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FORORD

Foto: Agnete Syrtveit

Dette heftet er skrevet som svar pa et
klart uttrykt enske om mer kunnskap
om gjennomfgringsteknikkene ved
realisering av reguleringsplaner.
Nettopp realiseringen —
gjennomfgringen - av prosjekter

er reguleringsplanens endelige

mal, og de forventede kvaliteter og
verdiskaping kan fgrst hgstes ved
ferdigstillelse og senere bruk.

Vi gnsker a bidra til a gke
kompetansen hos alle
beslutningstagere i idé-, plan- og
byggefasen. Kompetanse bestar av
kunnskapstilegnelse og praktisk
trening, og den ma kontinuerlig
oppdateres. Vi vil sette ord pa
utfordringene som ligger i denne
kunnskapsprosessen. Ved a legge
enda bedre til rette for offentlig og

privat samhandling, kan man skape
kreative prosesser som farer til

de stgrst mulige miljgmessige og
gkonomiske verdier.

Plan- og bygningsloven er en viktig,
omfattende og kompleks lov. Viktig
fordi fglgene av det loven bestemmer
legger grunnlaget for innbyggernes
fysiske og miljgmessige livsrom i
mange tiar framover. Omfattende

og kompleks fordi fearingene for all
planlegging, vern og utbygging pa hele
fastlandet og i havet er vedtatt i ett
stort lovverk. Plan- og bygningsloven
med forskrifter og veiledninger gir
de politiske rammebetingelsene,
men brukerne av loven har imidlertid
en sveert varierende bakgrunn med
tanke pa a kunne forsta en sa stor og
kompleks lov.

Innenfor all forvaltning og planlegging
i lovomradet bruker lokale politikere,
planleggere, arkitekter og ingenigrer
loven i sitt daglige arbeid. Advokater
kommer inn som fagmedarbeidere nar
konkrete rettslige problemstillinger
dukker opp og/eller for a kvalitetssikre
dokumenter. Offentlige og private
utbyggere er idéskapere og skal
sammen med arkitekter, radgivere

og entreprengrer realisere planene

og prosjektene. Utfordringen

er a fa lagt til rette for gnskelig
tverrfaglig breddekompetanse i

fysisk planlegging, utforelse og i
lovforstaelse. | tillegg er mye av

det som tidligere var offentlige
planleggingsoppgaver na spredd
utover pa private akterer, utbyggere
og entreprengrer. Dermed har behovet

for kunnskap hos de private aktgrene
okt. | dette mangfoldet av aktgrer
ligger en stor, viktig og kontinuerlig
informasjons- og laeringsoppgave, og
her ligger ogsa mulighetene. Med gkt
kompetanse i alle ledd vil mulighetene
for gjennomfgring fa bedre grobunn.

Hefte 1; Planlegging, vern og
utbygging — En introduksjon til plan-
og bygningsloven kom ut i papirform
i 2006 og som nettutgave i 2007. En
revidert versjon ble utgitti 2011 etter
at den nye Plan og bygningsloven
tradte i krafti 2010. Malet med heftet
var a gi en bred ogillustrerende
introduksjon av lovverket, av
bakgrunnen og behovet for loven.

Hefte 2; Planlegging og gjennomfgring
av reguleringsplaner er en
viderefgring av det fgrste heftet, og
utdyper enkelte deler av loven og
tilstgtende lover som er spesielt
knyttet til gjennomfgringsfasen av
reguleringsplaner. | denne fasen kan
valg av riktig verktgy vaere avgjerende
for & oppna et godt resultat til riktig tid
og til riktig kostnad.

Elementer i loven og i forskriftene er
hver for seg og til dels i kombinasjoner
viktige hjemler for valg av riktig
verktgy i gjennomfgringsfasen. Som
hos handverkeren har valg av verktgy
ut fra hvilket arbeid som skal utferes
stor betydning. Plan-, bygge- og
beslutningsprosessen er imidlertid en
sammenhengende prosess fra ideen
om et prosjekt oppstar til bygget er
tatt i bruk. Det er derfor ngdvendig
med kunnskap i bredden, i dybden og
pa tvers av fagomrader nar riktige
teknikker for gjennomfgring skal
velges.

De to heftene er ikke juridiske
kommentarutgaver eller formelle
veiledere til loven. De er ment som
informasjonshefter om loven og lovens
funksjon i samfunnet og ellers til
allmennfaglig opplysning.

Grunnlaget for innholdet i heftet,
kunnskapsbasen, er bygd opp
gjennom mange ar hos en gruppe
kompetansepersoner med sardeles

lang og relevant praksis i akademia,

i offentlig tjeneste og i naeringslivet.

I tillegg har et nettverk av
ressurspersoner i offentlig og privat
virksomhet kommentert og kontrollert
innholdet. Redaktgrgruppen er
ansvarlig for det som gis ut.

Malgruppen for heftet er spesielt
studenter, politikere som blir engasjert
i plan- og byggesaker i kommunene,
planleggere, praktiserende arkitekter,
radgivere, saksbehandlere i

offentlig virksomhet og selvsagt
medarbeidere i utfgrende bedrifter
og i finansinstitusjonene. Kort sagt de
som former, beslutter og realiserer
reguleringsplaner og gnsker en
baerekraftig utvikling, og de som
gnsker a laere hvordan dette gjgres
mest mulig hensiktsmessig.

Redaktgrgruppen er glad for det
store engasjementet de mange
medarbeidere har utvist under
utarbeidelsen av heftet. Mange av
dem har bidratt uten vederlag. Vi

er takknemlige for den gkonomiske
stgtten vi har fatt, uten den hadde

vi ikke kunnet realisere prosjektet.
Norsk Eiendom har patatt seg
fadderansvaret for heftet, dette er vi
sarlig glade for. Vi haper at dette kan
lede til videre utredningsarbeid i god
gammel dugnadsand. Redaktgren og
Asplan Viak - Kan Energi har gjort

en utmerket jobb som vi er veldig
takknemlig for. Ellers stor takk til alle,
ingen nevnt, ingen glemt.

Jon Holt

For redaksjonsgruppen
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Totalt gulvareal fordelt pa typer bygg
Ngkkeltall om naeringen bygg, anlegg og eiendom (BAE)

Kilde: SSB Boliger og yrkesbygg
Omsetning (2010) 315 mrd. kr/ar 389 mill m2
Andel av BNP: 15 %
Antall ansatte 220 000
Derav ikke norske 33000
Boliger totalt 2 343 3000 enheter
Fritidsboliger 440 000 enheter
Verdi boliger 3 600 mrd.kr. Yrkesbygg Boliger
129 mill m2 260 mill m2

Godkjenningsordningen omfatter 14 000 bedrifter og personer

Arlige investeringer (BAE)

Boliger 50 mrd.kr
ROT* boliger 30 mrd.kr
Yrkesboliger (offentlig + privat) 60 mrd.kr
ROT yrkesbygg 50 mrd.kr . . . .
Anlegg 40 mrd.kr Offentlig Privat Eneboliger Smahus Blokker
Vedlikehold anlegg 25 mrd.kr 44 mill m2 85 mill m2 168 mill m2 47 mill m2 41 mill m2
— 11,5 % 22 % 43,5 % 12 % 1%
Sum investeringer BAE 255 mrd.kr
Om BAE-nringen:
» Hiemmemarked og distrikt, mange sma lokale bedrifter
« Arbeidsintensiv handverksnzering, lite industrialisert
* Markedsorientert, konjunkturavhengig, stor omstillingsevne
* Krevende samspill med myndighetene, kunder og brukere Stat Fylke Kommune
14 mill m2 5 mill m2 25 mill m2

* 40 % av etterspgrselen fra det offentlige, budsjettavhengig

* Hoy kompetanse i ledelse, prosjekterings- og prosjektledelse

« Viktig for gkt verdiskaping i andre nzeringer

* 20% av de ansatte har universitets- eller hgyskoleutdannelse

» 20% av eierne pa entreprengrsiden er utenlandske

* Pa eiendomssiden er utenlandske eiere ubetydelig

» Behov for tunge aktgrer, mer aktiv eierkapital og bedre struktur
» Under 0.5% av omsetning pa FoU (nzeringslivet ellers 3.0%)

 Produktinnovasjonen lav, bare 50% av naeringslivet for gvrig
* Miljginnovasjonen / samarbeidsprosjekter gkende

Kilde: SSB, Multiconsult, Prognosesenteret, SINTEF Byggforsk, NHO- Service

* ROT — rehabilitering, ombygging, tilbygg
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1. GRUNNLAGET FOR REGULERINGSPLANER
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Grunnlaget for reguleringsplaner

ligger vanligvis i overordnede planer
som regional plan, arealdelen til
kommuneplan eller en kommunedelplan.
Av disse vil det framga at det er

behov for mer detaljert planavklaring
vedrgrende bruk, vern og utforming av
arealer og fysiske omgivelser.

Byutvikling med eiendomsutvikling

og utbygging inngar i dette. Gjennom
regulering vil man avklare hvilke
rammer, forutsetninger og muligheter
som gjelder for ulike tiltak og derved gke
forutsigbarheten for alle parter.

Eiendomsutvikling og utbygging har
flere former for risiko tilknyttet fremdrift
og leannsomhet. Bade byggekostnader,
finansiering, aktuelle kunder og, ikke
minst, politiske beslutninger gir ulike

o T

Veien Videre

fan.

B e I
A B

former for gkonomisk usikkerhet i
prosjekter. Plan- og bygningsloven,

og bruken av den, legger mye av
premissene for de ulike risikoomradene.

Valg av fremgangsmate i en plansak
kan vaere avgjegrende for realisering

og fremtidig inntjening. | dette heftet
gnsker vi derfor a gi en introduksjon til
hvordan man lager gode og realiserbare
reguleringsplaner som forenkler
gjennomfgringen.

Det er et mangfold av lover og forskrifter
som er av betydning for gjennomfgring
av byggeprosjekter. Mest sentral er lov
om planlegging og byggesaksbehandling
av 2008 (i dette heftet omtalt som plan-
og bygningsloven, eller ofte forkortet
PBL).

Plandelen av loven forvaltes av
Miljgverndepartementet mens
byggesaksdelen forvaltes av Kommunal-
og regionaldepartementet.

Bruk av riktig verktgy, for eksempel

i form av rekkefglgebestemmelser,
utbyggingsavtaler, dispensasjon,
jordskifte, ekspropriasjon,
refusjonsbestemmelser eller forhold til
godkjenningsordningen, er avgjgrende
for a fa en god gjennomfgring i forhold til
omgivelser og til riktig tid for tiltaket og
riktig pris.

1
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Lov om planlegging og
byggesaksbehandling

Farste del:
Alminnelig del

Andre del:
Plandel

Tredje del:
Gjennomfgring

Fjerde del:
Byggesaksdel

Femte del;

Handhevings- og gebyrregler

Sjette del:
Sluttbestemmelser

1.1. Lov om planlegging og
byggesaksbehandling

Plan- og bygningsloven er delt

inn i seks kapitler; alminnelig

del, plandel, gjennomfgringsdel,
byggesaksdel, handhevingsdel og

del for sluttbestemmelser. | dette
heftet tar vi for oss delene for plan og
byggesak i sammenheng med delen
for gjennomfaring.

Hefte 1 i denne serien om plan-

og bygningsloven omhandler
planlegging etter loven for a gi
bedre innsikt om systemet for plan-
og byggesaksbehandling. | dette
kapittelet gis en kort oppsummering
av de viktigste premissene for
planlegging og gjennomfgring av
reguleringsplaner. For en grundigere
gjennomgang henvises til hefte 1,
revidert utgave 2011. Figurene til
hgyre viser planhierarkiet.

Plansak - Regulering for stgrre
tiltak

Det folgerav § 12-10g § 4 -1

og 2 iplan- og bygningslovens
plandel at det for gjennomfgring av
"sterre bygge- og anleggstiltak og
andre tiltak som kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn” er et
krav om at det skal foreligge plan-
program, konsekvensutredning og
reguleringsplan (omraderegulering
eller detaljregulering) for tillatelse gis.

Dette innebaerer at en tiltakshaver
(utbygger) som gnsker a gjennomfgre
slike byggetiltak ma fremme forslag
til en detaljregulering. Dette kan skje
der hovedtrekkene i arealbruken

er avklart i enten kommuneplan
eller i omraderegulering. Hvis

slik overordnet avklaring ikke
foreligger, kan kommunen avvise

a fremme en detaljregulering og
henvise til at det ma utarbeides en
omraderegulering. Utbygger kan da
vente til til at kommunen utarbeider
slik omraderegulering eller anmode
kommunen om samarbeid om en
omraderegulering. Det bgr da inngas

en samarbeidsavtale som avklarer hva

partene skal gjgre. Kommunen er ikke
forpliktet til & innga slikt samarbeid.
Fremgangsmaten ved utarbeidelse av

reguleringsplan er na@rmere beskrevet

i hefte 1.

For a fa gjennomfgrt plan- og
byggesak ma man vanligvis
gjore ulike grep for a fordele de
forpliktelser og verdier som er

tilknyttet byggeomradet. Lovens
gjennomfgringsdel gir regler for
hvordan og nar man kan benytte
ulike gjennomfgringsverktgy, som er
naermere beskrevet senere i dette
heftet.

Byggesak - Seknad, kontroll og krav
til tiltak

Byggesaksdelen i loven gir
bestemmelser om sgknadsplikt,

om krav til innhold og behandling

av sgknader, om kvalitetssikring

og kontroll med prosjektering og
utfarelse av tiltak, om tilknytning

til teknisk infrastruktur, om krav til
byggetomta og ubebygd areal samt om
krav til tiltaket.

For & kunne fremme en byggesak

vil det vanligvis kreves en
reguleringsplan. Plan- og
bygningsloven apner na for at plan-
og byggesak kan utarbeides og
fremmes parallelt. Planen ma vedtas
for rammetillatelse kan gis, men
tillatelsen kan gis umiddelbart etter
planvedtak.

Byggesaksdelen av loven ma vaere oppfylt for
bygget reises.

Foto: Agnete Syrtveit

- Nasjonal politikk —
forventningsdokument til kommunal og
regional planlegging

- Statlige planretningslinjer

- Regionalplan planstrategi
- Regionale planer

- Kommunal planstrategi
- Kommuneplanens samfunnsdel og
tematisk kommunedelplan

Planredskapene i plan- og bygningsloven

Bestemmelser for tiltak uten plankrav

Kommuneplanens arealdel

v
Kommunedelplan
v
Detalj-
regulering
v v v

Rammetillatelse

v

Gjennomfgring av tiltak

Formelle veier fra kommuneplan til gjennomfgring av tiltak

- Statlig planbestemmelse

- Regional planbestemmelse

- (inngar i bindende planer)

- Statlig arealplan

- Kommuneplanens
arealdel

- Kommunedelplan

- Omraderegulering

- Detaljregulering

Kommunalt ansvar:
Revisjon hver valgperiode

Kommunalt ansvar:
Revisjon ved behov

Privat eller kommunalt
planinitiativ, ma hjemles
i kommuneplanen eller
omraderegulering

Privat eller kommunal
gjennomfaring

13
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Kulturminneloven har bestemmelser om fredete kulturminner, som Georg Fastings telefonkiosk
fra 1932.

Foto: Agnete Syrtveit

1.2. Andre relevante lover

Ogsa andre lover vil kunne ha
betydning i den aktuelle plansak/
utbyggingssaken. Forvaltningsloven
av 1967 inneholder alminnelige regler
om saksbehandlingen i offentlig
forvaltning, og disse reglene gjelder
ogsa for kommunens behandling av
plan- og byggesaker. Kommunen
har samordningsplikt med annen
myndighet nar tiltaket ikke kan
gjennomfgres uten tillatelse eller
samtykke fra annen myndighet, jfr.
§21-5.

