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Bestemmelser til kommuneplanens arealdel 
Kommuneplanens arealdel omfatter plankart, bestemmelser og planbeskrivelse. Plankartet og 
bestemmelsene er juridisk bindende. Kommuneplanens arealdel skal tilrettelegge for mål i 
Kommuneplanens samfunnsdel, og tilrettelegge for satsningsområdene innen:  
Befolkningsvekst, styrka næringsgrunnlag og effektiv arealdisponering.   
 
Kommuneplanens arealdel for Ringerike kommune er utarbeidet i henhold til plan- og bygnings-
lovens (pbl.) kapittel 11. Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel følger av pbl. § 11-6. Tiltak som 
ikke er i samsvar med bestemmelsene, behandles som dispensasjonssøknader etter pbl. § 19-1. 

Retningslinjer tilknyttet paragrafer er vist til i ramme og kursiv. Retningslinjene er ikke juridisk 
bindende, men veiledende.  

Bestemmelsene viser til enhver tids gjeldene kommunale normer, veiledninger og forskrifter. Disse 
fungerer som et supplement til bestemmelsene, og er retningsgivende: 

• Bryggeveileder Ringerike kommune 

• Grønn plakat 

• Forskrift om vedtekt om tilknytningsplikt til fjernvarme i Hønefoss, Ringerike kommune, 
Buskerud 

• Parkeringsforskrift for Ringerike kommune  

• Forskrift om renovasjon for innsamling mv. av husholdningsavfall for Ringerike kommune 
tilsluttet Hadeland og Ringerike avfallsselskap AS, Ringerike kommune, Buskerud 

• Krav til lekeplasser 

• Jordfaglig vurdering 

• Klima- og energiplan 
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GENERELLE BESTEMMELSER 
§ 1 Forhold til andre planer (pbl. § 1.5) 

§ 1.1 Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner 
Kommunedelplaner skal gjelde foran kommuneplanens arealdel. 

§ 1.2 Forhold til gjeldende reguleringsplaner  
Områdereguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2007 skal ved motstrid gjelde foran 
kommuneplanens arealdel. 

Detaljreguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2007 skal ved motstrid gjelde foran 
kommuneplanens arealdel. 
 
Følgende planers utnyttelsesgrad skal ved motstrid gjelde foran kommuneplanens arealdel: 
• 44-09 Furuholtet Sokna  
• 59 Hallingby/Bymarka 
• 62-03 Eikli område B 
• 64-23 Kvartal 23 
• 64-48 Kvartal 48 
• 65-01 Haldenjordet 
• 70 Heradsbygda 2 
• 77 Tegelverkstomten 
• 82-01 Endring 86/28,349 
• 89-02 Del av Hengsle 
• 107-02 Del av Ringerike sykehus 

• 107-05 Del av Konglefaret 
• 157 Dagali 
• 203 Oppen vest 
• 203-03 Kantarellveien 15-17 
• 206 Osloveien øst 
• 206-1 Osloveien øst, Bredalsveien 
• 249 Omsorgsboliger Hallingby 
• 261 Rabba og Storløkka 
• 310 Fløytingen 
• 319 Soknedalsveien 10 og 12 

 

For følgende planer skal utnyttelse ikke overstige 15 % BYA. 
•    192 Ringåsen 2 
•    192-4 Ringåsveien 33 m.fler   
•    192-5 Del av nordre Ringåsen  
•    192-6 S-Ringåsen 16  

 

§ 1.3 Forhold mellom kommuneplan og regulerte boligområder 
Innenfor reguleringsplaner og detaljreguleringer eldre enn nevnt i § 1.2, skal følgende 
bestemmelser og planelementer vist i plankart gjøres gjeldende:  

• Boligtype 
• Delelinjer  
• Utnyttelse, avstander, byggegrenser og høyder angis etter gjeldende plan- og 

bygningslov med forskrift (TEK), jf. kommuneplanens generelle føringer.  
• Der reguleringsplan angir tillatt høyde i 1 eller 1,5 etasje, skal gesimshøyde ikke 

overstige 4,0 meter. Knevegg i fasadelivet tillates ikke. Høyder skal tilpasses 
strøkets karakter; området skal ses under ett. 
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§ 2 Plankrav (pbl. § 11-9 nr. 1) 
Innenfor områder avsatt til utbyggingsformål kan det ikke utføres arbeider eller tiltak som nevnt i pbl. 
§ 20-1 før området inngår i reguleringsplan. 

§ 2.1 Unntak fra plankrav 
Følgende tiltak i §§ 2.1.1 til 2.1.4 er unntatt fra krav om reguleringsplan. 

 Alle arealformål 
Innenfor kommuneplanens arealdel er følgende tiltak unntatt fra krav om 
reguleringsplan:   

• Tiltak uten krav til ansvarlig søker  
• Tiltak unntatt søknadsplikt (pbl § 20-5) 
• Installasjoner og bygninger som er del av kommunalteknisk anlegg 
• Riving etter pbl § 20-1, bokstav a, med mindre det er del av kulturminner/del av 

kulturmiljø, eller har verneverdi 
• Oppføring, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner  
• Plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg 

 

 Boligbebyggelse 
Innenfor områder avsatt til boligbebyggelse kan følgende tiltak unntatts plankrav 
forutsatt at bestemmelsene i §§ 5 og 6 overholdes: 

a) Oppføring av én ene- eller tomannsbolig på eksisterende boligeiendom 
b) Fradeling av én eiendom til ene- eller tomannsbolig, jf. § 6.1.8 
c) Tilbygg, påbygg eller ombygging av eksisterende bolig  

Retningslinje til §§ 1.2 og 1.3 
Ved eldre reguleringsplaner (områdereguleringer og detaljreguleringer) enn 01.01.2007 skal 
kommuneplanens bestemmelser gjøres gjeldende der bestemmelser som både er nevnt i 
kommuneplan og reguleringsplan, har motstrid. Dette er gjeldende for forhold nevnt i §§ 6.1.2 til 
6.1.7 (utnyttelse, høyder, uteopphold og parkering). Reguleringsplanens bestemmelser for 
utforming (f.eks. takform, takvinkel) av bebyggelse og anlegg, samt punkter nevnt i § 1.3 gjøres 
gjeldende av eldre plan.  

