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§ 1 FORMÅLET MED PLANEN (jf. PBL § 11-5)  

Kommuneplanens arealdel skal være et verktøy for å bidra til å nå målene i kommuneplanens 
samfunnsdel samtidig som planen ivaretar de sentrale og regionale føringene. Arealplanen skal 
være et styringsverktøy for detaljplanlegging og byggesaksbehandling. Føringene er som følger: 

a. Kommuneplanens arealdel skal sikre at Rakkestad kommune utvikler seg til en bærekraftig og 
transporteffektiv kommune med et levende sentrum.  

b. Arealdelen skal sikre og videreutvikle areal for ønsket vekst for bolig- og næringsutvikling og 
sosial og teknisk infrastruktur, samt natur- og friluftsområder  

c. Det skal tilrettelegges for et utbyggingsmønster basert på prinsipper for samordnet areal- og 
transportplanlegging og videreutvikling av et effektivt og miljøvennlig transportsystem for gods- 
og persontransport.  

d. Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet, folkehelse og barns oppvekstsvilkår, skal 
ivaretas i plan- og byggesaker.  
 

§ 2 PLANENS RETTSVIRKNING (jf. PBL § 11-6)  

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken i kommunen. Planen gir også rammer for nye 
kommunedelplaner og reguleringsplaner, og er bindende for alle nye tiltak som er nevnt i plan- 
og bygningsloven 2008 (PBL) § 1-6, jf. § 20-1 første ledd bokstav a til m.  

Kommuneplanens arealdel går ved eventuell motstrid foran eldre reguleringsplan eller 
planbestemmelse for samme areal med mindre annet er fastsatt i hensynsone H910, jf. PBL § 1-
5, eller planen er nevnt i vedlagt liste over reguleringsplaner, her vil reguleringsplanenes 

bestemmelser gjelder foran kommuneplan dersom det ikke er sagt eksplisitt at kommuneplanens 
bestemmelser gjelder foran.  
 

 

§ 3 HENSYNSSONER (jf. Pbl § 11-8)  

§ 3.1 Hensynssone H310_1 Aktsomhetsområde mulig marin leire, kartlagt (jf. Pbl § 11-8 a) 

Innenfor områder vist som hensynssone Mulig marin leire skal tiltak ikke godkjennes før det 
foreligger fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/farevurdering som dokumenterer at de 
til enhver tid gjeldende forskrifter og veiledere ivaretas. Unntatt fra kravet er små tiltak. 

Retningslinje:  

Med små tiltak menes eksempelvis verandaer, boder og grillhytter under 15 m2, uten grunnarbeider.  

NVEs veileder 1/2019 eller nyere skal legges til grunn. 

§ 3.2 Hensynsone H310_2 mulig marin leire, ikke kartlagt  



 

Innenfor områder vist som hensynssone Mulig marin leire skal tiltak ikke godkjennes før det 
foreligger fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse/farevurdering som dokumenterer at de 
til enhver tid gjeldende forskrifter ivaretas. Unntatt fra kravet er små tiltak. 

 Retningslinje:  

Området er ikke detaljkartlagt i forhold til løsmassedekke. Der det kan dokumenteres at det er tynt lag med 
løsmasser over fjell, kan dokumentasjon på dette erstatte geoteknisk rapport. 

NVEs veileder 1/2019 eller nyere skal legges til grunn. 

 

§ 3.3 Hensynssone høyspenningsanlegg H370 (jf. Pbl § 11-8 a) 

Som kap 4.10 

§ 3.4 Hensynssone friluftsliv H530 (jf. Pbl § 11-8 c).  

Innenfor områder vist som hensynssone friluftsliv, skal det ikke igangsettes tiltak som kan svekke 
eksisterende, og fremtidig, tilrettelegging og bruk av områdene til friluftsliv og rekreasjon. 
Landbruksdrift skal fortsatt være tillatt.  

Retningslinje: 

Etablering av områder for kraftproduksjon som solcelleparker eller vindparker er ikke ansett 
forenlig med friluftsliv. 

 

§ 3.5 Hensynssone kulturmiljø H570 (jf. Pbl § 11-8 c).  

I områder avsatt som hensynssone kulturmiljø skal den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen og 

områdenes særpregede miljø, herunder landskapsverdier, søkes bevart. Ved nye tiltak innenfor 
hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmiljø/landskapet dokumenteres, og at det 
redegjøres for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt. 

Retningslinje: 

Vurderinger i forhold til kulturmiljø skal baseres på Kommunedelplan Kulturmiljø. 

 

§ 3.6 Hensynssone Aktsomhetsområde flom H320 (jf. Pbl § 11-8 a). 

Bygninger og anlegg innenfor hensynssone aktsomhetsområde flom skal utformes slik at 
sikkerheten mot flom er tilstrekkelig ivaretatt i henhold til gjeldende regelverk.  

Ny utbygging skal ikke bidra til økt avrenning og skader i tilgrensende områder. 

Retningslinje:  

NVEs retningslinje nr 2-2011, Flaum- og skredfare i arealplaner skal legges til grunn  

 

§ 3.7 Hensynssone naturvern H720 (jf. Pbl § 11-8 d).  

Områdene har egne forskrifter 



 

 

§ 3.8 Hensynssone drikkevannskilde H110 (jf. Pbl § 11-8 a). 

