
Del 1: 
Hva er kommuneplanens arealdel?

Advokat Tine Larsen

Dæhlin Sand Advokatfirma AS

Hva er kommuneplanens arealdel v/ Tine Larsen

Hvordan kan vi bruke kommuneplanens arealdel v/ Tine LarsenHva er kommuneplanens arealdel v/ Tine Larsen

Hvordan kan vi bruke kommuneplanens arealdel v/ Tine Larsen



Kommuneplanen skal gi retning for all arealbruk i kommunen! 

 



Kommuneplan, plan- og bygningsloven (pbl) kap. 11:

• En overordnet plan for hele kommunens areal og utvikling. 

• Kommunestyret tar stilling til om kommuneplanen skal rulleres i starten av hver 
kommunestyreperiode. 

• Kommuneplanen vedtas av kommunestyret – kan ikke påklages

Kommunedelplan, pbl. kap. 11: 

• Tematisk kommunedelplan (f eks for fysisk aktivitet og naturopplevelser)

• Geografisk avgrensede kommunedelplaner

• Vedtas av kommunestyret – kan i noen tilfeller være et enkeltvedtak som kan påklages 

Reguleringsplan, pbl. kap. 12: 

• For et avgrenset område som konkretiserer arealbruk og utbygging – kan også fremmes 
av privat forslagsstiller. 

• To typer: Områderegulering og detaljregulering.

• Vedtas av kommunestyret - kan alltid påklages av personer og organisasjoner med rettslig 
klageinteresse.

Forholdet mellom kommuneplan og reguleringsplan: 

• Reguleringsplaner skal som utgangspunkt bygge på føringene i kommuneplanen, men kan 
også avvike fra overordnet plan. 

• Ved motstrid gjelder sist vedtatte plan, jf. pbl. § 1-5 annet ledd.



Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel  
Kommuneplanens samfunnsdel med handlingsdel, pbl. § 11-2 til § 11-4 

• Langsiktige utfordringer, mål og strategier for kommunesamfunnet som helhet og 

kommunen som organisasjon, jf. pbl. § 11-2

• Skal legges til grunn for kommunens virksomhet, men er ikke juridisk bindende, jf. 

pbl. § 11-3 første ledd.

• Handlingsdelen rulleres årlig.

Kommuneplanens arealdel, pbl. § 11-5 flg. 

• Arealplan for hele kommunen – både land- og vannområder (for sjø: én nautisk mil 

utenfor grunnlinjene)

• Hovedtrekkene i arealdisponeringen – skal sikre en planmessig og forsvarlig 

arealutnyttelse

• Består av plankart, planbestemmelser og planbeskrivelse 

• Plankart og planbestemmelser juridisk bindende

• Nye tiltak må ofte konkretiseres og detaljeres i senere reguleringsplan 



Kommunal planmyndighet, men staten kan styre arealforvaltningen gjennom: 

• Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging, jf. pbl. § 6-1.

• Statlige planretningslinjer (tidl. rikspolitiske retningslinjer), jf. pbl. § 6-2:

• for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen (2021)

• for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018)

• for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

• for barn og planlegging (1995)

• for vernede vassdrag (1995)

• Statlige planbestemmelser, jf. pbl. 6-3

• Statlig arealplan, jf. pbl. § 6-4. 

• Innsigelser til arealplaner i spørsmål som er av nasjonal eller vesentlig regional 

betydning, eller som av andre grunner er av vesentlig betydning for vedkommende 

organs saksområde, jf. pbl. § 5-4. 



Arealformål og hensynssoner 

Arealformål (farger på plankartet): 

I kommuneplanen skal det fastsettes arealformål for alt areal i 

kommunen. 

Hensynssoner (skravering på plankartet): 

I kommuneplanen kan det fastsettes hensynssoner for deler av 

arealet.

Viser hensyn og restriksjoner som har betydning for bruken av 

areal.



