planretningslinjene skal bidra til å samordne bolig-, areal- og transportplanleggingen. Arealplanleggingen bør 

fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og 

miljøvennlig transport. Samtidig skal det legges til rette for tilstrekkelig boligbygging i områder med press på 

boligmarkedet. 

Kommuneplanens arealdel følger opp dette ved å styre bolig- og befolkningsveksten mot tettstedene. 

Planen legger til rette for bygging av rekkehus og ulike bygg med leiligheter for at boligmassen i tettstedene 

i større grad skal være tilpasset boligbehovet i befolkningen. 

3.1.3 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018) 

Med planretningslinjen pålegger staten kommunene til å bruke kommuneplanens arealdel for å oppnå en 

samlet arealdisponering som ivaretar hensynet til et klima i endring. Kommuneplanens arealdel følger opp 

dette ved å tillate kun noen mindre innspillsområder, ved å gi bestemmelse om byggegrense mot vassdrag 

og ved å stille krav ved etablering av ny grønnstruktur. 

3.1.4 Nasjonal jordvernstrategi Prop. 200 S 

Den årlige omdisponeringen av dyrka jord skal i henhold til regjeringens jordvernstrategi ikke overstige 

3 000 dekar årlig innen 2025. Kommunene skal legge inn bestemmelser i kommuneplanene for å redusere 

bruken av dyrka jord til spredt utbygging og landbrukets egen nedbygging. I jordvernstrategien vil 

regjeringen søke mer kunnskap om effekten av å bruke jordflytting som kompenserende tiltak ved 

nedbygging av dyrka jord. 

Kommuneplanens arealdel følger opp nasjonal jordvernstrategi ved å tilbakeføre 659 dekar jordbruksareal 

fra andre formål til LNF. I planen omdisponeres 9 dekar jordbruksareal fra LNF til LNF-spredt næring.  

Noen av ubebygde områder til byggeformål ligger allerede inne i kommuneplanens arealdel fra tidligere. For 

nåværende utbyggingsarealer på dyrka jord har planen en bestemmelse om at denne jorda skal flyttes, når 

området bygges ut. 

3.1.5 Retningslinje for flaum og skredfare i arealplanar NVE 2/2011 

Retningslinjene skal bidra til at flom- og skredfare blir kartlagt og tatt hensyn til i arealplaner. 

Kommuneplanens arealdel følger dette opp ved at NVEs aktsomhetssone for flom er avsatt som faresone i 

plankartet med tilhørende bestemmelse.  

NVEs kartlagte faresoner for kvikkleire er avsatt som faresone for ras- og skredfare på plankartet med 

tilhørende bestemmelse. 

3.1.6 Lov om forvaltning av naturens mangfold (2009) 

Lovens formål er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og økologiske 

prosesser tas vare på ved bærekraftig bruk og vern, også slik at den gir grunnlag for menneskenes 

virksomhet, kultur, helse og trivsel, nå og i fremtiden, også som grunnlag for samisk kultur. 

Offentlige beslutninger som berører naturmangfoldet skal så langt det er rimelig bygge på vitenskapelig 

kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og økologiske tilstand, samt effekten av 
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påvirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal stå i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for 

skade på naturmangfoldet. 

§ 8, kunnskapsgrunnlaget. 

I arbeidet med denne planen er kunnskapsgrunnlaget som er benyttet hentet fra miljødirektoratet sin egen 

karttjeneste. Det er ikke funnet opplysninger i databaser om naturverdier og biologisk mangfold, herunder 

arter som er rød- og svartlistet innenfor de arealene som i planen er endret. Det vurderes at 

kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig for det nivået kommuneplanen er.  

§ 9, føre-var-prinsippet. 

Under planleggingen er det tatt hensyn til «føre-var prinsippet». Dette vil være synlig gjennom nye krav til 

utarbeidelse av reguleringsplaner, hvor det kreves kartlegging av naturmangfoldet i hver sak. Det er også 

lagt inn byggeforbud i myrområder som innehar viktig naturmangfold. Disse endringene i bestemmelsene 

støtter opp om føre-var-prinsippet, ved at man antar at verdiene er til stede selv om dette ikke er 

undersøkt detaljert.  

§ 10, økosystemtilnærming og samlet belastning. 

Endringene i planen vurderes å ikke ha vesentlig negativ virkning på økosystemet, da endringene er 

minimale og ikke går på bekostning av naturverdier. Samlet belastning av endringer vurderes å være liten. 

§ 11, kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver. 

Ifølge Nml § 11 skal «Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved å hindre eller begrense skade på 

naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter.» I 

kommuneplanen følges dette opp gjennom å kreve kartlegging av naturmangfold i nye plansaker, og på den 

måten legges kostnaden over på tiltakshaver.  

§ 12, Miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder 

Metoden benyttet i arbeidet med kommuneplanen er basert på etablerte veiledere fra Miljødirektoratet og 

Statens vegvesen. Teknikker og driftsmetoder som benyttes i kommunen er ikke blitt tatt stilling til i 

kommuneplanarbeidet. Søknadspliktige tiltak i de områdene som har fått endret arealformål vil følge 

byggteknisk forskrift. 

3.1.7 Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995) 

Formålet med disse rikspolitiske retningslinjene er å: 

a) Synliggjøre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og 

bygningsloven. 

b) Gi kommunene bedre grunnlag for å integrere og ivareta barn og unges interesser i sin løpende 

planlegging og byggesaksbehandling. 

c) Gi et grunnlag for å vurdere saker der barn og unges interesser kommer i konflikt med andre 

hensyn/interesser. 

De rikspolitiske retningslinjene er fulgt opp med en bestemmelse om lekeplasser. I høringsperioden vil 

barnas representant i plansaker involveres. 

3.1.8 Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag (1994) 

Retningslinjene skal bidra til at Stortingets vern av vassdrag følges opp i kommunal og fylkeskommunal 

forvaltning blant annet i planlegging etter plan- og bygningsloven. Et viktig virkemiddel er å avsette belter 

rundt vassdragene for å ivareta verneverdier og arealtilstand. 
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Planen følger opp retningslinjene ved å videreføre et byggeforbud innenfor en 100 meters-sone langs det 

vernede Vansjø-Hobølsvassdraget.  

3.1.9 Retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442/2021) 

Formålet med denne retningslinjen er å forebygge støyplager og ivareta stille og lite støypåvirkede natur- og 

friluftsområder. 

Planen følger opp retningslinjen ved å gi egen bestemmelse om støy. 

3.2 Regionale føringer 

3.2.1 Fylkesplan for Østfold mot 2050 

Den viktigste regionale planen som legger føringer for arbeidet med kommuneplanens arealdel, er 

fylkesplanen for Østfold «Østfold mot 2050». Her finner man arealstrategien for gamle Østfold fylke og 

regional strategi for Mosseregionen, der Våler inngår. Her trekkes Våler fram ved at Våk og Kirkebygden gis 

mulighet til å vokse for å avlaste verdifulle jordbruksområdet rundt E6 i de andre kommunene i regionen. 

På grunn av Vålers nåværende utbyggingsmønster legger fylkesplanen også opp til noe spredt utbygging i 

kommunen videre mot 2050.  

Figur 1: Tettstedsavgrensningen for Våler i fylkesplanen. Kilde: Fylkeskommunenes kartløsning for fylkesplanen. 

Under temaet Klima og miljø i fylkesplanens samfunnsdel er en av strategiene for å nå et klimanøytralt 

samfunn at bolig-, areal- og transportplanlegging må samordnes. Fylkesplanen peker ut en retning der man 

først og fremst skal satse på ett eller to tettsted, der Kirkebygden og Våk forventes å ta størstedelen av 

befolkningsveksten (s. 69). Føringene i fylkesplanen er fulgt opp i kommuneplanens arealdel ved at bolig- og 

befolkningsveksten er styrt mot de tre tettstedene og primært mot kommunesenteret Kirkebygden. 

Fylkesplanen har også levekår og folkehelse som satsningsområde. Spesielt relevant for 

kommuneplanarbeidet er føringene om å «ha en stedsutvikling som motvirker sosiale forskjeller og hindrer 

opphoping av sosiale problemer.» Familier med dårlig økonomi vil ofte være avhengige av å leie bolig. For å 

unngå at disse familiene blir sosialt isolert utenfor tettstedene, er det strammet inn at det utenfor 
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tettstedene kun tillates bygget nye eneboliger uten sekundærleilighet, siden dette er boliger som i liten grad 

leies ut. 

3.3 Kommunale føringer 

3.3.1 Planstrategi 2020 - 2024 

Planstrategien som ble vedtatt av kommunestyret 12.11.2020 sier hvilket behov det er for planlegging 

kommunen har i perioden 2020-2024. Planarbeid som har betydning for kommuneplanens arealdel er 

beskrevet under. 

Sentrumsplanen – arbeidet med sentrumsplan for Kirkebygden starter etter vedtak av kommuneplanens 

arealdel. Arealdelen avsetter området for sentrumsplanen som en hensynssone i plankartet.  

Kulturminneplan – Hensikten med planen er å forvalte kulturarven i tråd med nasjonale føringer og 

lokale prioriteringer. Arbeidet med planen pågår. 

Plan for idrett og fysisk aktivitet - Planen skal være et styringsverktøy for tildeling av kommunale og 

fylkeskommunale tilskudd og spillemidler. Planen skal også omfatte friluftsliv. I arealdelen er friområder og 

idrettsanlegg fra forrige arealdel videreført. 

Klima-/ energiplan 2012 – 2015 - kommunedelplan 

Planen vil blant annet omhandle temaet sikker vannforsyning. Planen er under arbeid.  

I arealdelen er det lagt inn en sikringssone rundt drikkevannskilden Rusvik. 

Hovedplan vannmiljø – temaplan 

Planen danner grunnlag for handlingsplaner for de forskjellige fagområdene til kommunen. Den er også 

styrende for bestemmelser i kommuneplan og arealplanleggingen.  

3.3.2 Kommuneplanens samfunnsdel 2019 – 2030 

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt i kommunestyret 26. september 2019. Beskrivelser av 

kommunens utgangspunkt, visjon, mål og strategier skal være utgangspunkt for alt arbeid som blir gjort de 

neste 12 årene. De grep eller endringer som blir gjort i kommuneplanens arealdel skal være forankret i 

samfunnsdelen.  

Samfunnsdelen har fire hovedområder med hver sine hovedmål og beskrivelser av ønsket situasjon: 

Levekår og folkehelse 

Hovedmål:  I Våler har alle innbyggere like muligheter for utvikling og livsmestring 

Slik vil vi ha det:  I Våler har vi tilrettelagt for god livskvalitet hele livet. 

  I Våler har alle mulighet for deltagelse i fysiske og sosiale aktiviteter 

samt påvirkningsmulighet i demokratiske prosesser. 

  Våler benytter digitale løsninger som gir gode og effektive tjenester til 

innbyggerne. 

  Våler har et balansert og bærekraftig bosettingsmønster. 
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Kommuneplanens arealdel følger opp disse føringene ved at boligbyggingen samordnes med kommunens 

tjenestetilbud og styres mot Kirkebygden, slik at også investeringer i skole og barnehage kan konsentreres. 

Planen legger til rette for utbygging av rekkehus og ulike typer leiligheter og skal bidra til et bedre samsvar 

mellom befolkningens boligbehov og boligmassen. 

Våler kommune har behov for et leiemarked for boliger spesielt for husstander med begrensete ressurser 

til å kjøpe egen bolig. Plan- og bygningsloven gir ikke grunnlag for at kommunen kan bestemme om en bolig 

skal kunne leies ut, men planen begrenser adgangen til å bygge ut boligtyper som ofte er rettet mot 

leiemarkedet utenfor tettstedene. For husstander med begrenset økonomiske ressurser er det spesielt 

viktig å ha fritids- og tjenestetilbud samt kollektivtilbud i gangavstand, slik man har det i tettstedene. 

Nærmiljøene i de tre sentrene styrkes ved at boligveksten konsentreres mot tettstedene. 

Et større mangfold av boliger i tettstedene legger til rette for at flere kan bo i eget hjem så lenge som mulig. 

  

Klima, miljø og energi 

 Hovedmål: Våler møter framtida med bærekraftige løsninger for folk og miljø. 

Slik vil vi ha det: I Våler tåler vi forventede endringer i klima. Trygge bo- og 

oppvekstmiljø er sikre, selv om mer ekstremvær kan forekomme 

gjennom årstidene. 

  I Våler har vi gode rutiner på å forebygge uønskede hendelser og tap av 

liv og verdier ved flom og skred. 

  I Våler er vi orientert mot et lavutslippssamfunn hvor vi tar ansvar for å 

nå nasjonale og regionale utslippsmål. 

  Byggeprosjekter og miljørelaterte (belastende) aktiviteter i egen drift 

skal dreies mot null-utslipp og bærekraftige løsninger. 

  Våler kommune sikrer og tar vare på rekreasjonsområder og biologisk 

viktige områder. 

  I Våler tar vi vare på og videreutvikler landbruket og sikrer 

produksjonsareal. 

 

Kommuneplanens arealdel følger opp disse føringene ved at det er lagt inn hensynssoner for flom, skred og 

ras som setter krav til å utrede sikkerhet før bygge- og anleggstiltak kan tillatt.  

Arealdelen styrer boligveksten mot de tre tettstedene. Dette kan bidra til å redusere transportbehovet og 

dermed også begrense klimagassutslipp fra personbiltransport.  

I arealdelen videreføres grønnstruktur fra tidligere kommuneplan. Planbestemmelsene gir også føringer for 

etablering av nye grønnstruktur og kvalitetskrav ved opparbeiding av turveier, turstier, belysning, 

utsiktsplasser, benker og bord. 
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Nordre Paulshus er tatt med i planen som LNF-spredt næring for å kunne videreutvikle dagens drift som 

aktivitetssenter.  

  

Verdiskaping og kompetanse 

Hovedmål: Våler skal ha et høyt og variert kompetansenivå og være attraktive for 

innbyggere og næringslivet. 

Slik vil vi ha det: I Våler tilrettelegger vi for arbeidsplasser basert på lokale ressurser. 

  I Våler bidrar vi til økt kunnskap om framtidens kompetansebehov. 

  I Våler er det godt å bo- og drive næring. 

  I Våler har vi en tilfredsstillende infrastruktur for innbyggere og 

næringsdrivende. 

  I Våler samspiller vi aktivt internt og eksternt for økt verdiskapning og 

kompetanseutvikling. 

 

Kommuneplanens arealdel tilrettelegger for sentrumsutvikling i Kirkebygden ved å avsette en sone der det 

skal igangsettes områderegulering for å utvikle sentrum til et attraktivt sted å bo, arbeide og bruke 

sentrumsfunksjonene. 

Planen konsentrerer befolkningsveksten til der kollektivdekningen er best og der forutsetningene for bedret 

kollektivdekninger er til stede i størst grad. 

 

 

  

Samfunnssikkerhet 

Hovedmål og 

slik vil vi ha det: 

Vi ivaretar innbyggernes sikkerhet og trygghet, slik at vi reduserer risiko 

for tap av liv eller skade på helse, miljø, materielle verdier og kritisk 

infrastruktur. 

 

I plankartet er det avsatt faresoner med tilhørende bestemmelse for å sikre befolkningen og eiendom mot 

skade. 

Arealstrategi 

I samfunnsdelen finner man også Våler kommunes arealstrategi som har «oversatt» hva målene og 

strategiene vil gi av føringer til kommuneplanens arealdel. Oppsummert gir arealstrategien følgende føringer 

for kommuneplanens arealdel som gjelder for temaet bolig og befolkning: 
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- Utbyggingen skal være i tråd med fylkesplanen og de føringene som ligger i arealpotten. All utbygging 

skal derfor være innenfor tettstedsgrensen som er definert i fylkesplanen og kan ikke overgå den 

arealpotten som er på ca. 2,5 km2 for Våler kommune.  

