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Innledning 

Kommuneplanens arealdel med plankart og bestemmelser er i henhold til plan- og 

bygningsloven §11-6 rettslig bindende for arealdisponeringen i Os kommune. 

Følgende dokumenter utgjør kommuneplanens arealdel i Os kommune: 

• Planbestemmelser og retningslinjene. 

• Plankart i målestokk – pdf format / SOSI fil. 

• Planbeskrivelse. 

• Konsekvensutredning for revisjon av kommuneplanens arealdel. 

• Konsekvensutredning- delrapport fritidsbebyggelse. 

 

Juridisk bindende bestemmelser er i dette dokumentet vist i ramme. 

Retningslinjene er ikke juridisk bindende og er ikke rammet inn. Retningslinjene er i 

dette dokumentet skrevet i kursiv. 

 

1. Generelle bestemmelser 

 

1.1 Rettsvirkning 

 

1.1.1 Forholdet til reguleringsplaner 
 

 
Innenfor områdene vist som hensynssone H910 gjelder reguleringsplanen med 
tilhørende bestemmelser foran kommuneplanens arealdel. 
 
Reguleringsplaner som skal gjelde foran kommuneplanens arealdel uendret 

PlanID Vedtaksår Plannavn 
 

201501 2015 Håkonskroken drikkevannskilde 

201602 2016 Øvre stenbrottet hyttefelt 

201603 2018 Kalvkroken boligområde 

201701 2019 Jakobsåsen hyttegrend 

201902 2019 Områdereguleringsplan for stasjonsbyen Os 

 
Kommuneplanen går foran øvrige reguleringsplaner ved motstrid. 
Reguleringsplanene supplerer kommuneplanen ved bestemmelser eller mer 
detaljerte arealformål.  
 
Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer og hensynssoner med 
bestemmelser og retningslinjer supplerer eldre reguleringsplaner på tema hvor 
reguleringsplanen er taus. 
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Disposisjonsplaner er ikke lenger gjeldende som grunnlag for utbygging og er uten 
rettsvirkning. 
 

 

1.1.2 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner 
 

 
Kommuneplanens arealdel erstatter tidligere kommunedelplan for Dalsbygda, 
Tufsingdalen, Os sentrum og kommunedelplan Hummelfjell. 
 
Kommunedelplanen for kulturminner og kulturmiljø i Os kommune, bestående av 
plankart med juridisk bindende hensynssoner og tilhørende bestemmelser, gjelder 
ved siden av kommuneplanens arealdel. 
 

 

1.1.3 Forhold til jordloven 

 

 
For områder avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder jordloven §§ 9 og 12 inntil det 
foreligger reguleringsplan. 
 

 

1.2 Krav om reguleringsplan 

 

 
Utarbeidelse av reguleringsplan kreves for alle byggeområder før fradelings- og 
byggetillatelse kan gis.  
 
Utarbeidelse av reguleringsplan kreves ved fortetting av eksisterende 
byggeområder. 
 
For øvrig vil det kreves regulering for gjennomføring av større bygge- og 
anleggstiltak og andre tiltak som kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn, 
jf. plan og bygningslovens § 12-1. 
 

 

1.3 Nye utbyggingsområder 

 
Tabell: Oversikt over nye utbyggingsområder 

Områdets navn/ Arealformål Størrelse Antall nye enheter 
 

Boligbebyggelse 
 

 

B100 Almannveien vest 40,601 daa 10-20 
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B101 Almannveien øst 14,564 daa 5-10 

Fritidsbebyggelse 
 

 

BFR100 Estensveien 106,651 daa 10-14 

BFR101 (tidl. BFR104) Gammelvollia 50,021 daa 10 

BFR102 Gammelvollia 12,638 daa 3-4 

BFR103 (tidl. BFR105) Gammelvollia 97,004 daa 30 

BFR104 (tidl. BFR103) Jakobsåsen 154,205 daa 40-50 

BFR105 Gammelvollia 207,272 daa 40-50 

Fritids- og turistformål 
 

 

BFT101 Røste camping 28,979 daa Ikke relevant 

Råstoffutvinning 
 

 