Ellers finnes en del lover som kan fa
virkning i den enkelte utbyggingssak,
og som ikke handheves av kommunens
plan- og byggesaksinstanser, men

av vedkommende sarlovmyndighet.
Dette gjelder bl.a. veglova av 1963,
som blant annet har bestemmelser
om byggeforbudsbelte langs offentlig
vei (som kommer til anvendelse

hvis ikke reguleringsplan sier noe
annet), naboloven (granneloven) av
1961 som har bestemmelser om
naboforhold, naturmangfoldsloven
av 2009, kulturminneloven av 1978,
som har bestemmelser om fredete
kulturminner og jordskifteloven av
1979, som har bestemmelser om
urbant jordskifte. Forurensingsloven
av 1981 dekker regulering av utslipp
fra diverse virksomheter. Andre lover
er jordlova og lov om friluftslivet.

1.3. Forskrifter og veiledninger

Plan- og bygningsloven gir hjemmel
for a gi utfyllende forskrifter av
ulike slag. De mest sentrale er
Forskrift om tekniske krav til
byggverk (byggeteknisk forskrift/
TEK10) og Forskrift om byggesak
(byggesaksforskriften/SAK10).

De bergrte departementene har

ogsa utarbeidet veiledere som

belyser ulike emner innen lov- og
forskriftsverket. Slike veiledere

er a finne pa departementenes
hjemmesider. Direktoratet for
byggkvalitet (DiBK) utarbeider ogsa
veiledere som kan lastes ned fra www.
dibk.no. Kommunene kan ogsa ha egne
bestemmelser i tillegg til dette, for
eksempel byggegrenser til vassdrag,
parkeringsbestemmelser etc.

1.4. Avgjgrelsesmyndighet

| den enkelte utbyggingssak
handheves plan- og bygningsloven
og forskrifter gitt med hjemmel

i denne loven av kommunen,

som selv bestemmer hvilken
instans i kommunen (folkevalgt
eller administrativ) som er tillagt
avgjorelsesmyndighet.

Kommunens vedtak kan imidlertid
normalt paklages til Fylkesmannen
som har myndighet til 3 overprove alle
sider ved kommunens vedtak.

| praksis har det imidlertid vist seg

at Fylkesmannen i mange tilfeller
begrenser seg til a kontrollere om
det er mangler ved kommunens
saksbehandling eller lovforstaelse,
uten a ga inn pa de skjgnnsmessige
sider ved kommunens beslutning.

1.5. Aktgrer ved utarbeidelse

Nedenfor fglger en gjennomgang

av hovedaktgrene som vil veere
involverte ved utarbeidelse av

en reguleringsplan. For en mer
detaljert beskrivelse av nivaene i
planleggingssystemet henviser vi til
hefte 1.

Kommunen
Politiker

Politikerne skal ivareta bade
kommunens mal og rammer, legge
til rette for naeringsutvikling og
sysselsetting og samtidig veere
innbyggernes (allmennhetens)
tillitspersoner.

Kommunepolitikernes rolle i
planleggingen vil vaere avhengig av
situasjonen i den enkelte kommune
og om gjennomfgringen er omstridt,
eller om det fremkommer behov for
endringer i fastlagte rammer. Man ma
regne med politisk oppmerksomhet

i hele gjennomfgringsfasen, med
tilhgrende informasjon og dialog.

Offentlig planlegger

Den offentlige fagplanleggers

eller byggesaksbehandlers rolle i
plangjennomfgring er a handheve
vedtatte planer og politiske signaler,
slik loven anviser. | rollen ligger bade
en faglig veileder, fedselshjelper og en
kontrollgr i forhold til kvalitet, estetikk
og innpassing i omrader. Det kreves
ogsa at den offentlige planlegger kan
vurdere graden av gjennomfgrbarhet

i planer.

Kommunene gnsker reguleringer
som kan gjennomfgres innen rimelig
tid. For den offentlige planlegger blir
det derfor viktig a ha tilstrekkelig
innsikt i hvilke forhold som pavirker
rammer, kvalitet og fremdrift for en
utbyggingsplan slik at planen blir
realistisk og gjennomfgrbar.

Bade plan- og byggesaksbehandling er
gitt tidsfrister i plan og bygningsloven
for & effektivisere prosessene.
Forutsetningene er da at tiltaket

er tilstrekkelig belyst gjennom det
innsendte materiale fra tiltakshaver.

~ —
-

w' I ool

Politikerne skal balansere ulike hensyn i utviklingen, og arealpolitikken skal veere baerekraftig
for fremtiden. Her er kommunepolitikerne i Vestfold samlet pa stormgte om Regional Plan for
Baerekraftig Arealpolitikk.

Foto: Eva Almhjell, Vestfold Fylkeskommune

God arkitektonisk form, og estetisk helhet resulterer gjerne i god lannsomhet.
Illustrasjon: Bjertnestunet, Asplan Viak.

Ulike typer kommuner

Ulike typer kommuner har

ulike former for kontakter og
fremgangsmater. Faglig sett kan det
forutsettes en hgyere kompetanse i
stgrre kommuner. Det gir muligheter
for god tilrettelegging og gode rad.
Men kompleksiteten i plansaker kan
ogsa veaere betydelig, hvilket fordrer
god kompetanse ogsa hos utbyggere,
og saker ma derfor forberedes
grundig.

I mindre kommuner vil direkte
kontakter kunne ha sterre betydning,
mens de stgrre kommunene har
rutiner og systemer som krever
prosessforstaelse. For mer detaljert
beskrivelse av kommunemodeller og
organisering anbefales hefte 1.

Utbyggere og grunneiere

| sammenheng med planlegging og
gjennomfgring av reguleringsplaner
dekker private aktgrer et vidt spekter
av grunneiere og utbyggere som
gnsker a fremme nye initiativ i form av
plan- eller byggesaker.

Ogsa offentlige organer og
virksomheter blir & anse som
private aktgrer dersom de opptrer
som grunneier eller nabo eller er
organisert som private foretak for
gjennomfgring av tiltak.

Utbygger gnsker a skape god kvalitet i
forhold til etterspgrsel, og er avhengig
av leannsomheten i et prosjekt som
bedgmmes. God arkitektonisk form,
gode funksjoner og estetisk helhet
resulterer gjerne i god lennsomhet.

For utbygger vil det dessuten vaere
gnskelig a fa gjennomfaort et tiltak sa
effektivt som mulig. Det betyr gjerne at
valgt lgsning med kvalitet og gkonomi
skal tilfredsstilles innenfor en gitt
tidsramme. Dersom markedet er
ustabilt vil utbyggere ogsa anske en
mulighet til & endre vilkar og rammer
om det anses ngdvendig. Da blir det et
spersmal om hvilken fleksibilitet som
finnes eller som kan innvilges fra det
offentlige, dvs. om planen er robust
nok til 3 sta over tid
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Folkeliv pa Operataket — Vedtak om plassering og bygging av Operaen i Oslo var en lang og

omstendelig prosess.
Foto: Agnete Syrtveit

omrade. Allmennhetens innsyn og
medvirkning er regulert i plan- og
bygningsloven.

1.6. Samhandling kommune og
utbyggere

Plan- og bygningsloven anviser
hvordan kontakt til kommunen skal
skje i planlegging og gjennomfgring. |
loven gis det adgang til tidlig kontakt
bade for plansak (oppstartsmate) og
byggesak (forhandskonferanse). | slike
mater skal utbyggere bli orientert

om alle relevante forhold for saken,

og hvilke krav kommunen stiller

for videre saksbehandling. Ogsa
prosessen for den videre fremdriften
med tidsrammer for saksbehandlingen
skal angis.

Det er viktig at utbygger stiller med
tilstrekkelig faglig kompetanse i
prosessen, og at han setter seg inn
i kommunens forhold. Det samme
gjelder for kommunens ansatte nar
det gjelder utbyggers intensjoner.

Samhandling fordrer apenhet

hos partene. Derfor bgr det ogsa
redegjgres for gkonomien i et prosjekt
slik at skonomiske muligheter

og begrensninger blir inkludert

i saksbehandlingen. Kreativitet i
samhandling og fellesskap vil kunne
gi lesninger som alle parter vil veere
tjent med.

Behovet for mgter med politisk ledelse
avklares mellom partene. Det kan i
mange tilfeller ogsa vaere nyttig med
felles moter der bade administrasjon
og politisk ledelse deltar. Utbygger
bar veere szerlig oppmerksom pa

om eventuelle signaler som gis er
forankret i et politisk flertall. Velvillig
innstilling kan ikke alltid tolkes som
bifall, saker krever politisk behandling

Forslag om barnehage i grentomrade i Baerum mgtte store lokal protester. slik loven foreskriver.

Foto: Arthur Wghni

Allmennheten

| vart velutdannede samfunn bgr
man regne med at allmennheten

i skende grad forlanger innsyn og
medvirkning, ogsa utover det loven
legger opp til. Dette kan vaere bergrte
naboer, foreninger og organisasjoner
som gjor seg gjeldende under
saksbehandlingen. Slik medvirkning
kan ofte bli en politisk realitet i den
videre behandlingen.

Utbyggere har etter hvert funnet

det hensiktsmessig a informere

om sin gjennomfgring av planer

til enkeltinteressenter og
interessegrupper lokalt. Stgrrelsen pa
tiltaket, samt hvorvidt planprosessen
foregadr uten dramatikk, vil pavirke
omfang og fremgangsmate for slik
informasjon.

Ofte kan allmennheten fremsta som
konserverende med gnske om a
beskytte det bestaende i forhold til
endringer og nye prosjekter i sitt

Forutsetninger, forutsigbarhet, fleksibilitet og forpliktelser - de 4
F’ene

| mgtet med kommunen skal utbyggere bli orientert om alle forutsetninger
som gjelder for saken, enten det er kommunen eller andre myndigheter
som star bak dem. Kommunen har informasjonsplikten, og skal uteve den
pa en klar, entydig og konstruktiv mate.

Forutsigbarhet er vesentlig for alle parter i plangjennomfgring. Det
betinger at de rammer og egenskaper som planen angir i prinsippet
holdes fast under hele gjennomfgringen av tiltaket. For kommunen er
dette vanligvis en gitt politisk forutsetning. Men for en utbygger kan for
eksempel markedsendringer fremtvinge behov for avvik og endringer,
sarlig om gjennomfgringen gar over lang tid. Da er det viktig a ha en
felles oppfatning om hvilken fleksibilitet plangrunnlaget og loven har
innebygget.

Nar saken er behandlet gjennom den faglige samhandlingen, og

politiske signaler er innhentet pa en apen og forsvarlig mate, er det
narliggende for en utbygger a forvente at kommunen er forpliktende i
sin endelige formelle behandling. Kommunene ber etterstrebe konsistens
og gi ensartede signaler. Men samtidig er det ogsa en forpliktelse for
kommunen, gjennom den formelle saksbehandlingen hvor allmennheten
trekkes inn, a avveie ulike synspunkter fer endelig vedtak fattes. Forst
etter vedtak er forpliktelsene klarlagt hos partene.

OFFENTLIG OG PRIVAT
SAMHANDLING.

EN SPESIELL KOMPETANSE
SOM HARVERDI FOR
SAMFUNNET
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PLANLEGGING OG
VERDISKAPING

2. PLANLEGGING OG VERDISKAPING

Utforming og utfarelse av f.eks. riksveier har hatt en fin utvikling de siste tiarene.

Foto: Agnete Syrtveit

2.1. Planlegging for fellesskapet

Ved planlegging og regulering av
landomrader vil det veere mange

ulike stasteder for ulike aktgrer, som
gkonomiske sarinteresser, miljghensyn,
verneinteresser, nabointeresser og

allmennhetens innstilling til utbyggingen.

Storsamfunnets langsiktige overordnede
planer kommer lett i konflikt med den
enkelte grunneier sine mer kortsiktige
interesser.

Det er utfordrende for alle aktgrer

a skulle styre etter de til en hver

tid gjeldende rammebetingelser.
Utfordringen ligger i & balansere
rettigheter mot plikter, forutsetninger
mot forventninger og forutsigbarhet mot
fleksibilitet.

Samfunnsansvar

Samfunnsansvar bestar av rettigheter og
plikter, men ogsa av holdninger og kultur.
Erfaring viser at det er vanskelig, for ikke
a si umulig, ved lov og regelverk alene a
regulere bort alle problemer.

Holdninger og kulturer med fokus pa
samfunnet rundt seg skapes ved at
mennesker og organisasjoner bevisst
bygger opp rundt dette, men lover og
regler kan ogsa bidra i positiv retning.
Utforming og utferelse av store riksveier,
kraftstasjoner og infrastruktur generelt
har hatt en fin utvikling de siste tidrene.
Store inngrep i naturen er planlagt

og utfgrt pa en mate som har skanet
miljoet og redusert effekten av skadelige
og skjemmende inngrep. Generelt er
byggeplasser og anleggsomrader blitt
mindre skjemmende enn tidligere. Nye
regelverk og EU-direktiver har endret
holdninger og kultur til det bedre.

Rammebetingelser

Begrep som samler opp
retningslinjene for rettigheter
og plikter, lover og normer,
som er myndighetene eller
samfunnet krever eller gnsker
at borgere, yrkesutgvere

eller bedrifter skal eller bgr
forholde seg til.

Plan- og bygningsloven trekker
opp den viktigste rammen
innenfor verne-, utbyggings- og
anleggsomrader.
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DRAMMENSMODELLEN

Drammen er en by som de siste tiarene har endret sitt omdgmme og selvbilde og som bevisst har brukt
planmessig byutvikling som redskap for a oppna en positiv omforming og vekst.

Bildet av Drammen hadde vaert preget av byens store miljo-problemer. Elva var sterkt forurenset og trafikken
bolget bokstavelig talt over byens torg. | dag er oppfatningen en annen. Byen opplever et oppsving i boligbygging
og interesse for naeringsetableringer. Til grunn for denne forvandlingen ligger et langsiktig byutviklingsarbeid
der forbedring av sentrale byrom, elverensing, parkanlegg og sist, men ikke minst, opprydding i veikaoset, er de
viktigste faktorene.

Pa slutten av 90-tallet fastla bystyret at kommunen skulle innta en aktiv rolle i byutviklingen ved:
« 3 investere betydelig midler i bysenteret

« 3 stimulere til gkt privat engasjement i sentrum

* 3 pata seg utvidet driftsansvar i bysenteret

Gjennom en tydelig og langsiktig politikk og konkret oppfglging gjennom planer, prosjekter og budsjettvedtak
skulle private aktgrer stimuleres til investering og utvikling. Kommunen gikk foran og viste at de ville satse pa
kvalitetsforbedringer i sentrum.

En viktig forutsetning var en tydelig og politisk forankret visjon om "Naturbania” - forene urbane kvaliteter med
storslatt natur. Giennom en kommuneplanprosess rundt ar 2000 med stor deltakelse, ble visjonen utformet og
det ble skapt forstaelse for ngdvendigheten av a satse pa fysiske forbedringer i bykjernen og langs elva.

Videre oppfordret kommunen til bredt offentlig og privat samarbeid der kommunen gikk foran og sto for store
investeringer i torg, plasser og langs elvebredden. Dette skapte forutsigbarhet og tillit hos de private investorene
som etter hvert fulgte opp med sine prosjekter som innordnet seg kommunens visjon.

Planlegging og gjennomfgring har gatt hand i hand og knyttet opp til kommunens gkonomiplanlegging. Dette er
en av suksessfaktorene som er blitt trukket frem i Drammen. Oppbyggingen av en gjennomfgringsorganisasjon
sikret oppmerksomhet og organisatorisk kraft til realiseringen av planene.

| likhet med de fleste andre kommuner, bygget ogsa Drammen ned sine plan- og gjennomfgringsetater pa
80-tallet. Da byen sto overfor store utbygginger ved inngangen til 00-tallet, valgte kommunen a rendyrke rollen
som tiltakshaver for byutviklingsprosjektene ved a opprette virksomheten Byprosjekter.