- I tråd med vedtaket fra 15.12.2016 regnes Kirkebygden som sentrum i Våler kommune. Dette 

utelukker ikke utvikling i Våk og Svinndal.  

- Denne formuleringen fra fylkesplanen trekkes frem i strategien: «Regionen er bevisst det felles 

boligmarkedet og vil samarbeide om en variert boligutbygging. Det legges vekt på utbygging i form av 

fortetting og transformasjon i by- og områdesentrene. Landkommunene skal kunne tilby boliger i et 

livsløpsperspektiv.»  

- Fylkesplanen legges også til grunn ved utveksling av byggeområder innenfor tettstedsavgrensningen. 

Om man skal utveksle områder vektlegges jordvern, transporteffektivitet, tettstedsutvikling og 

attraktivitet i tråd med planen.  

- Når det gjelder boligpolitikk, skal det tilrettelegges for en variert boligmasse for å sikre at blant annet 

førstegangsetablerere, enslige og lavtlønnede har mulighet til å bo i Våler.  

- Boligpolitikken og arealplanleggingen skal ikke bidra til å øke sosiale ulikheter i kommunen.  

3.3.3 Investeringsbehov i sosial og teknisk infrastruktur 

Administrasjonen i kommunen har gjort en gjennomgang av utbyggingsområder som ligger inne i 

kommuneplanens arealdel i dag, og vurdert mulighet for utbygging opp mot temaene senterstruktur, skole, 

barnehage, vann, avløp, friluft og trafikksikkerhet. To tema som peker seg ut er skole- og 

barnehagekapasitet og vann- og avløpskapasitet.  

Overordnet kan man si at Våler ikke har god kapasitet på sine skoler og barnehager.  

- For Våk er det barnehagekapasitet som er utfordringen. Her er det ingen ekstra kapasitet, bare plasser 

til de barna som har rett på plass i dag. 

- For Kirkebygden er både skole og barnehage litt utfordrende. Det er samme status på barnehage som 

på Våk. Når det gjelder skole er det ledig kapasitet på barneskolen. Barneskolen er vedtatt utvidet 

samtidig med bygging av ny ungdomsskole.. 

- For Svinndal er det utfordringer med kapasitet på både skole og barnehage. På skolen er det 

kapasitetsproblemer for lærere, men plass til flere barn. For barnehage er det ingen ekstra kapasitet, 

kun tilbud i dag til dem som har rett på plass.  

Oppsummert kan man si at alle områdene har utfordringer med skole- og/eller barnehagekapasitet. For å 

ikke få for store investeringer samtidig kan det være hensiktsmessig å satse på et sted av gangen. 

Vann- og avløpskapasitet er også viktig i vurderingen av hvilke områder som skal bygges ut, fordi dette 

potensielt vil kreve store kommunale låneopptak. 

- For Våk er kapasiteten på vann- og avløp tilfredsstillende i de planene som ligger inne i 

kommuneplanens arealdel.  

- For Kirkebygden er det utfordrende forhold med vann og/eller avløp for alle planene som ligger inne i 

kommuneplanens arealdel.  

- For Svinndal er det gjennomgående kapasitetsproblemer for både vann og avløp. Nytt vanntårn på 

Skjønnerød vil gi bedre kapasitet for vann. Svinndal renseanlegg trenger en fordobling av kapasitet for å 

kunne håndtere de utbyggingsområdene som ligger inne i kommuneplanens arealdel.  
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3.3.4 Helhetlig risiko- og sårbarhetsanalyse 

Norconsult har utarbeidet en helhetlig risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse) for Våler kommune. 

ROS-analysen identifiserer følgende hendelser som relevante for kommuneplannivået. Under kommenteres 

der dette er fulgt opp i kommuneplanens arealdel:  

• Skred: Aktsomhetssoner for skred og ras. Egne hensynssoner er avsatt i plankartet med tilhørende 

bestemmelser. 

• Skadeflom - Faresonekart for flom (NVE Atlas) viser hvilke områder som blir oversvømt i en 

flomsituasjon. Aktsomhetssone for flom er i kommuneplanens arealdel lagt inn som faresone i 

plankartet med tilhørende bestemmelse. 

• Ekstremvær og klimaendringer – Kommuneplanens arealdel skal sikre at det er tilstrekkelig areal for 

lokal åpen overvannshåndtering, flomveier og infiltrasjon til grunnen og vegetasjon ved nye bygge- og 

anleggstiltak. I plan- og byggesaker skal det ved beregning av nedbør, og flomhendelser benyttes et 

klimapåslag med faktor på 1,5.  

• Langvarig strømbrudd 

• Langvarig brudd i EKOM-tjenester (elektronisk kommunikasjon) 

• Langvarig bortfall av drikkevann – det er avsatt sikringssone rundt vannkilden Rusvik. 

• Langvarig bortfall av avløp 

• Veitrafikkulykke 

• Skog-/lyngbrann 

• Akutt forurensning 

• Sosial uro: Legge til rette for godt nærmiljø gjennom samfunns- og arealplanlegging. Kommuneplanens 

arealdel styrer boligveksten mot de tre tettstedene, der de viktigste møteplassene i kommunen er. 

• Tilsiktet handling  

 

4. Utbyggingsretning 
Kommuneplanens arealdel svarer på to strategiske valg som Våler kommune står overfor. Det første er 

hvordan og hvor kommunen skal legge til rette for boligbygging som svarer til forventet befolkningsvekst og 

endringer i befolkningssammensetningen. Det andre er hvilke grep kommunen vil ta for å utvikle 

Kirkebygden som kommunesentrum. Disse to strategiske valgene henger dessuten sammen på den måten 

at sjansen til å lykkes med sentrumsutvikling i Kirkebygden henger sammen med hvor stor del av 

befolkningsveksten som vil skje på samme sted.  

4.1 Utbyggingsretning 
Våler kommune har en stor boligreserve i regulerte områder, pågående planarbeider og definerte 

utbyggingsområder i tettstedene på om lag 1100 boenheter. Boligreserven fordeler seg nokså jevnt mellom 

de tre tettstedene. I tillegg legger planen opp til en begrenset boligbygging utenfor tettstedene. 

Kommunen har hatt en sterk vekst fra 2007 og fremover, som henger sammen med både befolkningsvekst 

og høy innvandring fra EU-land til Norge og Østlandet og stor boligbyggeaktivitet i tettstedene Våk og 

Kirkebygden. Hvor mange innbyggere Våler kommune vil få i tiårene fremover er usikkert. I Statistisk 

sentralbyrås (SSB) hovedalternativ MMMM vil det være ca 7 400 innbyggere i Våler når planperioden for 
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kommuneplanens arealdel er over i 2033 og ca 7800 i 2040. I en kommune som Våler, der innflyttingen er 

den sterkeste faktoren bak befolkningsveksten, og der en høy andel av de yrkesaktive arbeider utenfor 

kommunen, virker det mer sannsynlig at befolkningsveksten i det lange løp følger samme veksttakt som i 

nabokommune. En mer moderat vekstrate vil dessuten bidra til en mindre anstrengt kommuneøkonomi ved 

at store investeringer i sosial og teknisk infrastruktur kan fordeles over flere år. Kommunestyret har i sak 

PS 14/21 vedtatt valgt å planlegge utfra at kommunen vil ha samme veksttakt (0,7 % per år) som SSB har 

beregnet for Våler, Moss og Råde kommuner (se 2.4 Prinsippvedtak om fokusområder). 

Tabell 1: Framskrevet folkemengde 31.12 og befolkningsvekst. Kilde SSB/KOMPAS. 

Framskrivingsalternativ 2019 2020 2033 2040 
2019-

2033 
2019-2040 

SSBs hovedalternativ  

MMMM (gj.snittlig 

vekstrate 1,9 %) 

5736 5805 7371 7848 +1635 +2112 

Våler kommunes 

vekstscenario 

(regional vekstrate 0,7 %) 

5736 5805 6312 6556 +576 +820 

 

For å følge opp overordnede føringer om at Kirkebygden skal styrkes som kommunens sentrum, søker 

kommunen å styre utviklingen slik at det blir bygget flest boliger i tettstedet Kirkebygden i planperioden. I 

vedtatte reguleringsplaner, pågående reguleringsplanarbeid og avsatt i kommuneplanens arealdel var det om 

lag 365 boliger i Kirkebygden tettsted. Med utvidelse av sentrumsområdet sør for fylkesvei 121 vil 

Kirkebygden i tillegg ha en boligreserve som vil rekke i flere tiår fremover, og som også vil egne seg for 

utbygging av ulike typer boliger med leiligheter og også rekkehus som det er behov for i kommunen. Hva 

slags boligsammensetning og hvor mange boliger området vil kunne romme, vil undersøkes nærmere i 

planarbeidet med sentrumsplanen. I figuren under er det lagt inn 150 boliger fordelt på rekkehus og 

leiligheter som et lavt anslag på hvor mange boliger som vil kunne bygges innenfor planperioden for 

kommuneplanens arealdel, altså frem til 2033. Det samlede potensialet vil være større. 

I de to andre tettstedene Våk og Svinndal er det allerede store boligreserver i regulerte områder og i 

områder der det foregår planarbeid. Disse planene videreføres i kommuneplanens arealdel. Utbyggingen i 

disse områdene er fortsatt betinget av at rekkefølgekrav i reguleringsplanene om tilstrekkelig 

barnehagekapasitet (Våk og Svinndal), skolekapasitet (Svinndal) og kapasitet for drikkevann og 

avløpshåndtering (Svinndal) innfris. Utbyggingstakten er også for enkelte av reguleringsplanene avtalt i 

utbyggingsavtaler mellom kommunen og utbyggere. Også i nye reguleringsplaner eller omreguleringer vil 

kommunen med grunnlag i kommuneplanens arealdel kreve rekkefølgekrav i planbestemmelsene og 

spesifisering av utbyggingstakt i utbyggingsavtaler.  

Kommuneplanens arealdel viderefører en begrenset boligvekst utenfor tettstedene. De ubebygde 

reguleringsplanene i Nordby og Gylderkollen videreføres, men realiseringen av disse krever investeringer i 

vann- og avløp som det ikke er planlagt finansiering for i hovedplanen for vann og avløp. I grendene er det 

avsatt egne områder med rom for et begrenset antall nye fradelinger. Fortetting av eksisterende 

boligtomter utenfor tettstedene er begrenset i planen ved at det kun tillates eneboliger (uten 

sekundærenheter).  

Boligreserven i kommuneplanens arealdel er i sum langt større enn både Våler kommunes vekstscenario og 

SSBs hovedalternativ tilsier for planperioden og også frem til 2040. Som vist over er det rekkefølgekrav og 

utbyggingsavtaler til reguleringsplanene i Våk og Svinndal, som skyver utbyggingen ut i tid. Med tanke på at 
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Svinndal tiltrekker seg færre innflyttere fra andre kommuner enn Våk og Kirkebygden, virker det sannsynlig 

at mye av boligbyggingen i kommunen vil rette seg mot Våk og Kirkebygden, og at hoveddelen av 

boligreserven i Svinndal fortsatt vil være ubenyttet når planperioden for kommuneplanens arealdel er over i 

2033.  

Boligreserven i kommuneplanen gir rom til at kommune kan få et større mangfold av boligtyper. Det gjelder 

i alle tre tettsteder. 

 

 

Figur 2: Boligreserve i vedtatte reguleringsplaner, pågående reguleringsplanarbeid og avsatt i kommuneplanens arealdel fordelt etter plansone.  

 

 

Figur 3: Boligreserve i vedtatte reguleringsplaner, pågående reguleringsplanarbeid og kommuneplan etter boligtype.  

5. Tematisk inndeling av planforslaget 

5.1 Fellesbestemmelser som gjelder for hele kommunen 
I revisjonen av kommuneplanen er det gjort et omfattende arbeid med fellesbestemmelsene. 

5.1.1 Virkninger av planen 

Store deler av boligområdene i Våler kommune er allerede regulert. I planbestemmelsens avsnitt 1.2 listes 

det opp hvilke reguleringsplaner som gjelder foran kommuneplanens bestemmelser. I Ombustvet grend, 
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Bjerketvedt grend og Johnsrød grend gjelder bebyggelsesplaner fortsatt, men kommuneplanens 

bestemmelse om at kun eneboliger uten sekundærleilighet tillates vil gjelde. 

5.1.2 Plankrav og krav til utarbeidelse av reguleringsplan 

I utgangspunktet setter kommuneplanen krav til at alle større byggetiltak, bruksendringer og fradelinger i 

uregulerte områder vil kreve reguleringsplan (avsnitt 1.4 i planbestemmelsene). Men det gis unntak for tiltak 

som imøtekommer krav som er spesifikke for ulike arealformål (avsnitt 1.5). Hensikten med 

bestemmelsene er å sørge for at større byggetiltak blir utredet grundig gjennom en reguleringsplan, men at 

mindre tiltak kan saksbehandles som byggesak/matrikkelsak.  

For å gi forutsigbarhet for utbyggere er det gitt bestemmelse om hvilke vurderinger som normalt vil kreves 

ved utarbeidelse av reguleringsplan. 

5.1.3 Rekkefølgekrav 

Ny utbygging krever at teknisk og sosial infrastruktur er på plass. Rekkefølgekravene i avsnitt 1.8 gir 

forutsigbarhet for utbyggere med tanke på hvilken infrastruktur som må være på plass før utbyggingen kan 

skje.  

Det er stilt spesifikke rekkefølgekrav for nye boligbebyggelse på Våk og i Svinndal knyttet til henholdsvis 

barnehagekapasitet og drikkevann/renseanlegg. 

5.1.4 Føringer for utforming av utbyggingsområdene 

Det er laget en bestemmelse for leke- og uteoppholdsarealer som gjelder for bolig i tettbygd strøk, jf. 1.9.3. 

Bestemmelsen setter krav til minste uteoppholdsareal, og krav til lekeplasser av ulike størrelse. Kravene til 

kvartalslekeplass er gjort avhengig av antall boenheter. For å unngå at utbygging ikke lar seg gjøre på grunn 

av krav til lekearealer, er det gitt åpning for at utbygger kan kompensere med større minste 

uteoppholdsareal. 

Det er gitt bestemmelser om skilt og reklame, estetikk og bebyggelsens utforming for å sikre kvaliteter i det 

bebygde miljøet. 

5.1.5 Parkering 

Kravene til bilparkering er tilpasset ulike boligtyper og ulike arealformål. Det er stilt krav om lademuligheter 

for elbiler og biloppstillingsplasser for bevegelseshemmede. I tillegg er det krav til sykkelparkering mm.  

5.2 Bebyggelse og anlegg 

5.2.1 Sentrumsutvikling 

Området for sentrumsutvikling i Kirkebygden ble først fastsatt av kommunestyret i prinsippvedtaket sak PS 

14/21 (se avsnitt 2.4). I kommunestyrets endelige vedtak av planen ble imidlertid sentrumsavgrensingen 

endret. 

Arealformålet er endret til «Bebyggelse og anlegg – uten underformål». Dette arealformålet er overordnet 

arealformålene som er i bruk i de aktuelle reguleringsplanene i området, og er derfor ikke i strid med 

reguleringsplanene, verken for skole eller bolig/tjenesteyting. LNF-formålet og idrettsplass er beholdt 

innenfor hensynssonen.   
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Figur 4: Området for sentrumsutvikling i Kirkebygden fastsatt av kommunestyret i sak PS 45/22. 