Arealformål i kommuneplan, jf. pbl. § 11-7 

Alt areal må ha et hovedformål, jf. pbl. § 11-7 (uttømmende):

1. Bebyggelse og anlegg

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

3. Grønnstruktur

4. Forsvaret 

5. Landbruks- natur og friluftsformål samt reindrift (LNF-R)

6. Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone 



1. Bebyggelse og anlegg 

Underformål: 

• Boligbebyggelse

• Fritidsbebyggelse

• Sentrumsformål

• Kjøpesenter

• Forretninger

• Bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting

• Fritids- og turistformål

• Råstoffutvinning

• Næringsbebyggelse

• Idrettsanlegg

• Andre typer anlegg

• Uteoppholdsarealer

• Grav- og urnelunder



Fargekoder bebyggelse og anlegg



2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

Underformål:

• Veg

• Bane

• Lufthavn

• Havn

• Hovednett for sykkel

• Kollektivnett

• Kollektivknutepunkt

• Parkeringsplasser

• Traseer for teknisk infrastruktur



Fargekoder samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

                   Eksisterende arealformål:                 Nytt arealformål:                 



3. Grønnstruktur 

• Naturområder, turdrag, friområder, parker 

• Tilnærmet sammenhengende vegetasjonspreget 
område som ligger innenfor eller i tilknytning til by 
eller tettsted

• Avgrenser hovedstruktur for turdrag og 
naturområde, parker og større friområder og 
lekeområde i bebygde områder

• Friluftsområder og naturområder utenfor bebygde 
områder skal ikke ha arealformål grønnstruktur, 
men arealformål LNFR



Fargekoder grønnstruktur
   

                      Eksisterende arealformål:                  Nytt arealformål:                 



4. Forsvaret – ulike typer militære formål
                      

      Eksisterende arealformål:                           Nytt arealformål:



5. LNFR
• Landbruk (inkl. skogbruk), natur og friluftsliv 

samt reindrift

• Friluftslivsområder utenfor tettbygde områder.

• LNFR skal brukes på områder som i det 
vesentlige skal være ubebygd. 

• Store utmarksarealer i fjellet, skogområder og 
kystområder med mindre bosetting skal normalt 
være LNFR.

• To ulike former for LNFR: .

a) omfatter areal for landbruk, natur og 

friluftsliv og reindrift, og det er bare lov å 

sette opp tiltak som er nødvendige for 

landbruksdrift – gårdstilknytning.

b) omfatter LNFR-areal som i tillegg til 

landbrukstiltak kan ha «spredt bolig-, 

fritids- eller næringsbebyggelse m.v», slik 

dette er bestemt i planbestemmelse, jf. §

11-11 nr. 2

  



Fargekoder LNFR

                      Eksisterende arealformål:                     Nytt arealformål:



6. Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone 
• Ferdsel, farleder, fiske, akvakultur, drikkevann, natur- og friluftsområder hver for seg eller i 

kombinasjon 

• Arealformål bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone kan brukes på landarealer 

langs sjø og vassdrag. 



Fargekoder bruk og vern av sjø og vassdrag med strandsone
     Eksisterende arealformål:                    Nytt arealformål:



Del 2: 
Hvordan kan organisasjonene bruke 
kommuneplanens arealdel? 

Advokat Tine Larsen

Dæhlin Sand Advokatfirma AS

Hva er kommuneplanens arealdel v/ Tine Larsen

Hvordan kan vi bruke kommuneplanens arealdel v/ Tine LarsenHva er kommuneplanens arealdel v/ Tine Larsen

Hvordan kan vi bruke kommuneplanens arealdel v/ Tine Larsen



Planprosess og påvirkning – kommuneplanen  

• Kommunestyret tar stilling til om kommuneplanen skal rulleres i starten av hver kommunestyreperiode. 

• Når arbeid med kommuneplan igangsettes skal det kunngjøres oppstart i aviser og kommunens hjemmesider – følg med!

• Forslag til planprogram sendes på høring med minst 6 ukers høringsfrist (normalt samtidig med varsel om planoppstart) – kom med 

arealinnspill og påse at viktige miljø- og friluftshensyn utredes!

• Kommuneplaner med retningslinjer eller rammer for framtidig utbygging: Særskilt vurdering og beskrivelse av planens virkninger for miljø 

og samfunn. 

• Forslag til kommuneplanens samfunnsdel og kommuneplanens arealdel på høring i minst 6 ukers høringsfrist. 