Virksomheten ble organisert slik at under radmannen var det byplansjefen som fikk det administrative ansvaret
for prosjektarbeid og budsjettoppfalging fram til beslutning om at et prosjekt skal gjennomfgres. Deretter inngas
en intern gjennomfgringsavtale mellom byplansjefen og sjefen for Byprosjekter. Gjennomfgringsansvaret og
budsjettmidler ble overfgrt til Byprosjekter som setter i gang arbeidet med anbudsgrunnlag og kontrahering av
utbyggingstjenester.

For hvert enkelt prosjekt har det hele tiden vaert en egen prosjektgruppe som er bemannet med representanter
fra Byprosjekter, byplan og etater i kommunen som har ansvaret for drift og vedlikehold i ettertid. Gruppen ledes
av den virksomheten som til en hver tid har det gkonomiske ansvaret. Dette har vaert med pa a sikre kontinuitet
slik at intensjoner fra planleggerne ivaretas ved gjennomfering, og erfaringer fra gjennomfgring og drift tidlig
kan spilles inn i plan- og gjennomfgringsfasen.

Det er ressurskrevende at mange fagfolk skal delta i stgrre deler av prosessene enn hva som ofte er

vanlig i andre kommuner, men det sikrer kvalitet og realisme i prosjektene. Det har ikke vaert uvanlig at
landskapsarkitekten pa byplankontoret som har utviklet planene sammen med innleide konsulenter, nesten
daglig har blitt kontaktet for a ta stilling til utformingsdetaljer under byggefasen.

(Kilde: MDs Temanotat 2006 Byutviklingsprosessen i Drammen — Arthur Wghni/Asplan Viak )

Drammen har gjennom politikk og planer klart & stimulere investeringer og utvikling.

Foto: Arne Enger, Drammen kommune
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Eiendomsretten

Eiendomsretten er retten til a besitte og
rade over fast eiendom pa enhver mate
som ikke strider mot lov eller andres lovlige
rettigheter. Denne retten har sin beskyttelse
i Grunnloven § 105:

"Fordrer Statens Tarv, at Nogen maa
afgive sin rorlige eller urgrlige Eiendom
til offentlig Brug, saa ber han have fuld
Erstatning af Statskassen”.

Hver enkelt eiendom lever bokstavelig talt
sitt selvstendige liv, fordi den er avgrenset
fra omgivelsene med rettslige grenser.
Eieren har en eksklusiv rett til a8 uteve sin
suverenitet over et avgrenset geografisk
omrade som ikke er forbudt ved lov eller
strider mot andres serlige rett.

Eiendomsrett og planlegging

Eiendomsretten star sterkt i Norge
og er nedfelt i Grunnloven. Men plan-
og bygningsloven gir kommunens
politikere myndighet til & bestemme
hvordan all grunn kan utnyttes.

Det vil i praksis si at én grunneier kan
fa anledning til a bygge boliger pa sin
eiendom, mens naboen ikke far det.
Likeledes kan grunn bli lagt ut som
friomrader for allmennheten, selv
om grunneier kan ha andre gnsker.
Dermed skjer en skonomisk fordeling
som kan oppfattes som urettferdig.
Grunneier er avhengig av politisk
stotte for a fa gjennomslag for sine
gnsker.

Sett fra det offentliges side vil
imidlertid fordelingen vaere naturlig

og riktig, gitt det ansvar og den
myndighet de har. | prinsippet har
ingen grunneiere rett pa en bestemt
utnyttelse; det er fellesskapet gjennom
kommunestyret som avgjer og gir
slike rettigheter. Det er kommunen

som skaper muligheter for utnyttelse
gjennom tilrettelegging og drift

av teknisk infrastruktur og annen
offentlig service.

Bade fagfolk og politikere vil tilstrebe
likebehandling og rettferdighet, men
basert pa sine utgangspunkt. Apenhet
om planlegging og plangjennomfering,
med allmennhetens rett til bade
innsyn og medvirkning, skal styrke
garantien for likebehandling og
rettferdighet i samfunnet.

2.2. Hvem skal betale for
byutviklingen?

Grunnverdien pa en eiendom stiger
som fglge av ny og/eller utbedret
infrastruktur, byutvikling og
bydannelse.

Det koster a bygge ut infrastruktur
og det meste bygges ut for offentlige
midler. Dette kommer generelt alle til
gode. Men nar infrastrukturen bygges
ut gar transportkostnadene ned,
inntjeningen for produsenter gker og

persontransporten bedres. Dermed gker ogsa
eiendomsverdien uten at den enkelte grunn-
eier har betalt saerskilt for dette.

Her er vi ved kjernen til mange av
utfordringene ved a forme gode og produktive
reguleringsplaner og samtidig ha muligheter
og verktgy til a yte rettferdighet overfor bade
grunneiere og storsamfunnet.

Det ligger utfordringer i a forme produktive
reguleringsplaner og samtidig yte
rettferdighet overfor bade grunneiere og
storsamfunnet.

2.3. Privat foreslatt regulering - tidsfrist

For a bidra til at plangrunnlaget for ny
utbygging er oppdatert og aktuelt, er det i
den nye plan- og bygningsloven satt frist pa 5
ar for a iverksette gjennomfgring av planen.
Dersom det er gatt mer enn 5 ar siden en
privat detaljregulering ble vedtatt, ma man
ha nytt reguleringsvedtak for a fa tillatelse til
gjennomfering. Denne femarsfristen gjelder
imidlertid ikke for detaljreguleringer der
kommunen selv er tiltakshaver eller for den
delen av private reguleringer som inneholder
omrader regulert til offentlige formal,

Det ligger utfordringer i & forme
produktive reguleringsplaner og
samtidig yte rettferdighet overfor
bade grunneiere og storsamfunnet

Foto: Agnete Syrtveit

Grunnverdi

Verdien av grunneiendom
ved omsetning. Omfatter i
vid forstand ikke bare vanlig
grunn, men naturherligheter
av alle slag. Under stabile
gkonomiske forhold vil
grunnverdien svare neer til
grunnrenten kapitalisert
etter den vanlige rentefot

i samfunnet. | et samfunn

i utvikling vil imidlertid
ettersporselen etter

grunn bli influert av
spekulative betraktninger,
idet eventuelle kjgperes
vurdering av endringer

i fremtidig anvendelse,
pengeverdiens utvikling, o.l.
blir avgjgrende for hva de vil
by for grunneiendommer.

Kilde: Store Norske Leksikon

ST ". —

naermere bestemt tiltak som er finansiert
over offentlige budsjetter. Planer vedtatt for
ny lov ble gjort gjeldende, rammes ikke av
fristbestemmelsen.

Det er mulig a sgke om forlengelse av
planvedtaket med inntil to ar av gangen.
Slik sgknad ma sendes inn for fristen er
utlgpt. Dersom det innen fristen er gitt
rammetillatelse for et byggetiltak, gjelder en
frist pa 3 ar for a gjennomfare tiltaket

(821 -9).

Tidsfristen er en vesentlig endring fra
tidligere lov der en reguleringsplan og
dermed rettsvirkningene, i prinsippet var
evigvarende. Ogsa etter ny lov vil enkelte

av rettsvirkningene av planen besta inntil
planen blir endret eller opphevet, men det

nye er at det er satt en frist for & pabegynne
gjennomfgringen av private tiltak etter planen.
Fristen for & gjennomfgre ekspropriasjon etter
reguleringsplaner er 10 ar fra planvedtaket er
kunngjort uavhengig av om det er offentlige
eller private planer.
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§12-4
Rettsvirkning av
reguleringsplan

En reguleringsplan fastsetter
framtidig arealbruk for omradet
og er ved kommunestyrets
vedtak bindende for nye tiltak
eller utvidelse av eksisterende
tiltak som nevnti § 1-6. Planen
gjelder fra kommunestyrets
vedtak, dersom ikke saken skal
avgjeres av departementet etter
§12-13.

Tiltak etter § 1-6 forste ledd,
herunder bruksendring etter
§ 31-2, jf. ogsa § 1-6 andre
ledd, ma ikke veere i strid
med planens arealformal og
bestemmelser.

Reguleringsplan skal folges
ved avgjgrelse av ssknad om
tillatelse eller ved forestaelsen
av tiltak etter § 20-1 fgrste ledd
bokstav a til m, jf. §§ 20-2 og
20-3.

Reguleringsplan er grunnlag for
ekspropriasjon etter reglene i
kapittel 16.

Er bygge- og anleggstiltak
som hjemles i plan fremmet
med bakgrunn i privat
reguleringsforslag etter

8§ 12-11, ikke satt i gang
senest fem ar etter vedtak

av planen, kan tillatelsen til
gjennomfgring av planen ikke
gis uten nytt planvedtak. Etter
sgknad fra tiltakshaveren kan
planvedtaket forlenges med
inntil to ar av gangen. Der det
innenfor fristen pa fem ar med
eventuell(e) forlengelse(r) er
gitt rammetillatelse for et tiltak,
gjelder fristen pa tre ar etter §
21-9 for tiltaket.

Over tid kan bade kommune og
utbyggere gnske endringer i de
rammene som gjeldende plan setter.
Dersom dette ikke kan ivaretas ved
mindre endringer eller dispensasjon,
vil det kunne lede til behov for en
reguleringsrevisjon, eller en helt ny
reguleringsplan. Utbygger star fritt til
a velge tidspunkt for a fremme forslag
til ny plan eller planendringer.

Dersom kommunen ikke

godtar en tidsforlengelse av en
detaljregulering, ma utbygger

vurdere om han vil fremme en

ny detaljregulering innenfor de
rammer som overordnede planer
(kommuneplan, kommunedelplan eller
omraderegulering) trekker opp.

Kommunen kan nar som helst velge a
nedlegge midlertidig forbud mot tiltak
for & starte et nytt reguleringsarbeid

i omradet. Er planspgrsmalet ikke
endelig avgjort senest fire ar etter at
forbudet er nedlagt, faller forbudet
bort. Kommunen kan i serlige tilfeller
forlenge fristen.

2.4. Reguleringsplan og tomteverdi

Verdien til en eiendom har klar
sammenheng med reguleringsstatus.

Lavest verdi har omrader som

ikke er avsatt til bygging i
kommuneplanen. Slike omrader
innebarer stor usikkerhet med hensyn
til fremtidig utbygging Er tomten
avsatt som fremtidig byggeomrade i
kommuneplanen er verdien betydelig
okt.

Arealbruken er, om ikke annet er
nevnt, juridisk bindende. Den kan
imidlertid endres i forbindelse

med rullering av kommuneplanens
arealdel, normalt hvert fjerde ar i takt
med kommunevalg.

Verdien av et omrade fra en privat
utbyggers/grunneiers perspektiv

Er omradet detaljregulert, men

ikke omraderegulert gker verdien
ytterligere. Men det ligger fortsatt
inne en betydelig usikkerhet
grunnet den tidligere omtalte 5

ars tidsbegrensningen for private
detaljreguleringsplaner. Selv om det
er mulighet a spke om forlengelse
av planvedtaket med inntil to ar av
gangen, sa fanger ikke dette opp
situasjoner som er sveert vanlig,
nemlig gnske om reguleringsplan som
et "verdipapir” og som grunnlag for

gjennomfgring over lengre tid. Banker
aksepterer ikke tidsbegrensende
detaljreguleringsplaner som
tilstrekkelig verdi til & gi kreditt

eller lanetilsagn. Usikkerheten hos
utbyggere knytter seg til mulighet for
trinnvis gjennomfering og slar ut i
form av tilbakeholdenhet.

Med bakenforliggende
omraderegulering er verdien hgyere
og rimelig godt sikret.

Basert pa denne vurderingen vil

det for en utbygger/grunneier vaere
gnskelig a fa regulert eiendommen for
utbygging/verdisikring.

VERDI@GKNING

REGULERINGSSTATUS 0OG
UTVIKLING AV TOMTEVERDI
NORMALT IKKE LINEAR
UTVIKLING

DETALJAVKLARING

[ ) Omradet ikke avsatt til utbygging i kommuneplaner

() Omradet avsatt i kommuneplaner til fremtidige byggeomrade

Omraderegulering

[ ) Privat detaljregulering
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FORBEREDELSE AV
PLANSAK

3. FORBEREDELSE AV PLANSAK

Foto: Agnete Syrtveit

Grunnlaget for en god gjennomfgring
legges i planfasen i et samarbeid
mellom tiltakshaver og offentlige
myndigheter, og ved avklaring ovenfor
naboskap og private rettighetshavere
og allmenheten.

Sveart mye av den kommende
verdiskapningen bestemmes i
planfasen ved at hovedgrep og
betingelser blir vedtatt. Det er
begrenset hva som senere kan rettes

opp i den fysiske gjennomfgringsfasen,

men mye kan gdelegges. Alle

forhold som pa en eller annen mate
senere kan hindre, forsinke eller pa
annet vis innvirker pa den fysiske
gjennomfgringen, ber derfor avklares i
planfasen, i den grad dette er mulig.

Dette kapittelet tar for seg og
problematiserer noen av forholdene
som kan ha betydning for den fysiske
gjennomfgringen av en plan.

Utgangspunktet for alle parter ma

vaere at planen blir forutsigbar

med hensyn til ansvar, tid, gkonomi,
egenskaper og kvaliteter. For utbygger
er det vanligvis en viktig motivasjon

at prosjektet ma kunne gjennomferes
uten tap og helst med overskudd.
Utfordringen ligger i & skape gode og
produktive planer som er rettferdig
bade for grunneier og samfunnet.

3.1.Vurdering av markedet
Markedsundersgkelser

Markedsundersgkelser er avgjgrende
for @ minske risikoen fgr oppstart av
et prosjekt. Her nevnes boligprosjekter
spesielt, men dette gjelder generelt for
alle typer prosjekt.

Om det blir satt krav til
boligsammensetning og boligtyper i en
plan, ber dette best mulig reflektere
det aktuelle omradets behov, eventuelt
ber planen ha innebygget fleksibilitet
for a tilpasse seg endringer i
markedet.

Planfasen

Med begrepet "planfasen”
menes her forskjellige deler av
en plan fra oppstart til vedtak.

Tiltakshaver

Fellesbetegnelse pa den
enkeltpersonen, institusjonen,
organisasjonen eller foretaket
som tiltaket utferes pa vegne
av (tidligere byggherre), eller
som star for gjennomferingen
av tiltaket. | den grad
tiltakshaver ogsa er eier

av eller rettighetshaver til
tiltaket star tiltakshaver
ansvarlig for at tiltaket

blir utfart eller iverksatt i
samsvar med lov, forskrift,
planer, vedtekter og andre
myndighetskrav som fastsettes
i et godkjenningsvedtak.
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Framstilling av boligbygging i Tensberg etter ar 2000.
Illustrasjon: Asplan Viak.

o

A\ O

N @
{3

S _;: Boligbygging etter 2000
| Antall boliger

1-8
9-25
26-54
&§5-108
109- 230

Kommunegrense

Mye tilsier at gode planer

har en boligblanding som

reflekterer en noenlunde normal
befolkningssammensetning over et
sterre omrade, eller i hele kommunen.
Pa denne maten kan en unnga
utilsiktet mangel eller overkapasitet

i de offentlige tilbudene (skole,
barnehage, sykehjem etc.)

En god markedsundersgkelse bgr
blant annet avklare:

- Befolkningsvekst

- Flyttemgnster

- Kommunalt boligprogram

- Eksisterende boligmasse

- Konkurrerende prosjekter

- Markedsmuligheter

- Markedsdybde (antall forventede
kjopere)

- Kundegrupper

- Inntektsniva

- Betalingsvillighet

Trinnvis utbygging tilpasset
markedet

For sterre utbygginger bgr en
allerede pa planstadiet legge til rette
for en fornuftig oppdeling som gir
mulighet for trinnvis utbygging og

en gjennomtenkt avbruddstrategi. |
denne sammenheng er det viktig at
utbygger planlegger utbyggingen slik
at infrastruktur fgres frem i takt med
utbyggingen.

