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FORORD

Bygg, anlegg og fast eiendom utgjor samlet over 40 % av
Norges realkapital. Ingen land i verden bruker mer pa a bo
og pa boliger og fritidshus enn Norge. Byge og anlegg
representerer dessuten en stor del av var nasjonale kultur-
arv. Dette er verdier som ikke kan males i penger.
Historisk sett har bygg og anlegg i de fleste utviklede
nasjoner gjenspeilet et folks og kanskje mest herskernes og
religiose gruppers, streben etter statussymboler. Norge var
i mange hundre ar ikke blant de rike nasjonene i
verden. Vi har likevel en bygningsarv som vi kan vere
stolte av. I tillegg har vi en verdifull bygningstradisjon og
lokale byggeskikker som gir over 1000 ér tilbake og gir oss
en nasjonal identitet. I eldre tider var

dessuten en rik og mangfoldig natur

menneskenes direkte livsgrunnlag og

g Norges eldste bebodde hus som ligger pd Mellom
ble Ve rds att Og SkJ Qttet deretter- Kravik i Nore og Uvdal kommune. Tommeret til
huset ble trolig hogget omkring 1200.
Foto: Geir Langaard



Laugsvesenet og “far-til-sonn-opp-
leringen” sikret god hindverksopp-
leering og lange byggetradisjoner.
Dette meislet ut grunnlaget for

vér ndverende kunnskapsbaserte
byggenaring. Deres byggforsk var
proving og feiling og sunt bondevett.
Dimensjonering og utferelse lerte de
ved 4 bygge dristigere og dristigere til
de ble straffet nar grensen ble nadd.
Naturkreftene ras, flom, vind og
brann skapte mang en bekymring.
De lerte intuitivt & styre unna disse
farene. De lerte 4 mestre oppgavene
ved 4 folge sikre tradisjoner i kampen
for 4 leve og ofte for & overleve. Langt
tilbake i tiden finner vi ogsa spor
etter datidens plan- og bygningslov.
De hadde en kunnskapsmengde som
var forskjellig fra vir, og en infor-
masjonsflyt som ikke var i nerheten
av var. Men de etterlot seg en rik

bygningsarv.

Var moderne bygge- og anleggs-
nering sliter med prinsipielt andre
oppgaver. Vi kan kalle dem samord-
nings- og fordelingsoppgaver. Vi har
tilgang pa all verdens kunnskap. Vi
har en teknologi som nesten er ube-
grenset til 4 produsere det vi til daglig
trenger. Vi har rad il 4 sette verdi-
strukturer opp mot fysiske strukturer,
tradisjoner opp mot nytenkning

og rasjonelle beslutningsprosesser
opp mot demokratiske kompliserte

beslutningsprosesser.

Plan- og bygningsloven gir de viktig-
ste foringene for utbygging og vern i
samfunnet. Vi hiper dette heftet vil
bidra til & ke forstaelsen for plan-,
bygnings- og beslutningsprosessen og
sdledes medvirke til en rask og god

prosess.

Dette heftet skal ikke fortolke,
kommentere eller gd i dybden i det
rettslige innholdet i loven. Méalet med
heftet er 4 gi en bred og illustre-
rende introduksjon av lovverket, av
bakgrunnen for loven og behovet for
den. Loven er et verktoy for planleg-
ging, vern, medvirkning, utbygging
og utforming av samfunnet og fysisk

verdiskaping.

Vi henvender oss til en bred og
differensiert malgruppe. Vi tenker
spesielt pd studenter pa hoyskoler og
universiteter med fag som bergrer
omradet. P4 hoyskole- og universi-
tetsniva tenker vi oss at innholdet i
heftet helt eller delvis kan brukes som
pensum ved forberedende studier
innenfor tekniske fag, jus, skonomi,
biologi og milje. For studenter som
gnsker 4 spesialisere seg i tilknytning
til et fagomrade innenfor det feltet
dette heftet dekker, haper vi at det
kan vere en god innfering i loven.
Vi haper at heftet ogsa vil vere til
nytte for folkevalgte i kommunenes

planutvalg.

Ideen til heftet har vokst fram gjen-
nom mange r. I 1980-4rene utviklet
det seg et aktivt program- og pro-
sjektsamarbeid mellom forsknings-
institusjonene, departementene og
bygge- og anleggsneringen. Milet var
4 videreutvikle produkter og metoder
og forenkle plan- og byggeprosessen,
blant annet med tanke pa 4 f4 produ-
sert bedre boliger billigere. Arbeidet
til planlovutvalget og bygnings-
lovutvalget fra 1998 til 2005 enga-
sjerte nzringen til 4 delta gjennom
utredningsarbeid i samarbeid med

myndighetene.

Plan- og bygningsloven med til-
horende regelverk og forarbeid er
omfattende og ikke lett 4 fi innsike
i. Savnet av en forenklet innforing i

loven grodde fram.

Mange av deltakerne i disse arbeidene
er fortsatt aktive innenfor undervis-
ning, forskning og faglig ridgivning.
Noen av dem tente pd ideen om

en introduksjonsbok. Behovet ble
bekreftet av dem som noksé spontant
ga tilsagn om finansiell stotte. Under
arbeidet med heftet hadde vi kontake
med et stort antall personer som i til-
legg oppfordret til & utgi heftet og ga
rid om innholdet. Takket vere den
finansielle stotten vi har fitt, sam-
arbeidet med Statens bygningstek-
niske etat (BE) og forfatternes store
engasjement deles heftet ut gratis til

de viktigste milgruppene.

Vi er glade for 4 kunne utgi og
distribuere heftet. Videre er vi svart
takknemlige for den finansielle stot-
ten vi har face. Heftet er blitt til ved
et konstruktivt og godt gruppearbeid.
Forfattere, ressurspersonene og re-
dakteren har gjort et grundig og godt

arbeid og fortjener stor takk.

November 2006

Jon Holt
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1. PLAN- OG BYGNINGSLOVEN
- EN VIKTIG SAMFUNNSBYGGER

1.1 Samfunnsutvikling gir store
endringer og omstillinger

Norge er under kontinuerlig endring
som folge av nyskaping, omstilling,
vedlikehold og vern. Nar for eksem-
pel Fornebu flyplass legges ned og et
nytt samfunn med 6000 boliger og
15 000-20 000 arbeidsplasser (pa
storrelse med Lillehammer) skal byg-
ges opp fra grunnen, er det plan- og
bygningsloven som gir virkemidlene
for & skape gode fysiske rammer for
det nye samfunnet. Nér det bygges
store nye ilandferingsanlegg som Kar-
sto i Qygarden eller fra Snghvitfeltet
til Melkoya utenfor Hammerfest, er
det plan- og bygningsloven som regu-
lerer arealbruken. Nar nye vindmeolle-
parker skal plasseres i var vakre natur,
er det igjen plan- og bygningsloven
som m4 benyttes for & gi omradene
sin avgrensning og utforming. Den
samme loven hindterer ogsi utbyg-
ging av alpinanlegg og hytteomrider
i dalferer (for eksempel Trysil, Hafjell
og Hemsedal). Loven er lik for hele
landet, fra nord til ser og fra storby
til grisgrendte strok.

Men ogsd i hverdagsomgivelsene ved
sma utvidelser, bygningsendringer
eller fornyelse av verneverdige bygg,
utbygging av en barnehage eller et
idrettsanlegg blir plan- og bygnings-
loven brukt. Den samme loven skal
hjelpe til med 4 legge forholdene til
rette i smé og store lokalsamfunn for

trivsel og velferd. Naturressurser og

Fornebu for og etter. Fotokilde: Til venstre Fjellanger Widerg. Til hoyre: ark. Helin Siitonens visjon

landskap kan bade utnyttes og gis
vern ved hjelp av nettopp plan- og
bygningsloven. Loven gir anvisning
pa prosesser og verktgy som skal
sikre en omtenksom avveiing mellom
hensynet til vare nzre behov og en
langsiktig beerekraftig utvikling — til
beste for alle. Men loven skal ogsa

gi anvisning pa god gjennomforing
og sammenhengen mellom plan- og

byggesak.

Strukturendringer i naeringgslivet, gkt
utdanning og endringer i befolknin-
gens preferanser har medvirket til

en urbanisering med okt tilflytting

til byer og tettsteder. Det er utviklet
nye naringsgrener med behov for nye
typer produksjonsanlegg, kontorer
og service. Reiseliv og turisme er en

neringsgren i sterk vekst.

Boliger er nd mer varierte enn
tidligere fordi husholdningene er
annerledes. Det er mindre familie-
storrelser og flere enslige og eldre. Vi
har fatt okt ettersporsel etter privat

og offentlig service for befolknin-

gen. Rekreasjon er blitt et tema
med bred betydning og med omfat-
tende tilrettelegging i bade byer og
naturen. Norge har sammen med

de fleste land i Europa kunnet nyte

Hyttegrend

godt av en solid ekonomisk vekst og
er i dag ett av verdens beste land &
leve i. Vekst og vern er blitt sentrale
begreper i samfunnsutviklingen. Og

plan- og bygningsloven er et vesentlig

virkemiddel!

1.2 Utfordringen - hensikten
med heftet - leseanvisning
Aktiv pavirkning av samfunnsutvik-
lingen er bakgrunnen for dette heftet.

Vekst og vern er en utfordring for
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alle. Det er bred enighet om 4 ta vare
pa, verne og utvikle var fantastiske
natur med sine ressurser, pa hav og
langs kysten, i innland og i fjellom-
rader. Strukturendringene i landet
og innbyggernes atferd
pavirker vir natur- og
kulturarv. Bevisst eller
ubevisst vil pavirkningene
forandre by, bygd og na-
tur som ramme og arena
for de historiske rotter,
tilhorighet og identitet,

samt vart daglige virke.

Dette informasjonsheftet forklarer
og viser hvordan slike utfordringer
handteres gjennom plan- og byg-
ningsloven og de forholdene den
behandler, slik at leseren kan forsta
betydningen av loven og praktiserin-
gen av den. Neste kapittel (kapittel
2) drefter begrepene verdiskaping

og verdibevaring, som star sentralt
for alle avveininger vi gjor i sam-
funnsplanleggingen. S& presenteres i
kapittel 3 plansystemet og prosessene
som béde skal sikre hoy kvalitet pa
resultater og demokratisk styring.
Dette kapitlet er sentralt for forsté-
else av ressursforvaltning, det viser
hvordan konsekvensutredninger in-
tegreres i planleggingen, og hvordan
vi skaper rammer for gjennomfering
med eventuelle utbyggingsavtaler

i praksis. Gjennomferingen i form
av byggesak behandles i kapittel 4.
Dette er sentralt for alle som skal
soke om godkjennelse av tiltak og
behandle soknader, enten det er en
garasje, utbygging av et boligomrade
eller inngrep i naturen som krever
behandling etter plan- og bygningslo-
ven. Det er vare folkevalgte politikere

som styrer og fatter beslutninger

ifelge plan- og bygningsloven, helt i
trdd med vare demokratiske tradisjo-
ner. Men bade berorte og allmennhe-
ten skal sikres adgang til & medvirke
underveis i definerte prosesser. Dette
er behandlet i kapittel 5
og er der ogsd avveid mot
vére gnsker om effekti-
vitet — tid er penger, og
ingen onsker slosing. 1
kapittel 6 tar vi opp noen
utfordringer videre, med
vekt pa muligheter som

kan skapes framover.

1.3 Samfunnsutvikling

og lovgivning

Et levende samfunn ma utvikle seg og
skape nye muligheter i arbeid, bofor-
mer, service og rekreasjon. Samfunnet
utvikles og formes for & gi rammer
for individuelle og kollektive valg og
handlinger. Rammer skapes gjennom

bade begrensninger og stimulanser.

Det skjer i praksis via lover og regler
og offentlige budsjetter, som er skapt
i demokratiske prosesser ved befolk-
ningens aktive medvirkning, og i
skjeringspunktet mellom internasjo-
nal pavirkning, samfunnsutvikling
og politikk. Plan- og bygningslovens
historiske rotter strekker seg langt
tilbake i tid. Mennesket har alltid
hatt behov for 4 leve trygt og godt i et
sivilisert samfunn. Gjennom erfaring
og sedvane har folk bygd og bodd
opp gjennom historien med stadige
forbedringer og nyvinninger.
Lovverket er faktisk ogsd gammelt og
er endret etter behov etter hvert, ofte
pa etterskudd i forhold til utviklingen,

slik tilfellet gjerne er i lovgivning.

I Babylon laget kong Hammurapis
(1728-1686 f.Kr.) en bygningslov
med klare pabud, ansvarsomrader og
kraftige virkemidler. Fra utgravinger
av boplasser, som Kaupang ved Lar-
vik, finnes det spor etter strukturert
bebyggelse. Kaupang ble til rundt r
750 e.Kr, og brukt som boplass, mar-
kedsplass og internasjonal havn. En
gar ut fra at 1000 mennesker bodde
der. Magnus Lagabetes lov fra 1274

Kong Hammurapis lov
(utdrag)

§228. Sett at en byggmester
har laget et hus for en mann
og sd har fullfert det, da skal
mannen gi ham 2 sekel sglv
for hver sar husflate som

betaling.

§229. Sett at en byggmester
har laget et hus for en mann
og gjort sitt arbeid solid, og
huset som han har laget, sd er
styrtet sammen og er skyld i
at husets eier dor, da skal den

byggmesteren drepes.

§230. Sett at han er skyld i
at sonnen til husets eier dor,
da skal man drepe sgnnen til

byggmesteren,

§231. Sett at han er skyld i at
en slave som tilhorer husets
eier der, da skal han gi slave

for slave til husets eier.

§232. Sett at han er skyld i
tap av eiendom, da skal han
erstatte alt det som er tapt.

Og da han ikke har gjort



huset som han har laget solid,
og det sa er styrtet sammen,
s skal han pa bekostning av
sin egen eiendom lage (pa
nytt) det huset som er styrtet

sammen.

§233. Sett at byggmesteren
har laget et hus for en mann
og sa ikke har utfert sitt
arbeid solid, og en vegg er
styrtet ned, da skal denne
byggmesteren for sitt eget solv

gjore denne muren solid.

1 sar = 35 m? 1 sekel =
180 ’se. Dagslonn frie

menn: 4-6 se

inneholder blant annet bestemmelser
knyttet til fysiske krav til veibygging
og veistandard og med klare ansvars-

forhold og sanksjoner.

Cicignons byplan i Trondheim etter
bybrannen i 1681

Den forste moderne bygningslov
kom med bygningsloven for Christia-
nia (Oslo) fra 1827.

I 1845 kom den forste alminnelige
bygningslov for byene i landet. Men
bade den og hver bys egne lover

Fem hensyn som skal ivare-
tas gjennom Christianias

Bygningslov av 1827:

1. at forebygge Ildsvaade, og
i paakommende Tilfelde, at
lette Slukning og Spredning.

2. at bortrydde enhver
Hindring for fri Feerdsel paa
Gader og Fortouge, samt sik-
kre Husenes Beboere behorig
Adgang til Lys og Udsigt.

3. at sorge for, at Bygnings-
maaden ikke strider imot et
fornuftigt Sundhedspolitics
almindelige Regler.

4. at forebygge saadanne
aabenbare Feil imod forlid
Konstruction, hvorved en
Bygning fra forst indehol-
der saa at sige Spiren il sin
Undergang, og hvorved den,
som ikke forstaaer at be-
demme Bygningens skjulte
Mangler, lettelig bliver udsat
for Bedragerie og Tab ved
Kjob og Salg, saavelsom ved

Pantszttelser.

5. at bevirke, at Bygnings-
maaden, saavidt muligt, ikke
aldeles fornermer Publicums

astethiske Sands.”

Gamle hovedbygning UiO - med klassiske soyler

ble kontinuerlig revidert fram til
bygningsloven av 1924 (som tradte i
kraft i 1929). Men forst i 1965 fikk
vi en bygningslov som dekket hele
landet. Det er denne loven som er
videreutviklet til dagens plan- og byg-
ningslov. De siste drene (1998-2005)
har to store offentlige utvalg (Plan-
lovutvalget og Bygningslovutvalget)
vurdert behovet for lovendringer og
fremmet forslag til revisjoner. Disse
utvalgene er knyttet til de to departe-
mentene, Miljgverndepartementet og
Kommunal og regiondepartementet,
som forvalter hver sin del av loven.
Samfunnet og behovene endrer seg,
og loven mé som folge av dette ogsd
endres. Det gjor ogsé at et hefte som

dette md oppdateres.

1.4 Loven skal ta vare pa store
verdier, - etikk og rettssikkerhet
Det er beregnet at verdiene av fast
eiendom, bygninger og anlegg som
omfatter veier, flyplasser, jernbane-
anlegg, oljeinstallasjoner, kraftverk,
gruver osv., samlet utgjor over 40 %
av Norges realkapital. Men en lang
rekke av de nasjonale ressursene er

neppe malbare i okonomiske termer.

Eksempler er den fantastiske naturen
og vegetasjonen og ikke minst
artsmangfoldet som finnes i naturen.
Noen vil hevde at det en mister og
som ikke kan erstattes eller ikke fin-
nes andre steder, burde ha en “uende-
lig verdi”. Slik vil det ogsi kunne
hevdes & vere for kulturskatter som
kulturlandskap, fredede eller verne-
verdige bygg, bebyggelse og anlegg.

Imidlertid er endringer nedvendig,
og de vil kontinuerlig finne sted. Ver-

dier blir pavirket av endringer og til-
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tak — og ikke alltid i positiv retning.
Derfor er det behov for 4 kartlegge
hvilke folger endringer og tiltak vil
kunne fi pa miljo, naturressurser og
samfunn. Plan- og bygningsloven har
nd innfort egne prosesser for dette
ved at forhold som skal undersgkes,
defineres (konsekvensutredninger) og
offentliggjores samtidig som plan-
legging startes opp. Dermed vil alle
berorte eller interesserte kunne bidra
til & fa belyst folgene best mulig.

Forskjellig disponering av areal gir

Damkonstruksjon

ogsé ulike verdier for grunneiere. I

enkelte tilfeller kan slike ulikheter
oppfattes som bade uheldige og urett-
ferdige.

Dette er en utfordring for bade lov-
verket og bruken av det. Her hviler et

serlig etisk ansvar pd bade fagplan-

leggere og politikere. Alle borgere ma
ha retessikkerhet og likhet for loven.
Kommunene ma opptre ryddig, pre-
get av reell samhandlingsinnstilling
og uten tillop til manipulerende bruk
av sin reguleringsmyndighet. De for-
valtningsrettslige kravene til habilitet,
saklighet, forsvarlig skjonnsutevelse
etc. gjelder for kommunenes planbe-
handling og vurdering. Alle vedtak i
plan- og byggesaker skal dessuten ha

en klar hjemmel i loven.

1.5 Plan- og bygningsloven

- formal og virkeomrade

Plan- og bygningsloven er det viktig-
ste instrumentet og virkemidlet for
samfunnsplanlegging. Loven krever
utstrake grad av dialog og samhand-

ling. Lovens formél er:

§ 2 Formal

Planlegging etter loven skal
legge til rette for samordning
av statlig, fylkeskommunal og
kommunal virksomhet og gi
grunnlag for vedtak om bruk
og vern av ressurser, utbyg-
ging, samt 4 sikre estetiske
hensyn. Gjennom planlegging
og ved serskilte krav til det
enkelte byggetiltak skal loven
legge til rette for at arealbruk
og bebyggelse blir til storst
mulig gavn for den enkelte og
samfunnet. Ved planlegging
etter loven her skal det spesielt
legges til rette for 4 sikre barn

gode oppvekstvilkir.

Plan- og bygningsloven viser hva
ulike administrative og politiske

nivier fra stat og fylke til kommune

Brundtlandkommisjonen;
oppkalt etter lederen for
kommisjonen, Gro Har-

lem Brundtland. Etter fire
4rs arbeid la kommisjonen
fram sin rapport til FNs
Generalforsamling i 1987;
Vir Felles Framtid. Hoved-
konklusjonen fra arbeidet
var at utviklingen métte bli
barekraftig. Erkjennelsen var
at dagens utvikling terer for
mye pé jordens naturressurser
og truer opprettholdelsen av
dens livsbzrende systemer.
Denne erkjennelsen skulle gi
opphav til det mye omdisku-
terte og etter hvert politisk
betydningsfulle begrepet
barekraftig utvikling; en
utvikling som imetekommer
dagens behov uten 4 forringe
mulighetene for kommende
generasjoner til & dekke sine

behov. ref’ ProSus, UiO

har av muligheter og forpliktelser
ved bruk av naturgitte og menneske-
skapte ressurser. Begrepene barekraf-
tig utvikling og universell utforming
er senere gjennom politiske signaler
og praktisk tilrettelegging tact med
som malsetting i de politiske foringer.
Disse hensynene er det bred opp-
slutning om i samfunnet, og de er
helt vesentlige for vért bidrag til den
globale utviklingen og er til gagn for

et likeverdig samfunn.

Det er ogsa verdt 4 legge merke til
mélsettingen om at all virksom-
het etter loven skal vere tuftet pd

samordning. Alle har et selvstendig



Universell utforming betyr
at produkter, byggverk og
uteomrider som er i almin-
nelig bruk, skal utformes pa
en slik mate at alle mennesker
skal kunne bruke dem pa en
likestilt mate s langt det er
mulig uten spesielle tilpasnin-
ger eller hjelpemidler. Stra-
tegien universell utforming
inneberer & finne generelt
anvendelige losninger som
bedrer tilgjengeligheten for
ulike grupper med funksjons-

nedsettelser.

ansvar for 4 delta aktivt i samfunnsut-
viklingen gjennom de prosesser loven
stiller til radighet. Tilcak som den
enkelte mitte vere deltaker i eller selv
fremmer — bygging av egen bolig for
eksempel — skal skje i samsvar med
lovens mélsetting og intensjoner.
Lovens virkeomride er definert som

folger:

§ 1 Virkeomrade

Nar ikke annet er bestemt i
eller medhold av lov, gjelder
loven for hele landet herunder
vassdrag. For sjpomrader
gjelder loven til grunnlinjen.
Kongen kan for enkelte sjo-
omrader fastsette vikeomrader
lengre enn grunnlinjen. Rer-
ledninger i sjo for transport
av petroleum omfattes likevel
ikke av loven. Kongen kan

bestemme at loven helt eller

delvis skal gjelde for Svalbard.

Samfunnsplanlegging er et meget
vidt begrep og dekker bade fysiske,
gkonomiske, sosiale og kulturelle
forhold. Slike forhold har svart ofte
konkret innvirkning pa utviklingen
av arealer og bygninger. De fysiske
forholdene framheves derfor med
serlig tyngde. Lovens prosesser,
planer, virkemidler, bestemmelser om
kvalitet osv. sgker & ivareta en god og
effektiv ressursbruk.
Samfunnsplanlegging er avhengig av
et solid og oppdatert kartverk. Alle
plantyper som loven definerer, har
kartografisk informasjon og framstil-
les med kart. Som det gir fram av
loven, har kommunene ansvar for

kartgrunnlaget.

§ 5 Kart og stedfestet
informasjon

Kommunen skal sgrge for at
det foreligger et oppdatert
offentlig kartgrunnlag for

de forméil som omhandles

i loven, blant annet for &
utarbeide kommuneplanens
arealdel, reguleringsplaner og
situasjonsplaner. Staten skal
stille til ridighet nasjonale
kartdata for alle kommuner.
Kartgrunnlaget skal ogsa
kunne nyttes til andre offent-

lige og private formal.---”

1.6 Medvirkning, samhandling
og beslutninger

Medvirkning fra alle berorte interes-
ser og myndigheter er en viktig del av
plan- og bygningslovens malsetting.
Men for & kunne uteve medvirkning

er det en forutsetning at fakta er

kjent og tilgjengelig. Derfor krever
plan- og bygningsloven dpenhet. Det
betyr i praksis at faktiske opplysnin-
ger, mal og ensker for et omrade skal
vere kjent for alle. Dette inkluderer
eventuelle behov for konsekvensut-
redninger, om kommunen forutsetter
utbyggingsavtaler for omradet og for
narmere angitte storrelser av tiltak.
De endringer og tiltak som planleg-
ges, skal bekjentgjores pd en mate

som nar fram til allmennheten.

Medvirkning er noe mer enn 4 kunne
uttale seg. Det skal dpnes for mer
omfattende aktivitet i form av sam-
handling med tiltakshaver, berorte,

interesserte og myndighetene.

Tiltakshaver

Tiltakshaver er en fellesbeteg-
nelse pa den enkeltpersonen,
institusjonen, organisasjonen
eller foretaket som tiltaket
utfores pa vegne av (tidligere
byggherre), eller som star for
gjennomferingen av tiltaket.

I den grad tiltakshaver ogsa

er eier av eller rettighetshaver
til tiltaket str tiltakshaver

til syvende og sist ansvarlig
for at tiltaket blir utfart eller
iverksatt i samsvar med lov,
forskrift, planer, vedtekter og
andre myndighetskrav som
fastsettes i et godkjenningsved-
tak. Tiltakshaver har ellers ikke
direkte ansvar, etter som hvert
enkelt ansvarlig foretak som
tiltakshaver knytter til seg, vil
ha et fullstendig ansvar for sin
del av tiltaket.

ref.: www.ba-torget.no



14

g—0 '-n-'-ﬂ-. et
Samhandling skal gi mulighet for
4 motes og fore en dpen og ideelt
sett makefri dialog, hvor alle delta-
kere i prinsippet stiller likt. En skal
kunne kontrollere at synspunkeer blir
forstétt av alle parter. Samhandling
ber kunne fore til storre grad av
kunnskap, opplysning og gjensidig
pavirkning, forbundet med endringer
og tiltak og framvekst av vinn-vinn-
situasjoner. Det er i tilknytning til
planlegging pa lokalt nivé at dette
kommer tydeligst fram. Alle kommu-
ner i Norge skal ha en Kommuneplan
som angir kommunens mal og ensker
og hvilke rammebetingelser dette
forer til for hver enkelt, for lokalsam-

funnet og for kommunen som helhet.

Kommuneplanen er gjerne strategisk
med et handlingsprogram og en
medfolgende arealdel hvor kart over
kommunen viser bade bruk, mulig-
heter og begrensninger. Slike forhold
underbygges med retningslinjer (ikke
juridisk bindende) og bestemmelser

(som er juridisk bindende).

Det er kommunens folkevalgte
politikere som er gitt beslutnings-
myndighet etter plan- og byg-
ningsloven. Derfor er den enkeltes
pavirkningsmulighet bide knyttet til
valg av politikere og til samhandling
med dem for beslutning blir fattet.
Politikere gnsker et bredt og faglig

solid fundert beslutningsunderlag for

4 kunne gjore fornuftige og riktige
vedtak. Det er en gjensidig forplik-
telse til samhandling og medvirkning

for bdde innbyggere og politikere.

1.7 Plan- og bygningsloven

- struktur og oppbygging

Med den store betydning plan- og
bygningsloven har i samfunnsplan-
leggingen, og med de store verdier
og interesser det dreier seg om, har
loven relativt detaljerte regler om
hva som er tillatt eller ikke i planleg-
ging, saksbehandling og gjennomfe-
ring. Reglene skal vere mest mulig
hensiktsmessige for avveiing mellom
vekst og vern og for kvaliteter ved
planleggingen. Derfor krever loven
kompetanse og betydelig faglig dyk-

tighet hos utgverne.

Loven har definert en struktur som
kan anvendes systematisk fra nasjo-
nalt nivd, via fylker til kommuner og
deretter til tiltakshavere. Men den
samme strukcuren kan ogsd brukes
den andre veien — fra borgere til
kommuner og via fylker eventuelt vi-

dere til staten, nar det er nedvendig.

Et eksempel pa dette er folkeaksjoner.

Det er lovens definisjon av planer og
planleggingsprosesser som viser vei.
Som virkemidler defineres rikspolitis-
ke bestemmelser (juridisk bindende)
eller rikspolitiske retningslinjer som
overste nivd. Det er regjeringen som
vedtar disse. Deretter folger fylkespla-
ner eller fylkesdelplaner (sistnevne for
sektorer eller for geografiske delomra-
der). Her er fylkestinget besluttende
myndighet.

P4 kommunalt nivé kan flere plan-
typer anvendes: kommuneplan med
bindende arealdel (omtalt tidligere),
kommunedelplan (for tema, sektor
eller geografisk delomride), regule-
ringsplan og bebyggelsesplan. Ret-
ningslinjer og bestemmelser (juridisk

bindende) anvendes etter behov.

Kommunestyret er planmyndighet
for alle disse planene. Nér arealet er
regulert gjennom prosessene ovenfor,
ligger det tilrette for at byggesaken
kan starte. Planene som er vedtatt
legger rammene for hva som kan
tillates pa den enkelte eiendom. Plan-
og bygningsloven gir sammen med

vedtatte forskrifter de overordnede

Rikspolitiske bestemmelser / Rikspolitiske retningslinjer

Fylkesplaner/Fylkesdelplaner

Kommuneplanenes arealdel

Kommunale
vedtekter

Kommunedelplan for et omrade

Reguleringsplan m/bestemmelser

Bebyggelsesplan m/bestemmelser

Kommunal byggesak



Reguleringsplan med bestemmelser

regler for byggesaken. I praksis er
forskriftene sentrale nar det gjelder de
tekniske losninger og krav til helse,
miljo og sikkerhet.

A planlegge krever bade faglig dyktig-
het og erfaring. Ulike funksjoner
som boliger, arbeidsplasser, service og
rekreasjon skal lokaliseres og utfor-
mes pa en hensiktsmessig méte som
er tilpasset politiske rammebetingel-
ser og landskapets egnethet og sikret

overfor naturkrefter som flom og ras.

Alt dette stiller krav til tverrfaglig
kunnskap med omfattende samhand-
ling mellom ulike disipliner og bruk
av analyser med modeller og bereg-
ninger som benytter seg av moderne
IKT-hjelpemidler. Men det er ogsd
avgjorende 4 kunne fore konstruktive
dialoger, finne felles planlesninger og
forhandle fram avtaler mellom ulike
myndigheter og mellom myndigheter
som kommunen og private gjennom-

forere av tiltak.

Snpskred. Foto: NGI

I tillegg stiller funksjonene selv krav
til lokalisering, for eksempel nar det
gjelder tilgjengelighet og solforhold.
Dessuten skal miljgmal oppnis,
grontomrader ivaretas, strandsoner
sikres for allmennheten og ulemper
knyttet til stoy og luft- og vannforu-
rensning reduseres. Transportbehovet
ber minimaliseres ved samordnet
areal- og transportplanlegging og
best mulige betingelser for offentlig
kommunikasjon og gang- og syk-
keltrafikk. Dette er nevnt bare som
eksempler.

Planlegging er en kreativ prosess
med organisert og strukturert ledelse
som framkaller skapende og effektiv
medvirkning gjennom samrad og
samhandling. A kunne omdanne
malsettinger, hensyn og synspunkter
til konkrete egenskaper ved planer og
formidle dette videre til beslutnings-
takere og allmennhert stiller krav til

solid kompetanse.

1.8 Gjennomfoering
En plan er ikke et mal i seg selv.

Planer skal gi rammer og anvisning

for praktisk gjennomfering. Sam-
funnsutviklingen har gjort at private
interesser i storre grad enn for star
for gjennomfoering. Det har ogsi fort
til at private fremmer egne planer for
kommunene, og disse planene er rela-
tert til tilcaket som onskes iverksatt. I
planbehandlingen vil kommuner iva-
reta innbyggernes interesser gjennom
eventuell bearbeiding av planen og
ved 4 stille opp nedvendige krav til
gjennomferingen. Disse md oppfylles

for tiltak kan gjennomfores.

Kommuner skal varsle p4 forhind om
hvilke omrider i kommunen det vil
vere behov for 4 inngd utbyggings-
avtaler for. Slike avtaler vil normalt
regulere alle vesentlige forhold
mellom partene. Men avtalene kan

i tillegg klargjore eventuelle oko-
nomiske forpliktelser fra private til
kommunen for utbygging av teknisk
infrastruktur (vei, vann, kloakk osv.)

og grentomréder.

Gjennomfering av planer overlates
som oftest til private interesser. Det
forutsetter at selve planprosessen har
fort fram dil en fornuftig avveiing av
offentlige og private mil. Gjennom-
foring i privat regi vil basere seg pa
vurdering av lennsomhet og risiko i
forhold til de betingelsene markedet
tilbyr. Dette representerer bdde en
utfordring til selve loven og til prakti-

seringen av den.






2. VERDISKAPING
OG VERDIBEVARING

2.1 Verdiskaping

Begrepet verdiskaping brukes ofte
om 4 f4 noe til og skape noe av
verdi, gjerne i form av inntekter.
For mange betyr verdiskaping &
bygge noe nytt: en ny bolig, en ny
bedrift eller en ny vei. Verdiskaping
innenfor bygge- og anleggsnaeringen
og eiendomsutvikling er knyttet til en
form for bearbeiding av en utgangs-
situasjon. Utgangssituasjonen har

en verdi som si blir tilfert ressurser.

Der andre sd en gavl s arkitekten en mulighet til
fornyelse. Innherredsveien i Trondheim.

Verdiskapingen blir dermed sluttre-
sultatet minus utgangssituasjonen. Et
eksempel er behovet for ombygging
av et neringslokale eller opprustning
av et parkomrade. Som regel vil en
slik tilforsel av ressurser gke verdien
av bygningen eller omradet. Men det
er ikke alltid slik. Noen ganger vil en

til tross for ressursinnsats oppleve at

en ikke fir samme leieinntekt etterpa
som det en hadde for en gjorde en
innsats. En vil kunne oppleve tap og
redusert verdi fordi ettersporselen
etter den typen bygg eller anlegg en
har satset p4, har blitt mindre. Det
er med andre ord ikke alle forsek pa
verdiskaping som lykkes, og i disse
tilfellene kan vi snakke om verdislg-

sing.