BRU102 (tidl. BRU103) Gammelvollia 161,112 daa Ikke relevant 

BRU103 (tidl. BRU102) Vangsveien 19,417 daa Ikke relevant 

BRU104 (tidl. BRU101) Austvangen 12,118 daa Ikke relevant 

BRU105 (tidl. BRU100) Djuppgrubba 121,835 daa Ikke relevant 

BRU101 (tidl. BRU104) Verjåa-Storegga 69,058 daa Ikke relevant 

Næringsbebyggelse 
 

 

BN101 (tidl. BN102) Røste næringspark 102,845 daa Ikke relevant 

BN103 (tidl. BN101) Nøra v. Os 
Entreprenør 

11,765 daa Ikke relevant 

BN102 (tidl. BN100) Nøra- Korseggan 10,917 daa Ikke relevant 

Idrettsanlegg 
 

 

MS100 (tidl. MS1) Henningsmoen 
lerduebane 

59,597 daa Ikke relevant 

Parkeringsplasser 
 

 

SPA101 Parkeringsplass for Os kirke  3,083 daa 100 

SPA100 Kirkestue/Osgjelten 0,226 daa 7 

LNFR- spredt boligbebyggelse 
 

 

LSB154 (tidl. LSB177) Oslia 26,603 daa 5-6 

LSB165 (tidl. LSB205) Åstrøa 38,893 daa 6 

LSB140 (tidl. LSB166) Osgjelten 1,174 daa 1 

Eksisterende boligeiendommer i LNFR  1 pr. eiendom 

LNFR- spredt fritidsbebyggelse 
 

 

Eksisterende fritidseiendommer i LNFR  1 pr. eiendom 

LNFR- spredt næringsbebyggelse 
 

 

LSN1 Høystad 12,738 daa Ikke relevant 

 

 

1.4 Krav til reguleringsplaner 
 

 

Det stilles følgende krav til reguleringsplaner: 
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a. Vann- og avløpsplaner samt overvannshåndteringsplaner skal leveres 
samtidig med forslag til reguleringsplan. Det må blant annet dokumenteres 
at det finnes tilgang til nok vann av drikkevannskvalitet og at det er mulig å 
etablere avløpsanlegg som ikke forurenser drikkevannet. Ved tiltak nær 
drikkevannskilde som ikke har hensynssone (private 
enkeltvannsforsyninger) skal det tidlig i planfase avklares om det kreves 
avbøtende tiltak eller plangrep for å hindre forurensning av drikkevannet. 

b. Kommunen skal ved behov stille krav om fysisk natur- og kulturkartlegging 
ved regulering av nye områder. 

c. Det skal unngås inngrep i myrområder ved planlegging av nye 
utbyggingsområder. 

d. Bruk av jordkabel benyttes for framføring av strøm. 
e. Turstier og ferdselsårer skal sikres. 
f. Ny bebyggelse skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse. 
g. Inngjerding av tomter skal avklares i reguleringsprosessen 
h. Nye energiløsninger skal vurderes. 

 

Kommunen kan kreve at konsekvensutredning gjennomføres i samsvar med 
Unescos veileder for konsekvensutredninger i verdensarvområder (KUVA) i 
planprosesser som berører definerte verdensarvverdier. 

 

 

Retningslinjer: 

Reguleringsplanen skal angi arealbruk, utnyttelsesgrad, bygningshøyder, 

bygningsform, adkomst og avstand til nabogrense og/eller byggegrenser/byggelinjer. 

Reguleringsplanen skal også angi takvinkel, taktekking og utvendige farger. 

Nye adkomstveger skal dimensjoneres for brann- og redningsvesenets 

utrykningskjøretøy. 

 

1.5. Unntak fra reguleringsplankravet 
 

 

For eksisterende byggeområder kreves det ikke reguleringsplan for følgende tiltak: 
 

a. Boligbebyggelse: 

• Tiltak på eksisterende boligeiendommer, når samlet utbygging er 
innenfor de grensene som er fastsatt i punkt 3.2. I områder med 
godkjent reguleringsplan skal denne følges. 