Om markedet endrer seg slik at
byggearbeidene ma stoppes, er det
viktig at dette kan gjgres pa en slik
mate at restomradet ikke blir liggende
igjen til ergrelse for naboer og de som
har flyttet inn.

3.2. De fysiske tomteforholdene

Form og arrondering

Det fokuseres ofte lite pa
eiendommens (planutkastets) form,

og hvordan den er plassert eller
eventuelt oppsplittet i forhold til
naboeiendommer. Grensejustering,
makeskifte eller tilleggskjep for a fa til
en mer hensiktsmessig form, vil kunne
pavirke lgnnsomheten positivt og ber
derfor avklares i planfasen.

Erfaringsmessig er det nyttig at
forslagsstiller har en klar formening
om behov for grensejustering fer man
drofter dette med kommunen.

Bildet viser Elverum treimpregnering under opprydning. Spredningen av tjerestoff i grunnen vises tydelig.
Foto: Asplan Viak.

Bekker og vassdrag
Noen kommuner har vedtatt

byggegrense i en viss avstand fra
vassdrag. Vassdrag kan imidlertid
vaere sa mangt. Ofte skilles det ikke
mellom flombekker, bekker med
permanent vannfgring, elver etc.
Finnes det lukket bekk i omradet,
kan det komme krav om apning
eller lignende ved detaljregulering.
Byggegrenser og lukking/apning av
bekker/vassdrag ma avklares sa tidlig
som mulig.

Stortinget har vedtatt at Norge skal
folge rammene | EU's vanndirektiv.
Direktivet er et av EU s viktigste
miljedirektiver, og er banebrytende for
Norsk vannforvaltning. Hovedmalet

er a sikre god miljgstandard i

alle vassforekomster tilnaermet
naturtilstand. Norge er inndelt

I 11 vannregioner (stort sett
fylkesinndeling). Arbeidet med
utarbeidelse av forvaltningsplaner

for alle vassforekomstene er
omfattende, men er kommet godt |
gang. Forvaltningsplanene godkjennes
ved Kongelige resolusjoner og

kan etter hvert finnes under
miljgverndepartementet.

Forurensninger

Forurenset grunn og darlige
grunnforhold er lite hyggelig a
oppdage nar byggearbeidene

er kommet i gang. Det er derfor
avgjerende at grunnundersgkelser
gjeres i forkant av eller parallelt med
planarbeidet.

Dersom det er mistanke om forurenset
grunn, kan kommunen fastsette egne
reguleringsbestemmelser som sikrer
at utbygger avklarer hvorvidt det
foreligger forurenset grunn innenfor
reguleringsomradet. Hovedregelen

er at den som har forarsaket
forurensingen skal rydde opp, med
mindre selger av tomten har tatt
forbehold om dette i kjspekontrakten.

Forurensningsundersgkelser gjgres
som hovedregel av geoteknisk firma
gjennom en miljgfaseundersgkelse.
Fase én er en forenklet undersgkelse
hvor det tas helt begrenset med
fysiske prover pa eiendommen.

Det undersgkes hva som finnes av
historiske data pa eiendommen, hvilke
virksomheter som har veaert lokalisert
der opp gjennom tidene. Det gjgres
intervju med personer som kjenner
eiendommen godt og tilgjengelig
flyfoto av omradet undersgkes.

Makeskifte

Juridisk begrep for byttehandel
brukt i forbindelse med bytte
av eiendommer. Et makeskifte
innebaerer at eiendom (hele,
deler av eller flere) byttes

mot annen eiendom. Ved
verdidifferanser mellom
eiendommene omfatter typisk
ogsa en makeskifteavtale et
mellomlegg i penger
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Fase to representerer en mer grundig
undersgkelse med provetaking bade
av bygninger, overflater, materialer,
samt grunnundersgkelse ved
prgvegraving.

Pa internett er det tilgjengelig kartverk
som gir en oversikt over faren for
forurenset grunn; www.miljostatus.no
Se eksempel neste side.

Grunnforhold
Fundamenteringsundersgkelser

kan variere fra gjennomgang av
historiske data kombinert med data
fra omkringliggende omrader, til
full undersgkelse av tomten ved a
gjennomfgre prgveboring.

Fellesarealer, private utearealer

og apne plasser kan med fordel
legges pa arealer med vanskelig
grunnforhold og/eller akseptabel
grad av forurensning, mens
bebyggelsen legges pa steder uten
forurensning og pa omrader med gode
fundamenteringsforhold. Ved riktig
handtering av dette i planfasen kan
forurensning i grunnen bli liggende
tildekket/konservert fremfor a matte
graves ut og kjeres til spesialdeponi.
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Stgysone

Gul sone

Steykilde
Utendgrs stayniva Utendgrs stayniva i
nattperioden

kl. 23 - 07

Vei 55L,. 70L,,.
Bane 58L,., 5L,
Flyplass 52L,. 80L,,

Industri, Uten impulslyd: 55 L

h : 451, 60L
s 99 | Medimpulslyd: 50 L, oLt S

Motorsport 451, 60L,,. Aktivitet bar ikke forega

Skytebaner | 30L,,60L, . Aktivitet bar ikke forega
Vindmgller 451, —

Eksempel fra T-1442: Kriterier for soneinndelinger.
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Stgyundersgkelse

Tallingy Retningslinjene om stay i T-1442

skal legges til grunn av kommunene,
regionale myndigheter og bergrte
statlige etater ved planlegging og
behandling av enkeltsaker etter

plan- og bygningsloven. Det er viktig
a merke seg at dette er en veileder og
ikke fastlagte krav. Ofte praktiseres
veilederen ordrett, men kan siden det
er en veileder i rimelig grad tilpasses
de stedlige forhold. Veilederen gjelder
for alle stgyforhold.

Noen kommuner har utarbeidet
overordnede stgyanalyser med
prinsipielle avklaringer om hvordan
man skal forholde seg til stay. Krav
om stgyskjerm medfgrer kostnader
og kan i tillegg virke skjemmende,
bade for det kommende prosjektet og
nabolaget. Stgyskjerming i fasade er

romse@ lufthavn
Langnes

SE2800 sazpi0 52900 =] 5“ 530 !Wllm s L]

Veitrafikkstoy fra Borreveien

som regel rimeligere enn stgyskjerm Beregnet Lden 4 meter over terreng.
2 N . 2 Trafikkrall tilsvarende dagens situasjon ar 2012,
pa bakken, og skjiemmer ikke omradet. Grenn a markerer planomradet,

Asqérd

[Sture Snen 122000 (84)

Av hensyn til planens gjennomfering,
ber stoyskjerm tegnes inn pa grunn
som er regulert til Offer‘tllg veg og der Analyse av veitrafikkstoy kan vaere et viktig grunnlag i
hgyde og utfgrelse angis. Stgy kan planleggingen.
; ogsa reduseres ved riktig plassering
" Tromsdalen av bebyggelsen, for eksempel ved
3 \ at gavler legges mot staykilden.
N Men det ma ogsa sees i forhold til

. ) stgyinntrengning pa utearealer og

Gammel- AN %O' dette ma avklares i planfasen.

i ko ome

foaee 232002

asplan viak

3 N
»2 F]ellstua‘-.

Store
Lanes

Lt SO
gsrden 671 . ’o; Statens vegvesen vil som regel
uttale seg i forhold til oppfyllelse
og dokumentering av staykrav gitt i 31

T-1442

30 @verst: Pa miljostatus.no finnes oversikt over bl.a forurenset grunn i Norge.
Nederst: Forurenset grunn anvist for Tromsgya i Troms pa Miljostatus.no.
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Grunnboken for fast eiendom

er et offentlig rettighetsregister
over tinglyste dokumenter
vedrgrende fast eiendom. Det

er et grunnboksblad for hver
enhet i matrikkelen. Betegnelsen
grunnboksblad stammer fra den
tid grunnboken ble fgrt manuelt,
og da det faktisk var et blad

for hvert matrikkelnummer.
Grunnboken inneholder bare

en ekstrakt av opplysningene
som fremkommer i det tinglyste
dokumentet. Selve dokumentet
blir fgrt i panteboken.
Opplysningene i grunnboka er
inndelt i fire avsnitt:

Grunndata

Opplysninger om opprettelse av
matrikkelenheten.

Hjemmelsopplysninger
Hvem som har
grunnbokshjemmel til
matrikkelenheten.

Pengeheftelser
Opplysninger om pant i
matrikkelenheten.

Servitutter mv.
Opplysninger om tinglyste
servitutter i eiendommen.

Utskrift av grunnboken kan
bestilles fra tinglysings-
myndigheten. Ved salg

av eiendom gjennom
eiendomsmegler skal det alltid
foreligge en slik utskrift for den
eiendom som er for salg.

Kilde: Wikipedia

Arkivverket

Norsk statlig etat som
oppbevarer arkiver fra
statlige myndigheter

og andre riksdekkende
embeter og institusjoner.
Dessuten oppbevares en
rekke private arkiver fra
bedrifter, organisasjoner og
enkeltpersoner. Arkivverket
omfatter blant annet statsarkivet
og riksarkivet.

Krav til hgyder og lokal
massebalanse

Av gkonomiske og miljgmessige
arsaker bgr en i planfasen forsgke
a fa til en lokal massebalanse.
Dersom bebyggelsen legges for
dypt i terrenget kan dette medfgre
kostbar utgraving og bortkjegring av
overskuddsmasser med slitasje og
stgy langs veier. Hoyder fastsettes
som regel i reguleringsplanen.
Gjennomfering ma dermed planlegges
allerede her.

Ansvar og eierskap til ledninger og
kabler

For gjennomfgring etter en plan er
det ofte ikke tilstrekkelig for utbygger
bare a forholde seg kun til kommunen.
Utbyggingen kan vaere avhengig av
tjenester fra private eller halvprivate
aktgrer som na er kommet inn som
monopoler pa en rekke omrader. De
kan sta for det elektriske kraftnettet,
internett med bredband, fjernvarme
eller sgppelsugeanlegg.

Disse monopolene bgr handteres
tidlig, allerede i planprosessen. Deres
virksomhet er regulert i samfunnet,
men monopolsituasjonen kan fgre

til forventninger eller direkte krav til
utbygger som ikke kom fram gjennom
selve plansaken. Slike forhold bar
derfor klargjgres — helst skriftlig og sa
tidlig som mulig.

Eksempler pa ansvarsomrader for
ledninger og kabler:
e Vei

Kommunen, fylkeskommunen, staten

« Vann og avlgpsledninger
Kommunen

* Fjernvarme
Kommunen eller eget selskap

e Strgm
Eget selskap
e Hgyspent
Statlig eller eget selskap

* Tele/internett
Eget selskap

e TV/internett
Eget selskap

* Trafikklys
Kommunen

e Trikkeledninger
Kommunen

Fremfgring av tekniske anlegg
kan sikres i reguleringsplanen ved
passende arealformal.

Det anbefales at utbygger tar seg

av koordineringen av de forskjellige
etatene sa tidlig som mulig. Dette
innebarer a avklare raderetten til
grofter, veier og til andre fremfgringer
som matte vaere ngdvendig. Det ma
ogsa avklares om det finnes andre
brukere som kan betale en andel av
fremfgringen av ledninger og/eller
kabler, og dette ma sikres i avtale.

3.3. Juridiske forhold pa tomten
Heftelser pa eiendommen

Heftelser pa eiendommen
(servitutter) utgjer en betydelig
risiko for gjennomfgring, saerlig i
transformasjonsomrader.

Grunnboka bestar av fire deler.

e Grunndata - opplysninger om
opprettelsen av matrikkelenheten

e Hjemmelsopplysninger — hvem
som har grunnbokshjemmel til
matrikkelenheten

* Pengeheftelser — opplysninger om
pant i matrikkelenheten

 Servitutter mv. — opplysninger om
tinglyste servitutter i eiendommen

Men det kan eksistere heftelser pa
eiendommen som ikke fremkommer
av den digitale Grunnboka. Spesielt
gjelder dette rettigheter til atkomst,
vannledninger og andre tilsvarende
rettighetsspgrsmal. Dokumenter
som ble tinglyst fer 1.januar 1951

er nd i sin helhet arkivert hos
statsarkivene og kopier kan bestilles
derfra. Arkivverket digitaliserer
tinglysningsmateriale til og med 1950
og publiserer det pa:

www.arkivverket.no/URN:tl_read

P2 infoland INEG_—_————

Lo Borwssanasi I om yenssien |

e
Veig kommune
Hemmune Veig knmmne -
Fil ot matrikkeinummer
Hommonsar  Glrguss Brukinr Fesens Seijonans
Masnhsl
i refec e
Unknmasype ®  iskteanio utsken LT

-
Sokumenter Ior en eserdom. Uiskrifien sendes W 0o &
postadresse.

Ak R g it
WA efier euleTrnetsens | Inghyingaieen § 35 Den s W i
o9 wendes W
Destdngpenyt pi k7. 30 - 7Nkl | prsen or Beknefet Ui
Ade prver er kaudert

T
Grunnboksutskrift med tinglyste dokumenter for en eiendom kan
bestilles pa Kartverket.no

Side 60 fra Pantebok no 1, 1696, fra Nedenes
sorenskriverembede.
(En avskrift av originaldokumentet). Grunnboken overtok i 1935

Foto: Statsarkivet i Kristiansand.

ARKIVVERKET
DIGITALARKIVET

Om matrikkelen

| Norge har vi et system der eiendommene er inndelt
kommunevis med et visst antall garder og underbruk.

Hver gard har et gardsnummer (gnr.), og hvert bruk har et
bruksnummer (bnr.). Gardsnumrene er unike innenfor hver
kommune, mens bruksnumrene begynner pa nytt for hver
gard. Matrikkelbetegnelsen kan ogsa inneholde festenummer
(fnr.) og seksjonsnummer (snr.). For at hver enkelt eiendom
skal ha et unikt nummer i hele landet, tilfayes ogsa
kommunenummeret for selve matrikkelnummeret.
Eksempel (gardsnummer 200, bruksnummer 2430,
seksjonsnr. 14 i Grimstad kommune):

Kommunenr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0904 200 2430 00 14

Nar en ny eiendom blir tildelt et nytt matrikkelnummer, kalles
det for matrikulering, og det blir opprettet et grunnboksblad
for eiendommen. Matrikuleringen blir foretatt av
oppmalingsmyndigheten i kommunen, mens grunnboksbladet
blir opprettet ved tinglysingsmyndigheten.

Den 17. juni 2005 ble lov om eiendomsregistrering (kortform
matrikkelloven) vedtatt. | denne loven ble de tidligere
registerbetegnelsene beholdt, og det ble samtidig gitt
anledning til & dele eiendommer ut fra beliggenheten i hgyde
(flere eiendommer over hverandre — anleggseiendom). Det ble
dessuten anledning til & registrere jordsameie i matrikkelen.
En annen vesentlig endring i den opprinnelige loven var

at arbeidet med registrering av eiendom frem til selve
matrikkelfgringen skulle kunne utfgres av private, autoriserte
landmalere.

