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Eksempelsamlingen "Planjuridiske fortolkninger” har fra &r 2000 fatt nytt navn og nytt utseende.
Siden vart nye nyhetsmagasin heter "Plannytt” passet det godt & kalle eksempelsamlingen for
"Planjuss”. Vi haper begge utgivelsene vil kunne veere til nytte og inspirasjon for alle som jobber i
planverdenen — bade jurister og planfolk.

Formaélet med denne eksempelsamlingen er & gi ekstern informasjon om nyere
avgjarelser/tolkningsuttalelser p4 omradet arealjuss som er avgitt av Avdeling for regional
planlegging, areal- og kartpolitikk i Miljgverndepartementet. | tillegg til egne lovfortolkninger vil vi
ta med uttalelser fra Sivilombudsmannen og nyere rettspraksis som i seerlig grad belyser
planjuridiske problemstillinger. Uttalelsene/avgjgrelsene blir i noen grad redigert og tilpasset i den
form som synes hensiktsmessig i informasjons-gyemed. | de tilfeller hvor bare sammendrag av
uttalelsen/avgjgrelsen er tatt inn, kan denne finnes i sin helhet i rettskilderegisteret Re§pons eller
den kan fas ved henvendelse til planavdelingen.

OM PLANLEGGING AV GOLFBANER OG FORHOLDET TIL
LANBESTEMMELSENE | PLAN- OG BYGNINGSLOVEN

99/50 070600

Sammendrag: | sak 1A besvarer departementet sparsmal fra Norges Golfforbund (NGF)
om sakalte "enkle baner” kan anlegges uten behandling etter plan- og bygningsloven. |
den forbindelse, og ogsd med hensyn til at det er en sterk gkning i anleggelse av ulike
typer golfbaner, har departementet ogsa utarbeidet en samlet gjennomgang av plan- og
bygningslovens regelverk om arealplaner og planrelaterte bestemmelser spesielt i forhold
til anleggelse av golfbaner. Sistnevnte orientering, som ogsa ble vedlagt brevet til NGF, er
nedenfor gjengitt som sak 1B.

1 A. Golfbaner — forholdet til kommunal arealplanlegging
Golfbaner - forholdet til kommunal arealplanlegging

Vi viser til tidligere informasjonsmgter vedrgrende utvikling av golfsporten og interessen for nye
golfbaner, samt Deres brev av 15.01.1999 med vedlagt utkast til et hefte om sékalte «enkle
baner» utarbeidet av Norges Golfforbund (NGF),

Nar det gjelder hovedspgrsmalet som er tatt opp i brevet, sammenholdt med de forelgpige
konklusjoner gjengitt i heftet, fremgar det at NGF gnsker departementets tilslutning til at sdkalte
«enkle baner» kan anlegges uten behandling etter plan- og bygningslovens bestemmelser.
Begrepet «enkel bane» er ikke et entydig og klart avgrenset begrep, men "enkel bane” er
beskrevet i lys av en rekke miljg- og samfunnsmalsettinger og en del mulige fysiske
begrensninger. NGF antyder bl.a. at «enkel bane» kan vaere midlertidig (opp til 10 &r), at arealet
normalt vil kunne veere 60-250 dekar, at den kan besta av 6-9 hull, at man bgr kunne ha enkle
krav til klubbhus, at banen ikke méa ha en bredde p& mindre enn 150-210 meter, at banen skal
tilbakefares til jordbruk nar tidsfristen utlaper for omdisponering etter jordloven, og at banen noen
ganger kan opparbeides bare ved a klippe ned gresset. | tillegg har NGF identifisert en rekke
miligmal som bar tilstrebes.



Plan- og bygningslovens bestemmelser opererer ikke med begrepet «enkel golfbane». Vi
registrerer at begrepet "enkel bane” slik NGF bruker det, heller ikke har noen konkret
avgrensning. Begrepsanvendelsen kan derfor i seg selv ikke utlgse noen spesielle fgringer med
hensyn til n@dvendig behandlingsprosess etter plan- og bygningsloven. Etter departementets syn
er begrepet alene heller ikke et egnet «hjelpemiddel» nar man skal vurdere behovet for
reguleringsplan, om tiltaket krever spesielle tillatelser jf. plan- og bygningsloven, eller hvorvidt
gjeldende arealplaner medfgrer begrensninger i forhold til & anlegge golfbaneanlegg i bestemte
omrader.

P& grunn av gkende interesse for sporten og dertil forventet gkt aktivitet i forbindelse med
nyetablering av baner, kan det veere behov for en samlet gijennomgang av plan- og
bygningslovens regelverk om arealplaner og planrelaterte bestemmelser, spesielt med henblikk
pa arealbruk i golfsammenheng. P& denne bakgrunn har vi utarbeidet et notat som tar sikte pa a
belyse de ulike juridiske rammevilkdr m.m. som falger av plansystemet. Notatet falger vedlagt.
Som man vil se er det flere grdsoner som kommunen har primaeransvaret for & vurdere ut fra de
konkrete forhold i den enkelte sak.

Hovedessensen i nevnte gjennomgang er at spgrsmalet om hvilke regler som kommer til
anvendelse og hvilke muligheter / begrensninger som utledes av gjeldende arealplaner, ma
vurderes konkret i forhold til den enkelte sak. Utfallet avhenger bl.a. av hvilke inngrep som er
ngdvendig eller gnskelig, forholdet til eksisterende miljg og arealbruk, forholdet til langsiktig
utvikling av arealer i kommunen, og hvilke konsekvenser tiltaket (golfbaneprosjektet) vil eller kan
utlgse. Forsgket pa a definere ulike golfbaneprosjekter som «enkel bane» eller ordinzer bane, har
derfor etter vart syn liten hensikt.

Behandlingsforlgpet etter plan- og bygningsloven, herunder forholdet til gjeldende arealplaner, vil
i utgangspunktet bli lite pavirket av om tiltaket rubriseres som en «enkel golfbane», eller en
ordinzer golfbane. Kommunens saksbehandling vil dessuten ogsa matte sees i sammenheng med
hvilke totalprosjekt kommunen anser gnskelig og/eller realistisk ut fra tilgjengelige arealressurser
og behov for samtidig sikring av andre interesser i omradet. Optimal lokalisering og styring av
arealbruken er vanskelig & fa til uten planbehandling. P& denne bakgrunn synes NGF's strategi
om etablering av enkle baner utenom planbehandling & veere et uheldig utgangspunkt i forhold til
kommunens samfunnsmessige arealbruksansvar.

| heftet anbefaler NGF etablering av «enkel bane» som farste skritt for golfklubber i nye distrikter.
At tiltakshaver anser anlegget som midlertidig, eller at sgknad om omdisponering knyttes opp til
dette kriteriet, bar tillegges liten vekt nar kommunen som planmyndighet tar stilling til
arealbruksspgrsmalene. Ut fra den sterkt gkende interessen for idretten som har funnet sted
senere ar, synes etterspgrselen etter golfbaner ikke & baere preg av midlertidighet. Vi antar at det
i praksis vil veere mer sannsynlig at de «enkle banene» etter en viss tid gnskes oppgradert og
utvidet, enn at banene legges ned. Det er f. eks. allerede tilfelle for flere av de golfbaner som
NGF i sitt hefte har listet opp under «enkle baner opparbeidet i 1998”. Vi vil imidlertid ikke
utelukke at det kan tenkes spesielle tilfeller der tidsperspektivet anses for a veere et saerlig
tungtveiende moment i myndighetenes helhetlige vurdering, og vi viser til neermere konkretisering
i vedlagte orienteringsskriv.

Miljgverndepartementets anbefaling nar det gjelder gjennomfgring av prosjekter som er sa
arealkrevende som golfbaner, enten man vil betegne tiltaket som «enkel golfbane» eller «normal
golfbanex, er at arealbruken avklares gjennom offentlige planprosesser. Hovedlinjene i
arealdisponeringen bgr farst avklares gijennom kommuneplanprosessen, slik at kommunens
arealressurser kan vurderes i en helhetlig sammenheng. Det er viktig at man i en slik prosess



foretar en vurdering av flere lokaliseringsalternativer. Det bgr ogsa fremga av kommuneplanens
bestemmelser at den mer detaljerte planleggingen av golfbaneprosjektet skal giennomfgres i.h.t.
reguleringsplan. Foruten det faktum at bruk av reguleringsplan ofte vil fremstd som gnskelig sett
fra kommunens side, og at kommunen alltid har reguleringsrett, vil ulike golfbaneprosjekter ogsa i
stor grad veere av en slik art at de i seg selv utlgser reguleringsplikt i henhold til plan- og
bygningsloven, uavhengig av om arealbruken til golf allerede er forankret i kommuneplanen.

| enkelte pressomrader der det allerede er vanskelig & lokalisere gnsket bolig- og
neeringsutvikling uten & komme i konflikt med nasjonale eller viktige regionale
landbruksinteresser, vil ogsa fylkesdelplaner veere et egnet hjelpemiddel for & f& vurdert mulige
omrader i en regional sammenheng.

Var anbefaling om & bruke planinstituttet i golfbanesammenheng blir forsterket ut fra NGF's
forklaring pa hvorfor det ikke blir anlagt flere baner, og vi viser til s. 4 i heftet der det bl.a. fremgar
falgende :

1.- Liten tillit til golfidretten som arealforvalter i kombinasjon med sterkt jordvern, viktige
miljginteresser og en betydelig konkurranse om arealene rundt de store byene.

2.- Plan- og bygningslov med tilhgrende forskrifter som i kombinasjon med
punkt 1. ofte er et uoverstigelig hinder for prosjektansvarlige.

3.- Forelgpig manglende interesse fra kommunene til & bista aktivt ved lokalisering og etablering
av golfanlegg.

4.- @kte initialkostnader for planlegging av baner.

Nar det gjelder punkt 1, vil ikke konkurrerende arealinteresser bli faerre om en forsgker & unnga
offentlige planprosesser, og miljginteressene blir neppe ivaretatt bedre uten planlegging.
Tilsvarende vil neppe tilliten til golfidretten som arealforvalter forsterkes dersom en sgker & unnga
de prosesser som bl.a. vil belyse hvilke jordvern-, kulturminne-, natur- og friluftsinteresser som
eventuelt er i omradet, slik at disse kan ivaretas eller i det minste at uheldige konsekvenser kan
reduseres. Konkrete vurderinger etter plan- og bygningsloven og sektorlovene er under alle
omstendigheter ngdvendig.

Nar det gjelder punkt 2, kan vi ikke se at selve reguleringsarbeidet er vanskeligere enn
reguleringsarbeid for andre tiltak. Hovedutfordringen er & finne et egnet omréde. Dersom
konkurrerende arealbruksinteresser er sa store at avklaringer synes "uoverstigelige” er det grunn
til & stille spgrsmal om den valgte lokalisering er riktig. | en tidlig fase bgr en derfor involvere
fagfolk som har innsikt i de interessene som bergres. Spgrsmalet om det skal igangsettes en
reguleringsplanprosess til golfformal, kan eventuelt ogsa forelegges for kommunestyret pa et
tidlig tidspunkt. Et positivt flertallsvedtak om regulering, vil i safall bety at det blir et kommunalt
ansvar a utarbeide forslag til reguleringsplan. Dersom kommunen ser positivt pa den gnskede
arealbruken vil det veere naturlig at kommunen og initiativtakerne samarbeider om a fa fram et
planforslag. Dersom initiativtakeren velger & presentere et planforslag overfor kommunen, vil
denne ogsa fa faglige rad og veiledning av regionale faglige instanser som har plikt til & medvirke
i en eventuell planprosess. NGF uttaler at en har som mal & veere en padriver i miljgsparsmal
knyttet til golf, og i den sammenhengen listes opp en rekke delmal bl.a. knyttet jordvern,
landskapstilpassing, ivaretagelse av biologisk mangfold, kulturlandskapselementer, flerbruk,
friluftsliv, flora og fauna, forurensning, trafikk og sty m.m (s.13 og 14). Departementet ser
positivt pa dette, men vil anta at det er vanskelig & f& oppfylt nevnte intensjoner uavhengig av
faglig godt gjennomfgrte reguleringsplanprosesser.



Nar det gjelder punkt 3, om kommunens medvirkning, er det nettopp planprosessen som er
innfallsporten til dette. Sammenholdt med punkt 1, vil planprosessen bade gi ngdvendig avklaring
i forhold til sektorlovene, og medvirke til & oppna en god lokalisering der en kan minimalisere
ugnskede konsekvenser og tilrettelegge for slike positive ringvirkninger som endret arealbruk
eventuelt kan gi mulighet for. Planprosessen er derfor et egnet instrument for 8 oppna akt
samfunnsnytte ved anleggelse av golfbaner, bl.a. fordi man pa et tidlig tidspunkt kan fa synliggjort
ulike samfunnshensyn og fa rdd om hvordan disse kan ivaretas. | de saker der omstendighetene
tilsier det, er prosessen i seg selv ogsa et nyttig redskap for konflikthandtering og -avklaring.
Tilliten til golfidretten som arealforvalter er etter vart syn bade avhengig av at de ulike interessene
synliggjares og at man deretter gar inn for & velge gkologisk baerekraftige lasninger.

Nar det gjelder punkt 4, tilsier all erfaring at gkte initialkostnader ved planlegging ogsa gir
kvalitativt bedre resultater og derav gkt samfunnsnytte. Sistnevnte er sagar hovedintensjonen ved
samfunnsplanlegging etter plan- og bygningsloven. Miljgverndepartementet vil for sin del anta at
en hensiktsmessig lokalisering giennom kommuneplan og reguleringsplan med tilhgrende
planbestemmelser for & sikre de mal som tilstrebes, pa sikt vil tiene golfidretten og den allmenne
tillit til idretten som arealforvalter. Departementet understreker derfor behovet for & ga veien om
ordinaere planprosesser ved fremtidig etablering av golfbaner. Strategien om & etablere
«midlertidige / enkle baner», synes ikke & forsterke NGF sin malsetting om gkt utbygging av
golfbaner som forventes & ivare viktige miljgmal og andre samfunnsinteresser. Nar man senere
@nsker et permanent anlegg i omradet er det ogsa en fare for at planprosessen vil kunne avdekke
vesentlige hindringer for & befeste gjeldende lokalisering, samtidig som andre egnede arealer
ikke lenger er tilgjengelig.