2.2 Bygg, anlegg og
eiendomsnaringen

Bygg, anlegg og eiendom (BAE) er en
stor, fragmentert og regionalt spredt
nering. Det er en viktig naring i
Norge med mer enn 43 000 be-
drifter. Totalt sysselsetter bedriftene
om lag 300 000 personer og har en
omsetning pd 300 milliarder kroner.
Bransjen er preget av mange smé
enheter, og 97 % av bedriftene har
mindre enn 20 ansatte. Neringen
skaper ogsa ringvirkninger, og det
antas at rundt 500 000 sysselsatte er
direkte eller indirekte avhengig av

Fordeling av antall bedrifter

Byggevareindustri 2000

aktiviteten i byggenaringen. BAE-
nzringen bestir av bdde private og
offentlige virksomheter og omfatter
hele verdikjeden fra vareproduk-
sjon, handelsvirksomhet, radgivning
og bygging til forvaltning, drift og
vedlikehold. Det gir et slags skille i
bransjen mellom eierselskapene og de
offentlige eiendomsbesitterne pd den
ene siden og de utforende selskapene
pd den andre. De forstnevnte bestiller
tjenester og produkter utfort av de
sistnevnte. De siste 25 drene har det
skjedd en profesjonalisering blant
cierselskapene. I tillegg har skillet
blitt mindre tydelig i og med at noen
eierselskaper ogsd er med pé utforer-

siden og omvendt.

——

Byggevarchandel 3500

Bygghéndverkere
Byggentreprengrer
Anleggsentreprengrer
Tekniske entreprenorer
Stat og kommuneforetak 130

Arkitekter og radgivere

9000

15000

4000

5500

4000
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olje- og gassanlegg, militere ~ Eiendomsutvikling i vid forstand er

Tabell 1:

anlegg og andre installasjoner. 4 ske nytten eller den gkonomiske
Fordelingen av antall boliger:

[ statistikken inngar nybygg,  avkastningen av en eiendom ved

i gt bl oo LILGZES rehabilitering og reparasjons- 4 bringe den fra én tilstand (fysisk og/

e e LSe35 og vedlikeholdsarbeid. eller juridisk) til en annen tilstand.
Rekkehus el ..o 131.739 . . . . .
Bygningene og infrastruk- Denne betydningen er vid og gjor at
Boligblokk ........ccccoovvueuiuinininnnnee. 29.562 iy . .
turen er viktig og verdifull. sveert mye faller inn under begre-
Bygning for bofellesskap............... 4.210

Vann- og avlgpsanleggenei  pet, for eksempel en omlegging av

Norge er for eksempel alene  jordbruksproduksjonen pa et areal fra

Fordelingen av antall andre bygg:

Industri og lager .......cccccoeueeee. 106.465
Fiskeri og landbruksbygg ......... 519.467
Kontor og forretningsbygg.......... 37.586

verdsatt til 300 milliarder ett kornslag til et annet som gir storre

kroner. Samlet sett utgjor avkastning. Definisjonen omfatter

samfunnets investeringer i det ogsa utvikling av hytteomréder og

bygde miljget omlag 3 200 aktivitetsutvikling.
Samferdsel og kommunikasjon.....8.966

milliarder kroner.
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Hotell ?g r.estaurant .................... 29.382 I det videre vil vi likevel bruke
Undervisning og kultur ........... 43.482 Investeringskostnadene i begrepet eiendomsutvikling om
Helsebygning .......ccccocevvueuvununenne. 5.319 . I I -

vedlikehold og rehabilitering  bymessig eiendomsutvikling, som
Fengsel, beredskap.............c.c........ 6.593 . . . .

er etter hvert blitt storre her  kan omfatte utbygging av boliger pa
Fritidsbygg ....ccooveveveirieiciinnnnes 379.169 . . . .

i landet enn investeringer i ubebygd mark ner byer (byspred-
Boliggarasje etc......c.cccccueueenes 1.172.053

nybygg. Livslopskostnadene  ning), bruksendringer fra industri

Pr. Januar 2006. Kilde: SSB. for bygg og anlegg har OgSé

til boliger, fortetting av nerings- og
face okt oppmerksomhet. Her  boligomrader (bytransformasjon) og

vil det vere en balansegang utvikling av infrastrukeur. Det siste

12002 ble det investert 259 mil-

kan oppfattes som en form for passiv
liarder kroner i fast kapital i Norge.

mellom investeringskostnader og

de lgpende forvaltnings-, drifts- og eiendomsutvikling, i den forstand at

Om lag 50 % av dette var investerin- vedlikeholdskostnadene (FDV). Hoy  en eiendom kan fi en verdiskning pa

ger i bygg og anlegg. Bygg omfatter

standard og god kvalitet kan gi heye  grunn av tiltak av en annen part, ofte

boligbygg, landbruksbygg, kontor- og

investeringskostnader med lavere det offentlige, og ikke som et resultat

forretningsbygg, skoler, bibliotek,

FDV-kostnader. Milet m4 vare a av egen innsats. Men infrastrukeur-

sykehus, industri, hotell, kinoer,

minimalisere de totale kostnadene. utviklingen skjer ogsd ofte som et

idrettsbygg, ekspedisjonsbygg og direkte resultat av samarbeid mellom

terminaler, jernbanestasjoner osv.

2.3 Eiendomsutvikling offentlige myndigheter og private

Anlegg omfatter veier, jernbaner, fly-

18

plasser, havner o.l., vann-, avlgps- og
renovasjonsanlegg, dammer, anlegg
for fiske og oppdrett, anlegg for
jordbruk og skogbruk, landbaserte

Risiko

Eiendomsutvikling er en viktig del av
bygg-, anleggs- og eiendomsnaringen
(BAE-neringen), bide nir det gjelder
investeringer i tomter, nybygg og dels

ogsd vedlikehold.

interesser. Utviklingen av T-bane-
forbindelsen til Nydalen i Oslo er et
eksempel pd dette.

En viktig del av eiendomsutviklingen

Begrepet risiko definerer hvem som ma bare det skonomiske tapet ved uforutsette hendelige uhell eller

forhold som leder til pafolgende gkonomiske tap. Risiko retter seg i utgangspunktet mot fremtidige hendelser.

Den som berer risikoen er som regel ogsd den som tilkommer motposten til risikoen, nemlig mulighetene

eller fortjenesten.



skjer allerede tidlig i prosessen der
en fir en idé for hvordan en tomt
kan brukes. En reguleringsplan for
tomta innebarer i seg selv en verdi,
men trenger ikke & innebere en
verdiskaping. Dersom et eksisterende
industriomrade er regulert til park

i framtiden, representerer dette et
mulig tap for eieren. Dersom regule-
ringsplanen har regulert omridet til
boliger, betyr det i dagens situasjon
en verdistigning. Hvis kommunen
ikke har regulert tomta i detalj, men
har fastlagt hva tomta eller omradet
skal brukes til gjennom kommu-
neplanens arealdel, er det viktig &

f4 tomta regulert til dette formalet
dersom kommunens plan er i trdd
med den ideen en selv har. En slik
regulering vil kunne innebere en

betydelig verdistigning.

forurensning i grunnen. P4 den andre
siden ville tomteprisen reflektere

dette og vere lav.

Andre ganger kan det vare slik at et
boligomrade ligger sé sentralt loka-
lisert at det vil kunne egne seg bedre
som et forretnings- og kontoromrade.
Mange eiendomsutviklere har utvist
langsiktig forstielse for denne typen
endringer i byene og sikret seg slike
boligbygg over tid, bygg som senere
kan inng3 i et nytt forretnings- og

kontoromrade.

For 4 fa dette til ma utvikleren for-
soke & fa myndighetene til & akseptere
en endring av reguleringsformalet for
omradet. En endring av bruksforma-
let for en tomt slik at en kan fi eta-
blert andre typer bygg, representerer

en verdigkning for eieren av tomta.

Utvikle Skaffe Selge, Drift og
%)izl:ff: leietakere. forvalte vedlike- Service
prosjektere) Bygge for kjﬁpef hOld

Verdikjeden i eiendomsutvikling

Er viktig forhold i eiendomsutvik-
lingen er 4 vare bevisst s tidlig som
mulig om strukturendringer som er
i ferd med 4 skje i samfunnet. Et ek-
sempel er nedlegging av tradisjonell
industri som ofte 14 sentralt lokali-
sert i byomréder. Mange av disse er
senere blitt endret til bolig- og/el-
ler kontoromrider, og forutseende
eiendomsutviklere som kjopte opp
disse omradene, har kunnet oppné
store gevinster. Risikoen ville vere at
det kunne ta mange ar for tomtene
kunne bygges ut til noe som var
inntektsbringende, og det ville ogsd

ha vert en risiko pa grunn av mulig

Slike endringer kan ogsé innebare en
verdigkning for samfunnet dersom
utbyggingen bidrar til en bedre
utnyttelse av samfunnets tekniske
og/eller sosiale infrastruktur. Kom-
munen kan derfor selv ta initiativ til

slike endringer.

Et viktig kjennetegn er at det kan
vere vanskelig 4 vite hva et omride
egner seg best til, serlig noen ar fram
i tid. Derfor er det en utfordring for
eiendomsutviklerne & utvikle pro-
sjekter med en innebygd fleksibilitet
slik at en kan endre i hvert fall deler

av prosjektet i lopet av levetiden.

Det kan for eksempel vere snakk om
4 ke boligandeler i omrider med

blandet utnyttelse.

En eiendomsutvikler star overfor fire

former for risiko:

* planleggingsrisiko — blir omridet
regulert til onsket formal og til
riktig tid

* finansieringsrisiko — vil det vare
mulig & fi nok fremmedkapital i
form av ln o.L

* markedsrisiko — finnes det
leietakere eller kjopere til prosjektet
eller bygget

* byggekostnadsrisiko — vil de
kalkulerte byggekostnadene
overskrides pd grunn av darlig
planlegging eller uforutsette

hendelser

Eiendomsbransjen kjennetegnes nd
av at enkelte firmaer opererer i ulike
deler av denne verdikjeden, men ogsd
av at stadig flere opererer i flere ledd i

kjeden samtidig.

2.4 Eiendoms- og
samfunnsutvikling i

gjensidig avhengighet

Balansen mellom offentlig forbruk
og privat verdiskaping er sentral for
byggebransjen. Det offentlige ber
bidra med utbygging av infrastrukeur
i forbindelse med storre utbygginger.
Det offentlige kan imidlertid ikke
investere si tungt i utbygging av
offentlig infrastrukeur at det forer til
bandlegging av kompetanse og kapa-
sitet i bransjen, slik at privat sektor
ikke fir gjennomfert de prosjektene

den trenger for sin verdiskaping.
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Byfornyelse pa Tjuvholmen i Oslo. Kilde: Knut Ramstad, Selvaag Blue Think

Verdiskapingen som skjer i det of-
fentliges regi, er viktig for eiendoms-
utviklingsbransjen og entreprengrene
pa flere mater. For det forste utvider
en del offendlig infrastruktur arealet
som kan bli gjenstand for utbygging
generelt, og for det andre er det of-
fentlige en stor kunde for bransjen.
Enkelte entreprengrer og andre
aktorer i bransjen spesialiserer seg pd

skoler, helsebygg o.1.

Et velfungerende eiendomsmarked
har i stor grad balanse mellom tilbud
og ettersporsel. Dette er svart vanske-
lig & oppné siden tomtearealer er en
begrenset ressurs, og siden etterspor-
selen etter nye boliger og kontorer

i de siste drene har vert storre enn
tilbudet av nye bygg. Sterrelsen pa
tilbudet nér det gjelder naringsloka-
ler, har reflektert at en del eiendom
har statt ledig. Men de ledige loka-
lene har ikke veert den typen eiendom
som har kunnet tilfredsstille dagens

behov til teknisk utstyr og beliggenhet.

Okningen i boligprisene de siste
ti drene tilsier at det ikke har vert
balanse mellom tilbud og ettersporsel

i dette markedet. Ettersporselen etter

boliger har vert storre enn tilbudet
de siste dtte—ti drene. Siden bun-
niviet i 1. kvartal 1993 har prisene
pa nye encboliger steget med 118,5
prosent. Til sammenligning har
konsumprisindeksen steget med

28,2 prosent i samme periode, mens
byggekostnadsindeksen for enebolig i
tre, for eksempel, har steget med 45,9

prosent.

Nir markedet ikke kan tilby de pro-
duktene samfunnet gnsker seg, for
eksempel nok boliger til lave priser,
kan det skyldes flere forhold, ofte i
kombinasjon:

* hoye byggekostnader som folge
av konkurranse om arbeidskraft og
manglende effektivitet

* lav lonnsomhet ved nybygging

* svak konkurranse i byggebransjen

* mangel pd tomter som kan bygges
ut (f& tomter bidrar ogsa til heye
priser)

* manglende finansiering av den
nedvendige infrastrukturen

* ressurskrevende (langsom og
arbeidskrevende) offentlig saks-
behandling

* manglende boligfinansiering

* rentenivaet

Boligmarkedet pavirkes mest av
rentenivaet og arbeidsledighet. Siden
midt i 1990-drene og fram til nd

har arbeidsledigheten vert lav og
rentenivaet lavt og synkende (helt il
2005/2006). Boligbyggingen har som
folge av dette okt i perioden, men
ikke s mye som en kanskje kunne

ha forventet. Arsakene kan ligge i de
faktorene som er nevnt ovenfor. Ser-
lig viktig er det nok at det har vert
tilgang pé sentrale tomter som gir
storst inntekter og har vist seg enklest
4 omsette de siste drene. Denne typen
utbygging synes & ha gitt pa bekost-
ning av tidligere tiders feltutbygging
i periferien der kostnadene er noe

lavere.

Kommunenes tilrettelegging er
viktig fordi dette avklarer hvilke nye
tomteomrider som skal bli gjenstand
for utbygging. Like viktig er det
trolig om omrédet fir egen skole,
fordi skolekapasitet er svart viktig
for boligbyggingen. Omréder kan

ha et potensial for flere boliger, men
hvis skolekapasiteten er for lav, vil
kommunen kunne gnske 4 forhindre
nybygging for ikke 4 padra seg ekstra
kostnader til skoleutbygging. Hvis



derimot kommunen bestemmer seg
for & utlese potensialet ved & utvide
eksisterende skole eller bygge ny, vil
dette bidra til aktivitet i eiendomsut-

viklingsbransjen.

Det er ikke bare for tradisjonelle
boliger at ettersporselen er storre
enn tilbudet. Det har ogsd vert stor
ettersporsel etter hytter og fritids-
hus. Det kan synes som om vi ikke
har innrettet oss pa den velstanden
befolkningen faktisk opplever, i og
med at vi ikke klarer & legge til rette
for nok boliger i de storre byene og
hytter i de mest populare rekrea-

sjonsomridene.

Dersom det blir bygd nye veier i eller
rundt en by, kan dette ogsa bidra

til nye boligomrader lenger borte

fra byens sentrum fordi tiden som
brukes til arbeidsreiser, fortsatt vil
vare akseptabel. En ny E39 mellom
Trondheim og Orkdal gjor det lettere
for folk & bo i Orkanger og arbeide

i Trondheim. Nye veier dpner ogsd
opp for nye virksomhetsomrader

ved veikryss slik vi har sett langs E6
mellom Karihaugen nord i Oslo og

Gardermoen.

Lokalisering ved hovedveinettet er
blitt enda viktigere enn tidligere.
Dette skyldes gkt varetransport pd
vei, som blant annet er et resultat av
”just-in-time”-leveranser der bedrif-
tene har lageret sitt pa lastebilen i
stedet for i egne lokaler. Vi ser ogsd
tendenser til at virksomhetene blir
spredt ut over et storre omride enn
tidligere. Nir boligene ogsa har blitt
det, har vi fitt et reisemonster der

bilen er et natutlig forstevalg. Dette

har imidlertid uheldige miljgmessige
konsekvenser. Det offentlige prover &
styre virksomhetenes lokalisering slik
at “rett virksomhet kommer pé rett
sted”, det vil si at en soker 4 f3 virk-
somhetenes transportbehov til & vaere
avgjerende for hvor de blir lokalisert.
Kanskje kan flere arbeidsplasser i lo-
kalmiljeene redusere trafikkekningen

inn til sentrum i de storste byene.

Offentlig utbygging av T-baner, trikk
og forstadstog pavirker arealbruks-
monsteret. Oslos byutvikling er i stor
grad et resultat av offentlig (statlig)
initiert og Husbanken-finansiert bo-
ligutbygging kombinert med utbyg-
ging av trikkelinjer og T-bane. Denne
type utbygging bidrar til at bade
virksomheter og boliger konsentreres
rundt knutepunkt og stasjoner. Ut-
viklingen av Nydalen som ny kontor-
og boligbydel i Oslo har ogsa tjent pd
at T-baneringen mellom Carl Berners
plass og Majorstua ble etablert med
stasjon i Nydalen. Utvikleren stilte
grunn gratis til disposisjon mot at en

fikk en stasjon i omradet.

Nye veier og baner endrer tilgjenge-
ligheten til nye omréider i byen. Da
gker samtidig verdien av tomtene,
men for noen tomter som blir lig-
gende tett inntil vei og/eller bane,

kan verdien reduseres.

Boliger er ikke offentlig infrastruktur
da de stort sett er privat eid. Likevel
gar det offentlige fra tid til annen
inn i omrader som er i forfall, med
midler til byfornyelse. Dette er noe
private eiendomsutviklere kan nyte
godt av og engasjere seg i, og er et

eksempel pd et fenomen som blir

* UNESCO (United Nations Educational, Scientific and Cultural Organization) er FNs institusjon for
blant annet & bevare kulturminner, og den har en liste for sikalte verdensarvmiljoer som skal bevares.

mer og mer vanlig, nemlig offentlig-
privat samarbeid (OPS). Dette skjer
bide i veibygging og andre sektorer
som tradisjonelt har vert offentlige
(vannrensning, avfallshindtering og
helsesektor).

2.5 Verdibevaring

og kulturminner

Verdibevaring er 4 ta vare pa noe

vesentlig, noe verdifullt, noe som er

viktig for mange lokalt, regionalt eller

nasjonalt. Det verdifulle kan vere

e et industriminne

* et gammelt girdsbruk eller et
fiskevar

* et enkeltbygg eller et bymiljo

* et landskap eller spesielle

naturomrader

En bygning kan vere verdifull fordi
noen har behov for 4 bevare eller
styrke sin identitet. Eksempler kan
vare nordmenn som ville ta vare pa
det spesifike norske i den perioden
vi var i union med Danmark, eller at
samene som minoritet i Norge i dag
har behov for 4 ta vare pa det som er
deres kulturarv. Men et bevart bygg,
et bygningsmilje og et sted kan ogsd

vare en gkonomisk ressurs.

Alt i 1922 ble atte hus i Reros fredet
av Riksantikvaren, og i 1980 kom
stedet pd UNESCOs* verdensarvliste.

Persstugu Roros, fredet i 1922. Kilde: Rorosmu-
seet.
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Dette forte til at byen ble ettertrak-
tet, det ble okt turisme pa Reros, og
dermed ble det en verdiskaping.

Borgund stavkirke — en
kulturell hjornesteinsbedrift
i Lerdal kommune.
Hotellene i Lerdal kommune
er for en stor del dpne bare i
turistsesongen, og bespkstal-
lene kan lett kobles til stav-
kirken, som er den vikrigste
attraksjonen i kommunen i
tillegg til laksefiske. En andel
av omsetningen i reiselivs-
nazringen i Lerdal er derfor
direkte relatert til Borgund
stavkyrkje. For eksempel ut-
gjor varehandelen relatert til
besgkende til stavkirken

5 9% av all varehandel.

I 1999 beregnet en at inntek-
tene av besokende i kirken var
1,7 millioner kroner, mens
de indirekte inntektene i
kommunen som skrev seg fra
kirkebesgkende turister, ut-
gjorde 36,1 millioner kroner,
over 20 ganger omsetningen
knyttet direkte til kirken.
Kilde: NOU 2002:1 Fortid
Jformer framtid, Miljovernde-

partementet

Mennesker har satt spor etter seg i
Norge gjennom 12 000 ar. Kultur-
minneforvaltningens jobb er 4 ta vare
pa det som er viktige kulturminner
og kulturmiljper. Naturvernmyn-
dighetene skal tilsvarende sikre oss
uberert natur og sjeldne landskaper.
Finner man et fornminne pd en tomt

blir tomten automatisk fredet.

ke

Borgund stavkirke
Per januar 2001 var i alt 1732
omrider vernet etter naturvernloven.
Dette utgjorde 24 500 km? og nesten
7,6 % av Norges landareal. 1 2006
er 13 % vernet, noe som narmer seg
Miljgverndepartementets mél om 17
% vernede omrader.
Av de ca. 3,5 millioner bygningene
vi har i Norge anses rundt 300.000
som verneverdige. 3.700 bygninger
var vernet etter kulturminneloven per
januar 2001.

Norge har 14 norske middelalder-

byer. I omfang er disse, eller deres

bylignende sentra, Norges storste

sammenhengende arkeologiske
kulturminner. Kulturlagene kan vere
opp til 6 meter tykke. Deler av mid-
delalderbyene er fremdeles synlige
gjennom bystruktur, tomtegrenser og
noen fa enkeltbygninger.

Men nér en bygger i disse byene,

kan fundamentering og drenering
odelegge kulturlag — spor fra mid-
delalderen. Undersgkelser i Oslo,
Tonsberg, Bergen og Trondheim har
vist at nesten en firedel av kulturla-
gene er fjernet. Mange vil hevde at

kulturminnene ikke forvaltes og ved-



likeholdes pa en tilfredsstillende mate
i dag. Det brukes 20 millioner kroner
til vedlikehold av fredede bygninger,
mens Riksantikvarens anslag for

normal vedlikeholdsstandard tilsier at

oppstitt. En annen utfordring er &
vere representert i forkant. Kultur-
minnemyndighetene onsker at plan-

og bygningsloven skal styrkes som

virkemiddel i kulturminnepolitikken.

det burde ha vert brukt 55 millioner ~ De ensker at overordnede planer skal

kroner. legges sterkere til grunn for saksbe-
handlingen, og at dispensasjonsprak-

Utfordringene i denne sektoren er sisen skal skjerpes.

store med hensyn til 4 fi nok ressur-

ser i etterkant av at problemer er

Tabell 2:

Omride vernet etter naturvernloven
(Kilde Miljoverndepartementet, 2002: 182)
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Domkirkeruiner pA Hamar

Omradetype Antall Areal. km?
Nasjonalparker .......ccccceeneecocnnnnes I8 i 13 868
Nasjonalreservater ..........cccccccceee. 1441 i, 2796
Landskapsvernomrader.................... 97 e 7798
Naturminner .......eecveeeeerseeeneesseennes ) (0] 2

Andre fredningsomréder.................. 75 eeceeeeeeieeneenneens 93

Tabell 3:

Antall fredete kulturminner per november 2001
(Kilde: Miljoverndepartementet, 2002:179)

Type kulturminne Antall
Arkeologiske kulturminner..........cccccceeeieieiieeieiniceennne. 74 500
Samiske bygninger...........ccccccoiiiiiiiiiiie Ca. 1.500
StAVKITKET vt 28
Kirker av stein fra middelalderen............cccvevveieienenennnne. 158
Verdslige hus fra middelalderen ..............cocoooiiiini. 255
Ruiner fra middelalderen...........cccoovevieievieiiiiiiiiieiecne, 70
Byer med middelalderbygrunn ........c.ccccccciiiiiiiinnnes 14
Fredete bygninger...........ccccocoiiiiiiiiiniiiiiiiciiiccee 3700
Omradefredninger.........ccceivirveieicininecerineeieesseeeenns 120
Kulturminnefredninger .........c.cccoeueueeeeieeeeeeeeceenenes 3
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3. PLANSYSTEMET

3.1 Arealplanlegging

Arealer og naturressurser er innsats-
faktorer for matproduksjon og gir
rastoff for industrien. Arealtilgang
bestemmer fysisk utvikling og by-
ers vekst. Vern av arealer skal sikre
framtidige generasjoner tilgang pa
produksjons- og rekreasjonsarealer,
uberort natur og en klode i okologisk
balanse. Stort sett er areal en gitt
storrelse som ma forvaltes pd best
mulig mate. Arealplanleggingen er et

verktoy for slik forvaltning.

Tradisjonelt har eiendomsretten vart
inngangen til forvaltning av arealer.
En grunneier har i utgangspunktet
rett til 4 utnytte sin eiendom etter
eget onske, men likevel innenfor de
rammene lover og regler setter. @n-
sker bonden & bygge hytter pd deler
av eiendommen, ma det sokes om
godkjennelse. Dersom ikke hyttepla-
nene er i strid med vedtatte planer
eller lover, har sokeren krav pd 4 fa
dette godkjent. Det er den kommu-
nale bygningsmyndigheten som skal
gi slik illatelse.

Godkjente planer etter plan- og byg-
ningsloven er det viktigste grunnlaget
for & avgjore hva som kan tillates eller
ikke. Ingen har automatisk utbyg-
gingsrett pd sin eiendom, men dette
blir etablert gjennom planvedtak og
etter en samlet avveiing. En arealplan
er et bindende juridisk dokument

som gir grunneieren rett til 4 kunne

utnytte arealene sine i samsvar med
godkjent plan. Kommunen gis ogsd
hjemmel til 4 avsld sgknader som
ikke er i samsvar med planen. For en
grunneier har dette store gkonomiske
folger. En virkning av planer kan
vare at en grunneier fir legge ut et
boligfelt og fa tilsvarende verdistig-
ning. Naboen, derimot, kan risikere
ikke 4 f3 realisert slik verdi ettersom
planen kanskje viser at hans areal er

friluftsomride.

Arealplaner har derfor stor betyd-
ning for forvaltning av grunn og
griper sterkt inn i enkeltmenneskers
og grunneieres rettsforhold. Dette

er viktig & ha i mente for 4 forstd de
omfattende prosessene som ligger bak
det 4 utforme, behandle og vedta en

plan.

Et moderne samfunn vil ha et
komplekst sett av lover og beslut-
ninger som griper inn i hverandre.
Manglende samordning og helhets-
syn gir darlig oversikt over gjensi-
dige konsekvenser av de forskjellige
sektorvedtakene. Statsforvaltningen
er inndelt i fagdepartementer, som
igjen har “avleggere” i etatene hos
fylkesmannen. Kommunene er
inndelt i sektorer eller etater, som
skole, helse, kultur, teknisk virksom-
het osv. Utover dette er det mange
andre offentlige og private virksom-
heter og forvaltningsorganer som

skal planlegge og beslutte for sine

omrader (vegvesen, jernbaneverk,
tele- og stromleverandorer, utbyg-
gere og entreprengrer). Det er derfor
et sterkt behov for 4 se forskjellige
interesser i sammenheng, avveie dem
mot hverandre og ta beslutninger ut
fra allsidige og langsiktige vurderin-
ger. Planleggingssystemet i plan- og
bygningsloven er ment & vare det

viktigste verktoyet for dette.

Det er i vart demokratiske sam-

funn et viktig mél at planlegging

skal styres og vedtas av folkevalgte
organer. Det er til sist fellesskapet
som skal bestemme hva som er den
samfunnsmessig beste arealbruken.
Kommunene er gitt den viktigste
rollen ved at de har det vi kan kalle et
beslutningsmonopol nar det gjelder
planlegging. Alle arealplaner skal ved-
tas av kommunestyret. Ingen andre
enn kommunen, det vere seg offent-
lige eller private organer, kan vedta
arealplaner med bindende virkning
for arealbruken. Det eneste unntaket
er statlig reguleringsplan som kun
brukes der staten velger & overstyre en

kommune.

Beslutningsmonopolet er ikke til
hinder for at andre offentlige organer
eller private kan fremme forslag til
planer. Inntil midten av 1980-4rene
var mesteparten av arealplanleggingen
offentlig i den forstand at kommu-
nale planetater utarbeidet planene og

forberedte dem for politisk behand-
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ling. Kommunene hadde ogs gjen-
nomferingsorganisasjoner som sto for
mye av tilretteleggingen av boligfelt
og nezringsarealer med hensyn til vei,
vann, kloakk osv. I dag er planleggin-
gen langt pé vei "privatisert ” ved at
mye over 60 % av forslag til regu-
leringsplaner utarbeides av private
aktgrer. Kommunale planetater har
siden midten av 1980-irene i storre
grad blitt saksbehandlere av private
planforslag for politisk behandling.
Det vi kaller “egen planlegging”, altsd
at kommunene selv utarbeider planer,
har i mange kommuner nesten
forsvunnet. Selv om planforslagene
er innsendt av private, er planen nar
den er vedtatt, en fullverdig kommu-

nal plan.

3.2 Oversikt over plansystemet
Planleggingssystemet i Norge er (i
teorien) bygd opp som et planhi-
erarki, det vil si som en pyramide av
planer der planer fra et "heyere” nivd
skal veere rammer og retningslinjer
for planer pa et "lavere” nivd i syste-
met. Dette innebzrer at en fylkesplan
skal styre en kommuneplan og en
kommuneplan styre en regulerings-
plan, som igjen styrer byggesaken,

jf. kapittel 4. I teorien skal det som
planlegges for et mindre boligom-
rade, henge sammen med mélset-
tinger gitt pd heyere nasjonalt plan.
Plansystemet bygger pa at det hoyt

i planpyramiden gis grove, overord-
nede foringer, og at disse "finspikkes”
og detaljeres i mer og mer detaljerte
plantyper nedover i systemet. Areal-
planlegging skjer i hovedsak i “nedre”
del av pyramiden, det vil si i form av
kommuneplan, reguleringsplan og

bebyggelsesplan.

Plansystemet med forskjellige nivaer

Statlige foringer i og tilknyttet plan- og bygningsloven

Fylkeskommunal/regional arealplanlegging

Kommunal arealplanlegging

Kommunal byggesaksbehandling

Planlegging skal skje i samspill mel-
lom forvaltningsniviene. Staten har
et legitimt behov for 4 ivareta nasjo-
nale hensyn og statens interesser. P4
nasjonalt nivd er det likevel ikke noen
form for "landsplan”. Det nzrmeste
vi kommer, er nasjonalbudsjettet og
statsbudsjettet, som kan sies & vere
de nasjonale planleggingsredskapene.
Vi behandler ikke disse her fordi de
er verktoy for 4 styre den samlede
nasjonale pengepolitikken og er ikke
spesifikke planverktoy som slir inn

i kommunal arealplanlegging. For
fylkeskommunal og kommunal eko-
nomiplanlegging er selvsagt statsbud-

sjettet helt avgjorende med hensyn

til planlegging av drsbudsjettene. Det
er ogsé et vell av viktige nasjonale
sektorplaner som vil virke inn pd
kommunal planlegging. Det er regnet
opp at det er mer enn 60 statlige
sektorplaner som kommunene skal ta

hensyn til i sin planlegging.

Statlige bestemmelser

Plan- og bygningsloven legger opp til
en ansvarsdeling mellom stat, fylkes-
kommune og kommune i planleg-
gingen. Staten skal ivareta nasjonale
interesser og hensyn i planleggingen.
Staten har etter dagens lov en del
formelle virkemidler innenfor plan-

lovgivningen.

Stat, fylkeskommune og kommune

Offentlig forvaltning i Norge er delt inn i tre nivéer: stat, fylkeskom-

mune og kommune. Alle tre nivéer styres av folkevalgte organer:

storting, fylkesting og kommunestyre.

Det er en definert oppgavefordeling mellom disse nivéene. Staten tar seg

av overordnet styring og tjenester som skal loses pd nasjonalt niva, som

militervesen, sykehus, universiteter, riksveier, jernbane og flyplasser.

Fylkeskommunen har ansvar for videregiende skole, fylkesveier, kol-

lektivtrafikk og en del stotteordninger for regional utvikling.

Kommunen har ansvar for barnehager, grunnskole, eldreomsorg,

lokalveier osv.

Staten har ogsd "lokale” avdelinger i hvert fylke — fylkesmannen.

Fylkesmannen har en del kontroll- og tilsynsoppgaver. Fylkesmennene

utnevnes av regjeringen og er statens representant i fylkene.



¢ Rikspolitiske bestemmelser (RPB) § 17-1
* Rikspolitiske retningslinjer (RPR) § 17-1

* Innsigelser til planforslag § 27-2

¢ Innkalling av vedtatte planer § 27-2

* Klage § 27-3
e Statlig arealplan § 18

Gjennom rikspolitiske retningslinjer
(RPR) og rikspolitiske bestemmel-
ser (RPB) kan regjeringen 7stille

opp generelle mil og rammer og gi
retningslinjer for den fysiske, okono-
miske og sosiale utviklingen i fylker
og kommuner” (§ 17-1). Med andre
ord skal regjeringen kunne gi foringer
for planlegging lenger ned i systemet
og slik prioritere omrader der det er
behov for nasjonale foringer. Riks-
politiske bestemmelser skiller seg fra
rikspolitiske retningslinjer ved at de
kan inneholde bestemmelser som er
direkte bindende for privatpersoner.

Slik er de langt pa vei en forskrift.

Det er per dato fire gjeldende
RPR-er, alle innenfor Miljovernde-
partementets fagomrade. Tidligere
rikspolitisk bestemmelse (RPB) om
midlertidig etableringsstopp for
kjopesentre utenfor sentrale deler av
byer og tettsteder ble opphevet i slut-
ten av 2004, og per dato er det ingen

slike bestemmelser.

I praksis virker bade retningslinjer og
bestemmelser styrende ettersom de i
mange tilfeller danner grunnlag for
merknader og innsigelser til arealpla-
ner, eventuelt ogsa klage og omgje-
ring av kommunale planvedtak hvis
de strider mot statlige interesser.
Vanligvis ivaretar staten sine inter-
esser gjennom samhandling med
kommunene nér planer lages og
behandles. Hvis en utbygger eller
kommune foreslar noe som en statlig
etat ikke kan godta, kan denne etaten
reise innsigelse. Innsigelse innebz-
rer at dersom kommunen ikke tar
hensyn til innsigelsen, kan planen
ikke godkjennes. Vedtaksmyndighe-
ten flyttes oppover til departementet
(regjeringen). Statlige etater kan ogsa
paklage et kommunalt planvedtak
og f det omgjort. I spesielle tilfeller
kan staten utarbeide statlig regule-
ringsplan og instruere kommunen

gjennom behandling av denne.

