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Bestemmelser og arealkart er juridisk bindende. Retningslinjer er ikke selvstendig 
hjemmelsgrunnlag for vedtak, men retningsgivende ved kommunens saksbehandling. 
Ytterligere føringer for kommunens saksbehandling fremgår av gjeldende lovverk, 
kommuneplanens samfunnsdel, sektorplaner, temakart og temaplaner.

Alt areal skal beregnes i henhold til bestemmelsene i Byggteknisk forskrift (TEK) og 
Norsk Standard NS-3940 Areal- og volumberegninger av bygninger.

Anvendte forkortelser i dokumentet:
Bebygd areal	 BYA
Bruttoareal	 BRA

Bestemmelser i rett skrift
Retningslinjer i kursiv

Innledning:
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§1 Forholdet til eksisterende planer
Kommuneplanens arealdel 2014-2026 gjelder foran eksisterende 
strandplaner, disposisjonsplaner og reguleringsplaner med 
bestemmelser. Gjeldende reguleringsplaner kan realiseres 
dersom de er i tråd med hovedformålet i kommuneplanen.

Nyere reguleringsplaner suppleres av kommuneplanens bestem-
melser og retningslinjer der tilsvarende tema ikke er behandlet 
i reguleringsplanen. Dersom et tema behandles i kommuneplan 
og reguleringsplan med ulike bestemmelser er det kommune-
planen som gjelder.

§2 Krav om reguleringsplan
Større bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan få vesentlige 
virkninger for miljø og samfunn (f.eks. nye boligområder, brygger, 
småbåtanlegg, idrettsanlegg, råstoffutvinning, større terrenginngrep, 
parkerings- eller veianlegg) krever reguleringsplan. Ved vesentlig 
endring eller utvidelse kan det kreves regulering.

§3 Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtale
§3-1 Om utbyggingsavtaler
Utbyggingsavtale kan forhandles og inngås når partene ser felles 
nytte av en slik avtale med henblikk på forutsigbar og hensikts-
messig utbygging av et område. Avtalen skal ha sitt grunnlag i 
kommunens planmyndighet og gjelder gjennomføring av kom-
munal arealplan.

Det kan forhandles og inngås utbyggingsavtaler innenfor hele 
Hemne kommune. Utbyggingsavtalen kan omhandle tiltak og 
forhold som er nødvendig for gjennomføring av planvedtak. 
Dette kan omfatte tiltak og forhold både innenfor og utenfor 
planområdets begrensning.

Generelle bestemmelser

Dette kan avtalen inneholde:

• Teknisk infrastruktur som vann, avløp, renovasjon, energiløsninger, 
veg, parkering

• Gang-/ sykkelveger, trafikksikkerhetstiltak mm.

• Grønnstruktur, friområder, fellesarealer, utearealer med tilhørende
møblering og utstyr,

• Parker og plasser, turveger og stier, anlegg for lek, idrett og friluftsliv

• Kulturanlegg, kulturminner og kulturmiljøer

• Krav om tiltakets utforming

• Kvaliteter og detaljutforming i bygg og anlegg

• Tiltakets arkitektur og estetikk

• Antall enheter, største og minste boligstørrelse, samt boligtype

• Livsløpsstandard og universell utforming

• Miljøtiltak som støytiltak, inneklima, miljøoppfølgingsprogram, 
tiltak mot radon mm.

• Overdragelse, kjøp- og makeskifte av grunn

• Fortrinnsrett til kjøp av boliger til markedspris

• Kommunal tilvisningsrett for boliger

• Forskuttering av kommunale tiltak

• Utbyggingstakt

• Organisatoriske tiltak som etablering av velforeninger, drift og
vedlikehold av private anlegg etc.

• Økonomiske bidrag

del 1
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§4 Krav til tekniske løsninger
Kommunalt vann- og avløpsanlegg skal utføres i henhold 
til gjeldende VA norm. Private vann- og avløpsanlegg ut-
føres i henhold til Standard abonnementsvilkår for vann og 
avløp, administrative og tekniske bestemmelser.

§4-1 Vannforsyning
Minste innvendige dimensjon på kommunal vannledning 
er normalt 100 mm, dersom det ikke er krav til brannvann. 
Minste innvendig dimensjon for kommunal vannledning 
ved krav til brannvann er normalt 150 mm.  Nye byggeom-
råder skal tilrettelegges for tosidig vannforsyning.

§4-2 Avløp
Minste innvendige dimensjon for kommunal spillvanns-
ledning er normalt 150 mm. Minste innvendige dimen-
sjon for kommunal overvannsledning er normalt 150 mm. 
Overvann fra tak og overflater skal håndteres lokalt og ikke 
ledes direkte til kommunal spillvannsledning. 
Både overvann og drensvann må behandles på en slik måte 
at det ikke direkte eller indirekte påfører andre eiendom-
mer ulemper.

For eiendommer med bebyggelse i områder uten kommu-
nal avløpsinfrastruktur skal det installeres helse- og mil-
jømessig forsvarlige løsninger for svartvann og gråvann i 
henhold til Forurensningsforskriften. Det skal søkes om 
utslipp av sanitært og kommunalt avløpsvann i henhold 
til forurensningsforskriften del 4, kapittel 12 (for utslipp 
< 50 PE) eller 13 (for utslipp >50 PE). Eiendommen skal 
tilknyttes kommunal tømmeordning.

Det kan tillates etablering av mindre avløpsanlegg 
i LNF og innenfor byggeforbudssonen i 100-me-
tersbeltet under følgende forutsetninger:    

• Etableringen skal ikke medføre negative konsekvenser
for LNF-formålet.

• Etableringen skal ikke påvirke formålet med bygge-
   forbudssonen.

• Anlegget skal ligge under bakken.

• Anleggsdeler i dagen skal skjules på en naturlig måte.

• Byggeprosessen skal ikke påvirke et større område enn
det som er strengt nødvendig.

• Anlegget skal plasseres slik at det minimerer behovet for
terrenginngrep/sprengning.

• Areal som benyttes i tiltaket skal holdes på et minimum.

• Overflateplanering og vegetasjonsetablering skal ikke
medføre privatiserende preg av anleggsområdet.