• Utvidelse av eksisterende boligtomter inntil 3 daa i områder avsatt til 
eksisterende boligbebyggelse. 
 

b. Fritidsbebyggelse: 
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• Tiltak på eksisterende fritidsboligeiendommer når samlet utbygging er 
innenfor grensene som er fastsatt i punkt 3.3. I områder med 
reguleringsplan skal denne følges.  

• Utvidelse av eksisterende tomter inntil 1 daa i områder avsatt til 
nåværende områder for fritidsboligbebyggelse. 
 

c. Teknisk infrastruktur: 

• Utbygging av teknisk infrastruktur knyttet til etablert bebyggelse 
innenfor arealformål bebyggelse og anlegg. 

 

 

 

1.6. Overordnede prinsipper 

 

 
Universell utforming 
Prinsipper om universell utforming skal legges til grunn for utforming av alle 
publikumsretta bygg, felles arealer, trafikkarealer og friområder.  
 
Støy 
Ved etablering av ny bebyggelse skal grenseverdiene i den til enhver tid gjeldende 
tabell i T- 1442 legges til grunn. 
 
Kulturminner og kulturmiljø 
Alle kulturminner fra 1537 og tidligere er automatisk fredet med hjemmel i 
kulturminneloven § 4, 6 og 8. 
 
SEFRAK – bygninger, andre verneverdige bygninger og annet kulturmiljø skal ved 
byggesaksbehandling og planbehandling gis en særskilt vurdering. Alle tiltak på 
bygninger fra før 1850 skal meldes kulturminnemyndighetene.  
 

 

2. Bebyggelse og anlegg 

 

2.1. Områder for boligbebyggelse 

 

2.1.1. Leke og uteoppholdsarealer 
 

 
Ved etablering av 5 boenheter eller flere skal det etableres en nærlekeplass (leke 
og uteoppholdsareal) på minimum 200 m2.  
 
Leke og uteoppholdsarealene skal sikres mot støy, trafikkfare og annen helsefare. 
Arealene skal ha solrik beliggenhet og være skjermet for sterk vind, forurensing og 
sterke elektromagnetiske felt. 
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Lekeplassene skal planlegges samtidig med den øvrige utbyggingen og 
opparbeides og ferdigstilles før den første boenheten tas i bruk. 
 

 

2.2. Områder for fritidsbebyggelse 

 

 
Ved regulering og fortetting av eksisterende og/eller utbygging a nye hytteområder 
skal følgende rammer legges til grunn: 
 

a. Tomtestørrelsen skal ikke overstige 2 daa. 
b. Det tillates inntil 3 bygninger pr tomt med samlet BYA inntil 300 m2.  

Innenfor hver tomt tillates 1 hovedbygning/boenhet, 1 anneks og 1 
uthus/garasje. Hovedbygning kan maks utgjøre inntil 200m2 BYA/BRA.  
Øvrige bygninger skal ikke ha større areal enn 50 BYA/BRA pr bygg og skal 
ikke ha mønehøyde over 4 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. 

c. Et anneks er en hjelpebygning og kan ikke inneholde alle funksjoner som er 
nødvendige for å oppfylle kravene til boenhet i teknisk forskrift (kan ikke 
inneholde både kjøkken og toalett). 

d. Alternative energikilder skal vurderes. 
e. Utvendig belysning begrenses til kun to lyspunkter pr eiendom. 

 

 

2.3. Områder for råstoffutvinning 
 

 
For områder med råstoffutvinning skal tiltak nevnt i plan og bygningslovens §20 -1 
ikke finnes sted før det er vedtatt reguleringsplan for området. Bestemmelsen 
omfatter etablering av nye områder eller utvidelse av eksisterende. 
 
For hvert av områdene BRU102, BRU103, BRU 104 og BRU105 slår 
reguleringsplankravet inn først når den totale uttaksmengden blir mer enn 500 m3. 
 
