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Nyheter

Rettavgjgrelser 2009-201M

Vedlegg

Forord

Formalet med denne eksempelsamlingen er & gi ekstern informasjon
om nyere avgjerelser og tolkningsuttalelser pd omrédet arealjuss som
er avgitt av Avdeling for regional planlegging i Miljgverndepartemen-
tet. Uttalelsene vil ogsé bli tatt inn i rettskilderegisteret Gyldendal
rettsdata.

Det er ogsé inntatt en kort oversikt over de siste rettsavgjerelsene
der Miljgverndepartementet er involvert.

Vi hédper at denne form for informasjon vil bidra til gkt lovforstaelse og
til & befeste praksisens rettskildemessige betydning, og fremfor alt:
veere et nyttig redskap for & fremme en samfunnsmessig god planleg-
ging bygget pé fornuftige prosesser og forsvarlig saksbehandling.

Dette heftet finnes ogsé tilgjengelig p& Miljgverndepartementets
hjemmeside pé Internett: http://www.miljo.no

Vi takker Grafisk Form AS for ny layout!
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Naturmangfoldloven og plan- og
bygningsloven - krav til saksbehandling,
dokumentasjon og vurderinger i plansaker
og andre enkeltsaker

Sammendrag:

Dette er et brev som er sendt alle fylkesmennene og som sier hvordan saksbehandlingen i saker som omhandler plan- og
bygningsloven og naturmangfoldloven skal behandles. Vedlagt brevet folger ogsa en naermere redegjgrelse av hvordan
kravene til dokumentasjon og vurdering i naturmangfoldloven er.

Bade naturmangfoldloven og plan- og
bygningsloven stiller saerskilte krav til
saksbehandling, dokumentasjon og
vurdering av planer og tiltak etter plan-
og bygningsloven. Plan- og bygnings-
lovens krav er tematisk mer generelle
og omfatter miljg og samfunn, mens
naturmangfoldlovens krav er knyttet
til gkosystemer, naturtyper og arter
(naturmangfold). Kravene i naturmang-
foldloven ma ses i sammenheng med
de krav som folger av plan- og
bygningsloven, slik at oppfyllelse av
lovenes krav i starst mulig grad sam-
ordnes og synliggjeres i planvedtak.
Omtalen av naturmangfoldloven ma
avpasses forholdene i den enkelte sak.

Fylkesmennene, sammen med Direkto-
ratet for naturforvaltning, har et seer-
skilt ansvar for & veilede, bista og leere
opp kommunene i bruken av naturmang-
foldloven i saker etter blant annet plan-
og bygningsloven. Fylkesmennene skal
ogsa pase at vurderinger og vektlegging
er giennomfart og synliggjort i de sakene
som oversendes Miljgverndeparte-
mentet, og fylkesmannens vurderinger
ber framgé av oversendelsesbrevet til
departementet.

Vedlagt felger en neaermere rede-
gjarelse for kravene til dokumentasjon
og vurdering i henhold til naturmang-
foldloven og hvordan disse kan samord-
nes med kravene etter plan- og byg-
ningsloven.

Kravene til saksforberedelse,
dokumentasjon og vurderinger i
naturmangfoldloven
Naturmangfoldloven gjelder i alle saker
som bergrer gkosystemer, naturtyper
og arter og stiller saerskilte krav til
saksforberedelse, dokumentasjon, vur-
deringer og vektlegginger i alle planer
og tiltak som bergrer naturmangfold, jf.
kapittel II Alminnelige bestemmelser
om beerekraftig bruk.

Naturmangfoldloven kapittel Il kommer
inn i alle saker der det fattes vedtak
etter plan- og bygningsloven som berg-
rer naturmangfold. Dette omfatter
bade regionale planer, kommuneplaner,
reguleringsplaner og enkeltsaker.
Naturmangfoldloven skal ogsa legges
til grunn i arbeidet med regionale og
kommunale planstrategier.

Naturmangfoldloven har i plansaker og

andre enkeltsaker etter plan- og
bygningsloven betydning for
1. Tilretteleggingen av  beslutnings-

grunnlaget knyttet til naturmangfold
2. Avveiningen som finner sted ved plan-
vedtak og andre enkeltavgjerelser

Naturmangfoldloven gir ikke signaler
om et bestemt innhold i de avgjarelser
som forvaltningen treffer, men sier
hvilke vurderinger man er pliktig til &
gjore der  beslutninger  bergrer
naturmangfold.

Naturmangfoldloven og plan- og byg-
ningsloven stiller krav som samlet sett
ma oppfylles i den enkelte sak. Bestem-
melsene i naturmangfoldloven og plan-
og bygningsloven er delvis overlappende,
samtidig som  naturmangfoldloven
supplerer og tydeliggjor kravene for
arter, naturtyper og gkosystemer.

For naturmangfoldlovens del vises det
til at vurderingen og vektleggingen av
prinsippene i §§ 8-12 skal framga av
beslutningen som berarer naturmang-
fold, jf. naturmangfoldloven § 7. Det
ber ogsd synliggjeres hvordan saken
pavirker muligheten for & na forvalt-
ningsmalene for naturtyper og arter i
naturmangfoldloven §§ 4 og 5.

Kravene til saksforberedelse,
dokumentasjon og vurderinger i
plan- og bygningsloven

Det framgar av formalsbestemmelsen i
plan- og bygningsloven § 1-1 at plan-
leggingen skal legge vekt pa lang-
siktige lasninger, og at konsekvenser
for miljg og samfunn skal beskrives.
Det folger av plan- og bygningsloven
§ 4-1 at det kreves planprogram for alle
regionale planer og kommuneplaner,
og for reguleringsplaner som kan ha
vesentlige virkninger for miljg og sam-
funn. Av § 4-2 framgar det at alle pla-
ner skal ha en beskrivelse av planens
formal, hovedinnhold og virkninger.
Dette innebaerer at konsekvensene av
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planen skal synliggjeres i planbeskrivel-
sen, og vurderinger og vektlegging skal
framga av planvedtaket. For naermere
angitte planer skal planbeskrivelsen gi
en saerskilt vurdering og beskrivelse -
konsekvensutredning - av planens
virkninger for miljg og samfunn.

Interesseavveiningen ved beslut-
ninger etter plan- og bygningsloven
Alle planvedtak etter plan- og bygnings-
loven bygger pa en interesseavveiing.
Hvilken vekt prinsippene i §§ 8 - 12 i
naturmangfoldloven, sammen ved for-
valtningsmalene i §§ 4 og 5, blir tillagt i
denne avveiingen, avhenger av hvilke
naturmangfoldverdier som finnes, i hvil-
ket omfang de vil bli bergrt og av andre
hensyn i saken. For & sikre mest mulig
ensartet forvaltning i trdd med prin-
sippene, kreves det i §7 i natur-
mangfoldloven at vurderingen og vekt-
leggingen av prinsippene skal framga
av beslutningen. Det innebaerer en plikt
til & synliggjere hvordan prinsippene er
vurdert i den enkelte sak, i hvilken grad
de er relevante, og hvilken vekt de er til-
lagt. Dersom planvedtaket bergrer
naturtyper som er truet eller naer truet
pa Norsk radliste for naturtyper 2011,
verdifulle naturtyper Norge har et seer-
lig ansvar for, truete eller naer truete
arter pa Norsk Radliste for arter 2010
eller verdifulle arter Norge har et seerlig
ansvar for, skal prinsippene i §§ 8-12 til-
legges starre vekt.

Naturmangfoldlovens krav ma
tilpasses forholdene i saken
Naturmangfoldloven har en del stan-
dardkrav som ma oppfylles for alle
beslutninger som bergrer naturmang-
fold, men omfanget av dokumentasjon,
vurdering og vektlegging ma tilpasses
forholdene i den enkelte sak. Det betyr
at jo mer og verdifullt naturmangfold
som bergres, desto grundigere ma
saken vurderes etter loven. Og motsatt,
der sakeniliten grad bergrer naturmang-
fold eller naturmangfoldet som bergres
ikke har stor verdi, vil man kunne omtale
virkningen for naturmangfold pa en
enklere mate. Minimumskravene |
lovens kapittel Il skal alltid veere oppfylt.

Naturmangfoldloven § 7 er en saksbe-
handlingsregel om begrunnelsesplikt pa
linje med saksbehandlingsreglene i for-
valtningsloven. Mens forvaltningsloven

ivaretar sgkers interesser, ivaretar
naturmangfoldloven § 7 naturmangfol-
det. Derfor gjelder begrunnelsesplikten
etter § 7 alltid, ogsa ved positive vedtak
for sgkeren, dersom beslutningen berg-
rer naturmangfoldet. Unnlatelse av &
oppfylle kravene er & anse som en saks-
behandlingsfeil som i visse tilfeller kan
fore til at vedtaket blir ugyldig.

Planmyndighetenes ansvar

Det er i utgangspunktet planmyndighe-
ten som har ansvar for at hensynet til
naturmangfold og kraveneinaturmang-
foldloven kapittel Il blir ivaretatt i plan-
utforming og planbehandling. Detinne-
baerer blant annet at data og doku-
mentasjon om gkosystemer, naturty-
per og arter, antatte virkninger av pla-
nen pa naturmangfoldet, alternativ
lokalisering, samlet belastning og
avbgtende tiltak, i ngdvendig grad bar
inngé tidlig i planarbeidet. Der det er
krav om planprogram skal disse forhol-
dene tas inn som tema i planprogram-
met i ngdvendig grad, og konsekven-
sene for naturmangfoldet skal framga
av planbeskrivelsen. For planer som

omfattes av forskrift om konsekvens-
utredninger, ma kravene i naturmang-
foldloven for arter, naturtyper og gko-
systemer, alternativ  lokalisering,
samlet belastning m.v. sees pa som en
tydeliggjering og konkretisering av kra-
vene i forskriften. Konsekvensutred-
ningen skal gi et tilfredsstillende
grunnlag for & vurdere og vektlegge
bestemmelsene i naturmangfoldloven
§S§ 8'til 12, jf. naturmangfoldloven § 7.

Embetsoppdraget til fylkesmen-
nene

Det framgar av embetsoppdraget at
fylkesmennene skal pase at natur-
mangfoldlovens krav til saksbehandling,
herunder kapittel Il, blir ivaretatt i plan-
saker og enkelttiltak etter plan- og
bygningsloven. Videre star det at fylkes-
mennene har et saerskilt ansvar for opp-
leering av kommuner og fylkeskommuner
i naturmangfoldloven. Det er videre viktig
at fylkesmennene deltar i regionale plan-
fora og gir innspill tidlig i planprosessene,
og paser at planer og tiltak oppfyller
naturmangfoldlovens krav.

Overgangsbestemmelsen i
naturmangfoldloven
Naturmangfoldloven har ingen over-
gangsbestemmelser. Dersom vurderin-
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gene etter naturmangfoldloven kap. II
ikke er gjort nar en innsigelsessak over-
sendes fra kommunen til fylkesman-
nen, ma fylkesmannen sgrge for at de
er innarbeidet nar saken sendes over til
departementet. Dette gjelder ogsa der
plansaken er startet opp og/eller kom-
munen har fattet beslutning fer 1. juli
20009. Dette vil ogsa gjelde klagesaker
som oversendes Miljgverndepartemen-
tet for endelig avgjgrelse.

Miljgverndepartementet ber om at videre
spegrsmal som bergrer dette temaet ret-
tes til Direktoratet for naturforvaltning.

Vedlegg:

Naermere om hvordan gjere
vurderingene og synliggjere disse i
plansaker

Det vil komme flere veiledere om
naturmangfoldloven som er relevante

for planbehandlingen. Videre vil det
komme en ny veileder om konsekvens-
utredning av overordnete planer, der
naturmangfold vil omtales.

Det falgende er en huskeliste for
kommunal planlegging:

Naturmangfoldloven § 8 om
kunnskapsprinsippet:

Denne kunnskapen skal primeert base-
res pa eksisterende og tilgjengelig
kunnskap, bade vitenskapelig og erfa-
ringsbasert, og legges til grunn tidlig i
planprosessen. Det skal framgéd om
kravene til kunnskapsgrunnlaget er
oppfylt. Dette har betydning for
anvendelsen av de gvrige prinsippene.

Dette md ses i sammenheng med
kravene i plan- og bygningsloven § 4-2
fgrste og annet ledd (Planbeskrivelse
og konsekvensutredning).

Det folger blant annet av farste ledd at
alle planer etter loven skal beskrive
planens formal, hovedinnhold og virk-
ninger. Dette gjelder uansett planens
omfang og betydning. Regelen er i sam-
svar med alminnelige forvaltningsretts-
lige regler om krav til sakens opplysning
og begrunnelse for et forvaltningsved-
tak. Dette omfatter ogsa virkninger for
og begrunnelser knyttet til naturmang-
fold.

Etter annet ledd om konsekvenser for
naermere bestemte planer, jf. forsk. 26.
juni 2009 nr. 855 om konsekvensutred-
ninger, Vedlegg lll. Rammer for krav til
innhold i konsekvensutredningen, far-
ste ledd bokstav b skal det gis en
beskrivelse og vurdering av virkningene
pa "naturens mangfold (dyre- og plan-
teliv)”. | samme forskrifts § 9 farste
ledd tredje og fjerde punktum falger
det ogsd at "Konsekvensutredningen

Sentrale tema

Kilder pa Internett

Hvilke gkosystemer, naturtyper eller arter bergres av planen?

Direktoratet for naturforvaltning WMS

Hvilke effekter vil planen ha pa gkosystemer, naturtyper og arter?

annet naturindeksen?

Hvordan er tilstanden for de aktuelle gkosystemer, og utviklingen i antall
lokaliteter av naturtypene og bestandene pa landsbasis og pa stedet, jf. blant

Naturindeks for Norge

Foreligger det faglige rapporter og utredninger om naturmangfold i det
aktuelle planomradet, skal denne informasjonen brukes.

Foreligger det erfaringsbasert kunnskap (fra lokalsamfunnet, kommuner og
andre myndigheter) om det aktuelle planomradet, skal denne informasjonen
brukes. Foreninger og organisasjoner besitter ofte mye kunnskap.

Norsk Botanisk Forening
Norsk Zoologisk Forening
Norsk Ornitologisk Forening

Vil planen pavirke truete og neer truete arter pa Norsk radliste for arter 20107

Radlista og artsportalen

beskyttede omrader eller vernede vassdrag (jf. verneplan for vassdrag)?

Vil planen pavirke truete og neer truete naturtyper pa Norsk redliste for Naturtypebasen

naturtyper 20117

Vil planen pavirke utvalgte naturtyper eller prioriterte arter? Radlista og artsportalen
Naturtypebasen

Vil planen pavirke verneomrader, naeromrader til verneomrader, marint Naturbase

Direktoratet for naturforvaltning WMS

Vil planen pavirke tilstanden i vannforekomster?

Vannmiljg

Vil planen pavirke utvalgte kulturlandskap?

Naturbase

Vil planen pavirke miljeregistreringer i skog?

Miljgregistrering i skog

Vil planen pavirke inngrepsfrie naturomrader (INON)?

INON i Norge

naturmangfold?

Vil planen pavirke omrader eller naturtyper som er spesielt verdifulle for

Naturbase

Er det kunnskapsmangel?

Hva er det vi eventuelt mangler kunnskap om?
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skal ta utgangspunkt i foreliggende
kunnskap og ngdvendig oppdatering av
denne. Der hvor slik kunnskap ikke
foreligger om viktige forhold skal det i
ngdvendig grad innhentes ny kunn-
skap”.

Videre vises det til plan- og bygningslo-
ven § 1-1 fjerde ledd annet punktum
siste alternativ (Lovens formal) som
sier at "konsekvenser for miljg og sam-
funn skal beskrives”. Dette omfatter
ogsa naturmangfold.

Det er viktig at beskrivelsene og vurde-
ringene av kunnskapsgrunnlaget knyt-
tet til naturmangfold etter plan- og
bygningsloven og naturmangfoldloven
gjores samlet der det er naturlig.

Naturmangfoldloven § 10 om

prinsippet om samlet belastning:

 Hvilke eksisterende tiltak eller bruk
utgjer en pavirkning pa gkosystemer,
naturtyper og arter?

« Hvilke framtidige tiltak og bruk i gko-
systemet som man har oversikt over
kan utgjere en pavirkning pa natur-
typer og arter?

eHva vil den samlede belastningen
(effekten) av planen veere, det vil si
eksisterende tiltak og bruk, planfor-
slaget og framtidige tiltak og bruk?

e Mangler vi kunnskap om virkningen
(effekten) av planens samlede belast-
ning for gkosystemer, naturtyper og
arter?

Dette mad ses i sammenheng med
kravene etter blant annet plan- og
bygningsloven § 4-2 fgrste ledd (Plan-
beskrivelse og konsekvensutredning)
om “planens forhold til rammer og
retningslinjer som gjelder for omradet”,
og §4-2 annet ledd om konsekvens-
utredninger for naermere bestemte
planer, jf. forsker. 26. juni 2009 nr. 855
om konsekvensutredninger, Vedlegg |Il.
Rammer for krav til innhold i konse-
kvensutredningen, annet og fjerde ledd
om samvirke mellom ulike pavirkninger
og tiltakets “"kumulative karakter i
forhold til andre gjennomfarte og plan-
lagte tiltak”.

Det er viktig at beskrivelsene og vurde-
ringene av samlet belastning knyttet
tilL naturmangfold etter plan- og
bygningsloven og naturmangfoldloven
gjores samlet der det er naturlig.

Naturmangfoldloven § 9 om
fare-var-prinsippet:

¢ Selv om man har innhentet kunnskap
slik det kreves etter § 8, kan det veere
at denne kunnskapen ikke er tilstrek-
kelig til & vite hvilke virkninger beslut-
ningen har for naturmangfold. Fare-
var-prinsippet i §9 kommer da til
anvendelse.

Prinsippet medfgrer at forvaltningen
ved sin beslutning skal ta "sikte pa a
unngd mulig vesentlig skade péa
naturmangfoldet.”

Prinsippet skal vektlegges mer desto
mer usikkerhet det er om virkningen
av beslutningen pa naturmangfoldet.
Og desto mer sikker kunnskap man
har om virkningene pa naturmang-
foldet, jo mindre vekt far prinsippet
Selv der det ikke er tilstrekkelig kunn-
skap om gkosystemer, naturtyper og
arter og virkningene av planen pa
disse skal fylkesmannen ut fra sin
faglige vurdering og kunnskap om
omradet sgke a angi sannsynligheten
for & pavirke verdifullt naturmangfold
og effekten av planen pa disse verdiene.

Naturmangfoldloven § 11 Prin-
sippet om at kostnadene ved
miljgforringelse skal baeres av
tiltakshaveren:

e Kostnader ved & hindre eller begrense
skade innbefatter alle kostnader ved
forebyggende eller gjenopprettende
tiltak. | dette kan det ogsa ligge kost-
nader med & fremskaffe kunnskap.

e Kostnader for & hindre eller begrense
skade kan ogsa veere kostnader ved
overvaking av miljgtilstanden der en
tillatt virksomhet finner sted og som
den kan ha effekt pa.

Naturmangfoldloven § 11 er ikke en
selvstendig péaleggshjemmel. | plan-
saker fglger hjemmel blant annet av
plan- og bygningsloven §11-9 nr. 8

(Generelle bestemmelser til kommune-
planens arealdel), §12-7 nr. 12
(Bestemmelser i reguleringsplanen) og
§ 14-5 (Kostnader) om konsekvensut-
redninger. Der man er i tvil om hvor
langt hjemmelen i plan- og bygnings-
loven gér, vil naturmangfoldloven § 11
tydeligliggjgre muligheten til & utrede
eller klargjgre konsekvenser for
naturmangfold og til & sette eventuelle
vilkar knyttet til naturmangfold.

Naturmangfoldloven § 12 Prin-
sippet om miljgforsvarlige teknik-
ker og driftsmetoder:

e Hvilke alternative lokaliseringer for
tiltaket er vurdert, og hva er konse-
kvensene for naturmangfoldet for
disse alternativene.

Dette ses i sammenheng med kravene i
§ 4-1 annet ledd farste punktum (Plan-
program) om "hvilke alternativer som vil
bli vurdert og behovet for utredninger”.

Dette ma ogsa vurderes etter blant
annet plan- og bygningsloven § 4-2
annet ledd (Planbeskrivelse og konse-
kvensutredning) om konsekvensutred-
ninger for naermere bestemte planer, jf.
forsk. 26. juni 2009 nr. 855 om konse-
kvensutredninger, Vedlegg Ill. Rammer
for krav til innhold i konsekvensutred-
ningen, sjette ledd om "hvilke alterna-
tiver som er vurdert”.

Videre sier § 11-11 nr. 1 og 2 (Bestem-
melser til arealformal etter § 11-7 nr. 5
og 6) at det i arealplanen kan gis
bestemmelser om lokalisering av
bygninger og anlegg til landbruk og
reindrift og til lokalisering av spredt
bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse
og annen bebyggelse.

Det er viktig at beskrivelsene og vurde-
ringene av alternative lokalisering etter
plan- og bygningsloven og naturmang-
foldloven gjeores samlet der det er
naturlig.



Planjuss nr.1/2012

Spersmal om gebyr fra offentlig
tiltakshaver for reguleringsplaner

Sammendrag:

Departementet har forutsatt at det ikke kan kreves gebyr fra offentlige myndigheter som fremmer plan-
forslag nar planen skal ivareta offentlige interesser eller funksjoner. Der offentlige subjekter opptrer som
private aktarer, for eksempel knyttet til rene eiendoms- og grunneierinteresser, vil de imidlertid vaere likestilt

med andre private.

Vi viser kommunens brev datert 11.
november 2009, som er mottatt i Miljo-
verndepartementet 23. desember 2009.

| brevet stilles spgrsmal om offentlige
og private tiltakshavere skal behandles
likt etter ny plan- og bygningslov nar
det gjelder gebyr for detaljregulering,
slik at offentlige myndigheter bare
slipper & betale gebyr dersom de over-
tar planforberedelsen etter ny plan- og
bygningslov § 3-7.

Miljgverndepartementet peker pa at
§ 33-1 om gebyr i ny plan- og bygnings-
lov

viderefgrer tidligere regler, og det er
uttrykkelig presisert at kommunen kan
kreve gebyr ogsa for behandlingen av
private planforslag.

Spersmalet er da hva som er & anse
som private reguleringsforslag. | brevet
til departementet viser kommunen til
definisjonen av private reguleringsfor-
slag i Miljgverndepartementets lov-
kommentar til plandelen av ny plan- og
bygningslov s. 122. Der framgar det av
kommentaren til § 12-4 at et regule-
ringsforslag ikke anses & veere et privat
forslag nar forslagsstiller har som opp-
gave d ivareta offentlige interesser og
tiltaket skal finansieres med bevilgnin-
ger fra stat eller kommune eller med
l&n med statlig eller kommunal garanti.

| S 3-7 er det gitt seerlige regler for for-
beredelsen av planer fra offentlige
myndigheter. Etter naermere avtale
mellom partene kan statlig eller regio-
nal myndighet helt eller delvis overta

administrasjonens oppgaver med &
organisere planarbeidet og utarbeide
planforslag. Dessuten kan myndigheter
med ansvar for sterre samferdsels-
anlegg og teknisk infrastruktur etter
samrad med planmyndigheten utar-
beide og fremme forslag til plan for
slike tiltak og beslutte & legge planen
ut til offentlig ettersyn. Den nye § 3-7
er en utvidelse av § 9-4 i den tidligere
plan- og bygningsloven.

Sparsmalet om gebyr for kommunens
behandling av slike planforslag er ikke
kommentert spesielt i tilknytning til
§ 3-7. Forutsetningen fra departementet
har veert at det ikke vil vaere aktuelt a
kreve gebyr fra offentlige myndigheter
nar de fremmer denne typen planforslag.
Slike planer er ikke & anse som private
etter definisjonen av private planforslag,
som er gjengitt foran. Departementets
uttalelse 13. april 2009 i forhold til tidli-
gere lov legges derfor ikke fullt ut til
grunn i forhold til ny lov.

Det kan stille seg annerledes dersom
offentlige myndigheter opptrer som
grunneiere og for a ivareta kommersi-
elle interesser, pa lik linje med private.
Da kan et reguleringsforslag bli & anse
som et privat forslag og spgrsmalet om
gebyr kan bli aktuelt.



Planjuss nr.1/2012

Spersmal om gebyr for behandling

av infrastrukturanlegg -

plan- og bygningsloven § 33-1

Sammendrag:

Kommunen kan ikke kreve gebyr for behandlingen av planforslag fra offentlige forslagsstillere nar planen skal ivareta
offentlige interesser eller funksjoner. Der offentlige subjekter opptrer som private aktarer, for eksempel knyttet til rene
eiendoms- og grunneierinteresser, vil de imidlertid vaere likestilt med andre private. Havne- og farvannsloven har i § 4 andre
til fjerde ledd definisjoner av hva som normalt anses som havn og havnevirksomhet. Dette gir ogsa holdepunkter for hvilke
innholdselementer i en reguleringsplan for (offentlig) havneomrade som det ikke kan kreves gebyr for a regulere.

En kommune stilte sparsmal om gebyr-
reglene for private planforslag og
grensedragningen mot  offentlige
planer for havneanlegg, jf plan- og
bygningsloven § 3-7 tredje ledd.

Utgangspunktet etter plan- og byg-
ningsloven § 33-1 forste ledd er at
kommunestyret i forskrift kan fast-
sette gebyr for behandling av private
reguleringsforslag etter plan- og
bygningsloven § 12-3 andre ledd. Geby-
ret kan omfatte de faktiske kostnader
kommunen har for & behandle et inn-
sendt planforslag fram til saken ev blir
vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn. |
stortingsbehandlingen av loven ble det
presisert at kommunen ikke kan kreve
eller beregne gebyr for behandlingen
av planforslag fra offentlige (dvs. ikke
private) forslagsstillere nar planen skal
ivareta offentlige interesser eller funk-
sjoner. Der offentlige subjekter opptrer
som private aktgrer, for eksempel
knyttet til rene eiendoms- og grunn-
eierinteresser, vil de imidlertid veere
likestilt med andre private.

Reguleringsplanlegging for bygging og
drift av offentlig initierte og begrun-
nede samferdselsanlegg i medhold av
lov og finansiert over offentlige bud-
sietter ma imidlertid betraktes som
ikke-private.

Havne- og farvannsloven har i § 4 andre
til fijerde ledd definisjoner av hva som
normalt anses som havn og havnevirk-
somhet. Dette gir ogsa holdepunkter
for hvilke innholdselementer i en regu-
leringsplan for (offentlig) havneomrade
som det ikke kan kreves gebyr for &
regulere:

"Med havn menes i denne loven
omrader som er til bruk for fartey

- som skal laste eller losse gods eller
transportere passasjerer som ledd i
sjetransport eller annen naeringsvirk-
somhet,

- har behov for landings- og ligge-
plasser mv.iforbindelse med utavelse
av fiskeri- og havbruksnaering,

- for avrig har behov for oppankrings-
eller liggeplasser eller lignende.

Alle omrdder som harer til eller er
funksjonelt knyttet til omrader som
nevnt i farste punktum anses ogsé
som havn.

Med havnevirksomhet menes i denne
loven tjenesteyting, myndighets-
utevelse og annen offentlig forvalt-
ning som retter seg mot fartay, gods
eller passasjerer i havnen.

Med havneanlegg menes i denne
loven arealer, bygninger, innretninger
og annen infrastruktur som brukes i
havnevirksomhet, herunder Kkaier,
terminalbygninger, laste-, losse- og

omlastningsinnretninger og lager- og
administrasjonsbygninger.”

Hvordan den enkelte kommune organi-
serer sin havnevirksomhet etter havne-
og farvannsloven og kommuneloven er
etter departementets oppfatning ikke
et sentralt sparsmal, det veere seg om
det skjer i form av en kommunal etat,
et kommunalt foretak eller pa annen
mate sé lenge det er en lovlig organise-
ring etter kommuneloven og havne- og
farvannsloven.

Som sagt foran vil imidlertid et regule-
ringsforslag ogsa fra offentlig organ,
myndighet eller aktgr kunne veere &
anse som privat der arealer som eies
eller disponeres rettslig av vedkom-
mende brukes til rent private formal for
eksempel til eiendomsutvikling, byg-
ging og drift av lokaler for boliger, for-
retninger, tjenesteyting eller kontorer
eller lignende som ikke har noen direkte
sammenheng med havneformalet, jf
havne- og farvannslovens definisjoner.
Dette ma kommunen selv innesta for
vurderingen og den formelle holdbar-
heten av i praktiseringen av sin gebyr-
forskrift etter plan- og bygningslovens
§ 33-1.
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Avtale med private om inndekning
av kostnader ved regulering

Sammendrag:

Loven gir ikke hjemmel for a fastsette gebyr for omraderegulering. Dekning av kostnader for utarbeiding av omraderegule-
ring ma i sa fall skje gjennom avtale. Kostnadene bgr da begrenses til det som palaper inntil planforslaget er sendt inn til
kommunen. Dette vil ogsa kunne gjelde kostnader ved endringer og bearbeiding av forslaget pa innsendelsesstadiet. Det
vil etter departementets syn ikke kunne avtales at forslagsstiller dekker kostnadene frem til offentlig ettersyn.

Vi viser til deres brev av 22.12.2010,
med spersmal om dekning av kostna-
der der private fremmer forslag til
omraderegulering.

Loven gir ikke hjemmel for & fastsette
gebyr for omraderegulering. Dekning av
kostnader for utarbeiding av omradere-
gulering ma i sé fall skje gjennom
avtale. Dette er begrunnet i at omrade-
regulering i utgangspunktet er kommu-
nens plan. Private har ikke pd samme
mate som nar det gjelder detaljregule-
ring rett til & fremme og fa behandlet
forslag til slik plan.

Etter § 12-2 annet ledd i plan- og byg-
ningsloven skal omraderegulering
utarbeides av kommunen, men det
fremgar ogsa av loven at kommunen
likevel kan overlate til andre myndig-
heter og private & utarbeide forslag til
omraderegulering. Begrunnelsen for at
loven gir kommunen muligheten til &
overlate denne oppgaven til private er
at disse har en sterk egeninteresse i &
fad sine eiendommer regulert slik at
utbygging kan settes i gang.