5.2.2 Bolig 

Som vist i kapittel 4 Utbyggingsretning er det en tilstrekkelig boligreserve i de tre tettstedene i 

planperioden, som gir rom for at kommunen får et større mangfold av boligtyper. Kommuneplanen legger 

ikke føringer for hva slags boligtyper som tillates å regulere innenfor tettstedene. Som beskrevet over er 

utbygging av Våk og Svinndal avhengig av at rekkefølgekrav må innfris.  

Både innenfor og utenfor de tre tettstedene finnes det etablerte, men uregulerte boligområder. 

Bestemmelsene om byggehøyder, utnyttelse og boligtyper i planbestemmelsenes avsnitt 2.2.1 vil her komme 

til anvendelse. Kommuneplanen skiller her mellom boligområder innenfor tettstedene og utenfor 

tettstedene. De uregulerte boligområder utenfor tettstedene er markert med «P» (perifere boligområder), 

her tillates det kun nye eneboliger uten sekundærleiligheter. Hensikten med dette er både å styre bolig- og 

befolkningsveksten i tråd med kommunestyrets prinsippvedtak samt å bidra positivt til levekår og 

folkehelse.  

5.2.3 Fritidsbebyggelse 

Kommunen har flere områder med eksisterende fritidsboliger. Det tillates kun oppført nye hytter eller 

bruksenheter på eksisterende tomter innenfor vedtatte reguleringsplaner (soneplaner) og eksisterende 

byggeområder for fritidsbebyggelse utenfor 100-meters beltet rundt Vansjø og Sæbyvannet. Det foreslås 

ikke etablering av nye områder for fritidsbebyggelse i planperioden. 

5.2.4 Næring 

Fylkesplanen «Østfold mot 2050» har trukket en langsiktig grense for arealutvikling. Herunder ble det for 

Mosseregionen foreslått 4 regionale næringsområder, ett i hver kommune. De foreslåtte næringsområdene 

forutsettes å dekke regionens arealbehov i en 40-års periode. I ny kommuneplan legges det opp til 

sentrumsutvikling i Kirkebygden, og disse arealene avsettes til hovedformålet Bebyggelse og anlegg. I 

gjeldene kommuneplan er disse avsatt til næring, og omfatter Folkestad næringsområde. Denne endringen 
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gir derfor ingen umiddelbare konsekvenser for næringen, da gjeldende reguleringsplaner vil gjelde inntil 

områdereguleringen er vedtatt.  

5.2.5 Offentlig og privat tjenesteyting 

Innenfor disse arealformålene er det ikke gjort noen endringer. 

5.2.6 Områder for råstoffutvinning 

Det eksisterer ingen permanente områder for råstoffutvinning i kommunen. Ved behandling av nye 

områder skal det legges til grunn reguleringsplan for området, og det legges vekt på reetablering av 

områdene og vannmiljøet under og etter uttaksperioden. 

5.2.7 Skytebane 

Kommunen har tre skytebaner; Fjell skytebane, Svinndal skytebane og Svinndal trapbane. I denne 

revideringen av kommuneplanen er det lagt inn støysone for skytebanen på Fjell. 

5.2.8 Bebyggelse og anlegg uten underformål 

Ved siden av sentrumsområdet er arealformålet «bebyggelse og anlegg uten underformål» også brukt på 

enkelte områder i kommunen, slik som asylmottaket. Hvilke tiltak som kan saksbehandles som byggesak er 

gitt av plankravet i planbestemmelsenes 1.4 og 1.5. 

5.3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
Viktige ledd i kommunikasjonssystemet omfatter hovedveger og hovedforsyningsnettet for elektrisk kraft. I 

tidligere kommuneplaner er det tegnet inn flere strekninger med gang- og sykkelveier som fra kommunens 

side har vært ønsket opparbeidet. Disse strekningene er i denne rulleringen tatt ut, men vil ikke være til 

hinder for å etablere gang- og sykkelvei på disse strekningene senere. Endringen i kartet gir derfor ingen 

praktisk endring, men kartet blir lettere å lese.  

5.4 Grønnstruktur 

5.4.1 Friområder 

Kommunen har følgende friområder: Gudøya, Engsand, Haratangen, Rødsbrua, Roos - mellom og Fergeleiet 

med parkeringsområde og båtutsettingsplass. I tillegg er idrettsanleggene i Kirkebygden og Svinndal angitt 

som idrettsformål. I tillegg er det en rekke friområder på alle boligfeltene. Med unntak av mindre utvidelse 

av areal på Roos, foreslås det ikke endringer for friområder i denne kommuneplanen. 

5.5 Landbruks-, natur og friluftsområder (LNF) 
Areal avsatt til LNF områder utgjør de største delene av kommunens areal. Som det går frem av 

formålsnavnet inneholder disse områdene landbrukseiendommer, samt natur- og friluftsområder som ikke 

formelt skal sikres gjennom vern eller oppkjøp.  

5.5.1 Landbruk 

Næringsutvikling av eksisterende og nye næringer i landbruket er et prioritert politikkområde fra sentrale 

myndigheter. En retningslinje er skrevet med momenter som skal vurderes ved søknad om fradeling (se 

2.4.1 LNF – tiltak for stedbunden næring).  

5.5.2 LNF-spredt boligbebyggelse 

Det ligger også en del spredt boligbebyggelse i LNF områdene. I denne revideringen er det lagt til 

ytterligere et område til spredt boligbebyggelse. Dette var et innspill til planen, lokalisert i Sønsterødveien, 

like utenfor Våk. Flere små arealer som tidligere var avsatt til boligbebyggelse, men som var lokalisert 

omkranset av LNF er nå omgjort til LNF-spredt boligbebyggelse.  

En bestemmelse setter krav til utnyttelse, bolig-/og bygningstyper som tillates innenfor formålet. 
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5.5.3 LNF Spred næringsbebyggelse 

Kommunens styring med hvilke tiltak som tillates innenfor områder for LNF- spredt næringsbebyggelse er 

først om fremst knyttet til plankravet og unntak fra plankravet i bestemmelse 1.4 og 1.5.  

5.6 Sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 
Vann og vassdrag dekker mange forskjellige behov og funksjoner. Det kan være transportåre, næringsmessig 

fangst og fiske, rekreasjon (ferdsel, bading, fiske), vannforsyning (drikkevann, irrigasjon), resipient for utslipp 

og grunnlag for dyre- og planteliv og landskapsmessige og kulturhistoriske verdier. Det er videreført en 

hensynssone rundt innsjøen for å ivareta både miljø-, landskap og estetiske hensyn. 

6. Arealendringer i kommuneplanen 

6.1 Innspill til nye utbyggingsområder 
I forbindelse med oppstart av kommuneplanrulleringen, inviterte Våler kommune innbyggere og 

myndigheter til å komme med arealinnspill og merknader. I løpet av første halvdel av 2018 kom det inn 

totalt ni innspill for omdisponering av arealer.  

Disse var: 

1. Augerød, Våk    Bolig 

2. Hjulstadåsen I og II, Svinndal   Bolig 

3. Nordre Paulshus    LNF med spredt næring (Friluftsliv/aktivitetssenter) 

4. Langliveien, Svinndal    Bolig 

5. Rød hyttefelt/Kjellabråten, Våk Bolig 

6. Rødsund, Våk   Bolig 

7. Sæby'n, Svinndal    Bolig 

8. Sønsterødveien, Våk   Bolig (LNF med spredt bolig) 

9. Varna skog, Våk   Bolig 

Alle ovennevnte innspill søker om omdisponering fra LNF til boligformål, med unntak av nr. 4, Nordre 

Paulshus, hvor det søkes videreutvikling av en aktivitetspark. Nr. 8, Sønsterødveien, har primært søkt om 

boligformål, men det er her gjort vurderinger for å kunne åpne for boligbygging innenfor LNF (LNF med 

spredt boligbebyggelse). 

De ni innspillene er vurdert med hensyn til samsvar med kommunestyrets vedtak i sak PS 14/21 om 

føringer for arbeidet med kommuneplanens arealdel (se 2.4 Prinsippvedtak om fokusområder). 

Bortsett fra innspillsområde 1 Augerød er alle innspillsområdene på utsiden av tettstedsavgrensningene fra 

fylkesplanen (Våk og Kirkebygden) eller fra Statistisk sentralbyrås definerte tettstedsgrense for Svinndal. 

Kommunestyrets prinsippvedtak om å prioritere Kirkebygden, slik redegjort for i vedlegget «Notat bolig og 

befolkning,» innebærer at det i planperioden for arealdelen (2021-2033) vil være tilstrekkelig med 

utbyggingspotensial i områder som er regulert eller avsatt til utbygging i tettstedene Våk og Svinndal. Alle 

innspill med omdisponering til bolig er derfor avvist. Innspillet Sønsterødveien er likevel konsekvensutredet, 

da de to eiendommene allerede er fradelt. 

Innspillet Nordre Paulshus er konsekvensutredet da det gjelder tilrettelegging for friluftsaktivitet og ikke 

bolig.  
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Etter konsekvensutredning er innspill 3 Nordre Paulshus foreslått endret til LNF med spredt næring og 

innspill 8 Sønsterødveien er foreslått endret til LNF med spredt boligbebyggelse. 

6.2 Endringer i arealformål 
De arealene som i forrige kommuneplan var avsatt til bolig og som kun omfattet et fåtall boliger er endret 

til LNFR – Spredt boligbebyggelse. I tillegg er det gjort endringer for arealene som kun var avsatt til 

«Bebyggelse og anlegg», ved at disse er gitt mer presise underformål. Dette varierer noe i de ulike arealene. 

Disse endringene i plankartet vil ikke gi noen endringer for det fysiske miljøet, da nytt arealformål forsøker 

å definere tydeligere hva som eksisterer der i dag. Det er gjort en opprydning i plankartet.  

Det er også gjort endringer i arealformålene for noen av grendene med bebyggelsesplaner som er regulert 

etter eldre planlov. Disse bebyggelsesplanene skal videreføres og kommuneplankartet er oppdatert slik at 

arealene stemmer overens med bebyggelsesplanene.  

Et ridesenter er endret fra formålet bebyggelse og anlegg til idrettsanlegg i samsvar med reell bruk. 

6.3 Endringer i hensynssoner 
Det er tegnet inn en ny hensynssone omforming for det området i Kirkebygden der kommunen vil i gang 

med en områderegulering.  Dette gjelder arealet rundt skoletomta på nordsiden av fylkesveien og på 

næringsområdet sør for fylkesveien.   

Det er lagt inn nye hensynssoner ved Svinndal kirke og gravplass. 

For skytebanen på Fjell er det tegnet inn en hensynssone for støy.  

NVEs aktsomhetssone flom er lagt til grunn for en faresone flom. Faresonene dekker et betydelig areal. 

7. Arealregnskap 

7.1 Oversikt over arealformålene og endringer i arealformålene 
I tabellen under er størrelsene på arealene med ulike arealformålene i kommuneplanens arealdel vist. 

Tabellen viser også hvordan fordelingen mellom de ulike arealformålene er endret fra forrige kommuneplan 

(KPA 2012) til den nye planen (KPA 2022). 

Tabell 2: Oversikt over arealformål og endring fra forrige kommuneplan 

Arealformål  
KPA 2012 

(dekar)  

KPA 2022 

(dekar) 

Endring 

(dekar) 

1001 Bebyggelse og anlegg - uten underformål  1 312 374 -939 

1110 Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse 2 398 2 310 -88 

1120 Bebyggelse og anlegg - fritidsbebyggelse 2 068 1 757 -311 

1160 Bebyggelse og anlegg - offentlig eller privat tjenesteyting 458 378 -80 

1300 Bebyggelse og anlegg - næringsbebyggelse 790 608 -182 

1400 Bebyggelse og anlegg - Idrettsanlegg 442 553 111 

1800 Bebyggelse og anlegg - kombinert bygge og anleggsformål 124 72 -52 

 Sum Bebyggelse og anlegg 7 592 6 051 -1 541 

2001 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - uten underformål 9 9 0 

2010 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - veg 115 115 0 

2080 Samferdselsanlegg og tekniske infrastruktur - parkering 34 18 -16 

 Sum Samferdsel og teknisk infrastruktur 158 142 -16 

3001 Grønnstruktur - uten underformål 70 0 -70 
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3002 Grønnstruktur - Blå/grønnstruktur 0 70 70 

3040 Grønnstruktur - friområde 803 766 -37 

 Sum Grønnstruktur 873 836 -37 

5001 Landbruks-, natur- og friluftsområde - uten underformål 453 0 -453 

5100 

LNFR areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og 

gårdstilknyttet  

næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag 

227 091 230 427 3 337 

 Sum LNF 227 544 230 427 2 883 

5200 LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, mv 0 21 21 

5210 LNFR-areal - spredt boligbebyggelse 0 1146 1146 

5230 LNFR-areal - spredt næringsbebyggelse 0 113 113 

 Sum LNF- spredt 0 1 280 1 280 

6001 Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 17 858 17 005 -854 

6230 
Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone - 

småbåthavn 
23 15 -7 

6700 
Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone - 

friluftsområde 
1 074 1 074 0 

 Sum Bruk og vern av sjø og vassdrag 18 954 18 093 -861 

 Uten arealformål 1 709 0 -1 709 

 Sum Alle formål 256 831 256 831 0 

  

7.2 Arealformålsendringer som omfatter dyrka jord 
Tabellen under viser aktive landbruksarealer (fulldyrka, overflatedyrka og beitemark) som er endret til 

Landbruks-, natur- og friluftsområde (LNF) fra et annet formål i forrige plan. Den største endringen består i 

at landområder som har vært avsatt til «Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone» langs 

elvene har blitt endret til LNF. Men også justeringer av byggeområder har ført til at mer landbruksareal blir 

sikret. 

Tabell 3: Aktive landbruksarealer endret til LNF fra annet formål i forrige kommuneplan. Kilde: Arealressurskart AR5, NIBIO og plankart. 

Arealformål  Dekar 

1001 Bebyggelse og anlegg - uten underformål  
                   

21  

1120 Bebyggelse og anlegg - fritidsbebyggelse 
                   

48  

1400 Bebyggelse og anlegg - Idrettsanlegg 
                   

17  

1800 
Bebyggelse og anlegg - kombinert bygge og 

anleggsformål 

                   

10  

2080 Samferdselsanlegg og tekniske infrastruktur - parkering 
                   

11  

6001 
Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende 

strandsone 

                 

553  

Totalsum   
                 

659  
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I den nye kommuneplanen er 9 dekar dyrka mark på Nordre Paulshus fått endret arealformål fra LNF til 

LNF-spredt næring.  

Tabell 4: Aktive landbruksarealer som er endret fra LNF i forrige kommuneplan til LNF. Kilde: Arealressurskart AR5, NIBIO og plankart. 

Arealformål  Dekar 

5230 LNFR-areal - spredt næringsbebyggelse 9 

Totalsum   9 

 

7.3 Utbyggingspotensial for bolig 
Boligreserven i de tre tettstedene utgjøres av regulerte områder, områder med pågående planarbeid 

(inkludert omregulering) og områder avsatt i kommuneplanens arealdel. Det samlede potensialet i 

boligreserven er på om lag 1100 boliger innenfor tettstedene. I tillegg er det noe utbyggingspotensial 

utenfor tettstedene.  

En nærmere diskusjon av utbyggingspotensialet for boliger finnes i vedlagte notat om bolig og befolkning 

som finnes på kommunens nettsider. 

