
   

 

   

 

Bestemmelser og retningslinjer  

til Kommuneplanens arealdel 2021-2032 

BESTEMMELSER 

VIRKNING AV PLANEN  

1 PLANENS VIRKEOMRÅDE 

1.1  

Planen gir rammer for planlegging, forvaltning og utbygging i Moss kommune, som vist på plankart 

Kommuneplanens arealdel 2021-2032 vedtatt 23.03.2021.   

1.2 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE KOMMUNEDELPLANER 

Følgende kommunedelplaner skal fortsatt gjelde foran kommuneplan: 

- Kommunedelplan for sentrum, vedtatt 2015, med unntak av bestemmelse om kvartalslekeplass, støy 

og til hensynssone faresone skred. 

1.3 FORHOLDET MELLOM KOMMUNEPLAN OG ELDRE REGULERINGSPLANER 

Reguleringsplaner i vedlegg I skal fortsatt gjelde foran kommuneplan, med følgende unntak: 

- Kommuneplanens bestemmelser om overvann gjelder foran reguleringsplaner.  

- Kommuneplanens bestemmelser om støy gjelder foran reguleringsplaner vedtatt før 2013. 

 

GENERELLE BESTEMMELSER                                                                                                                      

2 KRAV OM PLANLEGGING (PBL §§11-9, 11-10 OG 12-1) 

2.1 PLANKRAV 
Tiltak som nevnt i pbl. §§ 20-1 første ledd bokstav a, b, d, g, k, l og m ikke finne sted før reguleringsplan for 
området er vedtatt.  
 

2.2 UNNTAK FRA PLANKRAVET 
Følgende tiltak er unntatt fra krav om reguleringsplan: 

2.2.1. Bebyggelse og anlegg og sentrumsformål 

Bygningsmessige tiltak på eksisterende bolig samt oppføring av garasjer, uthus og lignende på 

bebygd boligeiendom. 

2.2.2 Eksisterende boligområde 

Bygningsmessige tiltak på eksisterende bolig samt oppføring av garasjer, uthus og lignende på 

bebygd boligeiendom. 

Sammenføyning av bruksenheter. 

Bruksendring fra tilleggsdelsdel til hoveddel.  



   

 

   

 

Unntakene nedenfor gjelder kun der det er egnet gangforbindelse til skole eller tilgang til 

skoleskyss, tilgang til offentlig vann og avløp og tiltaket ikke kommer i konflikt med 

jordverninteresser, friluftsinteresser, miljøverninteresser, kulturminner og kulturminneområder, 

verdifullt kulturlandskap eller trafikksikkerhetshensyn. 

Bruksendring fra fritidsbolig til bolig. 

Oppdeling av bruksenhet i bolig, inntil to nye bruksenheter. 

Oppføring av bolig inntil to bruksheter samt opprettelse av ny grunneiendom til samme 

formål.  

2.2.3.Fremtidig boligområde 

Bygningsmessige tiltak på eksisterende bolig samt oppføring av garasjer, uthus og lignende på 

bebygd boligeiendom. 

2.2.4.Fritidsbebyggelse 

Bygningsmessige tiltak på eksisterende fritidsbolig.  

2.2.5. LNF 

Bygningsmessige tiltak på landbrukseiendom i tråd med arealformålet. 

Bygningsmessige tiltak på eksisterende bolig samt oppføring av uthus, garasje og lignende på 

bebygd boligeiendom. 

Bygningsmessige tiltak på eksisterende fritidsbolig. 

Tilbakeføring av eksisterende jernbane til jordbruksareal. 

Nettstasjoner  

2.2.6. Grønnstruktur 

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. 

2.2.7 Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 

Navigasjonsinstallasjoner 

 3 UTBYGGINGSAVTALER (PBL § 11-9 NR.2) 

Forholdet til utbyggingsavtale skal avklares i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan. 
Innholdet i utbyggingsavtalene skal til enhver tid følge gjeldende forutsigbarhetsvedtak i 
Kommunestyret om utbyggingsavtaler. 

4 KRAV TIL SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL § 11-9 NR.3) 

4.1. FJERNVARME 

Innenfor konsesjonsområder for fjernvarme skal nye byggeområder tilrettelegges for forsyning av og 

knyttes til vannbåren varme.  



   

 

   

 

Innenfor konsesjonsområder for fjernvarme skal nye bygninger som oppføres eller eksisterende 

bygninger hvor det foretas hovedombygging, tilknyttes fjernvarmeanlegget.  

De som har tilknytningsplikt må installere internt fordelingsnett for vannbåren varme, slik at bygget 

fullt ut kan dekke sitt varmebehov ved fjernvarme.  

Rene lagerbygg og parkeringshus er unntatt fra tilknytningsplikten. Nye eneboliger er unntatt krav om 

tilknytningsplikt.  

Kommunen kan gjøre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av 

alternative løsninger for tiltaket vil være miljømessig bedre enn tilknytning. 

4.2 VEIER, GATELYS, EL-FORSYNING MM 

Ved regulering av nye gate- og veianlegg skal det sikres god og trafikksikker fremkommelighet for 

gående, syklende og kollektivtransport. Anlegg i sentrum, områdesentra og lokalsentra skal ha høy 

estetisk og materiell kvalitet.  

Gatelysanlegg, elforsyningsanlegg og annen teknisk infrastruktur som for eksempel bredbåndsanlegg 

skal utformes med tanke på god estetikk og minimering av visuell forsøpling. Slike anlegg skal legges i 

bakken. Det stilles krav om at det alltid etableres gatelys på private veier, og at disse bør bygges ihht 

kommunens til enhver tid gjeldende belysningsnorm.   

Vann- og avløpsanlegg skal bygges i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende VA-norm (pbl §18-

1,2 ledd). 

 

Veier og gatelys som skal vurderes overtatt av kommunen skal bygges ihht kommunens til enhver tid 

gjeldende norm.   

Samlokalisering av master  

Oppføring av nye master for telekommunikasjon og liknende skal ikke skje der det er etablert master 

med kapasitet som kan dekke behovet for ny mast.  

4.3 AVFALLSHÅNDTERING 

Avfallshåndtering må etableres gjennom rasjonelle løsninger som ikke skaper visuell forsøpling. Form, 

farge og plassering er avgjørende for resultatet. I sentrumsområder og innenfor større ny 

byggeområder skal utgangspunktet være fellesløsninger i form av nedgravd løsninger eller avfallssug. 

4.4 OVERVANN 

Det skal avsettes tilstrekkelige arealer til overvannshåndtering og vegetasjon. I bebygde områder skal 

overvann i størst mulig grad tas hånd om ved kilden slik at vannbalansen opprettholdes tilnærmet lik 

naturtilstanden. 

Vannet skal gjøres synlig og tilgjengelig i bebygde områder/byområder, og reetablering/åpning av 

lukkede vannveier skal prioriteres. Gjenåpning skal alltid vurderes ved byfornying eller når bebyggelse 

skal endres vesentlig. Ved all ny utbygging skal åpne og naturbaserte løsninger så vidt mulig benyttes 

og prinsipper for lokal overvannsdisponering (LOD), som beskrevet i den til enhver tid gjeldende 

overvannsnorm, følges. Hvis det velges andre løsninger enn naturbaserte løsninger skal det begrunnes 

hvorfor dette er valgt bort. 



   

 

   

 

Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig 

sikkerhet mot flomskader oppnås.  

Taknedløp tillates ikke ført til offentlig avløpsnett, herunder overvannsledninger. 

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshåndtering, herunder fordrøynings- 

og renseløsninger, og beskrive hvordan løsningene kan gi nye bruksmessige og visuelle kvaliteter til 

det offentlige rom. Kommunen kan kreve at det fastsettes blågrønn faktor i reguleringsplaner.  

Gjeldende retningslinjer for overvannshåndtering skal legges til grunn for arealplanlegging og søknad 

om tiltak. Prinsippene i den til enhver tid gjeldende overvannsnorm skal legges til grunn, med unntak 

av klimapåslag på dimensjonering av rør som skal være minst 1,5. (Høye alternativer fra nasjonale 

klimaframskrivninger legges til grunn) Det skal dokumenteres at avrenningen og 

avrenningshastigheten ikke øker som følge av tiltaket. 