Kilde: Wikipedia

Skannede tinglysingsdokument

A e Stam || Velisdning | | Tyanesien || Min Spaseing | | Infarmasjen |
ATI— Dette er en forelapig teneste for | skannede tinglysr Tenesten er fremdeles under
s B utvikling.
~M - = 24  Tinglysningsdokumentens er ansidtt til § utgjore ca. 14 milioner sider. Antall indekaerte, o9 dermed tilgiengelige,
Friveiutack ol wtecw-(ghrds-fbnsa- ;“I’l kan leses ut fra Ul venstre. fra 1945-1947 er inntil viders lkice
=4 .
Skannet tinglysingsmateriale

Lnted oyt sad bastir av:

2 = Pantebaker, som inneholder avsirifter eller gjenparter av tinglyste ordnet etter
ettt 7431334 S + Panteregistre, som korte aveg il du tinglysta ordnat
Shprnet L8093 poe sndemsvis,

glysing let bafinner eag | arkiv ne pi landet, o iide
[E—— storre byene.
Inngang

Blenne nettjenesten tibyr tre ulike innganger B tinglysingsmaterialet:

= Elendom: Brukes dersom du kjenner hebe eller deber av glrds-, bruks-, gatenavn, grunn- (Gnr) og/eller
aieldar Forelopig swmet

mmer (Bar). Denre inngangen
begrenset dekning.
= Pantereglster: Brukes dersom du ikke finner det du soker ved bruk av inngangen eiendom. Ved § bla |
panteregistrene vil du kunne finne hva du soker sam ved normal lesing av papirboker.
ke landidekiende.

loun panteregiatre yngre ann ca. 1890 op har

pantabok og pd hvilken side | denne et onsket dokument befinrer seg. Omfanget er forelapig ikke
Iandedeickende.

Oemfanget er forelogiy
» Pantebok: Brukes Iﬂ!mﬁuﬂlm(f,lh.ﬂllnmmlmumm{m &.a.), | hvilken
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Arkivverket skanner og publiserer tinglysningsmateriale som er eldre enn 1950 digitalt. 33
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En servitutt

(av latin: servitus = slaveri,
avhengig stilling) er en rettighet
pa en grunneiendom som
begrenser grunneierens bruk
av eiendommen. Servitutten
kan vaere tidsbegrenset eller
evigvarende. En servitutt kalles
ogsa for en heftelse pa den
eiendom den hviler.

En servitutt etableres som
hovedregel ved at det inngas en
avtale (skriftlig eller muntlig)
mellom partene som bergres,
men den kan ogsa vare etablert
gjennom hevd.

En servitutt sikres rettsvern ved
at den tinglyses pa den eiendom
den hviler. En anmerking

om tinglysing av servitutten

blir fgrt inn i grunnboken,

mens selve dokumentet som
beskriver rettigheten fgres inn i
panteboken.

En negativ servitutt

innebzaerer et forbud mot eller
begrensning i a utfgre en handlig
pa den tjenende eiendom. For
eksempel et byggeforbud, en
begrensning i byggehgyde eller
byggeformal.

En positiv servitutt

innebarer en positiv rettighet
for den herskende eiendom. For
eksempel en veirett, en beiterett
eller en brgnnrett.

Villaklausul:

Bestemmelse om at det pa en
eller flere eiendommer ikke kan
bygges annet enn villa.

Omskiping:
Innholdet i servitutten endres.

Avskiping:

Innholdet i servitutten bringes til
oppher.

Spersmalet om forholdet mellom
reguleringsplan og negativ

servitutt som ikke er forenlig med
reguleringsplan, har gjennom lengre
tid veert behandlet bade i juridisk

teori og i rettspraksis. Et eksempel pa
dette kan veere et boligomrade som
skal omreguleres til for eksempel
boligblokker eller naeringsbebyggelse,
der eiendommene er paheftet
heftelse om at bebyggelsen skal vaere
villamessig og ikke overstige to etasjer
(negativ servitutt).

| juridisk teori har enkelte hevdet

at ny reguleringsplan slar gjennom
overfor negativ servitutt, altsa slik
at servitutten uten videre faller bort
i den utstrekning den er i strid med
reguleringsplanen. Andre mener at
en reguleringsplan i seg selv ikke har
slik rettsvirkning men at servitutten
bestar selv om den er uforenlig med
reguleringsplanen. Dette innebaerer
at utbygging som er i samsvar med
planen, men i strid med servitutten,
ikke kan gjennomfgres uten at
servitutten bringes til oppher. Det er
derfor fordelaktig at slike bindinger
avklares i planfasen slik at bergrte
parter, om mulig, kan komme til
enighet pa et tidlig stadium.

Heller ikke rettspraksis er entydig.
Dette er bakgrunnen for at
Miljgverndepartementet i 2008 sendte
ut pa hgring et lovforslag om at det
etter PBL § 12-7 skulle kunne gis
bestemmelse i reguleringsplan om
"(...) oppheving av strgkservitutter og
av andre uttrykkelig angitte negative
servitutter innen planomradet som vil
vare til hinder for gjennomfgring av
den arealutnyttelse som er fastlagt i
planen”.

Under hgringen kom det en del
kritiske uttalelser til lovforslaget, og
departementet har forelgpig utsatt
spgrsmalet om lovregulering. Etter
dette kan den rettslige situasjonen
om forholdet mellom reguleringsplan
og avvikende negativ servitutt
oppsummeres slik:

Det kan tenkes at en ny
reguleringsplan vil medfeore at en
strokservitutt (for eksempel at
bebyggelsen skal vaere villamessig)
ma anses bortfalt dersom
servitutten er gammel og saerlig hvis
reguleringsplanen dessuten er i tréd
med utviklingen i arealutnyttelsen

i naerstaende omrade. Sikker kan
man imidlertid aldri vaere; det er

alltid en risiko for at en som mener
seg tilgodesett etter servitutten
protesterer og gar til domstolene med
krav om at servitutten bestar og at den
ma respekteres.

| utbyggingsomrader der det er
aktuelt a gjennomfgre utbygging

i samsvar med reguleringsplan

som kommer i konflikt med negativ
servitutt, bar derfor tiltakshaveren pa
et tidligst mulig stadium ta skritt til &
fa avskaffet eller endret servitutten.
Dette kan gjores ved avtale med den/
de som er tilgodesett ved servitutten,
ved ekspropriasjon i medhold av
oreigningsloven av 1959 § 2 nr. 31
eller ved omskiping eller avskiping
etter servituttloven av 1968 §§ 5-7.

Velges ekspropriasjon som
fremgangsmate, er forste skritt a
sgke Fylkesmannen om samtykke

til & foreta ekspropriasjon. Nar sa
samtykket foreligger, ma det begjeeres
skjgnn som avgjer om det skal betales
erstatning og belgpets starrelse.

Slikt skjgnn avholdes ved tingretten,
og avgjerelsen kan overprgves

ved overskjgnn, som holdes ved
lagmannsretten.

Dersom man velger a gjore bruk av
servituttlovens regler, ma omskiping
eller avskiping begjzres ved skjgnn
som styres av lensmannen eller
namsfogden (namsfogd har man i
distrikter der det ikke er lensmann).
Ved skjonnet avgjgres om servitutten
skal omskipes eller avskipes slik at
den ikke lenger kommer i konflikt
med det aktuelle utbyggingstiltaket og
i tilfelle hvilken erstatning som skal
betales.

Bade ved ekspropriasjon og omskiping
eller avskiping er utgangspunktet at
eventuell erstatning eller vederlag

til servituttinnehaveren skal vaere
begrenset til hans gkonomiske

tap som folge av at servitutten

faller bort. Det er med andre ord

ikke av betydning hvilken gevinst
tiltakshaveren oppnar ved at
servitutten ma vike.

Sammenslding og oppretting

I mange tilfeller vil en regulering ga
over flere gards- og bruksnummer
uten at dette er tilpasset en ny
oppdeling av f.eks. boligomrader

og sameier. Kommunens
oppmalingsvesen kan som
hovedregel sld sammen eller dele opp
eiendommen og tilpasse gards- og

bruksnummer til den nye utbyggingen.

Jordskiftemyndighetene kan om
nedvendig ogsa pata seg slik
opprydding. For gvrig henvises
til avsnitt om urbant jordskifte og
ekspropriasjon.

Offentlige palegg

Palegg og krav mht. fjernvarme,

vei, vann, avlgp etc. avklares ved
henvendelse til kommunens tekniske
etat.

Gammel teknisk infrastruktur med
liten kapasitet som kreves fornyet kan
gi hgyere kostnader enn forventet og
ber avklares i forkant for om mulig a
finne andre lgsninger.

Mange kommuner forventer at enkelte
av rekkefglgebestemmelsene blir lgst
ved bruk av utbyggingsavtaler. Ved
utforming av reguleringsplaner bgr det
vare best mulig sammenheng i forhold
til gjennomforing. Det er som regel for
sent 3 klage i etterkant.

Tilknytning til fijernvarme eri
utgangspunktet obligatorisk

dersom omradet ligger innenfor
konsesjonsomradet og tilknytningsplikt
er bestemt i plan. Kommunen kan helt
eller delvis gi unntak fra tilknytnings-
plikten til et fiernvarmenett dersom det
dokumenteres at bruk av alternative
lgsninger vil veere miljgmessig

bedre enn tilknytning. Konsesjon for
fijernvarme omfatter normalt ikke

KONSEKVENS AV UTBYGGING UTEN HENSYN TIL GJELDENDE SERVITUTT
En hgyesterettsdom (av 16. februar 2011) er et eksempel pa at det i spesielle tilfeller kan bli tale om et betydelig
erstatningsbelgp som ikke er forankret i servituttinnehaverens gkonomiske tap.

Her hadde servituttinnehaveren gjennom lengre tid tatt ulike skritt for a fa stanset utbyggingsplanen som var
i strid med hans servitutt som begrenset utbygging til villabebyggelse. Men utbyggeren hadde tatt sjansen og

kjoling. For naeringsbygg kan imidlertid
kjolebehovet tilsvare eller vaere storre
enn varmebehovet, men tilknytning til
kjoling er altsa ikke obligatorisk.

Omradekonsesjonaren har

etter Energiloven §3 — 3 plikt til
fremfering til husvegg eller annet
avtalt sted. Norges vassdrags- og
energidirektorat (NVE) kan trekkes
inn dersom leveringsplikten ikke
oppfylles. Planlegging av ledninger
og eventuelle felles grofter innen
et utbyggingsomrade, ma baseres
pa samarbeid. NVE har ikke
sanksjonsmulighet.

Sanering av ledninger, spesielt
stromferende, ma avklares i en tidlig
fase og disse skal vaere betryggende
sikret i henhold til krav fra Direktoratet
for sivilt beredskap.

Naboforhold

Det bgr avklares hvilken virksomhet
det er pa naboeiendommen, eventuelt
hvilken type virksomhet det er tillatt a
etablere. Andre momenter kan veere:

« Er det lukt eller stgyproblemer?

* Ma det paregnes naboprotester som
felge av nyetablering, kan noe av
dette unngas?

» Husk at det ogsa kan veere positive
naboforhold.

likevel gjennomfgrt utbyggingen uten a ta hensyn til servitutten.

Hgyesterett kom til at utbyggeren hadde krenket servitutten og at det dermed forela en misbruk som etter
servituttloven § 17 annet ledd ga grunnlag for "(...) hoveleg skadebot, enda om pengeskade ikkje er valde”.
Erstatningen ble skjennsmessig fastsatt til kr. 1 500 000, bl.a. under hensyn til at utbyggeren "(...) ber gi fra seg
noe av gevinsten ved prosjektet”.
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Grunnvannsundersakelser - rapporteringsskjema | ! i uie g s

oo cppreiat vod e [ vivicenpirg L] Erery [ il toieieg

e B Uklare rettigheter ved brgnnboring

T Raggarn o P} (W s s o Det bores om lag 8000 brgnner i grunnen hvert ar til drikkevannsforsyning og for uttak av energi til oppvarming
8 med bruk av varmepumpe. | de aller fleste tilfeller faller disse utenfor kravet i PBL § 20-1 om sgknadspliktige g
>y) BRONNER 0G KILDER | RAPPORTEN _ | - tiltak, og krever derfor ikke ordinzer sgknad og tillatelse far boring gjennomfares. Anlegg som hearer til Py)
% - Spov | s el ech et wbr 1bden b bkl fuler vt 91121 53 2l bk | brgnnen, som pumpehus, kan vaere sgknadspliktige. Store borehull i seerskilte omrader kan teoretisk sett vaere %
o) JENNBERUDGAYRARFORTEN | sgknadspliktige som vesentlige terrenginngrep. EY)
S ] 110 50t por amu s o s - [ o [ S — g
p TRGANGSBEGRENSHING AV RAPPORTEN | f:«’fﬁi_f‘ e e Eventuell konflikt med andre anlegg i grunnen, for eksempel ledninger, tunneler etc. er av privatrettslig karakter. p
wn g e Likevel ma den som skal forestd arbeidene farst undersgke om det er vedtatt arealplaner eller gjort vernevedtak wn
m 2 ey ad gl | |HCEEHT eller lignende som medfgrer at brennboringen kan komme i strid med planer og vedtak. Det ma i sa fall avklares o
3<> a0 i ot s g . narmere med vedkommende myndigheter om det er ngdvendig a sgke dispensasjon fgr arbeidet evt. kan J<>
o 0 e gtowers LS moow i bt gjennomfgres. T
5 | >
=z ' ' Dersom en kommune i sine arealplaner gnsker a fastsette naermere regler om tiltak i undergrunnen, =
g Sfsrie Aeiphopnlag o iy e wtwirt Dot Dl herunder grunnvannsboring og lignende, kan den gjere det gjennom bruk av arealformal, hensynssoner og g
= Dot st bt s planbestemmelser i vedkommende plan, jf. veiledninger til plan og bygningslovens plandel. PN

e

H Det mest sentrale lovverket for uttak av grunnvann er Vannressursloven. Denne loven har foruten regler om
s st s 3 vannforsyning, konsesjon mv. en ordning med rapporteringsplikt pa fastsatte skjema til Norges geologiske
;m;‘:w___m“ -? undersgkelser (NGU) for alle preveboringer og borebrgnner. Her er det ogsa gitt naermere omtale av en rekke
R S S ssi e el o i forskjellige forhold omkring brgnnboring og omtale av andre aktuelle lover, herunder forurensningsloven
| s o sttt gt _ ' og matloven med drikkevannsforskriften. Andre lover som kan tenkes @ komme inn er kulturminneloven og
e " naturmangfoldsloven.
il S ot e
Grunnvannsboring kan vaere sgknadspliktig. Skjema for innmelding av rapporter om grunnvannsundersgkelser evt.
Foto: Asplan Viak mekling.
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Det ber avklares hvilke former for vern som gjer seg gjeldende pa tomta.
Foto: Jon Holt

Vern og fredning

Ved utarbeidelse av ny reguleringsplan
ber det avklares om ulike former for
vern gjer seg gjeldende. Dette kan
vare vern etter naturmangfoldsloven
av 2009 eller fredning etter
kulturminneloven av 1978. Spgrsmal
om eventuelle verneplaner etter
naturmangfoldsloven bgr primaert
rettes til fylkesmannen.

Etter kulturminneloven er det
fylkeskommunen (fylkeskonservator)
som i farste instans handhever
fredningsinteressene. | Oslo og i
enkelte andre byer er det byantikvaren
som ivaretar kommunens antikvariske
interesser gjennom en radgivende
rolle overfor planmyndighetene.
Kommunens planmyndighet vil i alle
tilfeller kunne veere behjelpelig med a
finne frem til rette instans.

Hvorvidt det finnes skjulte
kulturminner i et omrade vil ofte

ikke kunne bringes pa det rene uten
narmere undersgkelser i grunnen.
Det kan veere lang ventetid pa slik
undersgkelse, og i tillegg kan komme
bearbeiding av innsamlet materiale
og utarbeiding av konklusjon. Det

er derfor sardeles viktig at dette
arbeidet bestilles og gjennomfgres sa
tidlig som mulig, slik at planen kan ta
hensyn til eventuelle funn for ikke a
skape problemer for gjennomfgring av
prosjektet.

Kulturminner som bestaende
byggverk fra perioden 1537 -1649

samt skipsfunn og samiske eldre enn
100 ar, er automatisk fredet. Dersom
det fgrst under byggearbeidene
skulle dukke opp slike fornminner, ma
arbeidet stanses straks og melding
sendes til antikvarisk myndighet.