• Anlegget skal ikke påvirke allmennhetens interesser på
en negativ måte.

• Naturlig vegetasjon skal reetableres rundt anlegget.

• Viktig landskap, biologisk mangfold, fornminner eller
nyere tids kulturminner blir ikke negativt berørt

§4-3 Vurdering av støy for nye tiltak
Behovet for støyutredning skal, i alle reguleringsforslag, 
vurderes etter til enhver tid gjeldende retningslinje for be-
handling av støy i arealplanleggingen. Om påkrevd skal det 
gjøres rede for avbøtende tiltak, som sikrer at støynivå blir 
i samsvar med gjeldende retningslinje.

§4-4 Sikkerhet mot naturpåkjenninger
Teknisk forskrift §7-1, skal vurderes før igangsetting og 
regulering av tiltak. Vurderingene skal omfatte fare for 
flom, stormflo, fjell- snø- og løsmasseskred. Sikkerheten 
skal vurderes både for planlagte tiltak og for eksisterende 
bebyggelse i tilstøtende områder som kan påvirkes av plan-
lagte tiltak.

§5 Rekkefølgebestemmelser
Tiltak eller arbeid i områder for bebyggelse og anlegg som 
beskrevet i pbl §20-1 kan ikke igangsettes før nødvendige 
tekniske anlegg med tilstrekkelig kapasitet er etablertrt. 

Bestemmelsene kan omfatte lovlig og tilfredsstillende 
vannforsyning- og avløpshåndtering (inkl. overvann), til-
fredsstillende adkomst/ veitilknytning for gående, syklende 
og motorisert ferdsel, parkering, lekeplass, energiforsyning 
og offentlig service (skole, barnehage, helsetjeneste, idretts- 
og nærmiljøanlegg mm).

Generelle bestemmelser
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§6 Byggegrenser
§6-1 Offentlige veier
Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppføres innenfor bygge-
grense (jfr. Vegloven §29), med mindre annet er fastsatt 
i reguleringsplan. Avstanden skal regnes fra midtlinjen i 
kjørebane.

Byggegrense mot kommunal vei er ikke til hinder for 
bygging av parkeringsplasser som overholder krav til frisikt, 
eller plassering av bygning inntil 50 m2 BYA eller BRA 
uten bruk til beboelse/varig opphold under forutsetning av 
at denne plasseres som følger:

• Minst 1,5 meter fra regulert veikant eller gjerdelinje, for
plassering parallelt med veien.

• Minst 5 meter fra eiendomsgrense, for plassering vinkel-
rett/vertikalt på vei.
Bygningen må ikke sperre for nødvendig frisiktsone for vei, 
eller komme i konflikt med nødvendig drift og vedlikehold
av veien.

Det kan tillates oppført skur til busstopp og søppelkasser 
uavhengig av arealformål. Ved fylkesvei og riksvei må de 
respektive myndigheter godkjenne tiltaket.

Ved behov kan det kreves innmelding av senterpunkt 
bygning og terrengsnitt ved regulering.

§6-3 Byggeforbud i 100-metersbeltet langs sjø
          og vassdrag
I områder innenfor byggeforbudssonen (jf. arealkart) er 
arbeid og tiltak som nevnt i pbl §1-6 ikke tillatt. Det er 
heller ikke tillatt med midlertidige og flyttbare bygninger, 
konstruksjoner og anlegg. Forbudet gjelder ikke der det 
senere fastsettes en annen byggegrense med tilhørende 
bestemmelser i reguleringsplan.

Langs innsjøer og vassdrag gjelder 50 m byggeforbud. 
Det er forbudt å lukke og fylle ut i vassdrag. Sone for kant-
vegetasjon skal ivaretas, jfr. Vannressursloven §11. 

Forbudet gjelder ikke følgende tiltak, under forutsetning av 
at disse ikke medfører negative konsekvenser for allmenne 
interesser eller kulturminneverdier:

• Ikke søknadspliktig fasadeendring, vedlikehold eller
reparasjon av eksisterende, godkjente bygninger, konstruk-
sjoner og anlegg der dette ikke endrer bygningens karakter
eller BYA.

• Rivning av bygninger, konstruksjoner eller anlegg

• Offentlige tiltak og midlertidige bygninger, konstruk-
sjoner eller anlegg som fremmer friluftsliv og kulturell
aktivitet jfr. pbl §30-5

• Anlegg og innretninger for adkomst, bruk og drift av
offentlige friluftsområder

• Nødvendig oppføring av driftsbebyggelse for landbruket. 
Krav til landbruksfaglig behovsvurdering.

• Fradeling ved innløsning av bebygd festetomt

• Etablering av mindre avløpsanlegg jfr. kommuneplan-
bestemmelse §4-2

§7 Naturmiljø
Hensynet til natur- og miljøkvaliteter skal tillegges vekt 
ved plan- og byggesaksbehandling. Ved regulering og ut-
bygging av ny bebyggelse skal det foreligge en vurdering av 
det biologiske mangfoldet i området og hvordan hensynet 
er ivaretatt. Alle tiltak skal vurderes i h.h.t. naturmangfold-
loven §§8-12. 

§8 Kulturminner og kulturmiljø
Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt på̊ 
ivaretakelse av verneverdige kulturminner og kulturmiljø. 
Oppføring av nye bygninger og anlegg innenfor verne-
verdige kulturmiljøer må tilpasses de bygde og naturgitte 
omgivelser og strukturer.

Det er eiers ansvar å sikre og istandsette verneverdige 
kulturminner slik at de ikke går tapt.
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9 Estetikk og landskap
§9-1 Byggeskikk / Estetikk i bebyggelsen
• Stedskarakter og gode helhetsløsninger skal vektlegges
i fortettingsprosjekter. Der høy tetthet gir brudd med
eksisterende karakter, skal utbyggingsprosjekter tilføre
nye kvaliteter.

• Særlig gater og uteoppholdsplasser skal ha god kvalitet. 
Bebyggelsen skal utformes og plasseres slik at den ikke
er til hinder for at hele bebyggelsesstrukturen i området
omformes med tilsvarende tetthet.