Der reguleringsplan angir boligtype «enebolig» tillates det frittliggende småhusbebyggelse: 
enebolig, enebolig med sekundærleilighet på inntil 65 m2 eller tomannsbolig. 

Der reguleringsplan angir boligtype konsentrert småhusbebyggelse, menes rekke- og kjedehus 
med inntil tre målbare plan, innenfor høydebestemmelser i pbl. § 29-4. 

I reguleringsplaner med krav om bebyggelsesplan vedtatt før 01.07.1986 kreves situasjonsplan.  
I reguleringsplaner med krav om bebyggelsesplan vedtatt etter 01.07.1987 kreves detaljregulering 
jf. pbl. § 12-3.  

Der det i eldre reguleringsplan står eksempelvis «Bygningsrådet kan, i tilfeller hvor særlige grunner 
taler for det, tillates unntak fra bestemmelsene» kreves det søknad om dispensasjon.  
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d) Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel, og hoveddel til tilleggsdel  
e) Oppføring av garasje eller uthus 
f) For eneboliger tillates opprettelse av en sekundærboenhet på inntil 65 m2 BRA 
g) Endring av enebolig til tomannsbolig jf. §§ 6.1.2 og 6.1.5 

 
 Fritidsbebyggelse 

Innenfor områder avsatt til fritidsbebyggelse er følgende tiltak unntatt krav om 
reguleringsplan:   

a) Tilbygg, påbygg, ombygging på eksisterende fritidsbebyggelse 
b) Oppføring av ett uthus  

§ 3 Utbyggingsavtale (pbl. § 11-9 nr. 2 jf. § 17-2) 
Kommunen kan inngå utbyggingsavtale med utbyggere og grunneiere i forbindelse med utbygging. 
Utbyggingsavtale utarbeides der det er gjensidig nytte av at avtalen inngås. Utbyggingsavtaler kan 
benyttes over hele kommunen. Der kommunen overtar teknisk infrastruktur skal utbyggingsavtaler 
benyttes. 

Behovet for utbyggingsavtale avklares i reguleringsplanprosessen. 

Utbyggingsavtalen utformes i henhold til pbl. § 17-3, og kan inneholde elementer som:  

• Opparbeidelse av teknisk infrastruktur 
• Grunnerverv 
• Skilting 
• Grønnstruktur  
• Rekkefølge på utbygging 
• Kvalitet på tiltak  
• Boligsosiale forhold  
• Kostnadsfordeling 
• Refusjon 

§ 4 Rekkefølgebestemmelser (pbl. § 11-9 nr. 4) 
Ved regulering av områder til utbygging skal det stilles rekkefølgekrav i henhold til enhver tids 
gjeldende lover, forskrifter og retningslinjer, for følgende: 

• Teknisk infrastruktur, herunder vei, vann og avløpsanlegg, brannvann, energiforsyning,  
renovasjon og overvannshåndtering 

• Trafikksikker adkomst for gående, syklende og kjørende  
• Skolekapasitet og trafikksikker skolevei 
• Uteoppholdsareal, lekeareal, idrettsområder og kulturelle funksjoner    
• Samfunnssikkerhet, herunder flomfare, skredfare, radon og grunnforurensning 

 
Teknisk infrastruktur, uteoppholdsarealer, lekearealer og løsning for overvannshåndtering skal være 
opparbeidet før brukstillatelse gis.   
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§ 4.1 Særskilte nye byggeområder 
 Ask 

Før det kan tillates utbygging av fremtidige boligområder på Ask, skal følgende være 
gjennomført: 
1. Etablering av ny avkjøringsvei (samlevei) fra nye boligområder vest for rv. 35.  

Denne tilknyttes fv. 173 Sandakerveien. 
2. Forbedring av kryss fv. 173 Sandakerveien – fv. 35 Askveien.  
3. Ved regulering av samlevei for nye boligområder skal avkjøringer til rv. 35 stenges. 

Ny adkomst blir via Sandakerveien og nevnte samlevei. Utkjøring fra Aklangveien 
til rv. 35 stenges. 

 Krakstadmarka 
Innenfor byggeområdet i Hønefoss øst kan utbygging ikke finne sted før det er                            
etablert ny atkomst til området fra fv. 241 Lisletta.  
Før det gis igangsettingstillatelse for nye områder skal bygging av ny E16 mellom 
Sundvollen og Styggdalen være igangsatt. 

 Haugsbygd 
Før utbygging av feltene B20, B26 og B27 i Haugsbygd, skal det utarbeides en 
trafikkanalyse for kapasitet i krysset Hønengata/Vesterngata. Adkomst for B20 skal 
samlokaliseres med øvrige boliger i området i felles avkjørsel ut på fv. 241.  

 Odda/Lien- Hallingby  
Før arealet tas i bruk til råstoffutvinning (torvproduksjon), skal det utarbeides 
reguleringsplan med konsekvensutredning ihht. forskrift T-1446. 

 Sokna  
Innenfor boligområdene på gnr. 167 bnr. 3 sørvest for Sokna sentrum kan utbygging 
ikke finne sted før det er etablert trygg skolevei og sikker gang- og sykkeladkomst til 
sentrum, og før det er ordnet veirett til boligområdene. 

 Norderhov 
Nye byggetiltak ved Norderhov kirke kan ikke godkjennes før reguleringsplan for hele 
området med kirke, kirkegård, prestegård og omgivelser er utarbeidet. 
Reguleringsplanarbeidet skal inneholde en landskapsanalyse for området. 