Folgende rikspolitiske retningslinjer gjelder (pr mai 2006):

* RPR for 4 ivareta barn og unges interesser i planleggingen

e RPR for planlegging i kyst- og sjgomrader i Oslofjordregionen

* RPR for vernede vassdrag

* RPR for samordnet areal- og transportplanlegging

Regional planlegging

Regional planlegging kan defineres
som planlegging for deler av landet
utover kommunegrensene og omfat-
ter interkommunal planlegging, plan-
legging pa fylkesnivi og planlegging
pa tvers av fylkesgrenser. Regional
planlegging er nodvendig for 4 lose
oppgaver og ivareta interesser som
gar utover kommunenivéiet og for

4 7oversette” og tillempe nasjonal
politikk til lokale forhold. Viktige
oppgaver som er knyttet til blant
annet samferdsel og infrastrukeur,
kystsone- og vassdragsforvaltning, lo-
kalisering av kjopesentra og bolig- og
neringsstrukturen og viktige verne og
miljeutfordringer, lar seg ikke alltid
lose i kommunene alene. Planleg-
ging pé slike omrider horer derfor

hjemme pé en regional arena.

P4 fylkesnivaet skal regional planleg-
ging dekkes gjennom fylkesplan og
fylkesdelsplan (§ 19-1). Fylkespla-
nen skal ha et langsiktig perspektiv
(minst 12 ar) og ta opp de strategiske
utfordringene fylket star overfor. Fyl-
kesplanen kan vere bide tematisk og
geografisk innrettet. Tradisjonelt har
fylkesplaner en tematisk inndeling
med hovedfokus pa kompetanseut-
vikling, neringsliv, kultur, infrastruk-
tur, arealbruk og helse. Planen skal
vere en gjensidig politisk forplik-
tende avtale mellom de ulike partene
i det regionale fellesskapet og sentrale

statlige myndigheter.

Fylkesplanen er fylkeskommunens
egen plan for sin virksomhet og tje-
nesteproduksjon. Samtidig skal den
vere koordinert med de regionale
statlige etater og fylkeskommuner.

Fylkesplanen godkjennes av Kongen

13IW3LSASNVd

27



o
[ g
>
4
w0
<
(%]
et
m
<
m
—

28

Kjopesenterstoppen 1999-2004

Utover i 1980- og 1990-4rene ble det etablert mange
store kjopesentre utenfor og ofte mellom de storre
byene. Dette var sentre med lett tilgjengelighet med
bil og store gratis P-plasser. Disse sentrene truet et-
ter hvert handelsvirksomheten i de etablerte by- og
tettstedssentrene og var ekstremt bilbaserte og forte til
mye ekstra kjoring. Kommunal planlegging kunne i
liten grad styre etableringen av slike kjopesentre fordi
kommunegrenser og naturlige handelsdistrikter ikke
var overlappende. Kjopesentrene ble ofte liggende i
andre kommuner enn bykommunene. I disse kom-
munene ga sentrene kjerkomne arbeidsplasser og
inntekter. Nar det etter hvert "poppet opp” mange
slike sentre, fikk det i sum samfunnsmessige uhel-
dige virkninger som krevde et styringsgrep pd heyere
nivd enn kommunene. Derfor vedtok regjeringen en
rikspolitisk bestemmelse om ” Rikspolitisk bestem-
melse om midlertidig etableringsstopp for kjopesentre
utenfor sentrale deler av byer og tettsteder”, ogsé kalt
kjopesenterstoppen i 1999. Den innforte et fem érs
forbud mot 4 etablere nye (eller utvide eksisterende)
sentre utenfor bykjernen. Denne mer generelle RPB-
en skulle avlgses av fylkesdelplaner som mer detaljert
analyserte hvert fylke og skulle gi retningslinjer om

hvor og hvor det ikke skulle kunne etableres nye sen-

tre. I samrd med kommunene utarbeidet fylkeskom-
munene slike fylkesdelplaner for handel og service
som gir regionale regler. Etter hvert innarbeides disse
ogsd i kommunens kommuneplaner. Resultatet er

et plansystem som forsoker 4 reparere pé de skadene
tilfeldig og ukoordinert etablering av kjopesentre har
gitt. Mange vil hevde at regelverket kom for sent, og
at de nye kjopesentrene tappet de gamle bykjernene
for handel og vitalitet, mens andre vil si at nettopp
konkurransen med sentrene vekket et ofte etablert og
sidrumpet” neringsliv i byene til live igjen. En nylig
evaluering viser at kjopesenterbestemmelsene har hatt
stor virkning.

Rikspolitisk bestemmelse om kjopesenterstoppen er

ni opphevet og erstattet av fylkesdelplaner.

Etter at kjopesenterstoppen ble opphevet, har det
blitt flere etableringer av kjgpesentre i smé og store
tettsteder. Dette er pA mange mater positivt, men kan
ogsd virke oppdelende pd et lite sted. Det tidligere
urbane sentrumet flyttes mot kjopesenteret og kan
true handelsvirksomheten og det etablerte miljoet i
den resterende delen av tettstedet. Derfor er det viktig
med en helhetsvurdering og konsekvensanalyse for

vedtak gjores.

i statsrad, altsd ved kongelig resolu-
sjon. Dette bidrar blant annet til &
sikre at planen ogsa forplikter statlige
organer med hensyn til gjennomfe-
ring. Krav om kongelig resolusjon er

foreslitt opphevet.

Det er reist kritikk mot fylkesplan-
leggingen for at den har vert lite
forpliktende, og at de som fatter
beslutninger av betydning for utvik-
lingen regionalt, ikke forholder seg
til fylkesplaner. Sektormyndighetene
utarbeider egne sektorplaner uten
nodvendig kobling til fylkesplanleg-
gingen. Staten har hittil i liten grad
tilkjennegitt sine gnsker og krav pa
en samordnet mite, noe som fprer til
at fylkesplanene ikke gir den oversikt
og samordning av regionale interesser

som tiltenkt.

P4 arealsiden har fylkesplanene med
visse unntak hatt liten innflytelse.
Fylkeskommunen har ikke hjemmel
til & vedta fylkesarealplaner med retts-
virkning for arealbruken i kommu-
ner. Men fylkesplanene inneholder
ofte retningslinjer om arealbruk som
kommunene mé forholde seg til og
folge opp i sine planer. Fylkesplanen
kan slik fungere som grunnlag for

innsigelser til kommunale planer.

3.3 Kommunal planlegging
Kommuneplanen

Kommunene er palagt 4 drive plan-
legging bade for kommunesamfun-
net og for kommuneorganisasjonen.

Dette skjer giennom kommuneplanen.

Kommuneplanen deles inn i en
samfunnsdel og en arealdel. Med

kommuneplanens samfunnsdel

menes en langsiktig planlegging med
bred samfunnsmessig tilnzrming
som konkretiserer de mal og visjoner
politikere har for utviklingen av kom-
munen og lokalsamfunnet. Sentrale
problemstillinger i samfunnsdelen vil
for eksempel vare levekar for ulike
grupper som barn, unge og eldre, ne-
ringsutvikling, befolkningsutvikling,
boligforhold og samferdsel.
Arealdelen til kommuneplanen er

et plankart som viser planlagt bruk
av alle arealer i kommunen (§ 20-
4). Dette gjelder uavhengig av om
arealene er offentlig eller privat eid.
Kommuneplanens arealdel lages av
kommunen og fastlegger de lang-
siktige og overordnede rammene

for arealbruken i kommunen. Den
dekker oftest hele kommunen og
kan derfor ikke vare svert detaljert.

Kommuneplanens arealdel er rettslig



Utsnitt av kommuneplanens arealdel Drammen kommune

P-4 ARy
-t (G40

bindende. Det betyr at en grunneier
ikke far lov til 4 bygge hus pa et om-
rade der planen sier at det skal vare
landbruks-, natur- og friluftsomrade
(LNF-omrade).

I de siste arene har det skjedd en stor
vekst i hyttebygging. Mange kom-
muner sliter med 3 ta stilling til hvor
hytter kan bygges. Kommuneplanens
arealdel er et nyttig redskap for slike
vurderinger. Grunneiere gnsker &
legge ut nye hyttefelt pd sine arealer,

men kommunen mé vurdere om nye

Eksempel pa kommunedelplan

hyttefelt blant annet kan forurense
drikkevann og edelegge turterreng.
Her m3 hytteinteresser avveies mot
andre interesser gjennom prosessene

med 4 lage en arealplan.

Kommunedelplan

En kommunedelplan (forkortes ofte
kdp) lages av kommunen der det

er behov for mer detaljert over-
siktsplanlegging enn arealdelen av
kommuneplanen samlet vil kunne
gi. Som det gir fram av navnet, er en

kommunedelplan en plan for en del
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av kommunen — oftest et tettsted,

en bydel, et sentrumsomride e.l.
Kommunedelplan brukes ogsi om
sakalte sektorplaner. Derfor blir bide
sentrumsplanen for Drammen og
helse- og sosialplanen for kommunen
betegnet som kommunedelplaner.
En kommunedelplan som arealplan
har samme formelle innhold og juri-
diske virkning som kommuneplanens
arealdel. Enkelt sagt er en kommu-
nedelplan en "forsterret” del av kom-

muneplanen for et delomrade.

En kommunedelplan kan vere sipass
detaljert at den kan gi bindende
regler for utforming av bykvartaler og
boligfelt. Den nermer seg dermed en
reguleringsplan i innhold og virk-
ning, men uten 4 ha reguleringspla-
nens hjemmel til ekspropriasjon. Den
har heller ikke reguleringsplanens
mer omfattende regler om saksbe-
handling. Kommunedelplanen har
vist seg sveert nyttig for 4 kunne se
omrader samlet og dermed kunne gi
forutsigbare og entydige bestemmel-

ser for videre utvikling.

Reguleringsplan

En reguleringsplan (§§ 22 til 28-2) er
en arealplan som fastsetter areal-
bruken for et avgrenset omrade fra
en enkel tomt til et storre utbyg-
gingsomride. Den er en detaljplan
med tilhgrende bestemmelser som
regulerer utnytting og vern av grunn,
bebyggelse, vassdrag, sjpomrader, og
det ytre miljoet i bestemte omréder i
en kommune. Reguleringsplanen skal
vedtas av kommunestyret.

En vedtatt reguleringsplan gir hjem-
mel (rettsgrunnlag) for gjennomfg-
ring av tiltak og utbygging, eventuelt

ogséd ved ekspropriasjon. Kommunen

13IW3LSASNV1d
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Utsnitt av en reguleringsplan

kan i forbindelse med planer for
utbygging for et felt kreve at det ut-
arbeides reguleringsplan for omradet.
Planene skal utarbeides av fagkyndige
og fi en entydig og forstaelig form.
Reguleringsplaner kan utarbeides og
fremmes av private som privat regule-
ringsplanforslag (§ 30). Loven krever
at det alltid skal foreligge regulerings-
plan for storre bygge- og anleggstiltak

blir gjennomfert.

Bebyggelsesplan

En bebyggelsesplan (§ 28-2) er en
detaljplantype for enkle utbyggings-
situasjoner eller for en ytterligere de-
taljering av en reguleringsplan. Den
skiller seg fra reguleringsplanen ved
at den vedtas endelig av planutvalget.
Det vil si at den ikke skal legges fram

for kommunestyret. Bebyggelsespla-
nen har samme rettsvirkning som en

reguleringsplan.

En bebyggelsesplan er en enklere
plantype som skal brukes der hoved-
trekkene i arealbruken er bestemt i
andre planer. Derfor kan bebyggelses-
planen fi en enklere saksgang. Blant
annet trenger den ikke legges fram
for fylkeskommunen og statlige etater
sifremt den ikke avviker fra den
overordnede planen. Dette betyr at
det normalt ikke kan reises innsigelse
mot bebyggelsesplanen. Bebyggel-
sesplanen kan ikke endre hovedram-
mene for arealbruken som er fastlagt i

kommune- eller reguleringsplan.

3.4 Plan og gjennomfoering
Planene skal styre arealbruken ved

4 styre gjennomferingen av tiltak.
Seker en grunneier om & bygge et
hus, vil seknaden bli vurdert opp
mot aktuelle gjeldende planer. Figu-
ren nedenfor viser forskjellige typer
plangrunnlag som en spknad om
tiltak kan bli vurdert opp mot.

I enkle situasjoner vil plangrunnlaget
ofte veere kommuneplanens arealdel
eller en kommunedelplan. I slike

tilfeller kan en seknad om byggetil-

Plan og gjennomforing

latelse behandles ut fra disse. For en
noe mer komplisert situasjon, for
eksempel et mindre boligfelt, kan
kommuneplanen dpne for at bebyg-
gelsesplan brukes i stedet for regule-
ringsplan. Der det er svaert kompli-
serte planforhold, md utbyggingen
planlegges i flere steg: kommunedel-
plan, reguleringsplan og eventuelt
bebyggelsesplan. Det sier seg selv at

en slik prosess er tidkrevende.

Detaljeringsgraden i reguleringspla-
ner er fleksibel. Plantypen kan brukes
fra en meget grov angivelse av plan-
lagt utbygging (flateregulering) til en
svert detaljert plan som viser eksakt
hvor hus skal bygges, garasjen st3,
hva som kan tillates av pabygg, osv.

I det siste tilfellet ber det vere nar
sammenheng i tid mellom planleg-
ging og utbygging. Utbyggere erfarer
ofte at ndr tiden gar, endrer ogsd pro-
sjektet seg. Da kan en noksé detaljert
plan bli en tvangstraye fordi det er
vanskelig & endre en vedtatt plan.
Béde de som fremmer og de som
vedtar planer, mé derfor ta stilling til
hvor detaljert en plan trenger 4 veere.
Radet ma vere 4 ikke planlegge mer
detaljert enn nedvendig med tanke

pd endringer i for eksempel markedet

Kommuneplanenes arealdel

Kommunale
vedtekter

Kommunedelplan for et omrade

Reguleringsplan m/bestemmelser
Bebyggelsesplan m/bestemmelser

Eksempel pa bebyggelsesplan Kommunal byggesaksbehandling



og andre forhold en ikke har oversikt
over i dag. En bebyggelsesplan kan
sikre at detaljering av et omride ikke
trenger 4 skje for tidspunktet for

gjennomfgringen narmer seg.

Plan- og bygningsloven stiller omfat-
tende krav til planprosesser. A lage
og behandle en reguleringsplan tar
sjelden mindre enn fra syv til ni
méneder. En enkel bebyggelsesplan
tar sjelden under seks maneder og en
kommunedelplan gjerne fra 1,5 til
2,5 4r. Det er oftere eksempler pd re-
guleringsprosesser som tar lengre tid
enn dette enn det motsatte. I 2003
ble det innfort regler om tidsfrister
for kommunenes behandling av pri-
vate reguleringsplaner. Det ble gjort
for 4 sikre at planforslag ikke blir lig-
gende ubehandlet i kommunen. Men
mye av tidsbruken er knyttet til selve
planutarbeidingen og i praksis der-
med knyttet til et samarbeid mellom
forslagsstilleren og kommuneadmi-

nistrasjonen uavhengig av tidsfrister.

Tidsfrister for behandling
av reguleringsplaner:

Innen 12 uker fra planforslag
er innsendt, skal planen vare
lagt ut til offentlig ettersyn
eller avvist.

* Huvis det gir mer enn 24
uker etter offentlig ettersyn
for planen er kommet til
politisk behandling, skal
planutvalget ha orientering.

* Det skal gd maksimalt 12
uker fra planutvalget behand-
ler en plan etter offentlig
ettersyn til et kommunestyre-
vedtak er fattet.

3.5 Planmyndigheten
Kommunestyret har som kom-
munens gverste planleggingsmyn-
dighet ansvaret for og ledelsen av
reguleringsarbeidet. Kommunestyret
velger ogsa et fast politisk utvalg for
plansaker (planutvalg), som tilsvarer
det som tidligere ble kalt bygningsra-
det. Planutvalget skal ha oppsyn med
planleggingen i kommunen. Loven
sier at planutvalget skal sorge for
utarbeiding av planer, kunngjering,
underretning til parter og berorte,
opplegg for medvirkning, utlegging
til offentlig ettersyn og samarbeid
med andre myndigheter. Det er ikke
politikerne i planutvalget som i prak-
sis gjor dette, men fagfolk i planad-

ministrasjonen i kommunen.

Kommunene organiserer seg forskjel-
lig. Noen steder er det et eget planut-
valg, andre har lagt denne funksjonen
til formannskapet. I Oslo er det byut-
viklingskomiteen som er planutvalg. I
Stavanger heter det "kommunalstyret

for byutviklingssaker”.

Planutvalget bestemmer om en plan
skal legges ut til hering og offentlig
ettersyn, eller om et planforslag skal
forkastes. Dette blir kalt 1. gangs
(politisk) behandling. Nér en plan
fremmes for vedtak, sier plan- og
bygningsloven at planutvalget forst
skal vedta planforslaget (2. gangs
behandling), for det legges fram for
kommunestyret som gjor endelig
vedtak. Av hensyn til behovet for god
plankompetanse og behovet for 4 se
enkeltsaker i sammenheng med over-
ordnede planer, er det ogsa planut-
valget som har myndighet til & gjore
unntak fra plan, til & behandle klager

pa plan, til 4 foreta mindre vesent-
lige endringer i plan og til & nedlegge
dele- og byggeforbud.

Kommunens oppgaver
Det er nyttig 4 inndele
kommunens virksomhet i tre

hoveddeler:

* tjenesteproduksjon

13IW3LSASNV1d

e forvaltning

¢ samfunnsaktor

Tjenesteproduksjon er ofte
det som inngjr i velferdskom-
munen — drift av tilbud som
barnehage, skole, eldreomsorg,
helse- og sosialtjenester og ut-
bygging og drift av veier, vann
og avlgpsanlegg osv. Forval-
terrollen er kommunen som
myndighet som gir/ikke gir
skjenkeloyver, byggetillatelser
eller sosial stotte. Kommunen
er her gitt ansvar for 4 forvalte
lover og regler nermest pa
vegne av staten. Kommu-

nen har en viktig rolle som
samfunnsakter for 4 styre og
pavirke utviklingen innenfor
kommunegrensene. Virke-
midlene her er bide kom-
munale budsjetter og hvordan
organisasjonen brukes, men
ogsd hvordan kommunen til-
rettelegger for by- og tettsteds-
utvikling, neringsutvikling,
samferdsel, vern og bruk av

arealer osv.

I en kommune er det som regel sterkt
politisk sgkelys pd plansaker. Hva
som skal bygges, og hvor det skal

plasseres, er viktige temaer bade i
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store og sma lokalsamfunn. Ofte er
det konfliktsaker der naboer onsker
redusert omfang og byggehoyder,
mens utbyggeren gnsker storre
utnyttelse for & forsvare investerin-
gene sine. Slikt bidrar til tempera-
tur i debattene. For de fleste andre
kommunale tjenester (undervisning,
barnehager og eldreomsorg) fastset-
ter lover og statlige regler niviet og
omfanget av tjenestene. Slik blir

disse tjenestene i liten grad underlagt
lokalpolitisk styring og prioritering,.
Dette bidrar til at plansaker ofte har
stor interesse i kommunestyrene. Et
eksempel er Drammen kommune der
over 40 % av bystyresakene er knyttet
til plansaker.

3.6 Arealplanlegging i praksis
Det er ikke denne bokas intensjon &
leere hvordan en skal planlegge, men
4 gi en innfering i plan- og bygnings-
loven. For 4 forsta og tolke arealpla-
ner er det nyttig 4 ha noe bakgrunn-
skunnskap i hvordan planer i praksis

utarbeides.

Plankartet
I bunnen av et plankart ligger det et
vanlig sakalt topografisk kart, altsd et

kart som viser terrenget, kotehayder,

vannveier, bebyggelse osV.

Eksempel pa topografisk kart

Samme omrade pi et flyfoto

Arealformil

Oppa det topografiske kartet legger
en planmarkeringer i form av far-
gekoder som viser hva omréder kan
brukes til. Disse blir kalt arealkatego-
rier eller arealformal. Det er gitt en
standard for bruk av disse fargekode-
ne, slik at gul farge betyr at omradet
(og ikke bare bygningene) er avsatt
til boligbygging, redt betyr offentlig

formal, blitt neringsareal osv. En kan
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Arealformal

ogsd kombinere formélene gjennom
4 striperegulere, det vil si kombinere
for eksempel bolig og forretning.
Det er utarbeidet veiledere som gir
standarder for riktig arealkategorier/
formal og symboler (SOSI) og for

fremstilling av planer.

I dillegg kan det vere skravurer av
forskjellig type. Det betyr at for det
skraverte omradet eller innenfor en

angitt linje gjelder bestemte regler,
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Eksempler pd skravurer

for eksempel at arealet er en del av
et nedslagfelt for vannverk eller er

omride med rasfare der det ikke kan

bygges.

Linjesymboler

Plankartet har ogsa forskjellige
linjesymboler. En byggelinje viser
hvor nar en vei eller naboeiendom
en har lov til 4 bygge. Dette skal for
eksempel hindre at bebyggelse kom-
mer for nar hverandre, eller hindre

siktforhold langs veiene.

Linjesymboler

Bestemmelser

I tillegg til plankartet gis det ogsa
skriftlige bestemmelser til plankartet.
Bestemmelser er juridiske bindende
regler som sammen med arealforma-
lene bestemmer hva det er lov eller
ikke lov 4 gjore eller bruke arealer til.
Bestemmelser kan for eksempel veere
at i et boligomréde er byggehoyden 5
meter, eller at det md bygges minst to
lekeplasser som mé vere minst

150 m?, osv.



Litt kartlzere:
Malestokk:

For kommuneplanen er det ofte et kart i liten mélestokk (M), f.eks.

M 1:50 000. Det vil si at 1 cm pa kartet er 50 000 cm i terrenget

— eller en kjapp huskeregel: Stryk de to siste nullene i malestokken, si

far du at 1 cm pa kartet er 500 meter i terrenget. Husk ogsa at liten

malestokk viser til malestokkbroken, altsi et kart som er M 1 : 50

000, dekker et stort omrade, men har liten méalestokk. Et karti M 1

: 500 har stor mélestokksbrek, men dekker et lite omréde (1 cm pa

kartet er 5 meter i terrenget). P4 kartet er ogsd malestokken vist i en

figur slik at en kan bruke linjal for 4 finne avstander direkte fra kartet:

Ekwvichiitarms | m A
Rirumid ek 11) DOG N
¥ i
& i M . Bl Figur: Milestokk og nordpil
| e
Kotehgyder:

Et kart viser hgyder i form av heydekurver som er trukket mellom

alle punkter som for eksempel er 50 meter over havet (m.o.h). Hvis
det trekkes slike hoydekoter for hver 5. meter (50, 55 og 60 moh) sier

vi at ekvidistansen er 5 meter. Se mer info: Forskrift av 10.mai 2004

nr. 736 om kart om stedfestet informasjon i plan- og byggesaksbe-

handlingen (Karttforskriften)

Retningslinjer

I dillegg kan det gis retningslinjer som
i likhet med bestemmelser inneholder
utfyllende regler som styrer utfor-
mingen av omrader. Retningslinjer

er ikke juridisk bindende. De gir
foringer for hvordan saksbehandlere
skal utvise et skjonn, og skal blant
annet gi anvisninger for hvordan en
byggesaksbehandler skal bedemme
konkrete byggesaker.

Planutforming

Plan- og bygningsloven gir detaljerte
regler for utformingen av plankart
med bestemmelser. Det benyttes en
meny der planleggeren kan plukke
arealformal og bestemmelser som
passer til den planen som skal lages.
Det er ogsa mulig & kombinere

formal der det er gnskelig. Det er noe

forskjellig menysett til kommunepla-
nens arealdel og kommunedelplan
og til reguleringsplan og bebyggel-
sesplan. Dette kan virke forvirrende,
men den logiske oppbyggingen er

noenlunde lik.

Miljgverndepartementet har gitt ut
nyttige veiledere med mer informa-
sjon om framstilling av planer. Alle
kan lastes ned fra departementets

hjemmeside: odin.dep.no/md

* Veileder T 1382 — Kommuneplan
og kommunedelplaner (2001)

* Veileder T 1381 — Reguleringsplan
Bebyggelsesplan (2005)

* Veileder T 1377 — Kartgrunnlag
for plan- og byggesaksbehand-
lingen (2001)

3.7 Et planeksempel

Her benyttes et tenkt planeksempel
for & vise hvordan en planlegger ten-
ker. Planleggeren har i oppdrag & lage
en reguleringsplan for et lite boligfelt.
Forst ma det tas stilling til omrade-
avgrensingen, alts hvilket omrade
skal planen omfatte. Ofte er dette
gitt ut fra det arealet grunneieren
eier. Kommunen kan ha interesse av
4 fA mer “naturlige” avgrensninger av
en plan, for eksempel at planen ikke
bare omfatter en tomt, men et helt
kvartal. Likevel kan ingen pélegges

4 lage en privat plan for mer enn sin
egen eiendom. I eksemplet neden-
for skal planleggeren finne plass for
itte boligtomter. Dessuten mé det
planlegges en vei fram til tomtene

og settes av areal til felles grontareal
og lekeplass. Fra ’menyen” hentes da

folgende arealformal:

Crviiksin 'or ot w0 Berakd s
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Bolig, (gul), vei (grd) og friomrade (gronn)

Bebyggelse méd ikke komme for neer
naboene eller veien. Derfor settes det
inn en byggegrense som blir vist som
en stiplet linje 4 meter fra nabogrense
og for eksempel 7,5 meter fra vei-
kant. Kommunen kan vere innstilt
pa at det kun skal vere eneboliger

i maksimalt to etasjer, og at husene
skal ha samme takform. Dermed
foreslis en bestemmelse som lyder:
"Bebyggelsen skal vare eneboligbe-
byggelse med maks. byggehayde til
gesims 8 meter og monchoyde 11
meter. Bebyggelsen skal ha saltak. ”

For & sikre at lekearealet blir oppar-
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beidet for barn flytter inn, formuleres
en annen bestemmelse slik: “Fer inn-
flyttingstillatelse gis, skal lekeareal F1
vere opparbeidet iht egen plan som

skal godkjennes av kommunen. ...”

Den siste bestemmelsen er en rek-
kefolgebestemmelse som sier noe om
tidspunktet for nar ulike tilcak skal
vere pa plass. Andre rekkefolgebe-
stemmelser er at et boligfelt skal byg-
ges ut for neste felt pibegynnes, eller
at det mé vere etablert barnchage i
omradet for boliger kan bygges. Rek-
kefolgebestemmelsen sier ikke hvem
som skal bygge og bekoste dette, men
hva som ma vere pa plass. Rekkefol-
gebestemmelsene danner grunnlag
for & innga utbyggingsavtaler mellom

utbyggeren og kommunen.

3.8 Planprosessen

Lover kan omfatte regler om krav til
byggverk, tomt og lignende (mate-
rielle bestemmelser) og saksbehand-

lingsregler (prosessuelle bestemmel-

Slik kan plankartet bli seende ut

ser). Plan- og bygningsloven er i stor
grad en prosesslov. Loven styrer de-
taljert hvordan planer skal behandles
og vedtas, men i liten grad innholdet
i planene. Tanken her er at gode
planprosesser skal gi sikkerhet for
kvalitativt gode og realistiske planer
og lesninger. Regler om planprosess
skal sikre deltaking og engasjement
fra befolkningen og rettssikkerhet
for den enkelte og sikre samordning
og demokratisk folkevalgt styring av
planleggingen

Offentlighet og medvirkning

Det er et viktig prinsipp at pla-

ner skal utarbeides med mulighet

til medvirkning og deltakelse fra
befolkningen, det vare seg naboer,
organisasjoner eller den generelle
allmennheten. Plan- og bygnings-
loven fastsetter derfor et minimum
av offentlighet rundt planleggingen.
Som vanlige borgere kan en bli berort
av plansaker, for eksempel i sitt nabo-

skap. Da er det disse fasene en kan

___
-

-
l. -

bli koblet inn i:

* annonse/tilskriving ved oppstart
av planarbeid

* annonse/tilskriving ved hering
av forslag til plan

* annonse om vedtak av plan

— mulighet til & klage
Kunngjering av oppstart

Horing og offentlig ettersyn

Vedtak

Kunngjering av vedtak
og eventuell klage

Oppstartsannonse

Den som skal utarbeide en plan, skal
annonsere dette i to aviser som leses
pé stedet. Der det kun er én storre
avis, holder det med annonse i den
ene, eventuelt i kombinasjon med

internett. De som blir direkte berort

Planavgrensing

A ____ Arealformal: gate med fortau

_ Byggegrense: huset ma plasseres
innenfor denne grensen

- Arealformal: bolig
- Streksymboler

_ Arealformal: friomride
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Eksempel pa annonse om offentlige utleggelser

av planen, skal tilskrives. Dette er
de som bor i det omridet planen
gjelder, og vanligvis ogsd de nzrmeste
naboene. Videre ma en ogsi tilskrive
offentlige myndigheter som kan ha
interesser i plansaken. Annonsen og
brevet skal vise hvor planomradet

er, og hva som er tenkt planlagt.
Hensikten med dette er at bergrte
skal kunne komme med innspill

om planideen og eventuelt med
opplysninger som er viktige for den
videre planleggingen. Det er viktig at
slike innspill og eventuelt protester
kommer inn til planleggerne sa tidlig
som mulig i planarbeidet. Det er da

mulighetene til a bli hort er storst.
g

For offentlige myndigheter er tanken
at slike oppstartsannonser skal fi

fram de faktiske forhold, krav, forslag

og forhold som de mener er viktige.

Et eksempel kan vere at det er plan-
lagt en ny vei i narheten, eller at en
del av omrédet er et viktig friomrade.
Innspill til planen sendes den som
skal utarbeide planen. Det settes
gjerne en frist for 4 komme med slike

innspill.

Horing
Nir et planforslag er vedtatt lagt ut
til offentlig ettersyn (horing), an-

nonserer kommunen at planforslaget

T gab i b =
ey

T
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ligger utlagt pé ett eller flere sentrale
steder i kommunen, for eksempel i
ridhuset, biblioteket eller grendehu-
set. Horingsfristen er normalt minst
fire uker, men kan veare kortere for
bebyggelsesplaner. De som er direkte
berort, vil ogsa fi tilsendt planforsla-
get med en angitt frist til 4 komme
med uttalelser. Merknader sendes
vanligvis til kommunens planadmi-
nistrasjon. Det er viktig at en benyt-
ter seg av rettigheten til 4 komme
med kommentarer, enten det er gode
rid om forbedringer av planen eller
protester mot hele eller deler av plan-
forslaget. Er det et privat regulerings-
forslag, ber innkomne merknader
sendes til forslagsstilleren. Uttalelser
til planforslaget blir referert til i sak-
sunderlaget for politisk behandling
ndr planen skal vedtas. Planadmi-

nistrasjonen foreslar om synspunkeer

skal tas til folge eller ikke.

Forskjell pa merknad

og innsigelse

Alle kan komme med merknader
til et planforslag. Det er ikke krav
om at en skal vare part i saken, for
eksempel som nabo eller grunneier
i omrddet. En merknad er et syns-
punket pé planen eller et innspill til
endringer. Kommunen kan velge &
ta den til folge helt eller delvis eller

se bort fra merknaden. Bare offentlig

myndighetsorgan som er gitt ansvar
for offentlig myndighetsutovelse,

kan avgi innsigelse. En innsigelse
innebarer at dersom kommunen ikke
tar hensyn til innsigelsen, kan planen
ikke godkjennes. Myndigheten til

4 gjore planvedrak flyttes da opp

til Miljeverndepartementet dersom

innsigelsen ikke blir lost.

Statens vegvesen kan for eksempel gi
innsigelse til en plan der trafikksik-
kerheten i kryss mot hovedvei ikke er
godt nok ivaretatt. Hvis kommunen
ikke endrer planen, ma planen sendes
for avgjorelse til Miljoverndeparte-
mentet, som er gverste planmyndig-
het. Vanligyis vil fylkesmannen mekle
i slike saker. Han kaller inn kom-
munen og den myndigheten som har
avgitt innsigelse. Fylkesmannen vil
underspke om det er muligheter for &
finne en lpsning eller et kompromiss.
Huvis det ikke lykkes, sendes saken til
departementet. Kun 40-50 planer av
i alt ca. 3500 i dret sendes til departe-

mentet med ulest innsigelse.

Vedtatt plan

Nér kommunen har vedtatt planen,
skal dette annonseres med opplys-
ninger om mulighet til 4 pdklage
vedtaket og eventuelt kreve innlgs-
ning (§ 42). Videre sendes det et

brev til de mest bergrte med samme

opplysninger.

Vedtaksannonsen og vedtaksbrevet
skal ogsa inneholde opplysninger om
muligheten til 4 kunne kreve visse
typer arealer innlgst. Det vil si at det
offentlige ma kjope det fordi det ikke
er mulig for grunneieren 4 utnytte
grunnen regningssvarende. Dette ma

kreves innen tre ir og gjelder ube-
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bygd tomt som ikke kan utnyttes pd
en fornuftig mite. Vanligvis inntrer
dette nar kommunen planlegger vei
eller arealer for offentlige formal pa

privat grunn.

Klage

Alle som er bergrt av en plan, kan
klage innen tre uker etter at en er
gjort oppmerksom pé vedtaket (§
27-3). Klage stiles til fylkesmannen,
men sendes til kommunen. Klager
ber kunne vise til feil eller mangler

i saksgangen eller nye, vesentlige
momenter i saken. Om en fortsatt
kun er uenig i vedtaket av for ek-
sempel byggehoyder, vil en slik klage
sjelden fore fram. Men fylkesmannen
har anledning til 4 prove alle sider

av saken. Klagesaken vurderes av
administrasjonen for den legges fram
for planutvalget. Hvis klagen foreslas
tatt til folge, skal saken sendes til
kommunestyret for endelig vedtak.
Dersom klagen ikke tas til folge av
planutvalget, sendes den til fylkes-
mannen, som avgjer saken ende-

lig. Noen kommuner har delegert
klagesaksbehandling. Det innebeerer
at administrasjonen kan sende klagen

direkte til fylkesmannen.

3.9 Planprosessen i praksis
Ovenfor er grunntrekkene i planpro-
sessene gjennomgatt slik for eksempel
en nabo eller berort blir involvert i en
plansak. Den som skal utarbeide for-
slag til en plan, vil mitte forholde seg
til en mer kompleks prosess. Her er
god samhandling mellom dem som
utarbeider planen og kommunens
planadministrasjon helt avgjorende

for et godt resultat.