• Reguleringsplaner skal definere rammer for helhetlig
utforming av byrom, grønne forbindelser og trafikkløs
ninger innenfor området som helhet. I fortettingspro
sjekter skal det tas tydelig stilling til bebyggelsesstruk
turen.

• All bebyggelse skal tilpasses det naturlige terreng og bør
utformes på en slik måte at den eksponeres minst mulig. 

• Bebyggelsen skal underordnes viktige landskapstrekk og
landemerker; høydedragene som omkranser lokal-

  senteret, strandsonen, elve- og bekkedalene, jordbruks
landskapet, sammenhengende grøntdrag og markante
trær. Silhuettvirkning av ny bebyggelse skal vurderes.

• Prinsippet om estetisk utforming av omgivelsene skal
ifølge plan- og bygningslovens formål ivaretas i planleg
gingen og kravene til det enkelte byggetiltak (pbl §1-1). 

På bygninger/eiendommer som er merket som bevaringsverdige
i planen bør tradisjonell farge på gamle låvebygninger og
sekundære hus i bakgårder og lignende beholdes. 

§9-2 Terrengtilpasning
Nye tiltak skal, i utforming og plassering på tomta, være 
tilpasset terrenget på en slik måte at uttak og forflytting 
av masser minimeres, og slik at eksisterende terreng og 
vegetasjon i størst mulig grad bevares. Utforming og 
plassering skal sikre gode visuelle kvaliteter, lysforhold 
og bruksarealer. Ved behov kan det kreves innmelding av 
senterpunkt bygning og terrengsnitt ved regulering.

Større forstøtningsmurer, oppfyllinger og terrengendringer bør 
unngås.

§10 Leke- ute- og oppholdsplasser
§10-1 Lekeplasser
Det skal avsettes totalt minst 25 m2 pr. boenhet til 
lekeplasser. I reguleringsplaner og ved søknad om 
fradeling for boliger skal det gjøres rede for plassering 
av lekeplasser. Lekeplassene skal ha en hensiktsmessig 
form, terrengforhold og kapasitet samt være skjermet 

mot biltrafikk, støy, forurensning, annen helsefare, og de 
viktigste vindretninger. I boligprosjekter der det kreves 
utomhusplan skal det utarbeides detaljerte tegninger for 
utforming av lekeplasser.

Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller avsatt 
til uterom, fellesareal, fri- eller uteområde til skoler og 
barnehager, som brukes til eller er egnet for lek, skal det 
gjøres en vurdering av leke- og oppholdsbehovet og skaffes 
fullverdig erstatning i rimelig nærhet.

Lekeplassene bør differensieres og utformes med hensyn 
til barnas alder:

• Lekeplasser ved inngang/oppgang for barn 2-6 år, minst
5 m2 pr. boenhet

• Nærlekeplasser for barn 5-13 år, minst 10 m2 pr. boenhet

• Strøkslekeplasser for barn og ungdom 10 år og eldre,
minst 10 m2 pr. boenhet

§10-2 Uteoppholdsareal
Minste uteoppholdsareal (MUA)
I nye reguleringsplaner og ved oppføring av nye boenheter 
opparbeides minst følgende uteoppholdsareal til felles 
bruk pr. boenhet:

Krav til minste uteoppholdsareal (MUA) i boligprosjekter:
Bebyggelsestype:		 MUA felles opphold (m2)
Enebolig: 		 250 m2
Andre boligtyper:		 200 m2 
1-romsleilighet/
sekundærleilighet:		 50 m2

Kravet til uteoppholdsareal skal dekkes på tomten 
bygningen ligger på (jfr. pbl §28-7). Ikke overbygd del av 
terrasser og takterrasser kan regnes som uteoppholdsareal. 
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§11 Parkering
Bestemmelsene gjelder ved oppføring, ombygging og 
bruksendring av bygninger og ved fradeling av grunn-
eiendom, med mindre annet fastsettes eller er fastsatt 
i reguleringsplan. Kommunen kan ved behandling av 
plan eller byggesak foreta en skjønnsmessig vurdering av 
parkeringskravet når forholdene tilsier dette. 

All parkering skal løses på egen tomt eller på fellesarealer 
avsatt til formålet. Utendørs fellesanlegg for bilparke-
ring skal ha grøntarealer og beplantning. Ved utendørs 
biloppstillingsplasser skal det avsettes tilstrekkelig areal 
til snørydding. Felles parkeringsanlegg under tak skal 
ha innvendig fri høyde på minst 2,5 meter. Kommunen 
kan ved byggesaksbehandling godkjenne at del av 
parkeringsanlegget kan ha fri høyde ned til 2,1m. For 
underjordiske parkeringsanlegg skal øverste garasjedekke 
dimensjoneres for bilkjøring med akseltrykk 10 tonn. 

§11-1 Parkeringskrav for boliger
Biloppstillingsplasser som må opparbeides utomhus for å 
tilfredsstille parkeringskravet regnes med i bebygd areal 
med 18 m² pr plass. 

For boenhet inntil 75 m2 BRA 
kreves det 1 biloppstillingsplass

For boenhet over 75 m2 BRA 
kreves det 2 biloppstillingsplasser

Ved feltutbygging skal det også opparbeides biloppstil-
lingsplasser for gjester i fellesanlegg på særskilt avsatt 
grunn, f.eks. ved atkomsten til feltet, med 1 biloppstil-
lingsplass pr. 4. boenhet. I tillegg skal det etableres minst 
2 sykkelplasser pr. boenhet.

Biloppstillingsplasser til rekkehus, lavblokk og blokkbe-
byggelse skal i hovedsak anlegges som felles parkerings-
anlegg. Gjesteparkering skal skje i felles parkeringsanlegg. 
For spesielle typer boliger, herunder eldreboliger, kan 
P-dekningskravet reduseres.

§11-2 Parkeringskrav for fritidsboliger
Det skal opparbeides minst 2 plasser pr eiendom/ 
fritidsbolig, med minimum 12,5 m² pr plass, der det er 
kjøreveg fram til tomta og kan parkeres på egen tomt. 
Dersom felles parkeringsanlegg benyttes skal tilsvarende 
antall plasser sikres i tilhørende anlegg, med fremvisning 
av avtale om bruk av vei og parkering.