Ettersom loven ikke gir kommunen
adgang til & fastsette gebyrer for
omraderegulering, vil det gé en grense
for hvor mye kommunen kan akseptere
av frivillig betaling fra en privat forslags-
stiller far det oppstar sparsmal om habi-

litet. Ombudsmannsuttalelsen dere viser
til (sak 2007/2262), uttaler at kommu-
nen ikke bar kunne ta i mot frivillig beta-
ling for oppgaver den er lovpalagt &
utfare. | ombudsmannssaken ble de inn-
leide konsulentene ansett som inhabile
pa grunn av privat finansiering av saks-
behandlingen. Finansieringen gikk langt
ut over det belep kommunen kunne
krevd i gebyr.

Departementet har likevel uttalt at det
vil veere anledning for kommunen &

avtale at kostnader i forbindelse med
selve utarbeidelsen av et planforslag
dekkes av forslagsstiller. Kostnadene
ber da begrenses til det som paleper inn-
til planforslaget er sendt inn til kommu-
nen. Dette vil ogsé kunne gjelde kostna-
der ved endringer og bearbeiding av
forslaget pa innsendelsesstadiet. Det vil
etter departementets syn ikke kunne
avtales at forslagsstiller dekker kostna-
dene frem til offentlig ettersyn, som
kommunen har hjemmel til & ta gebyr for
ved utarbeidelse av detaljregulering.



Planjuss nr.1/2012

Forholdet mellom private
reguleringsplaner og offentlig

anskaffelse

Sammendrag:

Departementet mener at lov om offentlig anskaffelse ikke kommer til anvendelse der kommunen overlater til privat a

utarbeide forslag til omraderegulering.

Vi viser til deres brev av 23.12.09 med
sparsmal angaende forholdet mellom
private reguleringsplaner og offentlig
anskaffelse. Regelverket for offentlige
anskaffelser forvaltes ikke av Milje-
verndepartementet, men departemen-
tet har sett pa relevante argumenter i
forhold til ulike tilfeller der private utar-
beider reguleringsplaner, og om disse
antas & omfattes av regelverket for
offentlig anskaffelse.

Lov om offentlig anskaffelse gjelder for
statlige, fylkeskommunale og kommu-
nale myndigheter. Loven gjelder
anskaffelse av varer og tjenester og
bygge- og anleggsarbeider. En anskaf-
felse skal sa langt som mulig veere
basert pa konkurranse. Sanksjoner ved
overtredelse er gebyr og erstatning.
Utarbeiding av forslag til regulerings-
plan kan skje pa forskjellige mater:

* Kommunen utarbeider selv forslag til
omraderegulering

» Kommunen overlater til private a utar-
beide forslag til omraderegulering

e Kommunen engasjerer konsulent til &
utarbeide forslag til omraderegulering

« Forslagstiller lar utarbeide og frem-
mer forslag til privat detaljregulering

« Offentlig tiltakshaver utarbeider selv
forslag til detaljregulering.

« Offentlig tiltakshaver engasjerer kon-
sulent til & utarbeide forslag til detalj-
regulering.

Der hvor kommunen eller en annen

offentlig tiltakshaver engasjerer konsu-
lent for & utarbeide forslag til regule-
ringsplan er det dpenbart at lov om
offentlig anskaffelse kommer til anven-
delse. Det er like klart at loven ikke kom-
mer til anvendelse ndr kommunen eller
annen offentlig tiltakshaver utarbeider
forslaget selv. Departementet mener
videre at det ma veere klart at loven ikke
gjelder der privat tiltakshaver bruker sin
rett etter §12-3 annet ledd i plan- og
bygningsloven til & fremme forslag til
detaljregulering. Forslaget fremmes ut i
fra den private tiltakshaveres interesse i
a fa det aktuelle omradet regulert, og
ikke som en tjenesteyting til kommunen.

Nar det gjelder omraderegulering, er
utgangspunktet at dette er kommu-
nens plan. Private har ikke pd samme
mate som nar det gjelder detaljregule-
ring rett til & fremme og fa behandlet
forslag til slik plan. Etter § 12-2 annet
ledd i plan- og bygningsloven skal
omraderegulering utarbeides av kom-
munen, men det fremgar ogsa av loven
at kommunen likevel kan overlate til
andre myndigheter og private & utar-
beide forslag til omraderegulering.
Begrunnelsen for at loven gir kommu-
nen muligheten til & overlate den opp-
gaven til private er at disse har en sterk
egeninteresse i a fa sine eiendommer
regulert slik at utbygging kan settes i
gang. Dette taler etter departementets
mening for & likestille situasjonen der
kommunen overlater til private & utar-

beide forslag til omraderegulering med
situasjonen der private tiltakshavere
fremmer forslag til detaljregulering i for-
hold til lov om offentlig anskaffelse. |
begge tilfellene er det tiltakshaveres
egeninteresse som er drivkrafteniat de
patar seg oppgaven, ikke kommunens
interesse i & fa& omradet regulert.
Konkurransehensynet er heller ikke
relevant i denne sammenhengen. Det vil
normalt vaere de som har utbyggingsin-
teresser i omradet som vil veere interes-
sert i pata seg oppgaven med & regulere.

Det som kan anfgres i motsatt retning
er at kommunen far utfert en oppgave
som er lagt til kommunen, og som de
far eller senere kanskje matte ha utfaert
enten selv eller med bistand av konsu-
lent. Her ma en imidlertid kunne vekt-
legges at det er kommunen som avgjer
hvor og nar det er behov for & utarbeide
omradereguleringer. Det ma ogsa veere
et argument at loven selv apner for at
oppgaven kan overlates til private.

Departementet mener etter dette at
lov om offentlig anskaffelse ikke kom-
mer til anvendelse der kommunen
overlater til privat & utarbeide forslag
til omraderegulering. Dette ma ogsa
gjelde i forhold til det valget de private
gjer nér det gjelder konsulent.
Oppdragsgiver er da ikke kommunen, men
de private som kommune har overlatt
oppgaven til. Disse opererer ikke pa vegne
av kommunen, men i egen interesse.



Planjuss nr.1/2012

Avtaler mellom kommuner og fylkes-
kommuner knyttet til veganlegg og bestem-
melser om utbyggingsavtaler - brev fra
Kommunal- og regionaldepartementet

Sammendrag:

Sparsmal om reglene om utbyggingsavtaler ogsa gjelder for avtaler mellom grunneier/utbygger og fylkeskommunen, der sist-
nevnte opptrer som veimyndighet. Kommunal- og regionaldepartementet mener at lovreglene kun retter seg mot avtaler der
primaerkommunen er part, men vil vurdere & se naermere pa dette ved en senere lovrevisjon.

Vi viser til e-post fra Ullensaker kom-
mune v/ Harald K Hermansen datert
23.03.2010, og beklager at det har tatt
sa lang tid a besvare henvendelsen.

I henvendelsen fremmes problemstillin-
gen om reglene om utbyggingsavtaler
ogsa gjelder for avtaler mellom grunn-
eier/utbygger og fylkeskommunen, der
sistnevnte opptrer som veimyndighet.
Departementet presiserer at vi besva-
rer henvendelsen pa generelt grunnlag,
og ikke tar stilling til konkrete saker.

Etter definisjonen av utbyggingsavta-
ler i plan- og bygningsloven (pbl) § 17-1
gjelder reglene avtaler mellom kom-
mune og grunneier. Videre skal avtalen
ha sitt grunnlag i kommunen som plan-
myndighet etter plan- og bygnings-
loven. Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) sier
om dette i kapittel 4.2.2:

"Der planmyndighet etter annet regel-
verk er samordnet med kommunens
planmyndighet etter plan- og bygnings-
loven, slik for eksempel vegmyndig-
hetenes planlegging er, kan plan-
leggingen veere grunnlag for utbyg-
gingsavtale. Det ma imidlertid veere
kommunen som ma fatte det overord-
nede vedtaket. Det ma likevel veere
adgang til & fatte kommunalt delega-
sjonsvedtak om at andre myndigheter
skal ha anledning til & inngd utbyg-

gingsavtaler etter samordnet planleg-
ging”

Etter departementets mening er det
ganske klart at lovreglene kun retter
seg mot avtaler der primaerkommunen
er part. Vi er imidlertid enige med
Ullensaker kommune i at de samme
hensynene ogsa kan gjgre seg gjel-
dende i avtaler der fylkeskommunen
og andre myndigheter er part, og vil
vurdere & se neermere pa dette ved en
senere lovrevisjon.

Departementet viser avslutningsvis til
at en avtale med annen myndighet
etter omstendighetene kan anses &
veere en forpliktelse ogsa overfor kom-
munen. | slike tilfeller vil avtalen kunne
komme inn under reglene om utbyg-
gingsavtaler.




Planjuss nr.1/2012

Adgang til a stille krav om utbyggingsavtale
i forbindelse med byggetillatelse - brev fra
Kommunal- og regionaldepartementet

Sammendrag:

Kommunen har ikke hjemmel til & stille vilkdr om en utbyggingsavtale. Kommunen kan heller ikke stille som krav i plan at

avtale skal inngas for tillatelse gis.

Viviser til brev datert 24. mars 2011. Vi
presiserer at vi ikke tar stilling til den
konkrete saken, men kun gir generelle
merknader til spgrsmalene henvendel-
sen reiser.

Innledningsvis presiserer departemen-
tet at kommunen under ingen omsten-
digheter har hjemmel til & stille vilkar
om en utbyggingsavtale. Kommunen
kan heller ikke stille som krav i plan at
avtale skal inngas fer tillatelse gis. Det
er videre en viktig premiss at en sgk-

nad om byggetillatelse ikke kan avslas
med mindre bygningsmyndighetene
har hjemmel til det.

En utbyggingsavtale er et verktay som
kan brukes slik at en utbygger frivillig
oppfyller en del forutsetninger i lov
eller plan, slik at omradet blir bygge-
klart. Avtalen kan altsa oppfylle rekke-
folgekrav eller sikre oppfyllelse av krav
til infrastruktur i plan- og bygnings-
loven (pbl) (jf. seerlig § 18-1 og kapittel
27). Kommunen kan ikke kreve avtale,
men den kan legge vekt pa om avtale
er inngatt nar den vurderer om krav i
planen er oppfylt. Et vanlig grunnlag for
en utbyggingsavtale er at det fore-
ligger rekkefalgekrav i en vedtatt plan.
Det inngas da en avtale om oppfyllelse
av rekkefglgekravet, slik at det enten
anses oppfylt eller at det eventuelt
kan dispenseres fra det. Kommunens
posisjon ved avtaleinngdelsen vil i slike
tilfeller veere at byggetillatelse kan
nektes, fordi gjennomfering av til-
taket/utbyggingen er i strid med krav i
plan.

Hvis kommunen mottar en sgknad som
fullt ut er i overensstemmelse med lov
og plan, kan tiltaket ikke nektes. Kom-
munen kan da som nevnt heller ikke
kreve en avtale. Det er selvfalgelig ikke
noe i veien for at tiltakshaver uansett
inngdr en avtale med kommunen om

bidrag til eller fysisk opparbeiding av
infrastruktur. Dette vil ofte kunne gi et
rimelig utslag i form av at tiltakets
belastning p& omgivelsene avhjelpes,
samtidig som opparbeiding av infra-
struktur som er en fordel for tiltaket,
forseres.

Hvis kommunen ved mottak av en
sgknad finner at tiltaket ikke kan
nektes, samtidig som gjennomfaringen
av tiltaket vil medfere en uheldig
belastning pa omgivelsene, kan tiltaket
eventuelt stanses med et midlertidig
forbud mot tiltak etter pbl § 13-1. Slikt
forbud kan i utgangspunktet ned-
legges frem til rammetillatelse er gitt.

Departementet vil for evrig papeke at
en avtale uansett ma oppfylle krav i pbl
17-3, jf. seerlig tredje ledd. Av bestem-
melsen fglger det blant annet at tiltaket
skal veere ngdvendig for gjennomfaering
av planvedtak. Bestemmelsen forstds
slik at det avtalte bidraget fyller et
behov i omradet eller avhjelper en
ulempe som fglger av utbyggingen.
Behovet som bidraget skal dekke ma
ha en sammenheng med utbyggingen.
Det er imidlertid ikke en forutsetning at
behovet er regulert i samme plan som
utbyggingen.
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Veglovens avstandsbestemmelser anses
inkorporert i reguleringsplaner som ikke
angir byggegrense mot offentlig vei

Sammendrag:

Med mindre reguleringsplanen angir byggegrense mot offentlig vei, anses veglovens avstandsbestemmelser som en del av
planen. En dispensasjon fra veglovens avstandsbestemmelser ma i slike tilfeller betraktes som en dispensasjon fra
gjeldende arealplan. Dette innebaerer at tidsfristen etter SAK § 23 nr. 1 bokstav d) ikke gjelder, idet den kun gjelder for
saker som er i samsvar med gjeldende arealplaner.

Det vises til Deres brev til Kommu-
nal- og regionaldepartementet av
27.11.2009 0g 11.02.2010 og oversen-
delse fra Kommunal- og regionaldepar-
tementet til Miljgverndepartementet
datert 15.01.2010.

| brevene anmodes det om omgjaring
av fire vedtak fattet av Fylkesmannen i
Oslo og Akershus. Det anfgres at
fylkesmannen har tolket fristreglene i
Forskrift om saksbehandling og kontroll
i byggesaker (SAK) § 23 uriktig, og at
vedtakene derfor mé anses som
ugyldige. Det avgjorende, underlig-
gende spgrsmalet gjelder tolkning av
plan, og Miljgverndepartementet anses
derfor som rett adressat for anmodnin-
gene om omgjering.

Miljgverndepartementets vurdering
Fylkesmannens vedtak i klagesaken er
endelig og kan ikke péklages, jf. for-
valtningsloven § 28 forste ledd, farste

punktum. Med hjemmel i forvaltnings-
loven §35 kan imidlertid Miljgvern-
departementet pa visse vilkar omgjare
underordnet organs vedtak.

I henhold til forvaltningsloven § 35 farste
ledd, bokstav c) kan Miljgverndeparte-
mentet omgjere fylkesmannens vedtak
dersom det ma anses ugyldig.

SAK § 23 nr. 3fastslér at tidsfristen etter
§ 23 nr. 1 bokstav d) kun gjelder for saker
som er i samsvar med gjeldende areal-
planer. Det avgjarende sparsmalet i de
aktuelle sakene er derfor om veglovens
avstandsbestemmelser (§29) anses
inkorporert i reguleringsplaner som ikke
angir byggegrense mot offentlig vei.

Miljgverndepartementet slutter seg til
fylkesmannens vurderinger og legger
tiL grunn at veglovens avstands-
bestemmelser i slike tilfeller anses
som en del av reguleringsplanen.

Dette innebaerer at en dispensasjon fra
veglovens avstandsbestemmelser i
slike tilfeller mé betraktes som en
dispensasjon fra gjeldende arealplan.
Det vises i denne forbindelse til var
uttalelse av 31.05.1996, 07.03.2001
og 27.11.2007. Sistnevnte falger ved-
lagt i kopi.

I relasjon til fristreglene i SAK bemerker
departementet at kommunene, i
byggesaker som krever dispensasjon
fra gjeldende arealplan, behandler
sgknaden sa raskt som mulig, i trad
med god forvaltningsskikk.

Departementet kan pa denne bak-
grunn ikke se at det er grunnlag for &
overprgve de vurderinger som er gjort
av Fylkesmannen i Oslo og Akershus i
de aktuelle klagesakene.
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Inntegnede tomtegrenser pa
reguleringsplankartet er juridisk

bindende

Sammendrag:

Reguleringsplankart og reguleringsbestemmelser utfyller hverandre nar det gjelder a styre arealbruken innen planomradet.
Det vil ofte bero pa en hensiktsmessighetsvurdering om man skal bruke kart eller bestemmelser til & fastlegge forhold
innenfor reguleringsomradet. Dersom tomteinndelingen er inntegnet pa reguleringsplankartet er denne juridisk bindende.

Det vises til brev av 19.08.2009.

| brevet bes det om en uttalelse fra
Miljgverndepartementet  vedrgrende
tolkningen av reguleringsplaner der
tomteinndelingen er inntegnet pa regu-
leringsplankartet, og det ikke er ved-
tatt reguleringsbestemmelser som
fastslér den rettslige betydningen av
inntegningen.

Miljgverndepartementet har i brev av
08.02.1999, sak 99/123, uttalt at inn-
tegnede tomtegrenser i slike tilfeller
anses bindende vist pa regulerings-
plankartet.

Fylkesmannen i Troms viser til at Peder-
sen, Sandvik med flere har tatt et
annet standpunkt til problemstillingen
i boken ”"Plan- og bygningsrett” fra
2001. Det uttales her som falger:

"Der et sterre omrade reguleres til
bebyggelse, kan tomteinndelingen
angis 1 reguleringsplanen. Da angis
enheter som skal utgjore selvstendige
tomter for bebyggelse. Det gjores ved
at grensene vises pa planen, men det
er gjennom reguleringsbestemmel-
sene inndelingen fér rettsvirkning.”

Miljgverndepartementets
vurdering

Miljgverndepartementet viser til at
plan- og bygningsloven av 1985 § 25
gir hjemmel for & kartfeste arealbruken
med farge- og linjesymboler. Regule-
ringsbestemmelser etter § 26 brukes
for & utdype arealbruken, og binde opp
forhold ved planen som ikke kommer
klart nok frem av plankartet. Det vil
ofte bero pa en hensiktsmessighets-
vurdering om man skal bruke kart eller
bestemmelser til & fastlegge forhold
innenfor reguleringsomradet. P& gene-
relt grunnlag kan det sies at jo mer
detaljert et reguleringsplankart er
utformet, jo mindre behov er det for
bestemmelser. Reguleringsplanens
rettsvirkning fremgar av pbl. § 31 som
fastslar at planen straks er bindende
for alle arbeid og tiltak som nevnt i
§§ 81, 86a og 93 innenfor planens
omrade.

Etter Miljgverndepartementets mening
er det viktig at plankartet pa en tydelig
mate viser arealbruken innen planomra-
det. Pa generelt grunnlag anser depar-
tementet det som en fordel at mest
mulig fremstilles grafisk pa kartet.

Dersom tomteinndelingen er inntegnet
pa reguleringsplankartet, er det etter
departementets mening en naturlig
tolkning av planen at inntegningen er
juridisk bindende. En slik fortolkning
skaper forutsigbarhet og bidrar til en
enkel handheving av reguleringspla-
nen.

Plankartets betydning er ogsd omtalt i
departementets digitale veileder "Plan
og kart etter plan- og bygningsloven
(PBL 1985)” under bl.a. kap. 05.02:

"Kart og bestemmelser er likeverdige
deler av reguleringsplanen, men der-
som det skulle vaere motstrid mellom
plankartet og de tilharende bestem-
melsene, vil det veere kartets opp-
lysninger som skal legges til grunn.”

Departementet fastholder etter dette
vart tidligere standpunkt om at inn-
tegnede tomtegrenser ma anses bin-
dende vist pa reguleringsplankartet.
Det er derfor ikke ngdvendig med
tilherende  reguleringsbestemmelser
som fastslar en slik rettsvirkning.
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Spersmal om plan- og bygnings-
loven § 19-2 og mindre endring i
forhold til dispensasjon

Sammendrag:

Dispensasjon kan brukes for a godkjenne tiltak som gar ut over rammen av mindre (vesentlig) endring, men da under forutsetning
av at det er en konkret og situasjonsbetinget begrunnelse for dette, for eksempel hastebehoy, at lasningen bare er midlertidig

og lignende.

Et firma tok opp spersmal om forstael-
sen av omtalen av § 19-2 i lovkommen-
taren, og om det var adgang til a gjere
mindre endringer i formalsgrensene
som mindre endring.

Det formuleringen i lovkommentaren i
hovedsak tar sikte pa a klargjare er at
kontroversielle  reguleringsendringer,
spesielt der andre myndigheter har inn-
vendinger, bar gis en tilstrekkelig grun-
dig behandling i kommunen. Bruk av

[
-

| -
=
|__on
—_—
-
=
-

| |

=

mindre vesentlig endring/mindre end-
ring har alltid veert basert pa en
skjgnnsmessig vurdering. Endringens
art, starrelse osv. er viktige elementer
som inngdr i en slik vurdering, men
ogsa om den er kurant eller omstridt i
forhold til motstéende interesser. Den
reguleringspolitiske avveiningen og
vurderingen bgr gjgres av politiske
instanser i kommunen i saker med
kryssende interesser.

Det har rettslig sett alltid vaert antatt at
dispensasjon kan brukes for & godkjenne
tiltak som gér ut over rammen av mindre
(vesentlig) endring, men da under for-
utsetning av at det er en konkret og situ-
asjonsbetinget begrunnelse for dette,
for eksempel hastebehov, at lgsningen
bare er midlertidig og lignende. Det ble i
svaret tilfgyd at departementet ikke
hadde gétt inn i den konkrete saken.
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Dispensasjon fra planbestem-
melser av "teknisk karakter”

Sammendrag:

Lovens dispensasjonsbestemmelse gjelder generelt og skiller ikke mellom sakalte "tekniske regler” og regler som tar sikte
pa a beskytte nasjonale og viktige regionale interesser. Dersom planen kun bergrer lokale forhold har kommunen et noe
starre handlingsrom ved vurderingen av den enkelte dispensasjonssgknad. Fylkesmannen skal alltid veere sveert tilbake-
holden med & omgjgre en kommunes avslag pa sgknad om dispensasjon fra plan.

Det vises til Deres brev av 02.07.2010.

| brevet vises det til avgjgrelse fra
Fylkesmannen i Oslo og Akershus av
11.11.2008, sak 2008/10874, der det
legges til grunn at dispensasjon fra
avstandskrav og utnyttelsesgrad m.v.
gjelder "mer tekniske regler” der det
skal veere "mer kurant” & dispensere. |
folge Baerum kommune er en slik klas-
sifisering i to typer regler for katego-
risk og dermed villedende, og det bes
om Miljgverndepartementets syn.

Miljgverndepartementets vurdering
Etter plan- og bygningsloven (1985)
§ 7 kunne kommunen dispensere fra
loven og bestemmelser gitt i medhold
av loven, samt vedtatte arealplaner/
planbestemmelser, dersom det forela
"seerlige grunner”. | plan- og bygnings-
loven (2008) kap. 19 er dispensa-
sjonsbestemmelsen  klargjort og
strammet inn, og begrepet "seerlige
grunner” er erstattet med en tydeli-
gere angivelse av de avveininger som
ma foretas.

Lovens  dispensasjonsbestemmelse
gjelder generelt i bade plan- og bygge-
saker. Det er ikke gjort noe skille mel-
lom sakalte "tekniske regler” og regler
som tar sikte pa a beskytte nasjonale
og viktige regionale interesser mv.

Miljgverndepartementet papeker at
sparsmalet om dispensasjon fra kom-
munale arealplaner ma ses i sammen-
heng med lovens bestemmelser om
kompetansen til & vedta slike planer.
Det er som utgangspunkt kommunen
som avgjer den naermere arealbruken
innen sitt geografiske omrade, forut-
satt at dette skjer innenfor de rammer
og retningslinjer som er gitt fra nasjo-
nale og regionale myndigheter. Statlige
og regionale myndigheter skal med-
virke i kommunens planarbeid, slik at
nasjonale og regionale interesser blir
tilfredsstillende ivaretatt. Innsigelses-
ordningen skal sikre at nasjonale og
regionale interesser ivaretas og folges
opp i kommunale planer, og at plansa-
ker laftes opp til sentral avgjerelse nar
det er uenighet om sparsmal av nasjo-
nal/regional karakter. Innsigelsesorga-
nene skal derimot veere sveert var-
somme med & fremme innsigelse til
planer som kun berarer lokale forhold.

En vedtatt arealplan er et resultat av
en omfattende prosess, der offentlig-
het og medvirkning har veert sentralt.
Planen skal veaere et godt styringsverk-
tay for kommunens utvikling, og det er
derfor viktig at den ikke uthules gjen-
nom en utstrakt dispensasjonspraksis.
Kommunens alternativ til dispensasjon
er & endre gjeldende plan. Miljgvern-

departementet mener at det ved
behandlingen av konkrete sgknader
om dispensasjon fra plan bar vurderes i
hvilken grad nasjonale og/eller regio-
nale interesser og hensyn gjar seg gjel-
dende. Dersom slike interesser/hensyn
blir skadelidende ved en dispensasjon,
ber det som den klare hovedregel ikke
innvilges dispensasjon.

Dersom planen kun berarer lokale for-
hold, har kommunen et noe starre
handlingsrom ved vurderingen av den
enkelte dispensasjonssgknad. | slike til-
feller er arealplanen et resultat av ulike
lokale avveininger vedrgrende for
eksempel grad av utnytting, hayde,
avstand, estetikk, naermere lokalise-
ring av tiltak mv. Miljgverndepartemen-
tet viser i denne forbindelse til anvis-
ningen i forvaltningsloven § 34 om &
legge vekt pa hensynet til det kommu-
nale selvstyret ved overpraving av det
frie skjgnn. | sak 2004-1036 uttalte
Sivilombudsmannen at det kunne veere
grunn til & felge denne anvisningen
ogsa ved overpraving av det rettsan-
vendelsesskjgnn som pa den tid skulle
utgves etter pbl. (1985) § 7. Departe-
mentet mener at dette synet kan vide-
refgres ved anvendelsen av plan- og
bygningsloven (2008) § 19-2, som leg-
ger opp til et rettsanvendelsesskjann.

P& denne bakgrunn mener Miljgvern-
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departementet at kommunens egne
vurderinger og hensyn bgr veie tungt i
saker vedrgrende dispensasjon fra plan-
bestemmelser av mer tekniske karak-
ter, for eksempel avstandskrav, regler
om utnyttingsgrad mv., der nasjonale
og/eller regionale interesser og hensyn
ikke blir szerlig bergrt. Siden hensynene
bak vedkommende bestemmelse vil bli
skadelidende nér det dispenseres, ma
imidlertid sgkeren positivt kunne angi
en grunn for at dispensasjon skal veere
aktuelt. Det vises til Sivilombudsman-
nens uttalelse i sak 2004-1311, der det
bl.a. uttales falgende:

"Ved dispensasjon fra ferstnevnte
type regler (for eksempel avstands-
krav, regler om utnyttelsesgrad m.v.),
vil nettopp ofte hensynene bak ved-
kommende bestemmelse bli skade-
lidende nér det dispenseres. Dispensa-
sjon kan klart nok etter forholdene
likevel gis. Sgkeren ma imidlertid da -
siden hensynene bak bestemmelsen
lett kan bli skadelidende - positivt
kunne angi en grunn for at dispensa-
sjon skal veere aktuelt. Denne behgver
likevel ikke & "sla ut” alle andre hensyn,
herunder hensynene bak forbuds-
bestemmelsen. Lokale vurderinger og

hensyn vil ofte veie tungt 1 disse
sakene.”

| forlengelsen av ovennevnte mener
departementet at fylkesmannen pa
generelt grunnlag skal veere sveert til-
bakeholden med & omgjgre en kommu-
nes avslag pa sgknad om dispensasjon
fra plan. Dette gjelder uavhengig av om
planen ivaretar viktige nasjonale eller
regionale interesser/hensyn, eller om
planen i hovedsak er et resultat av
ulike lokale avveininger.

Spoersmal vedrerende tolkning av reguler-
ingsplaner hvor bestemmelser om grad
av utnytting mangler

Sammendrag:

Dersom de enkelte bygninger innenfor byggeomradet er vist med eksakt plassering og starrelse pa kartet anser departementet
dette for a tilfredsstille kravet til angivelse av grad av utnytting. Haeydeangivelse for disse bygninger vil da styres av plan- og
bygningslovens § 70, dersom planen ikke har egne hgydeangivelser. Dersom en detaljert reguleringsplan helt mangler angivelse
av grad av utnytting vil planen ikke ha rettslig virkning som grunnlag for utbygging.

Vi viser til brev av 26. januar 2009 fra fyl-
kesmannen vedrgrende ovennevnte sak.
Utgangspunktet etter plan- og byg-
ningslovens (pbl.) bestemmelser er at
en reguleringsplan skal utformes slik at
det klart og entydig fremgar hva ethvert
omrade innenfor planens begrensnings-
linje skal nyttes til. Omfatter regule-
ringsplanen byggeomrader, skal det av
reguleringsplanen saledes fremga hvil-
ket byggeformal det aktuelle omradet
skal nyttes til. Videre ma graden av
utnytting, dvs. forholdet mellom tomte-
grunn og bygningsmasse, fremga pa en
klar og entydig mate av reguleringsplan-
kartet eller av reguleringsbestemmel-
sene hva angar byggeomrader.

Av pbl. § 24 om forenklet regulerings-
plan framgar dette direkte av lovtek-
sten hvor det heter at "For bestemte
byggeomrader kan reguleringsplan inn-
skrenkes til regulerings-bestemmelser
som fastlegger reguleringsformalet og
graden av utnytting.”

Miljgverndepartementet ser det slik at
dersom en forenklet reguleringsplan
bare angir reguleringsformalet, til hvil-
ket byggeformal det aktuelle regule-
ringsformalet skal nyttes, uten at gra-
den av utnytting er fastsatt, sa er det
ingen reguleringsplan i plan- og byg-
ningslovens forstand. En slik forenklet
reguleringsplan, uten fastsatt grad av

utnytting, vil da veaere uten den retts-
virkning som falger av bestemmelsen i
plan- og bygningslovens § 31.Planen er
dermed & betrakte som ugyldig.

For detaljerte reguleringsplaner, og
seerlig gjelder det eldre planer, kan det
veere at graden av utnytting verken er
angitt direkte pa kartet eller i regule-
ringsbestemmelsene.