4.5 TILKNYTNINGSPLIKT OFFENTLIG VANN OG AVLØP (PBL § 30-6) 

Tilknytningsplikten til offentlig vann- og avløp i PBL § i § 27-1 andre til fjerde ledd og § 27-2 andre til 

fjerde ledd gjelder for fritidsbebyggelse, med unntak av Jeløy.  

5 REKKEFØLGEBESTEMMELSER (PBL § 11-9, PUNKT 4) 

I fremtidige byggeområder kan utbygging ikke finne sted før tekniske anlegg som vei, gang- og 
sykkelvei, vann-, avløps- og elektrisitetsforsyning, grønnstruktur, lekeplass, uteoppholdsareal, 
busslomme/bussholdeplass, støyforebyggende tiltak og nødvendige samfunnstjenester som 
skoletilbud er etablert. Kommunen vil benytte seg av utbyggingsavtaler med grunneiere og utbyggere 
for å formalisere forholdene rundt dette.  

Det skal spesielt dokumenteres tilstrekkelig kapasitet på vann- og avløpsanlegg før utbygging av 

transformasjonsområdene langs Osloveien. 

Framtidig boligområde på Eskelund, gbnr 110/3, 110/4, 111/3 og 111/17 skal ikke tas i bruk, herunder 

reguleres, før boligområder innenfor områdeplan for Gatu, Vårli, Solhøy er ferdig utbygd og bygging av 

eventuell toghensetting på Gon er igangsatt.  

6. LOKALISERING AV VAREHANDEL (PBL § 11-9, PUNKT 5) 

6.1. GENERELT FOR HANDEL 

Handelskonsepter eller handelsområder som skal dekke mer enn et lokalt behov, tillates kun i Moss 

sentrum, avgrenset av sentrumsformålet i kommunedelplan for sentrum. Utenfor Moss sentrum kan 

det tilrettelegges for handel som dekker det lokale behovet. Unntatt fra denne bestemmelsen er 

avlastningsområder for handel med plasskrevende varer.  

 

6.2. AVLASTNINGSOMRÅDE PÅ HØYDA OG ÅRVOLL 

Avlastningsområde for handel er avmerket i kart med bestemmelsesgrense. Dette området skal 

benyttes til handel med plasskrevende varer. Dette omfatter trelast/ byggevarer, gartneri/hagesentre, 

biler/ motorkjøretøy, hvitevarer og møbler. Store forretninger/varehus, som i hovedsak selger varer 

som ikke er plasskrevende, såkalte «big-box-konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsområder for 

handel. 

 



   

 

   

 

Områder og bygninger for handelsvirksomhet skal ta hensyn til gående og syklende, og utformes på en 

estetisk tiltalende måte i samsvar med fylkeskommunens veileder for estetikk.  

7 LOKALISERING AV ARBEIDSPLASSER (PBL § 11-9, PUNKT 5) 

Arbeidsplasser og virksomheter skal lokaliseres etter ABC-prinsippet*, og gis en hensiktsmessig 

lokalisering med tanke på funksjon, transport- og arealbehov, antall arbeidsplasser, besøksfrekvens og 

virkning for omgivelser. Nylokalisering av offentlige arbeidsplasser og eller besøksintensive 

virksomheter skal legges til Moss sentrum. Offentlige arbeidsplasser kan lokaliseres i områdesentrene 

når de skal dekke et lokalt behov. Planbestemmelsen skal ikke hindre stedbundet plassering av lokale 

forsamlingshus, idrettsbaner, idrettshaller m.m.  

8 BYGGEFORBUD LANGS SJØ OG VASSDRAG (PBL § 11-9, PUNKT 6) 

8.1 SJØ 

Innenfor byggegrense langs sjø kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk.   Innenfor byggegrense 

langs sjø kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Unntatt fra dette forbudet er fasadeendringer 

samt fradeling ved innløsning av bebygd festetomt etter tomtefestelova. 

8.2 VASSDRAG 

Innenfor byggegrense langs vassdrag kan tiltak etter pbl. § 1-6 ikke settes i verk. Det skal ikke tilføres 

ikke-stedegne masser eller gjøres inngrep som endrer naturens preg langs eller i vassdrag.  

Kantvegetasjon langs Vansjø skal bevares i en bredde på minst 15 meter. For øvrige vassdrag/bekker 

skal kantvegetasjon i en bredde på 10 meter bevares.   

9 UNIVERSELL UTFORMING (PBL § 11-9, PUNKT 5) 

Der det skal bygges mer enn to bruksenheter skal minst 50 % av boliger bygges som tilgjengelig 

boenhet. 

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjøres for hvordan universell utforming sikres, 

både internt i planområdet og i forhold til tilstøtende eiendommer.  

 

ABC prinsippet for lokalisering av arbeidsplasser: 

Hensikten med ABC-prinsippet er at lokalisering av næringsvirksomhet skal gi mindre bilbruk, gi et bedre 

tettstedsmiljø og sikre god adkomst til næringsvirksomheter. Næringsområder klassifiseres som A-, B- eller C-

områder. 

A-områder: God tilgjengelighet med kollektiv, sykkel og gange for mange. Virksomheter som skal lokaliseres til A-

områder er kontorbedrifter med mange ansatte og-/ eller besøkende. Videre virksomheter med mange 

kunder/besøkende som handel, helsetjenester og andre offentlige/private tjenestetilbud. 

B-områder: Ligger i eller i tilknytning til tettsteder og har god tilgang til hovedveinettet, også tilknytning til med 

kollektiv og sykkel. Ikke like høy intensitet i arbeidsplasser og besøkende som A-lokalisering. Lettere industri, for 

eksempel transportbedrifter og næringer knyttet til bygg og anlegg. 

C-områder: Ligger på avstand fra tettstedene. God tilkobling til hovedveinettet, godsterminal eller havn. Dette er 

områder for plasskrevende virksomheter og tyngre industri. Her kan det lokaliseres virksomheter som ville vært til 

sjenanse for omgivelsene i mer tettbygde områder. 



   

 

   

 

10 LEKEPLASSER OG UTEOPPHOLDSAREALER (PBL § 11-9, PUNKT 5) 

Arealer som er avsatt til, i bruk som, eller egnet til lek, tillates bare omdisponert når det skaffes 

fullverdig erstatning. Både dagens og framtidige behov for lekeareal skal vektlegges.  

10.1 MINSTE UTEOPPHOLDSAREAL 

Ved boligbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes minst 30 m2 tilfredsstillende uteareal for 

opphold. Inntil 10 m2 kan beregnes på terrasse eller annet privat uteareal. For boligbebyggelse med 

mer enn 4 boenheter skal det i tillegg opparbeides nærlekeplass på minst 100 m2 pr. 25 boenheter i 

umiddelbar nærhet til boligene. For boligbebyggelse med mer 25 boenheter skal det i tillegg anlegges 

kvartalslekeplass på minst 500 kvm daa pr. 50 boenheter. Maksimal avstand til bolig skal ikke overstige 

200 meter.  

10.2 FELLESOMRÅDER TIL LEK OG OPPHOLD 

Arealene skal være mest mulig sammenhengende og plasseres der solforholdene er best, være egnet 

både sommer og vinter, og være skjermet mot trafikkfare, støy og forurensing. De skal som 

hovedregel lokaliseres på terreng, men kan lokaliseres på takflater i sentrumsområder, samt i områder 

med bebyggelse med blandet formål dersom det kan ivaretas god tilgjengelighet fra omgivende veier 

og plasser. 

Arealene skal opparbeides for opphold, rekreasjon, lek og spill for alle aldersgrupper, og adkomst og 

arealer skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Arealer skal ha god arrondering og 

egnethet, og arealer brattere enn 1:3 eller smalere enn 10 meter, areal med ekvivalent støynivå over 

55 dB(A), areal avsatt til kjørevei, parkering, fareområder og areal belagt med restriksjoner som 

hindrer barns frie lek, skal ikke regnes med, jf. T-2/08. Terreng og vegetasjon som skaper identitet 

og/eller tilfører kvaliteter og variasjon i leke- og oppholdsarealene skal søkes bevart.  

Lekeplasser skal ikke anlegges nær høyspentanlegg eller lignende der magnetfelt overskrider 0,4 

mikrotesla.  