Tabell 5: Oversikt over utbyggingspotensialet 

Tettsteder 

- Nye områder for bolig 

Enebolig, våningshus 

  

Rekkehus, 

kjedehus, 

andre småhus 

  

Horisontaldelte 

tomannsboliger, 

leiligheter og andre 

boligtyper 

  

Sum 

  

Andel (tettsteder) 

Kirkebygden 112   138   265   515   46 % 

-       Sentrumsutvidelse*   0   75   75   150   

Våk 42   51   223   316   28 % 

Svinndal 101   124   75   300   27 % 

Sum 255   313   563   1131   100 % 

Andel (boligtyper) 23 %   28 %   50 %   100 %     

* Utbyggingspotensialet i sentrumsutvidelsen skal avklares i sentrumsplanen. 150 boenheter er angitt som et 

minimum. 

8. Bruk av utbyggingsavtaler 
Utbyggingsavtale er en frivillig avtale mellom utbygger og kommunen, som skal sikre gjennomføringen av 

nødvendig teknisk infrastruktur i forbindelse med utbyggingen av en områdeplan eller en detaljplan. Avtalen 

gjør at utbygger ikke trenger å opparbeide infrastrukturen på forhånd for å kunne starte bygging eller deling 

av en eiendom, slik pbl § 18-1 i utgangspunktet krever. 

Avsnitt 1.6 i planbestemmelsene angir innholdet i utbyggingsavtaler Våler kommune vil kunne inngå med 

utbyggere: 

1.6 Innhold i utbyggingsavtaler (PBL § 11-9 nr. 2 og § 17-2) 

Utbyggingsavtaler kan benyttes i hele Våler kommune for å sikre opparbeiding av nødvendig infrastruktur. 

Utbyggingsavtalene kan sette krav til fremdrift og krav til ferdigstillelse for forskjellige tiltak. Utbyggingsavtaler kan 

sette krav til utbyggingstakt og også omhandle bruk av kommunal forkjøpsrett til boliger etter plan- og 

bygningslovens § 17-3 andre ledd andre punktum.  

Kommunen kan kreve at det utarbeides områdemodeller for fordeling av forpliktelser der det er flere 

utbyggingsområder med tilsvarende behov. 
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9. Planbestemmelser 
1 Generelle bestemmelser (PBL § 11-9) 

Planbestemmelsene består av bestemmelser og retningslinjer. Retningslinjene står i kursiv, og skal hjelpe til 

med å forklare hva som menes med planens bestemmelser eller kart.  

1.1  Definisjoner av boligtyper  

Boligtyper defineres etter Veileder H-2300 «Grad av utnytting. Beregnings- og måleregler». Definisjonene 

ligger som vedlegg til denne planen.  

Mikrohus 

Mikrohus defineres som en selvstendig frittliggende boenhet til boligformål på inntil 30 m2 med alle 

hovedfunksjoner og med en maksimal høyde på 4 meter. 

1.2  Virkning av planen (PBL § 1-5) 

Ved motstrid skal kommeplanens plankart og bestemmelser gjelde foran reguleringsplaner vedtatt før 2010 

(heretter eldre reguleringsplaner). 

Der eldre reguleringsplaner har samsvarende arealformål som arealdelen, skal detaljer i reguleringsplanen 

(plankart og bestemmelser) som naturlig hører til hovedformålet i reguleringsplan ved motstrid gjelde 

foran.  

Der det ikke er motstrid skal kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer supplere gjeldende 

reguleringsplaner og kommunedelplaner. 

Følgende planer skal fortsatt gjelde: 

Tabell 6: Gjeldende arealplaner i Våler kommune 

Plan-id Plan Plantype Vedtatt Sist 

endret 

Område  

1 Berg I Reg.plan 25.01.1968  Kirkebygden 

2 Texneslia Reg.plan 13.09.1974 06.05.1999 Våk 

3 Kordalstykket Reg.plan 28.02.1975 25.06.1991 Våk 

8 Folkestad I Reg.plan 06.04.1984 18.03.1999 Kirkebygden 

9 Texneslia Nord Reg.plan 04.05.1984 07.03.1995 Våk 

10 Fosseberget I Reg.plan 09.05.1984 03.12.1991 Svinndal 

11 Sperbund Nordre Reg.plan 09.01.1985  Våk 

12 Folkestad II Reg.plan 01.10.1988 29.06.2000 Kirkebygden 

13 Berg II Reg.plan 06.04.1989  Kirkebygden 

14 Fosseberget II Reg.plan 02.11.1989 25.05.2000 Svinndal 

15 Samleveg Folkestad Reg.plan 20.12.1990 24.11.1992 Kirkebygden 

16 Gang/sykkelvei 

Svinndal 

Reg.plan 19.12.1991  Svinndal 

17 Ingulstad II Reg.plan 22.06.1994  Svinndal 

18 Hovedrasteplass 

Rødsund 

Reg.plan 29.08.1996  Våk 

20 Våler helse- og 

sosialsenter 

Reg.plan 06.05.1999  Kirkebygden 

21 Gang/sykkelvei rv 

120 – Texnes 

Reg.plan 02.03.2000  Våk 

22 Omsorgs- og 

eneboliger på Våk 

Reg.plan 02.03.2000 28.06.2001 Våk 

23 Augerød I Reg.plan 24.06.2001  Våk 

24 Rød I Reg.plan 24.06.2001  Våk 



 

 

22 

 

25 Utvidelse av 

gravlund Svinndal 

Reg.plan 13.09.2001  Svinndal 

26 Gang-/sykkelvei og 

sentrumsområde 

for Kirkebygden 

Reg.plan 20.06.2002  Kirkebygden 

27 KNA Varna 

Motorsportbane 

Reg.plan 19.06.2003  Kirkebygden 

29 Augerød II Reg.plan 21.06.2005  Våk 

30 Nike 

Industriområde 

Reg.plan 21.06.2005  Kirkebygden 

33 Augerød III Reg.plan 15.03.2007  Våk 

34 Reguleringsendring 

boligfelt B3 av 

Folkestad II  

Bebygg.plan 29.03.2007  Kirkebygden 

35 Kirkebygden barne- 

og ungdomsskole 

Reg.plan 02.11.2006 22.12.2006 Kirkebygden 

36 Våler Næringspark Reg.plan 20.08.2009  Kirkebygden 

36-1 Gylderåsen 

Næringspark 

Reg.plan 18.06.2009  Kirkebygden 

37 Nordby Reg.plan 01.08.2007 02.03.2009 Kirkebygden 

38 Folkestad I, 

utvidelse 

industriområdet 

Reg.plan 18.06.2009  Kirkebygden 

39 Svinndal Øst Reg.plan 18.12.2008  Svinndal 

40 Gylderkollen 

Boligfelt 

Reg.plan 26.03.2009  Kirkebygden 

41 Sæby Boligfelt Reg.plan 03.09.2009  Svinndal 

42 Hjulstad Reg.plan 22.05.2008  Svinndal 

43 Turulia Boligfelt Reg.plan 18.03.1999  Kirkebygden 

44 Våler Næringspark Reg.plan 26.01.2012  Kirkebygden 

45 Sæbyvannet Reg.plan 02.08.2006 07.02.2007 Svinndal 

46 Augerød 

Næringsområde 

Reg.plan 20.06.2013  Våk 

47 Svinndal Motocross 

Bane 

Reg.plan 20.06.2013  Svinndal 

48 Gang- og sykkelvei 

Rv120 Augerød, 

Folkestad 

Reg.plan 20.12.2013  Våk og 

Kirkebygden 

49 Gang og sykkelvei 

Rødsund - Augerød 

Reg.plan 20.06.2014  Våk 

51 Folkestad III Reg.plan 07.05.2015  Kirkebygden 

52 Detaljregulering for 

adkomst til 

Kirkebygden skole 

Reg.plan   Kirkebygden 

53 Augerød IV Reg.plan 07.05.2015 13.03.2018 Våk 

54 Våktoppen Reg.plan 03.11.2016 27.03.2018 Våk 

55 FV 120 Kure - 

Hobøl 

Reg.plan 16.06.2016  Kirkebygden 
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1.3 Bebyggelsesplaner som suppleres av kommuneplanens bestemmelser (PBL § 1-5) 

Tabell 7: Gjeldende bebyggelsesplaner i Våler kommune 

 

 

 

 

1.4 Krav til reguleringsplan (PBL § 11-9 nr. 1) 

Arbeid og tiltak som er nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 første ledd bokstav a, d, k og m kan ikke 

finne sted før området inngår i en reguleringsplan. 

 1.5  Unntak fra plankravet  

Kommunen kan fravike krav om detaljreguleringsplan for tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 på 

følgende vilkår:  

a) Tiltaket ivaretar bestemmelser og retningslinjer i denne planen. 

b) Forholdet til annet lovverk er ivaretatt. 

Områder avsatt til nåværende boligformål 

c) For uregulerte, mindre områder vist som "Boligbebyggelse - nåværende" på plankartet, gjelder følgende 

unntak fra kravet om reguleringsplan:  

• Oppføring av én enebolig, én enebolig med sekundærleilighet, eller én tomannsbolig, slik de er 

definert i 1.1 kan ikke utgjøre mer enn 40 % av eneboligens BRA. 

• Oppføring av påbygg, tilbygg, samt garasjer og uthus for eksisterende småhusbebyggelse.  

• Bruksendring til boligformål innenfor eksisterende boligområder.  

Områder avsatt til fritidsbebyggelse  

d) Unntatt fra plankravet er alle bygningsmessige tiltak på eksisterende fritidsboliger samt oppføring av én 

ny fritidsbolig på tidligere fradelt tomt. 

Områder avsatt til LNF 

56 Del av Våler 

Næringspark C1 

Reg.plan 14.12.2017  Kirkebygden 

57 Folkestadtorget Reg.plan 25.03.2021  Kirkebygden 

58 Våler næringspark 

Felt II 

Reg.plan 26.09.2019 11.10.2019 Kirkebygden 

59 Fjell Skytebane Reg.plan 12.11.2020   

62 FV115 - Skjønnerød 

– Nordby 

Reg.plan 26.09.2019  Kirkebygden 

65 Folkestadbakken Reg.plan 16.09.2021  Kirkebygden 

Plan-id Plan Plantype Vedtatt Sist 

endret 

Område 

28 Ombustvedt 

Grend 

Bebygg.plan 11.02.2005  Kirkebygden 

31 Bjerketvedt Grend Bebygg.plan 28.11.2006  Svinndal 

32 Johnsrød Grend Bebygg.plan 10.10.2005  Våk 
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e) Unntatt fra plankravet er bygningsmessige tiltak inntil 12 meters høyde på landbrukseiendom i tråd med 

arealformålet, jf. 2.4.1, samt bygningsmessige tiltak på eksisterende boliger i tråd med kommuneplanens 

bestemmelser om boligformål, jf. 2.2.1. 

Områder avsatt til LNF med spredt bolig og næringsbebyggelse  

f) Unntatt fra plankravet er fradeling og utbygging i områder avsatt til spredt boligbebyggelse i LNF. Dette 

gjelder kun dersom tiltaket er i tråd med 2.4.2, og når utbygging ikke har særlige konsekvenser for miljø og 

samfunn.  

g) Unntatt fra plankravet gjelder også utvidelse av eksisterende bygningsmasse for LNF-arealer avsatt til 

spredt fritids- eller næringsbebyggelse, jf. pbl. § 11-11 nr. 2. Tiltaket kan være frittliggende. 

Områder avsatt til næringsformål 

h) Unntatt fra plankravet er utvidelse av eksisterende bygningsmasse i områder med næringsformål når 

utbygging ikke har særlige konsekvenser for miljø og samfunn. Tiltaket kan være frittliggende. 

Områder med offentlig og privat tjenesteyting 

i) Unntatt fra plankravet er utvidelse av eksisterende bygningsmasse i områder avsatt til offentlig og privat 

tjenesteyting. Tiltaket kan være frittliggende. Unntaket gjelder bygningsmessige tiltak med tilsvarende 

mønehøyde som eksisterende bygning, inntil 12 meter. 

1.6  Innhold i utbyggingsavtaler (PBL § 11-9 nr. 2 og § 17-2) 

Kommunestyret vedtok i sak 44/06 den 02.11.2006 at kommunen skulle benytte seg av utbyggingsavtaler. 

Utbyggingsavtaler kan benyttes i hele Våler kommune for å sikre opparbeiding av nødvendig infrastruktur. 

Utbyggingsavtalene kan sette krav til fremdrift og krav til ferdigstillelse for forskjellige tiltak. 

Utbyggingsavtaler kan sette krav til utbyggingstakt og også omhandle bruk av kommunal forkjøpsrett til 

boliger etter plan- og bygningslovens § 17-3 andre ledd andre punktum.  

Kommunen kan kreve at det utarbeides områdemodeller for fordeling av forpliktelser der det er flere 

utbyggingsområder med tilsvarende behov. 

1.7  Krav til nærmere angitte løsninger for vei, vann, avløp, overvannshåndtering og flomveier (PBL § 11-

9 nr. 3) 

1.7.1  Vei 

Veier i kommunen skal prosjekteres etter Statens vegvesens håndbokserie.  

1.7.2  Vannforsyning og avløp 

Plan- og bygningslovens bestemmelser i § 27-1 og § 27-2 gjelder også for fritidsbebyggelse. 

For mikrohus gjelder ikke krav om tilknytning til vann og avløp. Det tillates likevel ikke utslipp av urenset 

avløpsvann til naturen fra disse boligtypene. Lokal forskrift om utslipp fra mindre avløpsanlegg i Våler 

kommune vedtatt av kommunestyret 09.10.2008 (sak 08/1180) eller senere versjoner skal benyttes.  

1.7.3  Overvannshåndtering 

Kommunens VA-norm, VA-plan og «Overvannsveileder for kommunene i vannområdene Morsa og 

Glomma sør», vedtatt i kommunestyret i KST 26/18, skal ligge til grunn for overvannshåndteringen i 

kommunen. 

Ved plan- og byggesaksbehandling skal det sikres tilstrekkelig areal for lokal åpen overvannshåndtering, 

flomveier og infiltrasjon til grunnen og vegetasjon. Nye tiltak skal etableres uten å medføre skader eller fare 

på naboeiendommer.  

Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at naturlige flomveier bevares. 
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1.7.4  Klimafaktor 

I plan- og byggesaker skal det ved beregning av nedbør, og flomhendelser benyttes et klimapåslag med 

faktor på 1,5.  

1.8  Rekkefølgekrav (PBL § 11-9 nr. 4) 

I fremtidige byggeområder kan utbygging ikke finne sted før tekniske anlegg som vei, vann-, avløps- og 

elektrisitetsforsyning, grønnstruktur, lekeplass, uteoppholdsareal, støyforebyggende tiltak og nødvendige 

samfunnstjenester som skoletilbud, barnehage og gang- og sykkelstier er etablert. Kommunen vil benytte 

seg av utbyggingsavtaler med grunneiere og utbyggere for å formalisere forholdene rundt dette.  

• Bygging av ny boligbebyggelse i Våk skolekrets kan ikke skje før det er tilstrekkelig 

barnehagekapasitet i området. 

• Bygging av ny boligbebyggelse i Svinndal skolekrets kan ikke skje før det er tilstrekkelig barnehage- 

og skolekapasitet i området. 

• Bygging av ny boligbebyggelse i Svinndal rensedisstrikt kan ikke skje før det er tilstrekkelig kapasitet 

for drikkevannsforsyningen og i renseanlegget. 

• Løsning for vann og avløp skal følge søknad om igangsettelsestillatelse.  

• Ved innsendelse av rammetillatelse i byggesøknader som omfatter vannforsyningssystem som 

forventes å produsere mer enn 10 m3 drikkevann pr. døgn skal det foreligge en godkjenning av 

dette systemet fra Mattilsynet.  