Derimot kan de enkelte bygninger innen-
for byggeomradet veaere vist med eksakt
plassering og starrelse pa kartet. Dette
kan gjelde bade eksisterende bebyg-
gelse og der planlagt bebyggelse er teg-
net inn. Haydeangivelse for disse bygnin-
ger vil da styres av plan- og bygningsloven
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§70, dersom planen ikke har egne
hgydeangivelser. Dette ma etter depar-
tementets mening anses 4 tilfredsstille
kravet til angivelse av grad av utnytting,
jfr. uttalelsen fra O.J.Pedersen m.-fl. i
Plan- og bygningsrett.

Fylkesmannen spgr videre om hvordan
man skal forsta en plan hvor et omrade
som er regulert til boligformal mangler
bestemmelse om grad av utnytting, og
sa er eksisterende eventuelt planlagt
bebyggelse inntegnet pa bare deler av
dette omradet, selv om hele omradet i
utgangspunktet var ment & bebygges.
Vil en slik reguleringsplan, eventuelt
deler av den, veere ugyldig?

Etter departementets mening vil bare den
del av planen som viser inntegnet bebyg-

gelse kunne veere grunnlag for styring av
bebyggelsens omfang og utforming. Den
gvrige del ma endres/justeres dersom den
skal gi grunnlag for utbygging.

Dersom en detaljert reguleringsplan
helt mangler angivelse av grad av utnyt-
ting vil planen ikke ha rettslig virkning
som grunnlag for utbygging. Far utbyg-
ging kan skje innenfor et slikt omrade
ma planen endres/justeres med tilfay-
else av grad av utnytting, enten ved
angivelse pa kartet, i reguleringsbe-
stemmelser eller ved direkte inntegning
av bygninger pa kartet. Etter departe-
mentets mening vil den aktuelle regule-
ringsplanen imidlertid ikke uten videre i
sin helhet miste sin rettslige betydning
og dermed anses som helt ugyldig. Fort-
satt vil planens avrige virkninger kunne
sta ved lag, for eksempel ulike arealfor-

mal, byggegrenser, avkjaringer, frisikts-
soner og lignende. Det kan saledes ikke
automatisk igangsettes tiltak som vil
veere i strid med arealbruksformélene
eller vanskeliggjare gjennomfaeringen av
planen. Hvor langt ugyldighetsvirknin-
gene rekker ma avgjares konkret.

Avslutningsvis spar fylkesmannen om
utnyttingen av tomtene i en regulerings-
plan uten angivelse av grad av utnytting
reguleres av bestemmelsene i pbl. §§ 70
og 74 andre ledd. Dette er bestemmelser
som vil gjelde safremt ikke annet er
bestemt i plan. Som det fremgéar ovenfor
vil disse bestemmelsene kun vaere aktu-
elle i de tilfeller der grad av utnytting er
angitt pa en klar og entydig mate, slik at
planen gir grunnlag for utbygging.

Adgangen til & vedta reguleringsbestem-
melser som avviker fra reglene i forskrift

om saksbehandling i byggesaker (SAK)

Sammendrag:

Plan- og bygningsloven § 26 angir rammen for reguleringsbestemmelsers materielle innhold. Loven gir ikke adgang til &
vedta bestemmelser som avviker fra saksbehandlingsreglene i SAK. Kommunen kan derfor ikke i reguleringsbestemmelser
innfare sgknads- og/eller meldeplikt for tiltak som er unntatt fra saksbehandling etter SAK § 7 nr. 1 bokstav a.

Det vises til oversendelse fra Fylkesman-
neniOsloog Akershus datert 29.10.2010.
Miljgverndepartementet beklager den
lange saksbehandlingstiden.

Saken gjelder klage fra Statens vegve-
sen Region @st pa reguleringsplan for
atkomst til Sydhavna i Oslo kommune.
Klagen er oversendt Miljgverndeparte-
mentet i henhold til rundskriv T-8/86
Overfaring av myndighet.

Klage fra Foreningen for miljgtunnel
Mosseveien anses endelig avgjort ved fyl-
kesmannens brev datert 29.10.2010, der
det fremgar at klagen ikke tas til folge.

Miljgverndepartementet  finner at
reguleringsbestemmelsene § 3, i regu-
leringsplan for atkomst til Sydhavna er
ugyldig. Departementet endrer derfor
reguleringsplanen slik at falgende for-
mulering tas ut av § 3: Alle offentlige
veianlegg med tilhgrende anlegg i
planen er sgknads- og meldepliktige
etter plan- og bygningsloven.

Sakens bakgrunn
Miljgverndepartementet legger il
grunn at partene er kjent med sakens
historikk og vil derfor kun gjengi noen
hovedpunkter.

Oslo bystyre vedtok reguleringsplan for
atkomst til Sydhavna den 27.01.2010. |
reguleringsbestemmelsene § 3 er det
inntatt felgende formulering:
Utforming av veganlegget fremgar av
plankartet merket BIS-200409694-
02B og grunnlagstegninger/detalj-
plan fra Statens vegvesen datert
27.10.2008. Alle offentlige veianlegg
med tilhgrende anlegg i planen er
spknads- og meldepliktige etter plan-
og bygningsloven.”

Reguleringsplanen ble paklaget av For-
eningen for miljgtunnel Mosseveien og
Statens vegvesen Region gst i brev av
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henholdsvis 20.04.20100g22.04.2010.
Klagene ble fremsatt innen klagefris-
ten som var fastsatt av Oslo kommune
til den 30.03.2010. Klagene ble over-
sendt fra Oslo kommune til Fylkesman-
neniOslo og Akershus den 15.06.2010.

| brev til kommunen av 19.08.2010
antydet fylkesmannen at regulerings-
bestemmelsene § 3 var ugyldig, og at
et sannsynlig utfall av klagebehandlin-
gen ville innebeere at bestemmelsene
om sgknads- og meldeplikt matte utga.
Fylkesmannen ba derfor om kommu-
nens syn pa en slik endring av planen.

Av brev fraOslokommune av 27.09.2010
fremgar det at kommunen er sterkt
uenig i at alle forhold i det konkrete til-
taket er tilstrekkelig detaljavklart. Kom-
munen forbeholder seg derfor retten til
a kreve byggesaksbehandling for de for-
hold som ikke er tilstrekkelig detaljav-
klart. Kommunen uttaler seg ikke ved-
rgrende gyldigheten av regulerings-
bestemmelsene § 3 og formuleringene
om sgknads- og meldeplikt.

Saken ble oversendt Miljgverndeparte-
mentet den 29.10.2010.

Miljgverndepartementets vurdering
Fylkesmannen har delegert myndighet
til & behandle klager etter plan- og byg-
ningsloven, jf. rundskriv T-8/86 Over-
fering av myndighet. Ved klage pa
reguleringsplan har fylkesmannen
begrenset myndighet til & gjgre endrin-
ger i planen. Dersom fylkesmannen
ikke blir enig med kommunen om en
eventuell endring av reguleringsplanen
eller om den ma undergis ny behand-
ling, mad fylkesmannen sende klage-
saken med sin uttalelse til Miljgvern-
departementet for avgjerelse.

| brevet av 27.09.2010 uttaler ikke Oslo
kommune seg uttrykkelig om spgars-
malet vedrarende gyldigheten av regu-
leringsbestemmelsene § 3 og formule-
ringene om sgknads- og meldeplikt.
Etter en samlet vurdering legger Miljz-
verndepartementet til grunn at kom-
munen fastholder sitt standpunkt om

at reguleringsbestemmelsene § 3 ikke
skal endres. Klagen ma derfor avgjgres
av departementet.

Klagesaken behandles etter plan- og
bygningsloven (pbl) av 14.06.1985 nr.
77 §27-3, jf. §15. Det avgjerende
spersmalet i saken er om regulerings-
bestemmelsene § 3 og formuleringene
om sgknads- og meldeplikt er gyldige,
jf. pbl. § 26.

Pbl. § 26 farste ledd, ferste og andre

punktum lyder som falger:
Ved reguleringsplan kan det i nedven-
dig utstrekning gis bestemmelser om
utforming og bruk av arealer og byg-
ninger i reguleringsomradet. Bestem-
melsene kan sette vilkdr for bruken
eller forby former for bruk for &
fremme eller sikre formdlet med
reguleringen. Det kan ogs& pabys
saerskilt rekkefalge for giennomfarin-
gen av tiltak etter planen.

Bestemmelsen er utformet som en
ramme uten uttgmmende oppregning av
hvilke forhold reguleringsbestemmel-
sene kan inneholde. Reguleringsbestem-
melsene skal som utgangspunkt benyt-
tes til & fastlegge forhold som det ikke er
mulig eller hensiktsmessig a fastlegge
pa plankartet i medhold av § 25.

Miljgverndepartementet legger til
grunn at pbl. § 26 ikke gir adgang til & gi
bestemmelser om saksbehandlingen.
Det er sdledes ikke adgang til & vedta
reguleringsbestemmelser som avviker
fra reglene i forskrift om saksbehand-
ling i byggesaker (SAK). Kommunen kan
derfor ikke i reguleringsbestemmelser
innfare sgknads- og/eller meldeplikt
for tiltak som nevnt i SAK'S 7 nr. 1 bok-
stav a.

Departementet finner etter dette at
reguleringsbestemmelsene § 3 er ugyl-
dige. Departementet endrer derfor
reguleringsplanen slik at falgende for-
mulering tas ut av planen: Alle offent-
lige veianlegg med tilhgrende anlegg i
planen er sgknads- og meldepliktige
etter plan- og bygningsloven.

Klagen fra Statens vegvesen Region
gst pa reguleringsplan for atkomst til
Sydhavna er etter dette tatt til falge.

Pa bakgrunn av sakens opplysning fin-
ner Miljgverndepartementet, i samrad
med Kommunal- og regionaldeparte-
mentet, det hensiktsmessig med noen
avsluttende kommentarer vedrgrende
SAK §7 nr. 1 bokstav a. SAK hgrer
under Kommunal- og regionaldeparte-
mentets ansvarsomrade.

Nar det gjelder spgrsmalet om et kon-
kret tiltak er detaljert avklart i regule-
ringsplan vises det til veileder
HO-2/2006 Offentlege veganlegg og
byggjesak, punkt 2 der det star som
folger:
Tiltakshavar har sjelv ansvar for a
vurdere om tiltaket er detaljert
avklart for byggjearbeida blir sett i
gang. Kompetansen til & avgjere
dette ligg hos kommunen.

Oslo kommunes uttalelser om at det
aktuelle tiltaket ikke er tilstrekkelig
detaljavklart og at kommunen derfor
"forbeholder seg retten til a til & kreve
byggesaksbehandling” er ikke noe ved-
tak som kan overprgves. | medhold av
plan- og bygningslovens bestemmelser
om ulovlighetsoppfalging har imidlertid
kommunen anledning til & reagere der-
som tiltakshaveren ikke sgker i et til-
felle der kommunen mener at det fore-
ligger sgknadsplikt. Et eventuelt ved-
tak som ledd i en slik ulovlighetsoppfal-
ging kan paklages til fylkesmannen.
Verken Miljgverndepartementet eller
Kommunal- og regionaldepartementet
gnsker ikke & gi noen faringer for en
eventuell senere klagebehandling.

For & unngéd en ulovlighetsoppfelging
og ytterligere tidsspille anbefaler
departementet at kommunen og veg-
myndighetene har en god dialog i den
videre gjennomfgringen av regulerings-
planen.
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Adgangen til 3 stille krav om univer-
sell utforming i reguleringsplan

Sammendrag:

Teknisk forskrift stiller krav til tekniske lasninger i det enkelte bygg. Plan- og bygningsloven apner ikke for & vedta regule-
ringsbestemmelser som stiller strengere krav til atkomst og tilgjengelighet enn forskriften. Det er imidlertid adgang til i
plan a stille strengere krav til utearealer enn forskriftens krav. Loven apner ogsa for a stille krav til hvor stor andel av boli-
gene i planomradet som ma ha alle hovedfunksjoner pa inngangsplanet, slik at tilgjengelighetskravene i forskriften utlgses.
Det kan ogsa gis bestemmelser om lokalisering av slike boliger.

Miljgverndepartementet har fatt flere
henvendelser fra kommuner som stiller
sparsmal om adgangen til & stille krav
om universell utforming i regulerings-
plan. Det stilles bla. spgrsmal om
rekkevidden av plan- og bygningsloven
§12-7nr.40g5.

P& bakgrunn av ovenstaende finner
departementet det hensiktsmessig &
informere om rettstilstanden pa noen
omrader som flere kommuner er opp-
tatt av.

| plan- og bygningsloven (pbl) av
27.06.2008 er strategien universell
utforming lovfestet i lovens formals-
paragraf § 1-1. Dette innebeerer bl.a. at
strategien skal legges til grunn for all
arealplanlegging etter loven.

Det er ikke lovens formal & endre det
tidligere skillet mellom krav som stilles
i plan og krav som stilles i forskrift om
tekniske krav til byggverk (byggteknisk
forskrift). Saledes stilles fortsatt krav
til tekniske lgsninger i det enkelte bygg
i forskriften. Det vises til merknadene
til §11-9 nr. 5 i Ot.prp. nr. 32 (plan-
delen) (2007-2008) s. 222 “formalet
med lovendringen ikke er & endre det
eksisterende skillet mellom krav som
stilles i plan og krav som stilles i tek-

nisk forskrift til plan- og bygningslo-
ven. Saledes stilles fortsatt krav til
tekniske lgsninger i det enkelte bygg i
teknisk forskrift, f.eks. krav til kon-
struksjon, materialer og byggevarer,
energikrav og universell utforming i det
enkelte bygg.”

| forlengelsen av ovennevnte vil det i
reguleringsplan fortsatt vaere anled-
ning til & stille strengere krav om uni-
versell utforming til utearealer enn de
krav som fremgar av byggteknisk for-
skrift kapittel 8.

Pbl. § 12-7 gir rammer for hva det kan
gis bestemmelser om i reguleringspla-
ner. Bestemmelsen er uttemmende,
men er formulert s& vidt at den dekker
alle forhold som falt under den tidligere
bestemmelseniplan- og bygningsloven
(1985) § 26.

Byggteknisk forskrift § 12-2 lyder som

folger:
"Boenhet i bygning med krav om heis
skal veere tilgjengelig for personer
med funksjonsnedsettelse slik det
folger av bestemmelser 1 forskriften.
For boenhet med alle hovedfunk-
sjoner pad bygningens inngangsplan
gjelder tilsvarende for inngangspla-
net. Med hovedfunksjoner menes

stue, kjokken, soverom, bad og toa-

lett”
Pbl. § 12-7 nr. 5 fastslar at det kan gis
reguleringsbestemmelser om "antallet
boliger i et omréde, starste og minste
boligstarrelse, og naermere krav til til-
gjengelighet og boligens utforming
der det er hensiktsmessig for spesielle
behov”. Miljgverndepartementet mener
at det i medhold av denne bestemmel-
sen er adgang til & stille krav til hvor
stor andel av boligene i planomradet
som ma ha alle hovedfunksjoner pa inn-
gangsplanet. Det vises til merknadene
til §12-7 nr. 5 Ot.prp. nr. 32 (2007-
2008)som fastslér at bestemmelsen
utfyller gvrige bestemmelser om grad
av utnytting, utforming og bruk. Hen-
sikten er & styrke reguleringsplanen
som boligpolitisk styringsverktay knyt-
tet til fordeling av boligtyper og leilig-
hetsstarrelser, sikring av minstestar-
relse og eventuelle krav om tilgjenge-
lighet og standard. Departementet vil i
veiledning komme tilbake til eventuelle
anbefalinger vedrgrende maksimums-
grenser for hvor stor andel av boligene
i planomradet som skal ha alle hoved-
funksjoner pa inngangsplanet.

Departementet legger videre til grunn
at det i medhold av §12-7 nr. 5 er
adgang til & gi bestemmelser om lokali-
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sering av boliger som nevnt over, dvs.
boliger som méa ha alle hovedfunksjo-
ner pa inngangsplanet. Det vises ogsa
her til Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) som
fastslar at det kan stilles krav til lokali-
sering og utforming av boliger som skal
bygges for eller kunne tilpasses eldre,
personer med ulike typer funksjons-
nedsettelser mv. Det fremgar uttryk-

kelig at formuleringen i den nye loven i
denne sammenheng er videre enn ord-
lyden i tidligere § 26.

Miljgverndepartementet viser ellers til
det pagaende arbeidet med veiledning
til byggteknisk forskrift og statlige
planretningslinjer for universell utfor-
ming, som skjer i samarbeid med Kom-

munal- og regionaldepartementet og
Statens bygningstekniske etat. Ytter-
ligere avklaring av problemstillinger
vedrgrende universell utforming vil
finne sted i forbindelse med dette
arbeidet.

Begrepet konsentrert smahus-

bebyggelse

Sammendrag:

Teknisk forskrift har ingen definisjon av boligtyper. Bestemmelser til kommuneplan eller reguleringsplan kan stille krav til
boligtyper, men planen ma selv definere de begrepene som benyttes ut fra den enskede arealbruken for omradet.

Det vises til Deres brev av 24.01.2011.

I veileder T-1459 Grad av utnytting kap.
1 Generelt om virkemidler star det fal-
gende pa side 14 under Boligtyper:

Teknisk forskrift har ingen definisjoner
av boligtyper. Bestemmelser til kom-
muneplan eller reguleringsplan kan
stille krav til boligtyper. Planen bar gi
en definisjon av de begreper som
benyttes, for & unnga tolkningstvil

Folgende begreper og definisjoner
kan eventuelt benyttes: (...)

Konsentrert smdhusbebyggelse: Sma-
hus, sammenbygd i kjeder eller rekker,
med inntil tre mdlbare plan, der
bygningens hayde faller innenfor hay-
dene som er angittipbl § 70.

Som nevnt i veilederen inneholder ikke
forskriften noen definisjon av bolig-
typer. Det er saledes opp til den enkelte
kommune & definere de begreper som

benyttes i en konkret plan ut fra den
gnskede arealbruken for omradet.
Begrepene som angis i veilederen er
eksempler pa hvordan dette kan gje-
res. Begrepene ma imidlertid tilpasses
den enkelte plansituasjon.

Dersom en kommune har konkrete
synspunkter pa om for eksempel lav-

blokk, terrassert bebyggelse osv. skal
falle innenfor eller utenfor begrepet
"konsentrert smahusbebyggelse” bar
dette g klart frem av den aktuelle pla-
nen. Hvilke boligtyper som vil falle
innenfor begrepet vil for gvrig bero pa
en tolkning av planen.
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Tolkning av begrepet villamessig

bebyggelse

Sammendrag:

Spegrsmal om hvilken type bebyggelse som inngar i begrepet "villamessig bebyggelse” i reguleringsplaner er kommentert av
Statens bygningstekniske etat. Miljgverndepartementet er ikke kjent med noen annen definisjon, og kommunen ma tolke

hva som menes i den enkelte plan.

Miljgverndepartementet viser til hen-
vendelser ved e-post 3. februar 2011
fra Alesund kommune og e-post 13.
februar fra NN, som er oversendt fra
Kommunal- og regionaldepartementet
ved e-post 14. februar 2011. Kommu-
nal- og regionaldepartementet har ved
e-post 28. april 201 1oversendt seinere
mottatt e-post fra NN.

Alesund kommune ber om departe-
mentets uttalelse om hvilken type
bebyggelse som skal legges i begrepet
"villamessig bebyggelse” i regulerings-
planer.

I henvendelsene er det referert til utta-
lelse fra Statens bygningstekniske
etat. Miljgverndepartementet ba der-

for i brev 8. mars 2011 om kommenta-
rer fra Statens bygningstekniske etat
til henvendelsen.

Statens bygningstekniske etat har
uttalt seg i brev til Miljgverndeparte-
mentet 19. mai 2011. Kopi av brevet
falger vedlagt. Det uttales blant annet:

"Begrepet villamessig bebyggelse
benyttes ikke 1 byggteknisk forskrift
som grunnlag for fastsetting av tek-
niske krav. Derimot ser vi at begrepet
benyttes i arealplaner for a styre byg-
geskikken. I arkitektursammenheng
er begrepet ’villa” benyttet som
begrep pa frittliggende hus med
hage, for en eller noen fa familier. Hva
som menes med "fa” er ikke videre

dreftet i denne sammenhengen.
Benyttes  begrepet  villamessig
bebyggelse 1 plansammenheng Vvil
det derfor vaere behov for en neer-
mere klargjoring i planen om hvordan
begrepet skal forstds, ettersom det
ikke finnes en mer eksakt offisiell
definisjon.”

Miljgverndepartementet viser til denne
uttalelsen. Departementet har ikke
grunnlag for ytterligere definisjon eller
utdyping. Vi kjenner ikke til at det ut
over dette foreligger en generell defini-
sjon av hvordan begrepet "villamessig
bebyggelse ” skal forstas i plansam-
menheng. Det er kommunen som har
ansvaret for & vedta og & anvende
reguleringsplanene i praksis. Kommu-
nen har derfor ansvaret for & tolke den
enkelte planen, blant annet ut fra
hvilke forutsetninger som 1 til grunn
da planen ble vedtatt og de konkrete
forholdene pa stedet, samt & se saken
i en helhetlig sammenheng.
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Spoersmal om klageinstansens avvisning av
en byggesaknad pa grunn av privatrettslige
forhold der forsteinstansen har gitt

byggetillatelse

Sammendrag:

Dersom farsteinstans har gitt en byggetillatelse kan fylkesmannen, som klageinstans, ikke avvise byggesgknaden uten
farst & oppheve den gitte byggetillatelsen. En avvisning forutsetter derfor at vilkarene for & oppheve byggetillatelsen er

oppfylt.

Det vises til brev fra advokatfirma Arnt-
zen de Beshe av 08.12.2010.

Kort om sakens bakgrunn

Sameiet Steinbryggen Saltnes sgkte
hgsten 2008 om tillatelse til & utvide
eksisterende brygge pa eiendommen
gbnr. 125/72 i Fredrikstad kommune.
Grunneiere til elendommen er x, y og z.

Fredrikstad kommune ga tillatelse til
tiltaket den 24.06.2009. Tillatelsen
innebar at det ble gitt dispensasjon fra
plankravet i kommuneplanens arealdel.
Hva gjelder privatrettslige forhold
uttalte kommunen at sameiets privat-
rettslige rettigheter ble ansett tilstrek-
kelig dokumentert ved sameiets rede-
gjorelse, fremlagt kjopekontrakt fra
1934 og dokumentert, tinglyst rett til
brygge pa eiendommen.

Ved vedtak av 11.05.2010 avviste
Fylkesmannen i @stfold sgknaden om
byggetillatelse/dispensasjon. Fylkes-
mannen la til grunn at det ikke var til-
strekkelig sannsynliggjort at sameiet
har privatrettslig adgang til & utvide
den eksisterende bryggen.

Den 06.10.2010 opphevet Miljgvernde-
partementet Fylkesmannen i @stfold
sitt vedtak om avvisning av byggesak-
naden. Departementet viste til at Fred-
rikstad kommune hadde gitt tillatelse
(dispensasjon) til & utvide eksisterende

brygge pa den aktuelle eiendommen,
og at denne byggetillatelsen gjelder
inntil den eventuelt blir opphevet eller
omgjort. Saken ble derfor returnert
fylkesmannen med anvisning om a
behandle klagen pa byggetillatelsen.

Miljgverndepartementet har mottatt
kopi av Fylkesmannen i @stfolds vedtak
av 16.11.2010, der byggetillatelsen
oppheves.  Etter  fylkesmannens
mening skulle kommunen ha avvist
byggesoknaden, og byggetillatelsen
oppheves derfor pad grunn av retts-
anvendelsesfeil. Saken er derfor retur-
nert kommunen for ny behandling.

P& bakgrunn av begjering om
omgjering  vurderte fylkesmannen
saken pa nytt, men fant ikke grunn til
gjenoppta  saken.  Fylkesmannen
uttaler bl.a. i denne forbindelse:
"I var vurdering av.om kommunens
vedtak skal oppheves, har vi lagt
avgjorende vekt pa at det ved tiltak
pa annen manns grunn er rimeligere &
la byrden med & skaffe en rettslig
avklaring paligge tiltakshaver frem-
for grunneier.”

Miljgverndepartementets kom-
mentarer

Miljgverndepartementet viser til at de
rettslige spgrsmal som stilles i saken
relaterer seg til pbl.(1985) § 95 og pri-
vatrettslige forhold, herunder rekkevid-

den av bygningsmyndighetenes under-
sokelsesplikt og spgrsmalet om deres
myndighet til & avvise en byggesgknad.
Saken oversendes derfor til Kommunal-
og regionaldepartementet som gver-
ste bygningsmyndighet.

Departementet papeker at ordlyden i
pbl.(2008) §21-6 er uklar nar det
gjelder omfanget av undersgkelses-
plikten og i hvilke situasjoner bygnings-
myndighetene kan og eventuelt skal
avvise en byggesgknad. | merknadene
til bestemmelsen uttales det bla. at
"Dersom tiltakshaver tkke kan doku-
mentere at han har rett til & disponere
annen manns grunn, bgr spknaden
avvises, men uten & ta uttrykkelig
stilling til eventuelle privatrettslige
tvister som matte foreligge.”

Departementet mener at spgrsmalene
som reises i denne saken er av prinsipi-
ell karakter, og at det er behov for
ytterligere avklaringer av rettstil-
standen. Dette gjelder seerlig ved sak-
nad om tiltak pa annen manns grunn.

Vi ber om & bli holdt orientert ved kopi
av Deres svar til advokatfirma Arntzen
de Beshe.
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Spersmal om avvisning av en byggesgknad
pa grunn av privatrettslige forhold - brev
fra Kommunal- og regionaldepartementet

Sammendrag:

En avvisning ber forbeholdes de klare tilfellene, for eksempel der det fremgar utvetydig av offentlige registre, dommer,
avtaler eller lignende at tiltakshaver ikke har noen radighet over byggetomta.

Det vises til Miljgverndepartementets
oversendelse av 21. desember 2010 av
begjeering om omgjering av fylkes-
mannen i @stfold sitt vedtak av 16.
november 2010. Omgjeringsbegjeerin-
gen av 23. november 2010 er fremsatt
av advokat Atle E. Lunder pa vegne av
sameiet Steinbryggen Saltnes.
Departementet beklager den sene
saksbehandlingen.

Saksforholdet forutsettes kjent og
departementet viser kort til hoved-
trekkene i den tidligere behandlingen.
Ved Fredrikstad kommunes vedtak av
24. juni 2009 fikk sameiet Steinbryg-
gen Saltnes tillatelse til & utvide brygge
pa eiendommen gbnr. 125/72. | vedta-
ket ble det gitt dispensasjon fra plan-
kravet i kommuneplanens arealdel, og
sameiets privatrettslige rettigheter ble
ansett a veere tilstrekkelig dokumen-
tert. Dette vedtaket ble paklagd av
grunneierne til eiendommen gbnr.
125/72. | vedtak av 11. mai 2010
avviste Fylkesmannen i @stfold sgkna-
den om byggetillatelse/dispensasjon
da fylkesmannen la til grunn at det ikke
var tilstrekkelig sannsynliggjort at
sameiet hadde privatrettslig adgang til
a utvide bryggen. | vedtak av 6. okto-
ber 2010 opphevet Miljgverndeparte-
mentet (MD) fylkesmannens vedtak av
11.mai 2010. MD viste til at Fredrikstad
kommune hadde gitt tillatelse til &
utvide eksisterende brygge, og at

denne byggetillatelsen gjaldt inntil den
eventuelt ble opphevet eller omgjort.
Pa bakgrunn av dette fattet fylkes-
mannen i @stfold nytt vedtak den 16.
november 2010 der byggetillatelsen
ble opphevet. Fylkesmannen mente at
kommunen skulle ha avvist byggesak-
naden, og byggetillatelsen ble derfor
opphevet pd grunn av rettsanvendel-
sesfeil. Saken er returnert kommunen
for ny behandling.

Pa bakgrunn av begjeering av 23.
november 2010 om omgjgring fra
Advokat Atle E. Lunder vurderte fylkes-
mannen saken pa nytt, men fant ikke
grunn til & omgjere sitt vedtak i saken.

Advokat Helge Skaaraas, som repre-
senterer grunneierne av eiendommen
som brygga ligger pa, har kommet med
merknader til omgjaringsbegjaeringen i
brev av 30. november 2011, og advokat
Atle E. Lunder har gitt supplerende
kommentarer i brev av 8. desember
2010.

Miljgverndepartementet viser i sitt
oversendelsesbrev til at de rettslige
spagrsmal som stilles i saken relaterer
seg til plan- og bygningsloven av 1985
(pbl.85) § 95 og privatrettslige forhold,
herunder rekkevidden av bygningsmyn-
dighetenes undersgkelsesplikt, og
spgrsmal om deres myndighet til a
avvise en byggesgknad.

Departementets merknader

Etter forvaltningsloven (fvl) § 35 kan
overordnet organ pa visse Vvilkar
omgjere et vedtak truffet av underord-
net forvaltningsorgan. Fvl. § 35 farste
ledd inneholder en del betingelser som
ma veere oppfylt for at departementet
skal kunne omgjere fylkesmannens
vedtak etter dette ledd. Det poengte-
res at det foreligger en skjgnnsmessig
adgang til & omgjare dersom vilkarene
er oppfylt. Departementet foretar pa
denne bakgrunn en vurdering av gyldig-
heten av fylkesmannens vedtak.

Advokat Atle E. Lunder anfarer at fyl-
kesmannens vedtak av 16. november
2010 er i strid med forvaltningsloven
og Miljgverndepartementets vedtak av
6. oktober 2010. Det vises til at fylkes-
mannen ikke kan omgjare et realitets-
vedtak selv om det skulle veere feil & ta
sgknaden til behandling. Selv om
fylkesmannen mener at vilkarene for &
avvise sgknaden er tilstede, er det
uansett ingen feil i saksbehandlingen
at kommunen behandlet sgknaden.

Hovedproblemstillingen blir i hvilken
grad det er avklart om sameiet har
privatrettslig adgang til & gjennomfare
tiltaket, og hvilken kompetanse fylkes-
mannen har som klageinstans.