• Skal fremgå hvordan virkningene av planen og innkomne uttalelser til planforslaget har vært vurdert, og betydningen de er tillagt ved 

vedtaket og hvordan planen ivaretar nasjonale og regionale hensyn. Se Sivilombudets uttalelser i to saker om mangelfull vurdering av 

miljøvirkninger i kommuneplan/kommunedelplan:

• Utredning av miljøvirkninger ved regulering av akvakulturområder i kommuneplan – Alver kommune – Sivilombudet

• Vurdering av miljøvirkninger ved avgjørelse av innsigelse til akvakulturområder i kommuneplan – Brønnøy kommune - Sivilombudet

• Kommunestyret vedtar kommuneplanen. 

• Dersom kommunestyret vil treffe vedtak om kommuneplanens arealdel som medfører bruk av arealer som ikke har vært gjenstand for 
høring under planbehandlingen, må de deler av planen som ønskes endret tas opp til ny behandling

• Når planen er vedtatt, kan tiltak etableres i tråd med planen. Nye utbygginger vil ofte kreve reguleringsplan. 

• Kommuneplanen kan ikke påklages (i motsetning til reguleringsplaner) 

https://www.sivilombudet.no/uttalelser/utredning-av-miljovirkninger-ved-regulering-av-akvakulturomrader-i-kommuneplan-alver-kommune/
https://www.sivilombudet.no/uttalelser/vurdering-av-miljovirkninger-ved-avgjorelse-av-innsigelse-til-akvakulturomrader-i-kommuneplan-bronnoy-kommune/


Hvordan påvirke og bruke kommuneplanen for natur og friluftsliv

• Vær proaktiv og frem arealinnspill!

• Få politikerne til å vedta arealnøytralitet som et prinsipp for arealforvaltningen i kommunen.

• Foreslå planvask ved rullering av kommuneplanen: Områder med gamle og ubrukte utbyggings-

/reguleringsplaner omreguleres tilbake til natur. 

• Vær tidlig ute i planprosessen – planprogrammet legger viktige premisser for hele planen – sørg 

for at konsekvenser for natur og friluftsliv blir utredet.

• Skriv høringsuttalelser – kom med konkrete forslag til bindende planbestemmelser og 

hensynssoner om natur og friluftsliv – så det ikke bare blir «fine ord» i planbeskrivelsen og 

samfunnsdelen. 

• Politikerne bearbeides gjennom hele prosessen – ikke bare den siste uka før vedtak.

 



Knus myten om erstatningsrisiko:

• Mange kommunepolitikere tror de er 

«bundet» av reguleringsplaner de har 

vedtatt.

• Ofte skremmer/truer utbyggingsinteresser 

med erstatningskrav ved omregulering.

• Kommunen kan bruke kommuneplan 

eller reguleringsplan til å omregulere et 

område – helt erstatningsfritt.

• Enhver grunneier risikerer at en eiendom 

omreguleres til annet formål. 

• Er det demokratisk hvis 

kommunepolitikere ikke kan 

ombestemme seg? 

• Kan vedta midlertidig bygge- og 

deleforbud for å stoppe tiltak til ny plan er 

vedtatt



Dokument nr. 15:243 (2022-2023):



Planbestemmelser i kommuneplanen

Planbestemmelser må ha lovhjemmel – kommuneplaner iht. pbl. § 11-9, § 11-10, §11-11. Eksempler:

• Bestemmelse om plankrav, jf. § 11-9 nr. 1

• Bestemmelse om forhold som skal avklares i videre reguleringsarbeid, herunder miljøoppfølging og – 
overvåking, jf. § 11-9 nr. 8

• Bestemmelse om miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap og grønnstruktur, jf. § 11-9 nr. 6:

• Bestemmelser om å hensynta til naturtyper og naturmangfold

• Bestemmelser om estetiske krav for bygg og anlegg

• Bestemmelser om landskapsutforming

• Krav om utslipps- eller fossilfrie byggeplasser (Oslo kommune)

• Krav om utslippsfrie oppdrettsanlegg (lukkede anlegg), f eks Tromsø og Alta

• Omdiskutert om det er lovhjemmel for nullutslippskrav – bør utfordres

• Dagens regelverk gir etter mitt syn rom for planbestemmelser med krav om nullutslipp fra både 
anleggsplasser og oppdrett – men lovendring kunne bidratt til klargjøring og bidra til å fremme miljømål.