11 SKILT OG REKLAME (PBL § 11-9, PUNKT 5) 

Det tillates kun oppsetting av to fasadeskilt pr. virksomhet, men maksimalt et pr. fasade. Ved 

oppsetting av skilt for flere virksomheter stilles krav om en samlet skiltplan for hele bygningen. Skilt på 

samme fasade skal harmonere med hverandre. Skilt skal ikke hindre framkommelighet for 

gåene/syklende. 

Utforming 

Skilt og reklameinnretninger på bygninger skal ha tilknytning til virksomhet i bygningen. Skiltets 

utforming, farge og plassering skal tilpasses og underordnes byggverkets fasade og skal være tilpasset 

bygningens arkitektur og områdets egenart. Skilt som ved sin størrelse, farge eller utforming virker 

skjemmende i forhold til omgivelsene kan forbys. I områder med verneverdig bebyggelse og verdifullt 

landskap, kan kommunen stille krav til utforming og størrelse. 

Skilt og innretninger med skiftende reklame tillates ikke. Lyssetting av skilt skal ikke blende og skal ikke 

være urimelig sjenerende. Foliering på vindusflater kan maks dekke 1/3 av vindusflaten.  



   

 

   

 

Plassering 

Innretninger som bryter bygningens silhuett, utenfor hjørner, over gesims, på takflater osv., tillates 

ikke. Fasadeskilt bør fortrinnsvis plasseres i tilknytning til inngangsparti. 

Skilt, reklameinnretninger, reklamemarkiser eller lignende må ikke hindre ferdsel på veg eller annen 

offentlig grunn eller være til fare for omgivelsene. Skilt og reklameinnretninger må ikke komme i 

vegen for eller hindre innsyn til trafikkskilt eller andre offentlige skilt. Fri høyde under uthengsskilt skal 

være minst 2,5 meter og fremspringet maksimalt 1 meter.  

I boligstrøk tillates ikke lysreklame eller større reklameinnretninger. Mindre reklame for virksomhet i 

bygning som betjener strøket kan tillates. Reklame som etter kommunenes skjønn virker sjenerende 

for beboerne i strøket kan forbys.  

Løsfotreklame og blinkende eller bevegelige skilt og reklameinnretninger tillates ikke. Det tillates kun 

en pylon eller flaggstang per bygg. 

Reklame som retter seg mot de vegfarende, krever løyve fra vegmyndigheten, jf. vegloven § 33. 

Unntatt fra løyveplikten er reklame for virksomhet på bygningen der virksomheten foregår. 

12 PARKERING (PBL § 11-9, PUNKT 5) 

Nødvendig arealer for varelevering og oppstillingsplass for bil og sykkel skal sikres i plan- og 

byggesaker.  

For bebyggelsens behov avsettes parkeringsplasser (18m2 BYA pr. plass) på egen grunn eller 

fellesareal etter følgende bestemmelser: 

Boligbebyggelse.   

a. For frittliggende boligbebyggelse kreves minimum 1,5 p-plass pr. boenhet. En plass pr, boenhet skal 

kunne være i garasje. 

For boliggrupper med 4 eller flere boenheter er kravet minimum 1 og maksimalt 1,5 plasser pr. 

boenhet i felles løsning. Innenfor tettstedsavgrensningen tillates maksimalt 1 plass pr. boenhet.  

For øvrige formål skal maksimalt tillatt antall parkeringsplasser fastsettes gjennom reguleringsplan. 

Kommunen kan i spesielle tilfelle i sentrale bydeler godkjenne at parkeringsplasser helt eller delvis 

anlegges på annen eiendom i rimelig nærhet. Det er en forutsetning at rett til parkeringsplassene 

tinglyses som heftelse på eiendommen.  

Kommunen kan samtykke i at det i stedet for biloppstillingsplasser på egen grunn eller fellesareal blir 

innbetalt et beløp pr. manglende plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg. Kommunestyret 

bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde. 

Ved etablering av parkeringsanlegg på bakken skal det innsendes dokumentasjon på utforming og bruk 

av belysning, materialbruk og beplantning. Parkeringsanlegg bør skjermes og brytes opp med 

vegetasjon. Parkeringsarealene bør inneholde innslag av tre-vegetasjon som kan bryte opp flatene og 

være romdannende. 



   

 

   

 

For bolig-, nærings- og publikumsbygg skal det settes avsettes parkeringsplasser for 

forflytningshemmede, minst 2 plasser i fellesanlegg og minst 10% av plassene.   

For boligbebyggelse skal det settes av tilstrekkelig plass til sykkelparkering, minst 2 plasser per 

boenhet. For nærings- og publikumsbygg skal det avsettes plass til sykkelparkering. 

For boliger stilles krav om fremlagt, egen kurs av tilstrekkelig kapasitet til alle parkeringsplasser for 

elbil. Øvrige felles parkeringsanlegg skal tilrettelegges for elbil. Omfang må vurderes og fastsettes i 

hver enkelt plansak. 

For øvrige formål, og ved regulering, skal kommunens til enhver tid gjeldende parkeringspolitikk legges 

til grunn. For sentrumsområder skal det angis maksimumsnorm for antall bilparkeringsplasser, mens 

det for sykkelparkering settes en minimumsnorm. Fellesanlegg for sykkelparkering skal være under tak 

og være låsbare.  

13 MILJØKVALITET (PBL § 11-9, PUNKT 6) 

13.1 FLOM  

Risiko for flom, flomskred og erosjon skal vurderes før planlegging av tiltak, inngrep eller utbygging 

innenfor hensynssone for flom, i 20-meters beltet langs elver og bekker og innenfor arealer som kan 

være utsatt for flomfare, ihht. NVE’s aktsomhetskart for flom.   

For ny bebyggelse langs sjøen skal laveste tillatte kotehøyde for ferdig gulv være 2,5 m.o.h. Ny 

bebyggelse eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse i områdene langs Vansjø (kote +25 

moh) er ikke tillatt lavere enn kote +28 moh, grunnet fare for flom. 

13.2. STØY  

Klima- og miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/16 

skal legges til grunn ved planlegging og bygging til støyfølsom bruk (boliger, sykehus, 

pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager) og støyende virksomheter. Ved regulering skal 

det ses til den sist vedtatte versjonen av T-1442. Grenseverdiene for støy i tabell 3 i T-1442/16, gjøres 

gjeldende. Om nødvendig skal avbøtende tiltak gjennomføres.  

Støy fra tekniske installasjoner og næringsvirksomhet i form av varelevering, musikkaktiviteter og 

lignende, skal for berørte boliger tilfredsstille kravene som stilles til støy fra tekniske installasjoner i 

Norsk standard NS 8175, tabell 4 klasse C. Støy fra flere kilder. 

Dersom musikkrestauranter/diskotek eller lignende tillates nær boliger, skal det foreligger støyfaglig 

utredning som dokumenterer at de krav til lydisolasjon og lydnivå som følger av byggteknisk forskrift 

kan tilfredsstilles.   

Se punkt 24.4 vedrørende avvik fra anbefalingene i rød og gul sone. 

Områder utenfor gul og rød hensynssone for støy: 

Ved planlegging og oppføring av ny bebyggelse til støyfølsomt bruk som ligger tydelig utenfor rød og 

gul hensynssone for støy, behøves ikke støyfaglig utredning. 

Dersom det aktuelle området er utsatt for støy fra andre støykilder som gir grunn til å tro at 

grenseverdiene for gul støysone overskrides, skal det likevel utarbeides en støyfaglig utredning. 



   

 

   

 

Støy fra bygge- og anleggsvirksomhet. 

I behandling av støy i arealplanlegging for støy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal støygrensene i 

tabell 4 retningslinje T-1442 gjelde. Basisverdiene i tabellen gjelder for anlegg med total driftstid 

mindre enn 6 uker.  Det skal foretas en skjerping av støygrensene ved lengre driftstid, jfr. tabell  5 i 

retningslinjen.  

Krav til innendørs lydnivå som angitt i tabell 6, skal stilles ved arbeid i samme bygningskropp eller der 

et høyt utendørs støynivå bare kan avbøtes med isoleringstiltak. 