§11-3 Parkeringskrav for publikumsrettet
           næringsvirksomhet 
Minimum 2 p-plasser pr. virksomhet

Minimum 1 p-plass pr. 100 m² næringsbebyggelse

Maksimum 2 p-plass opparbeidet på terreng pr. 100 m² 
næringsbebyggelse

Ved mindre anlegg skal 10 % av plassene være reservert 
for bevegelseshemmede, minimum 1 plass. For publikums-
bygg skal det være minst 2 plasser. Hver biloppstillings-
plass for bevegelseshemmede skal dimensjoneres med 
4,5 meter x 6,0 meter. Biloppstillingsplasser skal ha en fri 
høyde på minst 2,5 meter for biladkomst og parkering. 
Sykkelparkering skal plasseres nær hovedinngangen. 
Felles parkeringsanlegg skal utrustes med sykkelstativ 
som sykkelrammen på enkel måte kan låses til. Sykkel-
parkering i felles parkeringsanlegg skal i hovedsak 
plasseres under tak. 

Oppstillingsplass for lettere kjøretøy skal dimensjoneres 
med 1,3 meter x 2,5 meter.

Med hensikt å videreutvikle en kompakt sentrumsstruktur 
vurderes det som hensiktsmessig å begrense parkeringsareal 
på terreng. Ved behov kan det etableres ytterligere arealer un-
der grunn eller i to etasjer. Parkeringssamarbeid kan begrense 
det totale parkeringsbehovet, med reduksjon av parkeringsa-
real med inntil 10%.

Parkeringsplasser kan kjøpes eller leies av andre 
grunneiere. Parkeringsrett skal dokumenteres med 
leie-/kjøpekontrakt.

§12 Skilt og reklame
§12-1 Søknad
Innenfor Hemne kommune må skilt, reklameinnretninger 
o.l. ikke settes opp uten at kommunen / veieier har gitt
samtykke. Samtykke kan bare gis inntil videre eller for et
bestemt tidsrom. For oppsetting av reklameskiltinnretnin-
ger over 0,5 m² er det krav til nabovarsel jfr. pbl §21-3.
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§12-2 Områdehensyn og kriterier
Skilt- og reklameinnretninger skal ta hensyn til og 
underordne seg områdets karakter og byrommets/byg-
gets/anleggets dimensjoner og egenart med hensyn til 
fasadedetaljering og material- og fargebruk. 

• Kommunen kan selv utarbeide eller kreve utarbeidet en
samlet skiltplan for et avgrenset område under ett.

• Reklame på bygninger og frittstående reklameskilt i
LNF-områder skal ikke virke dominerende.

• Det tillates skilting av tursti og kyststi etter en helhetlig
plan.

• I bolig- og fritidsboligområder må det ikke føres
opp reklameinnretninger. Mindre skilt på forretninger, 
kiosker o.l. kan føres opp i den grad dette ikke sjenerer
bolig- og hyttebebyggelsen.

• På forretnings-, nærings- og offentlig område deriblant
idrettsanlegg skal det foreligge en helhetlig plan hvor
samordning av skilt og reklameinnretning vektlegges.

• Innenfor området Sentrum - Øragata skal hensynet til
bebyggelsen og omgivelsene vektlegges spesielt, i tillegg
til plan- og bygningslovens krav til eksisterende bygg
verk, jfr. pbl §31-1 om ivaretakelse av kulturell verdi. 

• På bygninger eller i områder fredet etter kulturminne
loven eller regulert til bevaring godkjennes ikke skilt og
reklameinnretninger med mindre det inngår i godkjent

  skiltplan. Dette gjelder også kirker og forsamlingshus, 
  samt bygninger eller områder som etter kommunens 
  skjønn har historisk, arkitektonisk eller annen kulturell 
  verdi jfr. pbl §31-1.

• For hver virksomhet tillates det ikke mer enn ett
uthengsskilt og ett veggmontert skilt. Kommunen
kan gjøre unntak for virksomheter som disponerer flere
fasader. 

• Uthengsskilt skal ikke ha større bredde enn 1,0 m og
monteres slik at underkant er minst 2,5 m over trafikk- 

  og gangareal. Skilt som henger lavere enn 2,8 m må
henges i kjetting e.l. slik at de ikke er til hinder for
vanlig vedlikehold.

• Skilt må ikke plasseres på møne, takflate, takutstikk
eller gesims.

• Utforming og plassering av skilt for forskjellige virk
somheter på samme fasade skal samordnes slik at det
oppnås en helhetsvirkning.

• Frittstående reklame skal ikke dominere bebyggelsen
og/eller miljøet.

• Midlertidig oppsatte reklameplakater og informasjons
plakater om spesielle arrangement o.l. skal fjernes
umiddelbart etter arrangementet av informanten. 
Kommunen kan ellers fjerne plakaten for informantens
regning.
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Bestemmelser til arealformål

del 2

§13 Bebyggelse og anlegg
§13-1 Boligbebyggelse
Krav til byggetetthet for ny boligbebyggelse: 
Kjørse Vollan nedre (16 daa) 3 boenheter / daa 
Vesselekra (15 daa) 3 boenheter / daa 
Øvre Støllia øst (10 daa) 2 boenheter / daa 
Øvre Støllia vest (19 daa) 2 boenheter / daa

Tomtestørrelse for eneboliger bør ikke overstige 1daa. Der 
arronderingsmessige hensyn taler for det kan det gis tillatelse 
til inntil 2 daa. Unntak for fradeling av gårdstun når resten 
av bruket selges som tilleggsjord til annet bruk.

§13-2 Fritidsbebyggelse
• Maksimalt bruksareal (BRA) for fritidsbolig er 120 m². 

• Det tillates oppført kun én frittliggende sekundærbyg-
ning med BYA på inntil 30 m².

• Opparbeidet uteplass, terrasse, veranda og utendørs
gangareal tilknyttet fritidsbolig tillates med samlet areal
inntil 40 m². Verandaer, terrasser og uteplasser skal
tilpasses det naturlig eksisterende terreng og skal ligge
lavest mulig. 

• Framføring av strøm skal gå i jordkabel.