For & oppna de uttalte mal som NGF har skissert i heftet, bgr golfforbundet etter vart syn vurdere
a omarbeide heftet, slik at det blir et materiale som ved eksempler og rad gir veiledning om
hvordan man gjennom bruk av reguleringsplan og dertil egnede bestemmelser, bar
detaljplanlegge golfbaner som bl.a. tar tilstrekkelig hensyn til miljgkvaliteter og andre
samfunnsinteresser. Vi viser i den forbindelse til det arbeid som NGF allerede har nedlagt i
utforming av ulike miljg- og samfunnsmal, samt det oversendte materialet fra miljgkonferansen
om golf som NGF stod som arranggr for. Sistnevnte gir mange gode innspill som bgr kunne
danne basis dersom man velger en slik konstruktiv tilneerming i sakens anledning.

Avslutningsvis ville Miljgverndepartementet se det som gnskelig om det som ledd i NGF sin
banegodkjennelse ble stilt vilkr om at arealet var disponert til golf i kommuneplanens arealdel,
eller at det foreld en endelig godkjent reguleringsplan.

1B Golfbaner herunder enkle baner —forholdet til kommunal arealplanlegging jf.
planbestemmelsene i plan- og bygningsloven

Bakgrunn:

Utgangspunktet for utarbeidelse av notatet er en henvendelse fra Norges golfforbund (NGF) som
gnsker departementets avklaring nar det gjelder skalte «enkle baner» og forholdet til plan- og
bygningsloven. Som vedlegg til henvendelsen fra NGF fulgte et utkast til hefte som omhandler
«enkle baner», og spgrsmalet som ble stilt er om «enkle baner» kan anlegges pa
landbruksarealer uten at dette ma behandles etter plan- og bygningslovens bestemmelser (pbl).



P& grunn av gkende interesse for & anlegge golfbaner ser Miljgverndepartementet at det kan
veere behov for en samlet gjennomgang av plan- og bygningslovens regelverk om arealplaner og
planrelaterte bestemmelser, spesielt med henblikk pa arealbruk i golfsammenheng.

Begrepet «enkel bane» som NGF har tatt i bruk, gjenspeiler ikke et konkret avgrenset tiltak, men
er et golfbanebegrep som NGF relaterer opp mot en rekke miljg- og samfunnsmal og en del
fysiske og tidsmessige begrensninger. Miljgverndepartementet legger til grunn at spgrsmalet om
hvordan «enkle golfbaner» kontra «normale golfbaner» skal behandles, verken kan besvares
entydig ut fra NGF's begrepsbruk, eller ut fra de signaler som gis i NGF sitt utkast til hefte.
Begrepsanvendelsen vil i seg selv ikke utlgse noen spesielle fgringer med hensyn til
behandlingsprosessen i kommunen jf. pbl. Hvilke lovbestemmelser som kommer til anvendelse i
den enkelte sak og som far betydning for myndighetenes saksbehandling, ma vurderes konkret
og vil bl.a. veere avhengig av gjeldende arealplaner og totaliteten i det enkelte golfprosjektet sett i
relasjon til de stedlige konsekvenser den endrede arealbruk vil kunne medfare.

I den fglgende gjennomgang skiller vi derfor ikke mellom «enkle baner» og golfbaner nar
regelverket gjennomgas, men kommenterer noen av de elementer NGF har fokusert pa der det er
naturlig eller fordi omstendighetene vil kunne innvirke pa saksbehandlingen.

Nar det gjelder departementets prinsipielle holdning til saksbehandlingsprosess knyttet til
etablering av golfbaner, enten slike betraktes som enkle baner eller ikke, viser vi ogsa til
departementets brev av 7.juni til Norges golfforbund. Der anbefales at golfbanelokalisering tas
opp i kommuneplanprosessen, med etterfglgende utarbeidelse av reguleringsplan. |
pressomrader eller omrader der konkurrerende arealbruksinteresser gjar seg seerlig sterkt
gjeldende, kan det ogsa veere hensiktsmessig a benytte regionale prosesser som
lokaliseringsredskap.

1 Bruk av fylkesdelplaner eller andre regionale oversikter :

Departementet ser i gkende grad behov for regionale vurderinger i pressomrader for & avklare
aktuelle lokaliseringsomrader for golfbaner. Regionale planprosesser kan enten veere en formell
fylkesdelplan jf. pbl. 8 19 -1, eller andre typer regionale planer som kan veere retningsgivende for
myndighetene nar det gjelder lokalisering ut fra regionale perspektiver. En slik planprosess bar
som et minimum inneholde behovsvurdering, arealanalyse og konfliktavklaring knyttet opp mot de
aktuelle omradene. Bade mindre baner og standardiserte mesterskapsbaner kan inngé i slike
regionale lokaliseringsvurderinger.

2 Forholdet til kommuneplanens arealdel :

2.1 Generelt:

| utgangspunktet er det tiltakshaver som baerer ansvaret for at en golfbane ikke etableres i strid
med kommuneplanens arealdel. Pbl § 20-4 fgrste ledd, angir hvilke arealkategorier som kan
anvendes i kommuneplanen, og pbl.§ 20-4 annet ledd gir rammen for hvilke bestemmelser som
kan vedtas til ulike arealkategorier. Et golfbaneprosjekt ma vurderes bade i forhold til anvendt
arealkategori og tilhgrende bestemmelser.



2.2 Arealkategorier i kommuneplanen som klart apner for en golfbaneutbygging:

Golfbanelokalisering som er i trdd med kommuneplanen er omrader som er bandlagt jf. pbl.

§ 20-4 nr. 4 med sikte pa regulering til golfbane, idrettsanlegg o.l. Normalt ma det da utarbeides
en reguleringsplan innen 4 ar etter at kommuneplanen er endelig, jf. pbl. § 20-6 annet ledd. Etter
sgknad fra kommunen kan departementet forlenge fristen med inntil 2 &r. Omradet kan ogsa
tenkes & veere disponert til byggeomrade, jf pbl. § 20-4 nr. 1 med underformal golfbane eller
idrettsbane (underformalet bestemmes med hjemmel i § 20-4 annet ledd, bokstav b, siste
punktum). | sa fall er det ingen tidsbegrensning for nar den etterfglgende reguleringsplanen ma
vedtas.

2.3 Kommuneplanens rettsvirkning i forhold til golfprosjekter som gnskes lokalisert til landbruks-,
natur- og friluftsomréde (LNF-kategorien i kommuneplanen):

Det faglger av pbl. § 20-6 annet ledd, bl.a. at sgknadspliktige tiltak jf. pbl § 93 og andre tiltak som
kan veere til vesentlig ulempe for gjennomfaringen av planen, ikke ma veere i strid med arealbruk
eller bestemmelser fastlagt i kommuneplanen.

Utgangspunktet vil veere at bruk av et areal til golf er i strid med arealbrukskategorien Landbruks-,
natur- og friluftsomrade. Unntak kan tenkes hvis arealbruken ikke innebaerer anlegg som er
sgknadspliktige etter pbl. § 93, og heller ikke er til vesentlig ulempe for landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

Dersom selve baneopparbeidelsen i en konkret sak forutsetter inngrep i grunnen som faller inn
under begrepet «vesentlige terrenginngrep», jf. pbl 8 93 bokstav i, vil det i seg selv veere et
sgknadspliktig tiltak som er i strid med LNF-kategorien. Det samme gjelder veier,
parkeringsplasser, nye bygninger, bruksendring for eksisterende bygninger etc. som trengs i
forbindelse med golfbanen. Nar det gjelder naermere fortolkning av de ulike typer av tiltak som
omfattes av pbl. § 93, samt tilhgrende regelverk om saksbehandling, ansvar og kontroll, hgrer
dette under Kommunal- og regionaldepartementets ansvarsomrade, og vil ikke bli behandlet
naermere her.

Selv om et golfprosjekt ikke inneholder noen sgknadspliktige tiltak, jf pbl. 8 93 (veier, hus o.1), vil
golfprosjektet likevel vaere i strid med kommuneplanen dersom tiltenkt arealbruk er «..til vesentlig
ulempe for gjennomfaringen av planen», jf. pbl. § 20-6 annet ledd, annet punktum. Avhengig av
de konkrete omstendigheter vil det kunne veere tilfelle, enten det dreier seg om et midlertidig
treningsareal eller en normal golfbane. Nar man skal vurdere dette vil omradets kvaliteter og
funksjon sta sentralt. Ulempene i forhold til gjennomfering vil kunne variere ettersom hvilke
kvaliteter omradet har.

Dersom det er saerskilte natur- og friluftskvaliteter i det konkrete omradet som vesentlig vil
reduseres dersom golfbanen anlegges, vil selve bruken av arealet til golfbane kunne veere "til
vesentlig ulempe for gjennomfaring av planen”. | forhold til friluftsomrader og naturomrader vil det
etter omstendighetene f.eks. kunne vaere tilfelle for fglgende omrader;

e Viktige markaomrader i naerheten av boligintensive omrader eller byomrader, som ber
sikres allmennhetens bruk.



e Omrader som det offentlige har sikret til tradisjonelle friluftsformal gjennom erverv av
eiendomsrett.

e 100-meters beltet langs vassdrag dersom gjgdsling eller nedhugging av treer o.l.
reduserer vassdragets spesielle verdier.

e Leveomrader for sjeldne eller truede arter, enten dyr eller planter, ofte kalt
ngkkelbiotoper.

e Omrader naer drikkevannskilder, hvis terrenginngrep eller endret arealbruk vil fare til gkt
risiko for forurensning.

Golfprosjekt som anses for a veere til vesentlig ulempe for gjennomfgring av planen,
representerer tiltak som er i strid med kommuneplanen. Om banen er midlertidig eller permanent
er ikke avgjgrende, ei heller starrelsen. Det vil imidlertid kunne veere relevante faktorer i
totalvurderingen alt ettersom hvilket omréde det gjelder.

Dersom banen gnskes anlagt pa dyrket eller dyrkbar mark vil golfaktiviteten normalt veere til
vesentlig ulempe for fortsatt landbruksdrift, eller helt hindre slik drift. Det vil kunne gjelde bade
mindre treningsbaner og ordinaere golfbaner. | sa fall er arealbruken til golf i seg selv i strid med
kommuneplanen.

Det kan imidlertid ikke utelukkes at selve golfaktiviteten pa enkelte omrader ikke anses for & veere
i strid med LNF-kategorien. Det kan for eksempel tenkes der det aktuelle omradet ikke er et viktig
natur-, friluftsomrade og heller ikke er saerlig egnet til landbruksvirksomhet, eller der omradet
fortsatt skal kunne brukes til landbruksvirksomhet visse deler av aret.

Dersom et golfprosjekt er i strid med kommuneplanen er arealbruken ulovlig, uavhengig av om
det er gitt tillatelse etter jordloven. For s& vidt kan man si at plansystemets regler gir mulighet for
et kommunalt veto i de tilfeller golfprosjektet er i strid med planen.

Det foreligger i sa fall falgende alternativer for & ga videre med planarbeid :

e Kommunen kan foresla & endre kommuneplanen ved fremtidig rullering av planen.
e Kommunen kan utarbeide reguleringsplan.

e Tiltakshaver kan selv fremme forslag om reguleringsplan.

3 Sparsmal om dispensasjon fra plan etter pbl. § 7 :

Dispensasjon reguleres av pbl. § 7. Et ngdvendig vilkar for & kunne innvilge dispensasjon er at
det foreligger "saerlige grunner”. Utgangspunktet for sistnevnte vurdering er de offentlige hensyn
som ligger til grunn for vedtatt arealbruk. En dispensasjon kan gjgres tidsbegrenset, og kan gis
pa spesielle vilkar. Tidsavgrensning og andre ulike vilkar kan tenkes & redusere potensielle
ulemper ved arealbruken, og det er derfor ogséa relevant & se hen til slike vilkar nér en skal ta
stilling til om det foreligger "seerlige grunner” i en konkret sak. Anleggelse av en golfbane i et
LNF- omrade der slik arealbruk er funnet a vesentlig vanskeliggjgre gjennomfgring av planen, vil
vanligvis ikke oppfylle lovens minimumskrav (at det skal foreligge «seerlige grunner) for & kunne
gi dispensasjon. Spesielt hvis banen kommer i konflikt med viktige natur- og friluftsomrader, er
det vanskelig & tenke seq saerlige grunner som tilsier at det kan gis dispensasjon. Selv en



midlertidig anvendelse av omradet til golfbane vil kunne gdelegge de omradekvalitetene en
giennom kommuneplanen har gnsket 4 ivareta.

Nar det gjelder landbruksomrader er det ikke i like stor grad utelukket at en etter en konkret
vurdering vil kunne komme fram til at "saerlige grunner” foreligger. Momenter som det er relevant
a trekke inn i vurderingen vil for eksempel kunne veere; omradets stgrrelse, ubetydelige fysiske
inngrep i jordsmonnet, omdisponering anses ikke for & vaere i strid med viktige regionale eller
nasjonale landbruksinteresser, ndveerende driftsforhold, eller at arealbruken skal veere
tidsbegrenset. At det kun sgkes om tidsbegrenset arealbruk til golf vil neppe alene veere
tilstrekkelig. NGF antyder at midlertidige baner bar kunne etableres i pavente av at permanente
baner lokaliseres gjennom rullering av kommuneplanen. Dersom kommunen legger vesentlig vekt
pa denne argumentasjon i tillegg til andre seerlige forhold, bar tidsbegrensning av et eventuelt
dispensasjonsvedtak maksimalt strekke seg til forventet vedtak av rullert kommuneplan. | henhold
til pbl. § 20-1 sjette ledd, skal kommunestyret foreta en samlet vurdering av planen minst hvert 4.
ar. Dersom man i konkrete tilfeller finner at det foreligger "saerlige grunner”, er det viktig at
premissene/ forutsetningene for et eventuelt dispensasjonsvedtak, forankres formelt ved at det
knyttes vilkar til dispensasjonsvedtaket.

Selv om vilkaret om "szerlige grunner” anses a veere oppfylt i en konkret sak, vil det vaere opp til
kommunens frie skjgnn om man gnsker a gi dispensasjon. Uavhengig av saksforholdene kan
kommunen derfor avsla en dispensasjon, f.eks, fordi en foretrekker & avvente planbehandling
eller gnsker & opprettholde gjeldende arealbruk. Dette gjelder selv om det er fattet vedtak om
midlertidig omdisponering etter jordloven, og selv om sektormyndighetene ikke har hatt
innvendinger i hgringsrunden. Etter departementets syn bgr etablering som hovedregel skje
gjennom ordinaer planbehandling, ogsé i de tilfeller omradekvalitetene tilsynelatende ikke synes &
representere seerskilte hindringer.