13.3 LUFTKVALITET 

Bebyggelse med bruksformål som er følsomt for luftforurensning skal planlegges slik at luftkvalitet, 

både innendørs og utendørs, i størst mulig grad tilfredsstiller anbefalingene i Klima- og 

miljødepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) eller de til 

enhver tid gjeldende regelverk som erstatter denne. 

14 ESTETIKK, BYFORMING OG LANDSKAPSTILPASNING (PBL § 11 -9, PUNKT 6) 

Kommunen legger Estetikkveieleder for Moss sentrum og estetikkveileder for Østfold til grunn i plan- 

og byggesaksbehandlingen.  

14.1 BEBYGGELSE  

Byggverk skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og egenart, 

og i samspill med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Byggverk skal tilpasses landskap og 

eksisterende bebyggelse på en funksjonell og meningsfylt måte som fremmer sammenhenger og 

historisk tilknytning og forståelse.  

For utforming av nye bygninger og andre større tiltak kreves arkitektfaglig kompetanse for 

arkitekturprosjektering. 

14.2 TERRENGTILPASNING 

Det skal legges vekt på god terrengtilpasning der bygninger tilpasses terrenget, ikke omvendt. 

Utbygging skal konsentreres til naturlige landskapsrom slik at inngrep i landskapsbildet minimeres. I 

skrånende terreng bør bygningens lengderetning som hovedregel følge koteretningen. Omfattende 

fyllinger og andre betydelige terrenginngrep skal unngås. Det skal legges vekt på å bevare 

landskapssilhuetter. 

 

Viktige stier/barnetråkk skal sikres. Dette omfatter stier fra boligområder til offentlige funksjoner, 

samt atkomster til større grøntområder/marka. 

14.3 ESTETISK REDEGJØRELSE 

Søknader om byggetillatelse skal i nødvendig grad dokumentere byggetiltakets forhold til omgivelsene 

og den faglige begrunnelse for estetisk utforming, materialbruk og fargesetting, samt skilt- og 

belysningsplan for større prosjekter. For ny bebyggelse til erstatning for eksisterende skal det av 

hensyn til stedstilpasning også redegjøres for riving i forhold til istandsetting og om tilpasning til 

gjenværende bebyggelses gesims-/møne-/ byggehøyder og fasadeuttrykk. Alle tiltak i fasade og synlige 

tekniske installasjoner skal framgå av søknadsdokumentasjonen. 

Krav til estetisk redegjørelse gjelder spesielt for følgende tiltak:  

I sårbare områder som for eksempel i nærhet til verneverdige kulturminner og områder hvor 



   

 

   

 

landskapshensyn er av stor viktighet. Der planlagte bygninger står i fare for å stå frem som 

landemerke, fondmotiv eller representere markante fjernvirkninger. I områder som er markert som 

hensynssone for bevaring av landskap eller kulturmiljø.  

Innenfor områder med verdifull grønnstruktur bør det tas sikte på å bevare eksisterende vegetasjon 

og etablere ny vegetasjon for å sikre viktige grønne lunger i tettbygde strøk. Det bør legges spesielt 

vekt på bevaring og videreutvikling av vegetasjon i tresjiktet. 

15 KVIKKLEIRE OG MARINE AVSETNINGER (PBL § 1 1-9, PUNKT 6) 

For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for områdeskred vurderes i henhold til krav i pbl 

§ 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019. Nye og reviderte 

kvikkleiresoner skal rapporteres inn til NVE for oppdatering av kvikkleirekarta. I områder der 

kvikkleireskredfaren ikke er kartlagt, må det ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller ved 

byggesaksbehandling, gjennomføres en geoteknisk utredning av kvikkleireskredfaren.  

Dersom det påvises kvikkleire i planområdet må områdestabiliteten for faresonen for kvikkleireskred 

dokumenteres. Vurderingen må også inkludere eventuelle deler av kvikkleireskredsonen som ligger 

utenfor reguleringsplanområdet. Dokumentasjon fra geotekniker må vise at det vil være 

tilfredsstillende sikkerhet både i anleggsfasen og permanent. Det må komme fram hva den beregnede 

områdestabiliteten er per i dag, og hvor mye områdestabiliteten vil endres. Eventuelle 

risikoreduserende tiltak må beskrives og virkningen av dem dokumenteres. Sikkerhetsnivå er gitt i 

byggteknisk forskrift (TEK 17), § 7-3. 

16 MIDLERTIDIGE OG FLYTTBARE KONSTRUKSJONER OG ANLEGG (PBL § 11 -9, PUNKT 6)  

I områder som omfattes av byggeforbudet i pbl § 1-8 tillates det ikke utført tiltak. Forbudet gjelder alle 

tiltak som omfattes av plan- og bygningsloven (jf. pbl §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4), også midlertidige og 

flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg, herunder flytebrygger, campingvogner, bobiler, 

partytelt, husbåter, bøyer og lignende.  

Unntatt fra forbudet er anlegg til navigasjonsbruk, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd og § 11-

11 nr. 4.  

17 BEVARING AV BYGNINGER OG KULTURMILJØ (PBL § 11 -9, PUNKT 7) 

17.1 FREDEDE KULTURMINNER:  

Alle tiltak som berører automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner og kulturmiljøer, skal 

forelegges regional kulturvernmyndighet (jfr. kulturminneloven). Oversendelse av byggesaker til 

regional kulturminnemyndighet skal skje i samsvar med vedlegg 1 i planveileder for Østfold; ” 

Byggesaksbehandling og kulturminneforvaltning i Østfold”. Byantikvaren skal varsles om saken.  

17.2 AUTOMATISK FREDEDE KULTURMINNER INKLUDERT KULTURMINNER UNDER VANN 

Dersom det under gravearbeider, nydyrking eller annen anleggsvirksomhet støtes på automatisk 

fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses og regional 

kulturvernmyndighet varsles. (jfr. Kulturminnelovens §8). Ved planlegging av nye tiltak plikter man å 

undersøke om tiltaket virker inn på automatisk fredede kulturminner (jfr. Kulturminneloven §9).  



   

 

   

 

17.3 OMRÅDER REGULERT TIL BEVARING 

Alle søknadspliktige tiltak som berører områder regulert til bevaring etter plan og bygningsloven, skal 

behandles i tråd med reguleringsbestemmelsene i vedrørende plan og i samråd med regional 

kulturminneforvaltning. Byantikvaren skal varsles om saken.  

17.4 BESTEMMELSER TIL VERNEKATEGORI 1 OG 2 I KULTURMINNEPLAN 

Ved alle søknadspliktige tiltak innenfor områder eller på enkeltstående kulturminner i vernekategori 1, 

skal det hentes inn uttalelse fra regional kulturminnemyndighet. Dette gjelder også alle bygninger fra 

før 1850 (jfr. Kulturminnelovens §25). Byantikvaren skal varsles om saken. Ved alle søknadspliktige 

tiltak innenfor områder eller på enkeltstående kulturminner i vernekategori 2 skal det hentes inn 

uttalelse fra byantikvaren. 

Ved vedlikehold, reparasjon og utbedring av verneverdig bebyggelse innenfor vernekategori 1 og 2, 

skal eksteriør og konstruksjon bevares eller tilbakeføres. Opprinnelige fasadeelementer skal bevares i 

sin opprinnelige sammenheng. Ved nødvendig utskifting skal målestokk, materialvalg, utforming og 

farge opprettholdes. Tilbakeføring skal gjøres med grunnlag i historisk dokumentasjon.  

Bevaringsverdige kulturminner i vernekategori 1 og 2 skal ikke tillates revet eller vesentlig endret.  

Alle nye tiltak, innenfor et bevaringsverdig kulturmiljø og på eiendommer med kulturminner, som er 

avmerket som vernekategori 1 eller 2, skal gis en plassering og utforming som samsvarer med de 

eksisterende bygningenes og områdets historiske trekk. Dette kan være utforming, volum, 

materialbruk, fargesetting og plassering på tomten.  

17.10 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 1 I KULTURMINNENPLANEN.  

Innenfor områder av vernekategori 1 skal hensynet til kulturmiljøet være førende for arealbruken. 