 Buttingsrud camping 
 Det må opparbeides planfri kryssing av E16 for intern kryssing mellom funksjoner på 
campingplassen.  

 B6 Trygstad 
Før det gis igangsettingstillatelse for nye områder skal bygging av ny E16 mellom 
Sundvollen og Styggdalen være igangsatt. 

 Nes i Ådal 
Eksisterende avkjørsel fra E16 til Østsideveien må vurderes i påfølgende 
reguleringsplanprosesser. Dette gjelder også en vurdering av myke trafikanter langs 
Østsideveien. 
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§ 5 Generelle bestemmelser til alle arealformål 

§ 5.1 Kulturminner 
Dersom det ved gjennomføring av tiltak forekommer automatisk fredete kulturminner, skal 
arbeidet stanses umiddelbart i den utstrekning det berører kulturminnet.  
Fylkeskommunen skal varsles umiddelbart, jf. Kulturminneloven §§ 8, andre ledd og 25. 
 

§ 5.2 Støy 
 Generelt, støy 

Ved vurdering av støy skal Klima- og miljødepartementets Veileder til retningslinjer for 
støy i arealplanlegging, T-1442 følges ved planlegging av ny bebyggelse eller 
virksomhet.     
 
Ved søknad om nye bygninger til støyfølsomme bruksformål (bolig, fritidsbolig, 
sykehus, pleiehjem/institusjon, skole og barnehage) i rød eller gul støysone, stilles det 
krav til støydokumentasjon. 

Ved planlegging av ny støyende virksomhet, stilles det krav til støydokumentasjon. 

 Støy i sentrumsområder 
I sentrumsområder ved kollektivknutepunkt kan krav til støyforhold fravikes under 
følgende forutsetninger: 

• boenhetene er gjennomgående og har en stille side,  

• flertallet av rom for støyfølsomt bruk, inkludert minst ett soverom, skal ha vindu i 
fasade med støyforhold i tråd med grenseverdiene. 

Alle boenheter skal ha tilgang på både private og felles utearealer med 
tilfredsstillende grenseverdier etter gjeldende retningslinjer i T-1442. 

Nødvendige utredninger, avveininger og avbøtende tiltak skal foretas og fastsettes 
gjennom reguleringsplan. 

§ 5.3 Parkering 
Parkeringsplasser for ny bebyggelse skal dekkes innenfor utbyggingsområdet eller gjennom 
frikjøp dersom ikke annet er bestemt gjennom reguleringsplan.  

Krav til parkering skal følge enhver tids gjeldende Forskrift om parkering, Ringerike 
kommune, Buskerud. 

§ 5.4 Minste uteoppholdsareal (MUA) 
Før det gis tillatelse til tiltak for nye bygninger som nevnt i pbl. § 20-1, skal det foreligge en 
utomhusplan for den aktuelle eiendommen. Utomhusplanen utarbeides i målestokk 1:500.   
Det skal ikke gis ferdigattest før opparbeidelse av godkjent utomhusplan er ferdig utført.  

Uteoppholdsareal skal utformes etter følgende kriterier:  

• Uteoppholdsareal tilknyttet bolig skal ha en sammenhengende og hensiktsmessig form, 
og skal som utgangspunkt ligge på terreng. 

• Areal brattere enn 1:3 medregnes ikke i MUA. 
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• Utforming av uteoppholdsareal skal ikke føre til uheldig utforming ved 
planering/oppfylling av terreng.  

• Terreng og stedstypisk vegetasjon skal søkes bevart.  
• Uteoppholdsarealer skal ikke ha støynivå som overskrider Lden 55 dB.  
• Areal avsatt til kjøring, parkering og lignende skal ikke medregnes i uteoppholdsarealet. 

 

§ 5.5 Renovasjon 
Renovasjonsløsning skal være i henhold til gjeldende forskrift «Forskrift om renovasjon for 
innsamling mv. av husholdningsavfall for Ringerike kommune tilsluttet Hadeland og Ringerike 
avfallsselskap AS, Ringerike kommune, Buskerud».  

Ved alle planforslag og søknader om byggetiltak skal det avsettes plass til 
renovasjonsløsning i plankart eller situasjonskart og/eller utomhusplan. I reguleringsplan 
skal renovasjonsløsning beskrives i egen bestemmelse, og det skal i plankart vises adkomst 
og snuareal for renovasjonsbil. 

Boligkompleks med mer enn 20 boenheter bør ha nedgravd renovasjonsløsning. 

§ 5.6 Overvann 
Overvann skal håndteres lokalt og innenfor hvert enkelt planområde. Naturlige flomveier skal 
bevares, og man bør unngå bruk av offentlige veiarealer som flomveier. Ved regulering skal 
det utarbeides plan og bestemmelser for fordrøyning og overvannshåndtering i samarbeid 
med Ringerike kommune teknisk forvaltning. 

§ 5.7 Teknisk infrastruktur  
Krav til tilknytning til fjernvarmeanlegg skal følge enhver tids gjeldende Forskrift om vedtekt 
om tilknytningsplikt til fjernvarme i Hønefoss, Ringerike kommune, Buskerud. 

Bolig- og fritidsbebyggelse som har innlagt vann, plikter å tilkobles offentlig avløp der dette 
foreligger.  

Det skal være minimum 4 meters avstand mellom fast konstruksjon (bygning) og 
kommunale vann- og avløpsledninger. 

Der nye bygninger planlegges oppført over kommunalteknisk infrastruktur, som f.eks. 
hovedledninger for vann og avløp, skal disse legges om av utbygger for utbyggers kostnad.  