At det kun sgkes om midlertidig dispensasjon bgr ikke automatisk tillegges vesentlig vekt, da
etterspgrselen etter golfbaner ikke synes a veere av midlertidig karakter. En kan likevel ikke
utelukke at en kommune etter en konkret vurdering legger vesentlig vekt pa tidsfaktoren og gir
dispensasjon pa vilkar av at bruken opphgarer etter et bestemt antall &r. Dette kan bli resultatet
ogsa i andre omrader enn landbruksomrader, hvis det ikke synes aktuelt & viderefare
golfaktiviteten. For eksempel kan det tenkes hensiktsmessig & gi midlertidig dispensasjon fra plan
for & &pne for en treningsbane i et omrade som er disponert til byggeomrade / bolig, fordi
kommunen som utbygger ikke gnsker utbygging far etter et visst antall ar.

En rekke av de tiltakene som NGF kategoriserer som «enkle baner», vil veere avhengig av at det
blir gitt dispensasjon fra kommuneplanen. Dette gjelder selv der en har fatt ngdvendige tillatelser
etter annet lovverk, for eks. jordloven eller kulturminneloven, og selv om arealbruken ikke
innebeerer sgknadspliktige tiltak etter pbl. § 93.

Nar det skal tas stilling til spgrsmalet om det kan gis dispensasjon fra gjeldende plan for golftiltak
som omfattes av pbl. § 93, ma det ogséa tas hensyn til at et stgrre omrade vil endre karakter og
tilgjengelighet. Sgknad om dispensasjon fra plan skal varsles til naboer fgr kommunen behandler
dispensasjonssaken. Sektormyndigheter, hvis saksomrade blir bergrt, samt fylkeskommunen,
skal ogsé gis anledning til & uttale seg, jf. pbl. § 7 tredje ledd.

Nar man i samme sak, vurderer om det kan gis dispensasjon for selve banen ( pbl. § 20-6 annet
ledd, annet punktum) og andre relaterte sgknadspliktige tiltak (pbl. § 93 jf. § 20-6 annet ledd,



ferste punktum), ma dispensasjonsvedtaket uttrykkelig nevne hvert enkelt av de tiltak som det
innvilges dispensasjon for, samt hvilke saerlige grunner som er lagt til grunn.

4 Forholdet til reguleringsplaner :

4.1 Generelt:

Utarbeidelse av reguleringsplan for golfbane kan tenkes utlgst i falgende tilfeller :

e Omradet er bandlagt til golfformal i kommuneplanen.

e Omradet er disponert til golf i en kommuneplan som har bestemmelse om at det skal
utarbeides reguleringsplan.

¢ Kommunen setter i gang arbeidet med reguleringsplan for golf av eget tiltak eller gnsker
a falge opp et privat initiativ om dette.

e Kommunen har nedlagt bygge- og deleforbud for et omrade fordi kommunen gnsker a
regulere til golfformal.

e Elementer i "golfbanesgknaden” fra en privat initiativtaker er i strid med kommuneplanen,
og kommunen gnsker ikke & gi dispensasjon, eller kommunen finner ikke at det foreligger
"seerlige grunner " slik at det ikke er hjemmel for & gi dispensasjon, men kommunen
ansker golfbanen etablert i omradet.

e Omradet er regulert til et annet formal enn golf i gjeldende reguleringsplan og det er ikke
anfart saerlige grunner som tilsier at dispensasjon kan/vil gis.

o Det aktuelle golfprosjekt er & anse som et "stgrre bygge- og anleggstiltak”, jf. pbl. § 23.

Nar det gjelder det totale arealforbruket er det ofte n@dvendig & veaere restriktiv av hensyn til ulike
motstridende arealbruksinteresser. At arealbruken sgkes begrenset til et minimum, slik det ofte
legges opp til ved «enkle baner», gir imidlertid ingen garanti for at en derved oppnéar de mest
optimale Igsninger i alle saker. Avhengig av de stedlige forhold, vil intensivering av arealbruken i
enkelte tilfeller kunne redusere mulighetene for & skape ulike miljgmessige gevinster. For
eksempel kan arealrestriksjoner vanskeliggjgre bevaring av spesielle naturbiotoper og/eller
kulturminner og kulturlandskap innenfor totalkonseptet. Faren for at en gar pa akkord med
hensynet til tilstrekkelig sikkerhetssoner rundt banen, er ogsa tilstede. Et utvidet golfbaneomrade
kan etter omstendighetene gjgre det enklere & innpasse ulike elementer av flerbruk, f. eks.
offentlig gangvei i omradet til bakenforliggende friluftsomréder. Det kan séledes ikke utelukkes at
enkelte mindre baner kan utlgse flere uheldige konsekvenser enn om banen var stgrre. Dette er
forhold som man bgr veere oppmerksom pa nar et omrade reguleres til golf, eller nar kommunen
skal ta stilling til om det bgr gis midlertidig dispensasjon fra plan.

4.2 Forholdet til gjeldende reguleringsplan i omradet :

Pa samme mate som golfprosjektet ma vurderes i forhold til kommuneplanens arealdel, ma
totalprosjektet vurderes i forhold til gjeldende reguleringsplan dersom omrédet er regulert. |
henhold til pbl. § 31 er en reguleringsplan bindende for alle sgknadspliktige tiltak jf. pbl. § 93.
Sgknadspliktige tiltak som ikke er i trdd med reguleringsplanen vil derved vaere avhengig av at
det gis dispensasjon fra planen. Dette gjelder uavhengig av om tiltaket anses for & vaere til



ulempe eller ei, og uavhengig av om golfaktiviteten er forutsatt & veere midlertidig. Normalt vil
golfaktiviteten og tilhgrende sgknadspliktige tiltak vaere i strid med eksisterende reguleringsplaner
med mindre gjeldende reguleringsformal er spesialomrade / byggeomrade med underformal:
idrettsanlegg / golfbane.

Dersom sgknaden ikke omfatter tiltak etter pbl. 8 93, vil arealbruken i seg selv veere i strid med
reguleringsformalet dersom golfaktiviteten vil "vanskeliggjgre gjennomfaring av planen” jf. pbl. §
31 farste ledd, annet punktum. En skal veere oppmerksom pd at det kun kreves at golfaktiviteten
vil "vanskeliggjgre” gjennomfgring av planen. Det skal altsd mindre til for & si at golfaktivitet er i
strid med et reguleringsformal enn at den er i strid med kommuneplanen. Nar det gjelder
sistnevnte forhold er kravet at arealbruken "vesentlig vanskeliggjer” gjennomfgring av planen.

4.3 Golfbaner som utlgser krav om reguleringsplan (reguleringsplikt) :

Reguleringsplikt foreligger alltid nér arealet er avsatt til byggeomrade/golf i kommuneplan med
tilhgrende bestemmelse om krav til reguleringsplan, og nar omradet er bandlagt med sikte pa
regulering til golf, jf. pbl. § 20-4 farste ledd nr. 4. For gvrig styres reguleringsplikten av pbl. § 23. |
utgangspunktet er bestemmelsen et direktiv til kommunen om nar kommunen av eget tiltak bar
utarbeide reguleringsplan.

| tillegg utlgser pbl. § 23 ogsa en selvstendig reguleringsplikt for alle stgrre bygge- og
anleggstiltak dersom deler av tiltaket ellers er avhengig av tillatelse jf. pbl. § 93. Om et gitt
golfprosjekt utlgser et selvstendig krav om reguleringsplan i henhold til § 23, er bl.a. knyttet til
hvilke tiltak som er ngdvendige utover selve banen. F.eks. vil opparbeidelse av parkeringsplass,
vei, bygging av klubbhus, bruksendring av bygning, stgrre dreneringsanlegg osv. veere
sgknadspliktige tiltak jf. pbl. § 93. Summen av slike tiltak samt hele golfbaneomradet skal i safalll
vurderes samlet i forhold til begrepet «stagrre bygge- og anleggstiltak». Det er den totale
arealdisponeringen og mulige konsekvenser for det aktuelle omradet og neerliggende omgivelser,
som avgjer om golfprosjektet som sadan faller inn under begrepet "stgrre bygge- og
anleggstiltak”. Starrelsen pd omradet er altsd i seg selv ikke avgjgrende. Begrepet er
skignnsmessig og vurderingen ma forholde seg til de stedlige forhold i den enkelte sak. Det er
derfor vanskelig & si noe konkret om vurderingen, bortsett fra at de fleste golfprosjekter som pa
sikt gir mulighet for & oppgraderes til standardiserte golfbaner, antagelig er av en slik starrelse og
vil utlgse slike konsekvenser, at de omfattes av reguleringsplikten. Nar det gjelder
konsekvensene for omradet og miljget, ma man bl.a. legge vekt pa hvor sarbart omradet er i
forhold til andre interesser, samt graden av naturinngrep og annen relatert byggevirksomhet, jf.
bl.a. omtalen under punkt 2.3.

At det i henhold til ovennevnte foreligger reguleringsplikt betyr ikke ngdvendigvis at
kommunestyret vil vedta reguleringsplanen. Det er derfor viktig at private aktgrer i en tidlig fase
har kontakt med planmyndighetene. Kommunestyret kan dessuten unnlate & vedta en
reguleringsplan, for eksempel fordi en ser behov for & ga veien om en mer samlet og overordnet
arealavklaring giennom kommuneplanprosessen, der ogsa alternative lokaliteter vurderes.

| tillegg til den reguleringsplikt som faglger av pbl. § 23, er det som nevnt tidligere ogs& ngdvendig
a utarbeide reguleringsplan nar tiltaket (eller deler av det) er i strid med kommuneplanen,
samtidig som det ikke foreligger seerlige grunner for & gi dispensasjon eller kommunen ikke
ansker & gi dispensasjon fordi planbehandling er a foretrekke. | slike tilfeller er det irrelevant
hvorvidt tiltaket anses som et «stgrre bygge- og anleggstiltak».



4.4 Generelt om reguleringsplan for golfformal, med underformal eller delformal:

Reguleringsplanprosessen er i praksis en metode for & kartlegge, avveie og samordne lgsninger
knyttet til ulike arealbruksinteresser i omradet. Foruten golffaglige kriterier vil dette gjelde
interesser som er omfattet av en rekke saerlover, for eksempel jordloven, kulturminneloven,
naturvernloven, viltloven, og vegloven. Nar sektororganene har sluttet seg til planen har de ogsa
sluttet seg til de tiltak som ligger innenfor planens rammer.

| tillegg til at en reguleringsplan avklarer forholdet til sektorlovene og gir nadvendig hjemmel for &
anlegge golfbanen, vil planen veere et praktisk instrument for & sikre at viktige miljg- og
samfunnsmal blir integrert i totalprosjektet. | den sammenheng kan det vaere hensiktsmessig &
dele opp totalomradet ved bruk av flere reguleringsformél, som f.eks. :

e spesialomrade: golfbane med klubbhus og tilhgrende anlegg,
o friomrade : underformal turvei,

e spesialomrade: golfbane underformal bevaring,

e spesialomrade: golfbane underformal kulturlandskap,

e spesialomrade: naturvernomrade,

e spesialomrade: privat vei etc,

o offentlig trafikkomrade: underformal parkeringsplass, gangvei ,

e spesialomrade: parkeringsplass (privat for golfklubben) etc.

Pa denne maten kan man integrere offentlige hensyn i totalprosjektet og vedta utfyllende
planbestemmelser som ivaretar bevaring av viktige naturbiotoper, eksisterende kulturminner og
kulturlandskap, samt behovet for private veier som nzerliggende gardsbruk er avhengig av etc.

4.5 Tiltakshavers initiativ til regulering av golfbane:

En tiltakshaver kan ogsa selv ta initiativ til & foresla regulering eller utarbeide utkast til
reguleringsplan, jf. pbl. § 30, uavhengig av om det foreligger reguleringsplikt, og uavhengig av
hvilken arealkategori omradet er disponert til i kommuneplanen. Tiltakshaver bar alltid ta kontakt
med kommunen for a fa forhdndssignaler om kommunen gnsker tiltaket utredet, eller om den
foretrekker & avvente lokaliseringsvalget til rullering av kommuneplanen.

5 Forholdet til regelverket om konsekvensutredninger, pbl. kap. Vll-a :

5.1 Generelt om konsekvensutredninger og golfprosjekter :

Etablering av golfbaner méa vurderes i forhold til regelverket om konsekvensutredninger i pbl. kap.
VIl-a, jf. forskrift om konsekvensutredninger av 21.5.99 (F). | henhold til F § 3 skal golfbaner med
9 hull eller mer konsekvensutredes dersom de faller inn under ett eller flere av kriteriene i F § 4, jf
vedlegg I1.5.2.



Kommunen er ansvarlig myndighet for golftiltak etter KU-bestemmelsene, og det er kommunen
som skal ta endelig stilling til om golftiltaket faller inn under F § 4 etter & ha innhentet uttalelse fra
miljgvernmyndighetene, jf F 86 og § 8 fierde ledd. Det er imidlertid den aktuelle tiltakshaver som
har ansvaret for & utarbeide melding og konsekvensutredning dersom tiltaket omfattes av KU-
plikten.

Dersom det foreligger KU-plikt i det konkrete tilfelle, kan det ikke fattes planvedtak far
utredningsplikten er oppfylt, jf. pbl § 33-7.

Konsekvensutredningsreglene er utvidete saksbehandlingsregler. Nar det gjelder golf vil reglene
komme til anvendelse forut for et planvedtak etter plan- og bygningsloven, jf. F vedlegg 11.5.2
kolonne 3. Planvedtak omfatter bebyggelsesplan, reguleringsplan, kommune(del)plan og
fylkes(del)plan. Det fremgar av rundskriv 1/97 s. 13 at KU-plikten skal oppfylles i forbindelse med
det fgrste vedtaket som eksplisitt omhandler tiltaket. For at det skal utlgses KU-plikt for et
golftiltak knyttet til kommune(del)plan og fylkes(del)plan, méa det konkrete tiltaket eksplisitt
omhandles av planen.

Et eventuelt vedtak om dispensasjon fra en gjeldende plan, jf. pbl 8 7, er ikke et slikt vedtak som
det skal ligge KU til grunn for. Som det fremgér av avsnitt 4.2 vil imidlertid kravet til seerlige
grunner i pbl. § 7, normalt ikke vaere oppfylt for golfprosjekt som sgkes etablert i strid med
gjeldende reguleringsformal. At kravet til saerlige grunner ikke er oppfylt vil sannsynligvis ogséa bli
konklusjonen dersom dispensasjonssgknaden er knyttet kommuneplanen og det aktuelle
omradet faller inn under kriteriene i KU-forskriften § 4. Vedtak om omdisponering i henhold til
Jordloven er ikke et slikt vedtak som det skal ligge KU til grunn for, jf. 11.5.2 kolonne 3.