Innenfor hensynsonen (20 meter fra vannkant) er det forbudt å benytte sprøytemidler og 

husdyrgjødsel.  

Ved etablert 10 meter permanent fast vegetasjonsbelte kan denne erstatte 20 metersgrensen.  

 

§ 3.9 Hensynsone grunnvannsbrønner H120 

Soner for sikring av kommunens grunnvannsbrønner.  

Det er ikke tillat med tiltak eller aktiviteter som er en fare for forurensing av 
drikkevannsbrønnene.  

Innenfor sonen er det forbudt med oppføring av nye bygg, boring av brønner til energi eller vann 
og lignende. Lagring av større mengder med væsker som kan skade drikkevannskilden er forbudt.    

Retningslinje: 

Jf. prinsippgodkjenning av Sander vannverk av 8. aug 1980 

Jf. vannverkseier ROS analyse.  

 

§ 3.9 Hensynssone gjeldende reguleringsplan skal fortsatt gjelde H910 (jf. Pbl 11-8 f). 

Ved motstrid, gjelder reguleringsplan foran kommuneplan innenfor sonen.  

 

§ 4 GENERELLE BESTEMMELSER (jf. PBL § 11-9)  
§ 4.1 Plankrav (jf. PBL § 11-9 nr. 1)  

I områder for bebyggelse og anlegg og samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan tiltak etter 
plan- og bygningslovens § 20-1 første ledd bokstav a, b, k og l ikke finne sted før området inngår 
i en reguleringsplan.  

Unntak ( etter § 4.2 gjelder) ikke dersom tiltaket er innenfor hensynsone aktsomhetsområde 
mulig marin leire, ikke oppføres på fast grunn og det ikke foreligger tilstrekkelig geoteknisk 
vurdering. 

 

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. PBL § 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2) 

a. Utvikling av eksisterende bolig eller nye prosjekter med inntil 2 nye boenheter i nåværende 
områder til boligformål. Boligen/prosjektet skal være innenfor plan- og bygningslovens 
høydebestemmelser og ikke overstige 30% BYA. Unntaket gjelder ikke dersom prosjektet 
medfører konsekvenser som bør vurderes i en større sammenheng.  

b. Inntil 600 m2 bruksareal nybygg/tilbygg/påbygg til næringsbygg eller endring av bestående 
bygningsmasse i nåværende bygge- og anleggsområde, kan skje på følgende vilkår: 

• Det skal følge en detaljert utomhusplan som viser tilpassing til eksisterende infrastruktur og 
bebyggelse. 



 

• Det skal vurderes hvilke trafikale konsekvenser tiltaket medfører. 
• Kommunen kan, der det er behov for det, kreve at det opparbeides gangvei og beplantning. 
• Maksimal mønehøyde 12 meter eller gesimshøyde er 12 meter.  

• Maksimal BYA 60%. 

c. Utvikling av eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med bestemmelsene i § 6.1.4.  

d. Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, fortøyningsbrygge, 
toalett, gapahuk/gamme og badeplasser så langt det er i samsvar med formålet.  

e. Innenfor arealformål fremtidig bebyggelse og anlegg som ikke er omfattet av reguleringsplan, 
er oppføring av mindre tilbygg og påbygg til eksisterende enhet og maksimalt én frittliggende bod 
eller garasje på bebygd eiendom, tillatt uten reguleringsplan. Bod/garasje skal kun være en 
etasje og ha maksimalt BYA 50 m2 og møne- og gesimshøyde skal ikke overstige henholdsvis 5 m 
og 3,5 m.  

f. Utvikling av adkomst og parkering knyttet til etablert bebyggelse innenfor arealformålet 
nåværende bebyggelse og anlegg.  

g. Andre tiltak som har mindre negative konsekvenser for miljø og samfunn, der kommunen anser 
kravet om reguleringsplan som åpenbart urimelig.  
 
Retningslinjer til § 4.2 
1. Det åpnes for tilrettelegging for allment friluftsliv, noe som skal komme allmennheten til gode. Med 
dette menes tiltak oppført i offentlig regi, ikke av privatpersoner. 

 

§ 4.3 Universell utforming (jf. PBL § 11-9 nr. 5)  

Krav om universell utforming jfr. gjeldende plan- og bygningslov og byggteknisk forskrift skal 
ivaretas. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjøres for hvordan universell 
utforming sikres, både internt i planområdet og i forhold til tilstøtende eiendommer. 

 

§ 4.4 Skilt og reklame (jf. PBL § 11-9 nr. 5)  

Skilt og reklameinnretninger skal utføres slik at de tilfredsstiller rimelige skjønnhetshensyn både i 
forhold til seg selv og i forhold til bakgrunnen og omgivelsene. Skjemmende farger og utførelse er 
ikke tillatt og kan kreves endret. På bygningers fasader skal det benyttes frittstående bokstaver. 
Kommunen kan kreve utarbeidet detaljert skilt og reklameplaner for enkelteiendommer. 