Nedenfor tas det utgangspunkt i

Idé. Oppstartsmote

Planprogram

Kunngjering av oppstart
Planprogram

Planutkast lages

Behandling i kommunen

Hering og offentlig ettersyn

Bearbeiding av uttalelser

Sak til planutvalg og kommunestyre

Vedtak planutvalg/kommunestyre

Kunngjering av vedtak evt klage

Hovedelementer i en reguleringsplanprosess

utarbeidelsen av et privat forslag
til reguleringsplan. Prosessen er i
prinsippet tilsvarende for de andre
plantypene. Figuren nedenfor viser
skjematisk saksgangen for en plan-

prosess.

Idé

Planarbeidet starter ved at kommu-
nen eller en grunneier eller utbygger
har en idé om hvordan et areal bor
kunne utnyttes. Kommunen kan for
eksempel onske 4 regulere deler av
et friluftsomrade til neringsomride.
En privat grunneier kan fi en ide
om 4 regulere deler av sin eiendom
til boligformal. Innledningsvis ber
de som vil fremme en plan, fastlegge

en avgrensing av det kommende

planomrédet. De ber sjekke hvem
som er grunneiere og rettighethavere
i tilgrensende omrader og undersgke
hva overordnede planer regulerer
omridet til. Med en idé sammen
med forundersokelser om hvordan
omréidet kan utnyttes, tar en kontakt
med kommunens planadministrasjon
for en forhindskonferanse. Dette bor
helst skje ved en skriftlig henvendelse
der det gér fram hvem som er plan-
legger, og hvem som er grunneier.
Videre ber andre opplysninger ogsé
inng3, slik som planens tenkte av-
grensing og idé om arealbruk (formal

og utnytting).

Oppstartsmeote

Oppstartsmote (ogsa kalt forhdnds-
konferanse i plansak) er betegnelsen
pa et forberedt formelt mote mellom
utbyggeren med sin planlegger og
kommunens planadministrasjon.
Hensikten er at utbyggeren rede-
gjor for sine intensjoner og forelg-
pige planskisser. Kommunen vil gi
oversikt over planforutsetninger,
andre planer som bergrer omridet,
infrastrukeur slik som vei, vann og
kloakk, situasjonen med hensyn til
skole og barnehager, friomréder osv.
Kommunen har en ridgivningsplikt
for alle kjente forhold som kan bergre
planen. Alle faktiske opplysninger
ber bli gjort kjent og diskutert sa tid-

lig som mulig.

Kommunen gjennomgar de krav

den vil stille til det planmaterialet
som skal sendes inn, for den formelle
horingen og sluttbehandlingen. Opp-
startsmote bor ogsi ta stilling til om
planen utlgser krav om egne kon-
sekvensutredninger, og om det kan

vere aktuelt med en utbyggingsavtale



mellom kommunen og utbyggeren.
Oppstartsmote er ikke lovpalagt, men
mange kommuner stiller krav om
det. Det bor fores et formelt referat
fra motet. Vurderinger som er gitt i
et oppstartsmote, binder ikke formelt
kommunens videre behandling. I
dette ligger at selv om planadmi-
nistrasjonen kan vere positiv til en
utbygging pi oppstartsmetet, vil
videre behandling kunne gi andre
innspill som kan endre denne innstil-
lingen. Til slutt er det kommunesty-

ret som tar den endelige avgjorelsen.

Kommunen ber ha representanter fra
lederniviet med i forhidndskonferan-
ser for 4 sikre forankring av syns-
punkter og dermed bidra til storst
mulig forutsigbarhet. Mange kom-
muner har gode erfaringer med en
mal for forhindskonferanser, der den
til og med gjores ferdig og underskri-

ves av partene i selve motet.

Planprogram

For kommuneplaner og storre regu-

leringsplaner er det krav om plan-

program (§ 33-2). Hensikten med

planprogrammet er & avklare innhold

og prosess for planarbeidet. For alle

planer der det kreves en konsekvens-

utredning, skal planprogrammet ogsa

definere innholdet i konsekvensut-

redningen. Planprogrammet kan

inneholde

* beskrivelse av intensjonene med
og hovedinnholdet i planarbeidet

o aktuelle sektorinteresser

* beskrivelse av opplegg for plan-
prosessen, herunder medvirkning

* beskrivelse av utredningsbehovet

* innhold i eventuell konsekvens-

utredning

Det er kommunen som anjQ)I‘ inn-

hold og omfang av planprogrammet,
men det skal utarbeides og bekostes
av forslagsstilleren. Planprogrammet
skal legges ut til offentlig ettersyn og
sendes pd hering til bergrte parter.
Slikt ettersyn kan kobles til opp-

startsannonsering.

Oppstartsannonse og varselbrev
Neste formelle punkt for planlegge-
ren er 4 annonsere og varsle med brev
om oppstart av planarbeidet. Dette er
mer utforlig omtalt tidligere.

Planutarbeidelse

Utarbeidelse av forslag til plan er en
omstendelig prosess. Foruten alle
planfaglige vurderinger, slik som plas-
sering av hus med hensyn til klima,
sol, utsike, innsyn, stoykilder, rasfare
osv., mé ogsi mange andre forskjel-
lige krav og innspill avklares. Videre
md planen tilfredsstille kommunens
krav til teknisk framstilling. Mange
kommuner forlanger ogsa en plan-
beskrivelse og har laget gode maler
for planframstilling og sjekklister for
vurdering av om det er tatt hensyn til

alle aktuelle forhold.

Kommunene stiller ulike krav for 4
akseptere en plan som komplett for
forste gangs behandling. Planen ma
ha en forstdelse og en tydelig form
som viser reguleringsformal, regule-
ringsbestemmelser og vare utformet
i trdd med veileder T 1381. Forskrift
og rundskriv angir at minstekravene
skal gjelde i forhold til framstilling og
innhold. Det er i dag ikke utred-
ningsplikt for andre plansaker enn de
som felger bestemmelser av konse-
kvensutredninger.

Planforslaget sendes kommunen

Nir planleggeren og utbyggeren fin-

ner at planforslaget er komplett, det
vil si at planen bide er slik de vil ha
den, og at den er utformet slik kom-
munen og loven forlanger, kan den
oversendes kommunen som et privat
forslag til reguleringsplan. Er plan-
forslaget sendt kommunen og det
formelt er komplett, kan forslagsstil-
leren kreve at kommunen behandler
det. Kommunen har da 12 uker p4
seg til enten 4 legge planen ut til
offentlig ettersyn eller avvise planfor-
slaget. Hvis planen m4 returneres pa
grunn av mangler, vil “stoppeklokka”
i forhold til fristen pa 12 uker avbry-
tes inntil mangler rettes opp, for si 4
lope videre nér opprettet planforslag
igjen er mottatt i kommunen.

Det er fire mulige utfall av den
administrative behandlingen:
1.Planen er i trdd med planadmi-
nistrasjonens, eventuelt planutvalgets
syn og anbefales lagt ut til offentlig
ettersyn

2.Planadministrasjonen finner at
forslaget strider mot andre planer
eller inneholder forslag som av andre
angitte grunner ikke er enskelig, slik
at de vil anbefale at planen forkastes.
Som regel er det planinnholdet det er
uenighet om. For eksempel kan det
vere at utbyggeren vil ha et bygg pd
dtte etasjer, mens planadministrasjo-

nen ikke kan anbefale mer enn seks.

3.Planadministrasjonen er uenig i de-
ler av planen , men velger i stedet for
4 forkaste forslaget heller & anbefale
at det legges ut i flere alternativer, for
eksempel ett med seks og ett med Atte
etasjer.

4.Planadministrasjonen utarbeider

eget forslag.
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I alternativ 1 er planen kurant og
kan ofte legges ut administrativt hvis
planutvalget har delegert sin myndig-
het ¢l ridmannen (plansjefen), som
kan beslutte at planen legges ut. Hvis
anbefalingen er 4 forkaste planen

(2) eller endre den vesentlig (3), skal
dette vedtaket fattes av det politiske
planutvalget.

Forkastes planforslaget, har forslags-
stilleren med noen unntak rett til &
fa plansporsmalet opp i kommune-
styret, slik at planutvalgets vedtak
eventuelt kan omgjores ved at kom-
munestyret instruerer planutvalget
til & legge forslaget ut til offentlig

ettersyn.

Gebyr

Kommunen kan ta gebyr for den
tid og de kostnader som medgar til
forberedende arbeider med private
forslag til reguleringsplaner, bebyg-
gelsesplaner mv. fram til eventuelt

vedtak om offentlig ettersyn.

Offentlig ettersyn og hering

Etter vedtak om offentlig ettersyn
overtar kommunen ansvaret for pla-
nen og dermed den videre behand-
lingen. Den er blitt "kommunal”.
Videre saksbehandling handteres og
bekostes av kommunen. Oftest velger
kommunen 4 holde en tett kontakt
med den private forslagsstilleren. Det
er som regel lite hensiktsmessig &
sluttbehandle en plan som ikke for-
slagsstilleren eller utbyggeren ensker

4 gjennomfore.

Heringsperioden er minst fire uker,
men kan vere lengre hvis planen
er meget omfattende, eller hvis den

legges ut i forbindelse med ferier

og lignende. Som nevnt tidligere
annonserer kommunen heringen av
planen og sender ut brev til bererte
med opplysninger om planforslaget
og angitt frist for 8 komme med
merknader. Ofte arrangeres det moter
under heringsperioden for 4 informe-
re om planen og gi bergrte mulighet
til muntlig og direkte 4 si sin mening

om forslaget.

Sluttbehandling

Nir heringsperioden er over, vil kom-
munens saksbehandler ssmmenfatte
innkomne merknader og gjore seg
opp en mening om hvilke merknader
det ber tas hensyn til, og hvilke som
ikke skal etterkommes. Det er vanlig
4 la forslagsstilleren kommentere alle
innkomne merknader og komme
med eventuelle forslag til endringer i

planen.

Det lages nd et saksframlegg for poli-
tisk sluttbehandling av planforslaget.
Forst gir det il planutvalget (sikalt
2. gangs behandling) og deretter til
kommunestyret for endelig vedtak.
Det er viktig & vaere bevisst pé at
kommunens saksbehandler arbeider
pa oppdrag av planutvalg og kom-
munestyre. En mengde kryssende
interesser md avveies mellom utbyg-
geren, naboer, offentlige myndig-
heter og andre offentlige og private
interesser. Det er en samlet balansert
faglig framstilling av planforslagets
kvaliteter og avveiinger for og imot
som skal framstilles i innstillingen til

planutvalget.

Det er ikke lovpalagt 4 orientere dem
som har gitt heringsuttalelser, om at
kommunen har mottatt deres brev.

Det er imidlertid god service 4 gi slik

tilbakemelding og kort orientere om
hvordan saken behandles videre. For-
slagsstilleren blir vanligvis heller ikke
kjent med kommunens innstilling
tidligere enn en uke for behandling.
Dette kan i mange tilfeller skape en
vanskelig situasjon dersom kom-
munens innstilling avviker fra det

forslagsstilleren hadde tenkt seg.

Kommunestyrets vedtak om innhol-
det i en reguleringsplan bygger pa det
sakalte frie skjonn. Det betyr at det
er politikerne som tar endelig stilling
til forslag om arealbruk. Politikere
kan forkaste hele eller deler av planen
fordi de finner at forslaget ikke er

bra nok. De kan for eksempel mene
at boligfeltet blir for stort, tett, hoyt
og/eller stygt. Skjgnnet ma imidlertid
vere saklig forankret med hjemmel i
loven. Videre mé planvedtak oppfylle
de alminnelige forvaltningsrettslige

krav til saklighet og rimelighet.

I forbindelse med heringen kom-
mer det som oftest opp forhold som
gjor at planen m4 endres. Er dette
mindre endringer, kan det gjores for
sluttbehandling. Er endringene av
storre omfang, mé planen ut til nytt
offentlig ettersyn. Hvis et boligfelt
ma flyttes fra en side av veien til den
andre pé grunn av trafikksituasjonen,
md planen legges ut pa nyt, slik at
de som er berort, kan ta stilling til
den nye situasjonen. Hvis boligfeltet
kun blir redusert i omfang, kan dette
normalt gjores uten ny hering. En
huskeregel her er at hvis endringer
forer til endret rettsforhold for noen,
skal planen ut til fornyet horing.
Hyvis endringen medferer tilbake-
foring til "naturtilstanden” (slik det

er i dag), er det mindre sannsynlig



at planen md ut pa nytt til offentlig

ettersyn.

Formelt er det kommunen som fore-
tar endringer i planforslaget ettersom
planen som nevnt nd er kommunal. I
praksis gjores dette oftest av forslags-
stilleren. Det pdgar normalt en dialog
om hvilke endringer kommunen vil
kreve, og hvilke forslagsstilleren kan
leve med eller ikke. Dette er det vi
kaller forhandlingsplanlegging. Pla-
nen kan ogsd vare formet med flere
alternativer, jf. byggehayde i eksem-
plet ovenfor. Da skal alternativene
folge saken fram til kommunestyret
slik at politikerne har mulighet il &

foreta et reelt valg.

Annonsering av vedtatt plan og
klageadgang

Nér kommunestyret vedtar planen,
trer den i kraft umiddelbart sifremt
planen ikke inneholder en ulgst
innsigelse. Hvis en annen offentlig
etat har reist innsigelse til planen og
denne ikke er lost, ma planen sendes
til mekling (se nedenfor).
Kommunestyrets vedtak av planen
skal annonseres, og det skal gis en
frist pa minst tre uker til eventuelt &
paklage vedtaket til fylkesmannen.
Kommunestyrets positive vedtak om
en reguleringsplan kan péklages av

alle med rettslig klageinteresse.

3.10 A leve med en plan

En vedtatt plan inneberer at
arealbruk er vurdert gjennom en
omfattende behandlings- og beslut-
ningsprosess. En vedtatt plan gjor
at bide grunneieren/utbyggeren og
andre kan vite hva som kan bygges
eller ikke. Det skal derfor ikke vere

enkelt 4 fravike en reguleringsplan.

Men en plan klarer ikke & ta opp i seg
alle eventualiteter og endringsbehov
som oppstar over tid. Det er derfor
behov for 4 kunne endre planer helt

eller delvis.

Dispensasjoner

En dispensasjon fra en plan innebe-
rer at det blir godkjent et avvik fra
planen uten at selve planen dermed
blir endret. Dispensasjon vil derfor
vere mest aktuelt ved midlertidige og
tidsbestemte unntak, men kan ogsé
gis ved varige unntak hvor det likevel
ikke anses enskelig 4 endre selve
planen. Vesentlige planforutsetninger
mji ikke fravikes ved bruk av dispen-
sasjon. I slike tilfeller md det fremmes
forslag om endringer av planen.

Plan- og bygningsloven (§ 7) gir
regler om dispensasjon. Det skal ikke
gis dispensasjon uten at det forelig-
ger serlige grunner til det. Ingen har
rettslig krav pa dispensasjon. Uttryk-
ket "serlige grunner” ma ses i forhold
til de interessene som planen skal
ivareta. Dersom tiltaket eller endrin-
gen det sekes dispensasjon for, strider
mot disse hensynene, foreligger det
ikke sarlige grunner. Er det overvekt
av hensyn som taler for dispensa-
sjon, vil lovens krav vare oppfylt, og
kommunen ma da foreta en skjenns-
messig vurdering av om dispensasjon
bor gis. Vedtak om dispensasjon skal
begrunnes. For en dispensasjon skal
behandles, skal naboer og berorte
sektormyndigheter varsles. Vedtak
om dispensasjon kan péklages pa

samme mite som andre vedtak.

Det ber i utgangspunktet lages en ny
plan nar den gamle ikke lenger er ak-
tuell eller holder mél som gjennom-

foringsgrunnlag. Men dispensasjoner

er oftest nyttige nir det oppstar min-
dre endringer som det ikke var tenkt
pa eller var mulig 4 forutse da planen
ble laget. Her kan dispensasjon sikre
at resultatet blir bedre enn om planen
hadde vert fulgt til punkt og prikke.
I andre tilfeller sokes dispensasjon for
4 fi en heyere utnyttelse enn planen
ga adgang til. Hvis dette forer til
vesentlige endringer av regulerings-

planen, ber ikke dispensasjon gis.

Sterre og mindre vesentlige
endringer

Nir en reguleringsplan er vedtatt,
kan den ikke endres uten en tilsva-
rende prosess som for en ny plan.
Men plan- og bygningsloven (§ 28-1)
dpner for sikalte mindre vesentlige
endringer av planen. Planen kan gis
varig endring med en noe enklere
prosess. Hva som er mindre vesentlig
endring, er i noen grad et skjonns-
spersmil i det enkelte tilfellet. Ofte
vil kommunene se an konfliktgraden.
Hyvis en endring er ukontroversiell,
kan en ga noe lenger i vurderingen
av hva som er mindre vesentlige
endringer. En pekepinn kan vere

at det & oke byggehgyden med en
etasje i visse tilfeller kan anses som
mindre vesentlig ndr en gar fra tre til
fire etasjer, men anses som vesentlig
ndr en gir fra to til tre etasjer. Videre
kan mindre justeringer av arealformal
godtas. Men 4 fjerne eller endre et
reguleringsformal anses vanligvis ikke
som mindre vesentlig. De som er
direkte berort av endringen, skal ha
hatt mulighet til 4 uttale seg. Til for-
skjell fra dispensasjon gir en mindre
vesentlig endring en varig endring av

planen.
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Erstatning, innlesning

og ekspropriasjon

En reguleringsplan er helt avgjorende
for hvordan et areal kan brukes. Det
er planen som gir rammer for utbyg-
ging (form for utbyggingsrett) eller
fastslar at omridet fortsatt skal vere
ubebygd. Planen kan saledes gi en
grunneier mulighet til stor fortjeneste
ved salg av boligtomter, mens naboen
ikke fir denne muligheten til salg.
Nir en reguleringsplan er vedtatt,

er det alminnelige utgangspunktet

at grunneiere og rettighetshavere

ikke har krav pa kompensasjon for
restriksjoner som reguleringsplanene
forer med seg (§ 32). Kommunen
kan ogsé endre tidligere arealdispone-
ringer, for eksempel fra byggeomrade
til landbruksomrade, uten at den m3
gi erstatning for tap en grunneier vil
kunne fa pa grunn av omregulerin-
gen. Grunneieren har ikke retc pa 4 f&
erstattet "tapt framtidig fortjeneste”,
men har under visse forutsetninger
rett pa & i erstactet reelle urtgifter, for
eksempel til prosjektering i henhold
til tidligere vedtatt plan.

En reguleringsplan gir ogsa adgang
til ekspropriasjon av privat grunn for
4 oppna formalet med planen (§$
34-45). Ekspropriasjon innebzrer
tvangsoverdragelse av eiendom eller
rettigheter mot fullt vederlag som
fastsettes av skjonnsretten etter egne
regler. Denne muligheten gjelder i ti
ar etter at planen er vedtatt. Ekspro-
priasjon har tradisjonelt vart knyttet
til giennomfering av sterre offentlige
byggetiltak, slik som veibygging,
vannverk og skole, men ogs til ut-
bygging av boligfelt og naringsarea-
ler. Politisk har det de siste to tidrene

vert stor tilbakeholdenhet i kom-

munene med 4 bruke ekspropriasjon.
Det er blant annet fordi det oppleves
som et sterkt inngrep i grunneier-
rettighetene, og at det offentliges
engasjement i gjennomfgring av

planer har avtatt.

Gjennomfering er langt pé vei blitt
private akterers ansvar, og kom-
munen forutsetter at de private lgser
forholdet til grunneiere gjennom
privatrettslige avtaler. I planer som
omfatter omforming av byomrader,
viser det seg at det ofte er vanskelig
4 fa dl avtaler som sikrer en helhetlig
utbygging av hele kvartaler. Et annet
aspeke er at prisen pa rtomt stiger
fordi utviklingsplanene for omradet
vanskeliggjor frivillige avtaler, blant
annet pd grunn av urealistiske pris-
forlangender.

Kommunen kan ogsd gjennomfore
ekspropriasjon til fordel for private
utbyggere, for eksempel for atkomst-

veier til et boligfelt.

Midlertidig dele-

og byggeforbud

Som for nevnt har en grunneier

rett til & fi bygge ut i henhold til en
vedtatt plan sifremt utbyggingstilta-
ket tilfredsstiller lover og regler ellers.
Det kan oppsta tilfeller der kommu-
nen finner at en utbygging i trdid med
plan er lite gnskelig. Dele- og byg-
geforbud nyttes da for & gi planmyn-
digheten pusterom til 4 utarbeide

og vedta nye reguleringsplaner eller
foreta revisjon av gjeldende planer (§
33). Forbudet hindrer at det gjen-
nomfpres arbeider og tiltak. Det er
planutvalget som kan vedta dele- og
byggeforbud. Ect slikt forbud er plan-
utvalgets mulighet til 4 skaffe seg det

plangrunnlaget en gnsker, nir en ser

at eksisterende planer er foreldet eller

ikke i trdd med den politiske viljen.

Kommunen har to ir pa seg til 4 2
fram nye planer. Fylkesmannen kan

forlenge fristen.

3.11 Konsekvensutredninger
Formaélet med bestemmelsene om
konsekvensutredninger (forkortes
KU) er 4 klargjore virkningene av
tiltak som kan ha vesentlige konse-
kvenser for miljo, naturressurser eller
samfunn (§ 33-1). Konsekvensut-
redninger skal sikre at disse virknin-
gene blir tatt i betraktning under
planleggingen av tiltaket og nir det
tas stilling til om — og eventuelt pd
hvilke vilkdr — tiltaket kan gjennom-
fores. Dette skjer ved at utbyggeren
palegges 4 utrede konsekvensene av
planlagte tiltak for miljg, naturressur-
ser og samfunn. Retten til informa-
sjon om konsekvensene av inngrep i
miljget er grunnlovfestet i Norge. Ut-
redningene bidrar ogs til at utbyg-
geren gjores oppmerksom pé og kan
ta hensyn til miljokonsekvensene i
planleggingen av tiltaket. Regelverket
om konsekvensutredninger pner for
at interesseorganisasjoner og andre
interesserte og bergrte kan medvirke
i planprosessen gjennom blant annet

horingsrunder og offentlige moter.

De forste bestemmelsene om
konsekvensutredninger ble vedtatt i
1990. Inntil 2005 var reglene knyttet
til storre tiltak, slik som skytefelt,
golfbaner, sykehus, store industrieta-
bleringer, veier og samferdselstiltak,
og var en forutsetning for 4 fa vedtatt
en reguleringsplan for tiltaket. I

april 2005 kom det nye regler der

konsekvensutredninger skal inte-



Regler om konsekvensutredninger av planer:

Reguleringsplaner skal alltid konsekvensutredes hvis de omfatter

planer for storre tiltak, for eksempel

* neringsbygg pa over 15 000 m? eller over 500 millioner
kroner i investeringskostnader,

* masseuttak pa mer enn 200 dekar (sikalte vedlegg I—tiltak)

Mindre omfattende planlagte tiltak, slik som neringsbygg over 5000
m?, skianlegg, fritidshavner, campingplasser, veier, jernbane, havnean-

legg osv., md konsekvensutredes hvis de er lokalisert i eller kommer i

konflikt med en del nermere angitte omrader. Dette er blant annet

¢ omréider med sarlig verdifulle landskaper, naturmiljoer, kultur

minner eller kulturmiljger som er vernet eller fredet,

* viktige inngrepsfrie naturomrider, eller dersom tiltaket utgjor en

trussel for direkte truede eller sirbare arter og deres leveomrader

eller andre omrider som er serlig viktige for biologisk mangfold

* sterre naturomrader som er serlig viktige for utevelse av friluftsliv,

viktige vassdragsnare omrader som ikke er avsatt til utbyggings-

formal, overordnede gronnstrukturer og viktige friomréder i byer

og tettsteder, og hvor planen eller tiltaket kommer i konflikt med

friluftslivsinteresser

Mer info: MD:Veileder T 1446: Forskrift om konsekvensutredninger
— planlegging etter plan- og bygningsloven.

greres i planleggingen. Dette gjor

at fylkesdelplaner, kommuneplaner
og kommunedelplaner alltid skal
konsekvensutredes hvis de innebarer
endret arealbruk i forhold til eksiste-
rende planer. Reguleringsplaner skal
alltid konsekvensutredes hvis de om-
fatter planer for storre tiltak som kan
ha vesentlige virkninger for miljo,
naturressurser eller ssmfunn. Men
ogsd mindre omfattende planlagte til-
tak m4 konsekvensutredes dersom de
er lokalisert i eller kommer i konflikt
med en del nzrmere angitte verdi-

fulle natur- og kulturomrader.

Det er utarbeidet et eget regleverk

om hva som m4 konsekvensutredes

og ikke. Det er kommunens planad-
ministrasjon som tar stilling til om
det er et krav om konsekvensutred-
ning, og bestemmer innhold og om-
fang av en slik utredning. Gjennom
planprogrammet skal innhold og
omfang beskrives. Hvis forst krav om
KU foreligger, vil planprosessene pd

enkelte felt bli noe mer omfattende.

Men hensikten er primert at konse-
kvensutredningen skal g& som “hind
i hanske” med reguleringsplanleggin-
gen. Det er en utfordring for planleg-
gere og kommuner 4 hindtere reglene
slik at resultatet blir bedre planer som
synliggjor relevante konsekvenser, og

ikke bare omfattende papirutrednin-

ger som ikke pavirker sluttresultatet

nevneverdig.

Behandling av en konsekvensutred-
ning er ikke noe enkeltvedtak som
kan paklages. Innvendinger ma reises
som merknader og innsigelser til pla-

nen og ikke til selve utredningen.

3.12 Utbyggingsavtaler

Begrepet utbyggingsavtale dekker et
vidt spekter av avtaletyper som inngis
mellom kommuner og utbyggere eller
grunneiere, og kan regulere mange
forskjellige forhold (§ 64). Det er for
cksempel ikke uvanlig at slike avtaler
brukes i stedet for reglene i plan- og
bygningsloven om opparbeiding

av vei, vann og avlgp til, langs og
innenfor byggeomradet ved storre
byggeprosjekter. Ogsd storre anlegg
utenfor byggeomradet har i noen
grad vert omfattet. Videre har kom-
munene ofte brukt utbyggingsavtaler
for & styre utformingen av boligfelt
ndr det gjelder boligsammensetning,
grennstruktur o.a. Slike avtaler har
erstattet og supplert reglene i plan-
og bygningsloven. De har tidligere
vert lite omtvistede, selv om de gikk
lenger med hensyn til 4 palegge den
private part forplikeelser enn det
myndighetene har hatt formell anled-

ning til ensidig 4 gjore.

I den senere tid har bruken av utbyg-
gingsavtaler tatt en ny retning ved

at de ogsa palegger utbyggeren &
betale for bygninger og anlegg som
skal innga i det offentlige tjenestetil-
budet, det som tradisjonelt har blitt
bekostet av det offentlige. Eksempler
pa slike avtalevilkér er oppforing
eller bidrag til oppfering av skoler og

barnehager, storre infrastrukturtiltak
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og boliger som skal innga i kom-
munens tilbud til boligtrengende.
Avtaler som omhandler andre forhold
enn teknisk infrastruktur, er ikke helt
ukjent fra tidligere, men de siste drene
har omfanget okt markant. Dette

har serlig vist seg i pressomrader for
boligbygging, spesielt i kommunene
rundt Oslo. Men ogsa i kommuner
der det er press pd hyttebygging, har
slike avtaler begynt 4 komme i bruk.
En har ogsi sett en utvikling i bruken
av utbyggingsavtaler for neringsbygg.
Slike avtaler er kontroversielle og har
fort til debatt.

Stortinget vedtok varen 2005 ny lov
om utbyggingsavtaler (som en endring
av plan- og bygningsloven), som

gir nermere regler om innhold og
prosess rundt utbyggingsavtaler. De
nye reglene tridte i kraft 1. juli 2006.
Avtalene mé veere knyttet il gjen-
nomfering av en kommune(del)plan,
reguleringsplan eller bebyggelsesplan
og gjelde forhold som det er gitt be-
stemmelser om i disse planene. Det er
ogsa utarbeidet forskrifter og veileder
til loven. Utbyggingsavtalen skal legges
ut il offentlig ettersyn og sendes til
horing hos bergrte parter. Utbyggings-
avtaler kan behandles parallelt med
reguleringssaken, men ikke vedtas for

etter vedtak om regulering.

Avtalen kan gi ut pa at grunneieren el-
ler utbyggeren skal sorge for tiltak som
er ngdvendig for gjennomfpringen av
planen. Et eksempel kan vere bygging
av fortau og gangbru for & gi et nytt
boligfelt trafikksikker vei til skolen.
Under stortingsbehandlingen ble det
understreket at avtaler om sikalt sosial
infrastrukeur ikke skulle inng3 i slike

avtaler. Kommunene skal ikke kunne

kreve at utbyggeren bekoster eller gir
bidrag til bygging eller drift av kom-
munale skoler eller barnehager. Videre
mé kommunene i annet planverk
tydeliggjore krav som skal stilles til
utbyggingsomrider.

Kravene i en utbyggingsavtale ma

st i rimelig forhold til omfanget av
utbyggingen. En kommune ma ha
vist i kommuneplanen at for 4 bygge
et planlagt boligfelt ma en kommunal
vei for eksempel rustes opp eller det
md bygges ny vei. Videre kan kommu-
nen ikke kreve at et mindre boligfelt
skal bekoste hele den kommunale
veien dersom den skal betjene langt
flere enn det aktuelle feltet. Kostna-
dene i forbindelse med avtalen ma std
i et rimelig forhold til utbyggingens
omfang, og det ma vare en forholds-
messig fordeling mellom utbyggeren

og kommunen.

Utbyggingsavtaler har vist seg 4 vare
nyttig for 4 f3 il bygging av boliger
eller nzringseiendommer der mangel
pd offentlig infrastrukeur ellers ville ha
stoppet utbyggingen. Dersom private
interessenter ikke har inngétt slike
avtaler, mitte utbyggingsfelt ha ligget
pa vent til nodvendige tekniske anlegg

som veier, vann, avlep o.l. hadde

Sammenhengen mellom plansak og byggesak

Statlige foringer

kommet hgyt nok opp pé offentlige

prioriteringslister til & bli realisert.

Nar det offentlige inngér samarbeid
med private om 4 gjennomfere og
forvalte utbyggingsprosjekter gjennom
kontrakter, kaller en dette "OPS-kon-
trakter” (offentlig-privat samarbeid).
E@S-avtalen legger viktige premis-

ser for hvordan det offentlige og det
private kan samarbeide. Det er viktig
4 veere klar over at selv om plan- og
bygningsloven i en konkret sak ikke er
til hinder for et samarbeid om utbyg-
ging, kan andre regler komme inn og
legge begrensninger. I serlig grad vil
dette gjelder regelverket for offentlige

anskaffelser.

Fra plan til byggesak

Nir arealet er regulert gjen-
nom de prosesser som er
ombhandlet i kapittel 3 ligger
det til rette for at byggeplaner
kan realiseres. Planen som er
vedtatt legger rammene for
hva som kan tillates pd den
enkelte eiendom. I tillegg
finnes det regler i loven som
legger ytterligere rammer, og
ogsé regler om hvordan saks-
behandlingen av byggesaken

skal gjennomfores.

Fylkeskommunal/regional arealplanlegging

Plansak

Kommunal arealplanlegging

Seknad om rammetillatelse

Seknad om igangsettingstillatelse

Meldingssaker Byggesak

Sluttkontroll og ferdigattest



Tllustrasjonene viser
sammenhengen mellom
plansak og byggesak gjen-
nom et praktisk
eksempel fra Trondheim:

1. Utsnitt kommune-
planens arealdel
Trondheim

FEN REER-)

2. Reguleringsplan
med bestemmelser

L]
w

. Bebyggelsesplan
med bestemmelser

4. Fasadetegning av
et av byggene
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4. BYGGESAKEN

4.1 Historikk og grunnhensyn i
bygningslovgivningen

Den overordnede historiske malset-
tingen med reglene om arealplanleg-
ging har veert & gi myndighetene
kontroll med arealbruken og kunne
legge fysiske rammer for en hensikes-
messig utforming av byer, tettsteder,
bygningsmiljeer og det fysiske rom.
Ett av virkemidlene for 4 ni dette
malet er 4 etablere regler om byg-
gesaksbehandlingen. Dette sikrer at
myndighetene fir mulighet til 4 gjen-
nomfere vedtatte planer i forbindelse
med konkrete utbyggingstiltak. I
tillegg skal byggesaksreglene ivareta
hensynet til bygnings- og brann-
sikkerhet, helse, miljg, estetikk,
energibruk, gkonomi og behovet for

tilgjengelighet.

Hensynene bak bygningslovgivnin-
gen har i prinsippet sttt utforandret
siden 1800-tallet. I 1845 fikk vi en
alminnelig bygningslov for alle byer i
landet. 11924 ble det vedtatt en ny
bygningslov for alle byer og for noen
omréder pé landet. Loven ga utforlige
regler for byplaner og tomteregule-
ringer. Loven bygde pa prinsippet om
at administrasjonen av bygningsve-
senet er en kommunal oppgave, og
hadde en rekke detaljerte regler om
blant annet grunnens beskaffenhet,
kloakkavlep, drikkevann, atkomst,
avstand til nabogrense, hoyden pd
bygninger og planlgsningen og utse-

endet deres.

]

Bygging av operaen i Oslo, foto: Veidekke

1924-loven ble avlgst av en ny lov
om bygningsvesenet i 1965. Den

var en alminnelig planleggings- og
reguleringslov som gjaldt alle arealer i
kommunen. Formalet var blant annet
4 gi myndighetene kontroll over den
fysiske rammen for urbaniseringen
og den bygningsmessige utviklingen.
En rekke av de tekniske detaljbestem-
melsene i 1924-loven ble overfort til
byggeforskriftene og prinsipielt en-
dret ved at en tok sikte pa 4 innfore
funksjonskrav i stedet for detaljerte
minimumskrav til de forskjellige
konstruksjonsdetaljene og materia-
lene. P4 denne méten ville en dpne
for en utvikling og effektivisering av
byggevirksomheten. Dagens lov er
av 14.juni 1985 og tradte i kraft fra
1.juli 1986. Loven fastholder prinsip-

pene fra den tidligere lovgivningen
ndr det gjelder byggesaksreglene.