Tomtestørrelse for fritidsboliger bør ikke overstige 1daa. Der 
arronderingsmessige hensyn taler for det kan det gis tillatelse 
til inntil 2 daa. Der utnyttelsesgrad maksimeres innenfor 
tillatt omfang bør terrengtilpasning vektlegges spesielt.

§13-3 Sentrumsbebyggelse
Næring skal opprettholdes som bruksformål på gateplan 
i kvartalet Øragata (begge sider av veien) - Hasselveien – 
Kringleveien – Prinsengata - Vorphaugen.

I boligområdene kreves det opparbeidet 1,5 p-plass pr. 
boenhet. For nye bolig- og næringsområder skal parkering 
fortrinnsvis legges under terreng.

§13-4 Forretning og næringsbebyggelse
Arbeids- og/eller besøksintensive virksomheter skal 
lokaliseres i områder med god tilgjengelighet for fotgjen-
gere, fortrinnsvis innenfor arealformålet sentrumsformål. 
Næringsområder med god tilgjengelighet for bil og 
dårlig tilgjengelighet for fotgjengere skal forbeholdes 
lager- og industrivirksomhet.

Fremtidig næringsbebyggelse: Holla
Hensyn til landbruksformål, naturmangfold og land-
skapsestetiske verdier skal vurderes og legges til grunn 
for utvidelsen ved regulering, Det skal tas særlig hensyn 
til naturtype israndavsetning og dyrket mark.

Ved utbygging til arbeidsintensiv virksomhet/kontor-
formål bør det settes av areal til uterom for ansatte.
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§13-5 Fritids- og turistformål
Tilrettelegging for aktivitet som fremmer formålet kan 
tillates. Bygde konstruksjoner skal tilpasses det naturlige 
terreng og utformes på en slik måte at de eksponeres 
minst mulig. Grunneier skal sørge for at følgende 
forhold tilfredsstilles:

• Tilgang til godkjent drikkevann.

• Anvisning av tømmested for avløpsvann og privatavfall. 
Disse tømmestedene skal være godkjent av forurens
ningsmyndighet og helsemyndighet.

• Alt avfall leveres til offentlig renovasjon.

Av trafikksikkerhetsmessige hensyn kan kommunen 
pålegge grunneier å sikre området mot offentlig veg 
(for eksempel ved oppsetting av gjerde). Plassering av 
campingvogner skal skje i henhold til veglovens 
bestemmelser om byggeavstand. 

Tilbygg til campingvogn kan bare tillates i henhold til 
godkjent reguleringsplan, og må ikke overskride 15 m2. 
Konstruksjonen må tilfredsstille rimelige skjønnhetshensyn 
i forhold til omgivelsene.

§13-6 Naustbebyggelse
For ny eller eksisterende naustbebyggelse gjelder:

• Oppføres i én etasje med lokalisering i strandkanten

• Grunnflate på maks 40 m2

• Mønehøyde maks 3 m og gesimshøyde maks 2,5 m
over gjennomsnittlig terreng

• Kan tillates vindu kun i bakre gavlvegg

• Kan ikke innredes for varig opphold

• Bruksendring til fritidsbolig eller bolig tillates ikke 
• Reflekterende takmateriale skal ikke benyttes

Det skal benyttes tradisjonelle byggemateriale i funda-
ment og bordkledning på vegger. Fargevalg skal holdes i 
en tradisjonell fargeskala og tilpasses de omkringliggen-
de bygg.

§13-7 Idrettsanlegg
Fremtidig idrettsanlegg: Rapet
Krav til regulering for nye tiltak innen formålet. Hensyn 
til naturmangfold og landskapsestetiske verdier skal 
vurderes og legges til grunn ved regulering.

§13-8 Råstoffutvinning
Ved uttak over 500 m3 masse skal det sendes melding til 
Direktoratet for mineralforvaltning jf. mineralloven §42. 
Ethvert uttak som samlet sett er på mer enn 10 000 m3 
masse, samt et ethvert uttak av naturstein, krever konse-
sjon jfr. mineralloven §43 (naturstein er betegnelsen på 
all stein som kan sages, spaltes eller hugges til plater og 
emner for bruk i utearealer, bygninger og monumenter). 
Konsesjonssøknad må godkjennes av DMF og det forut-
settes vanligvis at det ligger en godkjent reguleringsplan 
til grunn før en eventuell driftskonsesjon gis.

Fremtidig råstoffutvinning: Aa-gruva
Krav til utredning av hensynet til rødlistearten elvemus-
ling for vurdering av utvidelse av formålet mot Aa-elva.
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§14 Grønnstruktur
Angir viktige forbindelseslinjer til utmarka og nærtur-
områder nær tettbebyggelsen av betydning for ungers lek 
og det daglige friluftslivet. Det skal prioriteres bevaring 
og videreutvikling av eksisterende grønnstruktur med 
sammenhengende korridorer mellom boligområder og 
sentrum. Trær og annen vegetasjon som etter kommu-
nens skjønn er viktig for rekreasjon og lek eller naturm-
angfold skal tas vare på. Turveier bør, når opparbeidet 
med standard tilsvarende kjørevei, anlegges slik at 
utilsiktet bilkjøring hindres. 

Det er ønskelig med følgende tilrettelegging for utøvelse 
av friluftsliv for allmennheten:

• Skjøtsel og pleie av grønnstruktur

• Etablering av turvei eller sti med stimerking, skilttavler o.l. 

• Parkeringsplasser, sykkelparkering, benker og liknende
der det er behov.

• Midlertidig flytebrygge på Sollistøa for å sikre adkomst
til Sollisetra for allmennheten.

Grønnstruktur tilknyttet Skogrand, Haugen, Stølan, 
Skeiet og Bugen skal prioriteres for tilrettelegging i
henhold til krav til universell utforming. 

Bygging av skogsveier og andre tiltak knyttet til
skogbruk er tillatt jfr. skogbruksloven. Tilsvarende er
landbruk tillatt jfr. jordloven. Andre inngrep eller tiltak
på eller i grunnen tillates ikke.