 

§ 4.5 Parkering (jf. PBL § 11-9 nr. 5)  

Med mindre det kan dokumenteres et annet behov skal det for nye utbyggingsprosjekter avsettes 
parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til følgende bestemmelser: 
Arealformål Grunnlag Antall plasser 

sentrum 
Antall plasser ellers i 
kommunen  

Antall 
sykkelplasser 

  Minimum Maksimum Minimum Maksimum Minimum 

Bolig Boenhet 0,75 1,25 1 2 2 

Omsorgsbolig Boenhet      

Forretning Pr 100 
m2 BRA 

1 4 1 5 2  

Kontor Pr 100 
m2 BRA 

0,75 2 1 3 1 

Industri Pr 100  0,5 Løses i reguleringsplan  



 

m2 BRA 

Lager Pr 100 
m2 BRA 

 0,1 Løses i reguleringsplan 

Forsamling  Pr 100 
m2 BRA 

 2,5  5 2 

Barnehage Per barn 0,15 0,25 0,15 0,25  

Per 
ansatt  

 0,5  1  0,5 

Skole Per 
ansatt  

 0,5  1  0,5 

Per elev      0,5 

 

 
a. På parkeringsplasser med 50 plasser eller mer, skal minimum 5% av plassene reserveres for 
forflytningshemmede. På parkeringsområder opptil 50 plasser skal det reserveres minst 2 plasser.  
 
b. Ved utbygging til forretning- og serviceformål kan maksimalt 40 % av eiendommen benyttes til 
parkering på terrengnivå.  

 
c. Minst 25 % av sykkelplassene skal ha overbygg.  

 
d. Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler (jr. PBL § 11-9 nr. 3 og 4)  
- I boligbygg med felles parkeringsanlegg skal minst 50 prosent av alle p-plassene i hvert 
parkeringsanlegg ha fremlagt strøm for lading.  
- I andre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av parkeringsplassene ha 
fremlagt strøm for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt før det gis brukstillatelse.  
 
Retningslinjer til § 4.5 

1. Plasseringen og fordelingen mellom parkeringsplasser for bil og sykkel skal vises som del av 
utomhusplan eller situasjonsplan. Dersom parkeringskravet fravikes, skal det i en 
parkeringsplan gjøres rede for konsekvensene for omgivelsene og hvilke avbøtende tiltak som 
gjennomføres. Dette må ikke redusere bevegelseshemmedes tilgang på parkeringsplasser. 
  

2. Parkering med nødvendig manøvreringsareal skal løses på egen tomt eller i garasje avsatt til 
formålet. Utendørs fellesanlegg skal anlegges med grøntarealer og beplantning.  

3. Sykkelparkering kan anlegges i parkeringskjeller, på terreng eller i fellesbod. Virksomheter skal 
ha lett tilgjengelige sykkelplasser for besøkende nær inngangspartiet.  
 

4. Standarden på ladepunkter skal være i samsvar med kravspesifikasjonene i kommunens 
strategi for ladeinfrastruktur.  

 

§ 4.6 Støy (jf. PBL 11-9 nr. 6)  
Ved etablering av ny bebyggelse eller ved vesentlig endring av eksisterende bebyggelse innenfor 
områder innenfor støysoner, skal det gjøres en nærmere vurdering av støy, og en dokumentasjon av 
tilstrekkelige tiltak. Vurderingene skal følge Retningslinjer for støy i arealplanlegging, tabell 2 eller 
nyere.  
 
Tabell 2: Anbefalte støygrenser ved planlegging av ny støyende virksomhet og bygging av boliger, helsebygg, 
fritidsboliger, skoler og barnehager. Alle grenseverdier gjelder innfallende lydtrykknivå. Forutsetninger for 
beregning av grenseverdiene er gitt i veiledning til retningslinjen.  
 
Støykilde Støynivå utenfor 

vinduer i rom med 
støyfølsomt 
bruksformål og på 
stille del av 
uteoppholdsareal 

Støynivå utenfor 
soverom, natt kl. 
23-07 

Støynivå utenfor 
vinduer i rom med 
støyfølsomt 
bruksformål og på 
stille del av 
uteoppholdsareal 

Støynivå utenfor 
vinduer i rom med 
støyfølsomt 
bruksformål og på 
stille del av 
uteoppholdsareal 

Støynivå utenfor 
vinduer i rom med 
støyfølsomt 
bruksformål og på 
stille del av 
uteoppholdsareal 



 
dag og kveld, kl. 
07-23 

lørdager søn-/helligdag 

Veg  Lden ≤ 55 dB L5AF ≤ 70 dB    
Bane Lden ≤ 58 dB L5AF ≤ 75 dB    
Luftfart Lden ≤ 52 dB L5AF ≤ 80 dB    
Industri med 
helkontinuerlig 
arbeid 

Uten impulslyd: 
Lden ≤ 55 dB 
 
Med impulslyd: 
Lden ≤ 50 dB 

Lnight ≤ 45 dB 
 
 
LAFmax ≤ 60 dB 

   

Øvrig industri Uten impulslyd:   
Lden ≤ 55 dB og 
Levening ≤ 50 dB 
 
Med impulslyd:  
Lden 50 dB og 
Levening ≤ 45 dB 

 
Lnight ≤ 45 dB  
 
 
 
LAFmax ≤ 60 dB 

 
 
 
 

Uten impulslyd:  
Lden ≤ 50 dB 
 
 
Med impulslyd:   
Lden ≤ 45 dB 

Uten impulslyd:   
Lden ≤ 45 dB 
 
 
Med impulslyd:   
Lden ≤ 40 dB 

Havner og 
terminaler 

Uten impulslyd: 
Lden ≤ 55 dB 
 

Med impulslyd: 
Lden ≤ 50 dB 

Lnight ≤ 45 dB,  
 
 