For 4 sikre at de ulike hensynene
faktisk blir gjennomfoert og ivare-
tatt, er det etablert et hovedprinsipp
om sgknadsplikt for byggetiltak og
bestemmelser om kontroll og tilsyn
med at reglene etterleves. I tillegg har
en sanksjonsregler som kommer til
anvendelse dersom det blir konstatert

brudd pa regler.

Det er ogsa et overordnet hensyn at
rettssikkerheten for borgerne skal
ivaretas. Reglene mé vere slik at
borgerne ikke blir utsatt for overgrep
eller vilkarlighet fra forvaltningsmyn-

dighetenes side.

NINvS399Ag
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4.2 Oversikt over regelverket
Lover og forskrifter

Plan- og bygningsloven sammen
med forskriftene gir de overordnede
reglene pa bygningsrettens omrade.
Loven er et sentralt hjelpemiddel

for alle som har oppgaver nar det
gjelder byggesaker, bade i det of-
fentlige og hos de private. I praksis
betyr forskriftene mye nar det gjelder
tekniske losninger og andre krav til
byggverket, for eksempel med hensyn
til helse, milje og sikkerhet. Loven
og forskriften bestér delvis av regler
om krav til tiltaket, byggetomt osv.
(materielle regler) og regler om saks-

behandlingen (prosessuelle regler).

Materielle regler

Dette er regler som sier noe om
kravet til innholdet og sluttproduk-
tet, for eksempel boligens tekniske
standard. Plan- og bygningslovens
materielle regler er kravene til bygg-
verket (tekniske krav) og kravene til
byggetomta.

Prosessuelle regler

Dette er regler om saksbehandling og
prosedyrer. Lover vedtas av Stortinget
mens forskrifter vedtas av gjeldende

fagdepartement etter horing.

I dillegg til lov og forskrifter har

en planbestemmelser, vedtekeer,
retningslinjer og veiledninger. Ogsi
vedtak i enkeltsaker kan gi grunnlag
for nye normer ved at vedtak i en sak
kan fi betydning for behandlingen av

senere saker.

Byggesak - aktuelle lover og regler

Plan- og bygningsloven

v

v v
For skrifter Kommunale vedtekter Belstemr}wlser i oujlilie
o tlljl p lrinn' S i henhold til plan- og P a;i; 8;1?;?;; €
& lz%en & bygningslovens regler byggesaken
v v v v

Byggesaken

For byggesak er dette Kommunal-
og regionaldepartementet. Det er
gitt folgende forskrifter til plan- og
bygningsloven:

Forskrift om krav til byggverk

og produketer til byggverk (TEK)
Denne forskriften gjelder krav til
byggverk og produketer til byggverk
og kalles ofte "Teknisk forskrift”.
Forskriften har blant annet regler om
beregning av utnyttelsesgrad og regler
for hvordan en beregner bruksareal
og andre mileregler. Den har regler
om krav til produktene som brukes i

byggverk, om sikkerhet ved brann,

O (121
=]

Tekniske
forskrifter

1997

plassering og bareevne, sikkerhet i
bruk, milje, energi, drift og vedlike-
hold, varme- og ventilasjonsanlegg,

brukbarhet, planlgsning osv.

Forskrift om saksbehandling

og kontroll (SAK)

Denne forskriften har blant annet
regler om tiltak som er unntatt fra
byggesaksbehandling, hva som er
meldepliktige tiltak og seknads-
pliktige tiltak, hva seknaden skal
inneholde, hvordan kommunen skal
behandle seknaden, og hvordan kon-

troll og tilsyn skal gjennomfores.

e =
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Forskrift om godkjenning av
foretak for ansvarsrett (GOF)

Det er i denne forskriften det gar
fram hvilke krav som stilles til fore-
takene for at de skal kunne ta pa seg
oppgaver i forbindelse med soknader,

prosjektering, utforelse og kontroll.

o )

Forchrift
oo g By

TR o

1997

Oppsummert kan vi si at teknisk for-
skrift stiller tekniske krav il byggver-
ket, saksbehandlingsforskriften stiller
krav til prosessene i byggesaken, og

godkjenningsforskriften stiller krav til
aktorene i byggesaken. Til forskrif-

tene er det utgitt veiledninger som er
nyttige ndr en skal bruke forskriftene

i praksis.

Planbestemmelser

Det som bestemmes i de ulike
arealplanene, legger foringer for byg-
gesakene. Dersom en reguleringsplan
bestemmer at et omrade skal vare
lekeplass, vil det vere et rettslig hin-
der for at kommunen tillater at det
blir bygd boliger pé arealet. Planer
har normalt bestemmelser om hva de
ulike arealene kan brukes til, og om

graden av utnytting.

Vedtekter

Plan- og bygningsloven § 3 bestem-
mer at det for en kommune eller de-
ler av en kommune kan gis de lemp-
ninger, skjerpelser, tillegg eller unntak
fra bestemmelsene i loven som er
pakrevd av hensyn til forholdene pa
stedet. Det er imidlertid slik at det
ikke er alle bestemmelser kommunen
kan fastsette avvikende vedtekter for.
Dette gir fram av loven.

En vedtekt er 4 anse som en forskrift.
De fleste kommuner har slike ved-
tekter, som dermed blir en del av det
regelsettet en mé ha kunnskap om i

plan- og byggesakene.

Forholdet til andre lover og
privatrettslige spersmal

Det finnes en rekke lover som gene-
relt er av betydning ved gjennomfe-
ring av byggetiltaket. Men kommu-
nen kan ikke vurdere sgknaden etter
andre regler enn dem som er fastsatt
i eller i medhold av plan- og byg-
ningsloven. Bygningsmyndighetene
har imidlertid et koordineringsansvar
overfor andre myndigheter nir deres

interesser blir berort av tiltaket.

Som hovedregel er privatrettslige
forhold bygningsmyndighetene uved-
kommende. For eksempel er det ikke
noe vilkar etter plan- og bygnings-
loven at den som spker om tillatelse
til tiltak, har rett til 4 rdde over den

tomta han seker om 4 fa bygge pa.

Selv om myndighetene kan se bort
fra slike forhold ved behandlingen
av saken, inneberer ikke det at den
som far et positivt vedtak, fir noen
privatrettslige rettigheter som folge
av vedtaket. En kan ikke benytte seg
av vedtaket for en har ordnet opp i

De myndighetene som kom-
munen har et koordinerings-
ansvar overfor, er listet opp i

§ 95 nr. 3: ”... helsemyndig-
het, brannvernmyndighet,
arbeidstilsynet, vegmyndighet,
havnemyndighet, forurens-
ningsmyndighet, Sivilfor-
svaret, jordlovmyndighet,
friluftsmyndighet og fred-
ningsmyndighet. ...” Kom-
munens koordineringsansvar
bestér i & serge for at saken er
forelagt de aktuelle myndighe-
tene for vedtak blir fattet.

eventuelle privatrettslige hindringer,
og det fir en ikke bygningsmyndig-
hetens bistand til.

Legalitetsprinsippet

Plan- og bygningsloven § 95 nr. 2
bygger pad at sokeren har et rettskrav
pa 4 fa dillatelse til det han spker

om — med mindre det foreligger et
rettslig grunnlag for & avsld sekna-
den. Bygningsmyndigheten kan for
cksempel ikke avsld fordi den ikke
finner det hensiktsmessig eller gnske-
lig 4 gi tillatelse. Dette innebarer

at palegg, forbud og andre inngrep
overfor borgerne ma ha en lovhjem-
mel. Er tiltaket i samsvar med alle
regler som regulerer forholdet, for ek-
sempel reguleringsplanen, de tekniske
forskriftene, avstandsregler osv., md

kommunen godkjenne spknaden.

Kommunen kan ikke avsld sgknader
med den begrunnelsen at det om-
sokte kommer i strid med andre lover
enn plan- og bygningsloven med

tilhorende bestemmelser.
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Men hvis andre lover stir i veien kan
tiltaket likevel ikke gjennomfores
uten at vedkommende sektormyndig-

het gir nedvendig tillatelse

Legalitetsprinsippet:

Det er en grunnsetning i var

konstitusjon om at man for &
uteve myndighet over andre,

m3 ha hjemmel i formell lov.

Dispensasjon

Byggesakene reguleres av mange
regler. Som vist ovenfor finnes det
regler i blant annet lov, forskrift og
planer som bestemmer hva som er
tillatt pd de enkelte arealene og for
ulike typer tiltak. I en del tilfeller
kan det vere slik at den losningen
en gnsker, ber kunne aksepteres selv
om den er i strid med for eksempel
planen. Plan- og bygningsloven § 7
dpner for at kommunen kan dispen-
sere fra loven selv, byggeforskriftene,
lokal vedtekt og juridisk bindende
arealplaner som kommuneplan,
reguleringsplan og bebyggelsesplan.
Det kan bestemmes i loven hvilke
bestemmelser det ikke kan dispense-
res fra. Det er bare lovens materielle
bestemmelser det kan dispenseres fra,
og ikke fra prosessuelle regler som for

eksempel saksbehandlingsreglene.

For at kommunen skal kunne inn-
vilge dispensasjon, ma det foreligge
serlige grunner. Sekers interesse i
dispensasjonen ma ses i forhold til de
offentlige hensynene som skal ivaretas
gjennom bygningslovgivningen.
Foreligger det en overvekt av hensyn
som taler for dispensasjon, vil lovens

krav vere oppfylt. Det er imidlertid

viktig & merke seg at ingen har krav
pa dispensasjon selv om kommunen
skulle komme til at det foreligger
serlige grunner. Det blir opp til byg-
ningsmyndighetens skjenn om en vil

innvilge dispensasjonen eller ikke.

Kommunene benytter i stor utstrek-
ning adgangen til 4 gi dispensasjon.

I NOU 2003:24 viser Bygningslov-
utvalgets faktaundersekelse at det i
gjennomsnitt gis dispensasjon i ca.
17 % av sakene. Undersokelsen viser
ogsd at det i hovedsak dispenseres fra
plan og i mindre grad fra reglene i
byggesak. Arsaken til at det dispen-
seres 1 sd stort omfang er trolig at
dispensasjonsadgangen apner for flek-
sible og situasjonstilpassede lgsninger.
Det er dermed et egnet virkemiddel
for & unngé ugnskede resultater i
enkeltsaker. Mange planer er eldre og
passer ikke til dagens marked. Noen
er si lite gjennomarbeidet at en ikke
kan oppné gode og tidstilpassede
lgsninger uten 4 endre planen eller &
gi dispensasjon. At de fleste dispen-
sasjoner gis fra plan, kan nok ogsa
skyldes at kommunene har begrenset

plankapasitet.

Ved & dispensere fraviker en regel-
verket i enkeltsaker. Det gis ogsd
dispensasjoner fra lovens materielle
bestemmelser (bestemmelser om
utforelse), slik som for eksempel
avstandsreglene, for & oppna hen-
siktsmessige losninger. Ogsa ved
ombygginger av eldre bygninger vil
det kunne vare behov for 4 fravike
tekniske krav for 4 kunne oppnd
brukbare lgsninger for blant annet
verneverdige og fredede bygninger.
Se mer om dispensasjon i kapittel 3.

4.3 Materielle bestemmelser
Plan- og bygningsloven har regler om
krav til byggverket og krav til bygge-
tomta. Det er dette som kalles lovens
materielle bestemmelser. Reglene er
utdypet i teknisk forskrift (TEK). De
fleste kravene er funksjonskrav. Det
betyr at det stilles krav til hvordan en
bygning eller bygningsdel skal fun-
gere, og ikke detaljerte minimums-
krav til enkelte konstruksjonsdeler og
materialer. P4 denne maten &pner en
for en utvikling og effektivisering av
byggevirksomheten ved at de enkelte
delene av byggverkene kan utfores pa
ulike méter s4 lenge de tilfredsstiller
de kravene som er angitt til funksjon.
I praksis har det vist seg at denne
muligheten ikke brukes fullt ut, men
at en i stedet benytter standardles-

ninger.

Byggetomta (kapittel XII)

I dette kapitlet stir de grunnleggende
kravene til byggetomta. Her skal

vi nevne noen av de mest sentrale

bestemmelsene.

Vannforsyning (§ 65)

Her forbys det & oppfore eller ta i
bruk en bygning uten at det sorges
for drikkevann med visse kvaliteter.
TEK har bestemmelser om dette i
§9-51.

Atkomst og avlep (§ 66)

Byggetomta skal sikres atkomst til vei
som er dpen for alminnelig ferdsel.
Dette er ngdvendig blant annet av
samfunns- og beredskapsmessige
hensyn. I tillegg skal bortledning

av avlppsvann vere sikret. Avlgps-
ordningen skal vere i samsvar med

forurensingsloven.



Fjernvarmeanlegg (§ 66a)
Kommunen kan vedta vedtekter som
gir tiltakshaveren plike til & knytte
bygninger som oppferes innenfor
konsesjonsomradet, til fernvarme-
nettet. Slike vedtekter finnes i flere

kommuner.

Krav om opparbeiding av veg og
hovedledning for vann og avlgpsvann
(§67).

Bygging eller deling i regulert strok
kan ikke skje uten at veg samt vann-
og avlgpsledninger er opparbeidet.
Der anlegg ikke foreligger, er det
tiltakshavers plikt & serge for opp-
arbeiding hvis han gnsker 4 fradele
eller bygge. Nar veg, vann og avlep
er etablert i samsvar med kravene i
bestemmelsen, overtar kommunen
ansvaret for driften mot 4 overta

anlegget vederlagsfritt.

Byggegrunn. Miljeforhold (§ 68)
Her gar det fram at grunn bare kan
bebygges dersom det er tilstrekke-
lig sikkerhet mot fare eller vesentlig
ulempe som folge av natur- eller mil-
joforhold. Kommunen kan nedlegge
forbud mot bebyggelse for omrader

som ikke er sikre.

Den ubebygde del av tomta,
fellesareal (§ 69)

Her er det et krav om at bebyggelsen
skal ha tilfredsstillende lysforhold og
brannsikring. Dette skal sikres ved
at tomta ikke bebygges fullt ut. Med
lysforhold siktes det til at rom for
varig opphold skal ha tilstrekkelig
dagslys. Disse kravene er ogsi ivare-
tatt ved funksjonskrav i TEK § 8-35,
der det kreves: "Rom for varig opp-
hold skal ha tilfredsstillende tilgang
pa dagslys, med mindre oppholds og

arbeidssituasjonen tilsier noe annet.”
Kommunene har ofte vedtekter etter
kommunale planbestemmelser som

utdyper disse kravene.

Bebyggelsen (kapittel XTII)

I dette kapitlet star de fleste overord-
nede krav til bebyggelsen. Noen av de
mest sentrale og praktiske bestem-
melsene omtales kort nedenfor.
Bygningens plassering, hoyde og
avstand fra nabogrense (§ 70)
Kommunen skal godkjenne plasserin-
gen av bygningen og bygningens hoy-
de. Kommunen skal ta standpunkt

til sokernes forslag til plassering.

Der ikke tungtveiende hensyn taler
imot, skal den omsgkte plasseringen
godkjennes. Det er viktig at hoyde-
plassering vurderes grundig, og at en
forseker 4 fa til lokal massebalanse og
unngar bortkjering av overskudds-

masse som belaster vei og miljg.

Dersom arealplanen ikke bestemmer
noe annet (noen den ofte gjor, serlig
i tettbygde strek), skal avstanden fra
nabogrensen vere minst halve hoy-
den av bygningen, men aldri mindre
enn fire meter. Det kan gjores unntak
fra dette dersom naboen samtykker,
eller dersom det gjelder garasje, uthus

eller lignende mindre bygning.

En bygning med gesimsheoyde over
itte meter og menehgyde over ni
meter kan bare oppfores nir det er
hjemlet i en kommuneplan eller

reguleringsplan.

Planlgsning og utseende (§ 74)

Her stilles det krav om at bygninger
med oppholdsom for mennesker skal
ha forsvarlig planlesning, herunder

tilfredsstillende lysforhold, isolasjon,

Bebyggelse fra Kragero. Foto: Samfoto

oppvarming, ventilasjon og brannsik-
ring. Kravene spesifiseres nermere i

TEK, kapittel VII.

Videre omhandles estetikk. Kom-
munen skal se til at ethvert arbeid
som omlfattes av loven, blir planlagt
og utfort slik at det etter kommu-
nens skjonn tilfredsstiller rimelige
skjennhetshensyn bade i seg selv og

i forhold til omgivelsene. Videre sies
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det at tiltak skal ha en god estetisk
utforming i samsvar med tiltakets
funksjon og med respekt for natur-
gitte og bygde omgivelser. Dersom
kommunen etter en skjennsmessig
vurdering finner at bygget ikke opp-
fyller kravet til estetisk utforming,
kan seknaden avslas. Det sier seg selv
at dette er et tema som er hyppig dis-
kutert, og som det kan vere mange
og svert ulike meninger om. Men det
er altsd kommunene som er satt til &

forvalte skjonnet.

Miljeverndepartementet og Kom-
munal- og arbeidsdepartementet har i
samarbeid med Kulturdepartementet
utarbeidet en egen veileder om es-
tetikk i plan- og byggesaker. Veile-
deren behandler blant annet typiske
problemer og virkemidler i plan- og
byggesaksbehandlingen. Den kan
lastes ned fra http://odin.dep.no/md.

Utforing av byggearbeid. Krav til
produkter til byggverk (§ 77)

Plan- og bygningsloven § 77 nr. 1
inneholder det generelle materielle
kravet til hvordan tiltak skal utfares.
§ 6 sammen med § 77 nr. 1 og §
106 a er hjemmel for de tekniske
forskriftene. § 77 nr. 1 inneholder
det generelle brukbarhetskravet og
gjelder utforelsen av byggearbeidet.
Det er helheten av utforelsen og pro-
duktegenskapene som sammen skal
medvirke til et resultat som tilfreds-

stiller kravene i lov og forskrift.

Dersom en vil g nermere inn i

de materielle reglene, anbefaler vi
Statens bygningstekniske etats hjem-
mesider: www.be.no. Der finnes bide
teknisk forskrift og veiledning il

denne.

4.4 Rollefordeling i byggesaker.
Oppgavefordeling pa myndig-
hetsniva

Kommunen er den dominerende
plan- og bygningsmyndigheten med
kompetanse til 4 vedta planer og
fatte vedtak om 4 tillate eller avsla
soknader om byggetiltak. I tillegg

er fylkesmannen klageinstans, mens
departementet (KRD) har rollen
som overordnet bygningsmyndighet.
Det er ogsa andre organer som kan
ha oppgaver som har betydning for
handhevelsen av loven, for eksempel

Statens bygningstekniske etat (BE).

Statens bygningstekniske etat er

den sentrale myndigheten for det
bygningstekniske regelverket og
tilsynsmyndighet for reglene om do-
kumentasjon av byggevarers egenska-
per og forvalter ordningen for sentral
godkjenning av foretak etter plan- og
bygningsloven. Malet for Statens byg-
ningstekniske etat er at alle byggverk
skal veere gagnlige for den enkelte og
for samfunnet. Etaten samarbeider
med myndigheter, bransje, brukere
og organisasjoner. Virkemidlene er
utvikling av nye forskriftsregler og
veiledninger, informasjon, undervis-
ning og kunnskapsspredning i egen
regi eller sammen med andre. Den
sentrale godkjenningsordningen for
foretak drives av etaten, som ogsd

er sekretariat for ordningens klage-

nemnd.

Oppgavefordeling mellom det
offentlige og private

De private aktgrene og kommunen
skal sammen ivareta ulike oppgaver i
byggesaksprosessen. Dette krever stor

grad av samhandling og kommuni-

kasjon. De er ikke motparter, men
har ulike oppgaver. I gode prosesser
fokuserer de pa det felles ansvaret

de har for 4 nd mélet om gode bygg
som er gagnlige bide for den enkelte
og samfunnet, pd en mest mulig
rasjonell mate. De private er som
regel initiativtakerne. De planlegger,
prosjekterer, soker og utforer. I denne
prosessen har de kontakt med det

offentlige i flere faser.

Plan- og bygningsmyndigheten har
som overordnet oppgave 4 fore tilsyn
med at plan- og bygningslovgivnin-
gen folges. Seknadspliktige tiltak

m4i ikke settes i gang for kommunen
har gitt tillatelse. Dette innberer at
kommunen ma gjennomfere en byg-
gesaksbehandling som forer fram il
et vedtak. A behandle en soknad om
tillatelse til tiltak innberer i hovedsak
tre oppgaver for kommunen: god-
kjenning av selve tiltaket, vurdering
av kontrollplanen for tiltaket og
tildeling av ansvarsrett til foretak for
soknad, prosjektering, utferelse og

kontroll.

Oppgaver og ansvar i byggesaken
Det er flere aktorer som har oppga-
ver og ansvar i byggesaker. De mest
sentrale aktgrene er tiltakshaveren,
tiltakshaverens fagkyndige medhjel-
pere og bygningsmyndigheten. De
fagkyndige medhjelperne bestir av
ansvarlig soker, ansvarlig prosjekte-
rende, ansvarlig utforende og ansvar-
lig kontrollerende for prosjektering

og utforelse.

Ved soknadspliktige tiltak skal tiltaks-
haveren benytte fagkyndige hjelpere.
Disse skal ha de nedvendige faglige

kvalifikasjonene for den oppgaven de



tar pa seg. For 4 sikre dette skal byg-
ningsmyndighetene i hver enkelt sak
(lokal godkjenning) eller pi forhind
(sentral godkjenning) ha godkjent
vedkommende for den oppgaven
han er tiltenkt i byggeprosessen. Det
stilles krav til organisasjon, styrings-
system for virksomheten og tiltrek-
kelige faglige kvalifikasjoner hos de

foretakene som soker ansvarsrett.

Alle oppgaver i et soknadspliktig
tiltak inneberer et ansvar. Ansvars-
rett gis av kommunen i den enkelte
byggesak. Ansvarsordningen er i stor
grad basert pd egenerkleringer om at
det foreligger kvalitetssikringssyste-
mer, og at de benyttes i det aktuelle
prosjektet. Systemet med egenkon-
troll tilsier at en m3 ha en effektiv og
hensiktsmessig tilsynsordning som ser
til at aktgrer med ansvarsrett i bygge-
saker prosjekterer og utferer tiltaket i

samsvar med reglene.

Nedenfor folger en enkel oversikt
over og kort beskrivelse av de ulike
aktgrenes oppgaver og ansvar i byg-

gesaker:

Kommunen

Kommunen skal avgjore soknad

om tillatelse til tiltak og soknader

om ansvarsrett og avgjore hvilken
kontrollform som skal gjelde for
tiltaket. Kommunen forer tilsyn med
at plan- og bygningsloven overholdes,
og felger opp de ulovlighetene som

eventuelt oppdages.

Tiltakshaver

Tiltakshaver er den som byggetiltaket
utfores pa vegne av. Det vil vanligvis
vare en grunneier, en huseier eller et

utbyggingsselskap. For de tiltakene

som krever det, plikter tiltakshaver
4 la seg bista av foretak som har

de nedvendige kvalifikasjonene
(godkjent for ansvarsrett). Selv om
tiltakshaver lar seg bista av fagkyn-
dige, har ogsé han (sammen med de
fagkyndige) ansvar for at sgknad,
prosjektering, utferelse og kontroll
er i samsvar med alle krav. Det er
viktig for tiltakshaveren 4 vite at han
har dette ansvaret, og at han dermed
sorger for 4 ivareta sine plikter som

folger av dette.

Ansvarlig seker

Ansvarlig soker skal sorge for at
soknaden er riktig og fullstendig.
Han har ansvar for at det er doku-
mentert i soknaden hvordan alle krav
skal oppfylles. Han skal samordne de
ansvarlig prosjekterende, ansvarlig
utforende og ansvarlig kontrollerende
og pase at alle oppgaver er dekket
med ansvar. Ansvarlig soker represen-
terer tiltakshaveren overfor bygnings-
myndighetene. De ansvarlig sgkere er
som oftest arkitekter, ingeniorer eller

byggmestere.

Ansvarlig prosjekterende

Ansvarlig prosjekterende har ansvar
for at tiltaket prosjekteres i sam-
svar med kravene. Dette md han
bruke sine faglige kvalifikasjoner til.
Avhengig av hvilken del av tiltaket
en prosjekterer, vil de prosjekterende
kunne vere arkitekter, ingeniorer,

landskapsarkitekter osv.

Ansvarlig utforende

Ansvarlig utferende har ansvaret

for at tiltaket utfores i samsvar med
prosjekteringen og i samsvar med
krav til utforelsen som er gitt i plan-

og bygningsloven med tilhgrende

forskrifter. De ansvarlig utforende
er vanligvis hindverkere med ulike

typer fagbakgrunn.

Ansvarlig kontrollerende

Bide prosjekteringen og utferelsen
av tiltaket skal kontrolleres. Kontrol-
len skal utfores av tiltakshaverens
fagkyndige medhjelpere. Ansvarlig
kontrollerende for prosjekteringen
skal kontrollere om prosjekteringen
er i samsvar med tillatelsen og krav
gitt i og i medhold av plan- og byg-
ningsloven. Ansvarlig kontrollerende
for utferelsen skal kontrollere at utfe-
relsen er i henhold til prosjekteringen

og tillatelsen. Se forgvrig avsnitt 4.8

4.5 Sgknadssystemet.

Formalet med soknadssystemet
Det overordnede mailet for segk-
nads- og saksbehandlingsreglene er

4 avklare om tiltaket er lovlig for

det settes i gang, og 4 legge til rette
for en byggesaksbehandling som er
rask og effektiv. Reglene skal ivareta
hensynet til kvalitet, forutsigbarhet
og rettssikkerhet. De skal ogsa bidra
til giennomfoering av vedtatte planer,
bade i forhold til de formelle kravene
i planer og for 4 bidra til at kvalitative
forhold som reflekteres i planene
folges opp i de enkelte byggesakene
slik at summen av enkelttiltak gir inn
i en god helhet. Seknads- og melde-
plikten gir myndighetene mulighet
til & foreta en forhindsvurdering av
tiltaket for 4 hindre at tiltak gjen-
nomferes i strid med bestemmelser
og arealplaner. Spknadssystemet skal
blant annet sikre at verneverdier ikke
gar tapt ved at det blir gjennomfert

tiltak som ikke lar seg rette i ettertid.
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Som nevnt ovenfor har tiltakshaveren
krav p4 tillatelse til tiltak dersom
tiltaket er i samsvar med kravene som
gar fram av loven og bestemmelser
vedtatt i medhold av loven (lega-
litetsprinsippet). Et viktig hensyn
som ivaretas ved sgknadssystemet,

er imidlertid at bygningsmyndighe-
tene blir kjent med planlagte tiltak,
og at kommunen gis anledning til &
vurdere om det er gnskelig & gjen-
nomfore tiltaket pa det akcuelle
arealet. Selv om det pa soknadstids-
punktet ikke er hjemmel for 4 avsld
en spknad, kan kommunen skaffe
hjemmel ved 4 legge ned midlertidig
bygge- og deleforbud etter plan- og
bygningsloven § 33.

Forholdet mellom plan-

og byggesak

Etter plan- og bygningsloven § 31
nr. 1 er endelig reguleringsplan
straks bindende for alle sgknads- el-
ler meldepliktige tiltak som skal
utfores innenfor planens omride.
Planen inneberer altsd en radighets-
begrensning for eieren, og det er en
klar sammenheng mellom bindende
arealplaner og hvilke konkrete tiltak

kommunen kan gi tillatelse til.

Kommunen vurderer tiltaket opp
mot planen og avslir seknaden
dersom tiltaket etter kommunens
vurdering er i strid med planen.
Kommunen kan i enkeltsaker gi dis-
pensasjon dersom den finner at det er

serlige grunner for det.

Soknadssystemet i hovedtrekk

Som hovedregel skal alle byggetil-
tak sokes om — eller meldes til — og
behandles av bygningsmyndighetene.
Loven legger opp til at forskjellige

typer tiltak skal gis en saksbehandling
i kommunen som er tilpasset tiltakets
art og vanskelighetsgrad. Om et
tiltak faller inn under den ene eller
andre gruppen, fir ogsa betydning
for hvilke krav som skal stilles til den
dokumentasjonen som skal ligge ved
soknaden. Videre har det betydning
for om og hvordan en skal anvende
regler om godkjenning av ansvarlige
foretak og kontroll med prosjektering

og utforelse.

Alle typer tiltak, enten de er soknads-

folger de materielle eller tekniske krav
som loven og teknisk forskrift stiller
til for eksempel tomt, byggverk,
estetikk og atkomst. Tiltakene ma
ogsd vere i samsvar med gjeldende

arealplaner for omradet.

Ulike typer tiltak krever ulike typer
seknader og meldinger

Tiltak som er over en viss storrelse
eller av en viss betydning, krever
soknad og tillatelse for de kan settes

i gang. En del tiltak som i utgangs-
punktet faller inn under seknadsplik-

pliktige eller ikke, forutsetter at en ten, kan behandles enklere ved at det

§ 93. Tiltak som krever soknad og tillatelse

Folgende tiltak, pa eller i grunnen, i vassdrag eller i sjpomrider, m3

ikke utfores uten at soknad, og eventuelt ssknad om dispensasjon, pd

forhénd er sendt kommunen, og den deretter har gitt tillatelse:

a) Oppforing, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering
av bygning, konstruksjon eller anlegg.

b) Fasadeendring, vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av
tiltak som nevnt under a.

c) Bruksendring eller vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av
tidligere drift av tiltak som nevnt under a.

d) Riving av tiltak som nevnt under a.

e) Oppforing, endring eller reparasjon av bygningstekniske
installasjoner.

f) Oppdeling eller sammenfeyning av bruksenheter i boliger
samt annen ombygging som medferer fravikelse av bolig.

g) Oppfering av innhegning mot veg, skilt eller reklame-
innretninger o.l.

h) Deling av eiendom eller opprettelse av enhet som kan festes bort
i mer enn 10 4r. Slik tillatelse er ikke nedvendig for deling som
skjer som ledd i jordskifte i samsvar med rettslig bindende plan.

i) Vesentlig terrenginngrep.

j) Anlegg av veg eller parkeringsplass.

Tillatelse etter forste ledd er ikke ngdvendig for tiltak som utfores i
medhold av §§ 81, 85, 86a eller 86b. I forskrift kan departementet
unnta tiltak fra bestemmelsene i kap. XVI. Tiltakshaver er ansvarlig
for at tiltak som er unntatt likevel utfgres i samsvar med de krav som

ellers folger av bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven.



sendes inn en melding i stedet for
soknad. I tillegg er noen av sakene av
en slik art og/eller et slikt omfang at
de helt er unntatt fra behandling av
bygningsmyndighetene. Et eksem-
pel pa dette er § 86 om hemmelige

militere anlegg.

Seknadspliktige tiltak

Hva som omfattes av gruppen sok-
nadssaker, gir fram av § 93 i loven.
Dette er blant annet oppforing,
tilbygging, pabygging, underbygging
eller plassering av bygning, konstruk-
sjon eller anlegg. Videre omfattes
fasadeendring, bruksendring, riving,
oppdeling eller ssmmenfayning av
bruksenheter i bolig. Ogsa innheg-
ning mot vei, oppsetting av skilt,
vesentlig terrenginngrep og anlegg av
vei eller parkeringsplass er soknads-

pliktig.

Tiltakshaveren ma i disse tilfellene

la seg bistd av godkjente fagkyndige
medhjelpere bide ved prosjekteringen
og utforelsen av tiltaket. Kontrollre-
glene inneberer krav om innsendelse
av en serskilt kontrollplan for bide

prosjekteringen og utferelsen.

Seknadssakene skal gis en fullstendig
saksbehandling i kommunen, men
tiltakshaveren kan velge om det skal
skje i ett eller to trinn. Forste trinn i
en slik totrinnsprosess forer fram til
at kommunen gir en rammetillatelse.
Prosjektet vurderes da i hovedsak i
forhold til plangrunnlaget og naboer,
samtidig som prosjekeets tiltaksklasse
(kompleksitet) fastsettes og ansvar-
lig soker, prosjekterende aktorer og

kontrollform godkjennes.

Andre trinn forer fram til en tillatelse
om igangsetting og en godkjenning
av de utforende aktgrenes kompetan-
se og kontrollplan. Reglene om dette
gar i hovedsak fram av forskriften om
saksbehandling og kontroll i bygge-
saker (SAK). Her star det ogsa hvilke
dokumentasjonskrav som gjelder.
Tiltakshaveren kan ikke begynne
med tiltaket for kommunen har gitt

tillatelse om igangsetting.

For noen av seknadssakene betegnet
som “enkle tiltak” er det spesielle
regler i plan- og bygningsloven § 95
b og SAK'§ 14. Disse reglene kom-
mer til anvendelse dersom tiltaket
er i samsvar med bestemmelser i lov,
forskrift og plan, det ikke foreligger
naboprotester og forholdet til andre
myndigheter er avklart. I slike saker
anses tillatelse for gitt hvis kommu-
nen ikke har truffet vedtak innen tre
uker etter at fullstendig soknad er
mottatt. Slike saker sgkes og behand-
les alltid i ett trinn. For ovrig gjelder

reglene for spknadssaker tilsvarende.

Meldepliktige tiltak

For meldepliktige tiltak er det fastsatt
serskilte saksbehandlingsregler bade

i loven og i saksbehandlingsforskrif-
ten. I slike saker er det ikke krav

om at tiltakshaveren lar seg bistd av
fagkyndige slik det er for de soknads-
pliktige tiltakene. Tiltakshaveren kan
selv bdde soke, prosjektere og utfore
tiltaket, men har da ogsa selv ansvaret
for at alt blir gjennomfert i samsvar
med alle bestemmelser i lov, forskrift,

arealplaner osv.

Hoyvilke tiltak som omfattes av reglene
om melding, gir fram av bestemmel-

ser i loven (§9 81, 85, 86a og 86b) og

er nzrmere presisert i SAK kapittel
III. Dette er blant annet midlertidige
eller transportable konstruksjoner
eller anlegg, driftsbygninger i land-
bruket og mindre byggearbeid pa

boligeiendommer.