§15 LNF - Landbruks-, natur- og  friluftsformål
§15-1 Hovedformål
Areal for nødvendige tiltak for landbruk og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag. 
Nødvendige tiltak for etablering og tilrettelegging for 
tilleggsnæring til landbruk kan tillates 
(jfr. Veileder T-1443 kap. 2.1).

Kårbolig kan tillates dersom det anses nødvendig for 
å sikre kontinuerlig og forsvarlig drift av eiendommen. 
Ved søknad skal det foreligge landbruksfaglig uttalelse 
med behovsvurderinger jfr. jordloven og tilhørende rund-
skriv.

- Boligen skal plasseres på eller i nær tilknytning til tunet
på eiendommen.

- Ved vurdering, skal det tillegges vekt om tunet er eien-
dommens driftssentrum, om bruker mottar produksjons-
tilskudd, om produksjonen krever høg arbeidsinnsats og
om eiendommen har et arealomfang som gjør at det må
søkes konsesjon ved salg utenfor familien.

Landbruksveier kan tillates på grunnlag av vurdering 
av ressursgrunnlaget innenfor veiens dekningsområde 
og veiens økonomiske nytte. Dersom annen virksomhet 
utgjør en vesentlig del av formålet med veien, skal veien 
behandles etter pbl §20-1.

Skogsbu / sankebu kan tillates dersom behov kan påvises 
for skogsdrifta eller gjeting av husdyr. Ved søknad skal 
det foreligge landbruksfaglig uttalelse med behovsvur-
deringer jfr. jordloven og tilhørende rundskriv. Maks 15 
m2 BYA.

For tiltak som ikke er søknadspliktige jfr. pbl §20-5 1. 
ledd bokstav c «mindre frittliggende byggverk knyttet 
til drift av jordbruks-, skogbruks- og reindriftsområder» 
gjelder kommuneplanbestemmelse §9-1 pkt. 4-7 og 
§9-2. 
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Bevaring av dyrket mark
All dyrka mark i Hemne har verdi for matproduk-
sjon og som grunnlag for en levende landbruksnæ-
ring. Det bør vernes særskilt om den beste matjorda, 
og omdisponering av høyproduktive jordbruksarealer 
bør kun skje som følge av en langsiktig og helhetlig 
arealvurdering. Det bør legges til rette for nydyrking, 
og omdisponering av arealer til landbruksformål i 
tråd med nasjonale og regionale målsettinger. Jfr. 
St.meld. nr. 9 og landbruksmelding for Trøndelag. 
Ved område-
regulering bør det gis arealbruk og bestemmelser som 
sikrer området som fremtidig dyrkingsjord. Det bør 
ikke legges til rette for utvikling av virksomheter som 
legger press på omdisponering av landbruksjord.

Etablering av tilleggsnæring
I vurdering av dispensasjon fra hovedformålet for 
etablering av tilleggsnæring bør det vektlegges i 
hvilken grad etableringen kan bidra til å opprett-
holde drift på bruket samt gi et verdifullt tilskudd til 
kommunens stedsutvikling, identitet og omdømme.

Seterbebyggelse
Gjenoppføring av seterbebyggelse kan tillates i tråd 
med tidligere bebyggelse. Plassering skal være på 
eksisterende tufter og utforming skal samsvare med 
fremviste fotografier av tidligere bebyggelse. Ytter-
veggene skal være av stående 
panel eller være av tømmer, evt. En kombinasjon 
av disse. Vindusflatene skal være oppdelt. Platting, 
gelender og utkragede bygningsdeler tillates ikke. 
Setervollene tillates ikke tilplantet og tilgroing med 

trær bør unngås. Framføring av strøm skal gå i 
jordkabel. Seterbebyggelse kan ikke fradeles. Øvrig 
ny bebyggelse i området bør skje adskilt fra den opp-
rinnelige seterbebyggelsen, minimum 50 m. Det bør 
tas hensyn til eksisterende bebyggelse i utformingen.

Lagring av rundballer og fastgjødsel bør 
ikke forekomme der hvor det er fare for forurensing 
av vann og vassdrag, eller til hinder for trafikksik-
kerhet. Anbefalt avstand er 50 meter til strandsone, 
bekk, kanal, kum på lukket ledning eller veggrøft.
Rundballer bør fortrinnsvis lagres på mark der 
saftavrenning kan infiltreres i grunnen, eller kon-
trolleres gjennom drenering. Terrenget bør være mest 
mulig flatt, og rundballer bør lagres i god avstand 
fra vassdrag, brønn eller annet vannforsyningssys-
tem. En egen lagerplass med tett dekke kan være 
nødvendig. 

Tilrettelegging for friluftsliv
Oppføring av midlertidig bebyggelse (gapahuk, 
gamme, lavvo, etc.) kan tillates såfremt den er åpen 
og tilgjengelig for allmenheten. 

- Midlertidige konstruksjoner kan oppføres uten 
søknad. Konstruksjonen skal bestå av biologisk ned-
brytbart materiale og enkelt demonteres etter endt 
bruk. Støpt grunnmur eller annen fundamentering 
tillates ikke.

- Permanente konstruksjoner kan oppføres der
dispensasjon er gitt fra LNF formålet.

Retningslinjer for LNF - landbruks-, natur- og friluftsformål
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§15-2 Lokaliseringskriterier for bebyggelse
- Skal ikke lokaliseres nærmere enn 50 meter fra vassdrag, 
svært viktig jordbruksareal, seterbygning / setervoll og au-
tomatisk fredede kulturminner. For fradeling av eiendom
gjelder avstand fra eiendomsgrense.

- Det skal tas særskilt hensyn til dyrket areal, høgproduktiv
skogsmark og natur- og friluftsområder.

- Ny bebyggelse skal ikke etableres i konflikt med truete
eller sårbare arter eller naturtyper.

- Skal forankres i lokal byggeskikk og underordne seg
kvaliteter i kulturmiljø, landskap og terreng.

- Fortrinnsvis tilknyttes eksisterende adkomst. Der ny ad-
komst må etableres skal dette gjøres så skånsomt som mulig
i forhold til driftsforhold og kulturlandskap.

Spesielt vedrørende spredt boligbebyggelse:
- Lokaliseres til områder som gir barn gode og varierte
oppvekstmiljøer.