Sameiet Steinbryggen Saltnes sgkte
om & utvide eksisterende brygge som
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eies av sameiet. Brygga befinner seg
pa eiendom gbnr. 125/72 i Saltnes,
Onsgy, SOM eies av XXXXX XXXXXXX,
YYYYYY VYYYY Of zzzzzz zzzzzz. Sam-
eiet har en tinglyst bryggerett pa eien-
dommen. Kontrakten inngatt i 1934 gir
kigperen "rett til egen brygge og bat-
plass pa selgerens eiendom efter naer-
mere anvisning”.

Kommunen fant at sameiets rett til &
utvide bryggen var godt nok dokumen-
tert. Det ble vist til sameiets redegjg-
relse og bekreftelse av tinglyst rett til
brygge pa den aktuelle eiendom. Videre
ble det vist til at retten fremgar av
kjgpekontrakt datert 16.04.1934. Kom-
munen fant at det forhold at rettig-
heten ikke inneholder en eksplisitt
angivelse av starrelsen pa bryggen,
ikke kunne fore til at den anses som
ikke-eksisterende. Kommunen mente
derfor at ogsa en utvidelse av bryggen
vil kunne vaere innenfor rammene av
den privatrettslige avtalen inngatt i
tinglyst kjgpekontrakt fra 1934. Kom-
munen ansa dermed som klart at til-

takshaver hadde de privatrettslige ret-
tigheter som sgknaden forutsatte.

| vedtak av 16. november 2010 opp-
hevet fylkesmannen i @stfold kommu-
nens tillatelse til & utvide brygge med
begrunnelse av at det ikke er tilstrekk-
lig sannsynliggjort at sameiet hadde
privatrettslig adgang til & utvide
eksisterende brygge.

Det eksisterer i denne saken en tinglyst
rett til egen brygge og batplass, men
det er uenighet om en slik rett med-
farer adgang til & utvide bryggen.

Advokat Atle E. Lunder anfgrer at det
fremgar klart av Miljgverndepartemen-
tets vedtak at vilkdret for at det skal
foreligge avvisningsadgang er at det
fremstadr som klart for bygnings-

myndigheten at tiltakshaver ikke har
de privatrettslige rettigheter sgknaden
forutsetter, og at det er i strid med
Miljgverndepartementets vedtak nar
fylkesmannen i sitt vedtak legger
bevisbyrden pa tiltakshaver.

Pbl. § 21-6

I ny plan- og bygningslov er det uttryk-
kelig fastsatt en bestemmelse om
privatrettslige forhold i pbl. §21-6.
Som det fremgar av merknadene til
§ 21-6 i Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) side
322 tar bestemmelsen sikte pa & kodi-
fisere og klargjere gjeldende rett om
bygningsmyndighetenes oppgaver
med hensyn til privatrettslige forhold i
byggesaker. Det klare utgangspunktet
etter bade pbl (1985) § 95 nr. 2 og gjel-
dende pbl. § 21-6 er at kommunen kun
skal vurdere forholdet til bestemmel-
sene gitt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven. Tillatelse til & sette i
gang tiltak etter plan- og bygningslo-
ven innebeerer at bestemmelser gitt i
eller i medhold av denne loven ikke vur-
deres & veere til hinder for oppfaring av
vedkommende tiltak. Det falger imid-
lertid av bestemmelsens andre punk-
tum at bygningsmyndighetene kan
avvise saken dersom det framstar som
klart at tiltakshaver ikke har de privat-
rettslige rettigheter sgknaden forut-
setter, som for eksempel at sgker ikke
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har hjemmel til eiendommen. Et vilkar
for avvisning er saledes at forholdet
framstar som klart. Dette ma gjelde
bade jus og faktum. Med «klart» menes
at det ma foreligge mer enn vanlig
sannsynlighetsovervekt. Om dette vil-
karet er oppfylt ma bero pa en helhets-
vurdering.

Etter departementets mening vil en
kunne si at de privatrettslige rettig-
hetene kunne blitt ansett som tilstrek-
kelig dokumentert i dette tilfelle der-
som saken hadde veert behandlet etter
nytt regelverk. Det folger na uttrykke-
lig av ordlydeniny pbl. § 21-6 at det er
forst nér det fremstar som klart at til-
takshaver ikke har en slik rett at sgk-
naden kan avvises. En avvisning bar
altsé forbeholdes de klare tilfellene, for
eksempel der det framgar utvetydig av
offentlige registre, dommer, avtaler
eller lignende at tiltakshaver ikke har
noen radighet over byggetomta. Kom-
munen bar veere forsiktig med a avvise
en sak annet enn i de tilfeller der det
framstar som klart at tiltakshaver ikke
har det privatrettlige grunnlaget for &
disponere over byggetomta. Det frem-
gar ogsa av forarbeidene at departe-
mentet er av den oppfatning at de
retningslinjer Sivilombudsmannen
trekker opp, seerligi arsmelding for 2005,
kan synes & anvise en for omfattende
undersgkelsesplikt for bygningsmyndig-
hetene. Departementet understreker
ogsa at en ikke ma komme i den situa-
sjon at bygningsmyndighetene ma bruke
betydelige ressurser pa & undersgke og
avgjere om et tiltak lar seg gjennomfare
fordi en tredjemann hevder at privat-
rettslige forhold er et hinder.

Som det fremgar av forarbeidene til
denne nye lovbestemmelsen ble det
forutsatt at det ikke foreligger en abso-
lutt plikt for kommunen til & avvise
sgknaden dersom det er klart at til-
takshaver ikke har de privatrettslige
rettigheter sgknaden forutsetter.
Samtidig ble det papekt at kommunen i
de dpenbare tilfellene ber velge avvis-
ning, og vist til at i "de tilfellene det er
tilstrekkelig klart at tiltakshaver ikke

har den privatrettslige radighet over
den aktuelle eiendom, kan det virke
rimeligere at han skaffer en rettslig
avklaring for sgknaden behandles
etter plan- og bygningsloven”. Depar-
tementet er derfor av den oppfatning
at kommunen i de fleste tilfellene har
et spillerom i forhold til om de velger a
behandle sgknaden eller avvise denne,
men at dersom det fremstar som helt
klart at tiltakshaver ikke har noen
radighet over tomta, s& skal kommu-
nen avvise sgknaden.

Generelt vil klageinstansen ha alminne-
lig kompetanse i klagesaken, dvs. at
klageinstansen kan foreta en fullsten-
dig ny prgving av saken. | Ot.prp. nr. 3
(1976-1977) om lov om endringer i lov
10. februar 1967 om behandlings-
maten i forvaltningssaker side 95 frem-
gar feglgende: "Klageinstansen vil ha
plikt til & foreta en ny pregving av ved-
taket i den utstrekning det er paklaget.
Den ma vurdere de argumenter som
klageren har gjort gjeldende i saken, og
foreta de undersgkelser som ellers
trengs for a fa saken tilstrekkelig opp-
lyst, jfr. utkastet til § 33 nytt femte
ledd. Utgangspunktet ma ellers veere
at klageinstansen har samme kompe-
tanse som det underordnede organ og
kan foreta en full preving av hele saken
ubundet av den ramme som er trukket
opp i klagen. Dersom den finner grunn
til det, ma den séaledes ogsa kunne ta
opp til ny behandling forhold i saken
som ikke er bergrt av klageren”. Dette
gir etter departementets oppfatning
et godt utgangspunkt ved vurdering av
fylkesmannens mulighet for & over-
prave kommunens beslutning nar det
gjelder privatrettslige forhold. Fylkes-
mannen kan overprgve kommunen i de
klare tilfellene, altsa der det fremstar
som helt klart at tiltakshaver ikke har
de privatrettslige rettigheter sgknaden
forutsetter. Departementet anser at
det er en premiss for at regeleni § 21-6
skal kunne fungere som forutsatt at
klageinstansen ikke skal overprove
kommunens vurdering der det er mer
usikkert om tiltakshaver har de ngd-
vendige privatrettslige rettigheter.

Fylkesmannens vedtak

Kommunen fattet imidlertid sitt vedtak
far ny lov tradte i kraft i juli 2010, og
det falger av overgangsbestemmelsen
iny lov § 34- 4 fjerde ledd at "Saker om
tillatelse etter §§ 93 og 106a sendt
kommunen for loven er tradt i kraft,
skal for hele tiltaket behandles etter
de tidligere reglene for behandling av
slike saker.”| plan- og bygningsloven av
1985 var det ingen seerskilt bestem-
melse om privatrettslige forhold.
Spegrsmalet blir saledes om retts-
tilstanden var annerledes fgr ny lov
tradte i kraft.

Som papekt i flere av dokumentene i
saken var utgangspunktet etter plan-
og bygningsloven av 1985 (pbl (1985))
§95 nr. 2 at tvister om privatretts-
lige forhold er bygningsmyndighetene
uvedkommende. Gjennom juridisk teori,
forvaltningsavgjarelser og Sivilombuds-
mannens praksis var det imidlertid
utviklet unntak fra dette utgangspunk-
tet. Temaet er omtalt i flere saker fra
Kommunal- og regionaldepartementet,
blant annet i sak nr 08/2089, 08/1296
og 10/1943 som alle gjaldt sameiers/
eierseksjonssameiers rett til & oppfare
tiltak pa sameiets/eierseksjonssamei-
ets tomt. Som papekt av Fylkesmannen
ga Sivilombudsmannen i arsmelding for
2005 side 30 flg. uttrykt for at dersom
bygningsmyndighetenes begrensede
undersgkelser ikke brakte klarhet i de
privatrettslige forholdene, burde av-
visningsspersmalet avgjgres pa grunn-
lag av alminnelige privatrettslige ut-
gangspunkter som er at en grunneier
har full og eksklusiv raderett over egen
eiendom.

Som fylkesmannen papeker i vedtak
datert 11. mai 2010 hadde ikke
Ombudsmannen foretatt noen klar
sondring mellom de tilfeller hvor det
var uklart om rettighetshaveren i det
hele tatt hadde en rettighet over frem-
met grunn, og tilfeller hvor det var klart
at det foreld en rettighet, men hvor
omfanget av denne var uklar. Fylkes-
mannen fastslo derfor at det i dette
tilfellet dreide seg om tiltak pa annen
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manns grunn, og det ble derfor tiltaks-
havers oppgave & sannsynliggjere at
han hadde en privatrettslig adgang til &
gjennomfare tiltaket. Fylkesmannen
kom etter en helhetsvurdering til at
kommunen i dette tilfellet burde avvist
sgknaden, og viste til at rettsboka kun
regulerer forhold i sameiet internt, og
ikke forholdet mellom grunneier og
sameiet. Videre at det var uklart om
kigpekontrakten av 1934 gir sameiet
rett til & utvide bryggen. Fylkesmannen
mente at det pa denne bakgrunn ikke
var tilstrekkelig sannsynliggjort at
sameiet har privatrettslig adgang til &
utvide eksisterende brygge med statte
i de retningslinjer Sivilombudsmannen
hadde trukket opp i 2005.

Departementet kan se at rettstilstan-
den vedrgrende privatrettslige forhold
var noe uklar fgr ny plan- og bygnings-
lov tradte i kraft. Selv om departemen-
tet ikke har noen systematisk oversikt
over hvordan spersmalet om privat-
rettslige hindringer ble praktisert far ny
lov, erfarte vi at det var noe ulik praksis
og ulike synspunkter pa hvor langt
kommunen burde eller pliktet & ga i &

undersgke privatrettslige forhold som
ble anfert i en byggesak. Sivilombud-
sammens ga i uttalelse i 2005 side
30-33 uttrykk for at "Dersom det etter
undersgkelsen fremstar som uklart om
tiltakshaver har det nedvendige pri-
vatrettslige grunnlaget, ma avvis-
ningsspersmdlet avgjores ut fra en
konkret sannsynlighetsvurdering. Det
sondres her mellom tiltak pa egen
eiendom og tiltak pd annen manns
grunn. For det siste tilfelle bar uklarhe-
ter med hensyn til det privatrettslige
grunnlaget medfere avvisning av sgk-
naden.” P& bakgrunn av dette finner
departementet det vanskelig & fastsla
at fylkesmannens vedtak av 16. novem-
ber 2010 er ugyldig etter fvl. § 35.

Departementet er videre ikke enig i at
fylkesmannens vedtak er i strid med
forvaltningsloven og Miljgverndeparte-
mentets vedtak. Fylkesmannen skal
som klageinstans se til at kommunen
har fulgt de lover, forskrifter og saks-
behandlingsregler som gjelder pa
rettsomradet. Fylkesmannen kan under
klagebehandlingen prave alle sider av
vedtaket, ogsa de skjgnnsmessige vur-

deringene som kommunen har gjort, jf.
forvaltningsloven (fvl) § 34. | dette til-
fellet kom fylkesmannen til at sgkeren
ikke hadde tilstrekkelig klart privat-
rettslig grunnlag for & kunne gjennom-
fore tiltaket, og i vedtak av 16. novem-
ber 2010 opphevet fylkesmannen
blant annet Fredrikstad kommunes
vedtak av 24. juni 2009. Fylkesmannen
viste til at kommunens dispensasjons-
vedtak var basert pa feil rettsanven-
delse. Kommunen vedtak ble altséa opp-
hevet, noe fylkesmannen har kom-
petanse til etter fvl. §34. | tillegg
kunne fylkesmannen som farste-
instans ha valgt a avvise byggesgkna-
den eller sende saken tilbake til kom-
munen for fornyet behandling.

Etter en gjennomgang av sakens doku-
menter har departementet ikke funnet
feil eller svakheter som tilsier ugyldighet
ved fylkesmannens vedtak ut fra den
rettstilstanden som gjaldt fer ny bygge-
saksdel i plan- og bygningsloven tradte i
kraft 1. juli 2010. Departementet finner
sdledes ikke grunnlag for & omgjere fyl-
kesmannens vedtak av 16. november
2010 etter fvl. § 35 farste ledd litra c.
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Reguleringsplanens virkning pa midlertidige
tiltak - Brev fra Kommunal- og regional-
departementet

Sammendrag:

Departementet har lagt til grunn at reguleringsplanen ikke har bindende virkning for midlertidige tiltak som skal plasseres
inntil 2 ar, med mindre planen selv uttrykkelig forbyr dette. Det samme gjelder for det generelle byggeforbudet langs sjgen

i pbl. § 1-8.

Det vises til brev av 18. april 2011 med
spegrsmal om reguleringsplanen er bin-
dende ogsa for midlertidige tiltak. | bre-
vet vises det til at det er klar motstrid
mellom lovteksten og uttalelser i
lovens forarbeider, og det bes om at
departementet tar de ngdvendige
skritt for a fa klargjort rettstilstanden.
Vart svar er utarbeidet i samarbeid
med Miljgverndepartementet.

Bygninger, konstruksjoner eller anlegg
er midlertidige nar de skal plasseres for
en kortere periode enn to ar. Det er
ogsa en forutsetning at de ikke medfg-
rer arealinngrep som gir varige synlige
spor etter tiltaket. Hovedbestemmel-
sen som regulerer slike tiltak finnes i
plan- og bygningsloven (pbl.) § 30-5.
Hvis tiltaket plasseres i strid med krite-
riene i bestemmelsen, vil tiltaket vaere
ulovlig slik at sanksjonsreglene i pbl.
kapittel 32 kommer til anvendelse. For
gvrig gjelder de materielle bestemmel-
sene i loven sa langt de passer for mid-
lertidige tiltak.

Departementet kan se at lovteksten
sammenholdt med lovens forarbeider
kan skape uklarhet i rettstilstand med
hensyn til om reguleringsplanen er bin-
dende ogsa for midlertidige tiltak. Men
som det fremgar av lovens forarbeider
(Ot.prp. nr. 45 (2007-2008 side 250)
har departementet lagt til grunn at
reguleringsplanen ikke har bindende

virkning for midlertidige tiltak som skal
plasseres inntil 2 &r, med mindre planen
selv uttrykkelig forbyr dette. Eksempel
pa dette er planbestemmelser som
angir forbud mot spesifiserte midlerti-
dige tiltak, for eksempel plassering av
campingvogner eller lignende innenfor
et omrade, slik at slike tiltak ikke skal
kunne plasseres uten at det pa forhand
sgkes om dispensasjon fra regulerings-
planen.

Det samme gjelder for det generelle
byggeforbudet langs sjgen i pbl. § 1-8.
Selv om det gjennom den generelle
henvisningen til definisjonen av tiltak i
pbl. § 1-6 gis inntrykk av at forbudet
ogsa omfatter midlertidige tiltak, frem-
gar det av motivene til bestemmelsen,
jf. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) side 175,
at “Midlertidige konstruksjoner og
anlegg fanges ikke opp av bestemmel-
sen”. Departementet legger dette til
grunn.

Det er ogsa andre bestemmelser gitt i
eller i medhold av plan- og bygningslo-
ven som har betydning for adgangen til
a plassere midlertidige tiltak. Mange
kommuner har gitt vedtekt til pbl.
(1985) §85 som ga hjemmel til &
bestemme at midlertidige eller trans-
portable bygninger, konstruksjoner
eller anlegg ikke kan plasseres innenfor
bestemte omrader eller at de bare
kunne plasseres pa naermere fastsatte

vilkar. Det fglger av overgangsbestem-
melsene til ny lov at de vedtekter som
er gitt kan gjelde i 8 ar regnet fra 1. juli
2009. I ny lov er det innfagrt en hjemmel
i pbl. § 11-9 til & gi bestemmelser av til-
svarende karakter til kommuneplanens
arealdel som etter hvert vil erstatte
vedtekten til pbl. (1985) § 85. Det er
ogsa som nevnt ovenfor hjemmel til &
gi reguleringsbestemmelser etter pbl.
§ 12-7 som kan ha betydning for plas-
seringen av midlertidige tiltak.

Nar det gjelder forholdet til gvrige ele-
menter i kommuneplanens arealdel og
reguleringsplan, som arealformal og
hensynssoner og andre bestemmelser
enn de som er nevnt ovenfor, tar retts-
virkningen av planene etter pbl. §§ 11-6
forste ledd og 12-4 ferste ledd i
utgangspunktet sikte pa & ramme per-
manente bygge- og anleggstiltak selv
om bestemmelsene etter ordlyden
ogsa vil kunne gjelde midlertidige til-
tak. Nar det gjelder midlertidige tiltak,
er det ikke gitt at en annen arealbruk
enn forutsatt i planen, i en begrenset
periode, far seerlig betydning for mulig-
heten til & ivareta de formal og hensyn
planen skal sikre. Det méa derfor i slike
tilfelle foretas en konkret vurdering av
virkningen av tiltaket. En slik vurdering
ber forankres i pbl. §30-5 hvor de
hensyn som ligger bak arealformal,
hensynssoner og bestemmelser trek-
kes inn i vurderingen av om de for-
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utsetninger som pbl. § 30-5 setter opp
for & kunne gi tillatelse, er oppfylt.
Departementet legger til grunn at ogsa
hensynet til & bevare naturmang-
foldet trekkes inn i denne vurderingen.
Hvis konklusjonen etter en slik vurde-
ring blir at tiltaket kan aksepteres, vil

det kunne gis tillatelse uten at det i til-
legg mé gjennomferes en dispen-
sasjonsvurdering etter pbl. kapittel
19.

Departementet vil avslutningsvis opp-
lyse om at vi vil vurdere om det er

behov for endringer i plan- og bygnings-
lovningen for & klargjere reglene for
midlertidige tiltak.

Hvordan angis (offentlige) friomrader i
plan, og nar oppstar det innlgsningsrett
for slike omrader

Det er bare gronnstruktur (herunder
friomrade) og uteoppholdsareal "o”
(f S§11-7 og 12-5 nr. 1 og 3), som i
bestemmelse (jf §§ 11-10 nr.3 ogf 12-7
nr. 14) fastsettes a veere offentlig, og
som angis med "0”, som under forutset-
ning av at de gvrige vilkar i kap 15 er
oppfylt, vilkunne gi grunnlag for innlgs-
ning/erstatning.

Departementet vedla svaret ogsa en
omtale av innlgsningsformalene etter
ny lov der det andre kulepunktet gjel-
der friomrader:

Formal og bestemmelser som gir rett til
erstatning og innlgsning i ny pbl:

« Statens, fylkets og kommunens byg-
ninger - finner man under arealformal
1. bebyggelse og anlegg, underformal
bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting. Det ma angis seerskilt
at bebyggelsen skal vaere offentlig.
Underformalet idrettsanlegg ma ogsa
spesifiseres hvis anlegget skal vaere
offentlig. Det kan gjgres ved bruk av
bestemmelse og angivelse av
bestemmelsesomrade "0” pa planen.
Grav- og urnelunder er underformal
under areaformal bebyggelse og
anlegg. Slike arealer ma pa samme
mate ogsa angis som offentlige

o Offentlig trafikkomrade finner man
som underformal under arealformal 2.
Samferdselsanlegg. Hvis ikke annet
er angitt seerskilt pa reguleringskar-
tet med bruk av bestemmelsesom-
rade anses formalet som offentlig

Offentlig friomrade - finner man som
underformdl under arealformal 3.
Grgnnstruktur supplert med planbe-
stemmelse som angir at arealet er
offentlig. P& planen vises dette som
bestemmelsesomrade "o0”. Videre kan
"uteoppholdsareal” kode 1600 (ev
underspesifisert i reguleringsplan)
veere offentlig friomrade i omrader for
bebyggelse og anlegg, men formal-
sangivelsen ma da pd samme mate
suppleres med planbestemmelse
som angir at arealet er offentlig, og
det ma pa planen vises som bestem-
melsesomrade "0”

Fellesomrade - kan hgre under flere
arealformal. Areal avsatt til Grgnns-
truktur kan angis som fellesomrade
for naermere angitte eiendommer (er
privat). Ogsa uteoppholdsareal under
bebyggelse og anlegg kan fastsettes
a veere fellesomrade for naermere
angitte eiendommer (er privat). Slike
fellesaral angis (tilsvarende som for
offentlige formal) med bestemmelse

som fastsetter at arealet skal veere
felles (for naermere angitte eiendom-
mer) og angis med ”"f’ innenfor
bestemmelsesomrade (linje) pa plan-
kartet

o Felles avkjgrsel til flere eiendommer
hgrer under Samferdselsanlegg eller
omrade for bebyggelse og anlegg.
Formalet ma suppleres med bestem-
melse som angir at omradene er fel-
les og vises som bestemmelsesom-
rade "f".

e Fornyelsesomrader er tatt ut av loven.
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Privatisering av regulert friareal

Sammendrag:

Anlegg av hekk, gress og annen beplantning ble ansett som en viderefering av en naturlig bruk av fritidseiendommen.
Departementet vektlegger at dette ikke er sgknadspliktige tiltak etter plan- og bygningsloven, og at beplantningen ikke
kan sies a vanskeliggjere en senere gjennomfaring av reguleringsplanen. Departementet viste til at det er kommunens
oppgave a gjennomfare planer innen rimelig tid og at kommunen har mulighet til & vedta en ny plan som ivaretar allmenn-
hetens interesser, og ekspropriere etter denne.

Vi viser til dine brev av 18.08.10,
28.10.10 samt 26.01.11 vedrgrende
privatisering av regulert friareal. Vi
beklager sent svar.

Det bes om en vurdering fra departe-
mentet av om det forhold at kommu-
nen ikke lenger kan ekspropriere et fri-
omrade gir grunneier rett til & anlegge
en hgy hekk, plen og hagevekster som
gjer at den granne korridoren ned mot
sjgen i praksis er stengt for allmennhe-
ten. Departementet kjenner ikke innga-
ende til omradet eller den konkrete pla-
nen med bestemmelser, og uttalelsen
gis pa generelt grunnlag.

Friomrader i henhold til plan- og byg-
ningsloven av 1985 § 25 nr 4 er omra-
der som skal erverves, opparbeides og
vedlikeholdes av kommunen. En regule-
ringsplan medfarer ingen plikt for pri-
vate grunneiere til & gjennomfare pla-
nen ved aktivt & medvirke til &
tilrettelegge for den arealbruken som
planen forutsetter. Dersom kommunen
gnsker & gjennomfere planen uten at
eieren selv er interessert i & medvirke
til dette, md kommunen sikre seg den
ngdvendige radighet over eiendom-
men, enten ved avtale eller ved ekspro-
priasjon. Etter det opplyste er 10-ars-
fristen for ekspropriasjon etter
reguleringsplanen gatt ut, og omradet
er ikke ervervet av kommunen.

Reguleringsplanen griper i utgangs-
punktet ikke inn i eksisterende virk-
somhet eller bruk. Den private grunn-
eier vil derfor kunne fortsette en lovlig
etablert bruk av tomten til fritidsbolig
som far. Etter departementets syn ma
det & anlegge hekk, gress og annen
beplantning anses som en viderefgring
av en naturlig bruk av fritidseiendom-
men. Det vektlegges at dette ikke er
sgknadspliktige tiltak etter plan- og
bygningsloven, og at beplantningen
ikke kan sies & vanskeliggjare en senere

gjennomfering av reguleringsplanen.
Departementet viser til at det er kom-
munens oppgave a giennomfare planer
innen rimelig tid og at kommunen har
mulighet til & vedta en ny plan som
ivaretar allmennhetens interesser, og
ekspropriere etter denne.

Departementet presiserer at det ikke
er tatt stilling til om forholdet repre-
senterer et sjikangst stengsel etter fri-
luftsloven.
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Spersmal om omrader regulert til
naering (turistbedrift)

Sammendrag:

Spegrsmal om etablering av private fritidsleiligheter i omrader regulert til naering. Det ma vurderes konkret og det er den
faktiske bruken som er avgjgrende. Salg av leiligheteri et hotell vil vanligvis innebaere at bruken endres i strid med naerings-
formalet. Salg og tilbakeleie ma vurderes i forhold til hver enkelt leilighet.

Vi viser til fylkesmannens brev 25.
mars 2011.

| brevet stiller fylkesmannen tre kon-
krete spgrsmal om hva som gjelder for
omrader som er regulert til byggeom-
rade for neering(turistbedrift), og ber
om departementets uttalelse pa gene-
relt grunnlag,

Henvendelsen har blant annet sam-
menheng med en konkret sak, men
Miljgverndepartementet gir en generell
uttalelse slik det bes om og tar derfor
ikke standpunkt til den aktuelle saken.

1. Fylkesmannen spegr om etable-
ring av private fritidsleiligheter i
omrader som er regulert til naering
(turistbedrift) er i strid med
arealformalet.

Fylkesmannen refererer her til Miljg-
verndepartementet brev 7. februar
2008 til fylkesmannen i Buskerud.
Miljgverndepartementets  generelle
standpunkt til spgrsmalet om etable-
ring av private fritidsleiligheter i forhold
til reguleringsformalet neering (turist-
bedrift) framgar av det nevnte brevet,
som er inntatt i Planjuss nr. 1 for 2009.
Det uttales at det ma vurderes konkret
om et tiltak er i samsvar med regule-
ringsformalet, og at det er den faktiske
bruken som er avgjarende, og ikke eier-
forholdene. Som fylkesmannen refere-

rer, har departementet lagt til grunn at
nar leiligheter eller hytter i et hotell
eller en turistbedrift selges enkeltvis til
private, vil dette vanligvis innebeere at
selve bruken endres. Miljgverndeparte-
mentet mener saledes at salg av
private fritidsleiligheter vanligvis vil
veere i strid med reguleringsformalet
neering (turistbedrift). Det vil gjelde
dersom det ikke er gitt andre bestem-
melser. Den konkrete vurderingen vil
derfor avhenge av hvilke bestemmel-
ser som er gitt i planen, for eksempel
om utleie eller om salg og tilbakeleie.

2. Fylkesmannen stiller spgrsmal
ved gyldigheten av en utleie-
klausul med krav om tilbakeleie
mer enn 50 % av aret.

Det framgar at spgrsmalet knytter seg
til reguleringsbestemmelser om salg
og tilbakeleie. Miljgverndepartementet
har i brevet 7. februar 2008 ogsd
omtalt spersmalet og salg og tilbake-
leie. Der framgar at nar det skjer salg til
private og etableres en privat bruk for
deler av aret, legger departementet til
grunn at utleieperioden ber veaere pa
minst 9 maneder pr. &r. Departementet
har dermed lagt til grunn at utleie 50 %
av aret ikke er tilstrekkelig i forhold til
formalet nzering (turistbedrift).

Fylkesmannen stiller ogsa spgrsmal om
det kan tas utgangspunkt i antall sen-

ger for omradet som helhet, eller om
det skal tas utgangspunkt i hver enkelt
boenhet ved beregningen av utleie.
Miljgverndepartementet mener det ma
tas utgangspunkt i hver enkelt bo-
enhet, slik at kravet til utleieperioden
ma gjelde for hver enkelt leilighet og
ikke kan knyttes til antall senger. En
annen vurdering vil kunne medfare en
omgaelse av reguleringsformalet.

3. Fylkesmannen stiller spgrsmal
om utbyggingsavtale.

Miljgverndepartementet har uttalt seg
om reguleringsformalet og regulerings-
bestemmelsene. Reglene om utbyg-
gingsavtaler hgrer under Kommunal-
og regionaldepartementet. Dersom
fylkesmannen ser behov for uttalelse
fra Kommunal- og regionaldepartemen-
tet, ber vi om at fylkesmannen tar
spgrsmalene direkte opp med dette
departementet.

For gvrig vil Miljgverndepartementet
peke pa at det i de tilfellene det er
behov for & endre arealbruken for et
omrade, fra turistbedrift til private hytter,
vil dette kunne gjares gjennom regule-
ringsendring eller dispensasjon. Det vil
ogsa veere mulig & regulere til formal
der turistanlegg og fritidsboliger kom-
bineres og gi naermere bestemmelser
for & styre virksomheten.



Planjuss nr.1/2012

Spersmal om innsigelses-
rett er avskaret etter plan- og
bygningsloven § 5-5 ferste ledd

Sammendrag:

Reglene om omkamp etter plan- og bygningsloven § 5-5 farste ledd. Spgrsmalet om retten til innsigelse er avskaret skal

avgjeres av departementet nar innsigelsessaken er oversendt til departementet.

Vi viser til fylkesmannens brev 9. juni
2011, med oversendelse av brev 27.
mai 2011 fra Sgr-Fron kommune.