Det er ulike krav til hva meldingene
skal inneholde, avhengig av hvilken
type tiltak det gjelder.

Tiltak som helt er unntatt fra
reglene om saksbehandling, ansvar
og kontroll

I SAK §5 og §6 er det regnet opp
noen mindre byggetiltak som helt

er unntatt fra reglene om spknad,
saksbehandling, ansvar og kontroll.
At tiltakene er unntatt fra disse
saksbehandlingsreglene, inneberer
at tiltakshaveren kan utfore arbei-
dene selv, og at det ikke er krav om
forhandsvarsling til bygningsmyndig-

hetene eller nabovarsel.

Tiltakshaveren har imidlertid an-
svaret for at tiltaket gjennomfores i
samsvar med bestemmelsene i plan-
og bygningsloven med tilhgrende
forskrifter og vedtekter og gjeldende

arealplaner og annet regelverk.

Dette omfatter for det forste flere
bygningsmessige arbeider. Som ek-
sempler kan vi nevne oppfering eller
riving av frittliggende bygning som
ikke er storre enn 15 m2 pé bebygd
eiendom og mindre fasadeendringer.
I tillegg omfattes flere tiltak utenders,
blant annet oppfering, endring eller
riving av levegg, utepeis og forstat-
ningsmur. ] tillegg omfattes en del
midlertidige eller transportable tiltak,
blant annet plassering av anleggsbyg-

ninger og campingvogner.
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Det er en forutsetning for fritaket for
soknad og saksbehandling av disse
tiltakene at tiltaket ikke forer til fare
eller urimelige eller vesentlige ulem-
per for omgivelsene eller allmenne

interesser.

4.6 Saksbehandlingen
Forhindskonferanse
Forutsigbarhet i byggeprosessen er
viktig for aktorene pé utbyggersi-
den. For & legge til rette for & oppnd
dette gir plan- og bygningsloven §
93a hjemmel for at det kan avhol-
des et mote mellom tiltakshaveren,
kommunen og andre bergrte parter
og organer for 4 avklare rammer og
innhold i det planlagte tiltaket for
soknad sendes inn. Tidlig dialog vil

kunne bidra til en god prosess videre.

Konferansen er i utgangspunktet
frivillig, men bade kommunen og
tiltakshaveren kan kreve at det avhol-
des forhandskonferanse, og i sé fall
plikter begge parter 4 mote. Innhol-
det i forhindskonferansen ber vere
den informasjonen tiltakshaveren
trenger om hvilke forutsetninger som
ma tilfredsstilles for at prosjektet skal
kunne godkjennes. Kommunen ber
ogsd opplyse hvilken praksis den har
pa det aktuelle omradet. Forhands-
konferansen ber tilpasses den aktuelle
byggesaken og de behovene utbygge-

ren har for informasjon.

Det skal fores referat fra forhinds-
konferansen. Referatet skal doku-
mentere de forutsetningene som

er lagt il grunn, og som danner
grunnlaget for videre behandling
av saken. Referatet er ikke en del av
saksbehandlingen og er derfor ikke

bindende for kommunens videre

Tiltakshaver })dé‘ Seknad
rogram
g
: Skisse 5 | For-
Ansvarlig foretak prosjeke E: prosjeke
&
£
Kommunal =R
bygings 2 }
myndighet Eiendoms- g | Behandling
info
Andre
myndigheter
Saksgangen i byggesaker

behandling. Kommunen skal kun gi
en orientering og har ingen adgang til
4 gi noe forhindstilsagn om utfallet
av byggesaken. Men det er selvsagt
viktig at kommunen ikke siden gir
fra signaler som er gitt, uten at det er
gode grunner for det, for eksempel at
det er kommet til nye opplysninger
under behandlingen av saken. Det er
ogsd viktig 4 bli enig om en tidsplan

for prosjektet i forhdndskonferansen.

Nabovarsling

For det sendes inn en sgknad eller
melding, skal naboer og gjenboere
varsles om det planlagte tiltaket,
plan- og bygningsloven § 94 nr 3.
Hensikten med reglene om nabovars-
ling er 4 gjore naboen oppmerksom
pa planene slik at han kan fi mulig-
het til 4 ivareta eventuelle interes-

ser han matte ha. Naboeiendom er
eiendom som har felles grense med
den tomta som skal bebygges. Gjen-
boereiendom er eiendom hvor kun
en vei, gate, elv eller annet tilsvarende
areal ligger imellom. Nabovarselet
skal gi en dekkende beskrivelse av
tiltaket, hva som skal oppferes, og

hvor.

Det er ansvarlig seker som skal serge

for at tiltaket blir nabovarslet, og han

Soknad
S|
Ew pDrzts:}lejl-{ . "E Utforelse Vg“‘o‘”" "?O(
% 5\“110( g_ gv\TRo( > ¢
g = 5 &
£ | st g «g;e
% :’? 1 ‘&I‘)DICA‘Tﬁ‘é
Behandling 2 |

—
—

skal motta eventuelle merknader fra
naboene. For soknaden sendes inn,
md det tas stilling til om eventuelle
merknader skal tas til folge. I sgkna-
den skal ansvarlig seker redegjore for
hvilke merknader som er innkom-
met, og hva som eventuelt er gjort av

endringer pd bakgrunn av dette.

Bpbrad or bl b 1500

| N ||

Opplysningene gis dels ved utfylling av stan-
dardiserte soknadsblanketter, tegninger, kart og
skriftlige redegjorelser.

Seknad

Seknad om tillatelse og meldinger
skal inneholde de opplysningene som
er nodvendige for at kommunen skal

kunne ta stilling til om tillatelse eller



godkjenning etter plan- og bygnings-

loven kan gis.

I saksbehandlingsforskriften (SAK)
kapittel VI er det gitt nermere regler
om hva som skal dokumenteres, og
hvordan det skal skje. Grovt sett skal
soknaden inneholde opplyninger
om tiltakshaveren, eiendommen og
eksisterende bebyggelse som berores
av tiltaket, hva som er avklart pd
forhandskonferansen, og forholdet
til gjeldende arealplaner. Seknaden
skal videre redegjore for estetikk og
arkitektonisk utforming. Seknaden
skal inneholde opplysninger om sik-
kerhet mot naturskade, nabovarsling,
beskrivelse av tiltakets art, stor-

relse og grad av utnytting, atkomst,
vannforsyning, avlep, minsteavstand
til annen bebyggelse, kraftlinjer osv.
Seknaden skal inneholde tegninger
og situasjonskart, utomhusplan,
opplysninger om forholdet til andre
myndigheter, seknader om ansvars-
rett, kontrollplaner for prosjektering
og utforelse, kontrollerkleringer for
prosjekteringen og eventuelt soknad

om dispensasjon med begrunnelse.

Vurderinger ved soknad om byggetillatelse
Gjeldende arealplaner

m/kart og bestemmelser

Er det samsvar mellom
arealplan og soknad?

Plan- og bygningsloven
m/forskrifter og retningslinjer

Er soknaden i strid med
lover eller forskrifter?

Seknad om byggetillatelse (Rammetillatelse)

Kommunens behandling

Nir spknaden er fullstendig, skal den

behandles og avgjeres av kommu-

nen, jf. plan- og bygningsloven § 95.

Kommunen skal ut fra soknadsdoku-

mentasjonen vurdere og ta stilling til

selve tiltaket og se til at den ikke er i

strid med bestemmelser gitt i eller i

medhold av plan- og bygningsloven.

Det er en rekke bestemmelser som

tiltaket ma vere i samsvar med. De

viktigste bestemmelsene kommunen

ma ta stilling til, er:

¢ om tiltaket kommer i strid med
forbudet mot bygging i 100-
metersbeltet ved sjgen (§ 17-2)

e om tiltaket er i samsvar med
planbestemmelsene

¢ om tiltaket er i samsvar med

de kommunale vedtektene

Eksempel pa utomhusplan

* om det er nodvendig 4 legge
ned bygge- og deleforbud

* om teknisk infrastruktur som
vei, vann og avlep er pa plass

* om grunnforhold og miljokrav
er ivaretatt

* om bygningens plassering, hoyde
og avstand til nabogrense er i
samsvar med reguleringsplanen
og plan- og bygningsloven § 70

 om tiltaket er i samsvar med
lovens estetiske krav (§ 74 nr. 2)

* om saken skal legges fram for
andre myndigheter

e om eventuelle spknader om
dispensasjon etter § 7 skal

innvilges eller avslas

Kommunen skal ogsd ta stilling til
selve tiltaket og avgjore spknadene
om ansvarsrett og avgjore hvilken
kontrollform som skal gjelde for
tiltaket. Byggetiltaket skal forst
klassifiseres i tiltaksklasse 1, 2 eller

3, avhengig av vanskelighetsgrad

og konsekvenser av mulige feil for
helse, miljo og sikkerhet. Hele byg-
gesaksprosessen — fra seknad til ferdi-
gattest — skal veere belagt med ansvar
lagt il faglig kvalifiserte foretak. An-
svars- og kontrollkrav for tiltaket er
tilpasset tiltaksklassen slik at jo mer
komplisert tiltaket er, desto strengere
krav er det til foretakets faglige kvali-

fikasjoner for 4 fi ansvarsrett.
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Kommunen skal se til at de som

vil ta pd seg ansvaret med & soke,
prosjektere og utfore tiltaket, har de
nodvendige faglige kvalifikasjonene.
Har de ikke kvalifikasjoner som etter
godkjenningsforskriften er tilstrekke-
lige for 4 ta ansvar for de oppgavene
de soker om, kan ikke kommunen
tildele dem ansvarsrett i byggesaken.
Ansvaret for selve prosjekteringen og
utforelsen og kontroll av dette er lagt
til kvalifiserte foretak som gis ansvars-
rett av kommunen (sentral godkjen-
ning gis av Statens bygningstekniske
etat). De private aktgrene har selv
ansvaret for at tiltaket prosjekteres og

utfores i samsvar med kravene i loven
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Eksempel pa plan- og fasadetegning for en boligblokk. Kilde: Veidekke

med tilhgrende bestemmelser.

Kommunen kan i utgangspunktet
legge til grunn de ansvarlige foreta-
kenes opplysninger og vurderinger,
da disse er faglig kvalifiserte for de
ulike oppgavene. Det er viktig 4 ha
klart for seg at kommunen ikke skal
fore kontroll av det de ansvarlige har
prosjekeert eller opplyst. Bygnings-
myndighetenes oppgave er & pase at
andre gjennomforer tilfredsstillende
kontroll, og at kontrollen dokumen-
teres. Ved 4 tildele ansvarsrett har
kommunen akseptert at foretakene
har tilstrekkelig kompetanse til 4 pro-
sjektere, utfore og kontrollere tiltaket.

Kommunen har imidlertid plike til &
fore tilsyn med at plan- og bygnings-
lovgivningen overholdes, og i den
forbindelse vil kommunen se til at

de ansvarlige foretakene utforer sine
oppgaver og ivaretar sitt ansvar pd en
forsvarlig méte. Se nermere om tilsyn

i avsnitt 4.9.

Vedtak

Nar kommunen har vurdert sgk-
naden, fatter den sitt vedtak skrift-
lig. Seknaden kan deles opp i flere
trinn. Vedtaket vil da vere enten en
rammetillatelse eller en tillatelse til

igangsetting.

En rammetillatelse er en endelig
tillatelse for tiltakets rammer og kan
inneholde vilkar for igangsetting.
Med dette menes blant annet tiltakets
forhold til plangrunnlaget, estetikk
og arkitektonisk utforming og forhol-
det til andre myndigheter og naboer.
Men det innebarer ikke en tillatelse
til & sette i gang byggearbeidene. Til
det trengs det en ytterligere tillatelse

— igangsettingstillatelse.

Igangsettingstillatelsen skal basere seg
pa en spknad som bekrefter at pro-
sjekteringen er ferdig, og at tiltaket
oppfyller lovens krav og eventuelt
rammetillatelsens forutsetninger. Til-
takshaveren kan velge en ytterligere
oppdeling av seknaden om igangset-
ting slik at en kan komme i gang
med deler av arbeidet. I slike tilfeller
vil det bli gitt flere igangsettingstil-
latelser for tiltaket.

Vedtaket sendes til ansvarlig seker,
tiltakshaver og eventuelle naboer som

har hatt merknader til soknaden.



Tiltakshaver har et stort ansvar og
liten myndighet. Medhjelperne som
har ansvarsretten har begrenset ansvar
men stor myndighet. Dette ber til-

takshavere vere oppmerksom pa.
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Eksempel pa igangsettingstillatelse

Klage

Etter plan- og bygningsloven § 15
kan vedtaket paklages av en part eller
annen med rettslig klageinteresse i
saken, det vil si enkeltpersoner, grup-
per, institusjoner og organisasjoner
som har en serlig tilknytning til
saken. Det typiske er at tiltakshaveren
klager pa at han ikke har ftt innvil-
get sgknaden, eller at en nabo klager
pa at hans innvendinger ikke er tatt
til folge. Det klages pd mange bygge-
saker. Oslo kommune, for eksempel,
ansldr at ca. 10 % av byggesakene blir
paklaget (NOU 2005:12 s. 229).

Alle sider av vedtaket kan paklages,

bide saksbehandlingen, skjennsute-
velsen, lovtolkningen og det faktiske
grunnlaget kommunen har bygd pa.

Kommunen vurderer klagen som

forsteinstans, enten administrativt
eller som i mange kommuner i et
politisk organ. Dersom vilkirene for
4 behandle klagen ikke er til stede,
for eksempel hvis den er innkommet
etter klagefristen pa tre uker, eller

at den som klager, ikke er klagebe-
rettiget, skal klagen avvises. Hvis
kommunen ikke avviser klagen og
heller ikke omgjor sitt vedtak slik at
klageren far fullt medhold, sender
kommunen klagen til overordnet
klageinstans som er fylkesmannen.
Fylkesmannen kan prove alle sider av
saken, men skal legge vekt pa hensy-
net til det kommunale selvstyret ved
proving av det frie skjonnet kommu-

nen har utevd i saken.

Midlertidig brukstillatelse

— ferdigattest

Nar et soknadspliktig tiltak er ferdig,
skal den kontrollansvarlige foreta
sluttkontroll. Han skal utarbeide en
erklering hvor det bekreftes at kon-
troll er gjennomfert i samsvar med
kontrollplanen og funnet i orden.
Ansvarlig seker sender inn kontrol-
lerkleeringene til kommunen sammen

med anmodning om ferdigattest.

Kommunen skal pd bakgrunn av
erkleringen utferdige ferdigattest
dersom tiltaket er bekreftet i samsvar
med tillatelsene og bestemmelser gitt
i eller i medhold av plan- og byg-
ningsloven. Dersom det gjenstar ar-
beider av mindre vesentlig betydning,
kan det for det utstedes en ferdigat-
test, gis en midlertidig brukstillatelse.
En typisk situasjon kan vere at det
gjenstdr noe arbeid utomhus pa
grunn av drstiden. Tiltaket kan ikke
tas i bruk for det foreligger midlerti-
dig brukstillatelse eller ferdigattest.

Tidsfrister

Det er gradvis kommet inn regler om

tidsfrister i byggesaksbehandlingen.
Hensikten med fristene er 4 sikre en
mer effektiv og forutsigbar saksbe-
handlingstid. Generelt kan vi si at

fristene for kommunens saksbehand-

ling er slik at enkle saker gis kort frist

og de mest kompliserte ikke er gitt
serskilte frister, ut over de reglene

som felger av forvaltningsloven om

at saker skal behandles innen rimelig

tid. Malsettingen for byggesaks-

behandlingen er rasjonell og rask

behandling innenfor de rammer som

folger av at resultatet skal vare riktig

bide reelt og formelt. Dette forut-
setter at hver sak fir en behandling
som er tilpasset sakens egenart og

vanskelighetsgrad.

Reglene om tidsfrister finnes i ulike
lovbestemmelser. Som en illustra-
sjon kan vi nevne folgende sentrale
frister:

¢ Forhindskonferanse skal avholdes
innen to uker etter anmodning,.

¢ Spknad etter § 93 skal behandles
innen tolv uker forutsatt at sok-
naden ikke medforer
dispensasjon fra plangrunnlaget.

* Meldinger skal behandles
innen tre uker.

* Anmodning om midlertidig
brukstillatelse skal behandles
innen en uke.

* Anmodning om ferdigattest

skal behandles innen to uker.

Det m3 nevnes at det er en del vilkir

for at de ulike fristene skal sli inn,

blant annet at seknadsmaterialet skal

vere komplett.
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Gebyr

Kommunen kan ta gebyr for behand-
ling av soknader og meldinger om
tiltak. Kommunestyret vedtar gebyr-
regulativ etter plan- og bygningsloven
§ 109. Gebyret kan ikke vere storre
enn den kostnaden kommunen har
ved & behandle saken. Gebyret skal
dekke utgiftene til saksbehandling

av saken og administrasjonskostna-
dene knyttet til den. Det betyr ikke
at det nodvendigvis er de faktiske
kostnadene i den konkrete saken
som behandles, som danner grunn-
laget for gebyrberegningen. De fleste
kommuner har regulativer som gjor
at gebyrene er standardisert ut fra for
eksempel sakstyper eller arealer. Det
er tiltakshaveren som er ansvarlig for

4 betale gebyrene.

Informasjonsteknologi i
byggesaksbehandlingen
Informasjons- og kommunikasjons-
teknologi (IKT) har blitt et stadig
viktigere verktoy i offentlig forvalt-
ning og i byggebransjen. Det har
siden siste halvdel av 1980-4rene

og utover blitt mer og mer vanlig &
bruke edb i saksbehandlingen. Det er
gjennomfgrt mange store utviklings-
prosjekter som har fert til at en i dag
kan levere og behandle byggesokna-

der elektronisk.

Infrastrukeuren for elektronisk kom-
munikasjon mellom utbyggeren og
myndighetene er utviklet i ByggSek-
prosjekeet. I juli 2003 ble den forste
elektroniske byggesaken sendt fra
systemet. Det er na flere kommu-
ner som tilbyr & sende byggesakene

elektronisk.

Foto: Veidekke

4.7 Kontroll med prosjektering
og utforelse av tiltak

Generelt

Kontrollreglene gjelder kun for tiltak
som er soknadspliktige etter plan- og
bygningsloven § 93. For tiltak som
er meldepliktige eller unntatt fra sek-
nads- eller meldeplike, gjelder ikke
reglene om kontroll, men tiltakshave-
ren er ansvarlig for at det som bygges,
er i samsvar med plan- og bygnings-
loven med tilhorende bestemmelser.
Kontrollreglene star i loven i kapittel
XVI om saksbehandling, ansvar og
kontroll, § 99 om sluttkontroll og
ferdigattest og i SAK kapittel VIII
Kontroll av tiltak.

Hensikten med reglene om kontroll
er 4 redusere feil og mangler som
deretter kan medfgre fare for liv og
helse, samt byggskader. I tillegg skal
kontrollreglene sikre at det verifiseres
gjennom dokumentasjon at bade re-
gelverk og vilkér i tillatelsen faktisk er
oppfylt. Kontrollen skal utferes av til-

takshaverens fagkyndige medhjelpere.
Béde prosjekteringen og utforelsen av
tiltaket skal kontrolleres. Kommunen
skal motta en kontrollplan som gjor
det mulig 4 etterspore den kontrol-
len som er gjennomfert. Kontrollen
kan enten skje som egenkontroll

(den prosjekterende eller utforende
kontrollerer selv sitt arbeid etter en
kontrollplan for tiltaket) eller som
uavhengig kontroll, der arbeidet

kontrolleres av en annen.

Det er spesielle krav til hvilken
kompetanse den kontrollerende skal
inneha. Kommunen avgjer om det
skal vere egenkontroll eller uavhen-
gig kontroll, altsd hvilken kontroll-
form som skal gjelde for tiltaket. I
denne vurderingen skal det blant
annet legges veke pa kontrollforeta-
kets kvalifikasjoner og gjennomfe-
ring av tidligere kontrolloppgaver,
valg av lgsninger (er de kjente eller
nye), sannsynlighet for feil, tiltakets
vanskelighetsgrad og konsekvensene

av feil.



Kontroll av prosjektering
Kontrollen av prosjekteringen er en
bekreftelse av om dokumentasjonen
(tegninger, beregninger, beskrivel-
ser o.l.) er i samsvar med kravene.
Kontrollen kan for eksempel bestd av
gjennomgang av tegninger, kontroll-
beregninger og tverrfaglig kontroll.
Kontrollgren skal pase at det er
foretatt tilstrekkelig prosjektering,
identifisere eventuelle avvik og se

til at alle avvik blir lukket. Dersom
avvik ikke blir behandlet korrekt, skal
det meldes fra til kommunen og til
ansvarlig soker om dette. Prosjekte-
ringskontrollen skal vere dokumen-
tert pa hensiktsmessig mate, slik at
kommunen kan f3 tilgang til den ved

gjennomfering av eventuelt tilsyn.

Kontroll av utferelse

Kontrollen av utforelsen skal bekrefte
at utforelsen er i samsvar med kon-
trollerte tegninger og beskrivelser.
Hvordan kontrollen gjennomfgres,
vil variere mellom fagomradene. De
metodene som i hovedsak benyttes,
er visuell kontroll, dimensjonskon-
troll, metodekontroll og funksjons-
kontroll (for eksempel termofoto-
grafering, lydkontroll, trykkprover,

testing av ventilasjonsanlegg osv).

Kontrollgren skal identifisere og
rapportere dersom det blir oppdaget
prosjekteringsfeil eller manglende
prosjektering, identifisere avvik og se
til at avvikene blir lukket. Dersom
avvik ikke blir behandlet korrekt, skal

det meldes fra til kommunen.

4.8 Ansvarsrett i byggesaker
Reglene om godkjenning av foretak
for ansvarsrett star i plan- og byg-

ningsloven § 98a og forskriften om

godkjenning av foretak for ansvars-
rett (GOF). Formalet med reglene
er 4 sikre at byggverk som oppfores,
blir av god kvalitet ved 4 stille krav
til organisasjon, styringssystem og
tilerekkelige kvalifikasjoner hos de

foretakene som soker om ansvarsrett.

At foretaket er godkjent for ansvars-
rett, er en forutsetning for 4 kunne ta
pa seg oppgaver i byggesaken dersom
tiltaket er soknadspliktig etter plan-
og bygningsloven § 93.

Det er to méter 4 fi denne godkjen-
ningen pé: sentral godkjenning
("prekvalifisering”) og lokal god-
kjenning som tildeles i den aktuelle
saken. Det stilles de samme krav til
kvalifikasjonene for bade sentral og
lokal godkjenning. Forskjellen er at
ved sgknad om sentral godkjenning
vurderes kvalifikasjoner og vilkar
generelt, mens ved sgknad om lokal
godkjenning vurderes kvalifikasjo-
nene opp mot det konkrete prosjek-
tet det sokes ansvarsrett for. Sentral
godkjenning gis for tre &r om gangen.
Ordningen forvaltes av Statens
bygningstekniske etat (BE). Foretak
som ikke har sentral godkjenning, ma
soke lokal godkjenning, som tildeles

av kommunen.

Soknad om ansvarsrett er en del av
byggesaken og avgjeres av kommu-
nen. Kommunen ma med grunnlag
i de krav som folger av GOEF, avgjore
om foretaket har sannsynliggjort at
det har kompetanse til & forestd de
arbeidene som er beskrevet i an-
svarsrettspknaden. Nar foretaket har
sentral godkjenning, skal kommu-
nen normalt legge denne til grunn

uten ytterligere vurdering sifremt

godkjenningen er dekkende for det
aktuelle oppdraget. Foretak som har
sentral godkjenning, slipper dermed
4 dokumentere organisasjon, system
og kompetanse i hver enkelt sak. Selv
om foretaket har sentral godkjen-
ning, har det imidlertid ikke noe
ubetinget krav pa ansvarsrett. Det
kan vere grunner for kommunen til
likevel 4 nekte ansvarsrett. Dette kan
vere lokale erfaringer med foretaket
som tilsier at tilsvarende oppgaver
erfaringsmessig ikke loses forskrifts-

messig.

Godkjenningsordningen er i stor
grad basert pa tillit ved at foretakene
egenerklerer hvilken organisasjon,
hvilket styringssystem og hvilke kvali-
fikasjoner de har. BE gjor de under-
sokelser i tillegg som de finner er
nedvendige i hvert enkelt tilfelle, for
de gir godkjenning. Systemet bygger
pa at BE foretar fortlopende oppfol-
ging av sentralt godkjente foretak,
og at kommunene ved tilsyn péser at
regelverket folges, og rapporterer til
BE ved alvorlige overtredelser. Gjen-
nom denne oppfolgingen av foreta-
kene kan userigse akterer i naeringen

fanges opp.

Dersom det oppdages avvik, finnes
det to reaksjonsmater avhengig av
alvorlighetsgrad: advarsel og tilbake-
trekking av godkjenning. Dersom det
avdekkes alvorlige eller gjentatte over-
tredelser eller manglende nedvendige
kvalifikasjoner, er utgangspunkeet at

godkjenningen skal trekkes tilbake.

4.9 Tilsyn
Kommunen har et ansvar for 4 fore
tilsyn med at plan- og bygningslov-

givningen overholdes i kommunen.
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Dette folger av plan- og bygnings-
loven § 10-1, men loven inneholder
ingen definisjon av tilsynsbegrepet
eller noen nermere beskrivelse av
hva kommunens tilsynsansvar gir ut
pa. Det er imidlertid til en viss grad
gitt nermere regler og beskrivelser

av innholdet i plikten i rundskriv

og veiledninger. Ettersom de private
aktorene er tillagt stort ansvar i byg-
gesakene, og siden bide godkjen-
ningsordningen og dokumentasjonen
til soknader i stor grad er basert pd
tillit, er det en forutsetning for at
systemet skal fungere etter hensikten,
at kommunene forer et aktivt og

hensiktsmessig tilsyn.

Adgangen og plikten til & fore tilsyn
gjelder alle tiltak som faller inn under
loven. Det betyr at kommunen

ogsé kan fore tilsyn med tiltak som
behandles etter reglene om melding,
og tiltak som er unntatt fra spknads-
plike. Tilsynet skal knyttes opp mot
en konkret byggesak. Kommunens
plike til 4 fore tilsyn gjelder i soknads-
fasen, under oppfering av tiltaket og

fram til ferdigattest er utstedt.

Ettersom tilsynet ikke er nzrmere
regulert, har kommunen stor frihet i
hvordan den driver tilsynet. I prinsip-
pet kan kommunen selv bestemme
ndr, pa hvilket grunnlag, i hvilken
utstrekning og etter hvilke metoder
tilsynet skal utfores.

Det er flere framgangsmater som be-
nyttes ved tilsyn. Det kan blant annet
utfores ved gjennomgang av doku-
mentasjon, intervjuer med aktorer i
byggesaken, uanmeldt eller forhinds-
varslet inspeksjon pd byggeplassen og

telefonsamtaler.

4.10 Brudd pa plan-

og bygningsloven

Plan og bygningsmyndighetene har
flere virkemidler mot overtredelser
av reglene i plan- og bygningsloven
med forskrifter. Brudd pa reglene
kan blant annet medfore straffansvar
(boter), det kan pélegges stans i byg-
gearbeider, tilbakeforing og retting,
og sentral godkjenning og ansvarsret-
ter kan trekkes tilbake.

Dersom pélegg som kommunen gir,
ikke blir etterkommet innen fastsatt
frist, kan kommunen ilegge tvangs-
mulke inntil det ulovlige forholdet
er opphert. Kommunen kan ogsé gi
et forelegg som etter nermere regler
fir samme virkning som en retts-
kraftig dom, og som kan fullbyrdes
etter reglene for dommer, altsd vare

grunnlag for tvangsfullbyrdelse.

Kommunen har plike til 4 forfolge
ulovlige forhold. Oppdages det ulov-
ligheter, skal kommunen gripe inn og
gi de pélegg som er ngdvendige. Der-
som det blir oppdaget ulovligheter,
benytter plan- og bygningsmyndig-
hetene seg som oftest av palegg om
stansing og retting. Gjennomfores
ikke de gitte péleggene, blir det ofte
gitt tvangsmulke for 4 f& den ansvar-
lige til 4 rette seg etter pilegget. Bare
ved mer alvorlige overtredelser er det

aktuelt med politianmeldelse.

4.11 Tiltak pa bestdende
byggverk og plikt til vedlikehold
Kravene i bygningslovgivningen gjel-
der primert nybygg. En stor del av
byggesakene gjelder imidlertid utbe-
dring, tilbygging, pdbygging ombyg-
ging osv. av eksisterende byggverk.

Utgangspunktet er at eldre byggverk
skal vere oppfert i henhold dil de
reglene som gjaldt for slike tiltak pé
oppforelsestidspunktet. Reglene om
“bestaende byggverk” er plassert i et
eget kapittel XV i plan- og bygnings-
loven. De mest sentrale bestemmel-
sene er § 87 (Endring, reparasjon
eller bruksendring mv av bestdende
byggverk) og § 89 (Vedlikehold og
utbedring).

§ 87 gjelder hvilke regler som
kommer til anvendelse nir en skal
foreta en soknadspliktig endring av et
cksisterende byggverk, for eksempel
tilbygg, pabygg eller hovedombyg-

ging.

§ 89 gjelder vedlikehold og utbedring
og i hvilken grad myndighetene

kan gi pilegg om vedlikehold eller
utbedring der det er nodvendig.
Byggverk skal holdes i en slik stand
at fare eller vesentlig ulempe ikke
oppstér for person eller eiendom, og
slik at den ikke virker skjemmende i
seg selv eller i forhold til omgivelsene.
Dette er regler som blir benyttet der
eieren forssmmer sitt ansvar for &
holde byggverket i rimelig stand. Det
er altsd etter loven ikke noen generell
vedlikeholdsplikt ut over det som

er ngdvendig for 4 hindre slik fare
eller ulempe. Det er siledes opp til
eieren om han gnsker 4 vedlikeholde
eller utbedre sin bygning si sant den
ikke er til fare eller vesentlig ulempe
for person eller eiendom eller virker
skjemmende. Dersom eieren ikke
har evne eller vilje til & vedlikeholde
bygget, er det forst hvis det er fare
for liv og helse, at det offentlige kan

gripe inn.



4.12 Deling og

seksjonering av eiendom
Deling

Deling av eiendom er seknadspliktig
i henhold til plan- og bygningsloven
§ 93. Det er sokeren som skal vise
forslag til delelinje. Det er formelle
krav til dokumentasjonen som skal

folge med seknaden.

Ifplge plan- og bygningsloven § 63
ma eiendom ikke deles dersom det
oppstér forhold som strider mot
plan- og bygningslovgivningen. Det
innebarer for eksempel at grunn ikke
kan fradeles til formal som vil vanske-
liggjore gjennomforing av en regule-
ringsplan eller annen arealplan. Der-
som arealet for eksempel er regulert
til friomride, kan det ikke fradeles til
byggetomt. Delegrensene mé heller
ikke komme i strid med eventuelle
eiendomsgrenser som er bestemt i
planen. Delingen mé heller ikke fore
til at arealplanens bestemmelse om
utnyttelsesgrad ikke overholdes. Er
for eksempel utnyttelsesgraden satt til
BYA 25 %, betyr det at tomta rundt
eksisterende bebyggelse minst mé
vere fire ganger storre enn bebygd
areal for eksisterende bygg. Eiendom
m3 heller ikke deles p4 en slik mate
at det dannes tomter som er mindre
vel skikket til bebyggelse pa grunn av
sin storrelse eller form. Det ma ogsa
foreligge lovlig atkomst til vei som er
dpen for alminnelig ferdsel, og byg-
gegrunnen ma vere sikker.
Kommunen kan ta gebyr for behand-

ling av delesaker.

Blir delingstillatelse gitt, skal iverk-
settelse av tillatelsen skje gjennom
kartforretning etter delingslovens

bestemmelser.

Eierseksjonering

Et alternativ til deling vil vare opp-
rettelse av eierseksjoner. Eierseksjon
er en sameieandel i bebygd eiendom
med tilknyttet enerett til bruk av en
eller flere boliger eller andre bruksen-
heter i eiendommen. Etter loven om
eierseksjoner skal begjeringen om
seksjonering forst sendes kommunen
til avgjorelse. Dermed har bygnings-
myndighetene anledning til 4 fore
kontroll med om seksjoneringen leg-
ger til rette for en bruksendring som
er soknadspliktig, og som derfor skal
behandles etter plan- og bygningslo-
ven, og om utnyttelsen for gvrig er i
samsvar med arealplanen. En begje-
ring om seksjonering til for eksempel
neringsformal skal avslds dersom
eiendommen er regulert til bolig.
Kommunen skal ogsa blant annet
vurdere om minstekravet til standard
for boligseksjoner er oppfylt. Er vil-
kirene for seksjonering til stede, skal
kommunen opprette seksjonene ved
et seksjoneringsvedtak. Deretter md
kommunen serge for at seksjonene
blir registrert i grunn-, adresse- og
bygningsregistret (GAB), og sende
seksjoneringsvedtaket til tinglysning.
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5. DEMUOKRATI, MEDVIRKNING
OG EFFEKTIVITET

5.1 Storsamfunnets

behov og lokal frihet

Plan- og bygningsloven gjelder for
hele landet, helt eller delvis ogsa

for Svalbard. Selv om det er store
forskjeller mellom Oslo og Hem-
nesberget, sa gjelder loven like fullt
begge steder. Samfunnet har behov
for at ulike standarder for 4 plan-
legge, bygge, forhindre brann osv. er
de samme over alt. Det er ogsa viktig
at planleggingen og byggesaksbe-
handlingen foregar pa en mest mulig
ensartet mate som i hvert fall tilfreds-

stiller visse demokratiske minstestan-

darder.

Nasjonalt finnes det ulike politiske
malsettinger. Et eksempel er knyt-
tet til miljostandarden i Norge. Et
virkemiddel for & redusere utslipp
til luft er 4 redusere eller dempe
veksten i bilerafikken. Er tiltak for &
oppné dette er & samordne areal- og
transportplanleggingen. Derfor har
staten ved Miljeverndepartementet
utarbeidet rikspolitiske retningslin-
jer for hvordan samordnet areal- og
transportplanlegging skal forega. I
disse retningslinjene gis det over-
ordnede retningslinjer, for eksempel
forutsetningen for nar en kan ofre
dyrket mark ner tettsteder eller
byer til fordel for boliger eller annen
bebyggelse, og hvordan den skal
utformes. De fleste vet at det er stor
forskjell pa Oslo og Hemnesber-
get. Dermed ligger det an til at det

uteves en noe ulik praksis innenfor
de samme rammebetingelsene. Dette
kan vere hvordan en praktiserer

de reguleringsformélene som loven

hjemler og vanligvis bruker.