- Bør plasseres i tilknytning til eksisterende bebyggelse og tilpas-
ses denne.

- Bør kun lokaliseres der det finnes muligheter for tilfredsstillen-
de vannforsyning og mulighet for godkjent avløpsløsning.

- Fortrinnsvis lokaliseres til områder som muliggjør kollektiv 
transportdekning.

§15-3 Spredt fritidsbebyggelse
Området Ånavatnet – Langvatnet kan bebygges med en 
tetthet på inntil én fritidsbolig pr. 50 daa, totalt 30 enheter.
Området Hollbusetra kan bebygges med en tetthet på 

inntil én fritidsbolig pr. 25 daa, totalt 16 enheter.

• Det kan tillates oppført kun 1 -en- fritidsbolig pr. fradelt
eiendom. Maksimalt BRA for fritidsboligen er 70 m². 
For underetasjer/kjeller regnes 50 % av bruksarealet med i
bygningens areal. 

• Opparbeidet uteplass, terrasse, og utendørs gangareal til
knyttet fritidsbolig som ikke inngår i BYA, kan tillates
med samlet areal inntil 10m². Verandaer, terrasser og
uteplasser skal tilpasses det naturlig eksisterende terreng
og skal ligge lavest mulig. 

• Fritidsboliger skal ikke ha innlagt vann (definisjon: «Vann
som er ført innendørs gjennom tilpasset røropplegg»). 

• Fritidsboliger skal ha godkjent biologisk toalett, for
brenningstoalett eller annen løsning godkjent av Hemne
kommune.

• For alle tiltak skal kommuneplanbestemmelse §15-2 pkt. 
1-5 vurderes.

§15-4 Spredt næringsbebyggelse
Etablering av næringsvirksomhet som tilleggsnæring til 
tradisjonelt landbruk kan tillates. 
Bebyggelsen skal ha en utforming og omfang knyttet til det 
forventede næringspotensialet samt harmonere med det 
aktuelle gårdsmiljøet for øvrig. 
Forhold vedrørende hensyn til landbruksformål, naturm-
angfold og landskapsestetiske verdier skal vurderes og 
legges til grunn for utvidelsen ved utbygging og regulering.

Fremtidig spredt næringsbebyggelse: Grønset
Adkomst til småbåthavna for kjørende skal kun skje ved 
bruk av sørgående avkjørsel mot hovedhuset på Grønset. 
Eksisterende driftsavkjørsel mot nord fra E39 skal kun 
brukes i jordbrukssammenheng, og til det som er nød-
vendig for drift av landbruksjord nord for E39.
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§16 FFANF - Ferdsel, fiske, akvakultur,
natur og friluftsliv
I disse områdene tillates akvakulturvirksomhet. 
Ny oppdrettsvirksomhet og lokaliseringsvalg må avklares 
i hvert enkelt tilfelle gjennom de prosedyrer og regler som 
kreves i henhold til akvakulturloven.
Oppdrettslokalitet 26155 Slåttholmen opprettholdes. Det 
gis ikke anledning til vesentlig endring og utvidelse.

§16-1 FFNF – Ferdsel, fiske, natur og friluftsliv
I området tillates det ikke utført tiltak jfr. pbl §1-6. 
Forbudet gjelder alle tiltak som omfattes av plan- og 
bygningsloven, også plassering av midlertidige bygnin-
ger, konstruksjoner eller anlegg. Forbudet gjelder også 
etablering av sandstrand.

• Graving, mudring, utfylling og andre tiltak som kan
endre et områdes verneverdi eller friluftsverdi kan bare
tillates med hjemmel i godkjent reguleringsplan.

• Lokalisering av oppdrett tillates ikke i disse områdene.

• Tiltak i sjø krever tillatelse med hjemmel i havne- og
farvannsloven.

• Det kan settes krav til utredning av naturmangfold og
allmennhetens ferdselsmuligheter på land og på sjøen/ i
vassdraget.

• Vitenskapsmuseet, seksjon for arkeologi og kultur-
historie må varsles, slik at de kan vurdere tiltaket med
henblikk på undersjøiske kulturminner.

• Tiltak og inngrep må ikke være i konflikt med fiskeriin-
teressene eller forringe områdenes kvaliteter som fiske-, 
gyte- og oppvekstområde.

§16-2 Småbåthavn
Opsal: Krav til felles avkjørsel med gnr/bnr 139/7 for 
videreutvikling av areal med gnr/bnr 139/4.

Etablering av småbåthavn skal ikke være til hinder for 
allmenn ferdsel i kystsonen. Kun ved særskilte grun-
ner kan det tillates at småbåthavnene stenges for åpen 
ferdsel.  Areal for nødvendig infrastruktur på landsiden 
skal fastsettes ved regulering av området.
Ved nyanlegg av brygger og moloer i stein eller betong 
skal endring av strømningsmønster, vannutskifting, 
sandforflytning og mudderdannelse utredes.
Ved utvidelse av eksisterende og ved nye anlegg der 
det tilrettelegges for båtopplag skal det etableres egen 
spyleplass med oppsamler/rensing av spylevann for å 
skille ut malingrester og miljøgifter, før dette går tilbake 
til sjøen. Spyleplass for båter skal ha fast dekke (betong/
asfalt) med fall mot drenerende grøft. Farlig avfall skal 
oppbevares i egnede beholdere som skal være merket 
med type innhold. Beholdere skal kunne låses når de 
ikke er i bruk og skal stå under tak og være sikret mot 
avsig og lekkasje.

§16-3 Havneområde
Tilrettelegging for skipstrafikk med havn og tilhørende 
havneanlegg. Småbåthavn kan etableres innenfor hav-
neområdene, dersom infrastrukturen ikke er til hinder 
for virksomhet tilknyttet havna.
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Nedslagsfelt drikkevann
Drikkevannet i Hemne skal ha høy kvalitet. Ved utøvelse 
av kommunal myndighet og eierskap skal drikkevanns-
interessen være overordnet alle andre interesser innenfor 
hensynssonen.