3.4. Detaljeringsniva og fleksibilitet

Loven stiller ikke noe spesifikke krav
til plankvaliteten, utover at planen
skal fglge formelle krav til fremstilling
og at planen ikke bgr vaere i konflikt
med overordnet plangrunnlag.
Kvalitetskravene varierer derfor fra
kommune til kommune og det er viktig
a sette seg godt inn i disse tidligst
mulig.

Omfattende detaljutredninger i

en tidlig fase medfgrer at det tar

lang tid for man far politikernes

syn pa saken. Skulle et omfattende
reguleringsforslag ikke bli godkjent,
kan det medfgre at innsats bade fra
utbygger og kommunens side, gar tapt.

Prosessen bgr derfor utfgres trinnvis,
hvor utredninger er relevante

for beslutninger. Tid betyr mye

for gjennomferingen av en plan.
Markedsforholdene endres ofte raskt,
og dersom planen ikke har innebygget
fleksibilitet og tilpasningsmuligheter
kan en risikere at prosjektet ma
skrinlegges eller omreguleres

En omraderegulering er en kommunal
oppgave og dermed en offentlig plan
nar den fremmes for behandling, men
kommunen kan overlate til andre

myndigheter eller private a utarbeide
Eksempe[ pé prosess ved forslag til omrédeplaner.
utarbeidelse og behandling av

reguleringsplaner | motsetning til privat detaljregulering,

har de private partene i
omradereguleringen ingen rett til
fremme et eget forslag. Den privates
mulighet er begrenset til 8 samhandle
med kommunen om planen.

Ide’ og forundersgkelse

Oppstartmgte For gjennomfgrbarheten til en
reguleringsplan er det i omradeplanen
viktig & avveie hensynet til klare

og viktige kommunale rammer og
prinsipper, og prosjekters behov for
fleksibilitet og konkret tilpasning.
Detaljert utforming av sgppelsug,
tunlgsninger, og gjennomfgring av
parkeringslgsninger for eksempel, bagr
primeert lgses i detaljregulering.

Ved vesentlige virkninger:
Utarbeidelse av planprogram

Offentlig ettersyn og hering av
planprogram (min 6 uker)

For alle parter vil det vaere
hensiktsmessig a organisere
arbeidet koordinert og slik

at omradereguleringen og
detaljreguleringen av de prosjektene
som har utlgst behovet for
omraderegulering, blir samordnet.

Kommunal behandling og
fastsetting av planprogram

Oppstartsannonse og varselbrev

Figuren til venstre viser

forskjellige faser i utarbeidelse

av en reguleringsplan. Plan- og
bygningsloven gir klare regler

for hvordan en planprosess skal
gjennomfgres. Som figuren viser er det
en omfattende og tidkrevende prosess.
| hefte 1 omtales de forskjellige
fasene mer grundig. Merk at selv med
en rask prosess tar det min 9 -12
maneder a fa laget og behandlet en
reguleringsplan. Konfliktfylte planer
tar oftest mye lengre tid.

Tiltakshaver utarbeider
komplett planforslag
(bestemmeleser, kart,
beskrivelser, ROS-analyse,
utredniger, illustrasjoner etc.)

Kommunal fgrstegangsbehandling
(maks. 12 uker far politisk
behandling)

Offentlig ettersyn og hgring av
plansak (min. 6 uker)

Kommunal andregangsbehandling
(maks. 12 uker far politisk
behandling)

Vedtak

Detaljert utforming av sgppelsug loses i
detaljregulering.
Foto: Beerum kommune

Mekling fylkesmannen / vedtak
Miljoverndepartementet

Medvirkning

A sikre en mest mulig demokratisk forankring av planlegging er en av malsettingene i
plan og bygningsloven. Medvirkning i planprosessene er et vesentlig virkemiddel.
Loven viser hvordan dette skal skje (§ 5-1). Det er seerlig viktig at utbyggere selv
benytter mulighetene som medvirkning gir til tidlig aktiv deltakelse fra parter,
interesserte og allmennheten. Dette kan gi gode avklaringer om tiltakets egenskaper
og pavirkninger, med muligheter for endringer/justeringer, slik at tiltaket fremstar
best mulig bearbeidet og belyst for folk. Det vil kunne forenkle prosessen videre, og

forhindre ungdige misforstaelser og forsinkelser. Dermed spares bade tid og ressurser.

Medvirkning i planprosesser er et vesentlig virkemiddel for en demokratisk forankret planlegging.

Foto: Eva Almhjell/Vestfold Fylkeskommune
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3.5. Utredninger og analyser

Mulighetsanalyser/
egnethetsanalyser

Mulighetsanalyser/egnethetsanalyser
i forkant av planprosesser har

vist seg @ kunne vaere avklarende

og tidsbesparende. Noen av disse
analysene kan legges frem til politisk
behandling og dermed gi gode signaler
pa sentrale forutsetninger som for
eksempel atkomstveier, grentomrader,
offentlige formal, grenser til
strandsone, virkeomrader etc.

Planprogram

Plan og bygningsloven pabyr direkte
enkelte utredninger og analyser i
tilfeller der det etter loven er pakrevet.
| § 4 gis generelle utredningskrav.
Planprogram (§ 4-1) skal lages for
alle planer som kan ha vesentlige
virkninger for miljg og samfunn.
Naermere detaljer om innhold og
prosedyre finnes i loven.

Planbeskrivelse og
konsekvensutredning

| lovens § 4-2 pabys planbeskrivelse
og i tillegg konsekvensutredning nar
planen kan fa vesentlige virkninger for

miljg og samfunn.

Hensikten med bestemmelsene

om konsekvensutredninger er at
hensynet til miljg og samfunn blir
tatt i betraktning under forberedelser
av planer, og nar det tas stilling til
om, og eventuelt pa hvilke vilkar,
planen kan gjennomfgres. Kravet
om konsekvensutredning gjelder for
regionale planer og kommuneplaner
som fastsetter retningslinjer eller
rammer for framtidig utbygging, og
for reguleringsplaner som kan fa
vesentlige virkninger for miljg og
samfunn.

Miljgverndepartementet har
utarbeidet en veileder til forskrift om
konsekvensutredninger.

Samfunnssikkerhet og ROS-analyser

Av flere grunner har plan og
bygningsloven na en egen utredning
(§ 4-3) om utarbeidelse av risiko- og
sarbarhetsanalyser (ROS-analyser).
Kanskje sarlig har endringene i
varforhold med mer konsentrert
nedbgr og dermed gkt risiko for
oversvgmmelser og ikke minst ras
gitt grunnlag. Analysene skal vise om
omrader er egnet for uliketyper av

Det er undersokt to alternative omrader for nye daganlegg. Begge alternativer forutsetter

erverv av betydelige arealer:

ALTERNATIV 1

Figur 7. Alternative areal for daganiegg

ALTERNATIV 2

Utdrag fra mulighetsstudie for videre utvikling av VEAS anlegg pa Bjerkas. (Asplan Viak, 2012)

utbygging, og omrader med fare, risiko
eller sarbarhet skal avmerkes i planen
som hensynssoner. Myndighetene

kan vedta eventuelle forbud som er
ngdvendig for & avverge skade og tap.

ROS-analyser bgr i sterst mulig grad
gjiennomfgres pa overordnede planer.
Det finnes flere eksempler pa at
fylkesmannen legger ned innsigelse
pa overordnede planer pa grunn av
manglende ROS-analyser. For planer
med krav om konsekvensutredning
vil det vaere naturlig at ROS-analysen
inngar som en del av de utredninger
som skal gjennomfgres i denne
sammenheng.

Hendelse/Situasjon

Aktuelt?

Sanns.

Kons.

Risiko

Kommentar/Tiltak

Natur- og miljeforhold

Ras/skred/flom/grunnforhold.

Er omradet utsatt for, eller kan planen/ tiltaket medfare risiko for:

h & Masseras/-skred 1 2 Grunn bestar av marin
strandavsetning.
Grunnundersekelser viser
at grunnen bestér av faste
masser av moreneleire til
boringene er avsluttet mot
fast grunn.

2. Sng-fisras Nei

3. Flomras Nei

4. Elveflom Nei

5. Tidevannsflom Nei

6. Radongass 2 2 Aktsomhetskart viser ikke
momenter som gjer at
risikoen er hey pa arealet.

Veer, vindeksponering. Er omradet:

T Vindutsatt Nei

8. Nedberutsatt Nei

Natur- ag kulturomréder. Medfarer planen/tiltaket fare for skade péa:

9. Sarbar flora Ja 1 2 Det er registrert en eik med
diameter 80 cm syd i
planomrédet. Poppel Allé er
registrert nord i
planomradet. Ingen av
lokalitetene blir berart av
planlagte tiltak

10.  Sarbar faunaffisk Nei

11.  Verneomrader Nei

12.  Vassdragsomrader Nei

13.  Fornminner (afk) 3 3 Kjente funn i planomradet

14, Kulturminne/-milje 2 2 Sefrakbygg innenfor planen

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader og funksjoner. Kan planen/tiltaket fa konsekvenser for.

15.  Vei, bru, Nei
knutepunkt

16.  Havn, kaianlegg Nei

17.  Sykehus/-hjem, Nei
kirke

18.  Brann/politi/sivilfors Nei
var

19.  Kraftforsyning Nei

20.  Vannforsyning

VIVs hovedvannledning gar
over planomradet

Utdrag fra ROS-analyse. (Aspla

n Viak)
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Solforhold pa tomta kan med fordel kartlegges i en tidlig fase.

Foto: Lars Kristian Flem

Soldiagram er et nyttig verktgy for & belyse solforholdene pa tomta.
Illustrasjon: Agnete Syrtveit / Hege Iren Schjenhaug

Andre typer av utredninger og
analyser

Som en integrert del av god
planlegging og gjennomfgring vil
det finnes flere utredninger og
analyser avhengig av situasjon og
behov.  denne sammenheng kan for
eksempel nevnes gkende interesse
for lokalklima og saerlig solforhold
gjennom aret.

3.6. Starre statlige tiltak

| 2005 ble det innfert en ordning
med kvalitetssikring av store
statlige investeringer bl.a. innen
samferdselssektoren. Ordningen
innebaerer at det for alle investeringer
over 750 mill.kr skal utarbeides

en konseptvalgutredning (KVU)

som kvalitetssikres eksternt

(KS1). Konseptvalgutredning (KVU)
er en utredning i tidlig fase for

store prosjekter som analyserer
transportbehov og andre
samfunnsbehov og vurderer ulike
prinsipielle mater (konsepter) a lgse
behovene pa.

Kvalitetssikring 1 (KS1) skal
deretter kontrollere at de utredede
lgsningsalternativene er relevante

i forhold til behovene og at
kostnadsestimatene er sa gode som
mulig. Farst etter KVU og KS1 kan
det gjores vedtak om oppstart av
kommunedelplan eller regulering.
Nar vedtatt reguleringsplan
foreligger skal det gjennomfgres
enna en kvalitetssikring (KS2).
Dette for a gi ytterligere trygghet
rundt beslutningsgrunnlaget. Det

er Stortinget som fatter endelig
beslutning om prosjektgjennomfgring.

Disse reglene er omtalt for 3 vise

at for store offentlige prosjekter

er reguleringsprosessen kun et av
flere omfattende utrednings lgp.

Det er papekt at dette omfattende
prosessregime medfgrer at store
samferdselsprosjekter bruker rundt
10 ar pa utredninger fer spaden settes
i jorden.

Reglene omtalt overfor gjelder ikke
for private eller mindre offentlige
reguleringer.

Gang, sykkel- og kollektivtilgjengelighet har betydning for nye utbyggingsprosjekter.
Her vises GSK i Vestfold.

Illustrasjon: Asplan Viak.
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VIRKEMIDLER OG
VERKTQY FOR
JENNOMF@RING

4. Virkemidler og verktgy for gjennomfgring

Foto: Agnete Syrtveit

Utbygging ma skje innenfor forsvarlige
samfunnsmessige rammer.

Foto: Agnete Syrtveit

En arealplans verdi ma males i hvilken
grad den er med pa a virkeliggjere det
som en gnsker & oppna med planen.
Noen planer er rene verneplaner der
hensikten er & hindre at noe skjer som
for eksempel inngrep i naturomrader.
Da er planens virkning at den gir
kommunen hjemmel for & nekte

tiltak som truer verneverdiene. De
fleste planer er laget for at noen vil

at noe skal skje. Oftest er det private
interesser som vil bygge noe. Planen
og planprosessen skal sikre at slik
utbygging skjer innen for forsvarlige
samfunnsmessige rammer. Nar planen
er vedtatt, ma det vaere et kriterium at
planens innhold ma kunne realiseres.
Det ligger i planleggingens logikk at
nar kommunen har vedtatt en plan, sa
er det underforstatt at kommunens
politiske myndigheter har akseptert
og onsker gjennomfgrt de tiltak som
planen foreskriver.

Temaet for dette heftet er verktoy

og virkemidler for a sikre at planens
intensjoner kan realiseres. Er det kun
én eier og denne ogsa er utbygger,

er oftest situasjonen grei, nar planen
endelig er vedtatt. Ofte er situasjonen
at det er flere eiere, flere utbyggere
og at de ofte ikke er tilstrekkelig
koordinert verken i tid eller rom. Da
er det behov for virkemidler som kan
sikre fornuftig gjennomfering.

Noen virkemidler gir mulighet til

a endre eiersituasjonen slik som
ekspropriasjon og jordskifte. Hvis en
grunneier ikke vil gjennomfgre planen,
og det er samfunnsmessig viktig at
tiltak gjennomfgres, gir lovgivningen
anledning til & tvangserverve grunn
(ekspropriasjon) eller skifte om

pa eierarealene (jordskifte). Disse
virkemidlene er drastiske og er
sjelden i bruk.
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Ofte er truslene om at de kan brukes,
viktig for a kunne oppna frivillige
avtaler. De fungerer som "ris bak
speilet”.

Andre virkemidler er knyttet

til @ bestemme omfang og

fordeling av kostnader knyttet

til gjennomfgring. Dette er blant

annet rekkefglgebestemmelser,
opparbeidingsregler og refusjon. Disse
og andre virkemidler omtales videre
nedenfor.

4.1. Tilretteleggerrollen

Kommunen er den lokale
planmyndighet og foretar dermed
avveiingen mellom vern og utbygging
innenfor de rammer den er gitt. Det
innebaerer at kommunen gjennom sin
arealplanlegging tilrettelegger for sa
vel egen som private aktgrers tiltak
og gjennomfgring. Ofte vil kommunen
delta aktivt med egne investeringer
0g ogsa bidra til for eksempel a
avklare fellesutgifter for et omrade
og fordele disse forholdsmessig slik
at kostnadene blir forutsigbare for
den enkelte utbygger. Kommuners
engasjement kan variere over tid
avhengig av sa vel gkonomisk evne
som politisk vilje. Der kommunen ikke
patar seg en slik rolle, ma tilsvarende
oppgaver lgses gjennom privat
samarbeid.

Vedtak av reguleringsplaner er

ikke ngdvendigvis alltid koordinert
med kommunens budsjett. Dette

kan eksempelvis resultere i at nar
utbygger har fatt godkjennelse og

er innstilt pa oppstart og villig til a

ta sin del av utbyggingskostnadene,

sa har kommunen ikke avklart sitt
bidrag i forhold til finansiering. Enkelte
kommuner har lgst dette ved a avsette
midler i et utbyggingsfond som kan tas
i bruk nar planer skal realiseres.

4.2, Felles regulering mellom
private parter

For prosjekter som omfatter flere
eiendommer og grunneiere, er
det seerlig viktig at man har tenkt
gjennomfgring av prosjektet i
forkant, og hvordan kostnadene og
forpliktelsene for fellestiltak skal
fordeles pa de enkelte parter. Pa
samme mate bgr man ha avklart
prinsipper for kompensasjon og
utjevningsordninger ved skjev
tomteutnyttelse.