§ 5.8 Visuelle kvaliteter 
Ved oppføring av ny bebyggelse skal det etterstrebes å bevare særpreg og/eller tilføre nye 
visuelle kvaliteter til området.  I reguleringsplaner og byggesaker skal det inngå en 
redegjørelse for, og vurdering av tiltakets estetiske sider, både i forhold til seg selv, 
omgivelsene og fjernvirkning.  

Tiltak skal tilpasses landskapskarakteren; fjern- og nærvirkning, silhuett, landskapsform, 
helningsgrad og helningsretning. 

§ 5.9 Tilgjengelighet og universell utforming 
Fellesarealer skal være universelt utformet med tilgjengelighet for alle. 
I boligbygg som omfatter mer enn 4 nye boenheter, og ved regulering av ny bebyggelse skal 
minst 50 % av de nye boenhetene være utformet som tilgjengelige boenheter. 
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§ 5.10 Gang- og sykkelvei 
I alle plansaker for nye utbyggingsområder skal det tilrettelegges med effektive 
sykkelforbindelser til hovedsykkelveinettet der dette finnes eller er planlagt. 

Det skal være trafikksikre gangforbindelser til viktige målpunkter, herunder lokale 
tjenestetilbud, skole, barnehage og kollektivholdeplass. 

Det skal legges til rette for sykkelparkering og gode gang- og sykkelforbindelser til 
holdeplasser, offentlig tjenestetilbud (skole og barnehage), sentrumsområder og stasjon.  

§ 5.11 Fradeling 
Fradeling til boligbebyggelse tillates jf. § 6.1.8. 
Følgende fradeling uavhengig av arealformål tillates ikke:  

• Fradeling av anneks tilknyttet fritidsbolig  
• Fradeling av kårbolig  
• Der det i reguleringsplaner viser tomter til fradeling, tillattes ikke fradeling av ytterligere 

tomter uten utarbeidelse av ny reguleringsplan.  
 

§ 5.12 Naturskader 
Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. I forbindelse med arealplanlegging og 
søknad om tiltak innenfor flom- og skredfareområder og innenfor områder vist som 
sekundære flomveier, jf. Ringerike kommunes kartdatabase, skal det redegjøres for 
nødvendige sikringstiltak. 

 Kvikkleire 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner i områder uten dokumenterte stabile 
grunnforhold skal undersøkelser i henhold til NVEs retningslinjer gjennomføres før 
planen går til 1.gangsbehandling. Det skal legges særlig vekt på vurdering av 
områdestabilitet.  

Før behandling av søknad om tiltak som ligger under marin grense (200 moh.) og hvor 
forholdene på stedet tilsier det, skal det foreligge geoteknisk vurdering. 

 Flom 
For bebyggelse i flomutsatte områder skal det fastsettes sikkerhetsklasse i tråd med 
byggeteknisk forskrift. For områder uten flomsoneberegninger eller annen 
flomsonekartlegging, skal det i forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak 
nær vassdrag redegjøres for nødvendige sikringstiltak. Nær vassdrag defineres som: 

• 20 meter fra bekker  
• 100 meter fra elver 

§ 5.13 Vesentlig terrenginngrep 
Terrenginngrep i byggeområder som avviker mer enn 1,5 meter i forhold til opprinnelig 
terreng, eller som samlet har et omfang på mer enn 500 m2, er søknadspliktige.   
I tettbygde områder (konsentrert bebyggelse), rekke- eller kjedehus, vil et terrengavvik på 
mer enn 0,5 meter og 500 m2 i utstrekning være søknadspliktig.  

I LNF-områder må terrengavvik uten søknad på inntil 3,0 meter, eller med et omfang på 
mindre enn 1 000 m2, sees i sammenheng med tiltakets totale omfang, innvirkning på 
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omgivelsene og grunnforhold. Dersom tiltaksområdet er under marin grense skal det 
foreligge geoteknisk vurdering.  

All tilkjøring av eksterne masser anses som massemottak. Det er krav om reguleringsplan for 
massemottak med volum på mer enn 10 000 m3, jf. § 6.7.  
 

§ 5.14 Jordvernplan 
Det skal i reguleringsplan som berører dyrka mark utarbeides jordvernplan, herunder 
kompenserende tiltak og håndtering av matjord.  

§ 5.15 Kollektivtransport  
   I alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransport sikres på alle hovedveger.   

 

BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL 
§ 6 Bebyggelse og anlegg 

§ 6.1 Boligbebyggelse (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
Innenfor områder avsatt til boligbebyggelse skal ikke tiltak finne sted før det inngår i 
reguleringsplan, jf. § 2. Se unntak i § 2.1.2. 

 Boligbebyggelse i uregulerte områder og i eldre reguleringsplaner 
I områder avsatt til boligbebyggelse skal nye tiltak tilfredsstille krav i §§ 6.1.2 til 6.1.6, 
inntil det foreligger ny reguleringsplan for området. Bestemmelsene er ikke til hinder 
for at kommunen kan kreve ny reguleringsplan før nye tiltak kan tillates. 
Rekkefølgebestemmelser i § 4 er gjeldende. 
Det tillates ikke bruk eller innredning til varig opphold i garasjer eller uthus.  

 Tomtestørrelse 
Boligtomter skal være minimum 700 m2 for enebolig og 900 m2 for tomannsbolig. 

 Boligtype 
Boligtomter kan bebygges med frittliggende småhusbebyggelse; en enebolig, en 
enebolig med sekundærleilighet på inntil 65 m2, eller en tomannsbolig, dersom ikke 
annet fremgår av reguleringsplan jf. § 1.3.  

 Utnyttelse og høyde 
Total utnyttelse skal ikke overstige 25 % BYA.  
Bebyggelse tillates med maksimal gesimshøyde 7 meter og mønehøyde 9 meter. 
Bygningens hovedmøneretning skal være langs med bygningens lengderetning.   