Bygningenes og kulturmiljøets historiske preg skal bevares og videreføres. Eventuelle tiltak skal 

underordnes det helhetlige kulturmiljøet. Dette gjelder bygningsvolumer, hageanlegg, alleer, 

steingjerder, gateløp og stier, tun-struktur samt spor etter industriell virksomhet. Dersom verneverdig 

bebyggelse innenfor et kulturmiljø får uopprettelige skader, skal det oppføres bebyggelse med samme 

dimensjoner, høyder og i harmoni med stedets særpreg og byggeskikk. Søndre Jeløy 

landskapsvernområde har i tillegg egne vernebestemmelser.  

17.11 SPESIFIKT FOR VERNEKATEGORI 2 I KULTURMINNEPLANEN.  

Tilbygg på verneverdig bebyggelse tillates ikke uten byantikvarens tilrådning. På eiendommer med 

kulturminner av vernekategori 2 kan nybygg og tilbygg på ikke-verneverdig bebyggelse, tillates når de 

underordnes og tilpasses kulturminnet. Eventuelle innslag av moderne materialer og stiluttrykk skal 

harmonere med stedet historiske særpreg og tradisjonelle byggeskikk. Dersom verneverdig 

bebyggelse innenfor kulturmiljøet får uopprettelige skader, bør det oppføres godt tilpasset bebyggelse 

med samme dimensjoner og høyder etter en kulturminnefaglig vurdering.  

18 FORHOLD SOM SKAL AVKLARES I VIDERE REGULERINGSARBEID. (PBL § 11 -9, PKT 8) 

Det skal benyttes rekkefølgekrav for å sikre etablering av nødvendig samfunnsservice, teknisk 

infrastruktur, overvannshåndtering og grønnstruktur før fremtidige byggeområder tas i bruk.  

Gjeldende VA-norm og overvannsnorm må følges. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner, som kan 

medføre en økt trafikkbelastning på Tigerplassen-krysset, skal rekkefølgekrav knyttet til opparbeiding 

av Tigerplassen-krysset vurderes, og eventuelt innarbeides. 



   

 

   

 

Overordnet vann- og avløpsplan skal inngå i alle reguleringsplaner (område- og detaljregulering). 

Planen skal angi prinsippløsninger for området, sammenheng med overordnet hovedsystem, samt 

dimensjonere og vise overvannshåndtering og flomveier.  

Det skal vurderes om reguleringsplan medfører et behov for (bidrag til) etablering av 

innfartsparkeringer ihht. kommunens til enhver tid gjeldende parkeringsstrategi/politikk. 

Fortetting og transformasjon i eldre bolig- og næringsområder skal skje på en helhetlig måte og med 

høye krav til kvalitet. Ved fortetting og transformasjon skal det tas nødvendige hensyn til 

bebyggelsesstruktur, estetikk, kulturminner og -miljø, lekeplasser, grønnstruktur, biologisk mangfold 

og landskap. 

Folkehelseoversikten og kunnskap om levekår skal legges til grunn for all planlegging. Planforslag skal 

redegjøre for hvordan planen vil bidra til å oppnå kommunens mål for folkehelse og levekår. 

Det skal foreligge en geoteknisk utredning av områdestabilitet. Vurderingen av kvikkleireskredfare skal 

skje etter NVEs veileder 1/2019 eller senere veiledere som måtte erstatte denne. 

Ved tiltak som krever større terrenginngrep skal det utarbeides og fremlegges masseregnskap. 

I reguleringsplaner for bebyggelse skal det, tilpasset tiltakets omfang, redegjøres for: 

- tiltak for å minimere energibruk 

- tiltak for å minimere klimagassutslipp 

- valg av energiløsninger og byggematerialer 

Klimagassregnskap kreves ved vesentlige naturinngrep, nybygg større enn 1000 m2 BRA og ved valg 

mellom riving eller bevaring av eksisterende bygg. 

Opplistingen er ikke uttømmende.  

 

BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL  

19 BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-10) OMFATTER ALLE UNDERFORMÅL 

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg inkluderer nåværende og fremtidig bebyggelse- og anlegg, 

sentrumsformål, boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, kjøpesenter, forretning, bebyggelse for offentlig 

eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformål, råstoffutvinning, næringsbebyggelse, idrettsanlegg, 

andre typer anlegg, grav- og urnelunder. 

 

Nettstasjoner tillates oppført inntil 1 meter fra eiendomsgrense innenfor regulerte byggegrenser mot 

offentlig veg. Nettstasjoner kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad. 

19.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG 

Ved regulering skal arealformål spesifiseres ut ifra beliggenhet og omgivelser, forøvrig gjelder 

arealformål i eksisterende reguleringer. Det skal vurderes høy tetthet, basert på stedets særpreg, og 

områdene skal utvikles med høy kvalitet.  

Nye byggeprosjekter skal beskrive hvilke nye bruksmessige og visuelle kvaliteter det tilfører 

omgivelsene. Nettverket av uterom og grønnstrukturer skal være variert og sammenhengende, og 



   

 

   

 

utformes med vegetasjon og vann som grunnlag for rekreasjon og aktivitet. Parkeringsanlegg skal ikke 

ha fasade mot byrom eller gater. 

19.2 BYGGEOMRÅDE FOR BOLIGER (PBL § 11-10)  

19.2.1 Eksisterende boligområder  

Garasjer, uthus og liknende tillates, og de skal tilpasses og underordnes hovedhuset. Garasjer, uthus 

og liknende kan være inntil 50 m² BYA, og kan ha mønehøyde inntil 4,5 meter og gesimshøyde inntil 3 

m. Arker, takopplett og lignende tillates ikke.  

Garasjer med innkjøring vinkelrett på vei skal plasseres med minimum 5 m avstand fra tomtegrense 

mot kommunal vei.  

Dersom strøkskarakteren og eksisterende bebyggelsesstruktur ikke tilsier noe annet kan frittliggende 

garasjer under 50 m² BRA plasseres inntil 1,5 m fra tomtegrense mot kommunal eller privat vei 

dersom innkjøring er parallell med veien. Det er en forutsetning at plasseringen ikke kommer i konflikt 

med allétrær, siktlinjer og andre trafikksikkerhetshensyn. Regulert byggegrense, eller byggegrense 

mot riks- og fylkesvei i medhold av vegloven skal overholdes.  

Innenfor eksisterende småhusområder skal ny bebyggelse og nye tomter følge områdets bebyggelses- 

og tomtestruktur for å opprettholde stedskarakteren. Fortetting med blokkbebyggelse tillates ikke.  

Maksimalt 40 prosent av tomtens areal kan bebygges eller opparbeides med harde overflater som 

hindrer vann å trenge gjennom. Overvann skal håndteres lokalt på egen eiendom, og ikke tilføres det 

kommunale overvannsnettet. 

Utnyttelsesgrad og høyder (to alternativer): 

1. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 25 % inkludert carport/garasje/uthus for 

boligbebyggelse innenfor følgende høyder: Gesimshøyden inntil 7 meter og mønehøyde inntil 

8 meter. 

 

2. Maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) er 30 % inkludert carport/garasje/uthus for 

boligbebyggelse innenfor følgende høyder: Gesimshøyden inntil 4 meter og mønehøyde inntil 

6 meter. 

Særskilte bestemmelser for boligbebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje) 

Utnyttelsesgraden må ikke overstige 20 % BYA pr tomt. Maksimalt tillatt mønehøyde er 7,5 m eller 

gesimshøyde inntil 6 m. Det tillates ikke nye bruksenheter. 

19.2.2 Fremtidige boligområder 

Utnyttelse og høyder settes gjennom regulering. Innenfor Moss sentrum og områdesentrene skal det 

vurderes en høy arealeffektivitet.  

Det skal tilrettelegges for et variert og mangfoldig bygningsmiljø, med særlig vekt på variasjon i 

boligtilbudet.  

Boligområde B1 

I område B1 tillates det kun frittliggende eneboligbebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor 



   

 

   

 

området. Utnyttelsesgrad og byggehøyder skal tilpasses slik at boligområdet blir minst mulig synlig i 

landskapet, også sett fra vest og Årefjorden. 

Boligområde B2 

I B2 tillates det kun frittliggende eneboligbebyggelse og maksimalt 20 boenheter innenfor området. 