Privatrettslige avtaler om felles

Felles tiltak nar en investering vil veere til nytte for flere eiendommer.
Illustrasjon: Svein B. Mjelve

regulering vil i mange tilfeller

gi grunneierne en tryggere
gjennomfgring, hgyere utnyttelse og
bedre gkonomi enn om hver enkelt
regulerer sin egen tomt. Politisk

er det positivt at grunneiere viser
samarbeidsvilje.

Hovedpunkter i en privatrettslig
avtale om felles regulering mellom
grunneiere kan veaere folgende:

» Bakgrunn.
Under dette punktet beskrives
prosjektets formal og eierandel.

« Organisering og kostnadsfordeling.
Her bgr det fremga hvem som er
deltakere, prosjektorganisering og
kostnadsfordeling pa deltakerne.

Reguleringsprosess.
Det vedlegges en skisse som danner
utgangspunkt for planutarbeidelsen.

Verdisetting.

Det ber her fremga hvordan
markedsverdi skal fastsettes nar
reguleringen er godkjent, bruk av

takstmenn, skjgnn, eventuelt voldgift,

o.l.

Kompensasjon for skjevfordeling.
Her beskrives prinsipper for
kompensasjon og
utjevningsordninger ved skjev
tomteutnyttelse, for eksempel hgy
utnyttelse i forhold til grentomrade,
plassareal etc.

Selskap eller individuell
utbygging.

Under dette punktet beskrives
organiseringen av utbyggingen,
utbyggingsform mv. Det bgr ogsa
sta noe om oppkjgpsmuligheter av
hverandres parter.

4.3. Avtale grunneier/
rettighetshaver og kommune

Organisering av grunneiere/
rettighetshavere for samhandling
med kommune har vart gjennomfort
pa flere mater:

» Grunneierforening basert pa
medlemskap

« Avtale mellom grunneiere som har
felles interesse i et omrade

« Enkeltgrunneier

Hensikten med organisering er a fa til
en mer koordinert samhandling med
kommunen. For kommunen er det
ogsa en fordel d ha kontakt med én
part fremfor mange enkeltgrunneiere.
For grunneierorganisasjoner er det
viktig a fa til avtaler om samarbeid og
kostnadsfordeling i forbindelse med
omradereguleringer, og likeverdige
rammebetingelser i forbindelse med
utbyggingsavtaler.

Mellom enkeltgrunneier og kommune
kan det ogsa inngas avtaler, for
eksempel om kostnadsdeling og
opprettelse av felles prosjektgruppe

i forbindelse med utarbeidelse av
omraderegulering. Denne typen
organisering/avtale har sa langt en
kjenner til vaert positiv for partene.

Hovedpunkter i en avtale mellom
kommune og grunneiere/
rettighetshavere om omraderegulering
kan veere:

e Bakgrunn
» Formal, omraderegulering

e Arbeidsoppgaver og
kostnadsfordeling

Omradereguleringsplan for Kvennaneset i Alesund

Transformasjon fra et hovedsakelig maritimt rettet industriomrade til byutvikling og
friomrader pa 1/6 del av bydelen Aspgya; ca 205 daa hvorav ca. 60 daa til bebyggelse

og anlegg (6-800 leiligheter og innslag av naering/kontor og servicefunksjoner knyttet til
boligene)

. Avialen und citor ot |

. Eventuelle endringer i nvtaleparter eller andre forhold som vedrorer plm

Aviale om omrideregulering for Kvennaneset og Skjerva
mellom

Alesund kommune, Liaaen Fiendom AS og Skjerva Ulvikling AS.

. Avtnlen innglls mellom forslagstilleme Lissen Biendom AS og Skjerva Utvikling AS

og Alesund kommune v ridumnen,

Avinlen amfaller ularbeidelse av en omnideregulering for pl Aspayn |
Alesund kommmime som vist ph vedlagt plankart for Kvennaneset, Slyngstad-Aamlid
arkitekier AS datert 10.01.2010.

. Alcsund kommune gw de privaie l'm‘lll,g,ﬂﬂlcm: nnladmng {il A winrbeide nevnte plan

i3

som en i heahold (il plan og lovens § 12-2, 2. ledd, Deile er
begrunnet med at kommunen ikke har hatt knpnmm til & fullfire roguleringsarbeidet
for Aspaya, herunder Kvennanesel, som ble igangsall i 1995, Gjeldende
kommuneplan 2007-2020 vedtatt 21.02.2008, forutsetler imidlertid endret arealbruk
for Kvennanoset som ledd § en transformasion og sammenbinding av sjefronten inn
mot og giennom seatrum. Viderefisring av detie giennom en omrideregulering
vurderes som e viktig steategisk grep for 4 styrice bysentrum o, Aspaya,

. Forslagstiller baner alle okonomiske kostnader med uiarbeidalse av planen og

delmtredninger knyttet til denne. Dette inkluderer all videre bearbeiding av planen,
saml tuelle tilleggsutredninger eller undemokelser som blir krevd av myndigheter
med innsigelsesreit eller fastseties av planuivalget fram til og med eveatuell
klagebehandling av saken.

Alesund kommune skal, blant annctnt fra planens strategiske botydning for utvilding
av Aspeya som sentrumsnidd boligomiide og Lranx[umxas_mn av gjosiden i hi\! med
kommuneplan 2007-2020, bistl forslngatilleme gj o priori
sakshehandling s langt det er mulig innenfor ulﬂcngchg lmpnm\.ct,
Saksbehandlingsgebyr vil ikke bli ilagt.

Ipet hor vordert avialeatlastet, Den forntseties
innght for plmcn scades ut I|I 2. gangs offentlip ellersyn,

som or amtall ovenfor, forutsetter ot avinlen reforhandles og ind

Dato: /3 |

Tore Vik Is Tohfn Lianen

« Partenes forutsetninger og
forventninger

e Fremdrift

Det finnes ogsa eksempler pa
avtaler som er mindre formelle
og hvor utbygger er gitt en sterre

frihet til innhold og utforming,

e Samarbeidsform, prosess,
opprettelse av prosjektgruppe

* Oppsigelse

se eksempelet ovenfor.

§ 12-7 Bestemmelser i
reguleringsplan:

"l reguleringsplan kan det

i ngdvendig utstrekning gis
bestemmelser til arealformal
og hensynssoner om fglgende

forhold: (...)

10. krav om seerskilt rekkefglge
for gjennomfgring av tiltak
etter planen, og at utbygging

av et omrade ikke kan finne

sted for tekniske anlegg

og samfunnstjenester som
energiforsyning, transport

og vegnett, helse- og

sosialtjenester, barnehager,

friomrader, skoler mv. er
tilstrekkelig etablert (...)"”

Rekkefglgebestemmelser

"(...) rekkefalge for

gjennomfgring av tiltak etter
planen, og at utbygging av

et omrade ikke kan finne
sted for tekniske anlegg

og samfunnstjenester som
energiforsyning, transport

og vegnett, helse- og

sosialtjenester, barnehager,

friomrader, skoler mv. er
tilstrekkelig etablert (...)"
nr. 10),

(§ 12-7
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Kommuneplan

PBL § 11-9 nr. 4 gir lovhjemmel
for rekkefolgebestemmelser
knyttet til kommuneplanens
arealdel, ofte da i form av
generelle bestemmelser om at
naermere omtalt infrastruktur
ma veaere pa plass. For eksempel
ngdvendige tekniske anlegg og
veier, men ogsa helse og sosiale
tjenester sa som barnehager og
skoler.

Reguleringsplan

Rekkefglgebestemmelser
fastsettes i omraderegulering
eller detaljregulering for a bidra
til & oppfylle overordnede krav
som er stilt i kommuneplanen.

For reguleringsplan er PBL

§ 12-7 nr. 10 hjemmelen for

a fastsette rekkefglgekrav

som knytter seg til tiltak som
forutsettes a vaere gjennomfart
innenfor eller utenfor
reguleringsomradet.

4.4. Rekkefglgebestemmelser

Rekkefglgebestemmelsene omfatter
vedtak og angir faglige og skonomiske
rammer for en utbygging. Formalet er
normalt & styre gjennomfgringen av
ulike tiltak innenfor eller i tilknytning
til et planomrade for a sikre en
fornuftig rekkefglge for opparbeiding
av ngdvendig infrastruktur.

Nar det benyttes
rekkefglgebestemmelser, er det

en forutsetning at kravene, faktisk
og rettslig, kan og ber sgkes
gjennomfgrt innen rimelig tid.
Rekkefglgebestemmelsene hjemler
ikke palegg om finansiering.

Rekkefglgebestemmelser

har sin begrensning ved at de

ikke sier noe om hvem som

skal sta for gjennomfgringen.
Rekkefglgebestemmelser med
oppfelging gjennom utbyggingsavtale
vil i mange situasjoner vare et
effektivt gjennomfgringsverktoy for
alle parter.

Kommunen kan ikke sette krav om
inngaelse av en utbyggingsavtale

i rekkefglgebestemmelsene. Skal
rekkefglgebestemmelser kunne
brukes konstruktivt og effektivt i
forbindelse med forhandlinger om
utbyggingsavtaler, er det viktig at
rekkefglgekravene kan relateres
direkte til vedkommende instans som
har ansvaret for kostnadsdekning
for de aktuelle tiltakene. Denne
betraktningen ligger ogsa til grunn
for bestemmelsene om bruk av
utbyggingsavtaler. Med kommunen
som forhandlingspart blir det
derfor viktig for forutsigbarheten

i gjennomfgringen at bade
kommunen og utbygger klargjer

i utbyggingsavtalen hvordan de
konkret vil fglge opp sine respektive
forpliktelser for vedkommende plan
med rekkefglgebestemmelser og
andre forhold som er viktige for
partene.

Ved oppstart av en reguleringsprosess

ber utbygger ta opp spersmalet
om rekkefglgekrav allerede i
oppstartsmgtet med kommunen.
Skal utbyggere kunne bidra til

a realisere tiltak er det viktig at
rekkefglgebestemmelser blir
formulert slik at det i praksis

er mulig a oppfylle dem med en
utbyggingsavtale.

Noen ganger er ikke hensikten

med rekkefglgebestemmelsene at
utbygger skal vaere med a realisere
rekkefglgekravet, men kun avvente sitt
tiltak til at slik skjer. Eksempelvis kan
en rekkefglgebestemmelse nekte 3 gi
rammetillatelse for en skole er bygget
eller en riksveiomlegging er foretatt.
Bestemmelsene fryser i dette tilfelle
situasjonen — kanskje for flere ar.

| rekkefglgebestemmelsene ligger

i utgangspunktet en forutsetning

om at de i sin helhet skal oppfylles

til gitte tidspunkt i byggeprosessen.
Delvis oppfyllelse av kravene gjennom
utbyggingsavtale, for eksempel ved

at utbygger forplikter seg til & betale
eller forskuttere en andel av utgiftene,
kan likevel innebaere at kommunen
kan dispensere fra rekkefglgekravet.
Kommunen kan ved vurdering av
dispensasjon kreve garantier eller
lignende.

Eksempler pa rekkefglgebestemmelser i reguleringsplan

Innenfor planomradet

- Vegetasjonsskjerm i BK1 og BK2 skal vaere opparbeidet for forste byggetrinn i BK 1
og BK2 kan tas i bruk.

- Folgende tiltak ma veere utfert for nye boliger i planomradet kan tas i bruk:

« Ferdigstilling av lekeareal
« Etablering av miljgstasjon
« Ferdigstilling av fortau og gangveier

Utenfor planomradet

- Ny gangbro over riksveien med tilhgrende rundkjgring skal veere etablert for det
gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest i BK1 og BK2.

- Det tillates ikke etablert nye boliger i planomradet for friomrade F5 i
kommunedelplan er etablert
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Felles avkjorsel, gardsrom eller annet fellesareal ma opparbeides i samsvar med planen.

Foto: Lars Kristian Flem.

4.5. Opparbeidingsreglene

| plan og bygningsloven § 18-1 er

det egne regler som fastsetter at
utbygger har plikt til 8 opparbeide

vei og hovedledning for vann og
avlgpsvann fram til og langs tomta.
Det er ikke ngdvendig med hverken
rekkefglgekrav eller utbyggingsavtaler
for a sikre disse forholdene.

Plikten knytter seg til & fore frem vei
og ledninger til og langs tomten. Det er
naermere bestemmelser om omfanget
av denne plikten. Kommunen kan stille
krav om kvalitet pa opparbeidelsen, og
har rett og plikt til 8 overta anleggene
vederlagsfritt til drift og vedlikehold
etter ferdigstillelse.

Der det er regulert felles avkjorsel,
felles gardsrom eller annet fellesareal
for flere eiendommer kan kommunen
kreve at fellesarealet erverves, sikres
og opparbeides i samsvar med planen,
for tillatelser til bygging blir gitt.

Kravet om slik opparbeiding kan

tas med i rammetillatelsen og det
forutsetter at utbygger helt ut bekoster
dette. Dersom det ogsa er andre som
vil nyte godt av investeringene ma
utbygger eventuelt kreve refusjon fra
disse.

4.6. Refusjonsbestemmelsene

Hensikten med refusjonsreglene i
plan- og bygningsloven er at den
som bekoster veg og hovedledning
for vann og avlgpsvann (herunder
overvann), kan fa sine utgifter fordelt
pa de eiendommene som far nytte
av anlegget. Denne retten tilkommer
kommunen og grunneiere som

fremforer slike anlegg for a gjore sine
tomter byggeklare.

Refusjonsenheten

Refusjonsenheten er det anlegget som
utferes sammenhengende. Anlegget
starter ved nermeste offentlige
anlegg av tilstrekkelig kvalitet. Hvis
det er tvil ma kommunen avgjgre
dette. Det er denne enheten som skal
prosjekteres og kostnadsberegnes.

Noen ganger vil eier av
refusjonspliktige eiendommer se
seg tjent med at enheten deles sa
man slipper a veere med a dele

pa utgiftene for szerlig kostbare
strekninger. Dette ma i sa fall
kommunen bestemme samtidig som
prosjektet, kostnadsoverslaget osv.
godkjennes. Kommunens vedtak om
deling kan paklages. Ved deling ma
kostnadsoverslaget ogsa deles og man
far to separate regnestykker.

Refusjonspliktige eiendommer

De refusjonspliktige eiendommene

er de eiendommene som ligger inntil
anlegget eller som anlegget gar over.
Ogsa eiendommer som kan knytte seg
til anlegget via privat vei eller private
ledninger er refusjonspliktige.

Det er ingen grense for hvor langt vekk
fra anlegget en eiendom kan ligge og
likevel vaere refusjonspliktig. Men det
kan spgrres om slike fjerntliggende
eiendommer far noen verdistigning
som fglge av anlegget. Eiendom

som ikke far verdistigning skal ikke
trekkes med blant de refusjonspliktige.
Eventuelt ma refusjonspliktig belap
reduseres. Dette ma kommunen

De som bekoster veg kan fa sine utgifter
fordelt pa de eiendommene som far nytte
av anlegget.

Foto: Agnete Syrtveit

Terrasse

BRA

Bruksareal for et plan eller en etasje er
det arealet av planet som ligger innenfor
omsluttende vegger (inkludert innvendige
vegger).

Kilde: Veiledning til NS 3940 -
arealbetegnelser bolig.

bedomme. Kommunen vil kanskje ut
fra faglige motiver ikke godta for lang
privat stikkledning.

Ngdvendige grunnlagsdata

Datagrunnlag for beregning av
refusjon er eiendommenes storrelse
og antatt tillatt utnytting for hver
enkelt eiendom.

Den enkelte eiendoms stgrrelse finner
man i matrikkelen; det offentlige
registeret over grunneiendommer. Det
er imidlertid netto tomt som gar inn

i beregningsgrunnlaget. Netto tomt
finner man ved a trekke fra arealer av
eiendommen som matte veere regulert
til andre formal enn byggeomrade.
Ofte er for eksempel deler av en
eiendom regulert til trafikkformal
(vei), og denne delen skal trekkes fra.
De deler av tomta som er regulert til
felles avkjgrsel (privat vei) skal ogsa
trekkes fra.