 
LAFmax ≤ 60 dB 

   

Motorsport Lden ≤ 45 dB Aktivitet bør ikke 
foregå 

L5AF ≤ 60 dB   

Skytebaner Lden ≤ 35 dB Aktivitet bør ikke 
foregå 

LAFmax ≤ 65 dB   

Vindturbiner Lden ≤ 45 dB     

Nærmiljøanlegg Lden ≤ 60 dB     

 
  
Retningslinjer til § 4.6 
 

1. Det tillates støyfølsom arealbruk i gul støysone dersom bebyggelsen har en stille side og tilgang 
til egnet uteplass med tilfredsstillende støynivå. Bebyggelsen skal planlegges slik at en størst 
mulig andel oppholdsrom vil vende mot (og ha vindu mot) stille side.  
 

2. I rød støysone tillates ikke støyfølsom arealbruk. Etablering av nye boliger kan likevel vurderes i 
viktige fortettingsområder.  

 

§ 4.7 Grunnforhold (jf. PBL 11-9 nr. 6)  
Ved etablering av ny bebyggelse eller ved vesentlig endring av eksisterende bebyggelse, samt ved 
etablering av ny teknisk infrastruktur skal det gjøres en nærmere vurdering av grunnforholdene og 
nødvendige avbøtende tiltak skal dokumenteres i tråd med gjeldende hensynsone.  

  

§ 4.8 Grunnforurensing (jf. PBL 11-9 nr. 6)  
a. Alle tiltak skal planlegges slik at forurensing fra grunnen ikke kan føre til helse- eller miljøskade.  
b. Miljødirektoratets veiledere og databaser skal benyttes som grunnlag for å vurdere risiko for 
forurenset grunn.  
c. I forkant av tiltak som medfører vesentlig terrenginngrep i forbindelse med nyetablering eller 
utvidelse av barnehager, barneskoler/SFO eller lekeplasser, skal det alltid gjennomføres undersøkelser 
av grunnen.  
 

§ 4.9. Beskyttelse av omgivelsene ved bygge- og anleggstiltak (jf. PBL 11-9 nr. 3)  
a. Ved større eller langvarige bygge- og anleggstiltak kan kommunen kreve at det utarbeides en plan 
for beskyttelse av omgivelsene, og at denne planen skal godkjennes før igangsettingstillatelse gis. 
Planen skal kunne redegjøre for bl.a. trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for 
gående og syklende, støyforhold, rystelser og vibrasjoner, renhold og støvdemping. Nødvendige 
beskyttelsestiltak kan kreves etablert før bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.  



 

b. For større eller langvarige bygge- og anleggstiltak skal luftkvalitetsgrenser angitt i Retningslinjer for 
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, tilfredsstilles gjennom hele anleggsfasen. Det 
kan kreves at effekten av støvdempende tiltak dokumenteres ved målinger bekostet av tiltakshaver.  
 

§ 4.10. Høyspenningsanlegg (jf. PBL 11-9 nr. 5)  
a. Alle tiltak skal planlegges slik at mennesker eksponeres for så lave elektromagnetiske felt som 
praktisk mulig.  
b. Ved nyetablering av bolig/fritidsbolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller ved nyetablering av 
høyspentanlegg, skal det dokumenteres at det i de berørte bygg ikke blir magnetfelt over 0,4 μT 
(mikrotesla). Magnetfeltnivået skal angis ut fra beregninger basert på fakta om anlegget og dets 
forventede gjennomsnittlige strømbelastning over året.  

c. Ved tiltak etter plan- og bygningslovens § 20 – 1 a) og k), som kommer i berøring med 

byggeforbudssonene på sikringssone mot høyspentanlegg, skal det tas kontakt med netteier for 
avklaring om eventuelle restriksjoner.  

d. Det er generelt byggeforbud innenfor 5 meter fra nettstasjon og 6 meter fra kraftlinjer.  

e. Høyspentanlegg omfatter høyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner. 

§ 4.11. Overvannshåndtering (jf. PBL § 11-9 nr. 6)  
a. Overvann skal tas hånd om lokalt og åpent, dvs. gjennom infiltrasjon og fordrøyning i grunnen og 
åpne vannveier, utslipp til resipient eller på annen måte utnyttes som ressurs, slik at vannets naturlige 
kretsløp overholdes og naturens selvrensningsevne utnyttes.  

b. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier og dreneringslinjer sikres og 
tilstrekkelig sikkerhet mot oversvømmelse oppnås. Kommunen kan kreve at det legges frem 
dokumentasjon for overvannshåndtering. 

c. Kommunen kan ved utarbeidelse av reguleringsplan kreve at det framlegges en plan som viser 
løsning for håndtering av overvann. 

§ 4.12 Estetikk (jf. PBL § 11-9 nr. 6)  
a. Ethvert tiltak skal planlegges, prosjekteres og utformes på en slik måte at det etter kommunens 
skjønn innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og 
naturlige omgivelser og plassering. Tiltaket skal tilpasses områdets bruk, struktur, og naturgitte 
forhold.  

b. Ubebygd areal skal holdes ryddig og i ordentlig stand. Kommunen kan forby lagring eller annen 
bruk av slikt areal, når det etter kommunens skjønn vil virke sterkt skjemmende eller være til 
vesentlig ulempe for andre.  