• Transport og lagring av oljeprodukter og andre kjemi-
kalier skal foregå på en slik måte at det ikke utgjør noen
fare for forurensing av drikkevannet. Forbudet omfatter
også håndtering av maskiner eller andre kjøretøy ved vask, 
reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter som med
fører fare for forurensing.

• I nedbørsfeltet er det et forbud mot all installasjon og
bruk av nedgravde oljetanker

Bevaring naturmiljø
Hensynssonen angir viktige områder for naturmangfold 
og allmennhetens friluftsliv. Hensynet til disse interessene 
skal tillegges særskilt vekt og tiltak som forringer interessene 
skal ikke tillates. Det henvises til forvaltningsprinsipper og 
bestemmelser i lov om naturens mangfold.

Bevaring kulturmiljø
I områder avmerket som hensynssone kulturmiljø skal 
den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen og områdenes 
særpregede miljø, herunder landskapsverdier, søkes bevart.
Ved nye tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen 
kreve at kulturmiljøet/landskapet dokumenteres og at 
det redegjøres for hvordan disse verdiene i området vil bli 
ivaretatt.

• Ved utarbeidelse av reguleringsplan eller søknad om
tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven §§20-1, 
20-2, 20-3 og 20-4 i områder og på̊ eiendommer med
verneverdige kulturminner og kulturmiljø skal tiltaket
skje på vernets premisser og innenfor kulturminnets/
kulturmiljøets tålegrense for endring. Dette gjelder særlig
tilpasning til bygningen(e)s plassering i bystruktur og/eller
tun og terreng, utforming, hovedkonstruksjon, takform
/ taktekking, fasader, proporsjoner på dører, vinduer og
andre bygningsdeler, bygningsdetaljer, materialbruk og
fargebruk.

• Søknad om tillatelse til tiltak skal inneholde en kul-
turhistorisk, arkitektonisk og estetisk redegjørelse som
forklarer hvordan tiltaket forholder seg til vernehensynene. 

• Ved søknad om tillatelse til tiltak kan kommunen vurdere
å nedlegge midlertidig forbud mot tiltak. 

• Det skal legges vekt på å opprettholde den karakteris-
tiske tomtestrukturen, historiske vegetasjonselementer, 
samt kulturminnets særegne plassering i landskapet og
terrenget.

• Om nødvendig skal en tilstandsvurdering vedlegges
søknad om endring av kulturminner. 

En eventuell tilbakeføring kan vurderes, til kulturminnets 
opprinnelige eller tidligere utforming.

Vinje kirke og Hemne kirke
De middelalderske kirkestedene er fredet i henhold til 
lov om kulturminner jf. §4. Alle inngrep i grunnen eller 
andre tiltak som kan virke inn på det automatisk fredete 
kulturminnet er ikke tillatt uten etter dispensasjon fra 
kulturminneloven.

Båndlegging etter naturmangfoldloven
Det vises til naturmangfoldlovens bestemmelser 
(kapittel V) samt fredningsforskrifter tilhørende 
verneområder, for områdene listet under:

• Røstøya naturreservat
• Soløya naturreservat
• Vinnstormyra
• Grønkjølen naturreservat
• Alstad naturminne, for nærmere info kontakt kommunen.

Båndlegging etter lov om kulturminner
Det vises til kulturminnelovens bestemmelser for automatisk 
fredede kulturminner (lov om kulturminner kapittel II) og 
fredning ved  enkeltvedtak (lov om kulturminner kapittel V). 

Hensynssoner
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	 Kommuneplanens arealdel 2015 - 2026

• Det skal legges stor vekt på trafikksikkerhet. Nye eta
bleringer må ikke belaste tilgrensende boligområder med
vesentlig trafikk, støy eller andre miljøbelastninger. 

• Tilgjengelighet for fotgjengere skal prioriteres.
Uterom bør være universelt utformet og bør opparbeides
med høy standard på utforming og materialer.

• Bebyggelsen skal ha høy arealutnyttelse, og bør inneholde
tydelige senterfunksjoner, offentlig torg eller park.

• Byggehøyden i sentrum må avpasses til solvinkelen slik at
gateløp og uterom sikres solinnfall.

• Boliger i sentrum skal ha tilgang til rekreasjons- og leke-
  arealer i rimelig nærhet.

• Ny bebyggelse skal ha fasade i eksisterende byggelinje.

• Bygninger/bygningsfasader inn mot kvartalet kan
plasseres i eiendomsgrensen der dette er hjemlet i regu
lerings- eller bebyggelsesplan eller hvis tillatelse fra nabo, 
samt brannteknisk sikring foreligger. Kommunen kan
kreve oppriss mot bakgård.

• Alle byggesaker i bevaringsverdige bygningsmiljøer vurderes
særskilt. Bevaringsverdige bygninger og bygg i områder

  med bevaringsverdig miljø, kan utbedres, på- og ombygges. 
  Det forutsettes at bygningens karakter mht. former, mate
 rialer, detaljer, farger og lignende blir opprettholdt eller ført 
  tilbake til opprinnelig form. Endring kan tillates når dette 
  blir gjort i tråd med bygningens opprinnelige karakter. 

• Bevaringsverdige bygninger tillates som regel ikke revet. 
Må bygninger rives på grunn av brann og annen skade
skal de fortrinnsvis gjenoppbygges med samme eksteriør
og lokalisering.

• Arker, takoppbygg og nedskjæringer i takflaten skal ikke
utgjøre mer enn 25 % av takflaten og skal tilpasses eksis-

terende bygning og bygningsmiljø i området

• Bebyggelse for handel og publikumsrettet service bør utformes 
med utadrettet fasade og funksjoner i hovedetasjer.

For Kyrksæterøra gjelder i tillegg følgende:

• Viktige utsiktslinjer og landskapstrekk skal tas vare på. 
Sjøen, Søa og Rovatnet er sentrale elementer som skal tas
hensyn til i videre utvikling av Kyrksæterøra. Det samme
gjelder åskammen på Skeiet med kirkespiret som sentralt
element. Utsiktskorridorer gjennom og fra sentrum skal
sikres mot igjenbygging.

• Grønne korridorer mellom utfartsområdene rundt
Kyrksæterøra og sentrum skal sikres og videreutvikles.

Bestemmelsesområde tettstedsutvikling
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