Reguleringsplan skal i nødvendig utstrekning avklare avgrensning, etterbruk og 
miljøvilkår slik som vegetasjonsskjerming, driftstider og sikringstiltak. For 
bebyggelse nærmere enn 500 meter skal det utføres støvnedfallsmålinger og 
kartlegging av støy. 
 

 

2.4. Byggeområder for naust ved Sætersjøen BAB101 og BAB102  

 

Naust er et uthus i tilknytting til vann eller elv som benyttes til oppbevaring av båter 

og fiskeredskap. Gavl vender mot sjø.  
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Det tillates etablert naust med BYA/BRA inntil 20 m2. Tak utformes som saltak 
mellom 22 og 27 grader. Taktekking av torv. Farger på fasade skal være nøytrale 
og mørke jordfarger i brune eller grå valører, matt overflate. Ubehandlet treverk 
tillates. Solcellepanel tillates ikke. 
 
Tillatt maks. mønehøyde er 2,5 meter målt fra lavest terrengnivå på nedsiden av 
naustet. 
 

 

3. LNFR- områder 

 

Bolig- og fritidsbebyggelse er ikke tillatt i slike områder. 

Retningslinjer for behandling av dispensasjoner for bolig i LNFR områder ligger under 

punkt 5. 

 

3.1. LNFR spredt områder 

 

 
Bestemmelsene gjelder fritidseiendommer og boligeiendommer innenfor arealer 
avsatt til spredt bolig- og fritidsbebyggelse. 
 
Tiltak på nevnte eiendommer skal være i tråd med følgende vilkår: 
 

• Tiltak skal ikke medføre nedbygging av dyrka eller dyrkbar jord eller skape 
andre ulemper for landbruksinteresser. 

• Skal ikke være i konflikt med kulturminner og kulturmiljøer. 

• Tiltak skal ikke være i konflikt med sjeldne miljøverdier og rødlistearter eller 
ha negativ virkning for naturmangfoldet. 

• Tiltak skal ikke komme i konflikt med friluftsinteresser, løypetraseer eller 
grønnstruktur. 

• Tiltak skal ikke være i konflikt med viktige mineralressurser. 

• Tiltak skal ikke medføre uakseptabel fare for skade, og skal vurderes i 
forhold til fare for flom, ras, skred, tidligere gruveaktivitet og skytebane. 

• Det tillates ikke mer enn en boenhet per eiendom. 
 

 

 

3.2. LNFR spredt bolig 
 

 
I områder for spredt boligbebyggelse er det tillatt å fradele nye tomter i samsvar 
med tabellen under: 
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Områdets navn Områdets 
størrelse m2 

Antall 
etablerte 
bolig 
eiendomme
r 

Antall 
eiendommer 
som kan 
etableres i 
planperiode
n før 
plankravet 
slår inn 

LSB1 Engåhaug 30082 0 2 

LSB2 Øversjødalsfjellveien 29776 0 2 

LSB3 Østigarden 82848 0 2 

LSB4 Narbuvoll 146234 2 2 

LSB5 Trøan 54230 0 2 

LSB6 Najordet 157041 0 6 

LSB7 Liset 1956 1 0 

LSB8 Holmbo 5181 1 1 

LSB9 Veslebo 1708 1 0 

LSB10 Østvangen 30911 0 3 

LSB11 Vangli- Østvangen 147227 2 3 

LSB12 Skoglund 1249 1 0 

LSB13 Rundegga 215821 0 5 

LSB14 Håmmålvoll 107171 0 4 

LSB15 Sjølsvoll 18996 0 2 

LSB16 Bekketrøa 5524 1 2 

LSB17 Elvaplass 19588 1 3 

LSB18 Tuveng 26411 0 3 

LSB19 Henningsmoen 22074 1 3 

LSB20 Bergemyra 7694 0 3 

LSB21 Vangli-Kjurrudalen 136099 2 3 

LSB22 Smedåskrysset 2798 1 1 

LSB23 Eggtrøa 89142 6 4 

LSB24 Klokkarvangen 40557 4 2 

LSB25 Mogården 96641 4 5 

LSB26 Strypet 86149 5 4 

LSB154 (tidl. LSB177) Oslia 26603 6 4 

LSB165 (tidl. LSB205) Åstrøa 38893 0 6 

  Sum 76 

 
For områder som ikke er ført opp i tabellen er det ikke tillatt med fradeling av nye 
tomter. 
 