 Minste uteoppholdsareal for bolig (MUA) 
Der annet ikke er bestemt i gjeldende plan, skal det på eiendommer avsatt til 
boligbebyggelse avsettes MUA etter følgende krav og kriterier i § 5.4.  

Kravene skal også legges til grunn ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner:  

• Minimum 200 m2 MUA for enebolig  
• Minimum 150 m2 MUA per boenhet i tomannsbolig  
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• For sekundærleiligheter avsettes 50 m2 MUA per boenhet 
• For boligkomplekser med flere enn to boenheter, avsettes 50 m2 MUA per 

boenhet 
• En andel på 30 % av total MUA kan løses på private balkonger, terrasser 

eller takterrasser  
• Innenfor sentrumsformålet skal det avsettes 20 m2 MUA per boenhet (kan i 

sin helhet løses privat) 
• Felles lekeareal inngår ikke i beregningen av MUA 

 Parkering 
Krav til parkering skal følge enhver tids gjeldende Forskrift om parkering, Ringerike 
kommune, Buskerud. 
 

 Lekeareal 
Ved utarbeidelse av reguleringsplan for boligbebyggelse, skal det tilrettelegges for 
lekeplass(er). Det skal som utgangspunkt avsettes 25 m2 lekeareal pr boenhet.  
 
I sentrumsområder og tettbygde strøk skal det fremfor etablering av nye lekeplasser, 
prioriteres opprustning og utvidelse av eksisterende lekeplasser. Størrelse og 
kvaliteter avklares i reguleringsplan.  
Lekeplass bør være i umiddelbar nærhet, maksimalt 200 m fra bolig. 

Lekeplassene skal være av tre ulike typer:  
• Sandlekeplass 2-6 år  
• Nærlekeplass 5-13 år  
• Strøkslekeplass 10 år og oppover  

Utforming og innhold i lekeplasser skal følge gjeldende norm Krav til Lekeplasser. 
Lekeplassen skal være skjermet mot biltrafikk, og følge retningslinjer for støy i T-1442. 

 Fradeling til boligbebyggelse 
Ved fradeling av eiendom til frittliggende småhusbebyggelse skal boligtomt være 
minimum 700 m2 for enebolig og minimum 900 m2 for tomannsbolig.  

Ved innsendelse av søknad til fradeling skal det på situasjonskart vises forslag til: 

• Plassering av bolig, garasje og parkering 
• Adkomst  
• Snuareal  
• Uteoppholdsareal jf. § 6.1.5 

 

§ 6.2 Fritidsbebyggelse (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
Innenfor områder avsatt til fritidsbebyggelse skal ikke tiltak finne sted før det inngår i 
reguleringsplan, jf. § 2. Se unntak i § 2.1.3. 

Ved utarbeidelse av ny reguleringsplan for fritidsbebyggelse, skal følgende hensyn ivaretas:  

• Det skal tas hensyn til eksisterende terreng. Skjæringer og fyllinger bør unngås  
• Fritidsboligene skal fortrinnsvis plassers samlet, for en hensiktsmessig løsning av 

infrastruktur  
• Det skal avsettes 1,5 parkeringsplass per hytte i felles parkeringsareal 
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• Det bør tilrettelegges for felles vann- og avløpsløsning, ikke privat løsning 

 

 Areal til fritidsbebyggelse 
Fritidsboligens areal skal ikke overstige 120 m2 BRA. Det kan i tillegg til fritidsbolig 
oppføres et enkelt uthus på 20 m2 BRA. Uthus skal ikke benyttes til varig opphold. 
Uthusets mønehøyde skal ikke overstige 4,0 meter. 

 Infrastruktur 
Fritidsbolig med innlagt vann plikter å tilkobles til offentlig avløp der dette foreligger. 
Innenfor byggeområder hvor infrastruktur som strøm, tele og fiber legges frem eller 
endres skal dette legges som jordkabler. Luftstrekk tillates ikke.  

§ 6.3 Sentrumsformål (pbl. §§ 11-9 og 11-10)  
Formålet omfatter forretninger, tjenesteyting, boligbebyggelse, kontor, hotell/overnatting og 
bevertning, samt nødvendig grøntareal.  

Arealbruk i områder avsatt til sentrumsformål i Hønefoss, skal bygge opp under Hønefoss 
som bosted, handelsby og regionhovedstad.  

I Hønefoss sentrum skal estetiske løsninger for nybygg og ombygging vektlegges høyt. Det 
skal etterstrebes aktive, åpne fasader. Privatiserende løsninger som svalganger og 
innglassing av balkonger bør unngås. 

Arealbruk i områder avsatt til sentrumsformål i kommunens tettsteder skal bygge opp under 
tettstedene som lokalsentre. Hovedtyngden av handels-, service- og kulturtilbud skal 
lokaliseres til områder avsatt til sentrumsformål.  

Plasskrevende handel skal ikke etableres i sentrumsområdene. 

Det tillates ikke etablering av kjøpesenter utenfor sentrumsområdene. 

§ 6.4 Forretninger (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
Formålet omfatter arealer og bygninger for detaljhandel. Etablering av nye og utvidelse av 
eksisterende forretninger krever reguleringsplan, og skal være vist i kommuneplanens 
arealdel.  

Ved regulering kan detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m2 BRA salgsareal etableres i 
større områder for boligbebyggelse med minimum 200 boenheter, innen en radius på 2,0 
km. 

§ 6.5 Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl. §§ 11-9 og 11-10)  
Formålet omfatter forskjellige former for offentlig eller privat tjenesteyting, som for eksempel 
skole, barnehage, helseinstitusjoner, kulturtilbud, kirke/annen religionsutøvelse, 
administrasjon og konsulentvirksomhet. 

Ved regulering og søknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og 
solfylte leke- og oppholdsarealer egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og 
brukergrupper.  