Retningslinjer til § 4.12 

1. Det skal gjøres en helhetlig vurdering av alle byggetiltak. Momenter som nær- og 
fjernvirkning, volum og materialbruk skal vurderes. Kommunen kan kreve at forholdet til 
nabobebyggelse vises i tegning, 3D modell eller lignende.  

2. Der tiltak bryter med eksisterende byggeskikk eller bebyggelsesstruktur, må det 
redegjøres for hvordan tiltaket tilfører nye kvaliteter og hvordan det tilpasses i området.  

§ 4.13 Naturmangfold (jf. PBL 11-9 nr.6)  
a. Ved tiltak som kan berøre interesser knyttet til naturmangfold skal det gjøres en nærmere 
vurdering av naturmangfoldet og avbøtende tiltak skal dokumenteres.  



 

b. Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12 med tilhørende veileder skal legges til grunn ved 
behandling av saker som kan berøre interesser knyttet til naturmangfoldet. Vurderingene og 
vektleggingen av prinsippene skal fremgå av saksutredningen.  

 § 4.14 Kulturlandskap og kulturmiljø (jf. PBL § 11-9 nr. 6)  
Kommunedelplan kulturmiljø skal legges til grunn og det tillates ikke tiltak som etter kommunens 
vurdering vil komme i vesentlig konflikt med verdifullt kulturlandskap eller kulturmiljø. Det skal fremgå 
av saksutredningen hvordan eventuelle effekter på landskap og kulturmiljø er vurdert og vektlagt.  

§ 4.15 Kulturminner (jf. PBL § 11-9 nr.7)  
a. For alle tiltak som kan komme til å virke inn på automatisk fredede kulturminner, må det søkes 
kulturmyndighetene om tillatelse etter lov om kulturminner.  

b. Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredede kulturminner, eksempelvis i form 
av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet 
øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juli 1978 nr. 50, 
(Kulturminneloven) § 8.  

Retningslinje:  
For lokale kulturminner legges kommunedelplan kulturmiljø til grunn. 
 
 
 

§ 4.16 Fjernvarme (jf. PBL 11-9 nr. 3)  
a. Alle nybygg over 500 m2 samt alle bygninger over 500 m2 som foretar hovedombygging innenfor 

det til enhver tid gjeldende konsesjonsområde, må tilknyttes fjernvarmeanlegget.  

b. Konsesjonsområdet omfatter de områder som til enhver tid er undergitt konsesjon i medhold av 
energiloven.  

c. Tilknytningsplikten gjelder ikke for oppføring av mindre tilbygg dersom hovedbygningen var oppført 
før området ble underlagt tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegget.  

d. Kommunen kan i spesielle tilfeller, etter å ha innhentet uttalelse fra fjernvarmeanleggets eier, gi 
unntak til tilknytningsplikten dersom:  

- Bygningens varmebehov er dekket av intern overskuddsvarme. 
- Det foretas hovedombygging og en tilknytning til fjernvarmeanlegget vil medføre uforholdsmessig 

store inngrep i bygningen. 
- Det av andre grunner vil være urimelig og uhensiktsmessig å kreve tilknytning.  

 

§ 4.17 Flomfare (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)  
a. Bygninger og anlegg ved flomveier og dreneringslinjer skal utformes og plasseres slik at tilstrekkelig 

sikkerhet oppnås. NVEs retningslinje nr 2-2011 (Flaum- og skredfare i arealplaner) skal legges til 

grunn ved vurdering av ny bebyggelse.  

b. Dersom reguleringsplaner eller tiltak etter plan- og bygningsloven § 20 – 1 berører områder med 
fare for flom, eller vil skape nye flomveier som følge av planlagt utbygging, skal konsekvenser 
kartlegges. Plassering av bygninger og anlegg skal sikre at flomveier ivaretas og at tilstrekkelig 
sikkerhet oppnås.  



 

c. Vurdering av konsekvenser og behov for risikoreduserende tiltak utredes etter de til enhver tid 
gjeldende retningslinjer for flom i arealplaner.  

§ 4.18 Grønnstruktur (jf. PBL § 11-9 pkt. 6)  
a. Eksisterende grønnstruktur skal hensyntas og forsterkes ved utarbeiding av reguleringsplan, 
behandling av byggesaker etter Plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2, samt tiltak utført etter Plan- 
og bygningsloven § 20-3, jf. PBL § 11-9 nr. 6. 
b. Langs alle vassdrag med årssikker vannføring, inklusive elver, bekker, vann og tjern, skal det 
opprettholdes, og om mulig utvikles, et naturlig vegetasjonsbelte som ivaretar viktige økologiske 
funksjoner, motvirker erosjon og tjener flomsikring og friluftslivet. Sonen skal være minst 2 meter.   

§ 4.19 Miljøoppfølging og overvåking (jf. PBL § 11-9 pkt. 8)  
Ved regulering av utbyggingsprosjekter med mer enn 15 000 m2 BRA skal det utarbeides et 
retningsgivende kvalitetsprogram for miljø og energi for godkjenning av kommunen. 