1.9 Rammebestemmelser og funksjonskrav (PBL § 11-9 nr. 5) 

1.9.1 Byggegrenser mot vassdrag  

Langs vassdragene Vansjø, Hobølelva, Bjørnerødvannet, Sæbyvannet, Veidahlelva, Mørkelva, Svinna og 

samtlige vann/tjern, inntil 100 m fra strandlinjen (vann/elv) målt i horisontalplanet ved gjennomsnittlig 

flomvannstand, er det ikke tillatt med fradeling eller bortfeste til bolig-, nærings- eller fritidsformål, jf. plan- 

og bygningsloven § 1-8.  

I regulerte områder vil fastsatte byggegrenser gjelde. 

1.9.2 Byggegrenser mot vei 

Byggegrense mot kommunal vei er 15 meter. Avstanden måles fra midtlinjen til kjørebanen. 

For gang- og sykkelstier er avstanden 15 meter fra midtlinjen, uavhengig om veien er riksvei, fylkesvei eller 

kommunal vei, jf. veglova § 29. 

Retningslinjer for byggegrense mot fylkesvei: 

Langs fylkesvei er det en generell byggegrense på 50 meter fra kjørebanens midtlinje. Andre byggegrenser kan være 

fastsatt i reguleringsplan etter plan- og bygningsloven, jf. vegloven § 29. Fylkeskommunen er rette myndighet ved 

søknad om dispensasjon fra byggegrensen.  

1.9.3 Leke- og uteoppholdsarealer 

Ved ny bebyggelse, bruksendring og hovedombygging til bolig i tettbebygd strøk og ved nye 

reguleringsplaner med formål bolig:  

- Minste uteoppholdsareal MUA=30 m² pr. boenhet. Ikke overbygd del av terrasser og takterrasser 

kan regnes med i uteoppholdsarealet.  

- I en avstand på maksimum 100 meter trafikksikker gangavstand fra bolig skal det være en 

sandlekeplass på minimum 150 m2 som er sikret for allmennheten. Lekeplassen skal opparbeides 

med egnet lekeutstyr, benk og bord. Maksimalt 100 boenheter kan være tilknyttet én nærlekeplass. 
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- For utbygging med mer enn 25 enheter skal det i en avstand på maksimum 200 meter trafikksikker 

gangavstand fra bolig skal det være en kvartalslekeplass på minimum 1500 m2 som er egnet til 

ballek, sykling og andre aktiviteter. 

- Kvartalslekeplassen kan plasseres innenfor felles eller offentlig uteoppholdsareal, men frikjøp tillates 

ikke.   

- I en avstand på maksimum 400 meter trafikksikker gangavstand fra bolig skal det være et område 

egnet for lek og opphold på minimum 2,5 da. I boligområder skal arealer for lek, rekreasjon og 

aktivitet samlokaliseres i større områder egnet til lek og opphold.  

- Dersom et eller flere av kravene for leke- og oppholdsareal ikke lar seg løse, skal det være et 

minste uteoppholdsareal MUA=200 m2 pr. boenhet.  

Ved omdisponering av arealer som er avsatt til fellesareal eller friområde og som er i bruk til eller er egnet 

for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal også skaffes ved utbygging eller omdisponering 

av uregulert areal som barn bruker som lekeareal. 

Uteoppholdsarealer for felles bruk skal være mest mulig sammenhengende og plasseres med gode 

solforhold, være egnet både sommer og vinter, og være skjermet mot trafikkfare, støy og forurensing. 

Lekeplasser skal ikke anlegges nær høyspentledninger der magnetfeltet overstiger 0,4 µT. Arealene skal 

opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og spill for alle aldersgrupper og adkomst og arealer skal utformes 

etter prinsippene om universell utforming. Arealer brattere enn 1:3 eller smalere enn 5m medregnes ikke i 

dekning av arealkrav. 

1.9.4 Skilt- og reklame  

I boligstrøk tillates ikke skilt, lysreklame eller større reklameinnretninger. Mindre skilt og reklame for 

virksomhet i bygning som betjener strøket kan tillates. Skilt og/eller reklame som etter kommunenes skjønn 

virker sjenerende for beboerne i strøket kan forbys. 

Skilt og takreklame, dvs. reklameinnretning som helt eller delvis stikker opp over gesims, er ikke tillatt. Ved 

plassering av skilt utvendig på bygning, innhegning e.l. skal skiltets utforming, farge og plassering tilpasses og 

underordnes byggverkets fasade. 

Retningslinje: 

Reklameskilt eller lignende innretning må ikke uten tillatelse plasseres ved offentlig veg eller plasseres slik at de er 

rettet mot vegtrafikken eller er synlig for de vegfarende (Veglova § 33). 

1.9.5 Parkering (PBL § 11-9 nr. 3 og 5) 

Ved ny bebyggelse, bruksendring og hovedombygging gjelder følgende krav til parkering:  

Kravet til antall parkeringsplasser skal avrundes opp til nærmeste hele plass. 

Tabell 8: Krav til parkeringsdekning for bil og sykkel 

Parkeringskrav / oppstillingsplasser for bil og sykkel, inkl. besøksparkering 

Grunnlag  Krav bil  Krav sykkel  

Bolig 

Enebolig og tomannsbolig 2 p-plasser pr. boenhet 2,5 p-plasser pr. boenhet 

Sekundærleilighet 1 p-plass 1 p-plass 

Konsentrert småhusbebyggelse  1,5 p-plass pr. boenhet 2 p-plasser pr. boenhet 
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Blokkbebyggelse Min. 1 p-plass pr. boenhet 

Maks. 1,5 p-plass pr. 

boenhet 

2 p-plasser pr. boenhet 

Tjenesteyting og næring 

Barnehage  Maks. 1 p-plass pr. årsverk  Min. 0,5 p-plass pr. elev 

Skole, annen undervisning Maks. 1 p-plass pr. årsverk Min. 0,75 p-plass pr. elev 

Annen offentlig/privat 

tjenesteyting 

Maks. 1 p-plass pr. årsverk  Min. 1 p-plass pr. årsverk  

Kontor, forretning, senter Maks. 1 p-plass pr. årsverk  Min. 1,5 p-plass pr. årsverk  

Industri / Lager Maks. 0,5 p-plass pr. 200 

m2 BRA  

Min. 0,5 p-plass pr. 200 m2 

BRA 

Båthavner 0,75 p-plass pr. båtplass  

 

Alle biloppstillingsplasser skal ha lademulighet med egne elbilkontakter eller være forberedt for 

lademulighet (plass til egen strømkurs i sikringsskap og trekkerør fram til parkeringsplassen). 

I parkeringsanlegg skal minst 10 % av biloppstillingsplassene reserveres for bevegelseshemmede og plasseres 

enkelt og nært målpunkt. 

Sykkelparkeringsplasser, inkludert plass til sykkelvogner, ekstra brede sykler, HC-scootere o.l., skal 

plasseres under tak og nær inngangspartier eller heis. I fellesanlegg skal minst 50% av plassene være innelåst 

og med tilgang til lading og vasking.  

Ved etablering av bensinstasjoner, skal det etableres tilgjengelige og fungerende hurtigladepunkter for elbil.   

1.9.6 Byggegrense mot elektromagnetiske felt 

Ved oppføring av tiltak i nærheten av høy- og lavspenttraséer, trafostasjoner og jordkabler kan kommunen 

kreve elektromagnetisk felt utredet. Varig opphold og lekeplasser tillates ikke innenfor områder med 

årsmiddel over 0,4 mikrotesla.  

1.10 Miljøkvalitet, natur, landskap, grønnstruktur, estetikk og støy (PBL § 11-9 nr. 6) 

1.10.1 Natur 

I naturtyper som er registrert som viktige i Miljødirektoratets naturbase, tillates ikke tiltak som forringer 

naturverdiene.  

Utløp fra spredt avløpsanlegg skal ikke ha direkte utløp til Vansjø eller innsjøens tilførselsårer. Infiltrasjon til 

terreng må skje minimum 100 meter fra strandlinjen målt i horisontalplanet ved gjennomsnittlig 

flomvannstand.  

Det tillates ikke ny bebyggelse eller tiltak i naturtypen myr. 

Det kan gis unntak for tiltak som tar sikte på å restaurere eller forbedre disse naturtypene.  

1.10.2 Etablering av grønnstruktur  

Ny offentlig eller privat grønnstruktur skal etableres slik at arealene får egnet lokalisering og god utforming 

som forbindelseslinjer, uteopphold og rekreasjon. Ny grønnstruktur skal ha kvaliteter som bidrar til et 

sammenhengende grønnstrukturnett, som binder byggesonen sammen med omkringliggende LNF-områder. 
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1.10.3 Estetikk 

Kommunen kan gi forbud mot tiltak etter plan- og bygningsloven (PBL §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4), også 

midlertidige og flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, der dette virker sjenerende eller til ulempe 

for omgivelsene. Kommunen skal gjøre en skjønnsmessig vurdering i håndhevelsen av bestemmelsen. Tiltak 

som vil være sjenerende for større mengder mennesker skal gi større grunn til å gi forbud mot tiltaket.   

1.10.4 Bebyggelse 

Bebyggelse skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og egenart, og i 

samspill med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Det skal benyttes stedstilpassede volumer, 

materialer og farger. Nye bygg skal tilpasses eksisterende bygningsmønster/ bygningsstruktur og 

underordnes denne. 

1.10.5 Landskap 

Ny bebyggelse skal tilpasses terrenget og landskapet, og det skal gjøres minst mulig bearbeiding av terrenget 

ved bygging.  

1.10.6 Geotekniske undersøkelser/sikkerhet mot kvikkleireskred 

Der det gjennom kartlegging av grunnforhold gjøres funn av kvikkleire, eller ved registrerte 

aktsomhetsområder, skal det som hovedregel ikke oppføres ny bebyggelse før det er truffet nødvendige 

sikringstiltak. Veileder fra NVE Sikkerhet mot kvikkleireskred Nr. 1/2019 eller senere veileder som 

erstatter denne, skal legges til grunn.  

For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for områdeskred vurderes i henhold til krav i pbl § 

28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder siste versjon av NVEs veileder. 

1.10.7 Massehåndtering 

Planforslagene skal planlegges slik at prosjektet i så stor grad som mulig oppnår massebalanse. Veileder 

“Masseforvaltning i kommunene” fra Viken fylkeskommune skal benyttes. 

1.10.8 Matjord 

Jordlovens §§ 9 og 12 (om omdisponering og deling) skal fortsatt gjelde i landbruksområder avsatt eller 

regulert til framtidig utbygging og masseuttak, inntil tiltak igangsettes i tråd med vedtatt reguleringsplan. 

I plan- og byggesaksbehandling som legger opp til at jordbruksarealer skal brukes til byggeformål, skal det 

utarbeides matjordplan. Matjord som ligger på areal som blir omdisponert, skal tas vare på og forflyttes til 

andre dyrkede eller dyrkbare arealer, slik at den fortsatt kan benyttes til matproduksjon. Det må gå frem 

hvor mye dette skaper av nye eller forbedrede jordbruksarealer andre steder før reguleringsplanen vedtas. 

1.10.9 Støy 

Grenseverdiene for utendørs støy i tabell 2 i retningslinjen T-1442/2021 Behandling av støy i 

arealplanlegging skal gjelde ved ny bebyggelse, bruksendring og hovedombygging. Der området er utsatt for 

støy fra flere kilder hvorav minst én i gul sone, skal samlet støybelastning vurderes, og ved behov beregnes. 

Samlet støybelastning kan beregnes etter metode beskrevet i veiledning til T-1442. 

Støy fra tekniske installasjoner og næringsvirksomhet i form av varelevering, musikkaktiviteter og lignende, 

skal for berørte boliger tilfredsstille kravene som stilles til støy fra tekniske installasjoner i Norsk standard 

NS 8175, tabell 4 klasse C.  

Støygrensene i tabell 4 i retningslinjen T-1442/2021 Behandling av støy i arealplanlegging for støy fra bygge- 

og anleggsvirksomhet skal gjelde for driftstid mindre enn 6 måneder. Dersom bygge- og 

anleggsvirksomheten har varighet kortere enn 6 måneder, kan det aksepteres opp mot 5 dB høyere 

støynivå på dagtid og kveld enn angitt i tabell 4. 

Avvik fra anbefalingene i rød og gul sone i sentrumsområder og tettsteder, spesielt rundt 

kollektivknutepunkter hvor det er aktuelt med høy arealutnyttelse, kan det vurderes å tillate oppføring av 
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ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål innenfor rød sone og/eller avvik fra grenseverdiene i tabell 2 i 

gul sone. 

1.10.10 Midlertidige konstruksjoner  

Plassering av mikrohus for en tidsperiode over 2 år er søknadspliktig, og skal oppfylle alle krav som følger 

av lov og teknisk forskrift.   

Plassering av mikrohus for en tidsperiode på inntil 2 år er også søknadspliktig, og skal oppfylle alle krav som 

gjelder for midlertidige bygninger. 

1.10.11 Vannforekomst 

Plan- og byggesaksarbeid må redegjøre for hvordan nye tiltak og inngrep kan påvirke miljøstanden til en 

vannforekomst. 

1.11 Krav til utarbeidelse av reguleringsplaner (PBL § 11-9 nr. 8) 

Ved regulering skal det som grunnlag for reguleringsbestemmelser utarbeides:  

- En overvannsplan som viser hvordan overvann skal håndteres i samsvar med kravene i 1.7.3. 

- En massehåndteringsplan som viser mengder, kvalitet, reduksjon, gjenbruk, gjenvinning og eventuell 

annen nødvendig håndtering av overskuddsmasse.   

- En matjordplan som viser hvordan matjordlaget skal flyttes slik at det fortsatt kan benyttes til 

matproduksjon og en miljøoppfølgingsplan for å sikre kvalitet på gjennomføringen.  

- En kartlegging av kvikkleireskredfare samt dokumentasjon på geotekniske undersøkelser der det 

kan være risiko for kvikkleire. 

- Redegjørelse av energiforsyning, og vurdering av fossilfri byggeplass 

- Illustrasjoner som viser et realistisk bilde av utbyggingen (viser kun elementer som er sikret i 

planen) 

- Kartlegging og verdivurdering av naturmangfold og biologisk mangfold, der kommunen anser det 

som nødvendig.  

- Redegjørelse/utredninger som viser hvordan planforslaget følger opp kravene i 1.7.2-1.7.4  

- Trafikkanalyse på fylkesvei for alt offentlig veinett som påvirkes av utbygging. 

- Muligheten for gjenåpning og restaurering av lukkede bekkeløp. 

- Vurderinger av skredfare/ marin leire i områder under marin grense. 

- Vurdering av tiltakets påvirkning på miljøtilstand for vannforekomster 

2 Bestemmelser til arealformål (PBL § 11-10) 

2.1 Byggegrense mot sjø og vassdrag 

For å ivareta hensyn bak Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag, er det i områder langs 

vassdragene Vansjø, Hobølelva, Bjørnerødvannet, Sæbyvannet, Veidahlelva, Mørkelva, Svinna og samtlige 

vann/tjern, inntil 100 m fra strandlinjen målt i horisontalplanet ved gjennomsnittlig flomvannstand, ikke tillatt 

med fradeling eller bortfeste til bolig-, nærings- eller fritidsformål. Det er i de samme områder heller ikke 

tillatt å oppføre bolig-, ervervs- og fritidsbebyggelse, med mindre tiltaket innebærer vedlikehold, 

restaurering eller mindre vesentlig utvidelse av eksisterende bygningsmasse.  

T-BYA for fritidsbebyggelse i vassdragsbeltet settes til 100 m2, dog ikke utover 90 m2 T-BRA. 

Det tillates kun to separate bygninger pr. tomt - største møne- og gesimshøyde er 6 meter. 
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Riving for gjenoppføring av tilsvarende bygning på samme sted uten større fasade mot vassdraget, likestilles 

med mindre vesentlig utvidelse av bygningsmassen. Frittliggende plattinger, flaggstenger eller andre 

installasjoner, tillates ikke inntil 50 meter fra strandlinjen.  