At golfaktiviteten eventuelt skal veere tidsbegrenset far ikke betydning for vurderingen om det
foreligger KU-plikt. Som nevnt ovenfor skal tiltaket kun vurderes etter F § 4 kriteriene dersom det
skal fattes et planvedtak knyttet til det individuelle tiltaket.

5.2 Seerlig om jordbruksarealer jf. KU-forskriften § 4, nr. 3 bokstav h ;

Etter KU-forskriften § 4.nr. 3 h, skal tiltak i LNF-omrade som medfgrer varig beslag av jord- og
skogbruksarealer av en viss kvalitet og over en viss stgrrelse konsekvensutredes. Med varig
beslag menes det at tiltaket beslaglegger arealer slik at disse ikke kan tas til bruk til
landbruksproduksjon igjen. For golfbaner vil stgrsteparten av arealene kunne tas tilbake til
landbruksproduksjon, selv om dette i praksis ikke ngdvendigvis vil skje. Som hovedregel vil derfor
golfbaner ikke regnes som varig beslag etter denne bestemmelse, og vil derav heller ikke utlgse
konsekvensutredningsplikt etter kriteriet i forskriftens 8§ 4.nr. 3 h. En golfbane vil likevel vaere KU-
pliktig etter nevnte bestemmelse dersom de irreversible arealbeslag som klubbhus,
parkeringsplass, veier og lignende, til sammen overstiger de arealgrensene som angis i
bestemmelsen.

6 Anbefalt rekkefalge for saksbehandling i saker som bade krever dispensasjon fra plan og
vedtak etter jordloven:

Miljgverndepartementet og Landbruksdepartementet har ved en tidligere anledning gitt anbefaling
om hensiktsmessig samordning av saksbehandlingsprosessen nar en sak bade skal vurderes
etter plan- og bygningsloven og jordloven. For & unngad ungdvendig saksbehandling og tidsbruk



anbefaler departementene at sgknaden farst vurderes i forhold til plan- og bygningsloven som er
den sektorovergripende lov. Den videre prosess i forhold til ngdvendige vedtak etter jordloven og
plan- og bygningsloven vil vaere noe ulik alt ettersom hvilke regler i pbl. som kommer til
anvendelse, og om sgkeren krever behandling etter jordloven. Nar det gjelder detaljene om dette
sparsmal viser vi til sak 1, i heftet "Planjuridiske fortolkninger” nr.1/1998. Sistnevnte uttalelse er
gitt med tanke pa spredt bebyggelse, men behandlingsrekkefglgen bar ogsa nyttes i golfsaker.

Det anbefales at det holdes en forhdndskonferanse med kommunen for & avklare rammer og
innhold i prosjektet, forholdet til plan- og byggesaksbestemmelser, forutsetninger og ngdvendige
sgknader etc.

7 Oppsummering — saksbehandling i henhold til planbestemmelsene i plan- og bygningsloven:

Et hvert golfprosjekt enten det dreier seg om normal banestandard eller enkle baner mé& vurderes
i forhold til gjeldende arealplaner. Golfbaner vil i mange tilfeller utlase krav om reguleringsplan.
Antall hull eller arealomfang vil i den sammenheng ikke veere avgjgrende, men vaere momenter i
en totalvurdering. Det er de samlede inngrep og konsekvenser som prosjektet utlgser i den
enkelte sak, som skal vurderes i forhold til reguleringsplikten. En golfbane med 9 eller flere hull
ma klareres i forhold til reglene om konsekvensutredninger i plan- og bygningsloven.
Utredningsplikten vil likevel bare utlgses dersom anlegget er lokalisert i spesielt sarbare omrader
jf. kriteriene i 8 4 i forskrift om konsekvensutredninger.

Er det ikke reguleringsplikt for det konkrete golfprosjektet, ma det vurderes om arealbruken er i
strid med kommuneplanens arealdel. Dersom det er tilfelle, er tiltaket likevel avhengig av at
omradet reguleres, eller at kommuneplanen endres, eller at det innvilges dispensasjon fra
kommuneplanen. Dersom arealbruken til golfbanen som sadan ikke anses & veaere i strid
gjeldende arealplaner (kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan) kreves det ikke
kommunalt samtykke i.h.t. lovens arealplanbestemmelser nér det gjelder selve banen. Andre
tiltak i forbindelse med anlegget, (f.eks. oppfaring av klubbhus, varig eller midlertidig
bruksendring av bygning, plassering av midlertidig eller transportabel bygning, parkeringsplass,
veier e.l.) ma ogsa vurderes i forhold til gjeldende arealplaner, far kommunen kan avslutte den
ordinzere byggesaksbehandling som gjelder for sdkalte sgknadspliktige tiltak, jf. pbl. § 93.
Golfrelaterte byggetiltak vil for eksempel veere i strid med arealkategorien landbruks-, natur- og
friluftsomrade (LNF) i en kommuneplan, og det ma derfor sgkes om seerskilt dispensasjon fra
planen for hvert enkelt tiltak. Seerskilt vedtak om omdisponering etter jordloven er ikke pékrevet
hvis omradet reguleres til golf eller disponeres til golf i kommuneplanen. Hvis kommunen etter en
forelgpig vurdering @nsker og finner grunnlag for & innvilge en dispensasjonssgknad til golfformal,
er det hensiktsmessig at landbruksmyndighetene har fattet endelig vedtak etter jordloven far
planmyndigheten sender dispensasjonssaken pa hering. | slike saker anbefales at golftiltaket
farst belyses i forhold til ngdvendige tillatelser/prosesser etter lovens planbestemmelser, far
eventuell behandling etter jordloven og at saken deretter avsluttes med ngdvendige vedtak i
henhold til lovens planbestemmelser og byggesaksbestemmelser. BaAde kommunen og
tiltakshaver kan kreve forhandskonferanse for & avklare rammer og innhold i prosjektet, samt
hvilke plan-, byggesaksbestemmelser og nsermere forutsetninger som gjelder ved kommunal
behandling etter plan- og bygningsloven.



RPB OM MIDLERTIDIG ETABLERINGSSTOPP FOR
KIOPESENTRE UTENFOR SENTRALE DELER AV BYER OG
TETTSTEDER - "VAREGRUPPER SOM ER PLASSKREVENDE”
- LYSTBATER

2000/206 010200

Sammendrag: Lystbater kan anses & komme inn under unntaket for plasskrevende varer i
RPB § 4 Il da dette er & anse som en seerlig plasskrevende varegruppe pa linje med biler
og motorkjaretayer.

I 8 4 unntak Il i rikspolitisk bestemmelse er det gitt unntak for forretninger som selger
varegrupper som er plasskrevende, dvs. biler og motorkjgretgyer, landbruksmaskiner, trelast og
andre starre byggevarer og salg fra planteskoler/hagesentre. Motorkjgretayer omfatter bade biler,
motorsykler, terrenggdende motorkjgretgyer, campingvogner m.v. Forretninger for salg av
campingvogner kommer dermed inn under unntak Ill.

Opplistingen i unntak Il er uttgmmende. Begrunnelsen for & unnta disse varegruppene er at de er
seerlig plasskrevende, dvs. at de har et stort volum. Flere av disse varegruppene er dessuten
sveert tunge og vanskelige & transportere slik at det ikke er rimelig & kreve at salgslokalet skal
plasseres i bysentrum.

Lystbater er ikke uttrykkelig nevnt i opplistingen av varegrupper som er plasskrevende i unntak |Il.
Miljgverndepartementet finner det likevel rimelig at det gis unntak for forretninger for salg av bater
da dette er & anse som en seerlig plasskrevende varegruppe pa linje med biler og
motorkjgretgyer

RPB OM MIDLERTIDIG ETABLERINGSSTOPP FOR
KIOPESENTRE UTENFOR SENTRALE DELER AV BYER OG
TETTSTEDER - "VAREGRUPPER SOM ER PLASSKREVENDE”
— SUPPLERENDE VAREGRUPPER

97/4585 090799

Sammendrag: Forretninger som forhandler varegrupper som er plasskrevende er
uttemmende beskrevet i rikspolitisk bestemmelse. Departementet finner det imidlertid
rimelig at det f.eks. i lokaler godkjent for trelast og andre stgrre byggevarer tillates salg av
spiker, skruer, lim, snekkerverktgy og lignende varegrupper som det er naturlig 8 benytte i
forbindelse med kjap av trelast og andre stgrre byggevarer. Tilsvarende kombinasjoner
ber ogsa kunne tillates i forbindelse med salg av hageplanter. Vilkaret ma veere at den
altoverveiende del av salgslokalene benyttes til plasskrevende varer og at de supplerende
varegruppene har en klar sammenheng med anvendelse og bruk av hovedvaregruppen.



Forretninger som forhandler varegrupper som er plasskrevende er unntatt fra etableringsstoppen,
jfr. 8 4 11l i rikspolitisk bestemmelse om midlertidig etableringsstopp for kjgpesentre utenfor
sentrale deler av byer og tettsteder.

Deres spgrsmal dreier seg om hvorvidt salg av andre varegrupper kan aksepteres i lokaler som
er godkjent for plasskrevende varer, og det er vist til to eksempler: forretninger for trelast og
andre stgrre byggevarer i kombinasjon med varer som spiker, lim, ventiler, verktay, maling osv.
og hagesentre som i tillegg til planter, jord, gjgdsel og lignende ogsa selger varer som
hageredskap, verktgy og utstyr som det er naturlig & bruke i forbindelse med hage, beplanting
osv.

Forretninger som forhandler varegrupper som er plasskrevende er uttsmmende beskrevet i
rikspolitisk bestemmelse og omfatter biler og motorkjgretayer, landbruksmaskiner, trelast og
andre stgrre byggevarer og salg fra planteskoler/hagesentre. Det understrekes at det er de
nevnte varegruppene isolert sett som er unntatt fra etableringsstoppen. Unntaket gjelder ikke
tilhgrende varegrupper som man enkelte ganger finner samlokalisert med disse varegruppene.
Det skal for eksempel ikke tillates & etablere en avdeling eller egen salgsenhet for interigrartikler i
en forretning som er gitt unntak for & selge byggevarer.

Miljgverndepartementet finner det likevel rimelig at det tillates salg av for eksempel spiker, skruer,
lim, snekkerverktgy og lignende varegrupper som det er naturlig & benytte i forbindelse med kjap
av trelast og andre stgrre byggevarer i lokaler godkjent for trelast og andre starre byggevarer.
Tilsvarende kombinasjoner bar ogsa kunne tillates i forbindelse med salg av hageplanter.

Hvilke konsept som skal tillates ma imidlertid vurderes i hvert enkelt tilfelle. Vilkaret ma veere at
den altoverveiende del av salgslokalene benyttes til plasskrevende varer og at de supplerende
varegruppene har en klar sammenheng med anvendelse og bruk av hovedvaregruppen.

| forbindelse med sgknader om ramme- /byggetillatelser skal kommunen foreta denne type
vurderinger. Tiltakshaver ma kunne dokumentere at tiltaket ikke er i strid med rikspolitisk
bestemmelse eller intensjonene i bestemmelsen. Er kommunen i tvil om sgknaden er i strid med
den rikspolitisk bestemmelsen, bgr kommunen konsultere fylkesmannen fgr det fattes vedtak i
saken.

RPB OM MIDLERTIDIG ETABLERINGSSTOPP FOR
KIJJGPESENTRE UTENFOR SENTRALE DELER AV BYER OG
TETTSTEDER - DETALJIHANDELSPARK

99/2647 011199

Sammendrag: Spersmal om definisjonen av "kjgpesenter” i RPB § 2. Hvor flere forskjellige
detaljhandelsenheter er konsentrert til et spesielt omrade og sammen fremstar som en
detaljhandelspark, vil det veere en slik lokaliseringsmessig sammenheng mellom enhetene



at omradet ma defineres som et kjgpesenter. At det innenfor en detaljhandelspark ogsé er
enheter som ikke driver med detaljhandel er ikke avgjgrende.

§ 2, 2 pkt. i Rikspolitisk bestemmelse om midlertidig etableringsstopp for kjgpesentre utenfor
sentrale deler av byer og tettsteder lyder:

"Med kjapesenter forstas detaljhandel i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som
etableres, drives eller framstar som en enhet samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort
for & f4 adgang.”

Av de utfyllende kommentarer og veiledning til § 2 falger at virksomheten ikke behaver & vaere

lokalisert i ett og samme bygg, men kan ogsa veere gruppert omkring et torg, en gagate eller en
apen plass, eller at det pa4 annen méte er en lokaliseringsmessig sammenheng mellom de ulike
enhetene, som f.eks i en detaljhandelspark.

En lokaliseringsmessig sammenheng kan altsa foreligge uten at enhetene ngdvendigvis ligger
tett sammen i et system med for eksempel et torg eller en &pen plass som et slags felles omrade
i midten.

Dersom et omrade med flere forskjellige enheter som helhet fremstar som en detaljhandelspark,
vil det veere en lokaliseringsmessig sammenheng mellom enhetene. Ved sgknad om nye enheter
i slike omrader m& det vurderes hvorvidt enheten vil framsta som del av den eksisterende
handelspark. Den nye enheten ma vurderes i sammenheng med omradet som helhet og ikke kun
i forhold til den virksomhet som drives i bygninger som ligger direkte ved siden av denne. At det
innenfor en detaljhandelspark ogsé er enheter som ikke driver med detaljhandel er ikke
avgjgrende. Avgjagrende vil vaere om flere detaljnandelsenheter konsentrert til et spesielt omrade
tilsammen gir den virkning at omradet framstar som en detaljhandelspark.

Miljgverndepartementet viser avslutningsvis til at uttalelsen er generell og ikke tar stilling til den
konkrete sak som har foranlediget fylkesmannens brev.

SAMTYKKE ETTER § 2 | RPB OM MIDLERTIDIG
ETABLERINGSSTOPP FOR KIYGPESENTRE UTENFOR
SENTRALE DELER AV BYER OG TETTSTEDER -
BRUKSENDRING FRA KONTORER TIL SALGSLOKALER

99/3121 040000

Sammendrag: Bruksendring fra kontorer til salgslokaler. Etter en eventuell bruksendring
ville samlet forretningsareal i den aktuelle bygning bli pa 2.120 kvm. | flg. § 2 i Rikspolitisk
bestemmelse om midlertidig etableringsstopp for kjgpesentre utenfor sentrale deler av
byer og tettsteder er det forbudt & sette i verk utbygging av nye kjgpesentre med et
bruksareal pd mer enn 3.000 kvm. og & utvide eksisterende kjgpesentre som medfgrer at
samlet bruksareal overskrider denne grensen. Spgrsmal om hvorvidt bruksendring er &



betrakte som utvidelse og isafall hvorvidt utvidelsen gjelder en starre enhet enn den
aktuelle bygning.