Maksimal tomtestørrelse er 3 daa for eksisterende og framtidige boligeiendommer. 
 

 

 
Bestemmelser til boligeiendommer i LNFR - spredt bolig: 
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a. Det tillates samlet areal på inntil 300 m2 BYA/BRA pr. tomt, og inntil 5 

bygninger, inkludert ikke søknadspliktige bygg. 
b. Max gesimshøgde 6,4 meter og mønehøyde 8 meter. Ved oppføring av 

mindre frittliggende anneks/garasjer/uthus tillates en gesimshøyde på inntil 
4 meter og mønehøyde på inntil 6 meter. Høydene måles ut fra 
gjennomsnittlig planert terreng. 

c. Bebyggelsen skal tilpasse seg terrenget og naturpreget i området. Større 
terrenginngrep og planeringsarbeid tillates ikke. Maks 
fyllings/skjæringshøyde settes til max 1,8 meter. 

d. Bestående vegetasjon skal bevares slik at hovedpreget av landskapet 
opprettholdes.  

e. Det kan åpnes for gjerder under forutsetning av at dette er avklart med 
beiteinteressene. 

f. Verandaer og lignende skal legges slik at det blir en god forbindelse og 
helhet mellom bolig og terrenget 

 
 

 
For eksisterende fritidseiendommer innenfor LNFR- spredt bolig, gjelder rammene i 
pkt. 3.3. 
 

 

3.3. LNFR spredt fritid 

 

 
Bestemmelser til fritidseiendommer i LNFR- spredt fritid: 
 

• Hovedbygningen skal ikke være større enn 150 m2 BYA/BRA. 
Hovedbygningen tillates med mønehøyde inntil 6 meter og gesimshøyde 
inntil 4,5 meter. 

• Oppstuggu på tvers av hovedbygningen tillates med mønehøyde inntil 7 
meter. Høyden måles fra gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen. 

• Det tillates inntil 3 bygninger på eiendommen. I tillegg til hytte kan det 
oppføres to mindre bygninger (anneks, uthus og garasje) på eiendommen. 
Bygninger skal ikke være større enn 50m2 BYA/BRA. Tillat mønehøyde er 
inntil 4 m og gesimshøyde inntil 3 meter. Høyden måles fra gjennomsnittlig 
planert terreng. 

• Tak på alle bygninger skal ha takvinkel mellom 22-37 grader. 

• Bebyggelsen skal tilpasses terrenget og naturpreget i området. Større 
terrenginngrep og planeringsarbeid tillates ikke. Tillatt 
fyllings/skjæringshøyde settes inntil 1,5 meter. 

• Det kan åpnes for gjerder på eiendommen under forutsetning av at dette er 
avklart med beiteinteressene. 

• I område for spredt fritidsbebyggelse er det ikke tillatt å fradele nye tomter. 
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4. Bruk og vern av vassdrag, med tilhørende strandsone 

 

4.1. 50 meters sone 
 

 
For områder langs sjø og vassdrag er det i en sone på 50 m fra strandlinjen, målt i 
horisontalplanet ved gjennomsnittlig flomvannstand, forbudt med tiltak etter pbl § 1-
6. Inngjerding er ikke tillatt.  
 
Minimum en sone på 20 meter på hver side av bekker og elver er områder hvor 
kantvegetasjon/kantsonevegetasjon skal ivaretas. Dette gjelder også nydyrking. 
 
Unntatt fra forbudet er bygge- og anleggsvirksomhet som ledd i vannforsyning, 
avløpsanlegg, alminnelig samferdsel eller enklere tilrettelegging for friluftsliv.  
 
Flytebrygger/steinbryggermoloer tillates ikke. 
 
For bebygde tomter settes byggegrensen til eksisterende bebyggelse, slik at ny 
bebyggelse ikke plasseres nærmere vannet enn eksisterende bebyggelse. 
 