 
Retningslinjer til § 4.19 
1. Kvalitetsprogrammet bør redegjøre for prosjektets miljøprofil med hensyn på transport, 

energibruk, utslipp, støy, luft, avfall, arealbruk, materialvalg og massehåndtering, samt 
oppfølging gjennom alle ledd frem til gjennomføring. 

 

§ 4.20 Lyssetting 
For alle nye større tiltak eller endringer i arealer for allmenn benyttelse skal det utarbeides en plan 
for belysning, dette inkluderer en lysberegning.  

 

 § 4.21 Utbyggingsrekkefølge  
Gang og sykkelløsning til området fra sentrum skal være på plass før området utbygges. 
 
Vann og avløp til områder skal være utredet og sikret før området utbygges. 
 
Ved regulering skal barnehagedekningen i området vurderes. 

 
 
§ 4.22 Byggegrense  
Byggegrenser mot vei skal behandles etter plan- og bygningsloven.  
 Byggegrense mot 

- Riksvei:    50 meter 
- Fylkesvei:    50 meter 
- Kommunal vei:   15 meter 
- Gang- og sykkelløsning:  15 meter 

 

§ 4.23 Utbyggingsavtaler  
Forholdet til utbyggingsavtaler skal avklares i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan. Innholdet i 
utbyggingsavtalen skal følge til enhver tid gjeldende vedtak i kommunestyret om utbyggingsavtaler.  

§ 5 BESTEMMELSER KNYTTET AREALFORMÅL (jf. 
PBL §§ 11-9 og 11-10 og 11-11) 
 

§ 5.1 Boligbebyggelse  

§ 5.1.1 Eksisterende og nye boligområder 
a. I reguleringsplaner kan boligtyper og boligstørrelser fastsettes av kommunen for å kunne tilby et 
bredt spekter av boligtyper og boligstørrelser. Befolkning- og levekårsdata skal legges til grunn ved 
vurdering av boligsammensetning.  



 

 
b. Garasjers møne- og gesimshøyde skal ikke overstige henholdsvis 5 m og 3,5 m. 
 
c. Plassering av ny bebyggelse skal være i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angår avstand 
fra kommunal vei med mindre det går på bekostning av trafikksikkerheten. I områder uten tydelig 
struktur skal bebyggelsen ikke plasseres nærmere veikant enn 5 m. Garasje med innkjøring parallelt 
med vei kan plasseres inntil 2 meter fra veikant. 
 
d. Bebyggelse herunder garasjer og støttemurer, må ikke plasseres nærmere offentlig vann- eller 
avløpsledning enn 4 meter og 0,5 meter fra veggrøft. Avvik fra dette kan godkjennes av kommunen 
under forutsetning av at det foretas nødvendige sikringstiltak.  
e. Ved behandling etter eldre planer som er datert før 01.11.1990 med utnyttelsesgrad (U-grad) i 
plankart eller bestemmelser, settes BYA til maks 25 % av tomt. 
f. Fortetting i eksisterende områder skal følge bestemmelsene i § 4.2 eller bestemmelser fastsatt i 
reguleringsplan.  
 
Retningslinjer til § 5.1.1 

a) 1. Kommunen skal vurdere boligtyper og boligbehovet i kommunen før oppstartsmøte for nye 
reguleringsplaner.  

 

§ 5.1.2 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. PBL § 11-9 nr. 5 og § 11-10)  
I nye reguleringsplaner og ved oppføring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i 
henhold til underliggende tabell. MUA skal fortrinnsvis opparbeides som grønnstruktur med plass til lek 
og opphold. MUA skal ikke kunne brukes til parkering. 
 

Bebyggelsestype MUA per boenhet 

Enebolig 150 m2 per boenhet 

Andre boligtyper 100 m2 per boenhet 

Leilighet/sekundærbolig 50 m2 per boenhet 

 

§ 5.1.3 Områder til lek og opphold (jf. PBL § 11-9 nr. 5 og § 11-10)  
a. I nye reguleringsplaner og ved oppføring av nye boenheter skal det gjøres rede for plassering av 
lekearealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer kan inngå som en del av MUA, men skal ved 
regulering avsettes på planen med eget formål; 1610 Lekeplass.  
 

Sandlekeplass Kvartalslekeplass 

For antall 
enheter  

Maks 
avstand 

Min størrelse For antall 
enheter 

Maks 
avstand 

Min størrelse 

5-20 50m 150 m2 21-100 150 m 10 
m2/boenhet 
minst 500 m2 

Målgruppe 0-6 år Målgruppe: 6-15 år 

Minimumskrav pr plass: sandkasse, ett 
lekeapparat, benk og fast dekke for sykkel. 

Minimumskrav: 3 lekeapparater, hvor ett 
skal være huske, benk og variert underlag. 

 
b. Ved færre enn 30 boenheter, eller når boligområdet ligger i spesielt vanskelig terreng med dårlige 
adkomstmuligheter, kan sandlekeplass og kvartalslekeplass slås sammen. Avstandskrav er maks 100 
meter.  

 
c. Følgende areal kan beregnes som uteoppholdsareal (MUA):  
• Felles oppholdsarealer.  

• Private hager. 

• Balkonger og (tak)terrasser (maks 50% av faktisk areal kan inngå i MUA.). 