Selskapet NN sgkte den 3. mars 1999 om tillatelse til bruksendring for 500 kvm fra kontorer til
salgslokaler i eiendommen NN. Eiendommen er opprinnelig et kontorbygg der fagrste etasje er
disponert/ombygget til forskningsformal. Etter en eventuell bruksendring vil samlet
forretningsareal i det aktuelle bygget bli pa 2.120 kvm.

Kommunen hadde den 15. januar 1999 vedtatt & gi byggetillatelse for et tilbygg til NN kjgpesenter
pa 1.500 kvm. Av brev av 3. mars 1999 falger at fylkesmannen ikke hadde merknader til at
rammetillatelse for tilbygget ble gitt.

Planutvalget i NN kommune konkluderte i mgte den 10. mai 1999 med at sgknaden fra NN om
bruksendring for 500 kvm kan tillates og begrunnet dette med likebehandlingshensyn.
Planutvalget viste til vurderingen som ble gjort i saken vedrgrende utvidelse av NN kjgpesenter
med 1.500 kvm.

NN fylkeskommune uttalte i brev av 3. august 1999 at NN sentrum betraktes som relativt robust,
ikke minst fordi reiselivsnaeringen er med pa & styrke sentrum ut over det normalt handelsomland
skulle tilsi. Ut fra en slik vurdering og ut fra at det her ikke gjelder et nybygg, men bruk av
eksisterende lokaler, finner fylkeskommunen at det bgr kunne forsvares 4 tilrd en bruksendring
pa inntil 500 kvm.

Fylkesmannen i NN avslo sgknaden i vedtak av 20. september 1999 med hjemmel i rikspolitisk
bestemmelse om midlertidig etableringsstopp for kjgpesentre. Bygget saken gjelder ligger i
umiddelbar neerhet til NN kjgpesenter. Fylkesmannen vurderte saken slik at omradet framstar
som enhet, selv om det er tale om adskilte bygg med forskjellige eiere. NN er et kjgpesenter med
bruksareal pa vel 20.000 kvm.

Ved faks av 6. oktober 1999 og ved brev av og 22. oktober 1999 ble vedtaket paklaget av NN. |
klagen er det gjort gjeldende at vedtaket ma kjennes ugyldig pa grunn av feil lovanvendelse,
subsidieert pa grunn av usaklig forskjellsbehandling. Dette begrunnes med at omdisponeringen
ikke krever samtykke fordi det kun er tale om et forretningsareal pa i overkant av 2.000 kvm. Det
hevdes videre at det aktuelle bygget og NN kj@pesenter verken er etablert, drives eller framstar
som en enhet. Bygningen er klart adskilt, har forskjellig utseende og er ulikt profilert. Det vises
ogsa til at eiendommene har adskilte parkeringsplasser med forskjellig innkjaring.

Klager hevder at forméalet med rikspolitisk bestemmelse om kjgpesentre hovedsakelig er knyttet
til etablering av nye kjgpesentre, og at det her heller ikke er tale om nyetablering. Endelig vises til
at det i denne saken kun er tale om en tredjedel av det areal som det ble gitt samtykke til ved
sgknad oppfering av tilbygg til NN kjgpesenter i april 1999 og at dette utgjer en stgatte for
anfgrselen om at det ogsa for NN skal legges samme vurdering til grunn.

Fylkesmannen i NN behandlet klagen den 22. november 1999. Fylkesmannen viste til at NN og
NN fremstar som en enhet, jfr. § 2 i rikspolitisk bestemmelse. Bygningene ligger med en
innbyrdes avstand p& ca 30 m rundt samme parkeringsareal og hele omradet kalles NN blant
byens befolkning. NN markedsfares pa lgpesedler under begrepet NN. Fylkesmannen kan heller
ikke se at unntaksbestemmelsen i § 4 | i den rikspolitiske bestemmelse kan komme til



anvendelse. Omradet NN ligger i en avstand pa ca 700 m fra kollektivknutepunktet i byen, og
med en enda starre avstand til det som oppfattes som byens egentlige sentrum. Fylkesmannen
har derfor konkludert med at NN ikke vurderes som en del av NN sentrum.

Til anfgrselen om forskjellsbehandling i forhold til utvidelsen av NN viste fylkesmannen til at det
ved behandlingen av sgknaden fra NN delvis ble lagt til grunn feil forstaelse av den rikspolitiske
bestemmelse. Fylkesmannen viser for gvrig til at det innenfor det regulerte omradet er et
betydelig potensiale for nye forretningsarealer og at ytterligere utvidelser vil undergrave formalet
med den rikspolitiske bestemmelsen. Pa denne bakgrunn fant fylkesmannen ikke a kunne legge
avgjerende vekt pa hensynet til likebehandling.

Klagen ble ikke tatt til falge og saken ble sendt til Miljgverndepartementet for klagebehandling.

Departementet bemerker:

Rikspolitisk bestemmelse om midlertidig etableringsstopp for kjgpesentre utenfor sentrale deler
av byer og tettsteder ble fastsatt ved kongelig resolusjon 8. januar 1999 med hjemmel i plan- og
bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77 § 17-1 annet ledd.

Den rikspolitiske bestemmelses § 2 lyder:

"Uten fylkesmannens samtykke er det forbudt & sette i verk utbygging av nye kjgpesentre med et
bruksareal pd mer enn 3.000 kvm eller utvidelse av eksisterende kjgpesentre som medfgrer at
samlet bruksareal overskrider denne arealgrensen. Med kjgpesenter forstas detaljhandel i
bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som en
enhet samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa adgang.”

Dersom bygningsenheter er gruppert omkring et torg, en gagate eller &pen plass, eller det pa
annen mate er en lokaliseringsmessig sammenheng mellom de ulike enhetene, som f.eks. i en
detaljhandelspark, skal de ses i sammenheng selv om bygningene har ulike eiere. Dette betyr at
det ikke er mulig & unnga etableringsstoppen ved a fare opp en eller flere bygninger som hver for
seg er mindre enn 3000 m2 dersom omradet samlet sett framstar som en detaljhandelspark. Med
bakgrunn i det framlagte kartmaterialet, finner departementet at NN og NN framstar som en enhet
slik det falger av § 2 i rikspolitisk bestemmelse om midlertidig etableringsstopp for kjgpesentre.

Av kap 2.3 i Miljgverndepartementets utfyllende kommentarer og veiledning til rikspolitisk
bestemmelse framgar det at "Med utvidelser menes ogsa bruksendringer, herunder endring av
driften fra salg av plasskrevende varer til annen detaljvarehandel.” Utvidelse av eksisterende
virksomhet omfattes derfor av den midlertidige etableringsstoppen og bruksendringer skal
behandles pd samme mate som andre former for utvidelse av salgsarealet.

Avstanden mellom NN og kjernen av NN sentrum er pa ca 8-900 m. NN ligger ikke innenfor
Sentrumsplanen for NN. Det vises i denne forbindelse ogsa til at NN fylkeskommune i brev av 3.
august 1999 stiller spgrsmal ved om NN kan betraktes som sentrumsnzert og ser det som
naturlig at by- og tettstedsavgrensninger i forhold til ulike funksjoner vurderes i kommende
fylkesdelplan for kjgpesentre m.m. Omradet ved NN ligger etter dette utenfor det som kan



betraktes som NN sentrum og unntaket i § 4 | i den rikspolitiske bestemmelse kommer derfor ikke
til anvendelse.

Kjgpesentre som rammes av § 2 i rikspolitisk bestemmelse, og ikke faller inn under noen av
unntakene i 84, krever samtykke fra fylkesmannen. Samtykke ma vurderes opp mot formalet i
bestemmelsens § 1. Det samme gjelder reguleringsplaner som er i strid med bestemmelsen.

Formalet i bestemmelsens § 1 lyder:

"Formalet med denne rikspolitiske bestemmelse er & legge til rette for en sterkere regional
samordning av politikken for etablering og utvidelse av starre kjgpesentre. Hensikten er & styrke
eksisterende by- og tettstedssentre, unnga en utvikling som farer til ungdvendig byspredning og
hindre gkt bilavhengighet og darligere tilgjengelighet for dem som ikke disponerer bil. Det
langsiktige mélet er & oppna en mer baerekraftig og robust by- og tettstedsutvikling.”

Av kap. 4.2 i departementets utfyllende kommentarer og veiledning til rikspolitisk bestemmelse
framgar det at det ikke kan tillates etableringer i avlastningssentre for sentrum i sterre byer
dersom hensikten er & betjene et regionalt handelsomland, uten at dette er avklart i godkjent
fylkes(del)plan. Dette gjelder ogsa ytterligere utvidelser av handelsparken ved NN dersom
omradet skal utvikles som avlastningssenter for NN sentrum. | denne sammenheng bgr de
konsekvenser ulike utviklingsstrategier far for handels- og servicetilbudet i NN sentrum vurderes.
Det ma ogsa vurderes hvordan ulike strategier for senterutvikling og transportsystem pavirker
bilavhengigheten ved handlereiser i de ulike sentrenes influensomrader.

Miljgverndepartementet finner ikke grunnlag for & gi samtykke til en ytterligere utvidelse av
handelsvirksomheten ved NN fgr det foreligger godkjent fylkesdelplan som avklarer dette
senterets framtidige rolle i forhold til NN sentrum. | denne sammenheng bgr det ogsa vurderes
alternative strategier for a redusere bilavhengigheten ved handlereiser generelt i NNomradet.

Etableringsstoppen er midlertidig og den har som formal & sikre en samfunnsmessig gnsket
lokaliseringspolitikk fram til det blir godkjent fylkesplaner eller fylkesdelplaner som ivaretar denne
samordnings- og styringsfunksjonen pa regionalt niva. Inntil slike fylkes(del)planer foreligger,
forutsettes det en streng praktisering av den rikspolitiske bestemmelsen.

Nar det gjelder anfgrselen om usaklig forskjellsbehandling bemerker departementet at slik
anfarsel ikke kan fare fram i denne sak. At fylkesmannen har innvilget en tidligere sgknad om
samtykke ut fra en feil forstaelse av den rikspolitiske bestemmelsen, kan ikke fa den fglge at
senere sgknader ma undergis lik behandling. At en senere sak behandles etter de riktige
premisser kan det derfor ikke innvendes noe mot.

Miljgverndepartementet finner etter en gjennomgang av sakens dokumenter a opprettholde
fylkesmannens vedtak om ikke a gi samtykke til bruksendring for 500 kvm fra kontorer til
salgslokaler i eiendommen NN.

Klagen tas ikke til fglge og klagesaken er med dette endelig avsluttet.



OPPFJRING AV BOLIG- BEREGNING AV ETASJE OG
H@YDE, PLASSERING AV BOLIGEN PA TOMTA -
FORHOLDET TIL REGULERINGSPLAN.
SIVILOMBUDSMANNENS UTTALELSE AV 13. APRIL 1999

Sak 1997-1257B

Sammendrag av uttalelsen: Begrepet etasje ma tolkes pa bakgrunn av den byggeforskrift
som gjaldt pa det tidspunkt reguleringsplanen ble vedtatt. Nar det gjelder den tekniske
utfgrelsen av huset ma dagens tekniske krav legges til grunn. Av hensyn til sikkerhet
(konstruksjonsskader, lekkasjer, brann etc.) er det viktig at byggverk er i samsvar med de
tekniske forskrifter som gjelder pa oppfaringstids-punktet. Dersom kommunen gnsker &
sikre at naboer beholder sol og utsikt ved ny bebyggelse innenfor reguleringsomradet, ma
kommunen fastsette hgydebegrensninger i form av mgne- eller cotehgyde, og eventuelt
fastsette takvinkler. Bestemmelser om antall etasjer inneholder ingen ngyaktig
hgydebegrensning og sikrer ikke slike forhold.

BEREGNINGEN AV GRAD AV UTNYTTING ETTER
BYGGEFORSKRIFTENES KAP 111
00/91 200100

Byggeforskriftenes kapittel Il om beregning av grad av utnytting tar utgangspunkt i netto regulert
tomt.

Atkomstarealer som er ngdvendige for at tomten kan bebygges ma saledes trekkes fra
tomtearealet for & komme frem til netto regulert tomt i byggeforskriftenes forstand. Arealer som
omfattes av regulert offentlig veg, regulert privat veg eller regulert felles avkjgrsel for to eller flere
eiendommer, inngar ikke i begrepet netto regulert tomt.

Om krav til atkomst viser en ellers til bestemmelsene i plan- og bygningslovens § 66.

Dersom den aktuelle tomten ikke omfattes av reguleringsplan eller bebyggelsesplan, men av
kommuneplan eller kommunedelplan, vil ikke de nadvendige lovpalagte atkomstarealene veere
vist pa& plankartet. Likevel ma de trekkes fra tomtearealet far en kommer frem til netto tomt i
byggeforskriftenes forstand.

Arealer som derimot er bandlagt i medhold av private servitutter for eksempel en rett til
gangatkomst over naboens eiendom, inngar som tidligere nevnt ikke i beregningsgrunnlaget for
grad av utnytting av den aktuelle naboeiendommen.”

Nagjeldende byggeforskrifter, satt i verk 1. juli 1997, har ikke endret dette.

VEDR@RENDE FORSTAELSEN AV REGULERINGSFORMALET
"BYGNINGER FOR LETT INDUSTRI”

99/2990 241199



Sammendrag: Virksomhet med lagring og handtering av containere ble ansett & veere i
strid med reguleringsbestemmelse som tillot "bygninger for lett industri”

Med bygninger for lett industri er ment industri som ikke er til vesentlig ulempe for de omboende
med hensyn til bl.a stgy og trafikkmengde. Vi viser i denne forbindelse til plan- og bygningsloven
§ 78. Denne bestemmelsen har sin vesentlige betydning utenfor regulert strak, men kan ogsa
tiene som supplement til nevnte reguleringsplan og reguleringsbestemmelse.

Som det fremgar av Miljgverndepartementets ovennevnte uttalelse er reguleringsformalet
byggeomrade for bygninger for lett industri ment for industri som ikke vil medfare vesentlige
ulemper for de omboende med hensyn til bl.a. stay og trafikkmengde.