Planbestemmelser i kommuneplanen – 
forts.
• Områder inntil 100 meter langs vassdrag (elver og innsjøer) 

skal være forbudt å sette i verk bestemt angitte bygge- og 
anleggstiltak, jf. 11-11 nr. 5 

• Minne kommunen om at det er plikt å vurdere byggegrense 
langs elvebredden hvis vassdraget har betydning for 
naturmiljø og friluftsliv, jf. § pbl. 1-8 femte ledd.

• Sikre eller opprettholde vegetasjonsbeltet langs vassdrag, 
se pbl. § 11-11 nr. 5 og vannressursloven § 11: 

 «Langs bredden av vassdrag med årssikker 
vannføring skal det opprettholdes et 
begrenset naturlig (…)…vegetasjonsbelte…

 Bredden kan (…) fastsettes i rettslig bindende 
planer etter plan- og bygningsloven.» 

• Bestemmelser for å sikre allmennhetens tilgang til 
strandsonen, jf. § 11-11 nr. 5

• Bestemmelser om ferdsel i områder med spesielle 
vernehensyn og på sjøen: F eks begrensinger i 
ferdselsretten i et område ifm. hekking, kalving.



Hensynssoner, jf. pbl. § 11-8 

a) Sikrings-, støy- og faresoner 

b) Sone med særlige krav til infrastruktur

c) Sone med særlige hensyn til landbruk, reindrift, 
mineralressurser, friluftsliv, grønnstruktur, 
landskap eller bevaring av naturmiljø eller 
kulturmiljø

d) Sone for båndlegging i påvente av vedtak  (f eks 
midlertidig bygge- og deleforbud)

e) Sone med krav om felles planlegging for flere 
eiendommer 

f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan skal gjelde 
uendret

Hvis friluftsliv er hovedaktivitet i et LNFR-område 
anbefales hensynssone friluftsliv.



Hensynssone , pbl. § 11-8 tredje ledd bokstav c:
«Sone med særlig hensyn til landbruk, reindrift, 

mineralressurser, friluftsliv, grønnstruktur, landskap 

eller bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø, med 

angivelse av interesse.

For randsonen til nasjonalparker og 

landskapsvernområder kan det (…) fastsettes 

bestemmelser for å hindre vesentlig forringelse av 

verneverdiene i verneområdet.

Det kan gis retningslinjer om begrensninger av 

virksomhet og vilkår for tiltak for å ivareta interessen i 

sonen.

Det kan gis retningslinjer om hvilke hensyn som skal 

vektlegges ved praktisering av annen lovgivning så 

langt kommunen er tillagt myndighet etter 

vedkommende lov.»



Dispensasjoner fra plan 
• Kommunestyret har stort handlingsrom til å vedta 

arealplaner som tillater utbygging, også i strandsonen.

• Arealplanene har vært gjenstand for en bred 
demokratisk prosess med høringer, avveiing mot andre 
hensyn og vedtas av kommunens folkevalgte.

• Dispensasjon fra de folkevalgtes planer innvilges av 
administrasjonen, kanskje et politisk utvalg.

• Mange av dispensasjonene er ugyldige, jf. Sivilombudets 
rapport om dispensasjoner i strandsonen (2021). 

• Hadde flere dispensasjoner blitt påklaget, ville 
statsforvalteren opphevet mange av vedtakene, og natur 
spart for inngrep i strid med overordnet plan.

• Innvilgede dispensasjoner blir sjelden påklaget og 
kontrollert av statsforvalteren (søkeren er fornøyd). 

• Trenger arealplanene og naturen en «klageaksjon» på 
dispensasjoner? 

https://www.sivilombudet.no/pressemeldinger/rapport-om-dispensasjoner-i-strandsonen/


Takk for meg! 

Advokat Tine Larsen

E-post: tl@advokatdsa.no 

Tlf: 94 84 08 56

mailto:tl@advokatdsa.no
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