Det er bedt om avklaring av spgrsmalet
om innsigelse fra Statens vegvesen
kan avvises etter plan- og bygningslo-
ven § 5-5 fgrste ledd. Bestemmelsen
lyder:

"Det kan ikke fremmes ny innsigelse
mot forhold fastsatt i formdl og
bestemmelser som det tidligere har
veert fremmet innsigelse mot, og som
har blitt avgjort 1 lgpet av de ti fore-
gaende ar. Det kan heller ikke frem-
mes innsigelse mot forhold 1 en plan-
sak som det kunne ha vaert fremmet
innsigelse mot i forbindelse med en
tidligere plan om samme forhold ved-
tatt i lgpet av de ti foregdende &r.
Dersom kommunen og innsigelsesor-
ganet er uenig om adgangen til &
fremme innsigelse etter denne
bestemmelsen er avskéret, avgjer
departementet spagrsmalet.”

Fylkesmannen har ved oversendelsen
av saken vist til Miljgverndepartemen-
tets rundskriv T-2/2004 pkt. 2.4, der
det uttales at der det er uenighet om
det er grunnlag for & avskjeere innsi-
gelse, bar kommunen forelegge spars-
malet for departementet. | seinere
rundskriv T-2/09 fra Miljgverndeparte-
mentet om ikraftsetting av ny plandel i

plan- og bygningsloven star det imidler-
tid pa s. 21 fglgende:

"Det vil veere departementet som i
forbindelse med behandling av innsi-
gelsessaker i en 10-drsperiode etter
at en plan er godkjent ved uenighet
tar stilling til om det er ny kunnskap
eller nye forhold som gjer at en tidli-
gere plan ikke lenger skal kunne leg-
ges til grunn for senere planer.”

Normal prosedyre er derfor etter det
siste rundskrivet at spgrsmalet om rett
til & fremme innsigelse etter plan- og
bygningsloven § 5-5 farste ledd skal
avgjores av departementet i forbin-
delse med behandlingen av innsigel-
sessaken, dvs. etter at saken er over-
sendt departementet for innsigelses-
behandling.

| dette tilfellet er spgrsmalet om innsi-
gelsesrett oversendt seerskilt. Miljg-
verndepartementet har derfor vurdert
dette sparsmalet pd grunnlag av til-
sendte dokumenter. Departementet
finner det imidlertid vanskelig & ta stil-
ling til spersmalet slik det er presen-
tert. Selve innsigelsen ligger ikke ved,
og den omstridte vegstrekningen med
to alternativer er ikke markert pa kart,
og sammenliknet med det alternativet
i kommunedelplanen som Miljgvernde-
partementet godkjente da saken ble
behandlet her 27. februar 2002. Saken

er derfor ikke godt nok opplyst til at
departementet kan avgjgre sparsma-
let om innsigelsesrett.

Innsigelsessaken har dessuten kom-
met langt, idet kommunestyret har
truffet vedtak, og det er gjennomfart
mekling. Miljgverndepartementet ber
derfor om at saken tilrettelegges av
kommunen og fylkesmannen og over-
sendes departementet som innsigel-
sessak pa vanlig mate. Departementet
vil da ta standpunkt til spgrsmalet om
innsigelsesretten er i behold i for-
bindelse med behandlingen av innsigel-
sessaken.
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Spersmal om regulering til

batplasser

Sammendrag:

Spagrsmal om muligheter for & gi bestemmelser for batplasser etter plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 2. Det kan ikke
bestemmes at bare fastboende skal kunne benytte batplassene, men det kan gis bestemmelser som sikrer batplasser til
privat bruk, for bestemte eiendommer eller for et hotell.

Vi viser til fylkesmannens brev av 7.
april 2011.

| brevet stilles spgrsmal om det i regu-
leringsplan er anledning til & gi enkelt-
personer eller grupper fortrinnsrett til
batpasser, for eksempel bestemme at
fastboende skal reserveres batplasser.

Fylkesmannen gjengir et par avsnitt fra
pkt 6.1 og 6.3.2 i Miljgverndepartemen-
tets reguleringsplanveileder, der ram-
mer for reguleringsbestemmelser
omtales.

Miljgverndepartementet viser til og tar
utgangspunkt i det som framgar av
reguleringsplanveilederen. Dette er i
samsvar med tidligere veiledning og
praksis.

Det framgar at det ikke er anledning til
a gi bestemmelser som direkte regule-
rer hvem som skal gjennomfere de
planlagte tiltakene, men at det likevel
etter § 12-7 er vid adgang til a stille vil-
kar for & fremme formalet med planen.
Det er uttrykkelig presisert at det ikke
kan gis bestemmelser om privatretts-
lige forhold, og at arealdisponering kan
knyttes til virksomhet, men ikke til per-
son. | kommentarene til § 12-7 nr. 2 er
dette utdypet. Det framgar at det kan
gis detaljerte vilkar og forbud nar det
gjelder former for bruk av et omrade,
men det kan ikke fastsettes hvem som

skal gjennomfare planen eller benytte
bygninger.

Miljgverndepartementet utdyper den
aktuelle problemstillingen nedenfor,
med dette som utgangspunkt.

Det kan i reguleringsbestemmelser
ikke tas beslutninger om privatretts-
lige forhold, eller hvem som skal gjen-
nomfgre tiltakene etter planen. Det
kan derfor ikke bestemmes hvem, dvs.
hvilke personer, som skal bruke de bat-
plassene det reguleres til. Det kan der-
for ikke gjennom reguleringsbestem-
melser fastsettes at det bare er
fastboende som kan benytte batplas-
sene. Det vil likevel veere mulig &
bestemme at en del av batplassene
bare skal kunne benyttes av private, og

at en del av batplassene bare skal
benyttes i forbindelse med drift av et
hotell eller en turistbedrift. Det vil imid-
lertid ikke veere lovlig & fastsette at de
private brukerne skal vaere fastboende.

Det kan veere tilfeller der det er anskelig
a reservere enkelte baplasser for
bestemte eiendommer, for & ivareta
deres spesielle behov for atkomst. Det
vil veere mulig i reguleringsbestemmel-
ser & fastsette at batplassene bare skal
kunne brukes av bestemt angitte eien-
dommer. Det vil i realiteten bety at det
planlegges et fellesanlegg, som skal
brukes i fellesskap av flere eiendommer.
Reguleringsbestemmelsene ma da for-
muleres slik at det er bestemt angitte
eiendommer, og ikke bestemte perso-
ner, som gis rett til & bruke anlegget.
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Byggegrenser mot sjg i kommune-
planens arealdel

Sammendrag:

Plan- og bygningsloven er ikke til hinder for a fastsette en detaljert byggegrense langs sjgen i kommuneplanen, for eksem-
peli malestokk M=1:2000. Pa kommuneplanniva vil det ofte veere hensiktsmessig med en generell byggegrense, angitt som
minste avstand fra sjg for eksisterende og ny bebyggelse, supplert med plankrav og bestemmelser. En detaljert bygge-
grense egner seg som hovedregel best i reguleringsplan.

Det vises til Deres e-post av 01.03.2010.
Miljgverndepartementet beklager den
lange saksbehandlingstiden. | brevet
bes det om Miljgverndepartementets
syn pa hvordan en byggegrense langs
sjgen, i 100-metersbeltet, innenfor
eksisterende byggeomrader, bar angis i
kommuneplanen.

Plan- og bygningsloven §1-8 farste
ledd, jf. § 11-9 nr. 5 inneholder et gene-
relt forbud mot tiltak i 100-metersbel-
tet langs sjgen. Dersom det skal dpnes
for tiltak neermere sjgen enn 100
meter, ma det i kommuneplanens
arealdel eller reguleringsplan angis en
annen byggegrense.

Miljgverndepartementet oppfatter
henvendelsen fra Arendal kommune
som et spgrsmal om hvor detaljert en
byggegrense langs sjgen kan og bar
veaere pa kommuneplanniva.

Arendal kommune gnsker & fastsette
detaljerte byggegrenser ut fra male-
stokk M=1:2000 og starre. Kommunen
stiller spgrsmal om en slik detaljerings-
grad hgrer hjemme i kommuneplanens
arealdel. Kommunen ser imidlertid
ingen andre muligheter dersom det
skal fastsettes en byggegrense, som
kan erstatte det generelle forbudet
mot tiltak i 100-metersbeltet.

Miljgverndepartementet mener at gjel-
dende plan- og bygningslov juridisk
sett ikke er til hinder for at det fastset-
tes en detaljert byggegrense langs
sjgen i kommuneplanens arealdel. Der-
som Arendal kommune etter en kon-
kret vurdering finner det hensikts-
messig & fastsette en detaljert
byggegrense, ut fra malestokk
M=1:2000 og starre, er det adgang til
dette. Kommunen ma i sa fall legge opp
tilL en behandlingsrutine som sikrer
medvirkning i planleggingen. Kommu-
nen ma ogsa veere oppmerksom pa at
forvaltningslovens regler om enkelt-
vedtak kan inntre i tilfeller der kommu-
neplanen bare far betydning for en
enkelt eller meget f& eiendommer. Det
vises i denne forbindelse til rundskriv

T-2/09 Ikraftsetting av ny plandel i
plan- og bygningsloven punkt 2.7.

| lys av ovennevnte finner Miljgvern-
departementet grunn til & papeke at
en detaljert byggegrense langs sjgen,
som utgangspunkt egner seg best i
reguleringsplan. | kommuneplanens
arealdel vil det derfor ofte veere mest
hensiktsmessig & angi generelle bygge-
grenser, som minste avstand fra sja for
eksisterende og ny bebyggelse. Slike
byggegrenser kan suppleres med andre
virkemidler, for eksempel plankrav og
bestemmelser. P& denne maten vil
kommunen kunne styre arealbruken i
strandsonen pa en god mate.

Miljgverndepartementet anbefaler pa
generelt grunnlag, at det for de mest
kompliserte og verdifulle omradene i
100-metersbeltet, stilles et krav om
omraderegulering i kommuneplanens
arealdel.

Departementet minner for gvrig om at
ny plan, ved eventuell motstrid, gar
foran eldre plan eller planbestemmelse
for samme areal, med mindre annet er
fastsatt i den nye planen, jf. plan- og
bygningsloven § 1-5. En byggegrense i
kommuneplanens arealdel vil saledes
ga foran tidligere vedtatte regulerings-
planer, med mindre kommuneplanen
fastsetter annet.



36

Planjuss nr.1/2012

Sporsmal om forholdet mellom
arealformal pa land og i sjo

Sammendrag:

Spegrsmal om forholdet mellom arealformal pa land og sjg i kommunale planer. Kaier og brygger forankret i land behandles
etter arealformalet pa land, og formalet pa sjgarealene vil vanligvis ikke fa betydning. For anlegg som ikke har tilknytning
til land, vil arealformalet for sjgarealet veere avgjerende.

Vi viser til henvendelse pa e-post 26.
mai 2011.

Henvendelsen gjelder forholdet mellom
arealformal pa land og i sjg i kommunale
planer. Det opplyses at Askay kommune
i samrad med fylkesmannen ved opp-
foring av kaier og brygger har lagt areal-
formalet pa land til grunn, uavhengig av
arealformalet for sjgarealet. Det bes om
uttalelse til spersmalet.

Miljgverndepartementet har ogsa lagt
til grunn den praksis Askgy kommune
her redegjer for. Dersom en regule-
ringsplan apner for anlegg av brygger,
kaier m.v. pa land, har segknader blitt
behandlet ut fra dette plangrunnlaget.
Det er antatt at et annet formal for
sjgarealene vanligvis ikke vil veere til
hinder for & gjennomfare planen for
landarealene. Bakgrunnen er at slike
anlegg har tilknytning og er forankret i
land, og dermed falger arealplanen for
landarealene. For anlegg som ikke har
tilknytning til land, vil arealformalet for
sjgarealene vaere avgjgrende.

Miljgverndepartementet viser ellers til
at plan- og bygningsloven av 2008 i
starre grad enn tidligere plan- og byg-
ningslov legger til rette for a se land-
arealene og sjgarealene i sammen-

heng. Det nye formalet "bruk og vern av
sj@ og vassdrag, med tilhgrende strand-
sone”i§ 11-7 andreleddnr.6 0g § 12-5
andre ledd nr. 6 apner for bedre sam-
ordning av arealbruken.
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Henvendelse om lovverk ved
utfylling i vassdrag

Sammendrag:

Spegrsmal om utfylling i vassdrag. Utfylling i vassdrag vil i de aller fleste tilfeller veere sgknadspliktig, og vil vanligvis veere i
strid med LNF-formalet i kommuneplanen. Plan- og bygningsloven § 1-8 farste og siste ledd har regler, og det kan gis
bestemmelser etter § 11-7 nr. 5 og 6. Bestemmelser om kantvegetasjon i vannressursloven § 11 gjelder ogsa.

Viviser til fylkesmannens henvendelse
ved e-post 29. november 2010.

Fylkesmannen ber om en prinsipiell juri-
disk avklaring om gjeldende lovverk
ved utfylling av vassdrag. Henvendel-
sen har sin bakgrunn i en konkret sak i
Lund kommune. Det bes seerlig om til-
bakemelding pa om utfylling i vassdrag
er & betrakte som byggetiltak og er
sgknadspliktig etter plan- og bygnings-
loven. Det stilles videre sparsmal om
det kreves dispensasjon fra formalet
landbruk, natur og friluftsliv (LNF) i
kommuneplanens arealdel, selv om det
ikke er gitt saerlige bestemmelser knyt-
tet til vassdrag i kommuneplan. Det
bes dessuten opplyst om det er paral-
lell sgknadsplikt etter annet lovverk,
slik som vannressursloven.

Miljgverndepartementet vil nedenfor
kommentere de generelle spgrsmal
som reises, uten at vi dermed tar stil-
ling til den konkrete saken som er
behandlet av Fylkesmannen i Vest-
Agder som settefylkesmann og skal
behandles videre av kommunen.

Spegrsmalet om sgknadsplikt

Utfylling i vassdrag vil ikke veere & anse
som et byggetiltak, men ma anses som
et terrenginngrep som faller innenfor til-
taksbegrepet etter plan- og bygningslo-
ven. Plan- og bygningsloven definerer
begrepet tiltaki § 1-6 pa felgende mate:

"Med tiltak etter loven menes oppfe-
ring, riving, endring, herunder fasade-
endringer, endret bruk og andre tiltak
knyttet til bygninger, konstruksjoner
eller anlegg, samt terrenginngrep og
opprettelse og endring av eiendom,
jfr. § 20-1 forste ledd bokstav a til m.
Som tiltak regnes ogsa annen virk-
somhet og endring av arealbruk som
vil veere i strid med arealformal,
bestemmelser og hensynssoner.

Iverksetting av tiltak som omfattes
av denne lov, kan bare skje dersom de
ikke er 1 strid med lovens bestemmel-
ser med tilhgrende forskrifter, kom-
muneplanens arealdel og regule-
ringsplan, jf. kapittel 20 om sok-
nadsplikt og tillatelse......”

Plan- og bygningsloven § 20-1 om sgk-
nadsplikten lyder slik:

”§ 20-1. Tiltak som krever sgknad og
tillatelse

Med mindre annet framgar av §§ 20-3
og 20-4, ma fglgende tiltak, pa eller i
grunnen, i vassdrag eller i sjgomrader,
ikke utfgres uten at sgknad, og eventu-
elt sgknad om dispensasjon, pa for-
hand er sendt kommunen, og den der-
etter har gitt tillatelse:

k) vesentlig terrenginngrep....”
| Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) Om lov om
planlegging og byggesaksbehandling

(plan- og bygningsloven) (byggesaks-
delen) kommenteres bestemmelsen
slik:

"Bestemmelsen tilsvarer gjeldende
lov § 93 farste ledd bokstav i. Begre-
pet vesentlig terrenginngrep omfat-
ter bade utgraving og utfylling. Inn
under utgraving gar blant annet mas-
seuttak av mineraler som sand og
grus. Utfylling omfatter blant annet
bakkeplanering. Bestemmelsen kan
etter omstendighetene omfatte
béde mudring og etablering av kuns-
tig sandstrand. I sdrbare omréder
som verdifulle kulturlandskap eller
strandsonen vil ogsa mindre inngrep
kunne fa store konsekvenser, slik at
de dermed etter omstendighetene
ma anses som vesentlige. Jo mer
omfintlig terrenget er, desto mindre
skal det til far seknadsplikten utlo-
ses. Flere mindre utfyllinger eller
uttak kan over tid fore til like store
endringer i terrenget som ett starre
inngrep. Selv om ett enkelt inngrep
ikke er stort nok til & etablere sgk-
nadsplikt, kan det vaere det nar det
ses i sammenheng med tidligere inn-
grep, se Otprp. nr. 57 (1985-86)
kapittel 7.5.2.”

| saksbehandlingsforskriften er det
gjort unntak fra sgknadsplikten for en
del angitte tiltak, blant annet i § 4-1 nr.
6 for falgende tiltak:
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"Mindre fylling eller planering av ter-
reng. Tiltaket md uansett ikke fare til
mer enn 3,0 m avvik fra opprinnelig
terrengniva i spredtbygd strak, eller
1,5 m avvik fra opprinnelig terreng-
niva i tettbygd strek. P4 eiendom for
rekke- eller kjedehus og lignende
med tett bebyggelse ma avviket ikke
vaere mer enn 0,5 m fra opprinnelig
terrengniva. Avstand fra fyllingsfoten
til nabogrense ma veere minst 2,0 m.
Endringer i terreng ma ikke hindre
sikten i frisiktsoner mot vei”

Utfylling i vassdrag vil pa bakgrunn av
dette i de aller fleste tilfeller veere sgk-
nadspliktig. Spgrsmalet om sgknads-
plikt vil imidlertid matte vurderes kon-
kret i hvert enkelt tilfelle. Det er
Kommunal- og regionaldepartementet
som har ansvaret for byggesaksdelen
av plan- og bygningsloven, slik at even-
tuelle neermere spgrsmal om sgknads-
plikten ma rettes dit.

Spersmalet om plan og
dispensasjon

Spegrsmalet om en utfylling i vassdrag
er i strid med plan for omradet ma vur-
deres konkret. Dersom det er i strid
med arealformalet i planen, vil tiltaket
kreve dispensasjon. Det samme gjelder
dersom tiltaket er i strid med bestem-
melser i planen eller hensynssoner.

Terrenginngrep i form av utfylling tilannet
enn landbruksformal vil vanligvis veere i
strid med LNF-formalet i kommunepla-
nens arealdel. Dette gjelder der vassdra-
get inngdr i LNF-formalet. Det kan ogsa
gjelde der vassdraget ikke inngér i forma-
let, men landarealet inntil vassdraget er
LNF-omrade og utfyllingen bergrer og tar
utgangspunkt i landarealet.

Plan- og bygningsloven av 2008 har
bestemmelser som har betydning for
tiltak langs vassdrag i § 1-8 forste og
siste ledd, som lyder slik:
"I 100-metersbeltet langs sjgen og
langs vassdrag skal det tas seerlig
hensyn til natur- og kulturmilje, fri-
luftsliv, landskap og andre allmenne
interesser.

For omrader langs vassdrag som har
betydning for natur-, kulturmilje- og fri-
luftsinteresser skal kommunen i kom-
muneplanens arealdel etter §11-11
nr. 5 fastsette grense pa inntil 100
meter der bestemte angitte tiltak mv.
ikke skal veere tillatt.”

Etter §11-11 nr. 5 kan kommunen i
kommuneplanens arealdel gi falgende
bestemmelser til formalene etter
§ 11-7 nr. 5 og 6 (landbruks-, natur- og
friluftsformal samt reindrift og forma-
let bruk og vern av sjg og vassdrag,
med tilhgrende strandsone):

"at det for omrade inntil 100 meter
langs vassdrag skal veere forbudt &
sette i verk bestemt angitte bygge-
og anleggstiltak. I slikt omrade kan
det ogsa gis bestemmelser for & sikre
eller opprettholde kantvegetasjon,
og for & sikre allmennhetens tilgang
til strandsonen.”

Denne bestemmelsen er en viderefg-
ring av den tilsvarende muligheten til &
gi bestemmelser i tidligere plan- og
bygningslov § 2-4 andre ledd bokstav f.
Det er bare de bygge- og anleggstiltak
som er bestemt angitt som er forbudt.
Terrenginngrep (som for eksempel
utfylling) vil ikke veere & anse som byg-
getiltak, og det ma klart framgd der-
som et slikt forbud skal ramme terren-
ginngrep. Der kommunen gnsker &
forhindre utfylling innenfor et LNF(R)-
omrade som ikke er i strid med dette
arealformalet, ma det klart framga av
bestemmelsen til planen at den omfat-
ter terrenginngrep eller utfylling. Det er
nytt i loven av 2008 at det ogsa kan gis
bestemmelser for & sikre eller opprett-
holde kantvegetasjon.

Dersom kommunen ikke har hjiemmel til
a avsld en sgknad om tillatelse til utfyl-
ling, og @nsker & forhindre tiltaket, vil
kommunen kunne nedlegge midlertidig
forbud mot tiltaket etter plan- og byg-
ningsloven § 13-1. Deretter kan kom-
munen endre kommuneplanens areal-
del, enten endre formdlet eller
presisere bestemmelsene.

Forholdet til vannressursloven
Utfyllingen kan ogsa veere i strid med
andre lover, for eksempel § 11 i vann-
ressursloven om kantvegetasjon. Para-
grafen lyder slik:

”§ 11. (kantvegetasjon)

Langs bredden av vassdrag med arssik-
ker vannfgring skal det opprettholdes
et begrenset naturlig vegetasjonsbelte
som motvirker avrenning og gir leve-
sted for planter og dyr. Denne regelen
gjelder likevel ikke for byggverk som
stér i ngdvendig sammenheng med
vassdraget, eller hvor det trengs
apning for & sikre tilgang til vassedra-
get.

Grunneieren, tiltakshavere og bergrte
fagmyndigheter, kan kreve at kommu-
nen fastsetter bredden pa beltet. Bred-
den kan ogsd fastsettes i rettslig
bindende planer etter plan- og byg-
ningsloven.

Vassdragsmyndigheten kan i seerlig til-
felle frita for kravet i farste ledd.”

Forste ledd palegger grunneiere og til-
takshavere & opprettholde kantvege-
tasjonen. Hvis den fjernes i strid med
§ 11, kan det gis palegg om retting i
form av reetablering etter § 59 i vann-
ressursloven. Fylkesmannen som vass-
dragsmyndighet kan frita fra kravet.
Fritak etter § 11 er ngdvendig selv om
kommunen har gitt tillatelse til tiltaket
etter plan- og bygningsloven.

Vannressursloven hgrer under Olje- og
energidepartementet, og eventuelle
ytterligere spgrsmal om denne loven
ma rettes dit.
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Forholdet mellom formals-
angivelsene "Byggeomrade” og
"LNF-omrade” i kommuneplan

Sammendrag:

Valget mellom "Byggeomrade” og "LNF- omrade” vil ofte vaere skjgnnsmessig og opp til kommunestyret a fastsette, etter
hvilke hensyn man gnsker & synliggjere og ivareta. Det er normalt ikke adgang til & anvende LNF- kategorien pa mindre
arealer, eventuelt enkelte eller et fatall eiendommer, innenfor et omrade hvor bolig- og/eller fritidsbebyggelse ellers er det
dominerende, og saledes innholdsmessig harer inn under kategorien Byggeomrader i § 20-4 fgrste ledd. En kommune har
altsa ikke rettslig adgang til & anvende LNF-kategorien spesielt pa en eller noen fa mindre boligeiendommer som "lommer”
innenfor et starre og i det vesentlige utbygd omrade.

Vi viser til deres brev av 14.11.08. Vi
beklager den lange saksbehandlings-
tiden. Det bes om departementets vur-
dering av.om Kommuneplanens areal-
del for Nesodden er gyldig hva gjelder
deler av omradet Bomansvik, som
under rulleringen av kommuneplanen
fikk endret formalsangivelse fra Byg-
geomrade til Landbruks, - Natur- og Fri-
luftsomrade (LNF).

Kommuneplanens arealdel er endelig
vedtatt, og det foreligger ikke klage-
rett pa kommuneplanen, jf plan- og
bygningsloven (pbl) § 20-5, niende
ledd. Departementet har til behandling
innsigelse fra fylkesmannens miljg-
vernavdeling til kommuneplanens
arealdel for omrade A9-01-04 Tangen-
Nedre Movei, og kommuneplanen er
ikke endelig vedtatt for dette omradet.
Den delen i kommuneplanen deres
spersmal refererer seg til er imidlertid
endelig vedtatt med rettsvirkning i
kommunestyret, jfr pbl §20-5 fjerde
ledd.

Med hjemmel i forvaltningslovens § 35
kan departementet pa visse vilkar like-
vel omgjgre underordnet organs ved-
tak, f eks dersom vedtaket er ugyldig.

Spegrsmalet dere stiller er om det er i

strid med pbl & legge ut et omrade til
LNFkategori ndr omradet er bygget ut
til bolig- og hytteomrade. Det anfares
at det ikke foreligger saklig begrun-
nelse for endringen fra arealkategori
Byggeomrade i tidligere kommuneplan
til LNF- omrade, og at kategorien ikke
passer for omradet, samt at det vil
legge uheldige begrensninger pa utvik-
lingen av dette omradet i forhold til
andre byggeomrader i neerheten. Det
vises til departementets veiledere og
juridisk litteratur, der det fremgar hva
som kjennetegner henholdsvis "Bygge-
omrader” og "LNF- omrader”.

Departementet bemerker at valget
mellom ”Byggeomrade” og "LNF-
omrade” ofte vil veere skjgnnsmessig
og opp til kommunestyret a fastsette,
etter hvilke hensyn man gnsker & syn-
liggjere og ivareta. Departementets
vurdering av spgrsmalet er basert pa
juridiske avveininger, og vi tar med
dette ikke stilling til hva som er mest
hensiktsmessig i denne konkrete
saken.

Departementet har i flere saker lagt til
grunn at det ikke er noe til hinder for at
et omrade klassifiseres til LNF- omrade,
selv om det inneholder bebyggelse. For

omrader angitt som LNF- omrader der
det er behov for 4 tillate noe utvikling,
kan det gis naermere bestemmelser
etter § 20-4 annet ledd bokstav c om
boligbebyggelse og fritidsbebyggelse.
Det ma i sa fall gis bestemmelser om
omfang og lokalisering.

Departementet har lagt til grunn at
slike bestemmelser kan fastsettes slik
at de bare omfatter eksisterende
bebyggelse, og at kravet til lokalisering
vil vaere oppfylt ved kartfesting av
eksisterende bebyggelse.

Det vil imidlertid kunne gé en nedre
grense for hva som kan angis til LNF-
omrade. Borgarting lagmannsrett har i
dom av 08.04.08 (saksnr 07-081990ASI-
BORG/02) uttalt seg til dette sparsma-
let for omradet pa Nesodden som er til
innsigelsesbehandling i departementet.
Dommen er ikke rettskraftig, men vil
likevel ha rettskildemessig verdi inntil
den eventuelt blir endret i Hayesterett.
Lagmannsretten bemerker pa s 11 at:

"1 tillegg til a sikre ubebygde frilufts-
omrader, skal man ogsa sikre arealer
hvor det er bebyggelse av hensyn til a
bevare strandarealer og landskapets

preg.”
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Videre bemerker lagmannsretten at ...
det verken i lovens ordlyd eller av for-
arbeidene til loven fremgar at det er et
vilkar for soning til LNF- omrdde at det
ikke foreligger "tettbygd strok(...)Hvor-
vidt det er adgang til 4 sone et omrade
til LNF- omrade, ma etter lagmanns-
rettens oppfatning vaere avhengig avom
det er LNF- verdier i det aktuelle omrddet.
Videre villagmannsretten understreke at
hele LNF- omrddet ma vurderes under ett,
ikke bare en del av det.”

Om den nedre grense for LNF- katego-
rien viser lagmannsretten til tingret-
tens vurdering av professor Bugges
uttalelser der, punkt 6 hvor det heter:

"Derimot er det ikke adgang til &
anvende LNF- kategorien pa mindre
arealer, eventuelt enkelte eller et
fatall eiendommer, innenfor et
omrade hvor bolig- og/eller fritidsbe-
byggelse ellers er det dominerende,
og saledes innholdsmessig harer inn
under kategorien Byggeomrader i
§ 20-4 farste ledd. En kommune har
altsa ikke rettslig adgang til &
anvende LNF-kategorien spesielt pa
en eller noen fa mindre boligeiendom-
mer som "lommer” innenfor et storre
og i det vesentlige utbygd omréde”.

Omradet i Bomansvik har etter det
departementet kan se LNF- verdier,
som landskap og strandsone. Departe-

mentet kan ikke se at det er tale om
"granne lunger” i et etablert boligom-
rade i denne saken. | likhet med saken
for lagmannsretten inngdr omradet i et
sammenhengende belte i strandsonen.

Etter en gjennomgang av de fore-
liggende opplysninger i saken finner
Miljgverndepartementet ikke tilstrek-
kelig grunnlag for @ omgjare kommune-
styrets vedtak i medhold av forvalt-
ningslovens § 35 i dette tilfellet. Vikan
ikke se at vedtaket lider av slike feil at
det ma anses for ugyldig, eller at det
foreligger slike offentlige interesser
som tilsier en endring av vedtaket.
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Sporsmal om formalet landbruk, natur og
friluftslivi kommuneplanens arealdel

Sammendrag:

Spgrsmal om hytter til bruk ved oppsyn med jakt og fiske pa landbrukseiendom inngar i landbruksformalet. Miljgvern-
departementet legger til grunn at jakt- og fiskehytter som skal benyttes i forbindelse med ngdvendig oppsyn pa store
landbrukseiendommer, er & anse som en del av landbruksformalet.

Viviser til fylkesmannens brev 30. april
2009, jfr. Miljgverndepartementets
brev 19. august 2009 til Landbruks- og
matdepartementet og Landbruks- og
matdepartementets svarbrev 6. okto-
ber 2009.

| brevet fra fylkesmannen stilles spars-
mal om oppfering av hytte til bruk ved
oppsyn med jakt og fritidsfiske pa en
landbrukseiendom er i samsvar med
landbruks-, natur- og friluftsformalet i
kommuneplanens arealdel. Fylkesman-
nen ber om departementets vurdering
av om slike hytter skal anses & ha en
bruk som er knyttet til jakt- og fritids-
fiske, eller om de skal anses & falle
innenfor landbruksformalet. Fylkes-
mannen opplyser at det gjelder store
landbrukseiendommer, der arealet hvor
oppsynet utferes er sa stort at det er
behov for et sted & overnatte for opp-
synsmennene.