Etter det opplyste er det fastsatt falgende reguleringbestemmelse for det aktuelle omradet i
reguleringsplanen stadfestet 1989:

"I omradet kan det oppfgres bygninger for lett industri, lager, kontor og/eller handverksbedrifter
med tilhgrende anlegg. Industri som medfgrer forurensning av vassdraget, tilates ikke etablert.
Bygningsradet kan, hvis forholdene ligger til rette for det, tillate foretningsvirksomhet som har
tilknytning til den enkelte bedrift i omradet.”

Av fylkesmannens brev fremgar det at det aktuelle omradet n& nyttes som lagringsomrade for
containere (fraktecontainere), at dette stables i hayden med gaffeltruck, og at transport og annen
ha&ndtering skjer dagnkontinuerlig. Videre fremgar at denne virksomheten sjenerer de omboende
da den medfarer stgy og tungtrafikk.

Miljgverndepartementet finner etter det opplyste at den virksomheten som na finner sted i
omradet, med lagring og handtering av containere, er i strid med reguleringsplanen med
tilhgrende bestemmelser for omradet da disse nettopp tar sikte pa & sikre de omboende mot stgy
og ulempe som vanlig industri bedrift farer med seg.

REGULERINGSFORMALENE FRIOMRADE OG
FRILUFTSOMRADE - GJENNOMF@RING VED
EKSPROPRIASJON - INNLASNING

99/1620 290699

Sammendrag: Regulering til friomrade/friluftsomrade. Bade regulerings-formalet friomrade
etter plan- og bygningslovens § 25 nr. 4 og friluftsomrade etter § 25 nr. 6 kan
gjennomferes ved ekspropriasjon. Reguleringsformalet friluftsomrade gir ikke plikt til
straksinnlgsning av grunneieren etter plan- og bygningslovens § 42. Reguleringsformalet
klimavernsone.



Etter bestemmelsene i plan- og bygningslovens § 35 kan kommunestyret foreta ekspropriasjon til
giennomfaring av reguleringsplan og bebyggelsesplan for de reguleringsformal som er nevnt i
plan- og bygningsloven § 25.

Unntatt herfra er reguleringsformalet landbruksomrade etter plan- og bygningslovens § 25 nr. 2
som ikke kan gjennomfares ved ekspropriasjon med hjemmel i plan- og bygningslovens 8§ 35 nr.
5. Ekspropriasjonshjemmelen er her jordlovens § 13.

Reguleringsformalet friomrade etter plan- og bygningslovens § 25 nr. 4 gir kommunen rett til &
giennomfare planen ved ekspropriasjon. Videre gir dette reguleringsformalet, pa nsermere
bestemte vilkar, grunneieren en rett til straks & kreve innlgsning, det vil si at kommunen erverver
den aktuelle eiendommen, selv om kommunen hadde foretrukket & vente med gjennomfgringen
av planen til et senere tidspunkt, jfr. lovens § 42. En antar at reguleringsformalet friomrade vil
veere det rette for de nevnte badebuktene hvor det ogsa skal foretas tilrettelegging for brukerne.

Reguleringsformalet friomrade er ment for omrader som i utgangspunktet skal eies av kommunen
og nyttes av allmennheten. Her vil det som oftest veere ngdvendig med opparbeiding og
tilrettelegging for den offentlige bruken.

Reguleringsformalet friluftsomrade etter plan- og bygningslovens § 25 nr. 6 er tenkt nyttet for
store sammenhengende omrader utenfor tettsteder og som er brukt eller skal brukes av
allmennheten til friluftsliv, og hvor friluftsinteressene er eller vil veere mer tungtveiende enn for
eksempel landbruks- og skogbruksinteressene.

Slike omrader vil oftest kunne nyttes av grunneieren som fer under forutsetning av at bruken ma
underordnes friluftsinteressene.

Reguleringsformalet friluftsomrade etter plan- og bygningslovens & 25 nr. 6 gir kommunen rett til
a gjennomfare planen ved ekspropriasjonen etter lovens 8§ 35, men ikke plikt til straksinnlgsning
av grunneieren etter lovens § 42.

Det er kommunen som fastsetter gjennomfgringstempoet for reguleringen, jfr. plan- og
bygningslovens § 40 .

Det er sdledes ikke noe til hinder for at kommunen, straks planen er endelig vedtatt,
giennomfarer reguleringen ved & erverve de aktuelle festetomtene, uavhengig av nar
festekontraktene for de enkelte tomtene utgar. Spagrsmalet om varigheten av festekontraktene har
bare betydning for erstatningsutmalingen. Adgangen til & regulere et omrade til friluftsomrade er
ikke avhengig av om omradet bestar av innmark eller utmark, eller om omradet er i offentlig eller
privat eie. Det avgjgrende er at det aktuelle omradet inngar i arealer som etter reguleringsplanen
skal nyttes til friluftsformal.

Reguleringsformalet klimavernsone nyttes for & hindre at inngrep og endringer i eksisterende
terreng og vegetasjon farer til uheldige endringer i lokalklimatiske forhold. Skogsomrader kan
f.eks. reguleres til klimavernsone, og det kan i den sammenheng gjennom
reguleringsbestemmelser legges restriksjoner pa skogsdriften.



For & kunne gjennomfares ved ekspropriasjon er det et krav at det av planen klart framgéar hva et
hvert omrade innenfor planens begrensningslinje er regulert til.

Videre ma r eguleringen veere reell. For det omrade som reguleres til klimavernsone, ma det
séledes vaere pa det rene at beskyttelse av eksisterende vegetasjon og terreng er av betydning
for lokalklimaet.

Vedrgrende reguleringsformal viser en for gvrig til Miljgverndepartementets veileder om
reguleringsplan og bebyggelsesplan.

Videre viser en om reguleringsformal til Miljgverndepartementets rundskriv T-4/80 av februar
1980 vedrgrende fellesareal og friomrader m.v. etter bygningslovens bestemmelser. Det som her
er nevnt om regulering har gyldighet ogséa etter nagjeldende plan- og bygningslov.

MULIGHET FOR SIKRING AV VERNEVERDIG BEBYGGELSE
GJENNOM KOMMUNEPLAN OG REGULERINGSPLAN

99/2537 110100

Sammendrag: For bevaringsomrader kan kombinasjonen byggeomrade..../bevaring,
ledsaget av reguleringsplankrav i bestemmelsene, brukes som alternativ til bandlegging
av omrader som skal reguleres til spesialomrade bevaring. Plikten til og frist for
utarbeidelse av reguleringsplan.

Av Miljgverndepartementets veileder til kommuneplanens arealdel T 1225 s 22 fglger at for
bevaringsomrader kan kombinasjonen byggeomréade..../bevaring, ledsaget av
reguleringsplankrav i bestemmelsene, brukes som alternativ til bandlegging av omrader som skal
reguleres til spesialomrade bevaring.

Ved bandlegging etter plan- og bygningslovens § 20-4 nr. 4 fglger det av § 20-6 at virkningen av
arealdelen er begrenset til 4 &r fra planen er vedtatt av kommunestyret. Departementet kan etter
seknad fra kommunen forlenge virkningen med inntil 2 ar. Dette betyr at hvor et omrade er
bandlagt for senere regulering til spesialomrade ma reguleringsplanen veere vedtatt i lgpet av 4
ar, eventuelt 6 &r hvor virkningstiden er forlenget.

Hvor det i kommuneplanen er stilt krav om reguleringsplan for et byggeomrade har ikke loven satt
en bestemt frist for utarbeidelse av slik plan. Det fglger imidlertid av plan- og bygningslovens § 23
nr. 1. 1 setn. jfr. 8§ 27-1 nr. 1, 1 ledd, 1 setn. at det skal utarbeides slik plan og at denne plikten
pahviler kommunen. Kommunestyret skal sgrge for at det faste utvalg for plansaker lar utarbeide
forslag til de reguleringsplaner som er pabudt etter § 23.



Det vil bero pa en konkret vurdering nar kommunens plikt til & regulere et slikt omrade inntrer,
herunder en vurdering av utarbeidelse av planen i forhold til andre oppgaver og i forhold til
hvorvidt det foreligger aktuelle utbyggingsplaner eller forslag. Det vil ikke veere i trdd med god
forvaltningsskikk om kommunen over lengre tid bruker plankravet som et middel for &
forhindre/utsette utbygging av et omrade hvor det ikke foreligger areal- eller
ressursdisponeringshensyn som begrunner dette.

Bandlegging for regulering til spesialomrade bevaring jfr. § 20-4 nr. 4 gir etter dette starre
forutsigbarhet fordi en her har konkrete frister i loven forholde seg til. Det fglger imidlertid av
ovenstdende at kommunen ogsa har en plikt til & regulere hvor den i kommuneplanen har stilt
krav om reguleringsplan for et byggeomréade.

Hvor et omrade i kommuneplanen er lagt ut til byggeomrade i kombinasjon med bevaring
ledsaget av plankrav for tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens 8§ 93, fglger det av § 20-4, 2
ledd bokstav a at tiltak etter § 93, herunder riving, ikke kan foretas far omradet inngar i
reguleringsplan.

SKIERPING AV PLAN- OG DISPENSASJONSPRAKSIS |
STRANDSONEN

99/2872 111199

Sammendrag: Strandomradene, seerlig i sentrale kyststrgk, er sveert attraktive og utsatt for
et sterkt byggepress. Ytterligere nedbygging av disse omradene ma forhindres. | brevet
papekes behovet for skjerpet plan- og dispensasjons-praksis, saksbehandlingsreglene
presiseres, og det oppfordres til strengere kontroll med tiltak i strandsonen. Brevet tar
0gsa opp spersmal som er av interesse for kystkommuner hvor utbyggingspresset er
mindre.

Brevet er sendt til alle kystkommuner, fylkeskommuner og fylkesmenn.

BYGGEFORBUDET | STRANDSONEN - UNNTAK FOR
ATKOMSTBRYGGER

99/1729 140799

Sammendrag: Kommuneplanens arealdel gar foran unntaksbestemmelsen for
atkomstbrygger i plan- og bygningslovens 8 17-2 tredje ledd nr. 3. Det innebeerer at
bygging av brygger som faller inn under unntaket, men som ligger i et omrade som er
angitt som landbruks-, natur- og friluftsomrade i kommuneplanens arealdel etter § 20-4
forste ledd nr. 2, bare kan anlegges etter at det er gitt dispensasjon fra arealdelen.



Det er Miljgverndepartementets oppfatning at kommuneplanens arealdel gar foran
unntaksbestemmelsen for atkomstbrygger i plan- og bygningslovens 8§ 17-2 tredje ledd nr. 3. Det
innebzerer at bygging av brygger som faller inn under unntaket, men som ligger i et omrade som
er angitt som landbruks-, natur og friluftsomréde i kommuneplanens arealdel etter § 20-4 fgrste
ledd nr. 2, bare kan anlegges etter at det er gitt dispensasjon fra arealdelen.

Denne oppfatningen er i samsvar med dom i Agder lagmannsrett 11. mai 1999.

Det er ikke noe i veien for at en kommune kan klassifisere et omrade som landbruks-, natur- og
friluftsomrade selv om det inneholder noe fritidsbebyggelse og vanlige boliger uten tilknytning til
primaerneering.

PLANBEGREPET ”"LNF”

99/2466 281099

Sammendrag: Det kan ikke med juridisk bindende virkning differensieres mellom de ulike
formal innen LNF-kategorien, men ulike interesser kan markeres som veiledende
retningslinje/informasjon pa egne temakart. Det kan legges til rette for spredt bebyggelse
ved bruk av bestemmelser etter plan- og bygningslovens § 20-4 annet ledd bokstav c.
Rene LNF-omrader kan strekke seg over store arealer, og vil ogsa omfatte eksisterende
boliger og fritidsbebyggelse uten tilknytning til landbruksnaering. Det er ikke plikt til &
avmerke eksisterende bebyggelse pa plankartet, og bebyggelsen kan benyttes som far.
Utvidelser og brukendringer vil veere i strid med planformalet.

Det framgar av plan- og bygningslovens § 20-4 farste ledd nr. 2 at det i arealdelen av
kommuneplanen i ngdvendig utstrekning skal angis landbruks-, natur- og friluftsomrader (sékalte
LNF-omrader). Dessuten kan det for disse omradene gir utfyllende bestemmelser etter § 20-4
annet ledd, bl.a. etter bokstav ¢ om spredt bebyggelse.

I Miljgverndepartementets veileder er arealbrukskategorier og bestemmelser omtalt generelt pa s.
11 flg. De enkelte arealbrukskategorier er deretter behandlet hver for seg i veilederen, og LNF-
omradene er omtalt pa s. 30 flg. | Deres brev er det referert til det som star pa s. 32 og 33 i
veilederen om hva LNF-kategorien omfatter. Det er pa s. 32 angitt eksempler pa hva denne
kategorien kan omfatte, dvs. hva som er innenfor rammen av bestemmelsen. P& s. 33 angis hva
som faller utenfor bestemmelsen. Grensen er avgjgrende for hvilke tiltak som lovlig kan foretas i
et LNF-omrade, mao. hva som krever dispensasjon eller reguleringsplan for & kunne
giennomfares. De tiltakene som faller innenfor formalet kan gjennomfgres uten hinder av
arealangivelsen i arealdelen.

Det er ikke hjemmel for med juridisk bindende virkning & differensiere mellom de ulike formal
innen LNF-kategorien. Derimot kan det legges til rette for spredt bebyggelse innenfor LNF-
omradet ved bruk av bestemmelser som nevnt etter § 20-4 annet ledd bokstav c. Et eksempel pa
det er vist ved kart inntatt i veilederen pa s. 37. Dette framgar klart av veilederen pa s. 31 at det
ikke er anledning til underinndeling med rettslig bindende virkning, men at ulike interesser kan



markeres som veiledende retningslinje og som informasjon pa egne temakart. Det kan f.eks.
angis hvor hensynet til friluftslivet er dominerende og hvor naturverninteressene er viktigst. Vi
viser til det eksempel pa en veiledende retningslinje som er gitt i veilederen pa s. 40.

Det er opp til den enkelte kommune & avgjgre om det er behov for & gi bestemmelser som legger
til rette for spredt bebyggelse innenfor LNF-omrédene, og det er ogsé opp til kommunen a
eventuelt fastsette naermere retningslinjer/informasjon for LNF-omradene. Selv om det er pekt p&
mulighetene for det i Miljgverndepartementets veileder, er det ikke plikt til & foreta en slik
neermere angivelse. Det er ikke noe i veien for at kommunen angir starre omrader som LNF-
omré&der, uten a legge tilrette for spredt bebyggelse. Slike rene LNF-omrader vil kunne strekke
seg over store arealer, og vil ofte ogsé omfatte eksisterende boliger og fritidsbebyggelse uten
tilknytning til landbruksnzering. Det er ikke noe til hinder for at et omrade kan klassifiseres som et
LNF-omréde selv om det inneholder slik bebyggelse. Det er ingen plikt til & avmerke
eksisterende bebyggelse pa arealkartet.