For områder langs Vansjø, Bjørnerødvannet, Sæbyvannet, og hovedårene i Hobølelva, Veidahlelva, 

Mørkelva, Svinna er det innenfor stedbunden næring, jf. 2.4.1, i inntil 50 meter fra strandlinjen målt i 

horisontalplanet ved gjennomsnittlig flomvannstand, ikke tillatt å oppføre bolig- eller driftsbygninger. Det er 

heller ikke tillatt med masseuttak eller massedeponi.   

Retningslinjer for detaljplanlegging og enkeltsaksbehandling. Retningslinjene er kun av veiledende karakter og kan ikke brukes som 

hjemmelsgrunnlag for vedtak etter planen. 

 

Ved behandling av slike byggesaker i 100-metersbeltet, gjelder følgende retningslinjer: 

- Tiltak vurderes alltid etter bestemmelsene i vannressursloven. 

- Tiltak som innebærer bruksendring til mer intensiv bruk, likestilles med vesentlig utvidelse. 

- Mindre vesentlig utvidelse av fritidsbebyggelse skal skje i bakkant av bygningen og alle bygningsmessige endringer utformes med 

tanke på streng tilpasning til naturgitte omgivelser og minst mulig synbarhet fra vassdraget. 

 

Selv om tiltak i og ved vannlinjen ikke berøres av plan- og bygningsloven, kan det være ulovlig etter friluftsloven og allemannsretten. 

 

Kantvegetasjon langs Vansjø skal bevares i en bredde på minst 15 meter. 

2.2 Bebyggelse og anlegg (PBL § 11-7 nr. 1) 

2.2.1 Boligbebyggelse, nåværende 

For uregulerte områder med eksisterende boligbebyggelse gjelder følgende: 

Maks BYA er 25 %, maksimal BRA er 500 m2. Det tillates mønehøyde inntil 8 meter og gesimshøyde inntil 

7 meter. 

Innenfor formålet tillates eneboliger, eneboliger med én sekundærleilighet eller tomannsboliger pr. 

eiendom.  

På områdene utenfor tettstedene som er markert med «P» tillates kun eneboliger uten sekundærleilighet.  

2.2.2 Områder avsatt til fritidsbebyggelse 

For uregulerte områder for fritidsbebyggelse gjelder følgende:  

Maks. BRA = 120 m2 pr. eiendom 

Maks. BYA = 100 m2 pr. eiendom 

Det tillates kun to separate bygninger pr. tomt - største møne- og gesimshøyde er 6 meter. 

2.2.3 Områder avsatt til fritidsbebyggelse innenfor vassdragsbeltet (100-metersonen) 

Det tillates ikke oppføring av nye fritidsboliger i 100-metersonen. 

For eksisterende fritidsboliger gjelder disse kravene:  

Maksimal BRA er 90 m2 og maksimal BYA er 100 m2. 

Det tillates kun to separate bygninger pr. tomt. 

Største tillatte fasadelengde mot vassdraget er 12 meter og største tillatte taklengde er 13 meter. Dette 

gjelder for bygningsmassen samlet per tomt. Maks tillatt mønehøyde er 5 meter og maks tillatt gesimshøyde 

3,5 meter.  

Fargevalg skal være dempet, fortrinnsvis i naturfarger. Reflekterende takmateriale tillates ikke.  
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2.2.4 Områder avsatt til næring 

I uregulerte områder er maksimal BYA 50%. 

2.2.5 Offentlig og privat tjenesteyting 

I uregulerte områder kan mønehøyden være maksimalt 12 meter. 

Retningslinje: 

Ved tiltak på eksisterende bygning, oppføring av frittliggende bygninger, samt plassering av midlertidig eller 

transportabel bygning, konstruksjon eller anlegg skal det legges stor vekt på å bevare sammenhengende 

uteoppholdsarealer. 

2.3 Grønnstruktur 

2.3.1 Fellesbestemmelser for grønnstruktur 

Innenfor områder avsatt til grønnstruktur tillates opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, 

utsiktsplasser, benker og bord. Opparbeidelsen skal søke å underordne seg opplevelseskvalitetene i 

naturen.   

Opparbeidelse av oppholdsarealer i naturen skal være i form av permeable flater og naturlige materialer. 

Det tillates ikke bruk av asfalt, så sant det ikke har en særegen funksjon for stedet. Ved etablering av 

belysning skal det ikke forekomme lysforurensing og lyskilden skal ta hensyn til natur- og dyreliv i området. 

Områdene kan skjøttes etter områdets karakter og funksjon. 

2.3.2 Friområder 

Det tillates oppført bygninger som fremmer allmenhetens bruk av områdene. Oppføring og endring av 

bygninger skal tilpasses området bruk, karakter og natur. Det tillates etablert anlegg og konstruksjoner 

tilknyttet flomvern. Det tillates nødvendige bygninger, anlegg og konstruksjoner for teknisk infrastruktur så 

lenge de ikke kommer i konflikt med barns lekeareal. 

Parkering tilpasset områdets bruk kan tillates.  

2.4 Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift (PBL § 11-7 nr. 5) 

2.4.1 LNF – tiltak for stedbunden næring 

Innenfor områder avsatt til LNF-formål tillates kun tiltak som har direkte og nødvendig tilknytning til 

landbruk-, natur- og friluftslivsformålet. 

Tiltak skal plasseres slik at de ikke forringer dyrket eller dyrkbar mark, passer best mulig inn i 

kulturlandskap og bygningsmiljø, ikke hindrer allmenn ferdsel og ikke skader viktige områder for 

naturmangfold.  

Teknisk infrastruktur for vann og avløp tillates i samsvar med lokal forskrift om utslipp fra mindre 

avløpsanlegg samt stikkledninger for vann og avløp som knyttes til offentlig anlegg. 

Oppføring av kårbolig tillates bare oppført etter godkjent søknad og når det dokumenteres at dette er 

nødvendig av hensyn til tradisjonell landbruksdrift på eiendommen, og at det fra før ikke er mer enn én 

boenhet på eiendommen. Nye kårboliger skal plasseres i tilknytning til gårdens tun. Grunn/eiendom til ny 

kårbolig tillates ikke fradelt.  

Grunn/eiendom til nye næringer i landbruket tillates ikke fradelt. 

Driftsbygninger tillates oppført med mønehøyde inntil 12 meter og ytterligere 3 meter for tekniske anlegg, 

slik at maks mønehøyde inkludert tekniske anlegg kan være inntil 15 meter. 

Sammenføying av landbrukseiendommer 



 

 

32 

 

Ved sammenføying av landbrukseiendommer, kan vurderes tillatelse til fradeling av gårdstun med bolighus, til LNF-

spredt boligformål. Den sammenføyde driftsenheten skal som hovedregel bestå av våningshus og eventuell kårbolig. 

Det kan vurderes å gi dispensasjon for fradeling av eldre kårboliger dersom bruksenheten er overflødig med tanke 

landbrukseiendommens størrelse og næringsgrunnlag og forutsatt at en fradeling ikke medfører drifts- eller 

miljømessige ulemper for resteiendommen.  

Dispensasjon til fradeling av kårbolig skal vurderes i et svært langt tidsperspektiv. 

Nye næringer i landbruket 

Ved vurdering av dispensasjon for bruk av landbrukseiendommer til virksomhet ut over tradisjonell og stedbunden 

næring skal følgende legges til grunn: 

• Det kan tillates småskalavirksomheter (produksjoner, aktiviteter og tjenester) med utgangspunkt i gårdens 

og familiens ressurser og innenfor den ramme (størrelse) som disse representerer.  

• Det skal tas utgangspunkt i den arbeidskraft som er bosatt på gården. I begrenset omfang kan det likevel 

være akseptabelt å benytte ekstern arbeidskraft. Virksomheten skal som hovedregel innpasses i 

eksisterende bygningsmasse. 

• Oppføring av nye byggverk til formål med nye næringer skal normalt ikke tillates. Dersom nye bygninger 

likevel godkjennes etter begrunnet søknad, skal ny bebyggelse plasseres i tilknytning til gårdens tun, og i 

tråd med estetiske hensyn.  

2.4.2 Spredt boligbebyggelse i LNF 

Maksimalt antall tomter som det tillates fradelt i grendene er vist i tabellen under. 

Tabell 9: Antall tomter som er fradelt og antall som kan fradeles i grendene pr. Oktober 2022. 

Grendenummer Navn Antall tomter som 

 kan fradeles 

Tidligere fradelte 

tomter 

2 Tveter grend 2 3 

3 Eng grend 3 10 

7 Bjerkelia 2 8 

8 Sukke grend 5 12 

9 Østenrød 

grend 

2 3 

10 Nordby grend 2 6 

11 Bjerkedal 

grend 

2 3 

12 Kure grend 2 4 

 

Det tillates én enebolig per tomt, samt garasjer og uthus. Boligen kan inneholde én sekundær bruksenhet. 

Slik bolig kan ikke seksjoneres, og kan ikke utgjøre mer enn 40 % av bygningens BRA. 

Tillatt BRA pr eiendom er 500 m2. Det tillates mønehøyde inntil 8 meter og gesimshøyde inntil 7 meter.  

Garasje og uthus skal bygges lavere enn boligen og skal harmonere med boligens estetiske uttrykk. Garasje 

tillates ikke innredet til varig opphold eller beboelse. 
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Antall nye spredte boliger tillates med inntil 10 % av gjennomsnittlig antall nye boliger bygget i foregående 

fireårsperiode. Boligene skal lokaliseres i tilknytning til eksisterende grendebebyggelse. Tidligere fradelte 

tomter i LNF inngår også i denne beregningen. 

2.4.3 Område avsatt til spredt næring i LNF 

Det kan legges til rette for utvidelse av eksisterende næringsvirksomhet i eksisterende landbruksbygg, der 

dette ikke kommer i konflikt med de hensyn som skal ivaretas i LNF-områder. Utvidelse av- eller ny 

bebyggelse til næringsformål krever regulering, med mindre unntak følger av punkt 1.5. Utvidelse som 

medfører omdisponering av dyrket eller dyrkbar mark tillates ikke.  

Større, tyngre og trafikkgenerende virksomheter som gir konsekvenser for omgivelser og miljøverdier er 

ikke aktuelle å legge til rette for innenfor spredt næring i LNF. Næringsaktivitet som gir støy, forurensning, 

store inngrep, transport eller andre større konsekvenser krever regulering og er uaktuelle innenfor spredt 

næring i LNF. 

2.4.3.1 Nordre Paulshus Aktivitetssenter 

Området Nordre Paulshus Aktivitetssenter skal tilrettelegges og videreutvikles innenfor tidligere godkjente 

formål. Bygge- og anleggstiltak som bygger opp under utendørsaktiviteter tillates.  

Ny bebyggelse skal ikke plasseres på dyrket mark. Salg av kioskvarer tillates. Fulldyrket areal skal skjermes 

fra nedbygging, og tilbakeføres til sin opprinnelige tilstand når driften opphører. 

3. Hensynssoner (PBL § 118) 

3.1 Sikrings-, støy- og faresoner (PBL § 11-8 a) 

3.1.1 Sikringssone – Vannforsyning H110 

Innenfor H110, tillates ikke tiltak som kan forringe drikkevannskilden. Det er forbudt å bade, padle og 

bruke båt i tjernet og overnatte innenfor sonen.  

3.1.2 Faresone – Flom, ras og skredfare H310 og H320 

Arealer som omfattes av faresone for flom, ras og/eller skred, skal i forbindelse med regulerings- og 

byggetiltak utredes/undersøkes nærmere av fagkyndig. Nødvendige sikringstiltak/avbøtende tiltak må utføres 

i tråd med utredningens anbefalinger. NVE sine veiledere skal legges til grunn. 

Før byggetillatelse kan gis for bygge- og anleggstiltak, skal det dokumenteres at området/berggrunnen vil bli 

sikret mot flom/ras/utglidning i byggeområdet og/eller andre berørte områder. Kravet om sikring gjelder 

også i anleggsperioden.  

3.1.3 Faresone – Høytspentanlegg H370 

Ved søknad om søknadspliktige terrenginngrep i høyspentsonen må det foreligge uttalelse fra ledningseier.  

3.2 Soner med særlig hensyn til landbruk, mineralressurser, friluftsliv, grønnstruktur, landskap eller 

bevaring av kulturmiljø, med angivelse av interesse (PBL § 11-8 c) 

3.2.1 Friluftsliv H530 

Innenfor hensynssone H530 Friluftsliv skal nye tekniske inngrep ikke hindre eller umuliggjøre en erstatning av 

områdets kvaliteter. Viktige friluftslivskvaliteter som adkomst til strandsone, sammenhengende turstinett, egne 

traséer for ridning etc. bør særlig vurderes før det tillates tiltak som kan hindre tilgang og bruk av området. 

Hensynssonen er lagt inn etter grunnlag fra prosjektet «Kartlegging og verdisetting av friluftsområder» fra 

2019. 

3.2.2 Landskap H550 

Plan- og byggesaker som omfattes av hensynssone for landskap skal i særskilt grad ivareta landskapshensynet og 

gjennomføre eventuelle utredninger/kartlegginger for å ivareta disse verdiene. Om tiltaket fører til forringelse av 

landskapsverdiene, bør ikke tiltaket godkjennes.  
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3.2.3 Kulturmiljø H570 

Retningslinjer innenfor hensynssonene for kulturmiljø: 

Kirkebygden, H570_1 

Viktige elementer som bør være førende for utviklingen i Kirkebygden er miljøet rundt Middelalderkirken, 

Herredshuset og de fredede bygningene på prestegården omkranset av mange gravhauger/fornminner og 

Prestegårdshavna som et kulturbeiteområde med regional betydning. 

Fledsberg, H570_2 

Kulturmiljøet rundt kommunens eldste bygning må ivaretas. 

Våler Kirke, H570_3 

Innenfor den automatisk fredete kirkegården er gravlegging kun tillatt i gravfelt som har vært i kontinuerlig bruk 

etter 1945. Gravfelt som ikke har vært i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. 

Bergtunet, H570_4 

Ved kulturmiljøet på Bygdetunet på Berg bør nye, tekniske inngrep unngås. Eventuelle tiltak skal utføres i respekt for 

eksisterende bygninger og omgivelser. Terrenginngrep bør unngås. 

Keiserdalen, H570_5 

Som et kulturmiljøområde med regional betydning bør nye tekniske inngrep unngås; inngrep som endrer terreng- 

eller vegetasjonstype i området bør også unngås. 

Ombustvet, H570_6 

Bebyggelsesplan for Ombustvet grend omfattes av hensynssone for kulturlandskap. Hensynet omfatter bevaring av 

bygninger. 

Bernstøtta, H570_7 

Bernstøtta er et viktig symbol og samlingspunkt for krigsminnemarkeringer i kommunen. Området bør skjermes for 

inngrep. 

Svinndal Kirke, H570_8 

Innenfor den automatisk fredete kirkegården er gravlegging kun tillatt i gravfelt som har vært i kontinuerlig bruk 

etter 1945. Gravfelt som ikke har vært i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. 

3.3 Båndleggingssoner (PBL § 11-8 d) 

3.3.1 Bestemmelser for båndleggingssone etter lov om naturvern H720 

I områder vernet etter naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak som er i strid med 

vernebestemmelsene.  

Området Sandå – Henestangen omfattes av egen forskrift fra 2014. 

3.3.2 Bestemmelser for båndleggingssone etter kulturminneloven H730 

Innenfor båndleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra regional 

forvaltningsmyndighet etter kulturminneloven. Dette gjelder også områder merket med rune-R i kartet. 