Utnyttelsesgrad, byggehøyder og krav til utforming og utomhusanlegg skal utformes slik at 

boligområdet blir godt tilpasset nærliggende bevaringsverdige kulturmiljø. 

19.3 OMRÅDER FOR FRITIDSBEBYGGELSE (PBL § 11-10) 

Det tillates kun én fritidsbolig/bruksenhet pr. eiendom.  

Bebyggelsen skal ikke ha mer enn 1 etasje, med gesimshøyde maks 4,0 m, mønehøyde maks 5,5 m. 

Frittliggende uthus/anneks/garasje tillates ikke.  

Innhengning av eiendommer, eller oppføring av gjerder er ikke tillatt.  

Bebyggelsen eksponert mot sjøen skal gis dempet og harmonisk material- og fargebruk. Reflekterende 

takmaterial tillates ikke. Stedlig vegetasjon skal i størst mulig grad bevares. 

Samlet bebygd areal skal ikke overstige 100 m². Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m og 

taklengden skal ikke overstige 13 m. 

Særskilte bestemmelser for boligbebyggelse i strandsonen (bestemmelseslinje): 

Samlet bebygd areal skal ikke overstige 90 m². Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m og 

taklengden skal ikke overstige 13 m. 

19.4 BYGGEOMRÅDER FOR NÆRING (PBL § 11-10) 

Ved regulering av nye næringsarealer skal lokalisering av arealene være avgjørende for fastsettelse av 

funksjon og formål, med sikte på å oppnå effektiv arealutnyttelse og redusere transportbehovet. 

Næringsvirksomhet med mange ansatte bør etableres ved kollektivknutepunkt, og virksomheter med 

få ansatte og mye vare- og godstransport bør lokaliseres ved hovedvegnett, godsterminal eller havn. 

Jf. punkt 7. 

I regulerings- og byggesaker skal det redegjøres for bruk av utearealer. Eventuelle store grå arealer 

skal søkes brutt opp og skjermet med vegetasjon. Parkeringsarealene bør inneholde innslag av 

trevegetasjon som kan bryte opp flatene og være romdannende. 

Utelagring av materialer, bildekk, søppelkontainere og lignende som kan virke skjemmende for 

omgivelsene, skal skjermes med vegetasjon, gjerde eller overdekning med tak. Skjermingstiltak skal 

gjennomføres samtidig med bebyggelsen. 

19.5 GRAV OG URNELUND (PBL § 11-10)  

Arealene kan brukes til grav- og urnelunder med tilhørende bebyggelse.  

19.6 KOMBINERT BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-10) 

Innenfor formålet kombinert bebyggelse og anlegg på området BA2 skal det utarbeides en felles 
områdeplan for eiendommene og nødvendig tilhørende vei, kollektivfelt, gang-sykkelvei og 
infrastruktur.  



   

 

   

 

Infrastruktur rundt Tigerplassen skal være regulert og gjennomføring skal være sikret senest samtidig 
med felt BA2. 

Ved videre planlegging av område BA3 skal Trolldalsbekken med hensynssone innarbeides og ivaretas.  

20 GRØNNSTRUKTUR (PBL § 11-10 NR. 1 OG 2) 

Innenfor områder avsatt som grønnstruktur kan det legges til rette for friluftsliv. 

21 LANDBRUK, NATUR- OG FRILUFTSOMRÅDER (PBL § 11-11 NR.1 OG 2) 

Innenfor LNF områdene vil det utover bebyggelse i samsvar med disse bestemmelser, ikke være tillatt 

med annen bygge- og anleggsvirksomhet enn den som har direkte og nødvendig tilknytning til 

landbruksnæringen. Nettstasjoner som skal forsyne stedbunden næring er tillatt i LNF-områder. Tiltak 

som fremmer friluftsliv kan tillates, så fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre 

hensynssoner. 

21.1 LANDBRUKSBEBYGGELSE  

Tiltak for landbruket skal plasseres slik at de passer best mulig inn i kulturlandskapet, herunder 

innpassing til eksisterende bygningsmiljø, ikke hindrer allmenn ferdsel, og skal fortrinnsvis ikke 

plasseres på dyrket mark. Plassering skal ikke være i konflikt med sårbare/truede arter eller prioriterte 

naturtyper (jf. Naturmangfoldloven). Ny landbruksbebyggelse tillates ikke oppført innenfor 100-

metersbeltet langs sjø og vassdrag. 

Tillatelse til oppføring av kårbolig tillates bare når det dokumenteres at dette er nødvendig av hensyn 

til tradisjonell landbruksdrift på eiendommen, og at det fra før ikke er mer enn én boligenhet på 

eiendommen. Nye kårboliger skal plasseres i tilknytning til gårdens tun. Grunn til ny kårbolig tillates 

ikke fradelt. 

21.2 AREAL FOR SPREDT NÆRINGSBEBYGGELSE 

Det kan legges til rette for utvidelse av eksisterende næringsvirksomhet i eksisterende landbruksbygg, 

der dette ikke kommer i konflikt med de hensyn som skal ivaretas i LNF-områder. Dette gjelder 

følgende virksomheter: 

Carlberg gård: Forsamlingslokale, kafe, gårdsbutikk og mindre kunst- og håndverksverksted og utsalg. 

Nærum gård: Datasenter. 

Huggenes gård: Landbruksrelatert kontorvirksomhet. 

Skallerød gård: Produksjon og lagring av ved.  

Utvidelse av eller ny bebyggelse til næringsformål krever regulering. Utvidelse som medfører 

omdisponering av dyrket eller dyrkbar mark tillates ikke.  Hensynet til verdifullt kulturlandskap skal 

vektlegges. 

Bygninger for spredt næring må tilbakeføres til landbruksformål dersom godkjent eksisterende spredt 

næringsaktiviteten opphører. 

22 BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG MED TILHØRENDE STRANDSONE  

(PBL § 11-9 NR. 5 OG § 11-11 NR. 3 OG 4) 



   

 

   

 

22.1 GENERELLE BESTEMMELSER 

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 bygninger, konstruksjoner eller anlegg. Husbåter, 

moringer, bøyer, mudring og etablering av sandstrand er ikke tillatt. 

Unntatt fra forbudet er vedlikehold og nyetablering mv. av anlegg til navigasjons bruk innenfor 

planområdet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 fjerde ledd og § 11-11 nr. 4.  

22.2 BYGGEOMRÅDE FOR SMÅBÅTHAVNER  

Områder avsatt til småbåthavner ligger i tilknytning til havneareal på land og omfatter sjøområder 

med flytebrygger/molokonstruksjoner etc. Ved regulering, med sikte på å utvide eksisterende eller 

bygge nye småbåthavner skal man utrede mulighetene for å samle/sanere tilliggende eksisterende 

bryggeanlegg og fortøyningsmoringer. Det skal legges til rette for tilgang for allmennheten ved tiltak 

på eksisterende bryggeanlegg og ved etablering av nye bryggeanlegg.  

22.3 FRILUFTSOMRÅDE I SJØ  

I området må ikke iverksettes tiltak som vesentlig tilsidesetter hensynet til friluftsinteresser. Sikkerhet 

for myke former for friluftsliv skal prioriteres. Bruk av vannskuter er ikke tillat. Kommunen legger til 

rette for å kanalisere utsetting av vannskuter til egnede områder, som f.eks. småbåthavner.   

 

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER  

23 SIKRINGSSONE FOR DRIKKEVANNKILDE MED TILHØRENDE NEDBØRSFELT  H 110 (PBL § 

11-8. A) 

Innenfor hensynssonen skal vannverkseier forespørres ved alle tiltak. Drikkevannsressursen skal 

prioriteres først, og tiltak med fare for drikkevannskilden er ikke tillatt.  

 

24 STØYSONE H210 OG H220 (PBL § 11-8. A) 

24.1 GUL HENSYNSSONE FOR STØY: 

For byggeområder som ligger i gul støysone, skal det i plan- og byggesaker utarbeides en støyfaglig 

utredning og nødvendige støyreduserende tiltak skal være utført før området kan utnyttes til 

støyfølsom bruk.  

 24.2 RØD HENSYNSSONE FOR STØY: 

I rød støyhensynssone tillates ikke oppført ny bebyggelse til støyfølsom bruk (T-1442). 