Virkningen av kommuneplanen framgar av plan- og bygningslovens § 20-6. Arealdelen til
kommuneplanen og virkningen av LNF-kategorien gjelder bare for tiltak framover, slik at
navaerende bruk ikke bergres. Eksisterende hus og fritidsboliger kan benyttes som far. Oppfaring
av nye boliger og hytter vil imidlertid falle utenfor LNF-formalet, og kan ikke skje uten etter
dispensasjon eller reguleringsplan. Slik det er presisert i veilederen pa s. 62, vil bade nye hytter,
utvidelser av eksisterende hytter og bruksendring av andre bygninger til fritidsformal veere i strid
med arealdelen.

Nar det gjelder omsetning, konsesjon og taksering av eksisterende bolig- eller fritidseiendommer,
bergres ikke dette av kommuneplanens arealdel. Det er ordinaere regler for omsetning som
gjelder. Et areal kan utlegges til LNF-omrade gjentatte ganger, det gjelder ingen tidsbegrensning.
Det innebaerer i praksis ikke annet enn at arealet skal ha uendret bruk. Det legges ikke band pa
eksisterende virksomhet, og erstatning vil normalt ikke veere aktuelt. Vi viser til den naermere
omtale av erstatningsspgrsmalet i veilederen pa. s. 86.

BRUKSENDRING FRA HELARSBOLIG TIL FRITIDSBOLIG OG
FRA TURISTANLEGG TIL PRIVATEIDE HYTTER

99/572 260499

Sammendrag: Bruksendring fra helarsbolig til fritidsbolig og bruksendring fra
turistanlegg til privateide hytter er sgknadspliktig etter plan- og bygningslovens § 93.
Sgknad om bruksendring kan avslads dersom endringen er i strid med arealdisponering
forutsatt i reguleringsplan eller arealdelen av kommuneplan, jf § 31 og § 20-6.
Bruksendring av bolighus til fritidsbolig i byggeomrade for boliger vil veere i strid med
planformalet. Bruksendring av turistanlegg ved oppstykking til enkeltvise privateide hytter
som ikke drives i fellesskap, vil veere i strid med planformaélet byggeomréade for
turistanlegg.

Det vil ofte veere vanskelig & avgjare om en bolig brukes som helarsbolig eller fritidsbolig. Best
styring med bruksendring oppnas dersom formalet spesifiseres mest mulig. Det bar vises
varsomhet ved a kople betingelser av privatrettslig karakter til reguleringsplaner.



| brev av 16. februar 1999 bes det om en vurdering av en rekke naermere angitte problemstillinger
knyttet til bruksendring i forhold til plan- og bygningsloven. Problemstillingene gjelder bade
byggesaksdelen og plandelen av plan- og bygningsloven. Ved telefonkontakt til NN kommune har
vi fatt opplyst at likelydende brev ogsa er sendt til Kommunal- og regionaldepartementet. Vi vil
nedenfor kommentere de problemstillinger som gjelder den del av plan- og bygningsloven som
sorterer under Miljgverndepartementet, og vi forutsetter at Kommunal- og regionaldepartementet
vil besvare de spagrsmalene som gjelder deres ansvarsomrade. Problemstillingene henger
imidlertid naert sammen.

1. Sgknadsplikt etter § 93 for bruksendring fra bolig til fritidsbolig.

Denne paragrafen sortere under Kommunal- og regionaldepartementet. Vi legger imidlertid for
var del til grunn at bruksendring fra (helars)bolig til fritidsbolig er saknadspliktig etter pbl § 93
farste ledd bokstav c. Vi viser her ogsa til pbl § 25 nr. 1 Byggeomrader hvor det skilles mellom
boliger og fritidsbebyggelse.

2. Sgknadsplikt etter § 93 for bruksendring fra naeringsformal - turistanlegg til
privateide/dremalsutleide andeler/seksjoner.

Vi viser her til kommentaren til forrige kulepunkt og antar at ogsa slik bruksendring faller inn
under pbl § 93 farste ledd bokstav ¢, safremt bruken endres fra turistanlegg til private hytter som
ikke drives i fellesskap som et turistanlegg.

3. Hiemmelsgrunnlag for eventuelt & nekte bruksendring, i planbestemmelser/planformal og i
gvrige byggesaksbestemmelser, jf ogséa lokale vedtekter.

Som nevnt legger vi til grunn at bruksendring fra (helars)bolig til fritidsbolig og bruksendring fra
turistanlegg til privateide hytter er sgknadspliktig etter pbl § 93 fgrste ledd bokstav c. § 93 gir
imidlertid ikke grunnlag for & avsla en sgknad, slik at hjiemmel for & avsla en sgknad om slik
brukendring ma finnes andre steder. Sgknad om bruksendring kan avslas dersom endringen er i
strid med den arealdisponering som er forutsatt i en bindende plan (reguleringsplan eller
arealdelen av kommuneplanen). Vi viser til § 87 nr. 2 der det framgar at @vrige bestemmelser i
plan- og bygningsloven ogsa gjelder for bruksendring. Det falger av pbl § 31 at reguleringsplanen
er bindende for tiltak nevnt i bl.a. § 93. Det samme framgér av § 20-6 forsavidt gjelder
virkningene av arealdelen til kommuneplanen.

Bruksendring av et bolighus til fritidsbolig innenfor et omrade som i reguleringsplan er avsatt til
byggeomrade for boliger, vil veere i strid med planformalet. Slik bruksendring vil ogsa veere i strid
med kommuneplanens arealdel dersom det gjelder et omrade som er angitt som byggeomrade
for boliger, eller et annet formal der oppfering av fritidsboliger ikke skal skje, f.eks. landbruks-,
natur- og friluftsomréde. Bruksendring i strid med reguleringsplan eller arealplan krever i tilfelle
dispensasjon etter pbl § 7.

Likeledes vil en brukendring av et turistanlegg ved oppstykking til enkeltvise privateide hytter som
ikke drives i fellesskap som en turistbedrift, veere i strid med planformalet dersom det gjelder et
omrade som i reguleringsplanen er avsatt til byggeomrade for turistanlegg. Vi viser til
Miljgverndepartementets veileder T-1226 om reguleringsplan og bebyggelsesplan s. 29-30, der
det er skilt mellom fritidsboliger og bygninger som nyttes til turistanlegg og hytteanlegg med



fellesdrift og kortidsutleie. Tilsvarende vil gjelde dersom omradet i kommuneplanens arealdel er
avsatt til byggeomrade/

turistanlegg.
4. Kriterier for oppfyllelse av bruksbegrepet bolig/helarsbolig.

Her kan det oppsta vanskelige grensetilfeller i praksis, og det vil ofte veere vanskelig a avgjare
om en bolig brukes som (helars)bolig eller fritidsbolig, dvs. om det faktisk gjelder en bruksendring.
Generelt vil omfanget av bruken veere av stgrst betydning. Dersom et hus benyttes mer enn halve
aret vil det vanligvis veere naturlig & anse det som en (helars)bolig. Det kan imidlertid ogsa tenkes
at personer har mer enn en (helars)bolig, og at en bygning blir & anse som en (helars)bolig selv
om den brukes mindre enn halve aret. Det vil ogsa veere av betydning om bruken skjer i
sammenhengende perioder. Et annet moment ved vurderingen vil veere bostedsadresse ifglge
folkeregisteret.

| praksis vil det kunne veere glidende overganger mellom (helars)bolig og fritidsbolig, og
avgjerelsen av om en bygning er & anse som det ene eller andre, eller om en bruksendring har
funnet sted, blir til syvende og sist et bevisspgrsmal.

5. Egnede eller dekkende planbestemmelser/formal som sikrer reell beboelse.

Gjennom planbestemmelser kan som nevnt planformalet presiseres nsermere.

Best mulighet for styring med bruksendring oppnas dersom formalet spesifiseres mest mulig, og
det dessuten klargjgres neermere i reguleringsbestemmelser hvilken bruk som er tillatt i omradet.
Noen naermere anbefaling om utforming av bestemmelser finner vi det vanskelig & gi.

Tilsvarende vil gjelde for naeringsformal - turistanlegg.

6. Mulighet for og eventuelt innhold i privatrettslige heftelser som forutsetning for a godkjenne
f.eks. reguleringsplan til neerings-/turistformal.

Etter var oppfatning bgr det vises varsomhet med a kople slike betingelser til reguleringsplaner,
dvs. betingelser av privatrettslig karakter (heftelser).

SP@RSMAL | TILKNYTNING TIL UTVIDELSE AV
FRITIDSBEBYGGELSE | LNF-OMRADE - § 20-4 ANNET LEDD
BOKSTAV E

99/439 030399



Sammendrag: Arealdelen av kommuneplanen har direkte rettsvirkning, slik at selve
arealangivelsen er bindende for arealbruken, jf § 20-6 andre ledd. Normalt vil utvidelse av
eksisterende fritidsbebyggelse i et LNF-omrade veere til vesentlig ulempe for
gjennomfaring av planen og vil ikke kunne gjennomfgres uten dispensasjon. Det
innebeerer at ogsa en ikke-vesentlig endring av fritidsbebyggelse i et landbruks-, natur- og
friluftsomrade vil kreve dispensasjon.

| brevet reises spgrsmal om det kreves dispensasjon for a tillate en ikke-vesentlig utvidelse av
fritidsbebyggelse i et landbruks-, natur- og friluftsomrade, der det er gitt bestemmelser etter plan-
og bygningslovens (pbl) § 20-4 andre ledd bokstav e.

Etter pbl § 20-4 farste ledd nr. 2 kan omrader i arealdelen av kommuneplanen

bl.a. angis som landbruks-, natur- og friluftsomrader (LNF-omrader). | tillegg kan det etter

paragrafens andre ledd til arealdelen gis utfyllende bestemmelser om de forhold som der er
angitt. Etter andre ledd bokstav e kan det for hele kommunen eller deler av den fastsettes at
oppfaring av ny eller vesentlig utvidelse av bestaende fritidsbebyggelse ikke skal veere tillatt.

Arealdelen av kommuneplanen har direkte rettsvirkning for arealbruken, slik at selve
arealangivelsen vil veere bindende for arealbruken, jf 8 20-6 andre ledd. Det er forbud mot endret
arealbruk i strid med planen. Det innebzerer at arbeid og tiltak som nevnt bl.a. i pbl § 93 ikke ma
veere i strid med den arealbruk som er fastsatt i planen. Heller ikke andre tiltak som kan veere til
vesentlig ulempe for gjennomfgring av planen er tillatt.

Bestemmelser til arealdelen etter 8 20-4 andre ledd kommer i tillegg til selve arealangivelsen og
utfyller og utdyper den. Bestemmelser om fritidsbebyggelse etter bokstav e i et LNF-omrade, vil
ikke ha selvstendig betydning ved siden av rettsvirkningen av denne arealbrukskategorien.
Oppfering av ny fritidsbebyggelse og vesentlig endring av eksisterende fritidsbebyggelse vil veere
i strid med LNF-formalet, jf pbl § 93 farste ledd bokstav a og b. Endring som ikke gar inn under §
93, ma derimot vurderes etter § 20-6 andre ledd andre punktum. Spgrsmalet blir da om
utvidelsen av den eksisterende fritidsbebyggelsen i LNF-omradet vil vaere til vesentlig ulempe for
giennomfaring av planen. Normalt vil en slik utvidelse matte anses a veere til slik ulempe og
dermed ikke kunne gjennomfgres uten dispensasjon.

Bestemmelser om fritidsbebyggelse etter § 20-4 andre ledd bokstav e vil farst og fremst ha
betydning i byggeomréader eller i omrader der arealbruken ellers er unntatt fra rettsvirkning, dvs.
omrader der det ikke falger direkte av arealangivelsen at slik bebyggelse er forbudt. Vi viser her
til Miljgverndepartementets veileder om kommuneplanens arealdel (T-1225) s. 30, der
bestemmelsen er omtalt under byggeomréader.

Vi viser videre til veilederen s. 60 under omtalen av generelle bestemmelser som ikke er knyttet til
spesielle kategorier, der § 20-4 andre ledd bokstav e er kommentert pa s. 61. Pa s. 62 er ogsa
den aktuelle problemstilling kommentert, og vi siterer fglgende derfra:

“...Kommunen kan ikke innfagre strengere bestemmelser f.eks. ved & slgyfe vesentlighetskravet i
bestemmelser til kommuneplanens arealdel, bokstav e), men der det i kommuneplanens arealdel
er fastsatt en bindende arealbruk etter § 20-4 farste ledd som ikke inkluderer fritidsbebyggelse, vil
bade nye hytter, utvidelser av eksisterende hytter og bruksendringer av andre bygninger til
fritidsformal veere i strid med planen, jf. § 20-6 andre ledd.”



P& denne bakgrunn ma det konkluderes med at ogsa en ikke-vesentlig endring av

fritidsbebyggelse i et LNF-omrade vil kreve dispensasjon.

FRADELING TIL UENDRET BRUK. BORGARTING
LAGMANNSRETTS DOM AV 17. SEPTEMBER 1999

Ankesak 99-00129 A/01

Sammendrag av dommen: Saken gjelder gyldigheten av fylkesmannens vedtak hvor
begjaering fra NN om fradeling av to tomter med pastdende sjgboder fra NNs eiendom ble
avslatt.

Den aktuelle eiendommen |& i LNF-omrade hvor det ikke var tillatt med nye bygg, anlegg og
fradelinger uten tilknytning til stedbunden neering. Fylkesmannen fant at eiendommen "objektivt
sett” var lite egnet til annet enn framtidig hyttetomt, og da matte begjseringen om fradeling avslas.

Lagmannsretten kunne ikke utelukke at de aktuelle parseller ogsa ville kunne brukes som
hytteeiendommer, men viste til at slik bruk av sjgbodene, uansett om tomtene fradeles eller ikke,
ikke ville kunne finne sted uten tillatelse til bruksendring. Avgjgrende for lagmannsretten var at
sjgbodene var vel egnet til det som de faktisk ble brukt til, nemlig sjgboder. Dette var den bruken
som de skulle utskilles til og lagmannsretten kunne ikke se at denne bruken var i strid med
arealplanen.