Miljgverndepartementet tar utgangs-
punkt i veileder T-1443 Plan- og byg-
ningsloven og Landbruk Pluss, som er
utgitt av Miljgverndepartementet og
Landbruks- og matdepartementet. |
veilederen er det i tabellform gitt en
oversikt over hvilke tiltak som inngar i
landbruksbegrepet og hvilke tiltak som
faller utenom dette formalet.

Oversikten er skjematisk og er ikke
uttemmende, men gir et utgangspunkt
for den skjgnnsmessige vurderingen av
hvert enkelt tiltak. P& s. 8 i veilederen
er jakt- og fiskebuer omtalt. Her fram-

gar det at slike bygninger inngar i land-
bruksbegrepet "Hvis bygningen er nad-
vendig i forbindelse med utgvelse av
landbruksnaeringen. Utleie deler av
aret er tillatt.” Videre framgér at tilta-
ket ikke inngar i landbruksbegrepet
"Hvis bruken i hovedsak er knyttet til
turisme, frilufts- eller fritidsaktivitet og
baerplukking, jakt eller fritidsfiske som
kun utgjer et naturaltilskudd til egen
husholdning.”

| fylkesmannens brev er det opplyst at
henvendelsen gjelder store landbruks-
eiendommer som driver utleie av jakt-
og fiskerettigheter, og der inntekten av
utleievirksomheten utgjer en forholds-
vis stor andel av eiendommens sam-
lede inntekter. Videre opplyses at opp-
syn med jegerne og fiskerne er
ngdvendig for & se til at restriksjoner
blir overholdt.

Miljgverndepartementet har lagt til
grunn at for landbrukseiendommer, der
det drives aktiv landbruksvirksomhet,
vil ogsa jakt og fiske kunne anses som
en del av landbruksneeringen. Dette
gjelder for slik virksomhet som drives
av grunneier, safremt inntekten av jak-
ten og fisket er av en viss betydning.
Dette gjelder ikke dersom grunneieren
driver turistmessig utleie av rettighe-
tene og ikke selv har inntektene av
jakten og fisket, men bare inntekter av
utleien. Denne naeringsvirksomheten
har blitt ansett ikke & falle inn under
landbruksformalet.

Spgrsmalet er da om jakt- og fiskehyt-
ter som skal benyttes i forbindelse
med oppsyn med at jakten og fisket
foregdr i samsvar med gjeldende
restriksjoner, er & anse som en del av
landbruksformalet. Dette sparsmalet
er etter det vi kan se ikke vurdert tidli-
gere, og det kan anses & veere noe tvil-
somt. Miljgverndepartementet fant det
derfor ngdvendig & innhente uttalelse
fra Landbruks- og matdepartementet
til dette spgrsmalet.

Landbruks- og matdepartementet
uttaler i brev 6. oktober 2009 at depar-
tementet er av den oppfatning at jakt-
og fiskehytter som skal benyttes i for-
bindelse med oppsyn med at jakten og
fisket foregar i samsvar med gjeldende
restriksjoner, faller inn under land-
bruksbegrepet i plan- og bygningslo-
ven.

Miljgverndepartementet finner etter
dette a matte legge til grunn at jakt- og
fiskehytter som skal benyttes i forbin-
delse med ngdvendig oppsyn pa store
landbrukseiendommer, er & anse som
en del av landbruksformalet. Det er en
forutsetning at landbrukseiendommen
er sa stor at det er ngdvendig & ha et
sted & overnatte for oppsynsmennene.
Slike oppsynshytter vil derfor etter en
narmere konkret vurdering i den
enkelte saken kunne anses & veere i
samsvar med formalet landbruk, natur-
og friluftsliv i kommuneplanens areal-
del.
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Forstaelse av begrepet landbruk

Sammendrag:

Spegrsmalet om landbruksbegrepet i forhold til virksomhet knyttet til Inn pa tunet/Grgnn omsorg. Grensen for landbruks-
begrepet er ikke klar, og det ma vurderes konkret om karbolig i forbindelse med slik naeringsvirksomhet faller innenfor
landbruksbegrepet, ut fra gardens behov og den landbruksvirksomheten som drives.

Vi viser til fylkesmannens brev 25.
oktober 2010, der det bes om utdyping
i forhold til Miljgverndepartementets
standpunkt i brev 24. september 2010
om hva som inngar i landbruksbegrepet
etter plan- og bygningsloven.

Miljgverndepartementet registrer at
fylkesmannen mener det er ulogisk a si
at Inn pa tunet tiltak ikke er stedbun-
den nering som omfattes av land-
bruksbegrepet, og er uenig i departe-
mentets oppfatning i brevet 24.
september 2010.

Miljgverndepartementet uttaler i nevn-
te brev folgende:

"Spegrsmalet er om Inn pa tunet er &
anse som landbruk etter denne
definisjonen. Fylkesmannen mener
neeringsformen Inn pa tunet/Grenn
omsorg inngdr i landbruksbegrepet,
dvs. defineres som fast/stedbunden
neering. Miljpverndepartementet me-
ner det ikke generelt kan sies at
denne neeringsvirksomheten er &
anse som landbruk, men mener den
ma behandles pa samme mate som
annen type naeringsvirksomhet som
kan veere tilknyttet garden, og som er
en del av gardens neeringsgrunnlag.
Som det framgar foran, vil slik virk-
somhet kunne foregad i begrensede
perioder, eller i mindre del av bygning.
Sparsmalet om det vil veere tillatt a
oppfere karbolig i LNF-omrdde mé

derfor vurderes konkret ut fra gar-
dens behov og den landbruksvirk-
somheten som drives. Neeringsvirk-
somheten knyttet til Inn pa tunet kan
tas i betraktning i tillegg, men hoved-
vekten av vurderingen og grunnlaget
for karboligen vil ikke kunne knyttes
til denne virksomheten. Dersom virk-
somheten i form av Inn pa tunet er
den vesentlige naeringsvirksomheten
som drives pa garden, vil karboligen
ikke veere innenfor LNF-formdlet.
Oppfering av karboligen vil likevel
kunne tillates etter dispensasjons-
behandling.”

Miljgverndepartementet kan ikke se at
fylkesmannens siste brev gir grunn til
endre denne vurderingen. Det sentrale
er at departementet mener det ikke
generelt kan sies at denne virksomhe-
ten faller innenfor landbruksbegrepet,
men at dette vil matte vurderes kon-
kret. Vi vil nedenfor kort kommentere
de sparsmal fylkesmannen stiller.

1)

Fylkesmannen har lagt til grunn defini-
sjonen Bente Berget og Bjarne O. Braa-
stad har gitt av begrepet Inn pa tunet,
og ber opplyst hvilken definisjon Miljg-
verndepartementet har brukt.

Miljgverndepartementet har ved vurde-
ringen av denne saken lagt til grunn
det som framgar av sakens dokumen-
ter. Vi har blant annet vurdert saken pa

bakgrunn av det som framgar av fyl-
kesmannens brev 31. mai 2010, der det
er sitert fra nevnte rapport.

2)

Fylkesmannen stiller spgrsmal ved
denne definisjonen av Inn pa tunet i for-
hold til uttalelser i veiledningen om
gardsbutikk osv.

Miljgverndepartementet har i utgangs-
punktet vurdert Inn pa tunet tiltak noe
annerledes enn gardsbutikker og lig-
nende, som er naeringsvirksomhet
basert pa gardens produkter. Som det
framgar av brevet 24. september 2010,
mener imidlertid departementet at Inn
pa tunet virksomhet vil kunne forega i
begrensede perioder, eller i mindre del
av bygning. Vi viser videre til det som
uttales om at det mé foretas en kon-
kret vurdering ut fra gardens behov og
den landbruksvirksomheten som dri-
ves.

3)

Fylkesmannen er usikker pa hva Miljg-
verndepartementet sikter til nar det
uttales at Inn pa tunet skal behandles
pa samme mate som annen type
naeringsvirksomhet.

Miljgverndepartementet sikter her til
at Inn pa tunet ma vurderes pa samme
mate som annen type naeringsvirksom-
het, dvs. annen naeringsvirksomhet til-
knyttet garden og som i utgangspunk-
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tet faller utenfor landbruksbegrepet. |
veileder T-1443 er det i tabellen pa s.
7-9 angitt naeringsvirksomhet som ikke
faller inn under landbruksbegrepet i
rubrikken til hayre, og i veileder T-1444
er slike tiltak nevnt nederst pa s. 4. Her
er nevnt som eksempel fritids- og
turistformal, verksted eller salgsvirk-
somhet som ikke er knyttet til driften
av garden. Departementet viser til at
formalet med Inn pa tunet naering ikke
er & bidra til produksjonen pa garden,

men farst og fremst & ivareta behovet
for de som deltar i aktivitetene.

Departementet peker pa at grensen for
hvilke tiltak som anses a falle innenfor
landbruksbegrepet og hvilke tiltak som
faller utenfor ikke er klar, og grensen
kan veere vanskelige a trekke. | veileder
T-1443 nevnes noen aktuelle eksem-
pler, og noen av tiltakene er grensetil-
feller der det vil bero pa et skjgnn om
tiltaket faller innenfor landbruksbegre-

pet. Vi viser til det som framgar av vei-
lederen s. 9 og s. 10. P& s. 10 er det
nevnt som et kriterium om tiltaket er
knyttet til produksjon pa garden eller
det behovet garden har for varer og tje-
nester, eller det er ngdvendig i forbin-
delse med annen neeringsvirksomhet
knyttet til jordbruk, skogbruk, reindrift,
yrkesfiske eller liknende.

Spersmal om plan- og bygnings-
loven § 11-11 nr. 1 og skogsbilveger

Sammendrag:

Spegrsmal om det kan gis bestemmelser etter plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 1 for skogsbilveger. Ved utformingen av
bestemmelsen var det forutsatt at bestemmelsen ikke skal brukes til & styre landbruksveger, som behandles etter land-
bruksvegforskriften. | tillegg vises til at det bare er reguleringslikt for landbruksveger i spesielle tilfeller.

Det vises til e-post 3. november 2009
fra fylkesmannen. E-posten er sendt til
Statens landbruksforvaltning, som 16.
november 2009 har oversendt den til
Miljgverndepartementet som rette
vedkommende.

Det stilles spgrsmal om ny plan- og
bygningslov § 11-11 nr. 1 kan brukes til
a styre utbygging av skogsbilveger.

Etter ny lov §11-11 nr. 1 kan det til
arealformalet landbruk-, natur- og fri-
luftsliv i kommuneplanens arealdel gis
bestemmelser om “omfang, lokalise-
ring og utforming av bygninger og
anlegg til landbruk”. Spersmalet er om
landbruksveger er & anse som et
anlegg som det kan gis slike bestem-
melser til.

| henvendelsen vises det til relevante
uttalelser i odelstingsproposisjonen til
loven. | Ot.prp. nr. 32 om plandelen i
plan- og bygningsloven star det pa
s. 224 fglgende:

"Nr. 1 gir mulighet for at det innenfor
LNFR-arealene kan legges opp til at
kommuneplanens arealdel skal gi
direkte styring for byggesaker. Det er
aktuelt dersom planen ikke har inn-
fart krav om reguleringsplan, eller til-
taket er sa stort at det kreves slik
plan etter loven. Kommunen far her
en klar hjemmel for & gi bestemmel-
ser om plassering og utforming av
nye bygninger og anlegg i LNFR-area-
let. Bestemmelsen skal likevel ikke
brukes slik at den hindrer nadvendige
tiltak der det er liten valgfrihet i for-
hold til plasseringen. Kommunen har

til na ikke hatt hjemmel for & gi
bestemmelser om landbruksbebyg-
gelse i kommuneplanens arealdel, og
forslaget innebeerer en mer paregne-
lig og kvalitativt bedre arealstyring 1
disse omradene.”

Det samme stér pa s. 108 i Miljgvernde-
partementets lovkommentar til ny lov.
Det som uttales gjelder byggesaker,
primeert tiltak som ikke krever regule-
ringsplan, og landbruksveger er ikke
nevnt. Forutsetningen ved utformingen
av denne bestemmelsen har vaert at
bestemmelsen ikke skal brukes til &
styre utbyggingen av landbruksveger.

Utbyggingen av landbruksveger i land-
bruks-, natur- og frilufsomradene sty-
res av forskrift om planlegging og god-
kjenning av veger for landbruksformal
av 20. desember 1996. Dette gjelder
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ogsa i forhold til ny plan- og bygnings-
lov. Det kan dermed ikke gis bestem-
melser etter §11-11 nr. 1 for land-
bruksveger.

Forskriften om landbruksveger far
betydning ogsa nar det gjelder plan- og
bygningslovens krav om regulerings-
plan. | Miljgverndepartementets veile-
der Kart og plan star det om plan- og
bygningsloven av 1985 dette:

"Tillatelse etter § 93 kan ikke gis for
starre bygge- og anleggstiltak for
det foreligger  reguleringsplan.
Bestemmelsen gjelder 1 utgangs-
punktet ogsa for landbruksveger,
men sett 1 lys av behandlingen
vegene fér etter forskriften vil det
ikke veere naturlig a utlgse regule-
ringsplikten med mindre det er
snakk om anlegg av helt ekstraordi-
naer storrelse, eller for eksempel

gjelder veganlegg som skal nyttes
som atkomst til hytteomrader slik at
vegen far kombinert bruk.”

Dette innebeerer at det etter tidligere
lov bare var plikt til & utarbeide regule-
ringsplan for landbruksveger i spesielle
tilfeller. Slik vil det ogsa veere etter den
nye plan- og bygningsloven.

Foresporsel om etablering av sgknads-
pliktig vann- og avlgpsanlegg og forholdet
til arealplaner etter PBL

Sammendrag:

Sma og enkle vann- og avlgpsanlegg i tilknytning til en lovlig oppfart hytte ligger i grenseomradet i forhold til om det er i
strid med LNF-formalet og dermed krever dispensasjon. | den konkrete vurderingen vil tiltakets starrelse, plassering i for-
hold til bygning og virkningene av det ha betydning, herunder hvor omfattende landskapsmessige inngrep som skal gjares.

Vi viser til fylkesmannens brev av 24.
mars 2010 vedrgrende ovennevnte
problemstilling.

Innledningsvis vil vi bemerke at vi i de
tidligere telefonsamtaler kun har uttalt
oss pa generelt grunnlag, og ikke tatt
stilling til en konkret sak. Den aktuelle
spegrsmalsstilling for departementet var
om det krevdes dispensasjon fra land-
bruks-, natur- og friluftsformalet (LNF) i
arealplan til kommuneplan for nedset-
ting av tett tank for avlgp fra hytter.

Vi er enig med fylkesmannen i at anleg-
gelse av vann- og avlgpsanlegg i til-
knytning til eksisterende hyttebebyg-
gelse i LNF-formalet er sgknadspliktig
etter bestemmelsene i plan- og byg-
ningslovens § 93 farste ledd bokstav a)
eller b).

Spegrsmalet er om slike sma og enkle
anlegg i tilknytning til en lovlig oppfert

hytte i alle tilfeller ogsa skal undergis
en behandling etter gjeldende areal-
plan, og dermed kreve dispensasjon fra
LNF-formalet. Dette er departementet
noe mer i tvil om. Slike anlegg medfarer
i mange tilfeller ubetydelige arealinn-
grep innenfor det omradet som alle-
rede er disponert til byggeformalet.
Slik departementet ser det ligger dette
spersmalet i grenseomradet i forhold
til om det er i strid med arealformalet.

Den enkelte sak ma derfor undergis en
konkret vurdering, der det ogsa tas hen-
syn til at forurensingsspersmalet tas
stilling til ved behandling av saken etter
forurensningsloven, og hvor det i den
forbindelse ogsa kan settes de ngdven-
dige vilkar for en eventuell tillatelse. |
den konkrete vurderingen vil tiltakets
starrelse, plassering i forhold til bygning
og virkningene av det ha betydning, her-
under hvor omfattende landskapsmes-
sige inngrep som skal gjares.

Departementet vil i den forbindelse
peke pd at nedsetting av tett tank for
avlgp fra hytte i mange sammenhenger
betraktes som en del av selve oppfarin-
gen av hytta, og saledes ikke er i strid
med arealformdlet. Det antas videre at
slike tette tanker kun har aktualitet
hvor det er lett atkomst for tankbil for
temming av tanken.

Vi gjar ellers oppmerksom pd at der-
som kommunen gnsker a stoppe anleg-
gelse av slike avlgpslasninger, er det
mulig etter ny plan- og bygningslov a
sette forbud mot dette i bestemmelser
til kommuneplanens arealdel, eller
gjennom reguleringsbestemmelser
ved utarbeiding av reguleringsplan for
bestemte omrader.



Planjuss nr.1/2012

Oppfering av bygninger som
driftsbygninger i landbruket

Sammendrag:

Saken gjelder spgrsmal om bruken og klassifiseringen av to bygninger som opprinnelig ble oppfert som driftsbygninger i
landbruket. Etter Miljgverndepartementets oppfatning tilfredsstiller den bruk som er meldt til bygningsmyndighetene
lovens krav til driftsbygning i landbruket, jf. plan- og bygningsloven § 81.

Vi viser til deres henvendelse 19.
november 2007. Miljgverndepartemen-
tet beklager sen tilbakemelding.

Sakens bakgrunn

Saken gjelder to bygninger pa gnr 10
bnr 15 i Stor-Elvdal kommune. Den ene
er oppfart pa Skollflayet, den andre ved
Lille Myklebysjg. Bygningene ble opp-
rinnelig omsgkt som driftsbygning i
landbruket, hvoretter Stor-Elvdal kom-
mune gav byggetillatelse 9. juni 1994.
Bygningene ble oppfaert kort tid etter.
Fylkesmannen i Hedmark og Hedmark
fylkeskommune péklaget tillatelsene
til departementet. Miljgverndeparte-
mentet la i vedtak 30. november 1995
til grunn at daveerende bruk av bygnin-
gene (i hovedsak utleiehytter tilknyttet
jakt og fiske), var & anse som fritids-
bebyggelse. Tillatelser som var gitt til
oppfering av bygningene som drifts-
bygninger i landbruket ble derfor opp-
hevet. Saken har etter dette versert
mellom fylkesmann og kommune. Det
gis ikke noen utdypende redegjarelse
for sakens tidligere forhistorie, da denne
forutsettes kjent for fylkesmannen.

Det registreres herfra at grunneier 24.
november 2002 meldte de aktuelle
bygninger til kommunen som land-
bruksbygg. Det ble i den forbindelse
opplyst at bruken var endret.

Bygning ved Lille Myklebysja benyttes i
folge meldingen i forbindelse med jakt-

og utmarksoppsyn, predatorbekjem-
pelse, viltregistreringer, samt for eiers
egen utnyttelse av fiske og jakt. | byg-
ningen oppbevares kun eiers eget fis-
keutstyr som garn, oter og utstyr til
bat. Bygningen pa Skollflayet benyttes
i folge meldingen i forbindelse med
jakt- og utmarksoppsyn, predator-
bekjempelse, viltregistreringer, samt i
forbindelse med eiers egen utnyttelse
av jakt. Den 20. oktober 2003 ble det i
et internt notat fra kommunens side
konkludert med at bygningene ma
anses som neeringsbygg. Fylkesman-
nen i Hedmark har péaklaget godkjen-
nelse av bygningene i brev 8. januar
2004. Saken har etter dette blitt lig-
gende ubehandlet frem tili dag. Fylkes-
mannen ber om departementets vur-
dering av om det juridiske grunnlaget
og forholdene for gvrig er til stede for
at Staten kan forlange hyttene fjernet.

Miljgverndepartementet bemerker
Departementet vil nedenfor vurdere
lovligheten av de to aktuelle bygnin-
gene oppfert henholdsvis pa Skoll-
fleyet, den andre ved Lille Myklebysja.
Videre vil det knyttes kommentar opp
mot innsendte klage av 8. januar 2004
fra fylkesmannen. Bruken er endret
siden departementet fattet sin avgje-
relse i 1995. Sakens tema er om den
nye bruken etablert i tilknytning til inn-
sendt melding 24. november 2002, har
som konsekvens at de to bygningene

ma anses som driftsbygninger i land-
bruket, jf. pbl. §81. Dersom dette er til-
felle foreligger det godkjennelse og
bygningene er lovlige. | motsatt fall er
forutsetningene for & melde tiltakene
etter pbl. § 81 ikke til stede og bygnin-
gene er oppfert uten ngdvendig god-
kjennelse. Bygningsmyndighetene bar
da forfglge saken med hjemmel i plan-
og bygningslovens kapittel XIX, jf. plan-
og bygningsloven § 10-1.

Den bruk som er meldt i 2002 til byg-
ningsmyndighetene er grunneiers egen
jakt, fiske og utmarksoppsyn. | brev 1.
oktober 2003 og 14. oktober 2004
redegjer grunneier for omfanget av
virksomheten knyttet til bygningene.
Departementet gjengir utdrag derfra:
"Formalet er & bruke buene til egen
neeringsutevelse i forbindelse med
jakt og fiske. Rettighetshaver utaver
storviltjakt og fiske pa denne delen
av eiendommen enten direkte, gjen-
nom ektefelle og barn. I tillegg er
ansatte, noen venner og slektninger
medlemmer av Anders Kizers jaktlag.
Anders Kicers jaktlag disponerer arlig
ca. 20 elgretter og ca. 20 reinsretter,
samt fiske i Lille Myklebysjeen. Annen
jakt og fiske leies ut pa kommersielle
vilkar av Kiaer Mykleby og inntektene
av dette inntektsfares pa vanlig mate
i regnskapet til Kiaer Mykleby. Lille
Myklebysjoen er tenkt benyttet til
egen reinsjakt, samt fiske i Lille
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Myklebysjoen, mens Skollfjellbua er
tenkt benyttet til elgjakt og noe til
reinsjakt.

Mellom 5 og 10 av jaktlagets elger
felles pa vestsiden av fjellet. Ut i elg-
jakta er dette trekkelg som beiter 1
vier og fjellbjerkeskogen. Dette er en
vanskelig jakt, ofte kombinert med
mye sng og darlig veer. Skollflaybua
er ngdvendig for a klare & felle nok
elger i denne delen av terrenget. I til-
legg har jaktlaget behov for bua til
den siste delen av reinsjakta. Bua
skal ikke brukes til utleie.

Det er etterlyst regnskapstall for
omsetning vedrarende jaktutbytte.
Regnskapsmessig praktiseres det
slik at undertegnede blir fordelsbe-
skattet av nettoverdien for retten til
a felle x-antall villrein og elger. For
2002 utgjorde denne fordelsbeskat-
tingen av egen utnyttet jakt kr.
62.200,- og for 2001 kr. 70.000,-"

»..I tillegg til stangfiske fra land (fis-
kekort) fiskes det i Lille Myklebysjgen
med garn. Garnfisket er ngdvendig
for at det érlig skal tas opp nok fisk i
forhold til eksisterende fiskestell-
plan. Utstyr til fiske med bédt, som
aregafler, arer, garn, dobber og oter
oppbevares i bua. Et slikt fiske er ikke
gkonomisk forsvarlig om alt utstyr
skal bringes inn for hver tur fra bilvei
ved Myklebysjeen. Far bua kom, var
fisken i Lille Myklebysjeen smafallen,
mens det gkte fisket etter at bua
kom, har gitt starre fisk til glede for
oss og fiskekortkjoperne. I reinsjakta
2004 (avsluttet i dag) ble 64% av
reinen som Anders Kizers eget jaktlag
felte felt i naeromrédet til Lille Mykle-
bysjebua og Skollfjellbua. Da elgjak-
ten for 2004 ikke er avsluttet, bruker
vi tall for egen utnyttelse av elgjakt
for 2003, som gir tilsvarende 41%.
Skal man veere helt spesifikk, ble
flere voksne dyr felt i terrenget pd
vestsiden. Disse utgjer en starre del
av fordelsbeskatningen. Dette for-
hold tatt i betraktning utgjer andelen
46%. For ordens skyld gjeores opp-

merksom pa at elgjakt ikke drives fra
Lille Myklebysjabua, kun fra Skollflay-
bua. Fordelsbeskatningen av egen
utnyttelse av jakt og fiske varierer fra
ar til ar avhengig av totalkvoten og
hvor stor kvote vi jakter pa selv. Tall
fra regnskapet viser det fordelsbe-
skattes av et belap pa ca. 50.000,- til
ca. 70.000,- kr/ar. Egen utnyttelse av
reinsjakt, elgjakt og fiske som faller
til disse to buene utgjor ca. 50-55%
av den totale egne utnyttelsen. For-
delsbeskatningen er en netto beskat-
ning. Skal man sammenligne verdien
av egen utnyttelse opp mot brutto-
omsetningen av jakt og fiske pa eien-
dommen, m& man legge til grunn den
alternative brutto utleieverdien som
er langt hayere.Utover det jaktlaget
selv beholder av kjott og fisk, selges
deler av dyr pd det privatemarkedet.
Det skattes av nettofordelen av fel-
lingstillatelser, samt diverse uttak

som fisk, slik at slikt smdsalg kom-
mer til beskatningen gjennom
beskatningen av nettofordelen. I til-
legg bruker vi en del kjott og fisk til
firmagaver.”

Det presiseres innledningsvis at byg-
ninger som leies ut kommersielt hoved-
delen av aret, ikke anses som landbruk
i plan- og bygningslovens forstand, jf.
veileder T-1443, Plan- og bygningslo-
ven og Landbruk Pluss fra Miljgvernde-
partementet og Landbruks- og matde-
partementet.  Hovedformalet  for
bygningene synes imidlertid nd & ha
vridd seg fra rene utleiehytter for jakt
og fiske beregnet for allmennheten,
samt jakt og fiske til grunneiers egen
husholdning, til et mer naeringsmessig
perspektiv knyttet til driften av land-
brukseiendommen. Den sentrale bruk
som er meldt synes & ha som formal &
hgste ressursene eiendommen innehar
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i form av vilt- og fiskebestand. Det er
tidligere lagt til grunn herfra som en
ngdvendig betingelse at utbyttet er til-
knyttet driften av landbrukseiendom-
men, og gir avkastning som driftsinntek-
terforlandbruksdriften. Driftsinntektene
ma videre veere av en viss starrelse.

Ut fra de redegjgrelser som er gitt fra
grunneier kan den gkonomiske avkast-
ningen ikke karakteriseres som ubety-
delig. Departementet vilimidlertid peke
pa at det ikke er naturlig & karakteri-
sere den del av jakt og fiske som gar til
egen husholdning som naeringsvirk-
somhet. Denne del av utbyttet spiller
derfor i utgangspunktet en noe under-
ordnet rolle i vurderingen. Vurderingen
ber se hen til det utviklingspotensial
eiendommen innehar, og om det er
paregnelig med utvidet drift tilknyttet
utavelsen av jakt og fiske for videre-
salg. Grunneier har opplyst at det inne-

has 20 reinsretter og 20 elgretter.
Deler av dette beholdes av jaktlaget
selv, mens noe gar til videre salg pa det
private marked, samt firmagaver. De
direkte inntekter videresalget til det
private market gir for landbruksdriften
er ikke beregnet. Det synes imidlertid &
matte legges til grunn at paregnelig
avkastning av jakt og fiske er av en slik
starrelse at den kan anses a falle inn
under lovens krav om driftsbygning for
landbruket. Ut fra dagens situasjon
fremstar saken i et annet lys enn da
departementet vurderte saken i 1995.
Grunneier har forlatt sin intensjon om &
benytte bygningene som utleiehytter
tilknyttet jakt og fiske. Dette var det
kontroversielle forhold ved tidligere
behandling. Departementet finner &
kunne falle ned pa det standpunkt at
den endrede bruk som ble meldt av
grunneier i 2002 tilfredsstiller kravene
til driftsbygning i landbruket.

Basert pa de opplysninger som er gitt i
sakens dokumenter synes bygningene
a ha en nadvendig funksjon for en hen-
siktsmessig drift av fiske og jaktretter
pa landbrukseiendommen. Bygningene
anses ikke 8 ha en starrelse ut over det
som kan anses ngdvendig.

Det presiseres herfra at den lovlige
bruk forutsetter at den hovedsaklige
bruk er tilknyttet den naeringsmessige
drift av virksomheten, dvs. hgsting av
ressursene eiendommen innehar i form
av vilt- og fiskebestand med formal
videresalg som driftsinntekter. En end-
ring av bruken til hovedsaklig utleiehyt-
ter som de opprinnelig var oppfert til,
vil veere en sgknadspliktig bruksend-
ring, jf. plan- og bygningsloven § 93
bokstav c. Det samme gjelder en bruk
som i hovedsak bare har som formal fri-
tidsaktivitet eventuelt kombinert med
naturaltilskudd til egen husholdning.

Departementet vil avslutningsvis kort
kommentere den klage fylkesmannen
har sendt 8. januar 2004. Etter plan- og
bygningsloven § 81 annet ledd falger
det at tiltaket ikke trenger tillatelse
etter § 93 dersom det er sendt melding
til kommunen om tiltaket, og om at
dette vil bli utfert i samsvar med de
bestemmelser som er gitt i eller i med-
hold av § 81. Slik melding ble sendt 24.
november 2002. Etter fjerde ledd fal-
ger det at tiltaket kan utfgres tre uker
etter at meldingen ble mottatt av
kommunen. Ut fra de dokumenter
departementet har hatt tilgang til kan
vi ikke se at kommunen har respondert
pa meldingen innen fristen pa tre uker.
Bygningene ma derfor anses godkjent
tre uker etter at melding ble mottatt av
kommunen. Fylkesmannens klagebrev
8. januar 2004 er sendt over ett ar
etter at bygningene ma anses god-
kjent. En klage kan ikke tas til behand-
ling som klagesak dersom det er gatt
mer enn ett ar siden vedtaket ble
truffet, jf. forvaltningsloven § 31 tredje
ledd. Det synes ut fra dette som det
ikke foreligger grunnlag for & ta saken
opp til behandling som klagesak.
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Fradeling til uendret bruk
i LNF-omrade

Sammendrag:

Fradeling til fritidsformal av tomt med seterhytte medferer ikke i seg selv noen faktisk endring i bruken. Der bruken som
fritidsbolig var lovlig far eiendommen ble avsatt til LNF-formal, vil bruken anses lovlig ogsa etterpa. Fradelingen anses som
en formalisering av eksisterende situasjon. Denne forstaelse av regelverket er omtalt som "fradeling til uendret bruk”.