Gjenoppbygging, ombygging og utvidelse av bebyggelse til støyfølsom bruk kan tillates, men ikke slik at 

antall bruksenheter økes. I plan- og byggesaker skal det utarbeides støyfaglig utredning. 

24.3 STØY FRA FLERE KILDER 

I utbyggingsområder som ligger i områder berørt av flere støykilder (som vegtrafikk- og flystøy mv.) er 

det anbefalt en reduksjon av støygrensen med 3 dB, jf. grenseverdiene for støy i tabell 3 i T-1442/16. I 

slike områder kreves det støyrapport på reguleringsplannivå som dokumenterer at støykravene gitt i 

veileder T- 1442 er oppfylt. 



   

 

   

 

24.4 AVVIK FRA ANBEFALINGENE I RØD OG GUL SONE 
(BESTEMMELSESOMRÅDE - SENTRUMSOMRÅDE IHHT T-1442/16) 

Avvikssonene knytter seg til områdene Halmstad og Kommunedelplan for Moss sentrum. 

I avvikssonen kan bebyggelse med støyfølsomt bruksformål etableres i gul og rød sone dersom det kan 
dokumenteres at det er nødvendig for å oppnå gode utbyggingsløsninger, med hensiktsmessige 
planløsninger og god estetisk kvalitet. Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. 
Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille side. Alle boenheter med 
rom til støyfølsomt bruksformål, med vindu mot støyutsatt side, må ha balansert mekanisk ventilasjon. 
Vinduer i soverom på støyutsatt side, som samtidig er soleksponert, skal ha utvendig solavskjerming. 
Behov for kjøling skal vurderes.  
Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner med 
støynivå under anbefalt grense, iht. tabell 3 i T-1442/16. Grunnskoler og barnehager skal ha minst en 
fasade mot stille side og uteoppholdsareal med soner med støynivå under anbefalt grense, i henhold 
til tabell 3 i T-1442/16.  

25 FARESONE HØYSPENNING H370 (PBL § 11-8 A) 

 Innenfor faresonen er det byggeforbudsbelte og alle tiltak i terreng skal avklares med ledningseier. 

Høyspenningsanlegget kan generere elektromagnetiske felt utover hensynssonen. Netteier må 

kontaktes ved tiltak nær faresonen for å få opplysninger om spenningsnivå, byggeforbuds- og 

ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.  

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og må hensyntas ved tiltak.  

Faresonen mellom Stubbeløkkveien og Tigerplassen/Tykkemyr oppheves når høyspentledningen 
innenfor dette området er fjernet. 

 

26 FARESONE BRANN- OG EKSPLOSJON H350 (JF. PBL § 11-8 A)  

Innenfor faresoneområder som kan være utsatt for brann og storulykke, kreves, før offentlig ettersyn i 

reguleringssaker, fagkyndig utført ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav kan 

oppfylles innenfor realistiske økonomiske rammer. 

27 FARESONE SKRED H310 (PBL § 1-8 A)  

(HENSYNSSONEN ANGIR OMRÅDER MED MULIG FARE FOR STØRRE KVIKKLEIRESKRED)  

Innenfor sonen tillates det ikke tiltak eller virksomheter som kan svekke områdestabiliteten. Ved 

utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen må det dokumenteres tilstrekkelig 

sikkerhet mot områdeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot områdeskred utredes 

i samsvar med prosedyre for utredning av områdeskredfare tabell 3.1 i NVEs veileder 1/2019. 

Før tiltak kan iverksettes skal det foreligge fagkyndig geoteknisk rapport som dokumenterer 

tilfredsstillende sikkerhet og at krav i gjeldende forskrifter ivaretas. Det skal dokumenteres at 

områdestabiliteten ikke svekkes som følge av det planlagte tiltaket. Tilsvarende gjelder for 

anleggsperioden.  

I områder i risikoklasse 4; Nordre Feste, Moss sentrum og Moss Havn, skal dokumentasjon på 

utredning sendes kommunen før igangsetting, også for ikke søknadspliktige tiltak, med unntak av 

fasadeendringer, bruksendring tilleggsdel til hoveddel i bolig og andre tiltak som ikke medfører 

terrenginngrep eller endret belastning på grunn. 



   

 

   

 

 

 

28 BÅNDLEGGINGSSONE H720 

(HENSYNSSONEN ANGIR OMRÅDER BÅNDLAGT ETTER NATURMANGFOLDLOVEN)  

Innenfor båndleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra 

berørt forvaltningsmyndighet etter naturmangfoldloven.  

29 BÅNDLEGGINGSSONE H730 

(HENSYNSSONEN ANGIR OMRÅDER BÅNDLAGT ETTER KULTURMINNELOVEN) 

Innenfor båndleggingssonen tillates ikke bygge- og anleggstiltak uten at det foreligger tillatelse fra 

regional forvaltningsmyndighet etter kulturminneloven. 

30 SIKRINGSSONE RUNDT TUNNEL – H190_   

Innenfor sikringssone rundt jernbanetunnel tillates ikke bygge- og anleggstiltak som kan påvirke 

tunnelen uten at det foreligger tillatelse fra berørt samferdselsmyndighet. Dette gjelder alle tiltak som 

innebærer betydelige inngrep i grunnen, herunder sprengningsarbeider, boring for energibrønner og 

andre brønner. 

RETNINGSLINJER 

GENERELLE RETNINGSLINJER:  

AVKJØRSLER  

Ny bebyggelse i byggeområdene (omfatter også unntak fra plankravet jfr. bestemmelsenes § 1.1.1) og 

LNF- områdene skal lokaliseres slik at avkjørsler fra riks- og fylkesvegnettet kan skje i samsvar med de 

holdningsklasser som fremgår av gjeldende rammeplan for avkjørsler (Østfold fylkeskommune og 

Statens vegvesen 2009: Rammeplan for behandling av avkjørselsspørsmål langs riks- og fylkesveier). 

RETNINGSLINJER FOR FORMÅL:  

BYGGEOMRÅDER FOR BOLIGER  

Riving for oppføring av ny fritidsbolig tillates ikke i boligområder da det strider mot formålet. 

Fritidsboligen kan bruksendres til boligformål hvis den er tilknyttet offentlig vann- og avløpsnett, har 

godkjent adkomst og øvrig standard som kan godkjennes som bolig. 

Kommunen kan vurdere å innvilge dispensasjon fra grad av utnytting for garasje eller carport inntil 36 

m² BYA, med mønehøyde inntil 4,0 m og gesimshøyde inntil 3,0 m under følgende forutsetninger:        

• Garasje/carport plasseres på bebygd boligeiendom som ikke har garasje eller carport fra før.              

• Tiltaket skal ikke medføre forringelse av tilstrekkelig uteoppholdsareal, kulturminner, biologisk 

mangfold, andre verneverdier eller i strid med eksisterende bebyggelsesstruktur.                                     

• Tiltaket skal være i tråd med brannkrav og øvrige bestemmelser i § 19.2.1. 

Fritidsbebyggelse i boligområder 

Kommunen kan vurdere å innvilge dispensasjon fra boligformålet for mindre tiltak og endringer av 

eksisterende Fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for 

fritidsbebyggelse i § 21. 



   

 

   

 

BYGGEOMRÅDER FOR FRITIDSBEBYGGELSE  

Boligbebyggelse i fritidsområder 

Kommunen kan vurdere å innvilge dispensasjon for mindre tiltak og endringer av eksisterende 

fritidsbolig dersom tiltaket holder seg innenfor de rammene som gjelder for fritidsbebyggelse i punkt 

19.3. 

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRÅDER (LNF) 

- RETNINGSLINJER FOR DISPENSASJONSBEHANDLING  

Dispensasjon kan vurderes for mindre tiltak og endringer av eksisterende byggverk når tiltaket ikke 

fører til forringelse av landskapsverdier, kulturminner, rekreasjonsområder, andre verneverdier eller 

eksisterende byggverk, og under forutsetning av at de er i tråd med retningslinjene. 

Boligbebyggelse  

I LNF-områder utenom stedbunden næring kan bebygde tomter som er fradelt boligbebyggelse 

fortsatt bebygges – innenfor sin bo- eller bruksenhet. På bebygde boligeiendommer kan det tillates 

oppført mindre tilbygg, påbygg, fasadeendringer og oppføring av garasje/uthus. Det vil ikke bli gitt 

tillatelse til nye boenheter eller næringsbygg på boligeiendommen.  