 

4.2. Miljøtilstand i vassdrag 
 

 
Alle planforslag og tiltak etter Plan- og bygningsloven § 1-6 som berører 
overflatevann eller grunnvann skal vurderes etter fastsatte miljømål i gjeldende 
regional plan for vannforvaltning og vannforskriften §§ 4-7. Planforslag og tiltak 
som medfører at miljømålene ikke nås eler at tilstanden forringes skal vurderes 
etter § 12 i vannforskriften. 
 

 

5. Hensynssoner 
 

5.1.  H120 grunnvannsforsyning  
 

Innenfor hensynssoner for grunnvannsforsyning og drikkevannskilder er 

drikkevannsinteressene overordnet alle andre interesser ved utøvelse av privat og 

kommunal myndighet og eierskap. 

Det tillates ikke industriell virksomhet og andre tiltak som kan forurense 

grunnvannsmagasinet eller drikkevannskilder. 

Lagring og fylling av drivstoff, olje og kjemikalier kan bare skje i anlegg som er sikret 

med membran og oppsamlingssystemer. Nedgravde oljetanker og drivstofftanker 

tillates ikke. 
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Oppføring av nødvendige bygninger og anlegg til drikkevannsforsyning er tillatt. 

 

5.2. H290 Støy 
 

Omfatter støysoner ved veg. Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, 

T-1442, skal legges til grunn ved behandling av tiltak nær støykilder. Støyømfintlige 

tiltak skal ikke lokaliseres innenfor kartlagt rød støysone, jf. T-1442. Ved tiltak 

innenfor gul sone skal det foretas støyberegninger og gjennomføres tiltak mot støy 

dersom grenseverdiene i retningslinje T-1442 overskrides. 

5.3. H310 Skred 
 

For områder vist som hensynsoner skred, skal tiltak ikke godkjennes før det 

foreligger fagkyndig geoteknisk rapport som dokumenterer at de til enhver tid 

gjeldende forskrifter ivaretas. Unntatt fra kravet er mindre tiltak i konsekvensklasse 

K0, jf. veiledere fra NVE. 

 

5.4. H320 Aktsomhet flom 
 

Før det tillates bygging innenfor aktsomhetsområde flom må søker foreta en 

utredning og kartlegging av aktuell flomfare, herunder aktuelle sikringstiltak. 

 

5.5. 360 Skytebane 
 

Før det tillates bygge- og anleggstiltak innenfor faresone skytebane (H360), skal det 

foretas en vurdering i forhold til støy og sikkerhet fra aktiviteten på skytebanen.  

Bygge- og anleggstiltak innenfor hensynsonen kan kun tillates dersom søker kan 

dokumentere tilfredsstillende støyforhold og tilstrekkelig sikkerhet. 

 

5.6. 370 Høyspent 
 

Innenfor område angitt som hensynssone kraftledning må bygninger etableres med 

avstander til kraftledningen slik at en overholder krav etter regelverk under 

eltilsynsloven (LOV-2009-06-19-103). 

 

5.7. H520 Reindrift 
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Det skal utvises særskilt varsomhet i forhold til reindrifta og søknader om 

dispensasjoner fra kommuneplanen innenfor eller i umiddelbar nærhet til 

hensynssonene for reindrifta. 

Konsekvenser for tamreindrift skal utredes i forbindelse med nye reguleringsplaner. 

 

5.8. H550 Landskap 
 

Det skal ikke tillates tiltak som vil forringe landskapets kvaliteter.  Ved område- eller 

detaljregulering som berører denne hensynssonen bør det foreligge 

landskapsanalyse som gir føringer for skjøtsel av viktige områder for å opprettholde 

landskapskvalitetene. 

Saker som omfatter tiltak i dette området sendes fylkeskommunen som 

kulturminnemyndighet på høring. 

 

5.9. H560 Villrein 
 

Hensynssone H560 omfatter hensynssone naturmiljø (Iht villreinplan for Forollhogna 

skal villreinens leveområde i sin helhet legges ut med hensynssone naturmiljø jfr PBL 

§ 11-8 pkt c.). 