Våler kirke og gravplass 

Våler middelalderkirke og -gravplass er automatisk fredet. Det er ikke tillatt å iverksette tiltak som kan 

virke inn på den automatisk fredete kirken og gravplassen med mindre det foreligger dispensasjon fra 

kulturminneloven. 
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Alle tiltak innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljøforvaltningen opp mot bestemmelsene i 

kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til kirkens plassering 

og virkning i landskapet. 

Innenfor den automatisk fredete kirkegården er gravlegging kun tillatt i gravfelt som har vært i kontinuerlig 

bruk etter 1945. Gravfelt som ikke har vært i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. 

Svinndal kirkegård 

Innenfor den automatisk fredete kirkegården er gravlegging kun tillatt i gravfelt som har vært i kontinuerlig 

bruk etter 1945. Gravfelt som ikke har vært i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. 

3.4  Gjennomføringssone (PBL § 11-8 e) 

3.4.1. Bestemmelser for sentrumsområde H820 

Innenfor gjennomføringssonen skal det utarbeides sentrumsplan. Nye tiltak må ikke være til hinder for 

sentrumsutvikling.  

 

4. Vedlegg 1: Definisjoner på boligtyper 

- Småhus: Fellesbetegnelse på frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre målbare plan 

der bygningens høyde faller innenfor høydene som er angitt i pbl. § 29-4. 

- Enebolig: Frittliggende bygning som er beregnet på en husstand. Begrep som enebolig i rekke eller 

sammenbygde eneboliger bør ikke benyttes. 

- Enebolig med utleiedel/sekundærleilighet: Frittliggende bygning som er beregnet på én 

husstand, men som også inneholder en del som kan benyttes som en selvstendig enhet med alle 

nødvendige romfunksjoner. 

- Tomannsbolig: Frittliggende bygning beregnet for to husstander, med to tilnærmet like store og 

likeverdige boenheter. Tilsvarende kan begrepene tre- eller firemannsboliger benyttes. 

- Kjedehus: Bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen med mellombygg, 

som regel garasje/carport, utebod e.l. 

- Rekkehus: Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke 

med vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen 

inngang.  

- Lavblokk: Bygning med fire eller flere boenheter og med inntil fire etasjer. 

- Høyblokk: Bygning med fire eller flere boenheter og flere enn fire etasjer. 

- Terrassert bebyggelse: Bolighus i bratt terreng hvor bygningen følger helningen i terrenget. Det 

enkelte plan har terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer. 

- Ett-roms leilighet: Leilighet med stue og eventuell sovealkove. 

- To-roms leilighet: Leilighet med stue og ett soverom. 

- Tre-roms leilighet: Leilighet med stue og to soverom. 

- Frittliggende bebyggelse: Eneboliger og horisontalt og vertikalt delte tomannsboliger. 

- Konsentrert småhusbebyggelse: Småhus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre 

målbare plan, der bygningens høyde faller innenfor høydene som er angitt i pbl. § 29-4. 

 

 

Figur: Boligtyper 
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10. Konsekvensutredning – Konsekvenser for miljø og samfunn 
I henhold til plan - og bygningsloven § 4 - 2 skal kommuneplanens arealdel inneholde en          

konsekvensutredning av planen, og virkning av foreslåtte arealformål på miljø og samfunn. På 

kommuneplannivå skal virkninger av foreslåtte utbyggingsstrategier og den samlede virkningen av planens 

arealendring for miljø og samfunn vurderes. Konsekvensutredningen skal også redegjøre for hvordan 

statlige planretningslinjer er ivaretatt og fulgt opp, det vil si hvordan de nasjonale og regionale mål er 

videreført i kommuneplanforslaget. 
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10.1 Arealinnspill 
Som vist i 6.1 er det kun to av arealsinnspillene som etter en vurdering mot kommunestyrets føringer for 

arbeidet med kommuneplanens arealdel (PS 14/21) er konsekvensutredet. Dette er:  

1. Nordre Paulshus LNF med spredt næring (Friluftsliv/aktivitetssenter) 

2. Sønsterødveien Bolig (LNF med spredt bolig)  

Innspillene er vurdert ut fra en metodisk tilnærming. Fagområdene som vurderes i tabellform for det 

enkelte innspill følger opp vedtatt planprogram for kommuneplanrulleringen. Disse tema inngår:  

• Forurensning  

• Transportbehov og klimagassutslipp  

• Kulturminner 

• Naturmiljø  

• Landskap  

• Landbruk og ressurser   

• Friluftsliv og nærmiljø (herunder barn og unges interesser)  

• Samfunns-sikkerhet   

• Befolkningens helse  

• Teknisk infrastruktur og trafikk  

Temaet «radon og stråling» som inngår i planprogrammet er ikke inkludert som eget tema i 

konsekvensutredning, men det vises til byggteknisk forskrifts bestemmelser om dette.  

Vurdering av konsekvenser for vannmiljø i henhold til Vannforskriften inkludert i temaene forurensning og 

naturmiljø. Det er også gjort en vurdering av om arealinnspillene er et tiltak som krever vurdering etter 

Vannforskriftens §12.  

For vurdering tilknyttet arealinnspillene framkommer en konsekvensgrad/effekt i tabellen for kommunens 

vurderinger. Grønn, gul og rød farge markerer en gradering av i hvor stor grad endringen representerer 

konsekvenser som ikke kan eller kan aksepteres / kompenseres for / løses, eller om den gir økt (mer)verdi 

til området / kommunen. Ingen farge tilsier ingen kjent konsekvens eller effekt. Konsekvensgraden bygger 

på følgende system: 

Tabell 10: Konsekvensgrad for kommunens vurderinger 

 
Gjennom arbeidet med konsekvensutredningen er det stilt følgende spørsmål ut fra ulike fagområder:  

• Har forslaget positiv (mer)verdi og ringvirkninger?  

• Er konsekvensen stor / har konflikten stort omfang?  

Tema  Konsekvenser  

(Konsekvens = sum av verdi og omfang)  

Beskrivelse og begrunnelse 

En skriftlig begrunnelse og vurdering av hva 

som har ledet frem til den angitte konsekvens XXX Stor negativ konsekvens 

Middels, liten og/eller usikker konsekvens 

Positiv konsekvens 

      Ingen konsekvens 
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Dette er spørsmål som gjenspeiles i vurderingen og konklusjonen til det enkelte innspill i denne rapporten. 

10.1.1 Innspillnr. 3 Nordre Paulshus 

Tabell 11: Risiko- og sårbarhetsanalyse av innspill nr. 3 Nordre Paulshus aktivitetssenter 

Innspillnr. 3 Nordre Paulshus  

Gnr/bnr: 52/3 Arealstørrelse: 150 daa Forslagsstiller: Ole Paulshus 

Beskrivelse av området (dagens situasjon): Området er i dag 

regulert til LNFR, men det er tilrettelagt for et friluftssenter med 

klatrepark og paintball-bane. Deler av foreslått område er ikke utviklet og 

består av skogsområder og noe dyrket mark.  

 

Beskrivelse av tiltaket: Dagens drift er såpass omfattende at 

aktivitetssenteret, med klatrepark, paintballbane, parkering og grillplass 

bør legges inn i arealplan. Søknader ang. bygg kommer snart, da det nå 

utredes krav som må etterkommes. Klatreparken tenkes utvidet med 

årene og det ønskes rom for dette i arealplan.  

 

Beskrivelse av 0-alternativet: 0-alternativet består av å fortsette 

aktiviteten slik den foregår i dag, og ikke legge til rette for noen utvidelse.   

 

Tema Forutsetninger/verdi Konsekvens 

Miljø 

Forurensning På bakgrunn av lokalisering i skogen, antas det at 

forurensing i grunn eller i luft ikke er til stede. 

Paintballaktiviteten kan naturligvis medføre 

forurensing slik som forsøpling.  

Arealet ligger 60 - 500 m fra vannforekomsten 

Hobbølelva fra og med Tomter. Vannforekomsten 

har en moderat økologisk tilstand og dårlig kjemisk 

tilstand. Det er mål om god økologisk og kjemisk 

tilstand og nye tiltak er nødvendige for å nå god 

miljøtilstand.   

 

Klimaendringer vil innebære økte nedbørsmengder 

og økt hyppighet for flom som kan berøre mindre 

deler av innspillsområdet. 

Basert på en sjekk med miljørådgiver, antas det at 

paintball i seg selv ikke medfører risiko for miljøet. I 

tillegg, bør det stilles krav til bruk av paintballkuler som 

er nedbrytbare og ikke-toksiske.  

 

Menneskelig aktivitet vil gi avfall, men det forutsettes at 

de som utfører/organiserer aktiviteten plukker opp avfall 

etter seg. Det antas derfor at tiltaket medfører liten 

risiko for miljøskade. Den lille risikoen vil ikke bidra til at 

miljømålene for vannforekomsten ikke kan nås. 

 

Klimaendringer vil ikke endre konsekvensgraden. Tiltaket 

vil ikke medføre større endringer i vegetasjonen i 

området. 

 

Konsekvenser settes derfor til liten negativ. 

 

Transportbehov og 

klimagassutslipp 

Arealets bruk i dag er avhengig av bil, og fører 

derfor til noe klimagassutslipp.  

Endringen av bruken som er beskrevet i innspillet gir en 

økt mengde transport fordi aktivitetssenteret utvider 

sine tjenester. Konsekvenser setter derfor til middels 
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negativ, fordi transportbruken i området øker og derav 

fører til økt klimagassutslipp.  

Kulturminner  Ingen kulturminner registrert.  Ingen konsekvens. 

Naturmiljø Det er ikke registrert naturtyper eller arter av 

forvaltningsinteresse innenfor foreslått område.  

 

60 m fra området er Hobølelva mellom Kure – 

Bjørnerødvannet som er registrert som svært 

viktig lokalitet for klubbeelveøyenstikker og 

elvevannymfe, og er en av de viktigste 

øyenstikkerlokalitetene i fylket. Elva har også flere 

kvaliteter og verdien vil øke etter hvert som 

vannkvaliteten blir bedre. 

Tiltaket innebærer ingen påvirkning av lokaliteten i 

Hobølelva. 

 

Ingen konsekvens.  

Landskap Eiendommen ligger i nærheten, men utenfor 

hensynssone for landskap (H550). Basert på 

Miljøstatus er området ikke registrert som 

landskapsvernområde. 

Ingen konsekvens. 

Landbruk og 

ressurser  

Området består av skog med varierende grad av 

bonitet, fra høy bonitet til lav bonitet. Deler av 

området er også dyrket mark. 

En utvidelse vil beslaglegge flere skogsområder og arealer 

som i dag brukes til jordbruk. Dette vurderes som 

negativt for ressursbruken for samfunnet. Likevel ansees 

ikke en klatrepark og paintball-bane som et permanent 

tiltak som forringer kvaliteten på ressursen, og 

konsekvensen blir derfor ikke permanent. Plassering av 

eventuelle bygg vil være avgjørende for hvor stor 

konsekvensen blir. Plassering av bebyggelse på dyrket 

mark vil gi en større negativ konsekvens.  

Friluftsliv og 

nærmiljø (herunder 

barn og unges 

interesser) 

Området er i dag et område som i stor grad 

brukes til utendørsaktiviteter. Det er ikke 

registrert som et kartlagt friluftslivsområde. 

Tiltaket vurderes som positivt for friluftsliv da det 

tilrettelegger for økt utendørsaktivteter i skogen for 

både barn og voksne.  

Samfunn 

Samfunns-sikkerhet Adkomsten med bil kan bli berørt av flom, 

skogsområdene rundt har et brannpotensial og økt 

bruk av område kan øke risikoen for skogbrann, 

lav sannsynlighet for radon, lav slokkevannsmengde 

i området, men kort vei til åpen vannkilde 

(Hobølelva).  

 

Sannsynligheten for en tilsiktet handling er vurdert 

som lavere enn for kommunale bygg, skoler og 

lignende. Klimaendringer kan gi økt hyppighet for 

flom, men virkningen er usikker da lokalkunnskap 

kan nyansere hvor flomutsatt adkomsten egentlig 

er.   

  

ROS-analysen har avdekket at området har middels 

risiko for skadeflom og tilsiktet handling, og lav risiko for 

skog- og lyngbrann, radon, fremkommelighet for 

utrykningskjøretøyer, tilgang på slokkevann.  

 

Konsekvenser av klimaendringer på adkomsten er 

usikker. Konsekvensgraden endres ikke. 

  

Befolkningens helse Gode forutsetninger, arealet er ikke støyutsatt.  Ingen konsekvens.   

Teknisk infrastruktur 

og trafikk 

Det er adkomst via egen vei til aktivitetssenteret 

som er der i dag. Trafikken til senteret påvirker 

ikke øvrig transportnett i kommunen på negativ 

måte.  

Nytt tiltak fører ikke til negative virkninger som 

køproblematikk eller økte investeringer for kommunen. 

Oppgradering av vei, vann og avløp til aktivitetssenteret 

må detaljeres i en eventuell detaljregulering og bør 

bekostes av senteret selv. 

Attraktivitet Arealet anses som attraktivt for foreslått formål.  

 

Forholdet til 

strategier for 

framtidig arealbruk  

Tiltaket støtter opp om kommunens overordnede mål om økt friluftsliv, og strider ikke direkte med noen 

overordnede målsettinger.  

Samlet vurdering og eventuelle alternativer 
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Tiltaket vurderes som positivt for friluftslivet og folkehelse. Eventuelle negative konsekvenser er om ny bebyggelse beslaglegger 

dyrket mark. Det anbefales at det settes som vilkår at bebyggelsen ikke plasseres innenfor arealet for dyrket mark i bestemmelsene. 

Samfunnssikkerheten er innenfor akseptabel risiko, og ROS-analysen gir anbefaling om tiltak. Tiltaket innebærer ikke et inngrep eller 

en ny aktivitet som medfører påvirkninger slik at miljømålet for vannforekomsten ikke nås eller miljøtilstanden forringes, og 

Vannforskriftens § 12 kommer derfor ikke til anvendelse. 

 

Anbefaling: Anbefales å legges inn i kommuneplanen.  

 

10.1.2 Innspillnr. 8 Sønsterødveien 

Tabell 11: Risiko- og sårbarhetsanalyse av innspill nr. 8 Sønsterødveien - bolig 

Innspillnr. 8 Sønsterødveien - bolig 

Gnr/bnr: 32/10 og 11  Arealstørrelse: 4,3 daa Forslagsstiller: Annette og Ragnar 

Johnsrød 

Beskrivelse av området (dagens situasjon): Området er i dag regulert 

 til LNRF. Området består av gruslagt innkjøring til tomten/ bilparkering. En del av 

område er ikke utviklet og består av natur-/ skogsområde.  

 

Beskrivelse av tiltaket: Grunneier fikk fradelt de to aktuelle eiendommene i LNF - 
område i 2004, da med det formål å etablere boliger, slik flere tilgrensende 
eiendommer har gjennomført. Da det har gått noe tid før det ble aktuelt å byggesøke 
for én bolig med garasje, viste det seg vanskelig å få dispensasjon for å bygge. Det 
søkes derfor omdisponering til boligformål. Arealet ligger så å si i sin helhet utenfor 
100 - metersbeltet til vassdrag. Deler av eiendommen (i sørvest) ligger innenfor avsatt 
hensynssone til landskap. 
 

Beskrivelse av 0-alternativet: 0-alternativet består av å endre formålet til bolig 

eller alt. LNRF med spredt bolig.  

Tema Forutsetninger/verdi Konsekvens 

Miljø 

Forurensning På bakgrunn av lokalisering i skogen, antas det at 

forurensing i grunn eller i luft ikke er til stede. 