 



 

 
 
Retningslinjer til § 5.1.3 

1. Utearealene skal fortrinnsvis legges på den delen av tomta med de beste solforholdene, og det 
skal være hensiktsmessig forhold mellom lengde og bredde.  
 

2. Arealer brattere enn 1:3 kan ikke regnes som uteoppholdsareal eller lekeplass. Det samme 
gjelder støybelastede områder innen gul og rød støysone.  

 
3. Lekeplasser skal være skjermet mot biltrafikk og forurensning.  

 
4. Lekeplasser bør, der det er mulig, etableres i tilknytning til eksisterende grønnstruktur.  

 
5. Verdifull vegetasjon bør i størst mulig grad bevares. Store løvtrær skal vurderes særskilt.  
 

 

§ 5.2 Fritidsbebyggelse  
a. Røsægg 
b. Ertevannet 
c. Rørvannet 
d. Langen 
e. Glomsrudsjøen(fremtidig og har krav om reguleringsplan) 

 
Innenfor områdene uten reguleringsplan følger reglene i 6.1.4 
 

§ 5.3 Sentrumsformål 
Degernes sentrum: 
Det kan utbygges boliger og forretninger innenfor området.  
Bygg kan ha en maksimal høyde 8 meter, BYA 40-80%.  
 

I Rakkestad sentrum skal det utarbeides reguleringsplan for større prosjekter som ikke følger gjeldende 
reguleringsplaner. 
 

§5.4 Råstoffutvinning  
Før nye råstoffområder tas i bruk og ved utvidelse av eksisterende områder, skal det foreligge 
godkjent reguleringsplan. 

 

§ 5.5 Deponi innenfor områder avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. PBL § 11-9 pkt. 5 og 6 

og § 11-10)  
Ved behandling av søknad om etablering av deponi for ikke forurensede masser skal det utarbeides 
reguleringsplan. Det skal foreligge en kvalifisert vurdering av geotekniske forhold, landbruksfaglige 
forhold, kulturlandskap/stedskvalitet og naturmangfold. Det skal gjennom driftsplan og landskapsplan 
vises deponeringsrekkefølge, deponeringsmengde, driftsvei og transport til/fra deponiområde, 
eventuell gjenvinning og/eller mellomlagring av masser samt tilbakeføring/etterbruk. Landskapsplanen 
skal blant annet vise terrengformer/-profiler, beplanting underveis og etter endt deponering av 
området. Driftsplanen skal godkjennes av kommunen og ligge til grunn for realisering og 
gjennomføring. 

 
 



 

§ 6 LNF - Spredt bolig-, nærings- og 
fritidseiendommer 1 og 2.  
  
§ 6.1 Felles bestemmelser 

Nye bygninger tilknyttet landbruk er tillat. 
For eiendommer hvor samlet bygningsmasse overstiger eller vil overstige 5000 m2 BYA, utløser 
tilbygg eller nybygg over 100 m2 krav om reguleringsplan for området.   
 
a. Næringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet kan tillates dersom: 
  

1. Bruksendring omsøkes og godkjennes. 
2. Virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger og/eller på egnede arealer utendørs.  
3. Virksomheten ikke legger beslag på bygninger som til enhver tid er nødvendige for 
landbruksdriften.  
4. Virksomheten ikke krever omdisponering av dyrket/dyrkbar mark eller vesentlig ombygging av 
bygninger.  

 
b. Arealer og bygninger som brukes til næringsvirksomhet som ikke faller inn under 
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.  
 
c. Ny virksomhet skal ikke tilføre vesentlig belastning på omgivelsene.  
 
Retningslinjer til § 6.1 
1. Det skal ikke legges til rette for publikumsrettet næring da dette vil medføre vesentlig belastning på 
omgivelsene i form av økt biltrafikk.   
 

§ 6.1.1 Boligeiendommer og fradelte gårdstun  
Eiendommen kan bebygges med inntil 20 % BYA, hvor uthus/garasjebygg begrenses oppad til 
maksimalt 150 m2 pr bygg. Garasjer/uthus skal ha saltak med minste takvinkel 20 grader og 
gesimshøyde maksimalt 5,5 meter.  
 
Der hvor hovedhus har en annen takform, kan annen takform vurderes for garasjer/uthus under 70 
m2. 

 
 

§ 6.1.2 Boenheter  
• Oppdeling av boliger i flere enheter enn 2 er ikke tillatt. 

• Det er tillatt med erstatningsbolig. 

Retningslinje: 
 Eksisterende bolig kan rives og erstattes utenfor rammene av antallet spredte boliger.  
 

§6.1.3 Friluftsliv 
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, fortøyningsbrygge, 
toalett, gapahuk/gamme og badeplasser er tillatt.  
 
Retningslinjer til § 6.1.3 
1. Det åpnes for tilrettelegging for allment friluftsliv, noe som skal komme allmennheten til gode. Med 
dette menes tiltak oppført i offentlig regi, ikke av privatpersoner. 
 
 



 

§6.1.4 Fritidsboliger 
− Det er ikke tillatt med oppføring av nye fritidsboliger.  

− Bebygde fritidseiendommer/tun kan bebygges med inntil 90 m2 BRA og ha maksimalt 3 

bygninger i naturlig tilknytning til hverandre. 