Terreng og stedtypisk vegetasjon skal i størst mulig grad bevares, og hoveddelen av 
arealene skal være sammenhengende og ha en hensiktsmessig form. 
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§ 6.6 Fritids- og turistformål (pbl. § 11-9 nr. 1) 
For områder avsatt til fritids- og turistformål kreves det utarbeiding av reguleringsplan 
dersom virksomheten endres eller utvides. 

For campingplasser avsatt i kommuneplanens arealdel som ikke er regulert i egne planer 
gjelder følgende: Enhetene (campinghytte/-vogn) skal ha en minimumsavstand på 3 meter.   

§ 6.7 Råstoffutvinning, masseuttak og mottak (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
Ved etablering av nye og utvidelse av eksisterende masseuttak og -mottak skal det 
utarbeides reguleringsplan. Reguleringsplanen skal inneholde omfang, utførelse og 
tidsbegrensninger. Alle skjæringer og fyllinger skal vises i reguleringsplaner, både i plan og 
snitt. Det skal også foreligge dokumentasjon på masseberegning, geoteknisk vurdering, 
biologisk mangfold (naturkvaliteter), kulturminner, støy, støv og trafikk. Andre tema som kan 
være aktuelle vurderes særskilt i hver sak. Uttaksvolumet skal vises og angis i 
reguleringsplan. For større masseuttak og mottak kan det kreves kompensasjon for 
utbedring/slitasje på offentlig infrastruktur, og det kan i plan bli stilt krav om 
rekkefølgebestemmelse. 

Fortrinnsvis skal utvidelse av eksisterende masseuttak prioriteres fremfor å åpne nye.  
Ved utvidelse av eksisterende masseuttak skal det utvides i areal, fremfor utvidelse i dybden. 

§ 6.8 Næringsvirksomhet (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
Formålet omfatter industri-, håndverks- og lagervirksomhet og øvrig næringsvirksomhet som 
ikke er angitt som eget formål. 

Treningssentre kan etableres innenfor næringsområder. 

§ 6.9 Idrettsanlegg (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
Formålet omfatter større anlegg som skibakker, golfbaner, stadioner, skytebaner og 
lignende. 

§ 6.10 Andre typer bebyggelse og anlegg (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
Formålet omfatter kommunaltekniske anlegg etter pbl. kapittel 18, som vann- og 
avløpsanlegg, støyvoller, godsterminal, godslager, energianlegg, fjernvarmeanlegg, vann- 
og avløpsanlegg, vannforsyningsanlegg, renovasjonsanlegg, øvrige tekniske anlegg, 
telekommunikasjonsanlegg, små vannkraftverk og lignende. 

§ 6.11 Grav- og urnelund (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
Formålet omfatter gravplasser som går inn under lov om gravplasser, kremasjon og gravferd 
(gravferdsloven), samt nødvendige bygg for anlegg av grav- og urnelund, herunder 
krematorium. 
 

§ 7 Samferdsel og teknisk infrastruktur (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 

§ 7.1 Bane 
Formålet omfatter ulike baneformål som trase for jernbane, stasjons-/terminalbygg, 
holdeplass/plattform, tekniske bygninger/konstruksjoner samt annen banegrunn (tekniske 
anlegg og grøntareal). 
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§ 7.2 Lufthavn 
Formålet omfatter lufthavn med landingsbaner, terminalbygg, hangarer, samt landingsplass 
for helikopter. 

§ 7.3 Parkeringsanlegg 
Formålet omfatter rasteplass, parkeringsplass og parkeringshus/-anlegg. 

§ 8 Forsvaret 
Forsvaret kan selv fatte vedtak om utbygging og virksomhet innenfor eget arealformål.   
 

§ 9 Grønnstruktur og friområder (pbl. §§ 11-9 og 11-10) 
I områder avsatt til grønnstruktur tillates kun bygge- og anleggstiltak som bygger opp under formålet. 
Søknad om tiltak ved elvekanten, som for eksempel brygger, må vurderes i samråd med statlige 
myndigheter og organisasjoner som blir berørt. Bestemmelsene i § 11.1.1 (Småbåthavner) gjelder.  

Eksisterende grønnstruktur bør bevares. Ved ny utvikling i områder bør det etterstrebes å tilrettelegge 
for sammenhengende grønnstruktur som naturområder, parker, turdrag og friområder.  

Friluftsområder skal utformes så de tilrettelegges for alle. De skal ha en hensiktsmessig beliggenhet, 
og skal ha kvaliteter som sikrer rekreasjon og lek. Det kan oppføres bygninger som er i tråd med 
formål og som er tilrettelagt til bruk for allmennheten.  
 

§ 10 Landbruks-, natur- og friluftslivsformål (LNF)  
(pbl. §§ 11-9 og 11-11) 

§ 10.1 Bygge- og anleggstiltak i LNF (§ 11-7, nr. 5) 
I landbruks-, natur-, og friluftsområder er det kun tillatt å gjennomføre bygge- og 
anleggstiltak som er nødvendige for landbruks-, natur- og friluftsformål, samt for 
gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag og stedbunden 
næring. Forhold beskrevet i § 5.14 skal hensynstas.  

Det tillates ikke nedbygging av dyrka mark.  

Dersom gårdens produksjon etter kommunens skjønn tilsier behov, kan det tillates 
oppføring av én kårbolig, om det ikke finnes på gården fra før.  

Oppføring av ny bolig- eller fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Forbudet gjelder også utvidelse 
av slik bebyggelse, samt fradeling til slikt formål. 