Et eksempel er Kristiansund, der
kommunen laget en reguleringsplan
for omradet Vigen, som er en sentral
del av byens by- og havneomride
med betydelig innslag av eldre bebyg-
gelse. For 4 ivareta det unike med

omradet ble det laget et nytt regule-

ringsformal kalt blandet kysthkultur.
Det ble definert som formil som
har historisk relevans til omridet,
eller som stotter opp om en videre-
utvikling av omridet til et nasjonalt
kystkultursenter. Det er ikke vanlig &
lage nye reguleringsformil som ikke
er nevnt i plan- og bygningsloven.
Det er derimot vanlig & kombinere
en del av formélene. Dette formalet
ble imidlertid akseptert. Dette regu-
leringsformalet var et resultat av et

samarbeid mellom kommunen, deres

S 11 | R 72 = i oot

Utsnitt fra reguleringsplanen for Vagen i Kristiansund. Kilde: Asplan Viak
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konsulent og fylkeskonservatoren i
fylkeskommunen. Reguleringsplanen
ble egengodkjent i kommunen. I
forbindelse med en klagesak om noe
annet enn dette formalet, ble planen
behandlet og godkjent av fylkes-
mannen som dermed ogsd indirekte

godkjente formilet.

Tilsvarende har en spesielle utfordrin-
ger i de storste byene, der en opplever
sterk arbeidsplass- og befolknings-
vekst og hey byggeaktivitet. Byutvik-
lingen skjer gjennom transformasjon
og byomforming. Eldre omrader
endrer formal og karakter. I Trond-
heims arealdel til kommuneplanen
har en innfert arealbrukskategorien
”framtidig bybebyggelse”, som er
sentrale omrider der det er gnskelig

med byomforming.

Byutviklingen skal helst ikke belaste
kommunal gkonomi. Private aktorer,
som har fitt stort gjennomfoerings-
ansvar, har ofte kortsiktig fokus pa
gkonomi og ikke pa langsiktige by-
planvisjoner. Storbyene kan ha behov
for virkemidler som er utradisjonelle,
og som ikke er hjemlet i lovverket s&

langt.

Plan- og bygningsloven legger opp
til et utstrakt samarbeid med ulike
myndigheter og med bergrte en-
keltpersoner og organisasjoner. Det
lokale engasjementet kan ikke i alle
sammenhenger “legges under et lokk”
av byrakratiske regler. Det ber vare
rom for en viss lokal frihet til 4 ta
hensyn til dette engasjementet pd en
mite som ikke nedvendigvis folger
lovens bokstav i ett og alt, men som
samtidig selvsagt md vare innenfor

lovens intensjoner og rammer.

Parlamentarisme

Bystyre

Bystyrets komité for plansaker

Byrddet. Byradsleder

Administrasjon

5.2 Kommunenes organisering
og deres planlegging

I norske kommuner finnes det i dag
to hovedmodeller. Den normale mo-
dellen er formannskapsmodellen med
formannskap og kommunestyre med
forskjellige lokale tilpasninger. Den
andre modellen er den parlamenta-
riske modellen med byrad og bystyre,
som benyttes i Oslo og Bergen.

I Oslo som har parlamentarisme,

er det slik at bystyret godkjenner et
byréd som er et forberedende og ute-
vende organ for bystyret pi samme
méte som regjeringen er et tilsvarende
organ for Stortinget. Byrddslederen
har det overordnede koordinerende
ansvaret for de respektive byradenes
arbeid og leder byrédet, slik navnet
tilsier. Byrddene har fordelt det poli-
tiske ansvaret mellom seg, med kom-
munens administrative og forvalt-
ningsmessige oppgaver tilordnet dem
pa tilsvarende mate. Byridet i Oslo

bestér for tiden av syv medlemmer.

Byréidet fremmer saker for bystyret
gjennom bystyrets egne komiteer.
Disse folger den oppgavefordelingen
som de til enhver tid er tillagt av
bystyret. Byrddet har delegert ansvar
i den grad bystyret har avgjort det.
Byridet kan ogsa delegere myndighet

videre til kommunens administra-

Formannskapsmodellen

Kommunestyre

Formannskap

Ridmann

Administrasjon

sjon. Det har det for eksempel gjort
i byggesaker hvor plan- og bygnings-
etaten har delegert fullmake. Hver
byrad er parlamentarisk ansvarlig
overfor bystyret og er dermed ogsd

avhengig av bystyrets tillit.

Plansaker legges i Oslo formelt sett
ut til offentlig ettersyn av plan- og
bygningsetaten. Etaten kan ogsa
avholde informasjonsmeter osv. Etter
innkomne merknader og bearbeiding
av planforslag oversendes planen med
kommentarer fra etaten til byrdden
for byutvikling. Byraden har egen
fagavdeling som gjennomgar planen

ut fra byrddens retningslinjer og mal.

Deretter behandles saken i byradet.
Skal saken videre, fremmes den gjen-
nom byréden til byutviklingskomi-
teen. Bide byraden og byutviklings-
komiteen kan hver for seg avgjore
hvor omfattende saksbehandling de
onsker i de enkelte tilfeller. Interes-
seorganisasjoner, enkeltindivider og
tiltakshavere kan oppnd kontakt med
byrad og/eller byutviklingskomité.
Etter behandling i komiteen gir byra-
dets sak videre til bystyret for endelig
vedtak.

Trondheim praktiserer formann-
skapsmodellen i den sékalte hoved-
utvalgsmodellen. Planutvalget er



Den sikalte formannskaps-
modellen har vart den
tradisjonelle styreformen for
lokaldemokratiet i Norge
siden formannskapslovene

i 1837. Kjernen i modellen

er at formannskapet i strst
mulig grad skal vere politisk
forholdsmessig sammensatt
pa grunnlag av den politiske
sammensetningen i kommu-
nestyret. Formannskapet er
det folkevalgte organet som
star over administrasjonen, og
administrasjonen er hierarkisk
oppbygd under ledelse av en
tilsatt administrasjonssjef eller

rddmann.

Kjernen i det parlamen-
tariske systemet er at det
utevende organet (her:
byrédet) har plike ¢il & ga av
etter mistillit fra det gverste
folkevalgte organet. Byradet
er avhengig av politisk tillit
fra bystyret.

De sentrale forskjellene
mellom de to styreformene
er at det politiske mindretal-
let i bystyret ikke alltid er
representert i den daglige
ledelsen av kommunen under
parlamentarismen. Videre er
administrasjonen ledet av et
politisk organ med parlamen-
tarisk grunnlag i kommune-
styret under parlamentaris-
men, mens administrasjonen
under den tradisjonelle
modellen ledes av en tilsatt
(og politisk uavhengig) admi-

nistrasjonssjef eller rfidmann.

sammensatt av de elleve kommunal-
radene, det vil si heltidspolitikerne.
En rekke saker, serlig sosknad om
byggetillatelse, fatter administra-
sjonen vedtak om pa bakgrunn

av delegasjon. Unntatt fra delega-
sjonsadgangen er sentrale politiske
beslutninger om 4 gi vedtekter, vedta
kommuneplaner og regulerings- og
bebyggelsesplaner. Serlig omstridte
rammesgknader vil vanligvis ogsd bli
forelagt planutvalget til behandling.
Ulempen med parlamentarisme er
at det kan vare vanskelig for omgi-

velsene (de bererte, utbyggerne mfl.)

§ 20-2 Organisering av
kommuneplanarbeidet
Kommunen skal pé et tidligst
mulig tidspunkt under
forberedelsen soke samarbeid
med offentlige myndigheter,
organisasjoner m.v. som har
serlig interesser i kommune-

planarbeidet.

4 fa signaler i forkant om hva som

er onskelig. Dette gjelder serlig nar
byradet er basert pd et mindretall i
bystyret. Dette er ikke s vanskelig
der det styres etter formannskapsmo-
dellen, selv om det ogsd der kan vare
vanskelig & fa styringssignaler nir
flertallet er lite og konstellasjonene

skjore.

5.3 Samarbeid og medvirkning
Det kan vere praktisk 4 skille mellom
samarbeid mellom kommunens plan-
myndighet og andre myndigheter

pa den ene siden og samhandlingen
mellom kommunens myndigheter og

berorte pd den andre siden. Det siste

omtales ofte som befolkningsmed-
virkning eller bare medvirkning.

Ni omtaler plan- og bygningsloven

§ 20-2 begge deler som samarbeid.
Leser vi loven litt neyere og skjeler til
praksis, er skillet vi gjor, mer presist i
dagens situasjon.

Plan- og bygningsloven palegger
nemlig kommunen plike til & sam-
arbeide, konferer § 10-1 som sier

folgende:

Plan- og bygningsmyndighetene skal
soke samarbeid med andre offentlige
myndigheter som har interesse i saker
etter plan- og bygningslovgivningen, og
innbente uttalelse i sporsmal som horer
inn under vedkommende myndighets

saksomride.

Regionale myndigheter

Samarbeid

Samarbeid internt i kommunen
mellom ulike avdelinger

Samarbeid medvirkning

Berorte interesser: Organisasjoner,
naboer og lignende

Hyvis en sak pavirker barns oppvekst-
vilkér, skal fylkesmannens avdeling
som steller med dette, ha saken til

uttalelse.

Det péhviler imidlertid en rekke
myndigheter 4 delta i den kom-
munale planleggingen. I § 9-3
”Samarbeidsplike for andre offentlige

organer” heter det:

Organer som har oppgaver vedrorende
ressursutnytting, vernetiltak, urbyg-
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ging eller sosial og kulturel] utvikling
innenfor kommunens omride, skal gi
kommunen nodvendig hjelp i planleg-
gingsarbeidet. Slike organer skal etter
anmodning fra kommunen delta i
rddgivende utvalg som kommunestyret
oppretter til 4 fremme samarbeid om

planleggingsvirksombeten.

En snakker ofte om medvirkningssti-
gen i planlegging. Den skiller mellom
deltakelsesformer og typer av innfly-
telse. Jo hayere opp pa stigen en del-
tar, desto mer direkte innflytelse har
en. Samarbeid gir direkte innflytelse,
jamfor vegvesenets deltakelse i kom-
munal arealplanlegging. Samrid, det
4 bli hert pd eller det & bli informert,
gir bare indirekte innflytelse. Som
berort nabo er en som regel i denne

situasjonen.

Det er mange eksempler pa samar-

beid i planlegging:

* regional planlegging, for eksempel
pa Nord-Jeren, som har resultert i
egen fylkesdelplan

¢ interkommunalt plansamarbeid,
for eksempel mellom Midtre
Gauldal, Berkak og Oppdal
kommuner med eget plankontor

pa Berkdk

§ 16 Samrad, offentlighet

og informasjon
Planleggngsmyndighetene

i stat, fylkeskommune og
kommune skal fra et tidlig
tidspunkt i planleggingsvirk-
somheten drive aktiv opp-
lysningsvirksomhet overfor
offentligheten om planleg-
gingsvirksomhetene etter lo-
ven. Berorte enkeltpersoner og
grupper skal gis anledning til 4

delta aktivt i planprosessen.

¢ uformelt samarbeid mellom Statens
vegvesen og storre bykommuner
der en holder hverandre orientert
og utveksler informasjon

e formalisert samarbeid mellom
Statens vegvesen, kommuner og
fylkeskommuner om investerings-

program og investeringspakker.

Et eksempel pa regionalt plansamar-
beid finnes for eksempel i Felles fyl-
kesplan for Nord- og Ser-Trendelag
fylkeskommuner og Trondheim som
regionens storste og viktigste by. Det

er fprste gang at to fylkeskommuner

Selvriderett
Reel
Delegering direkte
Forhandlinger innflytelse
Samarbeid
Representasjon
Samrad Indirekte innflytelse
Informasjon
Terapi
Ingen innflytelse
Manipulering
Medvirkningsstigen

og en by gir sammen om et plan-
dokument pa denne méten. Nér det
gjelder konkrete utbyggingsoppgaver,
gir fylkesplanen en god del generelle
politiske retningslinjer som en kan se
pa som regionalpolitiske retningslin-
jer, men likevel uten de rikspolitiske

retningslinjenes status i planarbeidet.

Det finnes ogsa eksempler pa samar-
beid mellom offentlige myndigheter
og private utbyggere. Et eksempel er
samarbeidet mellom Oslo kommune,
Oslo Sporveier og Avantor ASA om
utbyggingen av Nydalen i Oslo.

Kommunedelplanen ble ledsaget

av avtaler med samferdselsetaten og
Oslo Sporveier som regulerte forhol-
det mellom partene nir det gjaldt
utbygging av T-banestasjon i omra-
det. Dette var i trdd med en onsket
knutepunkesutvikling i Oslo.

Etter at utbyggingen i Nydalen ble
pabegynt, opplevde utbyggeren bade
at kommunen gnsket 4 revidere
kommunedelplanen, og at Statens
vegvesen forspkte 4 fremme en
innsigelse. Begge deler ble forhindret
av politikerne, og Avantor vant trolig
fram fordi disse endringene ikke

var godt nok forankret politisk i det
forste tilfellet og innholdsmessig i det
andre tilfellet.

Dette viser at et samarbeid pé den
ene siden ma ha kriterier for nir en
av partene kan ta opp spersmél om
revisjon av planen. Dessuten ma
avtaler om utbygging av et omrade
kanskje inkludere sektorer (her Sta-

tens vegvesen) som er berort.

I forhandlingsplanlegging som er

ledet av kommunen, forsgker en bide



4 definere en hensiktsmessig arena for
forhandlinger og samtidig avgrense
parter til et representativt og over-
kommelig antall. Fjordbruksplanen
for Oslo fra siste del av 1980-rene
kan vere et eksempel. Her ledet
daverende byplankontor dialog og
forhandlinger om bruken av Indre
Oslofjord mellom en rekke parter

— bydelsinteresser, havnevesen, ulike
kommunale organer med interesser
i saken, forskjellige batforeninger og

andre interesseorganisasjoner.

Av praktiske arsaker valgte en & dele
partene i to hovedgrupper, en for
offentlige organer og en for private.
Etter omfattende registreringer,
analyser, dialoger og forhandlinger,
med ulike alternativer for lgsninger,
maktet en & utarbeide en omforent
kommunedelplan. Partene bidro ak-
tivt i alle faser av arbeidet og stilte seg
samlet bak planen, som ble vedratt

uten endringer i bystyret.

Planleggingen av utbyggingen av
Tjuvholmen i Oslo kan illustrere en
annen og noe uvanlig framgangs-
mate. Havnevesenet var eier av
arealet, men onsket 4 selge det etter
en konkurranse hvor bide pris og los-
ning ble vurdert. Eiendommen er en
kaiutstikker pa ca. 33 daa (arealet er
i losningsforslag foreslatt noe utvidet
gjennom utfylling — ca. 51 daa) fra
Aker brygge.

Det ble avholdt en dpen konkurranse
med visse rammer for utbyggingen.
Disse hadde bystyret sluttet seg til.
En seniormedarbeider i plan- og byg-
ningsetaten satt i juryen for konkur-
ransen. Da juryen pd elleve personer

avga sin innstilling, viste det seg at to

forslag skilte seg klart positivt ut, og
at det bare skilte to stemmer mellom
dem. Konkurranseforslagene ble ogsd
utstilt og forklart. Folk kunne besgke
utstillingen og avgi sin stemme pa
utkastene. Det viste seg at ogsa “fol-
kejuryen” samlet seg om de samme to
forslagene som ble utpekt av juryen
for konkurransen, men med omvendt

rekkefolge pd preferansen.

Havnevesenet valgte 4 ga videre

med forslaget som ble nummer to

i konkurransen. Bide vurdering av
planlgsning, pris og utbygger la bak
valget. Den videre framdriften i saken
ble en ”thriller”. Plan- og bygnings-
etaten innstilte entydig pa vinneren
av konkurransen. Byraden gikk
imidlertid for Havnevesenets valg.
Byréadet samlet, derimot, gikk for
plan- og bygningsetatens innstilling.
Og til slutt valgte sd Byutviklingsko-
miteen 4 ga tilbake til Havnevesenets
valgte konstellasjon, og den fikk ogsé
solid tilslutning i bystyret. Det sier
seg selv at her ble det arbeidet hardt
pa hver etappe av deltakerne og andre

interessenter.

Diskusjonen rundt gjennomferingen
av konkurransen dreide seg senere
om flere forhold:

* Hadde bystyret gitr tilstrekkelige
rammer, og var disse overholdt?

* Var det riktig 4 ha en seniorsaks-
behandler fra plan- og bygnings-
etaten i juryen nir vedkommende
senere skulle delta med innstilling
til planen fra plan- og bygnings-
etaten?

* Ble det til slutt likevel prisen som
vinneren ville betale, som var

avgjorende for Havnevesenets valg?

Reguleringsplanen er imidlertid
vedtatt, og videre detaljplanlegging
pagér. Byggearbeidene er startet pa
forste delutbygging.

5.4 Private initiativ - offentlige
beslutninger

Plan- og bygningsloven er en liberal
lov pd den maten at hvem som helst
kan lage et utkast til en regulerings-
plan for hvilket som helst omride.
Det betyr imidlertid ikke at ethvert
reguleringsplanforslag uten videre

vil bli administrativt og/eller politisk
behandlet.

Siden kommunen er ansvarlig for
kommunal arealplanlegging, har
kommunen tradisjonelt utarbeidet
bide de overordnede planene og
reguleringsplanene. De siste 15-25
drene har boligmarkedet blitt libera-
lisert, og det har vokst fram en eien-
domsutviklingsbransje med stor grad
av profesjonalitet og kompetanse som
fremmer en rekke planforslag. Som
regel har en et mote med adminis-
trasjonen for & avklare planbehovet
og om det er ngdvendig med en ny
reguleringsplan. Hyvis svaret er ja, set-
ter en i gang reguleringsplanprosessen
etter § 27.

Det er et betimelig spersmél om lo-
ven er et godt redskap til & behandle
private planforslag. Na vil de fleste
forslag bli behandlet, vi kan si filtrert,
av administrasjonen. Den innstiller
om planforslaget skal fremmes i hen-
hold til § 27 eller ikke. Hvis kommu-
nens administrasjon og/eller planut-
valget ikke finner at planforslaget bor
fremmes, kan forslagsstilleren, under
visse forutsetninger, likevel kreve at

reguleringssporsmilet blir forelagt for
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kommunestyret. Siden mange av de
private forslagene innebarer endring
av reguleringsformal, vil spersmalet

matte behandles.

5.5 Gjennomfering av planer
Gjennomferingen av planer er en
utfordring av flere arsaker. Det kan
vere et misforhold mellom det
kommunen ensker 4 utvikle, og det
den har rad til 4 finansiere. Et annet
forhold er at kommunen kan gnske
4 utvikle et omride pd en helhetlig
madte, mens det kun er en eller et par
av grunneierne i omradet som har
samme interesse. Eller det kan vzare
slik at en av grunneierne gnsker &
utvikle sin tomt, men kommunen
har ikke rad til 4 bidra for 4 sikre

en god helhetlig losning, og andre
grunneiere i omradet gnsker ikke &

vere med.

Disse problemstillingene er aktuelle
bide i by (for eksempel i transforma-
sjonsomrider) og i bygder (for ek-
sempel hyttefeltutvikling) T de fleste
byomréder er det mange grunneiere.
Dersom omridet er lokalisert slik at
det na er egnet for andre formal enn
det opprinnelig ble bygd ut som, vil
det vare en utfordring 4 f3 gjennom-
fort bytransformasjonen i henhold
til en helhetlig plan og etter en felles
framdriftsplan. Det vil nesten alltid
vere noen av grunneierne som ikke
vil fole seg bundet av planen selv om
deres protester i forhold til denne

ikke vant fram.

Det er 3 virkemidler som kan
tvinge grunneierne til 4 gjennomfere
utbygging pa deres tomt i henhold
til planen. Ekspropriasjon er det

politisk sett tungt 4 fi gjennomslag

for. Derfor har en vert pa leting etter
andre virkemidler. Urbant jordskifte
har blitt lansert som en mulig los-
ning. Det er nylig vedtatt endringer

i lov om jordskifte. Disse trer i kraft
fra 1.januar 2007, og det er usikkert
hvilken praktisk betydning endrin-

gene vil fa.

En annen type virkemiddel kunne
vert en form for innlesningsplike i
likhet med aksjelovens bestemmelser.
Dersom 80 % av grunneierne i et
omrade er tilhengere av gjennom-
foring, kan de kjope ut de siste 20
% etter takst fastsatt av en form for
jordskiftedomstol. Eller en kunne
gjore slik en nd gjor blant annet i
Tyskland og England, der planer for
revitalisering av et byomrade gjen-
nomferes pa tvers av mindretallets
gnsker dersom over 50 % av grunn-
eierne, som samtidig utgjor mer
enn 50 % av skatteyterne i omradet,
gnsker en omrideforbedring eller

omradeutvikling.

5.6 Rettigheter og forventnin-
ger, konflikter og rettssikkerhet
Dersom en grunneier sgker om &

fi gjennomfort et prosjekt som er

i henhold il plan- og bygningslov-
givningen, har han i utgangspunk-
tet reteslig krav pé 4 f4 innvilget
soknaden. Byggesaksbehandlingen
er rettighetsbasert (til forskjell fra
konsesjonsorientert). Skal en sgknad
avslas i planutvalget, md det hjemles
i materielle bestemmelser i loven.
Hyvis soknaden er i trad med regule-
rings- eller bebyggelsesplanen og ikke
i strid med materielle bestemmelser,
skal tillatelse gis. Det forutsettes ogsa
at spknaden ikke strider mot krav i

andre lover.

Det kan oppstd tilfeller der planutval-
get finner at en utbygging i trad med
en plan er lite onskelig. Det kan da
legges ned et midlertidig bygge- og
deleforbud i henhold til paragraf 33.
Dersom reguleringsplanen revideres,
skal seknaden vurderes opp mot den

nye planen.

Planforslag eller soknader som er i
strid med overordnede planer eller
bestemmelser i plan- og bygnings-
loven, vil oftest ikke bli akseptert.
Imidlertid kan ogsa slike planer kre-
ves behandlet og vurdert pd en saklig
og faglig basis.

I slike saker vil det vare svart viktig
hvilke aktorer som er med pé beslut-
ningen. Noen ganger vil det kunne
vere administrasjonen pé delegasjon,
mens andre saker skal besluttes av det
faste utvalget for plansaker, og noen

skal vedtas i kommunestyret.

I enkelte kommuner behandles noen
av plansakene forst i et utvalg for by-
utvikling e.l.*, og der kan tiltakshave-
ren ofte f3 vere til stede og presentere
prosjektet sitt. Ellers er det vanlig at
administrasjonen presenterer sakene i
planutvalget og i kommunestyret.

I disse tilfellene er tiltakshaverens

rettigheter tilfredsstilt.

I enkelte kommuner der et parti har
rent flertall, vil plan- og byggesaker
ofte bli diskutert pd moter i parti-
organisasjonen. Avhengig av den

politiske kulturen vil beslutninger her

* Utvalg eller komiteer som har ansvar for

plan- og bygningslovgivningen kalles bade utvalg
for plan- og miljesaker, teknisk utvalg eller
byutviklingskomiteen. Det er ingen standardise-
ring av dette.



vare ridgivende eller bindende for
partiets tillitsrepresentanter i planut-
valg og kommunestyrer. Ved en slik
behandling risikerer en at bergrtes
eller tiltakshaverens rettigheter ikke
blir tilstrekkelig belyst. I saker der det
er — eller en kan forvente — konflikter
ved behandlingen av saken i planut-
valget eller kommunestyret, er det
synd dersom en slik lukket parti-
behandling hindrer en apen faglig-
politisk diskusjon i det besluttende

organet.

Hbvilke rettigheter har si naboer og
andre bergrte? Naboer har rettigheter
bade etter plan- og bygningsloven og
etter naboloven. For eksempel har de
etter plan- og bygningsloven adgang
til & klage pa vedtak. Dersom det
gjores saksbehandlingsfeil eller deres
rettigheter krenkes, har de grunnlag
for sivilrettslig seksmal mot tiltaks-
haveren og/eller kommunen. Rettslig
behandling av saker er tid- og ressurs-
krevende, og i mange tilfeller spker
tiltakshaveren 4 unnga dette.

Andre bergrte har mange muligheter
for & engasjere seg for eller mot en
utbyggingssak. Vi herer oftest om
dem som er imot, de sikalte NIMBY-
istene*, men det finnes en del pro-
sjekter, utbygging av idrettsanlegg er
et eksempel, der tiltaket har bade til-
hengere og motstandere. Begge parter
bruker aksjonsformer som vi forst og
fremst forbinder med motstandere.
For mange utbyggere og kommunale
saksbehandlere har NIMBY blitt et

* NIMBY er et akronym for “not in my
backyard”, eller "ikke i min bakgdrd” pa norsk,
og betegner dem som protesterer mot et konkret
prosjekt. De som protesterer, er ikke nodvendig-
vis imot tiltaket generelt sett. Poenget er at det
ikke skal lokaliseres ner dem selv.

Avsender

Innhold

Hensikt
Kanal

Mottaker
Innhold

Tolkning
Reaksjon

Forholdet mellom sender og mottaker av informasjonen er komplekst

skjellsord. Det er det ikke. De som
protesterer, aksjonerer pa bakgrunn
av sine egne interesser. Disse er
ikke nedvendigvis mer egoistiske
enn tiltakshaverens. Med si mange
oppskriftsbeker pa hvordan en skal
sette kjepper i planleggingshjulene,
og med det hoye kompetansenivéet
befolkningen i dag har, inneberer
interessemotsetninger i utbyggings-
saker en stor utfordring for planmyn-

dighetene og tiltakshaverne.

5.7 Informasjon og
kommunikasjon

Informasjon er en ensrettet form for
virksomhet, mens kommunikasjon
er noe som gar begge veier mellom
partene. For 4 fa til god kommunika-

sjon trenger en god informasjon.

Nir en informerer, er det mange

hensyn som ma vurderes:

¢ Hva er hensikten med
informasjonen?

* Hvem er mélgruppen eller
mottakerne?

¢ Huva skal innholdet vare?

* Huvilken informasjonskanal skal
en bruke? (avisannonser, moter,

informasjonsbrosjyrer ...)

Det er mange alternativer og lett &

fi en reaksjon som er annerledes enn

den en hadde tenkt. Informasjonen
om et planforslag eller utbyggings-
prosjekt er god nar den er relevant,
tilstrekkelig omfattende (ikke ned-
vendigvis fullstendig), sannferdig og
presentert pé en forstielig mate. Hva

betyr dette? Hvilke alternativ har en?

Grovt sett kan vi dele inn informa-

sjonskanalene i tre typer:

e Personlig informasjon og
muntlig kommunikasjon. Dette er
en kombinasjon av tale og bilder
som mottakerne oppseker selv pa
moter.

* Massedistribusjon av tekst og
bilder enten i form av en annonse
i avisene eller i form av en
utstilling. I det forste tilfellet velger
mottakeren 4 lese eller ikke lese
informasjonen. I det andre tilfellet
oppseker mottakeren utstillingen.

* Automatisk informasjon i form
av annonser pé kino og/eller TV
der mottakeren passivt far infor-

masjonen uten 4 oppseke den.

Det er ogsd kombinasjonsmuligheter

mellom disse formene.

Hvordan blir presentasjonen god og
relevant? Erfaringer tilsier at det ikke
er nok med beskrivelser, men at en
m43 ha illustrasjoner. En ma likevel

huske pa at det er de store, omstridte
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prosjektene som krever mye infor-
masjon. Enklere prosjekter krever
mindre, men med dagens teknologi
er det lett og rimelig & produsere
gode tredimensjonale illustrasjo-
ner som kan ledsage nesten ethvert
prosjekt. Samtidig er det ikke nok
med kart og plantegninger. En ma
ha perspektivtegninger og tredimen-
sjonale tegninger, gjerne filmer. For
svert store prosjekter kan modeller
vare klokt 4 bruke fordi modeller er

noe folk lett forstir.

God informasjon er ogsa godt skre-
vet, og det er ikke uten grunn at store
utbyggingsprosjekter har egne store
informasjonsavdelinger med dyktige
fagfolk med formidling som spesial-
felc og som i tillegg bruker eksterne

konsulenter nar det er behov for det.

I tillegg er det viktig 4 sorge for at alt
en gjor, er giennomtenke. Utstil-
lingene m4 lede mottakeren naturlig
gjennom prosjektet. Utstillings- eller
megterommet ma vare utformet slik
at en oppndr en dialog dersom det er
malet. Og onsker en dialog med folk,
er det en rekke tiltak en kan bruke
for & oppnd det. En kan invitere

til direkte skissering eller noe mer
langvarig samhandling med iterativ

utforming av planforslag.

5.8 Etiske utfordringer
Byggenaringen er en nering for fris-
telser. Det er mulig & trikse med an-
bud, mengder, bruk av utstyr osv. for
4 begunstige seg selv og/eller andre.
Internasjonalt er dette utbredt. Det er
eksempler pa dette ogsé i Norge, noe
som rokker ved myten om at vi skulle
vare korrupsjonsfrie sammenlignet

med andre land.

Politikere og offentlige forvaltere tar
beslutninger som fordeler til dels sto-
re verdier pa samfunnets vegne. Den
offentlige forvaltningen skal ivareta
samfunnsmessige hensyn og avveie
private interesser i sine beslutninger.
Dette skal gjores ved lik og rettferdig
behandling av de involverte, som

ogsa skal ha anledning til innflytelse.

Det er en selvfolge at folkevalgte og
ansatte skal unnga personlige fordeler
av en art som kan vere egnet til
pavirke saksforberedelser eller vedtak.
Folkevalgte og ansatte skal unnga 4
komme i situasjoner der de gir andre
saklig grunn til 4 tro at dette har vart
tilfelle. Likeledes skal folkevalgte og
ansatte unnga 4 komme i situasjo-
ner som fgrer til konflikt mellom
kommunens interesser og personlige

interesser.

Aktgrene i bygge- og anleggsna-
ringen skal folge prinsipper for

god forretningsskikk seg imellom,
utfere prosjekeer etter sunne tekniske
prinsipper og ta hensyn til menneske-
lige forhold, milje og samfunn. Det
er selvsagt slik at en ikke skal ta pa
seg oppdrag pd omrider der en ikke
har tilstrekkelig kompetanse og/eller
kvalitet.

Det er ogsa viktig & tenke igjennom
konsekvensen av de losningene en
foreslar, planlegger og vedtar. Leg-
ges det opp til en byutvikling som
stoter noen grupper ut? Forhandler
kommunene bort folks allmenne
rettigheter til fordel for bedre kom-
munegkonomi? Lar vi noen aktgrer
som er imot et prosjeke, fi for mye &
si ndr vi str overfor vanskelige valg

av lokaliseringer av funksjoner som

ikke er gnsket i nabolaget, det vare
seg barnehager, sosial boligbygging,
fengsler, soppelforbrenningsanlegg

eller ambassader?

Uansett hvor detaljert lovverket er, vil
det alltid veere en god delt beslut-
ninger som mé avgjores ved skjonn.
Dette krever stor grad av saklighet og
integritet fra bdde de som tar beslut-
ningene og de som bergres av disse.
Dette er en stor utfordring for bide

samfunnet og BAE-naringen.



Dilemmaet i praksis
12005/ 2006 var en vanskelig sak til behandling i Oslo. Den ame-
rikanske ambassadebygningen pd Drammensveien var ansett for &

kunne bli et terrormal.

Eiendommen er vanskelig 4 sikre og ligger i et svert trafikkert om-
rade. Dessuten bor og arbeider mange mennesker i omradet rundt. I
tillegg er det en stor skole der. Sa kom det en plan om & flytte ambas-
saden til Husebyskogen. Da reguleringsplanen for denne eiendom-
men kom til behandling, protesterte naboene i Husebygrenda. De
ville ikke bli terrormal, og byggetomta var for gvrig deres friareal,
hevdet de. Her oppsto det flere vanskelige sparsmal, og serlig to ble
vanskelige. Av mediene gikk det fram at folk flest ville ha ambassaden
flyttet ut av bykjernen og til Husebyskogen. Men ved bundne man-
dater for representantene i bystyret for de politiske partiene som var

imot planen, ville planen og dermed flytting ikke bli vedtatt.

Ved en eventuell terroraksjon ville det bli langt storre bide menneske-
lige og materielle skader pA Drammensveien enn pa Huseby. Avstem-
ningen i bystyret gav ikke det forventede resultatet med avvisning av
reguleringsplanforslag om ambassade pd Huseby. En vararepresentant
fra Venstre bret ut og stemte for flytting. Det samme gjorde en repre-
sentant for Arbeiderpartiet. Med knappest mulig flertall ble planen
vedtatt.

Forste sporsmal her er om det er riktig 4 flytte et potensielt terrormal
fra et sted til et annet fordi det antas at det blant annet vil g ferre liv

tapt pa det nye stedet ved et eventuelt terrorangrep?

Det andre sporsmilet gar pa beslutningsformen. Politiske partier bin-
der sine representanter i folkevalgte organer i enkeltsaker til & stemme
slik partiet pa forhdnd har besluttet i lukket forsamling. Folkevalgte
representanter kan bli tvunget til 4 stemme mot sin egen og “folkets”
overbevisning. Dette er ikke noe nytt i etterkrigstidens Norge. Partier
bade sentralt og lokalt har praktisert dette. Vedtakene blir da i realite-
ten gjort av partiorganene pa vegne av de folkevalgte representantene.