Spgrsmalet om fradelingssgknaden
innebeerer slik uendret bruk beror pa en
konkret vurdering av den faktiske situ-
asjon.

Vi viser til deres henvendelse 18. mai
20009.

Henvendelsen har sin bakgrunn i paga-
ende sak om fradeling av seterhytte
med tomt i omrade avsatt som land-
bruks-, natur og friluftsomrade (LNF-
omrade) i kommuneplanens arealdel.
Departementet blir bedt om & utdype
forstaelsen av reglene der denne type
landbruksbygninger sgkes fradelt til fri-
tidsformal.

Ut fra de opplysninger som gis synes
saken & veere til klagebehandling i kom-
munen. Departementet gnsker ikke a gi
faringer for kommunens behandling av
saken, og sakens realitet blir derfor
ikke neermere kommentert. Vi ser det
likevel som hensiktsmessig & redegjare
for reglene pa dette omradet noe neer-
mere. Det presiseres at kommentarene
gis pa generelt grunnlag, og dermed
ikke gir direkte faringer for kommunens
behandling av pagdende klagesak.

Departementets redegjarelse tar for
seg fradeling til uendret bruk der eien-
dommen er avsatt til LNF-formal i kom-
muneplan.

Fradeling ma ikke veere i strid med are-
albruk fastsatt i kommuneplanens are-
aldel, jf. plan- og bygningsloven § 20-6
annet ledd. Tillatelse til fradeling av

bestéende bygninger i LNF-omrade er
som utgangspunkt betinget av at byg-
ningen er ment brukt til drift som faller
innenfor landbruksbegrepet. For den
neéermere avgrensing av stedbunden
naering innenfor landbruksbegrepet
viser departementet til var "Veileder
Plan- og bygningsloven og Landbruk
Pluss”. Der det sgkes om fradeling til
annen bruk, eksempelvis fritidsbebyg-
gelse, vil sgknaden stride mot planens
arealavsettelse som er LNF-formal. En
tillatelse til fradeling vil da vaere avhen-
gig av dispensasjon, jf. plan- og byg-
ningsloven § 7, eventuelt endring av
planens arealformal.

Dette utgangspunktet gjelder ikke der
bygningen lovlig var i bruk som fritids-
bolig, og bruken opprettholdes. Kom-
muneplanens arealfastsettelse far
virkning for fremtidig arealutnyttelse.
Fradeling i seg selv medfarer ikke noen
faktisk endring i bruken. Der bruken var
lovlig fer eiendommen ble avsatt til
LNF-formal, vil denne anses lovlig ogsa
etterpd. Fradelingen anses som en for-
malisering av eksisterende situasjon.
Denne forstaelse av regelverket er
omtalt som "fradeling til uendret bruk”.

Spersmalet om fradelingssgknaden
innebeerer slik uendret bruk beror pa en
konkret vurdering av den faktiske situ-
asjon. For det farste ma bruken bade
veere etablert og lovlig fer omradet ble
avsatt til LNF-formal. Det er videre krav
om at bruken er viderefert etter plan-
vedtakelsen. | dette ligger det ogsa at
bruken ikke ma veere opphert. | tilfeller

der bygningen er brukt til annet formal
eller bruken har veert avbrutt for en
lengre periode, vil bruken etter en kon-
kret vurdering kunne anses som opp-
hart. | slike tilfeller vil fradeling anses a
ha som formal & endre bruken. Frade-
lingssgknaden har til hensikt at bygnin-
gen gar fra ikke & veere i bruk, til & gjen-
oppta tidligere fritidsbruk. Fradelings-
sgknad vil da veere betinget av dispen-
sasjon.

For fritidsbebyggelse innebaerer bruken
ikke en kontinuerlig beboelse, men vil
veere preget av uregelmessige opphold
i skiftende tidsrom. Det er vanskelig &
ginoen klare retningslinjer for vurderin-
gen av om det foreligger en situasjon
hvor bruken méa anses opphgrt. Dette
vil bero pé en konkret vurdering i den
enkelte sak. Momenter som kan veere
av betydning for vurderingen er om
bruken har pagatt over mange ar, regel-
messigheten av oppholdene og hvor-
dan bygningen er vedlikeholdt.

Der det kan fradeles til uendret bruk,
kan det oppsté spersmal om avgren-
sing av fradelt tomt. Utgangspunktet
for vurderingen er da, at areal som fak-
tisk er benyttet som fritidstomt, kan
fradeles.

Det er ogsa stilt spgrsmal om utdyping
av begrepet fritidsbebyggelse. Til
dette viser departementet til "Veileder
Planlegging av fritidsbebyggelse”,
utgitt av Miljgverndepartementet i
november 2005.
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Ty 1.;

Sivilombudsmannens brev til miljgvern-
departementet - fradeling av tomt til fritids-
formal - spersmal om fradeling til uendret bruk

Ombudsmannen er i forbindelse med undersgkelsen av en sak som gjelder fradeling av tomt til fritidsformal (ombuds-
mannssak 2010/108) blitt kjent med en uttalelse som Miljgverndepartementet har offentliggjort i Planjuss 1/2005. Depar-

tementet skriver der blant annet:

«Fradeling av eksisterende boligtomter
i et omrade avsatt til industriformal i
reguleringsplan regnes ikke som frade-
ling til uendret bruk. Det ma skilles mel-
lom fradelinger som skjer innenfor
landbruks-, natur- og friluftsomrader
(LNF) i arealdel til kommuneplan, og de
tilfeller hvor de aktuelle fradelingseien-
dommer ligger innenfor en gjeldende
reguleringsplan.»

Til statte for dette standpunktet viser
departementet til en uttalelse av

ombudsmannen 21. april 2004 i
ombudsmannssak 2004/1510, og det
legges til grunn at ombudsmannen har
«endret sin forstaelse» av sparsmalet.

Det departementet her skriver, synes &
bygge pa en misforstaelse, og ombuds-
mannen kan ikke se at han har endret
syn pa de aktuelle spgrsmal som frade-
ling tiluendret bruk reiser. Han haridag
avgitt en avsluttende uttalelse i sak
2010/108, og har der utdypet sine
synspunkter. En kopi av uttalelsen fal-

ger vedlagt til departementets oriente-
ring. Uttalelsen vil i anonymisert form
bli lagt ut pa Sivilombudsmannens
hjemmeside, men ombudsmannen for-
utsetter at departementet vurderer
om det ogsa er grunn til & bekjentgjare
ombudsmannens syn pa annen mate.
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Fradeling av tomt til fritidsformal

Sgknad om fradeling av tomt med pastaende bygning til fritidsformal ble avslatt. Fradelingen var i strid med gjeldende
arealdisponering i kommuneplanens arealdel og bebyggelsesplan. Hovedtemaet var om fradelingen ville innbeere endret

bruk av eiendommen.

Ombudsmannen fant ikke grunnlag for
arette kritikk mot fylkesmannens kon-
klusjon om at fradelingen innebar
endret bruk av eiendommen, men han
kunne ikke se at det var relevant &
legge vekt pa hvilken plantype omra-
det var underlagt. Det avgjerende
matte veere den bruk som hadde veert
forut for den fastsatte arealdispone-
ringen, sammenholdt med den bruk
fradelingen hadde til formdl & gjen-
nomfare.

Fylkesmannen i Mgre og Romsdal
omgjorde etter klage fra Fylkesmannen
i Sgr-Trendelag, Afjord kommunes ved-
tak om tillatelse til fradeling av tomt
med pastéende bygning til fritidsfor-
mal. Det ble lagt til grunn at den aktu-
elle tomten var avsatt til landbruks-,
natur- og friluftsformal (LNF-omrade) i
kommuneplanens arealdel (vedtatt 3.
september 2003), og til landbruksom-
rade - jord- og skogbruk - i gjeldende
bebyggelsesplan for Nygard (vedtatt 4.
september 2002). P4 bakgrunn av opp-
lysninger om tilstand og faktisk bruk
konkluderte fylkesmannen med at byg-
ningen ikke var i bruk til fritidsformal pa
det daveaerende tidspunktet, og at den
heller [ikke] hadde vaert i bruk som fri-
tidsbolig da planen ble vedtatt. Fylkes-
mannen la til grunn at fradelingssgkna-
den var i strid med gjeldende planer og
kunne ikke se at det foreld «seerlige
grunner» for a dispensere, jf. plan- og
bygningsloven 14. juni 1985 nr. 77
(plbl) § 7.

Fylkesmannen i Mgre og Romsdal ble
herfra spurt blant annet om saken ble
ansett a falle utenfor de tilfeller som

kunne behandles i henhold til leeren om
fradeling til uendret bruk. Det ble ogsa
spurt om hva bygningen pa parsellen
hadde veert benyttet til, og nar bruken
eventuelt oppharte. Videre ble det
bedt opplyst om fylkesmannen hadde
foretatt en selvstendig vurdering av
bygningens tilstand, og i sa fall hva
slags dokumentasjon/undersgkelser
denne vurderingen var basert pa. Her-
under ble det spurt om sgkeren var
oppfordret/gitt anledning til & gjere
naermere rede for tidligere bruk av byg-
ningen og dens tekniske tilstand.

Under henvisning til en tidligere
ombudsmannssak (ref. 2004/1510) og
en uttalelse fra Miljgverndepartemen-
tet 22. august 2005, la fylkesmannen i
svarbrevet til grunn «at det ma skilles
mellom fradelinger i LNF-omrader og
fradelinger i regulerte omrader». Pa
bakgrunn av at omsgkte eiendom var
avsatt til jord- og skogbruk i bebyggel-
sesplanen fra 2002, konkluderte fyl-
kesmannen med at det ikke kunne
veere tale om fradeling til uendret bruk.
Det ble videre lagt til grunn at selv om
bygningen tidligere hadde veert brukt
som fritidsbolig, kunne den ikke karak-
teriseres som dette nd. Utgangspunk-
tet for vurderingen var bygningens til-
stand og hvilken bruk den kunne anses
egnet til. Ut fra tilsendte bilder la fyl-
kesmannen til grunn at den aktuelle
bygningen var preget av «lang tids for-
fall», og at den ikke var egnet til varig
opphold og bruk som fritidsbolig. Det
ble videre vist til kommunens vurderin-
ger etter avholdt befaring der det
fremgikk at «bygningen bar preg av a
ikke ha veert bebodd pa lange tider, og

at den var i sterkt forfall». Pa bakgrunn
av disse opplysningene la fylkesman-
nen til grunn at bygningen heller ikke
var i bruk som fritidsbolig da bebyggel-
sesplanen ble vedtatt. Selv om bygnin-
gen var vist pa plankartet, ble ikke
omradet lagt ut som fritidsbebyggelse.
Fylkesmannen mente dette talte for at
bygningen ikke var vurdert som fritids-
bebyggelse ved vedtakelsen av planen.
Det ble for gvrig pekt pa at bebyggel-
sesplanen ble utarbeidet pa bakgrunn
av forslag fra grunneieren, og at det
derfor ville veert neerliggende at eien-
dommen ble avsatt til fritidsformal der-
som dette var den aktuelle bruken av
omradet pa det aktuelle tidspunktet.

Fylkesmannens svar ble forelagt klage-
ren, men han hadde ikke ytterligere
merknader.

Ved avslutningen av saken uttalte
jeg:

«Deling av eiendom er sgknadspliktig,
jf. plan- og bygningsloven 14. juni 1985
nr. 77 § 93 bokstav h. Dersom det ved
delingen oppstar «forhold som strider
mot denne lov, forskrift, vedtekt eller
plan» (plbl. § 63), kan delingstillatelse
kun gis etter dispensasjon. Derimot vil
fradeling ikke kunne nektes dersom
det ikke oppstar forhold som nevnt i
§63.

Eiendommen er etter det opplyste
avsatt til LNF-omrade i kommunepla-
nens arealdel, og til landbruksomrade;
jord- og skogbruk, i gjeldende bebyg-
gelsesplan. Det fglger av plbl. §28-2
syvende ledd, jf. § 31 nr. 1 at en endelig
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bebyggelsesplan «er straks bindende
for alle tiltak som nevnt i §§ 81, 8643,
86b og 93 innenfor planens omrade»,
og at grunnen heller ikke pa annen
mate kan «tas i bruk eller fradeles til
formal som vil vanskeliggjere gjennom-
fgringen av planen». For kommunepla-
ner fglger det av §20-6 annet ledd:
«Tiltak som nevnt i «§§ 81, 86 a, 86b
og 93 m4, nar ikke annet er bestemt,
ikke veere i strid med arealbruk eller
bestemmelser fastlagt i endelig areal-
plan.» Utgangspunktet er at bade kom-
muneplan- og bebyggelsesplan kun far
virkning fra vedtakelsestidspunktet,
og saledes ikke rammer en allerede
eksisterende og lovlig arealutnyttelse.

En sgknad om fradeling til fortsatt og
uendret bruk vil i seg selv verken ram-
mes av lovens § 31 nr. 1 eller § 20-6
annet ledd. Som nevnt i tidligere utta-
lelser herfra, er det avgjegrende i denne
sammenheng den faktiske bruk som
har veert forut for vedtakelsen av gjel-
dende planer, forutsatt at denne bru-
ken er lovlig og etablert. | prinsippet ma
dette gjelde uavhengig av regulerings-
formalet i seg selv, eller av om eien-
dommen omfattes av en regulerings-
plan, bebyggelsesplan eller arealdelen
tilen kommuneplan. Jeg kan med andre
ord pa dette punkt ikke se at det er
grunnlag for & skille «mellom fradelin-
ger i LNF-omrader og fradelinger i regu-
lerte omrader» slik fylkesmannen har
tatt til orde for i svarbrevet hit. Regule-
ringsformalet og plantypen kan imidler-
tid tenkes & ha betydning i andre sam-
menhenger, for eksempel for den
naermere vurderingen av om fradelin-
gen vil kunne muliggjere en bruk i strid
med planen. | den saken som ble vur-
dert ved mitt brev 21. april 2005 (sak
2004/1510), kom reguleringsplanen
inn som et bevismoment ved vurderin-
gen av tomtas starrelse, dvs. hvor stort
areal som matte anses tatt i bruk til
fritidsformal, og som derfor kunne til-
lates fradelt uten dispensasjon. Denne
uttalelsen kan ikke tas til inntekt for at
jeg har endret syn pa spersmalet om
fradeling til fortsatt og uendret bruk,
slik Miljgverndepartementet gar ut fra i

Planjuss 1/2005. Tvert imot fgyer den
seg inn i rekken av tidligere uttalelser
og ma anses som en utdypning av dem.

Nar dette er sagt, har jeg pa bakgrunn
av de tilsendte fotografier og opplys-
ninger om bygningens tilstand ikke
grunn til & rette kritikk verken mot fyl-
kesmannens  saksbehandling eller
standpunktet om at bygningen ikke ble
benyttet til fritidsformal. Dette gjelder
bade ved vedtakelsen av bebyggelses-
planen i 2002 og arealdelen til kommu-
neplaneni2003.

Heller ikke fylkesmannens dispensa-
sjonsvurdering gir grunn til rettslige
innvendinger. Avgjgrende for om det

o VR, RSN
s " i A e
b, [ -

skal gis dispensasjon etter plbl. § 7, er
om det foreligger «seerlige grunner».
Dette vil bero pa en skjgnnsmessig hel-
hetsvurdering ut fra forholdene i den
konkrete sak og de aktuelle regler i lov
eller gjeldende planer som det er sgkt
om dispensasjon fra. Plan- og bygnings-
myndighetens oppgave er & foreta en
avveining mellom de hensyn kommune-
planen og bebyggelsesplanen skal iva-
reta og hensyn som taler for dispensa-
sjon. Fylkesmannen synes pa en saklig
mate & ha vurdert de relevante hensyn
som gjer seg gjeldende i denne saken.

Fylkesmannens klageavgjerelse kan
etter dette ikke kritiseres herfra.»
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Sakskostnader - ikke klagerett
for kommuner som blir palagt
a dekke kostnader

Sammendrag:

En kommune klaget pa fylkesmannens avgjarelse om at kommunen ble palagt & dekke sakskostnader etter forvaltnings-
loven § 36. Det vises til uttalelse fra lovavdelingen i Justis- og politidepartementet (saksnr 2001/6432) hvor det legges til

grunn at slik klage ikke kan fremsettes.

Vi viser til oversendelsen av oven-
nevnte klagesak 2. april 2009, videre-
sendt hit fra Kommunal- og regionalde-
partementet.

Miljpverndepartementet avviser kla-
gen pd Fylkesmannen i Mare og Roms-
dals saksomkostningsvedtak hvor

Kristiansund kommune palegges &
dekke sakskostnader etter forvalt-
ningsloven § 36.

Sakens bakgrunn

XX og XY henvendte seg til Kristian-
sund kommune for & fa tilrettelagt for
boligbebyggelse pa deler av gnr 4 bnr
548. | tomtedelings- og bebyggelses-
plan, vedtatt med hjemmel i regule-
ringsplan for omradet Myra, stadfestet
13. november 1970, er arealet vist som
parkeringsareal. Kristiansund kom-
mune har i vedtak av 15. mars 2007 og
23. januar 2008 vedtatt & endre den
arealfastsettingen som fremgar av
tomtedelings- og bebyggelsesplan, slik
at arealet blir tilrettelagt for to bolig-
tomter.

Fylkesmannen har opphevet kommu-
nens vedtak ved klagebehandlinger av
18. oktober 2007 og 8. august 2008.
Fylkesmannen har lagt til grunn at det
heftet saksbehandlingsfeil fra kommu-
nens side ved de vedtatte endringene.
Som falge av fylkesmannens klageved-
tak er det fremmet krav om saksom-
kostninger fra naboer, som har pakla-
get kommunens vedtak om endring av
arealfastsettingen og tomtedeling
som fremgar av tomtedelings- og
bebyggelsesplanen.

Fylkesmannen i Mgre og Romsdal
vedtok 26. februar 2009 at YY m.fl.
har krav pa saksomkostninger fra Kris-
tiansand kommune palydende kr
3.937,50,- inkludert mva.. Kristiansund
kommune har gnsket & paklage saks-

omkostningsavgjerelsen til departe-
mentet.

Miljgverndepartementets
vurdering

Departementet legger til grunn at en
kommune ikke har klagerett over fyl-
kesmannens avgjerelse hvor kommu-
nen palegges & dekke sakskostnader
etter forvaltningsloven § 36. Departe-
mentet viser til uttalelse fra lovavdelin-
gen om dette spgrsmal, saksnummer
2001/6432 ved Justis- og politidepar-
tementet (uttalelsen er vedlagt).
Departementet avviser derfor klagen
fra Kristiansund kommune.

Nar det gjelder sakens underliggende
forhold, endring av den tomteinndeling
og arealbruk som fremgar av tomteinn-
delings- og bebyggelsesplanen, har
kommunen pa ny vedtatt de aktuelle
endringer. Denne gang med hjemmel i
plan- og bygningsloven § 28-2. Det er
opplyst at vedtaket er paklaget og
etter all sannsynlighet vil bli oversendt
fylkesmannen for klagebehandling,
etter at saken er sluttbehandlet av
underinstansen. Departementet finner
pa denne bakgrunn ikke grunn til a
undersgke sakens underliggende for-
hold neermere pad naveerende tids-
punkt.

Fylkesmannen er orientert med kopi av
dette brev.
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Nyheter

Nasjonale forventninger

Regjeringen har 24.06.2011 fastsatt nasjonale forventninger til kommunal og regional planlegging. Hensikten er a gjere

planleggingen mer malrettet og sikre at viktige nasjonale interesser blir ivaretatt.

For & fremme en beerekraftig utvikling
har plan- og bygningsloven av 2008
fatt nye bestemmelser om at det hvert
fierde ar skal utarbeides et dokument
med nasjonale forventninger til regio-
nal og kommunal planlegging.

Det er farste gang regjeringen utarbei-
der et slikt forventningsdokument

etter plan- og bygningsloven. Heretter
skal dette gjeres hvert fjerde ar. For-
ventningsdokumentet peker pa hvilke
hensyn fylkeskommunene og kommu-
nene bar legge vekt paisin planlegging
for & gjennomfare nasjonal politikk pa
omrader som spenner fra klima og
natur til samferdsel, naeringsliv og opp-
vekstvilkar.

De nasjonale forventningene skal fgl-
ges opp i regionale og kommunale plan-
strategier som skal utarbeides etter
lokalvalget i hest. Forventningene er
ogsa retningsgivende for regionale og
kommunale planer.

Statlige planretningslinjer for differensiert
forvaltning av strandsonen langs sjgen

Statlige planretningslinjer ble fastsatt ved kgl.res. av 25. mars 2011, jfr. plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 § 6-2.

Formalet med retningslinjene er a tyde-
liggjgore nasjonal arealpolitikk i
100-metersbeltet langs sjgen. Malet er
aivareta allmenne interesser og unnga
uheldig bygging langs sjgen, jfr. forbu-
det mot tiltak i 100-metersbeltet langs
sjgen i § 1-8 i plan- og bygningsloven.
Det skal gjennomferes en sterkere
geografisk differensiering, der vernet
gjares strengest i sentrale omrader der
presset pa arealene er stort.

| plan- og bygningsloven av 27. juni
2008 er bestemmelsen om forbud mot
bygging og andre tiltak i 100-meters-
beltet langs sjgen klargjort og stram-
met inn. | §1-8 farste ledd framgar
uttrykkelig at det i 100-metersbeltet

skal tas seerlig hensyn til natur- og kul-
turmiljg, friluftsliv, landskap og andre
allmenne interesser.

Retningslinjene utdyper loven og gir
statlige faringer for kommunenes og
fylkeskommunenes planlegging.

I retningslinjene deles landet inn i tre
hovedomrader

» Kystkommunene i Oslofjordregionen

e Andre omrader der presset pa area-
lene er stort

e Omréder med mindre press pé area-
lene
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Rettavgjerelser 2009-2011

Parter

Rettsinstans

Tvist

Resultat

Jaworski (Fylkesman- | Fredrikstad tingrett Gyldigheten av fylkesmannens | Forlikt 19.03.2009.

nen i @stfold) vedtak om tilbakefaring av vei
til privat eiendom.

Kvinnherad Energi AS | Hayesterett Gyldigheten av fylkesmannens | Dom 19.03.2009. Staten tapte og
vedtak om stansing av tiltak motparten tilkjent erstatning og
etter pbl § 113 og sparsmal sakskostnader.
om reguleringsplikt etter § 23.

Amerikanske ambas- Hoyesterett Gyldigheten av fylkesmannens | Dom 29.05.2009. Staten frifunnet.

sade vedtak. Spagrsmal om man-

(Fylkesmannen i Oslo glende KU/ alternativer etc.

og Akershus)

Runar Gevelt Borgarting lag- Gyldigheten av fylkesmannens | Dom 18.06.2009. Staten frifunnet.

(Fylkesmannen i mannsrett stadfestelse av avslag pa

Buskerud) etterfglgende sgknad om
oppfaring av hytte (dispensa-
sjon).

Hakon Kordahl Borgarting lagmanns- | Gyldigheten av fylkesmannens | Dom 23.06.2009. Staten frifunnet.

(FylkesmanneniOslo | rett vedtak. Stadfestelse av Saksomkostninger ikke tilkjent.

og Akershus) reguleringsplan.

Dag Vilnes Agder lagmannsrett Gyldigheten av fylkesmannens | Kjennelse 11.01.2010. Saken forlikt.

(Fylkesmannen i vedtak i klagesak om avslag

Vestfold) pa sgknad om fradeling i strid

med plan.

Agnar @sthus (Fylkes-
manneni Telemark)

Agder lagmannsrett

Gyldigheten av fylkesmannens
vedtak. Palegg om riving av
anneks.

Dom 21.04.2010. Staten frifunnet.

Bernt Ludvig Daland
(Fylkesmannen i
Rogaland)

Kristiansand tingrett

Gyldigheten av fylkesmannens
omgjaring av dispensasjon.

Dom 11.3.2010.
Staten frifunnet.

Marianne Tellmann
(Fylkesmannen i
Buskerud)

Borgarting lagmanns-
rett

Gyldigheten av fylkesmannens
vedtak (Uvdal skianlegg).

Dom 02.06.2010. Staten frifunnet.
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Parter

Rettsinstans

Tvist

Resultat

Olav Kvam
(Fylkesmannen i
Sgr-Trgndelag)

Frostating lagmanns-
rett

Gyldighet av fylkesmannens
vedtak om avslag pa sgknad
om dispensasjon fra kommu-
neplans arealdel for etablering
av ett naust og tre anneks.

Dom 25.08.2010. Staten frifunnet.

Svein Jgrgensen mfl.
(Fylkesmannen i
Rogaland)

Dalane tingrett

Gyldighet av fylkesmannens
vedtak om palegg om riving av

bryggeanlegg.

Dom 27.05.2009.
Staten frifunnet.

Nordlandsbukta AS
mfl. (Mijgverndeparte-
mentet, Fylkesmannen
i Nordland og Direkto-
ratet for Naturforvalt-

ning)

Halogaland lagmanns-
rett

Gyldigheten av Miljgverndepar-
tementets vedtak i klagesak
og vedtak om innkalling/
opphevelse av eldre planer.
Pastand om uaktsomhet fra
fylkesmannen og Direktoratet
for Naturforvaltning i planpro-
sessen.

Dom 07.03.2011. Staten frifunnet.

Bjorn Kjetil Pettersson | Lister tingrett Gyldigheten av fylkesmannens | Dom 30.03.2011. Staten frifunnet.
(Fylkesmannen i vedtak om dispensasjon fra

Vest-Agder) plankrav for oppfaering av bolig.

Anne Grete Torsvik Kristiansand tingrett Gyldigheten av fylkesmannens | Dom 27.07.2011. Staten tapte, og

Henriksen (Fylkesman-
nen i Vest-Agder)

vedtak om fradeling til uendret
bruk.

ilagt saksomkostninger.

Consept eiendom AS
(Fylkesmannen i Troms
og Miljgvern-
departementet)

Nord-Troms tingrett

Gyldigheten av fylkesmannens
vedtak, omgjgring etter fvl.

§ 35 stadfestet av Miljgvern-
departementet

Kjennelse 22.09.2011. Saken hevet
fordi sgksmalet ble trukket.

Bjgrn Reitan m fl
(Fylkesmannen i Troms)

Nord-Troms tingrett

Gyldigheten av fylkesmannens
vedtak om & nekte fradeling,
spgrsmal om hvilken plan som
skal legges til grunn

Sak hevet som forlikt november
2011
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Oversikt over innhold i tidligere utgaver av
“Planjuss”, “Planjuridiske fortolkninger” og
“Planavdelingen informerer”

Nr 12009
1. Forord
2. Overgang til ny plandel av plan- og

3.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

bygningsloven
Spgrsmal til ny
100-metersbeltet i sj@
Spegrsmal til ny lov: konsesjon etter
energilovgivningen og forholdet til
pbl

Spegrsmal til ny lov §12-3 andre
ledd - Nar er en detaljregulering
ikke privat, men  offentlig?
Sparsmal til ny lov § 12-4, femte
ledd vedrgrende 5-arsfristen for
private reguleringsforslag
Sparsmal til ny lov- Rettvirkning og
bruk av retningslinjer om motor-
ferdsel

Hvilke eiendommer et regulert fel-
lesomrade betjener nar planen
ikke omtaler de enkelte eiendom-
mene

Reguleringsformalet neering- for-
holdet til turistbedrift og fritidslei-
ligheter

Avfallslasninger i boligprosjekter -
reguleringsbestemmelser
Reguleringsbestemmelser
strgmuttak til motorvarmere
Dispensasjon fra kvalitative regu-
leringsbestemmelser i regulerings-
plan

Adgangen til & regulere virksomhe-
ters apningstider etter plan- og
bygningsloven
Sgknadsplikt  for
moringer

Bruk av innsigelser i planprosessen
etter plan- og bygningsloven i for-
hold til anlegg for akvakultur

lov: §1-8,

om

utlegging av

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Forholdet mellom reguleringspla-
ner og avtaler om skjeergardspar-
ker- Klage til Sivilombudsmannen
Reguleringsbestemmelser om
ferdsel og forholdet til friluftslo-
ven

Ulovleg innreiing/bruk av naust i
strid med plangrunnlaget
Sparsmal vedrarende beregning av
BYA (grad av utnytting) for terras-
sekonstruksjoner

Beregning av tomteareal for ure-
gulerte omrader

Grad av utnytting - beregning av
parkeringsareal

Kommunens arealplanlegging i for-
hold til barnehager

Kommunalt gebyr for behandling
av vegplaner etter plan- og byg-
ningsloven § 94

Sparsmal knyttet til bestemmel-
ser om statlig reguleringsplan
plan- og bygningslovens § 18
Grensejustering

Kartforretningsplikten etter
delingsloven
Plikt til & utstede malebrev etter
delingsloven

Delingsloven og forholdet til selv-
kost

Delingsloven og forholdet til selv-
kost

Klage pa vedtak om avvisning av
klage pa utformingen av et male-
brev

Dekning av saksomkostninger
etter forvaltningsloven §36 -
"type 3-tilfeller”

Avslag pa sgknad om dekning av
saksomkostninger - eget arbeid

33.

34.

35.
36.

Nr
1.
2.

3.

10.