Maksimal gesimshøyde er 6 m og maksimal mønehøyde er 8,5 m, regnet fra planert terrengs 

gjennomsnittsnivå rundt bygningen. For garasje/uthus er maksimal mønehøyde 5,5 m.  

Fritidsbebyggelse 

I LNF-områder utenom stedbunden næring kan bebygde fritidseiendommer fortsatt bebygges – 

innenfor sin bruksenhet.  

Bebyggelsen skal ikke ha mer enn 1 etasje. Samlet bebygd areal for fritidsboligen, eksisterende og ny 

omsøkt utvidelse medregnet, skal ikke overstige 80 m², og maksimal fasadelengde skal ikke overstige 

12 m. Taklengden skal ikke overstige 13 m. Frittliggende uthus eller anneks tillates ikke. Bebyggelsen 

eksponert mot sjøen skal gis en dempet og harmonisk material- og fargebruk. Reflekterende 

takmateriale tillates ikke. Svømmebasseng og frittliggende plattinger tillates ikke. Stedlig vegetasjon 

skal i størst mulig grad bevares. Utvidelsen av fritidsboligen må ikke hindre allmennhetens ferdsel.  

Fradeling av kårboliger 

Det kan vurderes å gi dispensasjon for fradeling av eldre kårboliger dersom bruksenheten er overflødig 

med tanke landbrukseiendommens størrelse og næringsgrunnlag og forutsatt at en fradeling ikke 

medfører drifts- eller miljømessige ulemper for resteiendommen. Dispensasjon til fradeling av kårbolig 

skal vurderes i et langt tidsperspektiv. 

Næringsutvikling 

Kommunen stiller seg positiv til utvikling av nye næringer i landbruket. Kommunen vil benytte 

dispensasjonsadgangen i søknader som er i tråd med Regjeringens signaler om å skape nye næringer. 

Ved vurdering av eventuell dispensasjon for bruk av landbrukseiendommer til virksomhet ut over 

tradisjonell/stedbunden næring skal følgende retningslinjer legges til grunn: 

Det kan tillates småskalavirksomheter (produksjoner, aktiviteter og tjenester) med utgangspunkt i 

gårdens og familiens ressurser og innenfor den ramme (størrelse) som disse representerer. Det skal 

tas utgangspunkt i den arbeidskraft som er bosatt på gården og virksomheten skal innpasses i 

eksisterende bygningsmasse.  



   

 

   

 

Omdisponering eller oppføring av ny bygning ved samarbeidstiltak som naturlig kan benyttes til 

gårdsdriften kan tillates. Plassering uavhengig av gårdens tun og fradeling til formålet kan tillates for 

samarbeidstiltak hvis det ut fra forutsetninger som finansiering, samarbeidsmiljø o.l. er naturlig. Med 

samarbeidstiltak menes tiltak hvor to eller flere brukere driver en form for samdrift/samarbeid som 

fjøs med melke-/kjøttproduksjon, redskapshus, verksted, fôrlager, potet-/grønnsakslager eller 

lignende. 

RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER 

HENSYNSSONE FRILUFTSLIV H530 (PBL 11-8. C) 

Innenfor område angitt som hensynssone – Friluftsliv, bør det med sikt på å sikre viktige 

friluftslivskvaliteter, ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av området. Tiltak som fremmer 

friluftsliv kan tillates, så fremt det ikke er i konflikt med verneinteresser eller andre hensynssoner. 

HENSYNSSONE GRØNTSTRUKTUR H540 (PBL 11-8. C) 

Innenfor område angitt som hensynssone – Grøntstruktur, skal områdets biologiske, estetiske og 

rekreasjonsmessige verdier i størst mulig grad ivaretas. 

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier må i størst 

mulig grad unngås. Allmennheten bør i størst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende 

ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag må bevares. Ved inngrep i kantsonen må 

skjæringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skråninger og ved etablering 

av vegetasjon. 

HENSYNSSONE LANDSKAP H550 (PBL 11-8. C) 

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

som berører slike hensynssoner bør det foreligge landskapsanalyse som gir føringer for skjøtsel av 

viktige områder for å opprettholde landskapskvalitetene. 

I område- eller detaljregulering bør det gjennomføres en landskapsanalyse og gis føringer for skjøtsel 

av viktige områder, med sikte på å bevare opplevelseskvaliteter i karakteristiske landskapstrekk. 

Tiltak eller inngrep som berører viktige naturelementer (som geologiske formasjoner, elve-

/bekkelandskap, edelløvskog med mer) eller verdifulle landskapspartier (silhuetter, storskala 

landskapsrom) bør unngås. Det bør gjennomføres kartlegging av friluftslivsbruk, -kvaliteter og – behov, 

og søkes gitt arealbruk og bestemmelser i område eller detaljregulering som sikrer viktige 

friluftslivskvaliteter som adkomst til strandsone, sammenhengende turstinett, egne traséer for ridning 

etc. 

 

Det bør ikke tillates tiltak som hindrer tilgang og bruk av området. 

H550 - Vansjø 

Inngrep som reduserer vassdragets biologiske, estetiske og rekreasjonsmessige verdier må i størst 

mulig grad unngås. Allmennheten bør i størst mulig grad sikres adkomst til og sammenhengende 

ferdsel langs vannstrengen. Kantsoner mot vassdrag må bevares. Ved inngrep i kantsonen må 

skjæringer og fyllinger sikres mot erosjon og utglidninger ved utslaking av skråninger og ved etablering 

av vegetasjon.  



   

 

   

 

Landskapsanalysen for Vansjø bør legges til grunn for skjøtsel av viktige områder. De kartlagte 

naturtyper bør gi føringer for bruk av områdene. Det bør ikke tillates tilrettelegging for utvidet bruk før 

området er nærmere kartlagt og verdier sikret. 

Forsvaret (Rygge Hovedflystasjon) unntas for hensyn overfor friluftsliv og øvrige føringer eller hensyn 

som kan legge begrensninger på Forsvarets mulighet til å utføre de pålagte oppgaver de har på denne 

delen av flystasjonen. 

 

HENSYNSSONE NATURMILJØ H560 (PBL 11-8.C) 

Innenfor område angitt som hensynssone – Naturmiljø, bør det med sikte på å bevare biologisk 

mangfold og sammenhengende leveområder for dyreliv ikke tillates nye tiltak før området er nærmere 

kartlagt og verdier sikret i område- eller detaljregulering. 

HENSYNSSONE KULTURMILJØ H570 (PBL 11-8. C) 

Det må ikke tillates spredt boligbygging innenfor hensynssone kulturmiljø. 

Strøkets og bygningenes historiske preg skal bevares og videreføres og vedlikeholdes etter antikvariske 

prinsipper. Dette gjelder elementer som fasader, gater, veier, belegg, gjerder, skilt, støyskjermer og 

viktig vegetasjon. Landskapstrekk og anlegg som veifar, gjerder/steingjerder, alleer m.m. som er 

vesentlig for forståelsen av kulturmiljøet bevares. Tiltak innenfor kulturminnets nære omgivelser/ 

sikringssone, må hensynta kulturminneverdiene. Søknad skal oversendes byantikvaren til uttalelse.  

Bygninger/bygningsdeler som ikke har verneverdi, kan vurderes revet. Ved søknad om rivning av 

bygninger innenfor et bevaringsverdig kulturmiljø skal fotodokumentasjon og forsvarlig oppmåling av 

bygningen eller anlegget foreligge. Dokumentasjonen skal godkjennes av kommunen før tillatelse kan 

gis. Søknad skal oversendes byantikvaren til uttalelse. 
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VEDLEGG A: 

OVERSIKT OVER REGULERINGSPLANER SOM GJELDER FORAN KOMMUNEPLANEN.  

Stadfestede reguleringsplaner/bebyggelsesplaner. Oversikt i kronologisk rekkefølge. 

VEDLEGG B: 

OVERSIKT OVER OBJEKTER I VERNEKATEGORIER 1 OG 2  

Oversikt over prioriterte kulturminner i kommunedelplanene for kulturminner for Moss og Rygge. 