Storting og kommunestyrer har i slike saker vert sandpéstraere av alt

fattede vedtak.
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6. VEIEN VIDERE
- UTFORDRINGER OG MULIGHETER

6.1 Kontinuerlig endringshbehov
Samfunnet endrer seg hele tiden, og
det hevdes at endringene skjer raskere
og raskere. Om det siste er sant,

skal vi ikke diskutere her, men det
har veert hyppigere revideringer av
plan- og bygningsloven de siste drene
enn tidligere av det som en gang het
bygningsloven, og som ble revidert

i 1965 etter introduksjonen i 1924.
Det var endringer i 1985, 1993 Og
1997. Og n4 har en nettopp lagt bak
seg to store utredninger om hen-
holdsvis plan- og byggesaksdelen i
loven. Disse kan gi endringer i lopet
av 2007/2008.

Det er for tidlig & trekke konklusjo-
ner med hensyn til hvilke endringer
som vil bli vedtatt som folge av
utredningsarbeidet, men folgende
forslag star sentralt:

* en viss forenkling av plansystemet
med vekt pd en plandel og en
prosjekt-/byggesaksdel

* en styrking av plandelens ko-
ordinering av ulike statlige sektorer

* en presisering med hensyn til
referat fra forhdndskonferanser i
byggesaksbehandlingen

* en lovhjemling av rete dil frivillig
mekling i byggesaker

e ctablering av en byggteknisk
nemnd med hoy tverrfaglig
kompetanse som skal gi ridgivende

uttalelser om tekniske lgsninger

e forenkling av antallet regelnivier
ved 4 ta bort adgangen til 4 gi
lokale vedtekter.

Nir det gjelder spknadssystemet og
saksbehandlingen, foreslar utvalget
at en reduserer antallet veier som
kan velges, herunder avvikling av

meldingsordningene.

Det kan kanskje virke litt underlig &
snakke om videreutvikling av plan-
og bygningsloven midt i en revisjon
av loven, men det er det ikke. Nar
den reviderte loven endelig er vedtatt,
har samfunnets behov for yteerligere
revisjoner alt begynt 4 melde seg.

En revisjonsprosess tar mange ar.
Planlovutvalget ble nedsatt i 1998, og
forst dtte—ti dr etter vil den nye loven

vere pé plass.

Myndighetene med ansvar for

plan- og bygningslov ber gi rom for
forseksvirksomhet som en del av den
kontinuerlige revisjonsprosessen.
Utpreving av ulike former for kon-
fliktlgsning, ulike former for regule-
ringsformal og/eller ulike former for
utbyggingsavtaler vil kunne gi svar
pd om loven virkelig trenger & endres

slik at den kan romme nye forhold.

6.2 Et offentlig plan-

og byggesakssystem

Béde i en del planleggingsteoretisk
litteratur og i politiske pamfletter

hevdes det at markedsmekanismene

kan erstatte offentlig planlegging helt
eller delvis. Selv de som hevder at
privat sektor kan ta seg av det meste
av byutviklingen, mener at samfun-
net trenger offentlig planlegging av
infrastrukturanlegg som veier, T-
bane, tog og VA-system. Samfunnet
har ogsi behov for 4 legge til rette for
at befolkningen som helhet kan nyte
godt av frisk luft, offentlige parker og
friomrader og andre kollektive goder.
Dette tilsier at det offentlige ma ha
innflytelse pd hva private utbyggere
foretar seg pd sine omrider. S4 lenge
det offentlige stdr for en stor del av
velferdstjenestene som barnehager,
skoler og eldreomsorg, er det naturlig

med en offentlig planlegging.

Hyvilken form for offentlig planleg-
ging en skal ha, er imidlertid et spen-
nende sporsmél, som ikke har noe
klart svar. Plan- og byggesaksbehand-
lingen preges i dag av en stor andel
privat planlegging og utbygging, sam-
tidig som plan- og byggesakssystemet

ikke er tilpasset denne situasjonen.

Offentlig planlegging er dessuten
nedvendig for 4 lose konflikter mel-
lom ulike offentlige etater. I prinsip-
pet kan konflikter mellom private
aktorer og mellom private og det
offentlige vedrerende utbyggings-
spersmil kunne loses av det sivilretts-
lige apparatet. Det er likevel mye
som tyder pd at den typen avveiing

og konfliktlesning som skjer gjen-
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nom plan- og byggesakssystemet,
pad mange miter er mest effektiv og

rettferdig.

For tiden star en overfor en rekke nye

utfordringer:

¢ koordinering av statlige interesser
i oversikesplanlegging og prosjekt-
behandling

* gjennomfering av transformasjon
i omrider med mange grunneiere

¢ avklaring av rammebetingelser for
prosjektbehandling tidlig i plan-
leggingen

* hvordan ha et relevant plan-
grunnlag for prosjekter i et

skiftende eiendomsmarked

Det er lansert nye virkemidler for &
kunne takle de nye utfordringene.
Koordinering av statlige interesser vil
for eksempel kunne bli bedre ved at
det gjores endringer i en del sektor-
lover, og at forskrifter og regelverk
samordnes. Men dette er omstridt,
og effekten er avhengig av det videre
arbeidet. Et annet forslag er & gi
bestemmelser om tversgiende plan-
oppgaver som samordnet areal- og
transportplanlegging, kystsoneplan-
legging, samordnet vannplanlegging
og planlegging av sterre natur- og
friluftsomrader. Et tredje forslag er at
regional planlegging styrkes ved re-
gler om utarbeiding av felles regional
planstrategi, og at den styrkes som
grunnlag for regionalt partnerskap
og medvirkningsarena for sektorer og
kommuner. Det ble ogsi foreslitt &
opprette en formell meklingsfunksjon
pa regionalt niva for mekling mel-
lom statlige myndigheter og mellom
slike myndigheter og kommunene i
forbindelse med regional og kom-

munal planlegging. Disse forslagene,

som alle ble lansert av Planlovutval-
get, forseker 4 oppnd at overordnede
myndigheter i storre grad skal kunne
gi klare rammebetingelser for kom-
munene og akterene. Utfordringen er
at en ikke riktig vet om det regionale
niviet fortsatt vil vere det fylkeskom-
munale med betydelig lokal kom-
petanse, eller om det vil bli et storre
regionalt omrade med lengre avstand

mellom myndighet og utevende.

Det har ogsa blitt reist forslag om 4
samle forvaltningen av plandelen og
byggesaksdelen av plan- og byg-
ninggsloven i et departement — og da i
Kommunal- og regionaldepartemen-
tet. Andre muligheter er 4 samle all
kommunal planlegging i Kommu-
nal- og regionaldepartementet, mens
nasjonale og regionale planer fortsatt
sorterer under Miljgverndepartemen-
tet. Et alternativt grensesnitt mellom
departementene er 4 flytte ansvaret
for de stadig mer prosjektorienterte
reguleringsplanene til Kommunal- og
regionaldepartementet, mens Miljo-
verndepartementet fortsatt tar ansvar
for kommuneplanleggingen inklusive

arealdelen.

En formell meklingsfunksjon er kan-
skje det mest interessante forslaget.
England har hatt en slik institusjon

i arevis. Der har de imidlertid en
kultur for situasjonsavhengig planleg-
ging med forhandlinger, mens Norge

er mer planorientert.

En utbygger onsker selvsagt 4 bruke
minst mulig tid og ressurser til plan-
legging. Utbyggerne ensker 4 bygge
ut og selge eller leie ut lokalene eller
boligene. Kostnadene forbundet med

planlegging, lobbyvirksomhet, mater

med beboere osv. kalles ofte transak-
sjonskostnader. Noen transaksjons-
kostnader vil en alltid ha, men det

er pnskelig at disse er minst mulige.
Ogsé for kommunene er det slik at
disse kostnadene i forbindelse med
prosjektgodkjenning er en belastning.
Riktignok tar en gebyr for denne
typen saksbehandling, men en bruker
ogsé ressurser som kunne veart bruke
til forberedende saksbehandling.
Ogsé kommunene har derfor en in-
teresse i 4 redusere transaksjonskost-
nadene. En effektiv mite & redusere
denne typen kostnader pa kan vere

4 innfere forhindskonferanser i
reguleringsplanleggingsfasen med
forpliktende uttalelser fra kommunen

og statlige planmyndigheter.

Eiendomsutviklerne har i flere ar sagt
at forutsigbarhet er det vikrigste i
forbindelse med planmyndighetenes
virksomhet. Forutsigbarhet har to
sider. For det forste dreier det seg om
tidsbruk, ensket om & vite hvor lang
tid det vil ta 4 fi en avgjorelse pa en
plan eller en spknad om rammetil-
latelse. For det andre dreier forutsig-
barhet seg om innholdet i en plan.
Hyvis det star at omrédet er regulert
til boligformal, forventer utbyggeren
4 kunne bygge boliger. Beboerne i
omgivelsene forventer ogsa at det
kommer boliger pd den tomta. En
utbygger vil ikke bare vere opptatt av
hva tomta er regulert til, men vil ogsd

vurdere hva markedet etterspor.

Derfor var det slik at en i 1970-4rene
opplevde det en kalte snikkonto-
risering i sentrale byomrader. N4
opplever en at kontorer og andre re-
guleringsformal blir forsekt endret til
boligformal. Utfordringen for kom-



munene er 4 ha et plangrunnlag som
er markedsmessig tilpasset og oppda-
tert. Hvis en merker at ettersporselen
etter boliger oker pd bekostning av
kontorer, har en da kunnskap nok til
4 revidere planene slik at en endrer
formalet fra kontor til bolig i tilstrek-
kelig grad — og pa de riktige stedene?
For & fa denne kunnskapen mé en
jobbe s tett opp til markedsakterene
at en blir inhabil nir disse fremmer
sine saker? Eller er det slik at vi snart
ber fi en byforskning som er opptatt
av 4 forstd eiendomsmarkedet slik

at planmyndighetene har et bedre
faktagrunnlag enn i dag som basis for
sin planleggingspolitikk? Eller skal en
lage robuste og fleksible planer som
kan tilpasse seg nye situasjoner uten

ny planbehandling?

6.3 Plan- eller situasjons-
orientert saksbehandling

I Europa snakker en gjerne om to
hovedtradisjoner innenfor plan- og
byggesaksbehandling. Det er den
situasjonsorienterte, det vil si den
britiske, som legger vekt pé det
materielle innholdet (the material
conditions) i sine beslutninger om &
tillate et prosjekt eller ikke. Innholdet
i planen er bare ett av forholdene

en md ta hensyn til. Den andre
hovedtradisjonen er den planstyrte,
der et prosjekt tillates dersom det er
hjemlet i plangrunnlaget. De svenske
og danske systemene blir sett pd som
planstyrte. Det nederlandske plan-
systemet blir plassert mellom disse to

ytterpunktene.

Studier av systemene har som regel
vert basert pé lovtekstene. Det er
imidlertid en kjent sak at lovens

tekst og lovens praktisering kan vere

forskjellig. Ser en pa den norske plan-
og bygningsloven, vil systemet trolig
bli vurdert & veere relative planstyrt,
med et klart hierarki av plantyper og
stor grad av offentlig kontroll. Vi vet
imidlertid at § 30 om private regule-
ringsplanforslag benyttes flittig, og vi
vet at bade dispensasjonsmuligheten,
dette med mindre vesentlig regule-
ringsendring og sterre revisjoner er
hyppig forekommende tiltak. Dette
er forhold som gjer at en i norsk
plan- og utbyggingsvirkelighet er mye
mer situasjonsorientert enn lovverket

gir uttrykk for.

Det offentlige i Sverige og Danmark
har et reelt planmonopol, noe som
inneberer at de bade utarbeider og
godkjenner kommunedelplaner og
reguleringsplaner. I Norge har vi til-
latt at private utarbeider regulerings-
planforslag, noe som er mer p4 linje
med hva som skjer pé prosjekeniva i
Storbritannia og i Nederland. En kan
godt si at vi har en spesiell variant i
Norge som er tilpasset en mer liberal
tidsand, der private losninger vinner
terreng pa flere og flere felt. Utfor-
dringen na er 4 utvikle vér variant
slik at
¢ offentlige behov ivaretas
* transaksjonskostnadene blir
s lave som mulig
e saksbehandlingen sikrer allmen-
nheten demokratiske rettigheter
og grunneierne deres muligheter

o rettssikkerheten ivaretas

Diskusjonen omkring framtidens

plan- og byggesakssystem omfatter

* forutsetningene som det offentlige

utarbeider for egen og privat

planlegging

* forutsigbarhet i disse forut-
setningene og i den planprosessen
som det offentlige ledsager de
private utbyggerne gjennom

o fleksibilitet nir det gjelder
innholdsmessige losninger over tid
— dersom markedet har endret seg,
m3 det kunne vere mulighet for &
endre innholdet i planene

o forpliktelse — bade det offentlige
og de private ma kunne std ved
sine avtaler over tid — reforhand-
ling mé ogsa skje i lys av de
forpliktelsene en opprinnelig tok
pa seg

Forutsigbarhet har en rekke dimen-
sjoner knyttet til planenes innhold
og til planprosessene. Hvis det er
bestemt at et omrade skal vare
industriomrade, er det et signal

til bide omgivelsene og akterene

i omradet at her kan det komme
virksomheter som skaper trafikk, stay
og lukt. En virksomhet som etablerer
seg i et industriomrade, forventer at
virksomheten kan vare i omridet i
uoverskuelig framtid. Den vil inves-
tere i produksjonsutstyr si vel som i
tomt og bygninger. Dette kan vare
sa tunge investeringer at endringer i
omradets planstatus og bruk kan re-
dusere et overskudd eller i verste fall

fore til nedleggelse av bedriften.

Mange steder er det mangel pa
boligarealer, men ledige kontor- og
produksjonslokaler. I noen industri-
eller nzringsomrader har kommu-
nene derfor tillatt omregulering til
boligformal. En slik omregulering
av arealer kan vise at systemet er
fleksibelt. Det kan ogsa ses pa som
mangel pa forutsigbarhet. Blandet

arealbruk er i mange tilfeller enskelig,
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men det innebarer ogsa utfordringer.
Et boligomrade inne i et industriom-
rade pavirker hvilken type industri
som kan etableres, og reduserer slik
sett fleksibiliteten til omridet som in-
dustriomride. Det kan ogsd redusere
omradets attraktivitet som industri-
omrade, og slik sett langsomt endre

omradet til et boligomride.

I reguleringsplanen kan vilkarene

for & etablere et boligomride eller et
kontorbygg vere fastlagt. Eiendoms-
utviklerne baserer sine vurderinger
og kalkyler pa den informasjonen de
kan lese ut av reguleringsplanen. P4
bakgrunn av planen kjoper de tomter
og prosjekterer. Dersom kommu-
nen endrer vilkdrene nar konkrete
prosjeke blir lansert, ved for eksempel
& kreve at utbyggeren finansierer en
type infrastrukturtiltak, reduseres for-
utsigbarheten for utbyggeren. Dette
kan fore til at prosjektet blir stoppet
pd grunn av forventet darlig fortje-

neste eller tap ved realisering.

Andre ganger er det utbyggeren som
har lyst til & endre prosjektet ut over
det som er tillatt i reguleringspla-
nen, for eksempel ved 4 soke om &
bygge to etasjer hoyere enn det som
er hjemlet i reguleringsplanen. Hyvis
kommunen tillater dette fordi det
gjor prosjekeet bedre, har det gitt pd
bekostning av forutsigbarheten for
omgivelsene, som forventet et seks og

ikke et tte etasjers bygg.

Utbyggerne er svart opptatt av at
plan- og beslutningsprosessen er
forutsigbar med hensyn til nar en kan
forvente & "sette spaden i jorda”. Det
er flere hensyn som er utfordringer

i disse prosessene. For det forste er

tidsbruken i reguleringsplanfasen
avhengig av om det kommer innsi-
gelse fra noen myndighetsorganer.
Om det skjer, har utbyggerne store
muligheter til & diskutere prosjektet
direkte med disse myndighetene. For
det andre kan berorte naboer klage
pa vedtaket. Dette kan ogsa forsinke
prosessen, men forsinkelsene her er
relativt forutsigbare da det er frister
for klagene. Dersom et prosjekt

blir svert kontroversielt, kan selve
planleggingen ta lang tid. Kom-
munen blir ikke forneyd med den
private utbyggerens forslag, og flere
runder mi til for forslagsstilleren og
kommunens administrasjon er enige
om et prosjekt som kan fremmes for
politikerne. Tidsbruken i slike tilfel-
ler kan vere helt nedvendig sett fra
utbyggernes side fordi kommunen
md pévirkes til 4 akseptere et prosjekt
som de i utgangspunktet ikke hadde

tenkt seg selv.

Den store utfordringen er de overras-
kende innspill som kan komme sent i
planleggingen eller i beslutningspro-
sessen. Det finnes et eksempel pa at
veimyndighetene har kommet med
krav om flere felt p& hovedveien rett
ved et stort utbyggingsprosjekt som
var forutsatt finansiert av den private
utbyggeren. Et annet eksempel er
pnsket om revisjon av kommunedel-
planen for et utbyggingsomriade

kun kort tid etter at utbyggingen av
omradet startet opp. Den nye saks-
behandleren i kommunen syntes den
foreliggende planen og avtalen med
utbyggeren hadde vesentlige mangler.
Denne typen innspill som ikke er
regulert i avtalen mellom kommu-
nen og utbyggeren, er eksempler pd

fraveer av forutsigbarhet som gir pa

innholdet i planene.

6.4 Kompetanseutvikling
Planlovutvalget var opptatt av kom-
petanseutvikling fordi en var bekym-
ret for kvaliteten pé planleggingen for
sikre et godt bo- og bygningsmilje
og ivareta viktige naturkvaliteter. Ut-
valget var ogsd opptatt av den evnen
planleggerne hadde til 4 organisere
kompliserte prosesser, til 4 skape
dialog og til 4 kommunisere med
mange parter. Det ble reist spersmal
om det burde stilles kvalitetskrav

til planene og kvalifikasjonskrav til
planleggerne. Planlovutvalget kon-
kluderte med at det burde foretas en
samlet vurdering av det eksisterende
undervisningstilbudet i relevante
planfag i lys av framtidige behov, og
at en styrket etterutdanning syntes
naturlig. Utvalget s ogsa behovet for
4 prioritere planforskningen. Ingen

av disse tiltakene er satt i verk.

Behovet for gkt kompetanse er
dpenbar, spesielt i de store byene der
problemstillingene er kompliserte.
Her mangler bade kompetanse om
byforming og andre virkemidler til en
helhetlig, omradeorientert planleg-
ging. De visuelle konsekvensene av
planene blir ikke i tilstrekkelig grad
formidlet til beslutningstakerne. Det
er ogsd begrenset kunnskap om kon-
sekvensene av tett og hgy utbygging,
noe som synes 4 fore diskusjonene
inn i en del blindgater der en ikke

kommer videre.

Men det er dessuten behov for kom-
petanse om planlegging i forbindelse
med vindkraftverk, der diskusjonene
gar hayt langs kysten om egnede

lokaliseringer ut fra vind og visuelle



forhold. I dette tilfellet er det en ver-
didiskusjon som ikke synes sluttfort.
Det er ogsa utfordringer knyttet til
utforming av vindmellene og vind-
molleparkene, og hvordan disse skal

etableres.

Det er ingen tvil om at det er

behov for planforskning i Norge
som grunnlag for en bedre offent-
lig grunn- og etterutdanning. Med
dagens bevilgninger til planforskning
er det imidlertid liten grunn til opti-
misme. Planlovutvalget trakk fram at

det skjer en utvikling ved undervis-

vare et konkurransefortrinn for dem
som har dette nir de skal rekruttere
nye medarbeidere. Industrien og fi-
nansneringen har pd den andre siden
lenge praktisert trainee-ordninger for
nyansatte. Dette er det behov for i
planleggingsfeltet ogsa.

Utfordringene er store nar det gjelder
utdannelse, lering og ferdigheter
(kompetanse) innenfor plan- og byg-
ningslovens naringsomride. Teknolo-
gien og antall elementer vokser raskt.
Kravet til kompetanse innenfor

planlegging, utferelse og forvaltning,

Brukernes og samfunnets krav til:
Standard og kvalitet

Plan- og bygningslovens krav

vedrorende ansvarsrett

Utdannelse og ferdigheter / kompetanse

Utdannelse- og
leerlingesystemet:
Kapasitet og kompetanse

Tllustrasjon pd hvordan krav til standard og kvalitet er knyttet til utdannelse og kompetanse

ninggsinstitusjonene. Som et eksempel
kan vi nevne at eiendomsutvikling er
blitt egen studieretning pa masterniva
ved NTNU i Trondheim. Fagom-
radet er tett knyttet til planlegging

pa den ene siden og arkitektur og
byggfagene pa den andre. Det vil
imidlertid vaere en stor utfordring &
rekruttere fagfolk til undervisnings-
og forskerstillinger ved hayskoler og

universiteter i framtiden.

Mye av kompetansen i planlegging
skapes i private selskaper, kom-
munene og etatene. Det er en god
praktisk etterutdanning i disse
miljeene. Det vil trolig bli behov for
okt etterutdanning, og det vil trolig

drift og vedlikehold vokser og endrer
seg raskt. Er det samfunnsmessig lagt
til rette for relevant utdannelse, lz-
ring og kompetanseoppbygging som
vil dekke framtidige behov? Svaret

er nok nei, og dermed er det her en

samfunnsmessig utfordring.

6.5 Ny teknologi i plan- og
byggesaksbehandling

Internett- og kommunikasjonstek-
nologien (IKT) har skapt mulighe-
ter for raskere planlegging, raskere
behandling og enklere samarbeid
mellom akterene som er involvert i et

prosjekt.

Ved 4 gjore ulike typer registre

tilgjengelig kan publikum generelt
sette seg inn i en rekke plan- og byg-
gesaker pd en enkel méte via internett
hjemmefra. Reguleringsplaner legges
ut pd kommunens hjemmesider med
kart og bestemmelser slik at alle kan
sette seg inn i saken for de eventuelt
henvender seg til kommunen. De
som berores direkee, fir i tillegg brev
om planene. Det samme gjelder byg-
gesaker der det sendes ut nabovarsel.
I det nye internettbaserte verktayet
Byggsok som Statens byggteknisk etat
har utviklet, genereres listene auto-

matisk over hvem som skal tilskrives.

En kan videre blant annet finne ut
hvilke eiendommer som finnes i et
omride. Den storste forskjellen fra
tidligere tider er at planene enkelt
kan framstilles i tre dimensjoner.
Dermed kan publikum selv se pa et
prosjeke fra ulike vinkler og pé den
miten fi et godt visuelt inntrykk av

prosjekeet.

Informasjonsmulighetene er enormt
forbedret gjennom internett. Men
forstdelse for innholdet i planen vil
som regel kreve en direkte kontakt og
diskusjon med fagfolk fra kommu-
nen og/eller tiltakshaveren. En kan
ikke "digitalisere” seg utenom eller
forbi behovet for moter der en kan fa
folk direkte i tale og diskutere deres

innvendinger mot prosjektet.
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/. APPENDIX: ORD OG UT TRYKK

WEEK.

ansvarlig foretak

ansvarsrett

arealplan R

BAE e e anloss o siondem

bebyggelsesplan S
byggeforskrlft S
byggemeldmg e

byggesk

byggesoknad |

byggerllcekse

_bygningsradd

P
barekraftig utvikling

dispensasjon

| FORKLARING

foretak som overfor kommunen har sekt om, og fitt tildelt ansvar i en byg-

) gesak.

ansvarsrett er en forpliktelse et foretak pétar seg overfor det offentlige om

at tiltaket skal oppfylle krav etter plan- og bygningsloven og underliggende

| regelverk.

fastsetter hvordan et areal skal brukes eller vernes, og derigjennom fastsettes
det ogsé hvor mye som kan bygges, til hvilken funksjon og pé hvilke vilkr.
Dette er et bindende juridisk dokument som gir grunneier rett til 4 utnytte

arealene i samsvar med godkjent plan

detaljplan for enkle utbyggingssituasjoner eller for en detaljering av regu-
leringsplan, vedtas av planutvalget (viser bygningers plassering i terrenget,

atkomstvei, parkeringsplasser, parkanlegg etc.)

prosent bebygd areal angir andelen av tomtearealet som bebyggelsen maksi-
malt kan dekke. Bebygd areal beregnes i henhold til Norsk Standard 3940.

Bygningens hoyde kan fastsettes i bestemmelsene til planen, i samsvar med

'S 3-9. Prosent bebygd areal skrives %-BYA=00 %. Definert i byggeforskriften.

utfyllende bestemmelser pé landsbasis til bygningsloven som setter detaljerte

krav til oppfering av nybygg og byggearbeider

melding om bygging gitt pa fastlagt skjema, med vedlegg av situasjonskart,
tegninger og gjenpart av nabovarsel. Forskrift angir hvilke typer bygg/tiltak

| som kan meldes, og hvilke som krever soknad.

realisering av byggeplaner etter at arealet er regulert

soknad om byggetillatelse gitt pa fastlagt skjema, med vedlegg av situasjons-

kart, nabovarsel, tegninger, soknader om ansvarsrett med mer. Forskrift angir

| hvilke typer bygg/tiltak som krever soknad, og hvilke som bare krever melding

se rammetillatelse eller igangsettingstillatelse

| se planutvalg

lokale forskrifter som fastsetter tillegg eller unntak fra bestemmelsene i byg-

ningsloven

en utvikling som imetekommer dagens behov uten & forringe mulighetene for

kommende generasjoner til 4 dekke sine behov

1. dispensasjon fra en plan innebarer at det er godkjent et avvik fra planen

uten at selve planen blir endret

2. det kan ogsé dispenseres fra lov og forskrift
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pabudt kommunalt register over grunneiendommer i kommunen, registeret
har opplysninger om girdsnummer, bruksnummer og eventuelt festenummer,

areal, bygninger, adresse, eier og henvisning til malebrevprotokoller (se ogsd

| GAB)

tvungen avstelse av eiendom eller rettigheter fra et rettsobjeke til et annet

(oftest det offentlige) mot erstatning

forvaltning, drift og vedlikehold

ferdigattest

dokument fra bygningsmyndighetene om at et byggearbeid er ferdig, og utfort

i samsvar med gjeldende vedtak/regelverk. Ferdigattesten markerer at byggesa-

ken er avsluttet

foretak e

betegnelse pé et firma som er registrert i enhetsregistret i Brenngysund

et referatpliktig mote som kan kreves gjennomfert mellom tiltakshaver, kom-

mune og eventuelle andre bergrte parter for & avklare rammer og innhold i det

) planlagte tiltak for soknad sendes inn

formannskap

utvalg bestdende av ¥4 av kommunestyrets medlemmer (deriblant ordferer og
varaordferer) som forer tilsyn med kommunens forvaltning og har etter ner-

mere regler avgjorelsesmyndighet i saker som det ikke er nodvendig eller tid til

| & forelegge kommunestyret

*formannskapsmodellen

formannskapet skal i storst mulig grad veere politisk forholdsmessig sammen-

satt pd grunnlag av politisk sammensetning i kommunestyret

forsknft e

kongen i statsrdd eller departementene

et rettslig bindende regelverk som mé ha hjemmel i lov og gis som regel av

forvaltningsorgan

et offentlig myndighetsorgan som har beslutningsmyndighet, for eksempel

vegvesen, jernbaneverk

fylkesplan begrenset til sektorer eller geografiske delomréader

fylkesp[an et

langsiktig (minimum 12 4r) og skal ta opp de strategiske utfordringene fylket

star overfor.

GAB-registeret (grunneiendommer, adresse- og bygningsregisteret), se ogsd

eiendomsregisteret

forskrift om godkjenning av foretak for ansvarsrett

et retslig grunnlag for en rettighet der grunnlaget kan vare en lov, tinglysning

) eller hevd

hmmg e

offentlig ettersyn

informasjons- og kommunikasjonsteknologi

igangsettingstillarelse

soknad om bygningstillatelse kan deles opp: Forst sokes det om en rammetil-

latelse som gir deg rett til & gjennomfore tiltaket. Deretter nar ansvarlig foretak

er bestemt og prosjekteringen er ferdig, sekes det om igangsettingstillatelse

en form for veto som et offentlig myndighetsorgan kan fremfere mot et plan-

) forslag

Kommunedelplan

kommuneplan for tema, sektorer eller geografiske delomréader




kommuneplan
kommunesektorer
konsekvensutredning
kontrollplan

legalitetsprinsipper

Jov

materielle bestemmelser

merknad

nabovarsel

offentlig ettersyn

) offentlig privat samarbeid

parlamentariske system

plan_ogbygnmgsloven [

Plankart B
planpmgram R

planstatus

gl

kommunene er pélagt & lage en kommuneplan som angir kommunens mal
og onsker. Planen deles i samfunnsdel (levevilkar, neringsutvikling, befolk-

ningsutvikling, samferdsel, boligforhold etc.) og arealdel (plankart som viser

| planlage bruk av arealer)

virksomhet etc.

sektorer av kommunens ansvar, for eksempel skole, helse, kultur, teknisk

samfunn

kartlegging av hvilke folger endringer vil kunne f p& miljs, naturressurser og

| dilsynsplike

en kontrollplan utarbeides av tiltakshaver sammen med fagkyndige og skal
sannsynliggjore at myndighetskrav og forskrifter blir ivaretatt i det enkelte

byggeprosjekt, og er kommunens verktgy for 4 gjennomfgre kommunens

) rettslig grunnlag for & avsla soknaden.

prinsippet er en grunnsetning i var konstitusjon om at man for & uteve myn-
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dighet over andre, ma ha hjemmel i formell lov. For eksempel har en sgker

rettskrav pa 4 f3 tillatelse til det han spker om med mindre det foreligger et

rettsregler vedtatt av Stortinget

| og bygningsloven er dette krav til byggverket og byggetomten

omfatter innholdet i motsetning til form og prosess (saksbehandling), i plan-

et synspunke, alle kan komme med merknader til et planforslag

| gearbeider pa et eget skjema

forbindelse med innsending av byggemelding, byggesoknad, ssknad om deling

eller bruksendring av en eiendom skal naboer og gjenboere varsles om byg-

ndr utkast til planer blir lagt fram offentlig slik at alle interesserte fir anledning

til & uttale seg, dette kunngjores i aviser og direkte berorte varsles med brev

| tall er ikke alltid representert i den daglige ledelse av kommunen.

det utovende organ (byradet) eller den enkelte ansvarlig i organet (byriden)
har plike til 4 g av etter mistillit fra det everste folkevalgte organ, byradet
sitter sdledes pa nade av det politiske flertall i bystyret, og det politiske mindre-

) Den inneholder en plandel og en bygningsdel.

loven skal legge til rette for samordning av statlig, fylkeskommunal og kom-
munal virksomhet og danne et grunnlag for vedtak om bruk og vern av res-
surser, samt utbygging. Loven skal ogsé sikre en del hensyn, blant annet legge

til rette for 4 sikre barn gode oppvekstvilkar i tillegg til 4 sikre estetiske hensyn.

) der kan brukes til

et kart som ved hjelp av farger, skraveringer og linjesymboler viser hva omri-

) reguleringsplaner, kommunen avgjer innhold og omfang

en avklaring av innhold og prosess for utarbeidelse av kommuneplan og storre

| og bygningsloven (for eksempel vedtatt regulert til friomrade).

angir hvilken formell juridisk binding et areal er underlagt i medhold av plan-

et kommunalt politisk utvalg for plansaker (tidligere kalt bygningsridet)
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_prosessuelle regler

rammetillatelse

reglonalplanleggmg e

regulermgsplan [

rekkefolgebestemmelse

rikspolitiske bestemmelser (RPB)
| geografiske omrader eller for bestemte typer tiltak

tikspolitiske retningslinjer (RPR)

SAK
SOSI

ccknisk foskrfe (TEK)

tilsyn

Ultak e

tlltakshaver R den som tiltaket ufores pé vegne av (tidligere byggherre)

transaksjonskostnader

universell utforming

utbyggingsavtaler

utomhusplan R

vedtekter

regler om saksbehandling, prosedyrer og formaliteter

soknad om byggetillatelse kan deles opp. Forst sgkes det om en rammetillatelse

som gir rett til & gjennomfore tiltaket. Deretter ndr ansvarlig foretak er bestemt

| og prosjekteringen er ferdig, sokes det om igangsettingstillatelse

planlegging for deler av landet utover kommunegrensene (interkommunal,

fylkesniva, pd tvers av fylkesgrenser)

en arealplan som sammen med bestemmelser, fastsetter arealbruk for et

avgrenset omrade, skal vedtas i kommunestyret og gir rettsgrunnlag for gjen-

nomfering av tiltak

cksempel pé rekkefolgebestemmelse i arealplan er at utbygging ikke kan skje
for nodvendige tekniske anlegg (vei, vann, avlep) og skole, helse- og sosiale tje-
nester er etablert eller sikret. Kan ogsd gjelde rekkefolgen pa forskjellige tiltak

og byggetrinn i et omrade.

rettslig bindende bestemmelser vedtatt av regjeringen og gjelder i bestemte

regjeringens foringer for planlegging som brukes for 4 settes fokus pé bestemte

politikkomrader

forskrift om saksbehandling og kontroll

SOSI-standarden omhandler teknikk for datadefinisjoner av geografisk infor-
masjon, herunder standardiserte beskrivelser av geometri og topologi, datakva-
litet, koordinatsystemer, metadata i form av informasjon om eier, opplesning

pd data, omrddeavgrensning osv. Den omfatter ogsd konkrete databeskrivelser

| for ulike datatyper eller anvendelsesomrader.

Statistisk sentralbyra

leren om krefters og legemers likevekt

se teknisk forskrift

forskrift om krav til byggverk og produkter til byggverk

myndighetene skal i henhold til plan- og bygningsloven fore tilsyn i byggesa-

| ker, kan vere dokumenttilsyn, byggeplasstilsyn eller systemtilsyn.

et fysisk prosjeke, for eksempel bolighus, veganlegg, vann og avlep

kostnader knyttet til 4 f4 tilgang til tomt, finansiering, utleie event. salg av

) boliger/lokaler

finne lpsninger som bedrer tilgjengeligheten for ulike grupper med funksjons-

nedsettelser

dekker et vidt spekter av avtaletyper og inngas mellom kommuner og utbyg-

gere eller grunneiere. Kan regulere mange ulike forhold. Formalisert i plan- og

bygningsloven, vedtatt i 2005, tradt i kraft 1.07. 2006.

plan for opparbeiding av nzromridet til et tiltak, for eksempel lekeplasser,

| beplantning, fellesarealer, parkering osv.

er & anse som forskrift, se for eksempel bygningsvedtekter
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