Eventuell forurensing fra Sønsterødveien er ukjent, 

men kan være en potensiell kilde til noe 

forurensing i luft.  

 

Arealet ligger 100 m fra vannforekomsten Vansjø – 

Vanemfjorden som har en moderat økologisk 

tilstand og udefinert kjemisk tilstand. I Vann-nett 

er diffus forurensning fra spredt bebyggelse satt til 

liten påvirkningsgrad for denne vannforekomsten. 

Området har tiltak for denne type påvirkning, og 

det er rapportert at opprydding nesten er fullført 

pr. 2020. 

Det antas at lite trafikk langs Sønsterødveien og foreslått 

formålet vil ikke endre det.  

 

Tiltaket vil kreve at løsninger for avløp tilfredsstiller 

kommunale krav i arealdelen og i annet regelverk. 

Tiltaket ligger rett ved Sønsterød renseanlegg.  

 

Konsekvensen settes derfor til ingen konsekvens. 
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Transportbehov og 

klimagassutslipp 

Dagens arealformål, LNFR, fører ikke til direkte 

transportbehov eller klimagassutslipp.  

Arealets foreslåtte bruk er avhengig av bil, og fører 

derfor til noe klimagassutslipp. Siden det er snakk bare 

om en bolig med garasje vil klimagassutslippet være 

ganske lavt. Konsekvenser settes derfor til liten negativ. 

Kulturminner  Ingen kulturminner registrert.  Ingen konsekvens. 

Naturmiljø Det er ikke registrert naturtyper eller arter av 

forvaltningsinteresse innenfor foreslått område.  

Tiltaket innebærer ikke noe inngrep i 

vannforekomst. 

Ingen konsekvens.  

Landskap Deler av eiendommen (i sørvest) omfattes av 

hensynssone for landskap, H550, rundt Vansjø og 

Våler Næringspark. Hensikten er å bevare 

opplevelseskvaliteter, karakteristiske 

landskapstrekk, biologisk mangfold og 

sammenhengende leveområder for dyreliv.  

Det er ca. 850 m² som ligger i hensynssone. Det kan 

derfor være aktuelt å sette som en forutsetning at ny 

bebyggelse ikke kan lokaliseres innenfor hensynssonen. 

Konsekvenser settes til liten negativ.  

Landbruk og 

ressurser  

Området består av skog med middels bonitet. 

Deler av området er også åpen fastmark. 

Formålet vil beslaglegge et skogsområde. Plassering av 

boligbebyggelse vil være avgjørende for hvor stor 

konsekvensen blir. Plassering av bebyggelse i 

skogområdet vurderes som en liten negativ konsekvens.  

Friluftsliv og 

nærmiljø (herunder 

barn og unges 

interesser) 

Området er registrert som et viktig 

friluftslivsområde – Brønnerødtjern. Området har 

økt sin popularitet de siste årene. Det finnes en 

del opparbeidede stier med skiltning i området.  

Området er allerede innklemt mellom eksisterende 

bebyggelse. Nytt tiltak anses som uproblematisk for 

friluftslivet, og bygger opp under etablerte 

forbindelseslinjer. Konsekvenser setter derfor til liten 

negativ. 

Samfunn 

Samfunns-sikkerhet Adkomsten er flomutsatt, skogområdene rundt har 

brannpotensial, det er moderat til lav risiko for 

radon, området har ikke tilgang til slokkevann over 

offentlige vannledninger, men det er 100 m til åpen 

vannkilde. 

 

Klimaendringer kan gi økt hyppighet for flom, men 

virkningen er usikker da lokalkunnskap kan 

nyansere hvor flomutsatt adkomsten egentlig er.   

  

ROS-analysen viser at området har middels risiko for 

skadeflom, skog-/lyngbrann og tilgang på slokkevann, og 

lav risiko for radon og fremkommelighet for 

utrykningskjøretøy.  

 

Konsekvenser av klimaendringer på adkomsten er 

usikker. Konsekvensgraden endres ikke. 

  

Befolkningens helse Gode forutsetninger. Eiendommen ligger utenfor 

både gul og rød støysone for vegtrafikkstøy. Det 

offisielle støykartet på Statens vegvesen sin 

nettside har ingen tilgjengelig støydata for 

Sønsterødveien, men det antas at støynivået er lavt 

langs den vegen.  

Ingen konsekvens.   

Teknisk infrastruktur 

og trafikk 

Det er allerede en adkomstveg til tomten fra 

Sønsterødveien. Trafikken til foreslått formål vil 

ikke påvirke øvrig transportnett i kommunen på 

negativ måte.  Vann og avløp: 

Det er ledningsnett i Sperrebotn som fører vann til 

G/Bnr. 31/6 (Bjerkeli). Vannet kan føres derifra til 

området, men sentralisert vanninfrastruktur er 

ikke installert p.t. Det finnes p.t. en privat 

avløpsinfrastruktur (andelslag) som gir tilgang til 

interkommunalt anlegg (MOVAR IKS). 

Nytt tiltak fører ikke til negative virkninger som 

køproblematikk eller økte investeringer for kommunen. 

Oppgradering av vann og avløp til boligtomten må 

detaljeres i en eventuelle detaljregulering eller byggesak 

og bekostes eieren. 

Attraktivitet Arealet anses som passende for foreslått formål.  

 

Forholdet til 

strategier for 

framtidig arealbruk  

Tilrettelegging for utbygging utenfor tettstedene er ikke i tråd med kommunestyrets prinsippvedtak om 

utbyggingsretning.  
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Utbygging i friluftslivsområder og i landskap hensynssone (550) er i utgangspunktet heller ikke ønskelig. Men 

delen av området er allerede utviklet og består av gruslagt innkjøring til tomten/ bilparkering som tar ganske 

stort areal av tomten. Området grenser til Sønsterød boligområde og det foreslåtte formålet skal understøtte 

allerede eksisterende boligmiljø i denne grenda.  

Samlet vurdering og eventuelle alternativer 

Arealinnspillet er en formalisering av tidligere vedtak om fradeling. 

Eventuelle negative konsekvenser er om ny bebyggelse beslaglegger skogområdet med middels verdi og hensynssone for landskap 

(550). Det anbefales at det settes som vilkår at bebyggelsen ikke plasseres innenfor hensynssone 550 i bestemmelsene. 

Samfunnssikkerheten er innenfor akseptabel risiko, og ROS-analysen gir anbefaling om tiltak. Tiltaket innebærer ikke et inngrep eller 

en ny aktivitet som medfører påvirkninger slik at miljømålet for vannforekomsten ikke nås eller miljøtilstanden forringes, og 

Vannforskriftens § 12 kommer derfor ikke til anvendelse.  

Anbefaling: Anbefales å legges inn i kommuneplanen som en formalisering av tidligere vedtak om fradeling. 

 

10.1.3 Vurdering av samlet virkning av arealinnspillene 

De temaene der ett eller begge arealinnspill har middels negativ konsekvens er: 

- Forurensning 

- Transportbehov og klimagassutslipp 

- Landskap 

- Landbruk og ressurser 

- Friluftsliv og nærmiljø 

- Samfunnssikkerhet 

De to innspillsområdene ligger med om lag 3 km avstand i luftlinje og med tanke på landskap og friluftsliv og 

nærmiljø vil de planlagte tiltakene på innspillsområdene neppe noe sted være merkbare samtidig. De to 

innspillsområdene vil heller ikke kunne forsterke hverandre med tanke på økt transportbehov eller 

forurensning. Heller ikke for landbruk og ressurser kan det tenkes at de to tiltakene på noen måte 

samvirker. Med tanke på samfunnssikkerhet vil de identifiserte uønskede hendelsene ikke forsterke 

hverandre. 

10.2 Konsekvensutredning av hele planen 

10.2.1 Forholdet til nasjonale og regionale føringer 

Kommuneplanen følger opp de nasjonale og regionale føringene. Mål for areal og transport er satt høyt på 

agendaen i rulleringen, og er ivaretatt gjennom å konsentrere ny utbygging i Kirkebygden. Jordvern er også 

et sentralt tema, og arealer som tidligere har vært avsatt til andre arealformål uten å bli utbygd er nå 

omgjort til LNF. Konsekvensene av endringene for dette temaet vurderes som positive.  

10.2.2 Forholdet til kommunens strategier for utbygging 

Kommunen har fastsatt i planarbeidet at ny utbygging styres mot Kirkebygden ved at nye områder settes av 

til bolig i kommuneplanen eller at næringsområdet omreguleres til bolig eller sentrumsområde. I Våk 

bremses utbyggingen ved at det settes utbyggingstakt for områder under regulering. Svinndal forutsettes 

utbygd med samme utbyggingstakt som de siste 20 årene.  

Antallet boliger i dette alternativet er færre enn hva som var tillatt i forrige kommuneplan. Ved en høy 

befolkningsvekst vil det være behov for alle boligene i sentrum av Kirkebygden i løpet av planperioden. Men 

da gjenstår fortsatt den ubenyttede reserven i Våk og Svinndal. 

10.2.3 Grønnstruktur 

For dette temaet er det ikke gjort noen arealendringer og det som er avsatt i gjeldende plan videreføres. 

Konsekvensen vurderes som nøytral.  
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10.2.4 Biologisk mangfold 

Bestemmelsene styrkes for dette temaet gjennom byggeforbud i naturtypen myr og ved forbud mot 

fradeling eller bortfeste innenfor byggegrense mot vassdrag. Disse naturtypene holder store mengder 

naturmangfold og gjennom et byggeforbud her vil dette sikre arealer for dette. Konsekvensen for biologisk 

mangfold vurderes som positiv.  

10.2.5 Jordressurser 

Endringene som er gjort i denne rulleringen gir ikke store konsekvenser for jordressursene. I noen tilfeller 

er jordbruksarealer som i kommuneplanen var avsatt til enten bolig eller næring endret, og er nå avsatt til 

LNF. I de to innspillene som er tatt til følge er det noe skogsarealer som er avsatt til spredt bolig og spredt 

næring. I bestemmelsene settes det krav til utarbeidelse av matjordplan i tilfeller hvor utbygging er lokalisert 

på dyrkbar mark. I disse tilfellene skal også matjorden tas vare på og brukes på andre lokaliteter.  

10.2.6 Landskap 

Rundt Vansjø og rundt Våler næringspark er hensynssone for landskap videreført fra gjeldende plan. Det er 

ingen endringer i planen som vil gi negative konsekvenser for landskapet.  

10.2.7 Kulturminner og kulturmiljø 

Det er ingen av endringene i kommuneplanen som gir konsekvenser for kulturminnene.  

10.2.8 Næringsliv og sysselsetting 

Kommunens næringsområder er i ferd med å fylles opp. I strategisk næringsplan (under revisjon vår 2023) 

vil det påpekes at dette er en utfordring i hele Mosseregionen. Våler kommunes utfordring er å få riktig 

næring på riktig sted, da samlokalisering av bolig og næring ofte kan få uheldige konsekvenser. Kommunen 

vil se på nye næringsområder med hensiktsmessig beliggenhet i neste rullering av kommuneplanen. 

10.2.9 Sosial infrastruktur 

Selv om det blir stadig flere seniorer i kommunen, har det de siste 10 årene vært flere personer i alderen 

67-79 år som flytter fra kommunen enn til kommunen. En forklaring på dette kan ligge i boligtypene som er 

tilgjengelige i kommunen. I rulleringen av kommuneplanen er det nå lagt vekt på utvikling av Kirkebygden 

med flere boligtyper. Dette kan være med på å gi befolkningen et bedre utvalg i boliger for hele livet, og 

dette vurderes som positivt.  

Ved at byggingen av nye boliger prioriteres i Kirkebygden, vil det gi bedre grunnlag for å utvikle den sosiale 

infrastrukturen i kommunen. Tilbud som skole, barnehager og eldreomsorg vil være lettere å organisere 

når flere av menneskene bor i samme område.  

10.2.10 Teknisk infrastruktur 

Status på Vann og avløp i kommunen er som følger: 

- For Våk er kapasiteten på vann- og avløp tilfredsstillende i de planene som ligger inne i 

kommuneplanen.  

- For Kirkebygden er det utfordrende forhold med vann og/eller avløp for alle planene som ligger inne i 

kommuneplanen.  

- For Svinndal er det gjennomgående kapasitetsproblemer for både vann og avløp. Nytt vanntårn på 

Skjønnerød vil gi bedre kapasitet for vann. Svinndal renseanlegg trenger en fordobling av kapasitet for å 

kunne håndtere de planene som ligger inne i kommuneplanen.  

I denne rulleringen er det bevisst lagt vekt på utvikling av Kirkebygden og de tekniske løsningene som 

eksisterer her. Situasjonen i Svinndal og Våk er også en av grunnene til at man ikke legger opp mer vekst i 

disse tettstedene, da det ville krevd store investeringer i teknisk infrastruktur. Konsekvensene for teknisk 

infrastruktur vurderes derfor til positivt, da man legger opp til en helhetlig løsning for Kirkebygden.   



 

 

44 

 

10.2.11 Samfunnssikkerhet 

I bestemmelsene er det lagt inn strengere krav til utarbeidelse av reguleringsplaner. Etter ny plan skal det 

utredes overvannssituasjonen i alle prosjekter, og dette vil på sikt gi positive konsekvenser for mulige 

flomhendelser i fremtiden. En bedre håndtering av overvann vil kunne redusere faren for flom. 

10.2.12 Transport og trafikksikkerhet 

I tidligere kommuneplaner er det tegnet inn flere strekninger med gang- og sykkelveier som fra kommunens 

side ønske opparbeidet. Disse strekningene er i denne rulleringen tatt ut, men dette vil ikke være til hinder 

for å etablere gang- og sykkelvei på disse strekningene senere. Endringen i kartet gir derfor ingen praktisk 

endring, men kartet blir mer forutsigbart og riktig. Det er ikke gjort ytterligere endringer i planen for dette 

temaet, og konsekvensen settes til nøytral.  

10.2.13 Energiløsninger og energiforbruk 

Det er lagt inn nytt krav til utarbeidelse av reguleringsplaner som krever en redegjørelse av energiforsyning, 

og vurdering av fossilfri byggeplass. Dette vil skape noe mer bevissthet rundt temaet i ny utbygging.  

10.2.14 Klima 

I bestemmelsene er det lagt inn forbud mot nydyrking av myr og et byggeforbud i myrområdene. Dette gir 

positiv effekt for klima og miljø, da myr lagrer store mengder CO2. Dette betyr at ny bebyggelse ikke 

tillates etablert i myrområder, og det vil gjelde for alle byggesaker og nye reguleringsplaner. Denne 

bestemmelsen vil derfor gi grunnlag til avslag i alle saker som søkes etablert i myr.  

10.2.15 Vannmiljø 

Diffus avrenning fra fulldyrket mark, diffus avrenning fra spredt bebyggelse, punktutslipp for 

regnvannsoverløp, diffus avrenning fra spillvannslekkasje og diffus avrenning fra annen kilde er de fem 

største påvirkningene på vannforekomstene i Våler kommune (Vann HUB). Ved at planen styrer 

boligveksten mot tettstedene i kommunen, og reduserer antallet boligenheter som kan bygges utenfor 

tettstedene ved å kun tillate eneboliger på eksisterende boligtomter, antas det at diffus avrenning fra spredt 

bebyggelse reduseres og at miljøtilstanden i vannforekomstene bedres. For de andre påvirkningene gir 

planen i mindre grad endringer. Konsekvensen vurderes som svakt positiv. 

11. Vedlegg 
Følgende vedlegg ligger på kommunens nettsider: 

- Notat om bolig og befolkning (i felles PDF) 

- Notat om friluftsliv (i felles PDF) 

- Notat om sentrumsutvikling (i felles PDF) 

 