Staten anfarte at selv om det skulle veere slik at de aktuelle parsellene isolert sett var like godt
egnet til sjgboder som til fritids-/hyttebruk, kunne de likevel ikke skilles fra landbrukseiendommen
idet selve utskillelsen ville gjgre at arealet ikke lenger kunne anses som del av landbrukseiendom
og dermed ville falle utenfor LNF-formalet. Staten viste til Miljgverndepartementets veileder hvor
det bl.a. uttales at fradeling av tomt med eksisterende bebyggelse, f.eks. karbolig, seterhus og
lignende til annen bruk vil veere i strid med LNF-formalet.

Lagmannsretten var ikke uenig i dette som prinsipielt utgangspunkt, men viste til at utskillelsen i
denne sak ikke skijer til annet formal eller annen bruk enn tidligere. Sjgbodene har ikke, eller har i
alle fall i sveert liten grad, veert brukt til annet formal enn fritidsfiske og batbruk. Sammenhengen
med landbruksformal blir da sa perifer at delingen hverken kan sies & forutsette eller fremsta som
ledd i bruksendring til annet formal.

Etter dette kom lagmannsretten til at fradeling med hjemmel i plan- og bygningsloven § 20-6 ikke
kunne nektes.



OVERSIKT OVER INNHOLD I TIDLIGERE UTGAVER AV
«PLANAVDELINGEN INFORMERER» OG «PLANJURIDISKE
FORTOLKNINGER»

Nr. 1-89 (januar).

1.

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

Oppheving av byggeforbudet i 100-metersbeltet langs sjgen.

2. Sparsmal om hjemmel til & gi reguleringsbestemmelser som fastsetter at ledninger skal fgres fram i
jordkabler.
3. Arealdelen i kommuneplan - spgrsmal om innsigelsesrett for nabokommune i.h.t. plan-

og bygningslovens § 20-5 tredje ledd.

4.

Forholdet mellom bestemmelser til kommuneplanens arealdel, bebyggelsesplan og lovens krav om

bebyggelsens hgyde.

5.
6.

Bruk av bakgrunnsareal som virkemiddel i planleggingen etter plan- og bygningsloven.

Reguleringsbestemmelser om antall boenheter

— Plan- og bygningslovens § 26.

Nr. 2-89 (august).

1.

Spegrsmal om rekkevidden av plan- og bygningslovens § 33 i forhold til gitte byggetillatelser etter plan-

og bygningslovens § 93.

2.

Forholdet mellom kommuneplanens arealdel og eldre reguleringsplaner.

Nr. 1-90 (oktober).

1.

Arealdelen til kommuneplan - Rammeplan for avkjarsler - utleie-enheter i LNF-omrader.

Nr. 1-91 (mars).

1.

Godkjenningsbrev for Opplands fylkesdelplan for & styrke hgyere utdanning, videregdende oppleering,

forskning og utvikling.

2. Regeuleringsformal og reguleringsbestemmelser etter plan- og bygningsloven.

3 Statlige og fylkeskommunale myndigheters oversittelse av frister ved kommunal planlegging.

4, Prosjekt om fysiske miljgkvaliteter.

5. Om kommuneplanens arealdel og utlapet av midlertidig plankrav etter plan- og bygningsloven § 117 den
1. juli 1991.
Nr. 1-93

1. Innledning.



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

3. Sparsmal i tilknytning til Miljgverndepartementets rundskriv T-5/84.

4, Vedrgrende hytter i LNF-omrader og begrepet «stedbunden naering», jf plan- og bygningsloven § 20-4
andre ledd bokstav c.

5. Vedrgrende hytter/utleiehytter i landbruksomrader.

6. Spgrsmal vedrgrende reguleringsbestemmelser etter plan- og bygningsloven § 26 sammenholdt med
lovens krav til vann, vei og avlgp etter § 67.

7. Utdrag av Hayesteretts dom vedrgrende Gaulosen naturreservat om reguleringsbestemmelser etter
plan- og bygningsloven § 26.
8. Krav til kunngjering og varsel av reguleringsarbeid etter plan- og bygningsloven § 27-1.

9. Spgrsmal vedragrende pbl § 20-4 andre ledd.

10. Rekkefglgebestemmelser etter plan- og bygningsloven § 26.
11. Bruk av betegnelsen «friomrade» i kommuneplanens arealdel.
12. Deling av eiendom - Arbeidsfordeling mellom kommunal oppmalingsmyndighet og jordskifteverket.
13. Deling av eiendom - Jorsdskifterettens mulighet for bruk av midlertidig forretning, DL § 2-6.
14. Private reguleringsforslag - Krav om kommunestyrebehandling.
Nr. 1-95 (mai).
1. Omrader for Forsvaret, jf PBL § 20-6 annet ledd, virkninger av kommuneplanen.
PBL § 20-4 farste ledd nr. 4.
2. Virkning av kommuneplanens arealdel i forhold til tidligere reguleringsplan. PBL § 20-6 tredje ledd.
3. Reguleringsbestemmelsr for pukkverk

PBL § 26 farste ledd.
4. Bebyggelsesplan - hjemmelsgrunnlag for utarbeidelse. PBL § 28-2 farste ledd.
5. Planrekkefglge reguleringsplan
— bebyggelsesplan. PBL § 28-2.
6. Krav om melding - forespgrsel fra en industribedrift. PBL § 33-3 tredje ledd.
7. Tiltakshavers manglende oppfalging
av godkjenningsbrevet. PBL Kap. Vlla.
8. Utbygging av GSM-nettene - basestasjoner m. v. for NetCom GSM AS og Telenor Mobil AS.
Nr. 2-95 (desember 1995)
Temanummer om dispensasjon etter PBL § 7.
1. Bruksendring av industrilokale til forretning.
Dom av 12. desember 1994 fra Eidsivating lagmannsrett.
2. Byggeforbud for fritisbebyggelse i 100-metersonen - det rettslige grunnlag for dispensasjonsadgangen.
Dom av 11.desember 1992 fra Agder

lagmannsrett.



3.

Spegrsmal om bruksendring — dispensasjon fra reguleringsplan for etablering av dagligvarehandel i

regulert industriomrade.

6.

Uttalelse av 10. august 1994 fra Sivilombudsmannen.

Om dispensasjonskompetanse etter PBL 8 7.

Brev av 14. januar 1994 fra Miljgverndepartementet.

Om RPR for Oslofjorden - dispensasjon.

Brev av 27. april 1995 fra Miljgverndepartementet til en fylkesmann.

Om rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag. Brev av 8. august 1994 fra Justisdepartementet

(Lovavdelingen) til Miljgverndepartementet.

Nr. 1-96 (juni 1996)

1.

Pbl. §17-2: Byggeforbudet i strandsonen. Unntak for brygger. RPR for Oslofjorden. Klagesak vedr.

flytebrygge og baye.

2.

Pbl. 88 7, 17-2, 20-4 og 84: Krav om opphevelse av fylkesmannens vedtak vergrende anlegg pa

eiendom i strandsonen. Departementets kommentar til en stevning (som senere ble trukket).

3.
4,

88 20-4 nr. 2, 81 og 82: Jakt- og fiskebuer i LNF-omrader. Begrepet «stedbunden naering».
8§ 20-4 nr. 2, 81 og 82: Buer/koier i LNF-omrade med sterke villreininteresser. Driftsbygninger i

landbruket og fritidsbebyggelse.

5.
6.
7.

88 7 og 20-4: Oppfering av tilbygg og veranda til hytte i omrade bandlagt med tanke pa vern.
§ 20-4 nr. 2: Jordbruksveg i LNF-omrade.

88 7 og 20-4: Fradeling for oppfaering av hytte i LNF-omrade som ogsa omfattes av forslag til verneplan.

Uttalelse fra Sivilombudsmannen.

8.
9.
10.
11.
12.
13.

14.

§ 20-1: Kommuneplaners gyldighetstid.

§ 28-2: Rettslige rammer for 4 stille krav om bebyggelsesplan.

§ 20-4 annet ledd, a: Brukav bebyggelsesplan for jernbanestrekning.

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

§ 26: Reguleringsbestemmelser med forbud mot brgyting av veier.

§ 26: Bruk av pbl § 26 pa veganlegg/bruer.

§ 33: Midlertidig fordud mot deling og byggearbeide der regulering setter krav om bebyggelsesplan som

grunnlag for utbygging.

15.

§ 15: Fylkesmannens habilitet og kompetanse som klageinstans ved klage over kommunestyrets

reguleringsvedtak.
Nr. 2/96 (desember 1996):

1.

88 7, 20-4, 81, 93: Skoghusveere eller fritidshus. Dispensasjon. Forvaltningens frie skjgnn.

Myndighetsmisbruk. Dom av 28. oktober 1996 fra Eidsivating lagmannsrett.

2.

8§ 7, 15: Dispensasjon. Kommunalt utvalgs klagerett. Ugyldighet. Forskjellsbehandling. Dom av 25.

oktober 1996 fra T@nsberg byrett.

3.

88 20-4, 20-6, 63 0og 93: Fradeling av bebygd (landbruks-)eiendom til fritidsformal. Bruksendring.

Sak for Sivilombudsmannen.

4.

8§ 20-4, 20-6, 63 og 93: Salg av vokterbolig langs nedlagt jernbanestrekning. Fradeling/punktfeste.



5. 88 18, 29: Bruk av statlig (regulerings-)plan
i fiskerihavner.
6. 8820-1 og 20-4: Oversiktsplaner for skogbruk, status som kommunedelplan.
7. § 30: Private reguleringsforslag. Krav om kommunestyrebehandling.
8. Fvl. 88 28 og 34, Del. § 1-6: Klage pa avvisningsvedtak. Delingsloven og pbl. Ny praksis.
9 88 26, 110 og 112: Regulering av sjaflytrafikk.
10 88 7, 20-4, 20-6 og 31: Diverse planspgrsmal.

Nr. 1/97 (juli 1997):
1. 88 7, 20-4: Styring av hyttebygging.
2. §8 20-4, 20-6: Mikro-, mini- og smakraftverk i LNF-omrader.
3. 88 7, 20-4, 20-6, 93: Behandlingsmaten for sgknad om kéarbolig pa landbrukseiendom i LNF-omrade.

4. § 20-4: Utfyllende bestemmelser til kommuneplanens arealdel om spredt bebyggelse i LNF-omrader.
Lokalisering av eksisterende boligbebyggelse.

5. 88 7, 9-1, 20-3, 20-5, 27-1: Behandlingsmaten for kommune(del)planer. Det faste utvalg for plansaker -
lovpalagte oppgaver.

6. § 9-1: Tildeling av det faste utvalg for plansakers myndighet etter plan- og bygningsloven til
kommunedelsutvalg.

7. 8§ 7, 20-4: Pbl § 7 og delegasjoner etter jordloven
— behandling av dispensasjonssgknader.
8. Utdrag fra foredrag: Plan- og bygningsloven
— Ledninger og linjestrekk.
9. § 27-2 m. fl.: Departementets behandling av reguleringssak for skytebane, og forstaelsen av rundskriv

T-2/93 Retningslinjer for begrensning av stgy fra skytebaner - behandling etter forurensningsloven og plan- og
bygningsloven.

10. Noen kommentarer til de nye endringene i plan- og bygningslovgivningen.

Nr. 1/98 (juni 1998)

1. 88 7,93,63: Rekkefglge for saksbehandling i saker som bade krever dispensasjon fra plan og vedtak
etter jordloven.

2. 88 7 og 20-4: Dispensasjon fa plan i LNF-omrade ved fradeling av bebygget tomt fra landbrukseiendom -
betydning av at den faktiske bruk er endret fra landbrukseiendom til fritidseiendom.

3. § 7: Sparsmal om hvorvidt tilbakesendelse av dispensasjonssaker til kommuenen avbryter den frist
kommunen har satt for uttalelse.

4, § 33: Om adgang til a fatte nytt vedtak ombygge- og deleforbud i et omrade der fristen for & sgke
forlengelse er oversittet.

5. §8 94 og 84: Sparsmal vedrgrende utbygging av anlegg for mobilkommunikasjonsnett.

6. § 26: Faresegner til byggjeomrade i reguleringsplansom stiller krav om kulturminneundersgkingar.

7. § 26: Om adgangen til & vedta reguleringsbestemmelser som setter forbud mot gjerder i hytteomrader.



8. 88 30,109 og 27-1: Lovligheten av innkreving av gebyr for planutvalgets behandling av private
reguleringsforslag.

9. Kap.Vll-a: Forskrift om konsekvensutredninger

— fortolkninger.

Nr 1/99 (mai 1999)
1. §820-4 og 7: Spersmal om bygging av hytter som ledd i utmarksneering.

2. Pbl. og kommuneloven: Spgrsmal om delegasjon av myndighet tillagt det faste utvalg for plansaker til
bygningssjefen.
3. § 119: Rettsvirkning av bebyggelsesplaner vedtatt far pbl tradte i kraft . Reguleringsbestemmelser i eldre

reguleringsplaner som hjemmel for & utarbeide bebyggelsesplaner med rettsvirkning. Tolkning av bestemmelser
om bygningers etasjetall og hgyde i tidligere reguleringsplaner.

4. 88 25, 27: Reguleringsmessige forhold rundt fritidsbebyggelse. Inntegning av tomtegrenser —
dispensasjon.
5. 88 93 og 7 Fvl § 35: Bruksendring fra forretning

til kafé. Spgrsmal om adgang til & stille vilkar om begrensning av apningstider ved innvilgelse av

dispensasjon.’

6. Forskrift om KU § 4: Spgrsmal om det er tiltaket direkte eller indirekte som ma medfere stgy for a utlgse
konsekvensutredningsplikt etter forskrift om konsekvensutredninger.

7. 88 119 og 82: Spgrsmal om godkjent disposisjonsplan som er pabegynt/ gjennomfart fgr pbl tradte i
kraft, er rettslig bindende og kan gjennomfares.

8. § 27-1: Om uttalelsesfrister ved foreleggelse av forslag til reguleringsplan overfor statlig myndighet, samt
fylkesmannens rolle og oppfalgingsansvar vedrgrende ressursforvaltning - sand og grus.

9. PBL og vassdragsl.: Spgrsmal om bruk av plan- og bygningsloven ved vannkraftutbygging.
10. 88 81, 84 og 93: Diverse spgrsmal om hvordan jakttarn skal behandles i forhold til plan- og

bygningslovens regler.

11. § 20-4: Spgrsmal om kartframstilling og tegnforklaring i kommuneplanens arealdel for LNF-omrader og
bandlagte omrader.

12. § 85: Oppankring av flytende hytter, husbater o.l. langs kysten.