Det tillates etablering av mindre kraft-/telefonledninger for boliger og stedbunden næring, 
kommunikasjonsmaster og tiltak i forbindelse med kommunaltekniske anlegg. 
Utspillstillatelse for avløpsanlegg til godkjent bolig/fritidsbolig krever ikke dispensasjon. 
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§ 11 Bruk og vern av vann og vassdrag, med tilhørende strandsone 
(§§ 11-9 og 11-11) 

§ 11.1 Byggeforbud i 100-meterssonen (pbl. § 1-8) 
I 100-metersonen og ved angitt byggegrense mot vann og vassdrag tillates ikke tiltak jf. pbl. 
§§ 1-6 etter 20-1 første ledd bokstav a, b, d, e, g, i, j, k, l og m, 20-4 og 20-5.  

Retningslinje til § 10.1 
Alle søknader om tiltak som er i strid med § 10.1( i LNF-områder) skal behandles som 
dispensasjonssøknader. Det skal foreligge tungtveiende grunner for å få innvilget dispensasjon, 
og det er en forutsetning at tiltakene ikke vil være til ulempe for landskaps-, natur-, og 
friluftsverdier.   

Dersom det gis dispensasjon for utvidelse og ombygging av eksisterende boliger i LNF-områder 
(gjelder ikke boliger tilknyttet gårdstun), er det en forutsetning at samlet areal ikke overstiger 200 
m2 BYA, og at utnyttingsgraden til boligeiendommen ikke overstiger 15 % BYA.  

Dersom det gis dispensasjon for ny bebyggelse eller utvidelse av bebyggelse på 
fritidseiendommer i LNF-områder, er det en forutsetning at samlet størrelse på bebyggelse ikke 
overstiger totalt 120 m² BRA. Inkludert i dette arealet kan det bare være totalt to bygninger, ei 
hytte og inntil ett uthus på maksimalt 20 m² BRA. 

Det tillates ikke bruk, eller innredning til varig opphold i garasjer eller uthus.    

Ved gjennomoppbygging etter brann kan det åpnes opp for at utnyttelsesgraden til tidligere lovlig 
bebyggelses legges til grunn. 

I husklynger med overvekt av boliger, kan det vurderes å tillates bruksendring fra fritidsbolig til 
bolig. Ved bruksendring skal forhold som adkomst og skoleveg vurderes spesielt. 

Det tillates ikke bruksendring mellom fylkesvegen i Åsa og Steinsfjorden.  

Innenfor LNF-formålet kan det gis dispensasjon for etablering av spredt ervervsbebyggelse, 
dersom denne har funksjon som binæring i landbruket eller vurderes å ha stor betydning for 
sysselsetting i området.  

Det tillates ikke etablering av spredt ervervsbebyggelse langs hovedvegnettet.  
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 Småbåthavn 
Landfaste brygger og flytebrygger/badebrygger som er åpne for allmennheten og 
tilrettelagt for allmenn bruk og ferdsel, kan tillates. Brygger og flytebrygger/ 
badebrygger kan tillates etter godkjent byggesøknad eller reguleringsplan. For 
brygger med mer enn to båtplasser eller flate større enn 1,8 x 4,0 m, kreves det 
reguleringsplan. I behandling av byggesøknaden eller i reguleringsplanprosessen 
skal prinsippene og retningslinjene i «Bryggeveileder Ringerike kommune» følges, 
herunder soneinndelingene for ulike bryggetyper langs elvene i Hønefoss. 

 Vann og vassdrag 
I vann og vassdrag tillates det ikke utført tiltak jf. pbl. §1-6. Det kan ikke oppføres 
anlegg eller igangsettes virksomhet som kan gi fare for forurensning. 
 

§ 12 Hensynssoner (pbl. § 11-8) 

§ 12.1 Hensynssoner (pbl. § 11-8 a) 
 Nedslagsfelt for drikkevann H110 (Væleren) 
I sone H110 er all aktivitet og tiltak som kan medføre fare for forurensning av 
drikkevannskilden, ikke tillatt.  

  

 Område for grunnvannsforsyning H120 
Innenfor nedbørsfeltet for drikkevann er det forbudt med tiltak som kan forurense 
drikkevann.  

 Byggeforbud rundt veg, bane og flyplass H130 
Innenfor området angitt som sikringssone H130 skal det ikke oppføres bebyggelse. 

Retningslinje til § 11.1 
Alle søknader om tiltak i strandsone behandles som dispensasjonssøknader. Det skal foreligge 
svært tungtveiende grunner for å få innvilget dispensasjon. Forutsetning er at tiltakene ikke vil 
være til ulempe for allmennheten, landskap-, natur-, og friluftsverdier. 

Dersom det gis dispensasjon for utvidelse og ombygging av eksisterende boliger i 100-
meterssonen langs vann og vassdrag med årssikker vannføring, er det en forutsetning at samlet 
areal ikke overstiger 150 m2 BYA. Det kan ikke tillates mer enn ett uthus på 20 m2 BRA, og en 
garasje på 50 m2 BRA. 

Dersom det gis dispensasjon utvidelse av fritidsboliger i 100-meterssonen, er det en forutsetning 
at bygget ikke overstiger 50 m² BRA. Tilsvarende for ett uthus på maksimalt 10 m² BRA. 

Utvidelse av bygningsmasse bør legges bort fra vannet. 

Retningslinje til § 12.1.1 
Som aktivitet og tiltak innebefattes vegutbygging, masseuttak og planering selv om det 
måtte være ledd i landbruksnæringen.  
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 Andre sikringssoner H190 
Innenfor området angitt som sikringssone H190 skal det ikke oppføres bebyggelse. 
På Eggemoen gjelder et generelt byggeforbud om å bygge så høyt at det kan komme 
i konflikt med militære installasjoner. Det tillates ikke etablering av bygg med direkte 
innsyn til Forsvarets bygninger eller tekniske installasjoner. Generell hensynssone er 
100 meter, med tilleggskrav for spesielt utsatte eller kritiske områder. Det er forbud 
mot etablering av virksomhet som i seg selv kan utgjøre en trussel for Forsvaret. Det 
tillates ikke etablering av virksomhet som er spesielt sensitiv i forhold til Forsvarets 
virksomhet. 