− Hovedbygning skal ikke overstige 70 m2 BRA.  

− Anneks skal ikke overstige 30 m2 BRA, annekset skal være underordnet hovedbygget i høyde 

og volum. 

− Tredje bygning kan ikke overstige 6 m2 BRA.  

− Maksimalt totalareal på terrasse/platting er 30 m2 hvorav inntil 10 m2 kan overbygges med tak 

i tilknytning til bygning. 

− Fritidsboliger skal ha saltak. 

− Høyde: maksimalt 3,5 meter til gesims og maksimal mønehøyde 5,5 meter. 

− Takvinkel: minst 25 grader. 

− Ikke reflekterende takdekking. 

− Sammenhengende vindusflater større en 2 m2 skal være under takoverbygg i tilknytning til 

terrasse/platting.  

− Det er tillatt å rive og erstatte hytter innenfor rammene over.  

− Alternativ plassering på tomten skal vurderes, nybygging skal ikke øke privatiseringen av 

området rundt.  

− Bygningsfri sone 5 meter langs vann med unntak av eksisterende konstruksjon/brygge i 

tilknytning til fritidsbolig. 

− Ikke tillatt med innlagt vann, kun tørrløsninger på avløp. 

 

§ 6.1.5 Fradeling av gårdstun 
Fradeling av eksisterende gårdstun til boligformål tillates der hvor landbruksarealet av eiendommen 
legges til en annen landbrukseiendom for å styrke ressursgrunnlaget.   
 

 Retningslinje : 
Ved fradeling av gårdstun skal som hovedregel eiendomsgrense følge gårdstunets naturlige 
avgrensning.  

 

§6.2 LNF uten spredt bolig  
Kun tillatt med tiltak relatert til landbruk, med de unntak som følger av § 6.1.   
Tiltak på våningshus og garasje tilknyttet våningshuset er tillat. 
 

§6.3 LNF med spredt bolig 
Innenfor området er tiltak angitt i § 6.2 tillatt. 
 

§6.3.1 Boligbygging 
Det er tillatt med fradeling og oppføring av nye 35 boenheter i planperioden.  
Det tillates inntil 1 fradeling eller oppføring av ny boenhet per eiendom/driftsenhet i perioden.  
Ved en klyngevis utbygging på 3-4 boenheter, kan dette tillates hvor utbygging planlegges samtidig. 
Søknad skal ha en situasjonsplan som viser felles adkomst fra kommunal-, fylkes- eller riksvei, 
tomtearrondering og felles avløpsanlegg. Utbyggingen skal skje innenfor 3 år. 

a) Nye enheter skal ikke være i konflikt med:  

- Dyrka/dyrkbar mark. 
- Kommunens gjeldende temakart eller hensynssoner. 
- Det skal benyttes eksisterende avkjøringer til riksvei, fylkesvei og kommunal vei 
- Fylkeskonservator skal klarere tomt før fradeling/bygging kan skje. 

 - Tomtegrense skal ved fradeling settes til minimum 20 meter fra dyrka mark. 
- Ved oppføring av bolig uten fradeling skal bygg ha minimumsavstand på 35 meter fra dyrka mark. 
- Tomtegrensens avstand til vann og vassdrag skal være minst 50 meter. 



 

 
b) Eiendommer kan bebygges med inntil 15 % BYA, hvor uthus/garasjebygg begrenses oppad til 

maksimalt 150 m2 pr bygg. 

c) Garasjer /uthus skal ha saltak med minste takvinkel 20 grader, gesimshøyde maksimalt 4 

meter og mønehøyde maksimalt 7 meter.  

d) Der hvor hovedhus har en annen takform, kan annen takform vurderes for garasjer/uthus 

under 70 m2. 

e) Boliger skal oppføres på fast grunn, eller hvor eiendommen befinner seg over grensen for 

marin leire. 

Retningslinjer til § 6.3.1 
1. Boligeiendommer bør som hovedregel ikke overstige 2 dekar.  

 

§ 6.3.3. Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone, Jf pbl §1-8.  
− Med unntak av langs Glomma er det ikke innført byggeforbud langs vassdrag i 100-

metersonen.  

− For eksisterende fritidseiendommer langs vann er byggrense satt til minst 5 meter. 

− For eksisterende fritidseiendommer langs vassdrag er byggegrense minst 50 meter. 

− For boligeiendommer er det generelt byggeforbud nærmere enn 50 meter. 

a) Tiltak i vann og vassdrag som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.  
b) I vann og vassdrag kan graving, mudring, utfylling og andre tiltak som kan endre områdets natur-
eller friluftsverdi bare tillates med hjemmel i godkjent reguleringsplan.  

 
Retningslinjer til § 6.3.3 b): 
Tiltak kan likevel være søknadspliktig etter annet regelverk. 
 
 
§ 6.4 Kantsone/vegetasjonsbelte langs vann og vassdrag 
 - Alle vann og vassdrag skal ha vegetasjonsbelte på minst 2 meter.  
 
Retningslinjer til § 6.4 
Permanent vegetasjonsbelte skal binde elvekanter og ha en avskjermende funksjon i forhold til avrenning 
og erosjon. Kantsonen bør ha vegetasjon i flere sjikt. Trær kan felles for å hindre undergraving og 
rotvelting. Det skal plantes nye tær ved felling.   
 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 