Dekning av saksomkostninger
etter forvaltningsloven § 36 for
tidsbruk etter at klagen er avsendt,
samt morarenter

Avslag pé krav om dekning av
sakskostnader etter forvaltnings-
loven § 36- "ngdvendighetskrite-
riet”

Nyheter

Rettsavgjarelser 2007/2008

1/2008
Forord
Spgrsmal om fradeling av utleige-
hytter - avklaring av planfgremal

Avklaring av spgrsmal om til-

knytning av hytter til felles avlaps-
anlegg med hjemmel i plan- og
bygningsloven
Krav om jordskifte - Plan- og byg-
ningsloven § 26 farste ledd, femte
punktum

. Bruk av reguleringsbestemmelser

for & oppna universell utforming i
nye boligprosjekt
Reklameinnretninger som dispen-
sasjonspliktige tiltak

Mindre vesentlige endringer i regu-
leringsplan og frist for ekspropria-
sjon

Apningstider - forholdet mellom
luftfartsloven og plan- og byg-
ningsloven

Forbud mot bygging og fradeling i
100-metersbeltet langs sjzen

Om friomrade, friluftsomrade og
fellesomrade

Forholdet mellom innlgsings-
reglene i tomtefesteloven og plan-
og bygningsloven
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11.

12.

13.
14.

Forholdet mellom innlgysingsre-
glane i tomtefestelova og plan- og
bygningslova- Brev frad Justisde-
partementet til Miljgverndeparte-
mentet av 19.06.07
Sivilombudsmannens uttalelse -
Forlengelse av midlertidig bygge-
og deleforbud

Rettsavgjarelser 2006/2007
Vedlegg

Nr 1/ 2007

1.
2.

3.

10.

11.

12.

13.

14.

Forord

Spegrsmal knyttet til fradeling av
festetomter

Kommuneplanens bestemmelser
vedrgrende avkjgrsler og behand-
ling av sgknader om avkjarselstil-
latelser etter veiloven

Oppfaring av frittstaende skilt og
reklameinnretninger

Vedrgrende begrepene "bolig” og
"institusjon” i relasjon til plan- og
bygningsloven

Henvendelse om plan- og byg-
ningsloven § 20-4 andre ledd, bok-
stav ¢, om spredt utbygging
Spgrsmal om plankravsbestem-
melsen i plan- og bygningsloven
§ 20-4 andre ledd, bokstav a

8. Henvendelse om utarbeiding
av veiledningsmateriell om grense-
dragningen mellom uthus og fri-
tidsbolig

Vedregrende fylkeslandsbrukssty-
rets og fylkesmannens kompe-
tanse til & paklage vedtak etter
plan- og bygningsloven
Dispensasjonsbehandlinger i fra-
delings- og byggesaker (Brev fra
KRD og MD)

Spegrsmal om klagerett over kom-
munens vedtak om ikke & ville
fremme sgknad om mindre vesent-
lig endring av reguleringsplan
Sivilombudsmannens uttalelse -
Spersmal om klagerett, utsatt
iverksetting og Saksomkostninger
Nyheter fra Miljgverndepartemen-
tet

Rettsavgjarelser 2005/2006

Nr. 1/2005

N

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Forord

Tidsfrister for bebyggelsesplaner
Om hgringsfrister i dispensasjons-
saker m.v.

Fylkesplaner avlgser kjgpesenter-
stoppen - politikken ligger fast
Avvikling av rutinene om sentral
hering av egengodkjente kommu-
neplaner og kommunedelplaner
Plan- og bygningslovens § 7 - dom-
stolenes pravelsesrett i forhold til
vilkaret “seerlige grunner”
Fylkesmannens behandling av
klage pa byggesaker som betinger
dispensasjon fra arealplan
Beregning av utnyttelsesgrad for
kjeller som er innredet til varig opp-
hold

Tolkning av reglene om utnyttelse
og beregning av arealer - loftsareal
og hanebjelker

Spgrsmal om foreldelse eller bort-
fall av tillatelse i henhold til plan-
og bygningsloven

etter lang tids opphold i driften/
bruken |

Spegrsmal om foreldelse eller bort-
fall av tillatelse i henhold til PBL
etter lang tids

opphold i driften/bruken Il
Spegrsmal om anlegging av plener
og sandstrender

Mindre tiltak i 100-metersbeltet
langs sjzen

Bruksendring fra bolig til fritidsbo-
lig etter plan- og bygningsloven og
forholdet til konsesjonsloven
Palegg om gjenplanting av treer i
regulert omrade

Spgrsmal om det med hjemmel i
plan- og bygningslovens § 26 kan
gis reguleringsbestemmelser med
krav om garanti for oppryddings-
arbeid

Neermere redegjerelse for innhol-
det av reguleringsformalene fri-
luftsomrade og fellesomrade etter
plan- og bygningsloven

. Alternativ bruk av landbruksbygg

og forholdet til plan- og bygnings-
loven

19.

20.

21.

22.

23.

24.

10.
11.

12.

13.

14.

Hvem som kan kreve delingsforret-
ning

Sivilombudsmannens uttalelse -
Avslag pa sgknad om fradeling av
hyttetomt

Fradeling til uendret bruk i regu-
lerte omrader

Sgknad om fradeling til uendret
bruk av boligtomter i et omrade
avsatt til industriformal

i reguleringsplan

Nyheter fra Miljgverndepartemen-
tet

Rettsavgjarelser 2004/2005

. 1/2004

Forstaelse av § 30 i plan- og byg-
ningsloven om frister

Tidsfrister og sanksjoner ved over-
skridelse av fristene

Om bruk av innsigelse og klagerett
- rundskriv T-2/2004

Tolkning av pbl § 23 nr 1 om hva
som er “rimelig tid” for gjennomfg-
ring av en

reguleringsplan

Fylkesmannens myndighet til &
gjore endringer ved behandling av

klage i
reguleringssaker - adgang til opp-
heving av ugyldige vedtak

Overgangsbestemmelsen i for-
skrift T-1281 om konsekvensut-
redninger

Faresegner til reguleringsplan om
masseuttak

Pkonomiske vilkar for & gi sam-
tykke etter plan- og bygningslo-
vens § 33 annet ledd

Kombinasjon av reguleringsformal
Tilkopling av vann og kloakk i naust
Klage over fylkesmannens omgjg-
ringsvedtak - spgrsmal om befa-
ring

Om bruk av bebyggelsesplaner pa
grunnlag av kommuneplanens are-
aldel

Endring av arealkategori
offentlig ettersyn

Tolkning av plan- og bygningslo-
vens § 17-2 tredje ledd nr. 1 “byg-
ning,... som er

nadvendig for ... fangst og fiskeri-
neeringen”

etter
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Lovligheten av lokaliseringsbe-
stemmelser til landbruks-, natur-
og friluftsomrader i kommunepla-
nens arealdel

Bestemmelse til byggeomrade i
kommuneplanens arealdel, om at
ytterligere utbygging ikke kan skje
Mulighetene for styring av bolig-
byggingen gjennom kommune-
plan/utbyggingsprogram
Grensedragningen mellom land-
bruksbebyggelse og fritidsbebyg-
gelse

Arealbrukskategorier og rettsvirk-
ninger av kommuneplanen
Fradeling av festet tomt tiluendret
bruk

Fradeling av stglseiendom til uend-
ret bruk

Sivilombudsmannens uttalelse -
Spegrsmal om fradeling av festet
hyttetomt var i strid med kommu-
neplanen

Nyheter fra Miljgverndepartemen-
tet

.1/2003

Reindrift i Trollheimenomradet -
om bruk av innsigelser etter plan-
og bygningsloven

Vedrgrende sikring av bestanden
av laks, sjgerret og sjgrgye. Plan-
og bygningslovens svakhet i
behandlingen av konsesjonssgk-
nader

Plan- og bygningslovens virkeom-
rade i forhold til grenseoverskri-
dende miljgkonsekvenser
Vurdering av bestemmelse etter
plan- og bygningslovens § 20-4
annet ledd bokstav f, om forbud
langs vassdrag

Henvendelse angdende forlen-
gelse av brygger og om regule-
ringsbestemmelser

Tolkning av bestemmelser til kom-
muneplanens arealdel

Spegrsmal om omgjering av fylkes-
mannen sitt vedtak om ikkje a gje
dispensasjon for oppfering av fri-
tidsbustad

Henvendelse vedrgrende eksiste-
rende bebyggelse i ny kommune-
plan

10.

11.

12.

13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
22.

23.

Fradeling av ubebygd areal for
sammenfayning med bebygd areal
Henvendelse om fradeling av tomt
i regulert omrade - spgrsmal om
dispensasjon

Tolkning av bestemmelse til kom-
munedelplan

Bestemmelser om takvinkel, eta-
sjetall og gesimshgyde i regule-
ringsplan og arealdel av
kommuneplan

Teknisk forskrift - tomtebegrepet
Regulerte spesialomrader til beva-
ring i.h.t. plan- og bygningsloven
§ 25.6 - innbygging av vernever-
dige eksterigrer i nye glassfasa-
der/glassgater

Spegrsmal om reguleringsformal for
transportterminal- § 25 i plan- og
bygningslova

Forstdelsen av delformal etter
plan- og bygningslovens § 25 nr. 1
Byggeomrader - “Forretning” eller
“Bensinstasjon

Byggegrense langs offentlig veg i
regulerte omrader

Plan- og bygningslovens § 33 - lov-
forstdelse

Bruk av midlertidig dele- og bygge-
forbud etter plan- og bygningslo-
vens § 33 ved utarbeidelse /revi-
sjon av kommune(del)planens
arealdel

Spersmal om tolkning av plan- og
bygningsloven § 33 femte ledd

NN kommune - reguleringsplan
Spegrsmal angdende oppheving av
kommuneplan

Henvendelse vedrgrende dispen-
sasjon for oppfaering av fritidsbolig

. 2/2002

Skjerping av planpraksis og dis-
pensasjonspraksis i strandomra-
dene

Bergen kommune- innsigelse til
endring av reguleringsbestem-
melse- reguleringsplan R
1.749.02.00- vestre innfartsare til
Bergen

Hoyesterettsdom av 03.06.02-
plan- og bygningsloven § 33
Saksbehandlingsprosess for dis-
pensasjonssaker etter plan- og

10.

11.

12.

13.

14.
15.

bygningsloven § 7 som ogsa kre-
ver behandling etter jord- eller
skogloven

Vedrgrende fradeling av boligtom-
ter/hyttetomter etter jordskiftelo-
ven uten samtykke fra kommunen
med hjemmeli plan- og bygningslo-
ven

Plan- og bygningsloven §17-2-
spegrsmal om fradeling av etablerte
festetomter

Vurdering av kommunen si saks-
handsaming etter plan- og byg-
ningslovai landskapsvernomrade
Henvendelse vedrgrende oppfe-
ring av gjerder- plan- og bygnings-
lovens § 20-6

Bruk av punktfeste i arealbruks-
planer og tilgrensende problem-
stillinger

Eldre bevaringsplaner- tolkning av
bestemmelser

Ferespurnad om faremal for bygg
Henvendelse vedrgrende regule-
ringsbestemmelser og hegyde pa
bygninger

Avklaring av begrepet “parkering” i
TEK'§ 3-11

Beregning av bebygd areal
Bestemmelser om takvinkel, eta-
sietall og gesimshayde i regule-
ringsplan og arealdel av kommune-
plan

.1/2002

Reguleringsplikt etter pbl § 23 i
forhold til vannkraftanlegg
Vedrgrende klage over kommu-
nens avslag pa seknad om pabygg
pa eksisterende bygning i omrade
som omfattes av reguleringsplan
fra 1956. Spgrsmal om etasjetall
Sparsmal om gyldigheten av regu-
leringsbestemmelser om forbud
mot utvendig lagring i medhold av
bestemmelsene i plan- og byg-
ningslovens § 26

Klage over vedtak angéende ter-
renginngrep

Utvidelse av hytter og oppfering
av erstatningshytter i strandso-
nen

Vedrgrende fortolkning av plan- og
bygningslovens § 66 nr 2 om sikret
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

bortledning av avlgpsvann i sam-
svar med forurensningslovens
bestemmelser som vilkéar for fra-
deling av byggetomt

Sparsmal om rettsvirkningen av en
reguleringsplan for eiendom som
benyttes i strid med opprinnelig til-
latelse

Klage over palegg om fjerning av
vei

Vedrgrende uttrykket
trert smahusbebyggelse”
Vedrgrende byggeavstandsgren-
ser etter veglovens bestemmelser
i regulerte omrader

Ny motorveibru- midlertidig bygge-
og deleforbud

Forelegging av utkast til utred-
ningsprogram og vurdering av
utredningsplikt

Vedrgrende rettsvirkninger av dis-
posisjonsplan vedtatt med hjem-
meli tidligere bygningslov
Henvendelse vedrgrende fleksible
energilgsninger og begrensning av
energi/effektbruk ved hyttebyg-
ging

Begjaering om omgjaring av Miljg-
verndepartementets vedtak- re-
guleringsformalet friomrade og
byggeomrade i kommuneplan
Henvendelser vedrgrende male-
regler-, gesimshgyde og mane-
hayde

“konsen-

.2/2000

Adkomstbrygge i LNF-omrade-
dom Agder lagmannsrett

Virkning av midlertidig bygge- og
deleforbud for meldepliktige arbei-
der som ikke er igangsatt- dom
Tensberg Byrett

Plan- og bygningslovens § 26-
reguleringsbestemmelser om
stay- uttalelse fra
Justisdepartementets lovavdeling
Driftshytte i LNF-omrade- uttalelse
fra Sivilombudsmannen
Reguleringsplikt etter pbl §23 i
forhold til vannkraftannlegg
Tolkningen av pbl §20-6 annet
ledd sammenholdt med § 93 og
SAK'§ 7

Forelegging av utredningsprogram

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Planlegging av fritidsbebyggelse
Reguleringsformalet  for  det
offentliges (Statens, fylkets og
kommunens)  bygninger  med
angitte formal

Spgrsmal vedrgrende bygge- og
deleforbud i medhold av bestem-
melsene i plan- og bygningslovens
§33

Mulighetene for styring av bolig-
byggingen gjennom kommuneplan
Spgrsmal om reguleringsformal
(pbl § 25)- forbrenningsanlegg/
fjernvarmeanlegg

Plan- og bygningslovens § 20-4
forste ledd nr 4- forlengelse av
bandlegging ved rullering av areal-
delen

Reguleringsformalet bolig- utleie
til overnatting i strid med forma-
let?

Gebyr fra offentlig tiltakshaver i
forbindelse med reguleringsplaner

. 1/2000 (juni 2000)

Golfbaner - forholdet til kommunal
arealplanlegging

RPB om midlertidig etablerings-
stopp for kjgpesentre utenfor sen-
trale deler av byer og tettsteder -
"varegrupper som er plass-
krevende” - lystbater

RPB om midlertidig etablerings-
stopp for kjgpesentre utenfor sen-
trale deler av byer og tettsteder -

"varegrupper som er plass-
krevende” - supplerende varegrup-
per

RPB om midlertidig etablerings-
stopp for kjgpesentre utenfor sen-
trale deler av byer og tettsteder -
detaljhandelspark

Samtykke etter § 2 i RPB om mid-
lertidig etableringsstopp for kjgpe-
sentre utenfor sentrale deler av
byer og tettsteder - bruksendring
fra kontorer til salgslokaler
Oppfering av bolig — beregning av
etasje, hgyde, plassering pa tomta
- forholdet til reguleringsplan. Sivi-
lombudsmannens uttalelse av 13.
april 1999

Beregningen av grad av utnytting
etter byggeforskriftenes kap il

8.

10.

11.

12.

13.

14

15.

16.

Vedrgrende forstaelsen av regule-
ringsformalet "Bygninger for lett
industri”.

Reguleringsformalene  friomrade
og friluftsomrade — gjennomfaring
ved ekspropriasjon - innlasning
Mulighet for sikring av verneverdig
bebyggelse gjennom kommune-
plan og reguleringsplan

Skjerping av plan- og dispensa-
sjonspraksis i strandsonen
Byggeforbudet i strandsonen -
unntak for atkomstbrygger
Planbegrepet "LNF”

Bruksendring fra heldrsbolig til fri-
tidsbolig og fra turistanlegg til pri-
vateide hytter

Spersmal i tilknytning til utvidelse
av fritidsbebyggelse i LNF-omrade
- § 20-4 annet ledd bokstav e
Fradeling til uendret bruk - Borgar-
ting Lagmannsretts dom av 17.
september 1999

. 1/99 (mai 1999)

§520-4 og 7: Sparsmal om bygging
av hytter som ledd i utmarksnae-
ring.

Pbl. og kommuneloven: Spersmal
om delegasjon av myndighet til-
lagt det faste utvalg

for plansaker til bygningssjefen.

§ 119: Rettsvirkning av bebyggel-
sesplaner vedtatt fagr pbl tradte i
kraft. Reguleringsbestemmelser i
eldre reguleringsplaner som hjem-
mel for & utarbeide bebyggelses-
planer med rettsvirkning. Tolkning
av bestemmelser om bygningers
etasjetall og hgyde i tidligere regu-
leringsplaner.

§§ 25, 27: Reguleringsmessige for-
hold rundt fritidsbebyggelse. Inn-
tegning av tomtegrenser - dispen-
sasjon.

§S 93 og 7 Fvl § 35: Bruksendring
fra forretning til kafé. Spgrsmal om
adgang til & stille vilkkdr om
begrensning av apningstider ved
innvilgelse av dispensasjon.
Forskrift om KU § 4: Spgrsmal om
det er tiltaket direkte eller indi-
rekte som ma medfere stay for a
utlgse konsekvensutredningsplikt
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10.

11.

12.

etter forskrift om konsekvensut-
redninger.

§§ 119 og 82: Spagrsmal om god-
kjent disposisjonsplan som er
pabegynt/ gjennomfart far

pbl tradte i kraft, er rettslig bin-
dende og kan gjennomfares.

§ 27-1: Om uttalelsesfrister ved
foreleggelse av forslag til regule-
ringsplan overfor statlig myndig-
het, samt fylkesmannens rolle og
oppfelgingsansvar vedrgrende
ressursforvaltning - sand og grus.

PBL og vassdragsl.: Spgrsmal om
bruk av plan- og bygningsloven ved
vannkraftutbygging.

§S 81, 84 og 93: Diverse spagrsmal
om hvordan jakttarn skal behand-
les i forhold til plan- og bygningslo-
vens regler.

§ 20-4: Spagrsmal om kartframstil-
ling og tegnforklaring i kommune-
planens arealdel for LNF-omrader
og bandlagte omrader.

§ 85: Oppankring av flytende hyt-
ter, husbater o.l. langs kysten.

Nr. 1/98 (juni 1998)

1.

§§ 7,93,63: Rekkefglge for saksbe-
handling i saker som bade krever
dispensasjon fra plan og vedtak
etter jordloven.

§§ 7 og 20-4: Dispensasjon fa plan
i LNF-omrdde ved fradeling av
bebygget tomt fra landbrukseien-
dom - betydning av at den faktiske
bruk er endret fra landbrukseien-
dom til fritidseiendom.

§ 7: Spgrsmal om hvorvidt tilbake-
sendelse av dispensasjonssaker til
kommunen avbryter den frist kom-
munen har satt for uttalelse.

§ 33: Om adgang til & fatte nytt
vedtak ombygge- og deleforbud i
et omrade der fristen for & sgke
forlengelse er oversittet.

§S 94 og 84: Spegrsmal vedrgrende
utbygging av anlegg for mobilkom-
munikasjonsnett.

§ 26: Faresegner til byggjeomrade
i reguleringsplansom stiller krav
om kulturminneundersgkingar.
§26: Om adgangen til & vedta
reguleringsbestemmelser som

setter forbud mot gjerder i hytte-
omrader.

§§ 30,109 og 27-1: Lovligheten av
innkreving av gebyr for planutval-
gets behandling av private regule-
ringsforslag.

Kap.Vll-a: Forskrift om konsekvens-
utredninger - fortolkninger.

Nr. 1/97 (juli 1997)

1.

2.

3.

10.

§§ 7, 20-4: Styring av hyttebyg-
ging.

§§ 20-4, 20-6: Mikro-, mini- og
smakraftverk i LNF-omrader.

§§ 7, 20-4, 20-6, 93: Behandlings-
maten for sgknad om karbolig pa
landbrukseiendom i LNF-omrade.

§ 20-4: Utfyllende bestemmelser
til kommuneplanens arealdel om
spredt bebyggelse i

LNF-omrader. Lokalisering av eksis-
terende boligbebyggelse.

§§ 7,9-1, 20-3, 20-5, 27-1: Behand-
lingsmaten for kommune(del) pla-
ner. Det faste utvalg for plansaker
- lovpalagte oppgaver.

§ 9-1: Tildeling av det faste utvalg
for plansakers myndighet etter
plan- og bygningsloven til kommu-
nedelsutvalg.

§§ 7, 20-4: Pbl § 7 og delegasjoner
etter jordloven - behandling av dis-
pensasjonssgknader.

Utdrag fra foredrag: Plan- og byg-
ningsloven - Ledninger og linje-
strekk.

§27-2 m. fl: Departementets
behandling av reguleringssak for
skytebane, og forstaelsen av rund-
skriv. T-2/93 Retningslinjer for
begrensning av stay fra skyteba-
ner — behandling etter forurens-
ningsloven og plan- og bygningslo-
ven.

Noen kommentarer til de nye end-
ringene i plan- og bygningslov giv-
ningen.

Nr. 1-96 (juni 1996)

1.

Pbl. §17-2: Byggeforbudet i strand-
sonen. Unntak for brygger. RPR for
Oslofjorden. Klagesak vedrgrende
flytebrygge og baye.

Pbl. §§ 7, 17-2, 20-4 og 84: Krav

10.

11.

12.

13.

14.

15.

om opphevelse av fylkesmannens
vedtak vedrgrende anlegg pa eien-
dom i strandsonen. Departemen-
tets kommentar til en stevning
(som senere ble trukket).

§S 20-4nr. 2, 81 og 82: Jakt- og fis-
kebuer i LNF-omrader. Begrepet
«stedbunden naering».

§§ 20-4 nr. 2, 81 og 82: Buer/koier
i LNF-omrade med sterke villreinin-
teresser. Driftsbygninger i landbru-
ket og fritidsbebyggelse.

§§ 7 og 20-4: Oppfaring av tilbygg
og veranda til hytte i omrade band-
lagt med tanke pa vern.

§ 20-4 nr. 2: Jordbruksveg i LNF-
omréade.

§S 7 og 20-4: Fradeling for oppfae-
ring av hytte i LNF-omradde som
ogsa omfattes av forslag til verne-
plan. Uttalelse fra Sivilombuds-
mannen.

§ 20-1: Kommuneplaners gyldig-
hetstid.

§ 28-2: Rettslige rammer for a
stille krav om bebyggelsesplan.

§ 20-4 annet ledd, a: Bruk av
bebyggelsesplan for jernbane-
strekning.

§ 84: Lavspentlinjer i luft - forhol-
det til pbl og kommuneplanen.

§ 26:  Reguleringsbestemmelser
med forbud mot brayting av veier.
§ 26: Bruk av pbl § 26 pa vegan-
legg/bruer.

§ 33: Midlertidig forbud mot deling
og byggearbeide der regulering
setter krav om bebyggelsesplan
som grunnlag for utbygging.

§ 15: Fylkesmannens habilitet og
kompetanse som klageinstans ved
klage over kommunestyrets regu-
leringsvedtak.

Nr. 2/96 (desember 1996):

1.

§§ 7, 20-4, 81, 93: Skoghusveere
eller fritidshus. Dispensasjon. For-
valtningens frie skjgnn. Myndig-
hetsmisbruk. Dom av 28. oktober
1996 fra Eidsivating lagmannsrett.
§§S 7, 15: Dispensasjon. Kommu-
nalt utvalgs klagerett. Ugyldighet.
Forskjellsbehandling. Dom av 25.
oktober 1996 fra Tansberg byrett.
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§S 20-4, 20-6, 63 og 93: Fradeling
av bebygd (landbruks-)eiendom til
fritidsformal. Bruksendring. Sak for
Sivilombudsmannen.

§S 20-4, 20-6, 63 og 93: Salg av
vokterbolig langs nedlagt jernba-
nestrekning. Fradeling/punkt-
feste.

§§ 18, 29: Bruk av statlig (regule-
rings-)plan i fiskerihavner.

§§20-1 og 20-4: Oversiktsplaner
for skogbruk, status som kommu-
nedelplan.

§ 30: Private reguleringsforslag.
Krav. om kommunestyrebehand-
ling.

Fvl. §§ 28 og 34, Del. § 1-6: Klage
pa avvisningsvedtak. Delingsloven
og pbl. Ny praksis.

§S 26, 110 og 112: Regulering av
sjaflytrafikk.

§§ 7, 20-4, 20-6 og 31: Diverse
planspgrsmal.

Nr. 1-95 (mai).

1.

Omrader for Forsvaret, jf PBL
§ 20-6 annet ledd, virkninger av
kommuneplanen.

PBL § 20-4 forste ledd nr. 4.
Virkning av kommuneplanens are-
aldel i forhold til tidligere regule-
ringsplan. PBL § 20-6 tredje ledd.
Reguleringsbestemmelser for
pukkverk. PBL § 26 farste ledd.
Bebyggelsesplan - hjemmels-
grunnlag for utarbeidelse. PBL
§ 28-2 farste ledd.

Planrekkefglge reguleringsplan -
bebyggelsesplan. PBL § 28-2.

Krav om melding - foresparsel fra
en industribedrift. PBL § 33-3
tredje ledd.

Tiltakshavers manglende oppfal-
ging av godkjenningsbrevet. PBL
Kap. Vlla.

Utbygging av GSM-nettene -
basestasjoner m. v. for NetCom
GSM AS og Telenor Mobil AS.

Nr. 2-95 (desember 1995)
Temanummer om dispensasjon etter
PBLS 7.

1.

Bruksendring av industrilokale til
forretning.

Dom av 12. desember 1994 fra Eid-
sivating lagmannsrett.
Byggeforbud for fritidsbebyggelse
i 100-metersonen - det rettslige
grunnlag for dispensasjonsadgan-
gen.

Dom av 1ll.desember 1992 fra
Agder lagmannsrett.

Spgrsmal om bruksendring - dis-
pensasjon fra reguleringsplan for
etablering av dagligvarehandel i
regulert industriomrade.

Uttalelse av 10. august 1994 fra
Sivilombudsmannen.

Om dispensasjonskompetanse
etter PBLS 7.

Brev av 14. januar 1994 fra Miljg-
verndepartementet.

Om RPR for Oslofjorden - dispensa-
sjon.

Brev av 27. april 1995 fra Miljg-
verndepartementet til en fylkes-
mann.

Om rikspolitiske retningslinjer for
vernede vassdrag.

Brev av 8. august 1994 fra Justis-
departementet (Lovavdelingen) til
Miljgverndepartementet.

Nr. 1-93

1.
2.

Innledning.

Forskrift om unntak fra klagere-
glene i forvaltningsloven med
hjemmel i § 28 tredje ledd, for sa
vidt gjelder vedtak om arealdel i
kommuneplanen etter plan- og
bygningsloven § 20-4.

Spgrsmal i tilknytning til Miljgvern-
departementets rundskriv T-5/84.
Vedrgrende hytter i LNF-omrader
og begrepet «stedbunden
neering», jf plan- og bygningsloven
§ 20-4 andre ledd bokstav c.
Vedrgrende hytter/utleiehytter i
landbruksomrader.

Spgrsmal vedrerende regulerings-
bestemmelser etter plan- og byg-
ningsloven §26 sammenholdt
med lovens krav til vann, vei og
avlgp etter § 67.

Utdrag av Hayesteretts dom ved-
rerende Gaulosen naturreservat -
om reguleringsbestemmelser
etter plan- og bygningsloven § 26.

10.

11.

12.

13.

14.

A

Nr.

1.

Krav til kunngjgring og varsel av
reguleringsarbeid etter plan- og
bygningsloven § 27-1.

Spegrsmal vedrgrende pbl § 20-4
andre ledd.
Rekkefglgebestemmelser
plan- og bygningsloven § 26.
Bruk av betegnelsen «friomrade» i
kommuneplanens arealdel.

Deling av eiendom - Arbeidsforde-
ling mellom kommunal oppma-
lingsmyndighet og jordskiftever-
ket.

Deling av eiendom - Jordsskifteret-
tens mulighet for bruk av midlerti-
dig forretning, DL § 2-6.

Private reguleringsforslag - Krav
om kommunestyrebehandling.

etter

. 1-91 (mars).

Godkjenningsbrev for Opplands
fylkesdelplan for & styrke hgyere
utdanning, videregdende opplee-
ring, forskning og utvikling.
Reguleringsformal og regulerings-
bestemmelser etter plan- og byg-
ningsloven.

Statlige og fylkeskommunale myn-
digheters oversittelse av frister
ved kommunal planlegging.
Prosjekt om fysiske miljgkvaliteter.
Om kommuneplanens arealdel og
utlgpet av midlertidig plankrav
etter plan- og bygningsloven § 117
den 1.juli 1991.

1-90 (oktober).

Arealdelen til kommuneplan - Ram-
meplan for avkjarsler - utleieen-
heter i LNF-omrader.

Nr. 2-89 (august).

1.

Nr.

1.

Spgrsmal om rekkevidden av plan-
og bygningslovens § 33 forhold til
gitte byggetillatelser etter plan-
og bygningslovens § 93.

Forholdet mellom kommunepla-
nens arealdel og eldre regulerings-
planer.

1-89 (januar).

Fritidsbebyggelse i strandomrader
- tolkning av plan- og bygningslo-
vens §17-2, jf § 20-4 bokstav c.

61
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Oppheving av byggeforbudet i
100-metersbeltet langs sjgen.
Spersmal om hjemmel til & gi regu-
leringsbestemmelser som fastset-
ter at ledninger skal fares fram i
jordkabler.

3. Arealdelen i kommuneplan - spars-

4.

mal om innsigelsesrett for nabo-
kommune i.h.t. plan- og bygnings-
lovens § 20-5 tredje ledd.

Forholdet mellom bestemmelser
tili  kommuneplanens arealdel,
bebyggelsesplan og lovens krav
om bebyggelsens hayde.

Planjuss nr.1/2012

Bruk av bakgrunnsareal som virke-
middel i planleggingen etter plan-
og bygningsloven.
Reguleringsbestemmelser om
antall boenheter - Plan- og byg-
ningslovens § 26.
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