§ 12.2 Faresoner (pbl. §§ 11-8 a og 28-1)  
 Ras- og skredfare H310 
Innenfor områder angitt som hensynssone H310 skal det, i forbindelse med 
arealplanlegging og søknad om tiltak, redegjøres for nødvendige sikringstiltak av 
fagkyndig i tråd med byggeteknisk forskrift. 

 Flomfare H320 
Innenfor område angitt som hensynssone H320 skal det, i forbindelse med 
arealplanlegging og søknad om tiltak, redegjøres for nødvendige sikringstiltak, av 
fagkyndig i henhold til byggeteknisk forskrift (TEK17 § 7-2, sikkerhet mot flom). 

 Skytebane H360 
Sikkerhetssoner skal avgrenses jf. forskrift om anlegg av, kontroll med og 
godkjenning av sivile skytebaner. 

 Høyspenningsanlegg (inkl. høyspentkabler) H370 
Innenfor område angitt som hensynssone (H370) må eventuelle bygninger etableres 
med avstander til kraftledningen, slik at en overholder krav etter regelverk under el-
tilsynsloven (LOV-2009-06-19-103), forvaltet av Direktoratet for samfunnssikkerhet og 
beredskap. 

 Krav vedrørende infrastruktur H410 
Følgende tiltak som ligger innenfor område for fjernvarmekonsesjon fra NVE av 6. 
november 2002 etter energiloven, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget: 

• Nye og eksisterende bygninger over 1 000 m² bruksareal (BRA),  

• Områder med samlet utbygging eller ombygging på  
over 1 000 m2 bruksareal (BRA)  

Tilknytningsplikten innebærer ikke at en kunde trenger å kjøpe eller bruke fjernvarme. 

§ 12.3 Retningslinjer for sone med angitte særlige hensyn  
(pbl. §§ 11-8 og 11-9 nr. 6)   

 Hensyn friluftsliv H530 
Innenfor hensynssone H530 bør det, av hensyn til sikring av viktige friluftslivskvaliteter, 
ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av området til friluftsliv. 
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 Bevaring kulturmiljø H570 
Innenfor hensynssone H570 skal det legges særlig vekt på å ivareta kulturmiljøenes 
særpreg. Ved nye tiltak innenfor hensynssonene skal det dokumenteres at 
kulturmiljøets kvaliteter og stedsidentitet blir ivaretatt.  

I plansaker som berører registrerte kulturminner, bør det utføres en kulturhistorisk 
stedsanalyse som dokumenterer områdekarakter, bebyggelsesstruktur og 
karakteristiske trekk ved bebyggelsesmønster, høyder og volum. 

I plansaker som berører registrerte kulturminner, bør det utarbeides ulike prinsipielle 
alternativer for vern som en del av planforslaget. 

 Hensyn mineralressurser H590 
Innenfor hensynssone H590 er det forbudt å bygge og/eller anlegge tiltak som 
ødelegger eller vanskeliggjør fremtidig utnyttelse av mineralforekomster. 

§ 12.4 Båndleggingssoner 
 Båndlegging etter lov om naturvern H720_N 
Områdene er båndlagt etter lov om naturvern og naturmangfoldloven. Tiltak (arbeid, 
anlegg eller virksomhet) innenfor båndlagte områder skal, før de iverksettes, 
forelegges til uttalelse for vedkommende myndighet. 

 Båndlegging etter lov om kulturminner H730_N 
Bygninger, anlegg og kulturmiljø som er fredet ved vedtak etter kulturminneloven, skal 
forvaltes iht. bestemmelsene i fredningsvedtaket og kulturminneloven, i tillegg til plan- 
og bygningsloven.  

 Båndlegging etter lov om naturområder i Oslo og nærliggende kommuner 
(Markalova) H735_N 

Innenfor Marka kan det kun tillates tiltak som er ledd i tradisjonell landbruksdrift. 
Øvrige bygge- og anleggstiltak er forbudt. Det tillates ikke oppføring av nye bygg eller 
fradeling til slikt formål.  

I området rundt Ringkollen tillates mindre tiltak som er ledd i videreutvikling av 
friluftsanleggene. Ved større og vesentlige tiltak kreves planprosess. 

 

Retningslinje til § 12.4.3 
Dersom det skal gis dispensasjon for bygge- og anleggstiltak i marka, må saken forelegges 
fylkesmannen og eventuell annen direkte berørt statlig eller regional myndighet til uttalelse.  

Etter vurdering, og dersom overordnet myndighet ikke uttaler seg mot dispensasjon for å 
utvide hytter i marka, kan det gis dispensasjon. Hytte skal ikke overstige 60 m² BRA. 
Tilsvarende kan det tillates ett uthus på maksimalt 10 m² BRA. Det kan etter en konkret 
vurdering tillates at uthusfunksjoner som lagring av blant annet ved og utstyr og toalett, 
legges inn i hytte. 

I de deler av Marka som er tilnærmet uberørt av hytter, tillates det ikke å øke bruksareal eller 
å endre byggestil. 

 



RINGERIKE KOMMUNE – KOMMUNEPLANENS AREALDEL 
PLANBESTEMMELSER 

 20 
 

 Båndleggingssone i påvente av ny plan (pbl. §11-8 d) 
I båndlagte områder tillates ikke tiltak som kan vanskeliggjøre formålet med 
båndleggingen. Aktuell myndighet skal gi sitt samtykke før tiltak kan settes i verk. 

Båndleggingssone for vedtak etter plan- og bygningsloven H 710_F1-2: 

H710_F1: Fellesprosjektet - Ringeriksbanen og E16 
Hensynssone i påvente av reguleringsplan. 

H710_F2: Områderegulering Hønefoss 
Hensynssone i påvente av reguleringsplan. 