Ny utbygging og andre tekniske inngrep som kan forringe nasjonalt villreinområde 

skal unngås. 

Tiltak og planer innenfor hensynsynssonen skal særlig konsekvensutrede påvirkning 

på villrein. 

 

5.10. H570 Kulturmiljø 
 

I områder avsatt som hensynssone kulturmiljø skal den kulturhistorisk verdifulle 

bebyggelsen og områdenes særpregede miljø, herunder landskapsverdier søkes 

bevart.  

Nybygg og tilbygg kan godkjennes under forutsetning av at områdets kulturhistoriske 

verdier ikke forringes. Nybygg og tilbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse. 

Plassering og utforming mht. størrelse, form, materialer, detaljering, farger med 

videre skal harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i området. 

Ved nye tiltak innenfor hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmiljø/landskap 

dokumenteres, og at det redegjøres for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt. 

 

5.11. H720 Båndlegging etter naturmangfoldloven 
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I områder som er båndlagt etter naturmangfoldloven gjelder verneforskrifter. Det er 

ikke tillat med tiltak som er i strid med vernebestemmelsene. 

Følgende områder i Os kommune er vernet etter naturmangfoldloven: 

FeltID 
 

Områdenavn ID Verneform Areal 
(km2) 

H720_1 og 
H720_5 

Tufsingdaleskeren  VV00001181 Naturreservat 746289 
 

H720_2 Storfløen VV00001408 Naturreservat 1940719 
 

H720_3 Tufsingdeltaet VV00001867 Naturreservat 8944474 
 

H720_4 Vangrøftdalen - 
Kjurrudalen 
landskapsvernområde 

VV00000597 Landskapsvernområde 126022152 
 

H720_6 Storflotjønna  VV00001409 Naturreservat 1921590 
 

H720_7 Kvernlia VV00002363 Naturreservat 6938916 
 

H720_14 Lille Korssjøen VV00001927 Naturreservat 1978563 
 

H720_15 Forollhogna VV00000597 Nasjonalpark 155737918 
 

H720_16 Bjøregga VV00000399 Naturreservat 494076 
 

H720_17 Galådalen VV00001418 Naturreservat 161948 
 

 

 

5.12. H730 Båndlegging etter lov om kulturminner 

 

I områder vernet etter kulturminneloven er det ikke tillat med tiltak som er i strid med 

vernebestemmelsene. 

 

6. Retningslinjer for behandling av dispensasjon for bolig i LNFR områder 

 

Søknad om dispensasjon  

Dersom det skal bygges i LNFR området, i områder som ikke er avsatt til LNFR- 

spredt, må det søkes om fradeling av tomt.   

Dette blir behandlet som en dispensasjonssak etter jord- og konsesjonsloven og 

plan- og bygningsloven § 19-1 – se her https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-

27-71/KAPITTEL_3-5#%C2%A719-1 

Naboer skal varsles ved dispensasjon. 

Os kommunes holdning 

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_3-5#%C2%A719-1
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_3-5#%C2%A719-1
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 Os kommune har en åpen holdning til etablering av bolig i LNFR kategori når tiltaket 

ikke er i konflikt med regionale og nasjonale interesser.  

§3. i bestemmelser gjelder også ved behandling av dispensasjoner for bygging av 

bolig i LNFR områder. 

Prosessen med å søke om dispensasjon for å bygge i LNFR - område  er langt mere 

krevende enn om det søkes om å få by bygge på en LNFR – spredt boligtomt som er 

avsatt i kommuneplanen   

Spredt boligbygging i LNFR må skje i rimelig nærhet til eksisterende infrastruktur., 
spesielt mtp vei, strømforsyning og nettilkobling. Vann og avløp kan eventuelt løses 
med private anlegg innenfor gjeldende regler. 

Ved utbygging er det utbygger som bekoster infrastruktur. 

Bygging av bolig- og fritidsbebyggelse i LNF – skal ikke være i konflikt med regionale 

og nasjonale interesser. Dette gjelder: 

a. Nedbygging av dyrka eller dyrkbar jord eller skape andre ulemper for         
     landbruksinteresser, se temakart. 
b. Sjeldne miljøverdier og rødlistearter eller ha negativ virkning for 

naturmangfoldet.  
c. Friluftsinteresser, løypetraseer eller grønnstruktur  
d. Mineralressurser, se temakart «Mineralressurser»  
e. Kulturminner 
f.  Fare for skade, og skal vurderes i forhold til fare for flom, ras, skred, tidligere                  

     gruveaktivitet og skytebane, se temakart for «Naturfarer». 

 

7. Retningslinjer for bruksendring fra fritidsbebyggelse til bolig 

 

Vedtatt i Os kommunestyre i sak 21/1048 den 18.11.21. 

Målet med retningslinjene er å skape mer forutsigbar og rettferdig behandling av slike 

saker i Os kommune. Retningslinjene vil fungere som behandlingsgrunnlag og setter 

rammer for vilkår som må settes.  

Pandemien har også medført endring i arbeidslivet med tanke på at flere kan jobbe  

fra hjemmekontor og deltar i teams møter. Dette vil gjøre det mere attraktivt å være 

på hytta i lengre perioder. Os kommune ser derfor behov for å utarbeide 

retningslinjer for slike bruksendringer og vil være positiv til dette på gitte vilkår.  

Krever dispensasjon  

Bruksendring fra fritidsbolig til bolig utløser krav om søknad etter plan- og 

bygningslovens §20-1 bokstav d. I tillegg må det søkes om dispensasjon fra 

arealplanen der tomta ligger, eventuelt om planendring 

Os kommune sender saken på høring til regionale myndigheter dersom dette berører 

nasjonale eller viktige regionale interesser så som rein, naturmangfold mm. 
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Vilkår 

For å kunne gi dispensasjon setter Os kommune følgende vilkår, som må være 

ivaretatt og dokumentert: 

1. Boligen skal ha innlagt strøm.  

2. Godkjent vann- det kreves tilfredsstillende mengde og kvalitet på vannet. 

3. Avløpsløsning, som må være godkjent av Os kommune, skal tilfredsstille krav 

til helårsbolig. 

4. Adkomst skal være framkommelig for kommunale tjenester, vinterbrøytet og 

ikke være tilknyttet stengt bomveg.  

5. Adkomst må være godkjent av kommunen. Evt. utvidet bruk av avkjørsel fra 

offentlig veg må være godkjent av vegmyndigheten. Dersom det er behov for 

vegrett over annen eiendom skal avtale med naboen forelegges Os kommune. 

Os kommune anbefaler tinglysing av vegrett over annen manns eiendom. 

6. Bekreftelse på innordning i den til enhver tid gjeldende renovasjonsordning, 

jamfør krav fra FIAS.  

 
Flytting til Os  
 
Bruksendring gis midlertidig til nåværende eier av fritidsboligen.  
 
Eier må melde flytting til Os kommune innen 3 mnd. etter innvilget omdisponering. 
Omdisponeringstillatelse bortfaller dersom dette ikke skjer. 
 
Bruksendringen opphører ved eierskifte, ved eiers død eller etter ønske fra eier.  
 

Tekniske krav 

De tekniske kravene til helårsbolig gjelder; krav satt i til enhver tid gjeldende Tek. 

Det er mulig å søke om unntak fra de tekniske kravene, men da må det søkes om 

dette.  

Adgangen til å gjøre unntak er begrenset.   

Unntak kan bare gis når det er forsvarlig ut fra helsemessige og brann- og 

bygningstekniske hensyn, og tiltaket ikke fører til at bygget kommer ytterligere i strid 

med loven. 

Gebyr 

Det faktureres saksbehandlingsgebyr for både dispensasjon og bruksendring 

Annen informasjon  
Kommunedirektør vil innhente informasjon fra både virksomhetsleder for helse- og 

omsorg og fra virksomhetsleder innen oppvekst.  Dette med tanke på å få 

vurderinger om beliggenheten gjør det mulig å utføre helsehjelp og tilby skoleskyss. 