Eiendommens tillatte utnyttelse
finner man enten i kommuneplanens
arealdel, kommunedelplan eller i
reguleringsplaner. Refusjonsretten
er betinget av at strgket er regulert,
dvs. at det i det minste ma innga

i kommuneplanens arealdel som
byggeomrade eller omrade for
rastoffutvinning. Dersom man
bygger en vei ma denne inngd i
reguleringsplan. Private fellesarealer
ma ogsa innga i reguleringsplan om
refusjonsrett skal oppsta. Ledninger
for vann og avlgp er derimot ikke
regulert.

Den utnyttelsen som er regulert

ma omformes til bruksareal (m2
BRA) slik at man far en tallsterrelse
som kan innga i regnestykket.
Reguleringsplaner kan vaere av

ulik alder og opp gjennom arene
har det veert lovfestet flere mater &
fastsette eiendommers utnyttelse
pa. Skulle reguleringsplanen vaere
sapass gammel at utnyttelsen er
fastsatt med U-grad, skal den tillatte
utnyttelsesgrad beregnes av brutto
tomt. For naermere informasjon om
dette vises til byggeforskriften av
1969.

For eiendommer som allerede er
bebygd bedgmmes det om det lar seg
gjere a skille ut en separat byggetomt.
| sa fall blir denne refusjonspliktig.
Hvis ikke dette er mulig, oppstar
likevel refusjonsplikt for eiendommen
dersom eksisterende bebyggelse
utgjer mindre enn 2/3 av tillatt

utnytting. Det skal da betales refusjon
for det ubenyttede (gjenvaerende)
utnyttingspotensialet. Det er bare
denne del av grunnarealet som inngar
i refusjonsberegningen. Eiendommer
som allerede er utnyttet mer enn 2/3
av den tillatte utnyttelsen faller ut av
refusjonssaken. Dette gjelder selvom
eiendommen gis tilknytning til det nye
anlegget.

Dersom eksisterende bebyggelse er
saneringsmoden eller klart mindre
verdt enn tomta sa skal tomta anses
som ubebygd. | visse pressomrader
kan selv fullverdige hus vaere
mindre verdt enn tomta slik at det er
gkonomisk gunstig a rive huset for a
bygge to (eller tre) nye. Ved konflikt
bestemmer kommunen dette. Bygg
som er oppfert ulovlig uten tillatelse
betraktes som ikke-eksisterende.

I noen tilfeller har kommunen tillatt
bebyggelse pa eiendom og gitt
midlertidig utsettelse med plikten

til & fremfare eller fornye offentlig
infrastruktur. Slik eiendom blir trukket
inn i refusjonssaken som om denne
utbyggingen ikke har funnet sted.

Kostnader dekket av refusjon

Tiltakshaver skal fa dekket sine
ngdvendige utgifter. Dersom
tiltakshaver setter anlegget ut pa
anbud er det anbudssum pluss
grunnerverv og administrasjon som
utgjer kostnadene. Dersom det i
strgket er vanlig med veibelysning
kan veibelysningen tas med i
kostnadsoverslaget. Dersom
veianlegget passerer over et torg
eller plassdannelse kan utgiftene til
opparbeidelse av torget ikke tas med.
Derimot kan man ta med utgiftene til
rundkjering der veianlegget knyttes til
det eksisterende veisystem.

Tiltakshaver kan ikke beregne seg
fortjeneste pa anlegget.

Dokumentasjon og utregning

Det bgr lages en tabell med
eiendomsopplysninger for hver
enkelt refusjonspliktig eiendom
og en beskrivelse av arsaken til
at eiendommen anses a vaere
refusjonspliktig.

Kostnadsoverslaget bgr vaere
oversiktlig og lett forstaelig. De
gkonomisk bergrte vil ha behov for a
kontrollere kvalitet opp mot pris.

For man gar i gang med tiltak av
denne typen ma det sgkes kommunen
om byggetillatelse. De tegninger

som folger byggesgknaden kan ogsa
benyttes i refusjonssaken, men siden
kommunen skal overta anlegget

nar det er ferdig, og kontrollere
kostnadsoverslaget, ma ogsa
detaljtegninger fra prosjekteringen
vedlegges.

Det vil veere ngdvendig 8 summere
alle arealene for a finne kostnaden pr.
m2. Nar denne stgrrelsen er kjent vil
det vaere enkelt a regne ut et forslag
til kostnadsfordeling pa hver enkelt
eiendom. Halvparten av kostnadene
skal fordeles pa eiendommene

i henhold til tomtestarrelsen og

den andre halvparten i henhold til
tillatt utnyttelse. Er eiendommen
bebygd regnes bare inn det
utnyttingspotensialet eiendommen
fortsatt har.

Dersom anlegget bestar bade av vei
og ledninger ma det lages separate
dokumentsett for veien og for
ledningsanleggene, herunder separate
kostnadsoverslag.

Det ma lages separate kostnadsoverslag for
ledningsanleggene.

Foto: Beerum kommune
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Betalingsplikt utlgses av nytt tilbygg pa tomta.
Foto: Agnete Syrtveit

Regnskap og fastsetting

Nar anlegget er ferdig skal regnskapet
sendes til kommunen til kontroll. Alle
regnskapsposter skal legitimeres

selv om antall regnskapsbilag kan
veere stort. Har tiltakshaver levert

et pristilbud pa anlegget er dette
bindende. Regnskapet kan ikke avvike
fra kostnadsoverslaget med mer enn
15 %.

Uforutsette kostnadsdrivende
hendelser kan ikke kreves dekket inn
ved refusjonen. Kommunen foretar
en forelgpig refusjonsfordeling
basert pa de data som a til grunn for
fordelingen av kostnadsoverslaget
og sender forslaget til de gkonomisk
bergrte til uttalelse.

Deretter treffer kommunen vedtak om
refusjonsfordelingen. Kommunens
vedtak kan paklages. Den som vil
prove lovligheten av refusjonsvedtaket
(om vedtaket er i strid med loven)

kan eventuelt ga til ssksmal, og
spksmalsfristen er 2 maneder etter
vedtaket eller etter klageavgjorelsen.
Kommunen ma opplyse om denne
fristen.

Forfall og renteplikt

Hovedregelen er at refusjonsbelgp
til private forfaller til betaling fem
uker etter at det er meddelt den
refusjonspliktige. Nar det gjelder
refusjon til det offentlige, kan den
refusjonspliktige velge a betale

refusjonen over inntil fem ar i arlige
terminer med en rentesats fastsatt av
departementet.

Det er gjort et viktig unntak for
bebygde eiendommer. Betalingsplikten
inntrer der ikke for eiendommen
bebygges ytterligere eller det

blir fradelt en ny tomt. Det er

ikke ngdvendig at det tiltaket

som bygges i seg selv ville utlgst
opparbeidelsesplikt etter PBL § 18-1
for at betalingsplikten inntrer. Et lite
tilbygg eller en ny garasje vil utlese
betalingsplikt.

Det kan ga mange ar fgr
betalingsplikten inntrer. Tiltakshaver
og refusjonskreditor blir i disse
tilfellene derfor ngdt til a forskuttere.
Men for tidsperioden fram til forfall
skal ilagt refusjon indeksreguleres,

og etter forfall skal skyldneren betale
forsinkelsesrente. Det er eieren av det
refusjonspliktige areal ved forfall som
er ansvarlig for betalingen. Endelig
fastsatt refusjon har panterett i arealet
og er tvangsgrunnlag for utlegg.

Tiltakshaver ma kreve inn

pengene selv og falge med pa den
bygningsmessige utviklingen pa
skyldnernes eiendommer. Kommunen
hjelper ikke til med dette og heller ikke
med innkrevingen.

Prosessreglene

Den som gnsker a framsette en
refusjonssak ma utarbeide planer

for tiltaket sitt og utarbeide et
kostnadsoverslag. Deretter ma

man skaffe seg grunnlagsdata til

de eiendommer man mener er
refusjonspliktige. Nar man har
funnet disse kan man regne ut antatt
refusjon som faller pa de enkelte
eiendommene.

Tiltakshaver skal sende de tekniske
planene, kostnadsoverslaget og
forslag til fordeling av kostnader til de
antatt refusjonspliktige for uttalelse.
Ved denne hgringsrunden kan man fa
inn nye opplysninger som medferer at
utregningen ma korrigeres. Dermed
kan den innbyrdes fordelingen mellom
de refusjonspliktige forrykkes og

det bor gjennomfgres ytterligere en
hering. Nar man med rimelig sikkerhet
kan konstatere at forslag til fordeling
er korrekt kan dokumentene sendes
inn til kommunen til godkjennelse.

Kommunen godkjenner anlegget,
kostnadsoverslaget og fastsetter
gruppen av de refusjonspliktige
samt forslag til refusjonsutligning.
Anleggsarbeidene kan ikke
pabegynnes for kommunens
godkjennelse foreligger, ellers faller
refusjonsretten bort. Tiltakshaver kan
imidlertid anmode kommunen om a
fa starte anlegget for godkjennelse
foreligger. Kommunens godkjennelse
kan paklages til fylkesmannen.

Nar anlegget er ferdig skal
regnskapet sendes til kommunen.
Kommunen regner ut den endelige

Kommunen har plikt til & overta det
kommunaltekniske anlegget.

Foto: Beerum kommune

refusjonsfordelingen og fatter vedtak
om dette. Vedtaket kan paklages av de
gkonomisk bergrte. Det vil si at ogsa
tiltakshaver kan framsette klage til
fylkesmannen.

Dersom det kommunaltekniske
anlegget eri orden, overtar kommunen
anlegget uten vederlag til drift og
vedlikehold. Kommunen har plikt til a
overta.

Refusjonsrett er ogsa knyttet til
utfgrelse av private anlegg som

felles avkjgrsel (privat atkomstvei),
fellesarealer, felles gardsrom,
parkbelte i industristrgk og privat
anlegg for transport av vann og
avlgpsvann. Framgangsmaten er den
samme som for offentlige anlegg.
Forutsetningen er at arealbruken
fremgar av reguleringsplan.

| forbindelse med utfgrelse av private
fellesanlegg bor det etableres et
formelt sameie eller lag som viser
hvilke grunneiendommer som inngar i
fellesskapet. Disse vil dermed normalt
std ansvarlig ogsa for fremtidig drift
og vedlikehold

Ulik kompleksitet pa tiltak

Den enkleste situasjonen er
fremfgring av kommunaltekniske
anlegg i et strgk hvor det skal oppfares
homogen bebyggelse, med en
moderne og tydelig reguleringsplan og
gjennomtenkte ledningsplaner.

Det skal beregnes refusjon for felles lekeplass.
Foto: Lars Kristian Flem

Verre blir det nar anleggene skal
betjene ulike typer bebyggelse,
smahus, blokker og naeringsbygg og
passerer gjennom reguleringsplaner
av ulik alder og med ulik angivelse
at tillatt utnyttelse. De tre anleggs-
typene kan ogsa betjene forskjellige
eiendommer og tomteinndelingen

i reguleringsplanen kan vaere
fastsatt uten hensyn til eksisterende
eiendomsgrenser. Det skal beregnes
refusjon for felles lekeplasser og
felles grontarealer.

Et spesielt problem er hvilken
refusjonsenhet en overvannsledning
tilhgrer. Dersom en overvannsledning
skal ta unna regnvann fra veianlegget
ber slik ledning innga i veianlegget.
Dersom overvannsledningen skal

ta unna vann fra gardsplasser og
taknedlgp ber ledningen innga i
avlgpsanlegget. Noen ganger kan det
veere riktigst at overvannsledningen
fordeles med en halvpart pa hver

at de nevnte refusjonsenhetene.
Dersom eiendommer som tilhgrer
refusjonsenheten er under
omregulering kan refusjonssaken
likevel ikke utsettes for & avvente
resultatet av omreguleringen.

Loven gir bestemmelser om
refusjonsrett ikke bare ved nyanlegg
men ogsa ved omlegging, fornyelse
eller utvidelse. Kostnader ved rent
vedlikehold gir ikke refusjonsrett,
men grensen mellom vedlikehold og
fornyelse kan vere flytende.

Utbyggingsavtaler (§17-1 - §
17-7).

Definisjon:

"Med utbyggingsavtaler menes
en avtale mellom kommunen
og grunneier eller utbygger om
utbygging av et omrade, som
har sitt grunnlag i kommunens
planmyndighet etter denne lov
og som gjelder gjennomfgring av
kommunal arealplan.”

Omlegging av et gammelt veisystem
vil fremga av reguleringsplanen.
Omlegging eller fornyelse av
ledningssystemet vil kommunen i stor
grad matte styre. De refusjonspliktige
vil neppe bli hert med at omlegging/
fornyelse er ungdvendig dersom

dette er bestemt av kommunen. Men
eiendommer som fortsatt betjenes

av de gamle ledningene som ikke
omfattes av omleggingen/fornyelsen,
kan ikke trekkes inn i refusjonssaken.
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4.7. Utbyggingsavtaler

For kommunene vil utbyggingsavtalene vaere
et virkemiddel for a sikre at utbygging skjer

i henhold til de intensjoner som er nedfelt i
kommunens utbyggingspolitikk (gkonomiplan,
handlingsprogram, utbyggingsprogram) og
arealplaner.

For utbyggere/grunneiere og kommunen

er utbyggingsavtale i de fleste tilfeller en
enklere mate for avtalepartene a administrere
gjennomfgringen av arealplaner enn gvrige
virkemidler i plan- og bygningsloven. Dette
gjelder spesielt i kompliserte plansituasjoner
som for eksempel ved gjennomfgring av
byomforming.

Utbyggingsavtaler har vist seg a veere

nyttig for a fa til bygging av boliger eller
naringseiendommer der mangel pa offentlig
infrastruktur ellers ville ha stoppet utbygging.
Dersom private interessenter ikke hadde
inngatt slike avtaler, matte utbyggingsfelt

ha ligget pa vent til ngdvendige tekniske
anlegg som veier, vann/avlgp og lignende
hadde kommet hgyt nok opp pa offentlige
prioriteringslister til a bli realisert.

Det er 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
(opparbeidingsreglene) ved stgrre
byggeprosjekter. 0gsa sterre anlegg utenfor
byggeomradet har i noen grad vaert omfattet.

Videre har kommunene ofte brukt
utbyggingsavtaler for & styre utformingen av
boligfelt nar det gjelder boligsammensetning,
gronnstruktur o.a. For utbygger er det
gnskelig at disse star i rimelig forhold til hva
markedet gnsker og hva som er salgbart.
Slike avtaler har erstattet og supplert reglene
i plan- og bygningsloven.

Det er ikke tillatt a innga utbyggingsavtaler
der private utbyggere palegges a bekoste
sosial infrastruktur. Det offentlige er i

stor utstrekning forpliktet til 8 fremskaffe
skoletilbud, og skoler vil saledes ikke kunne
innga i avtalene. Ogsa for barnehager og
sykehjem foreligger en plikt for det offentlige
til & serge for at det foreligger et tilbud. Dette
er nedfelt i Byggesaksforskriften SAK10 §
18-1.

Tiltakene som inngar i en utbyggingsavtale,
ma vare ngdvendige for gjennomfgringen

av plan eller ha direkte sammenheng med
denne. Utbyggingsavtalen skal bidra til bedre
forutsigbarhet med hensyn til utbyggingen
og sta i rimelig forhold til utbyggingens
formal. Reguleringsplanen fastlegger
innhold og kvalitet, mens avtalen regulerer
gjennomfgring.

UTBYGGINGSAVTALE

mellom

Baerum kommune
{nedentor kalt BK)

og
Sandvika Boligutvikling KS org. nr. 983 509 258
(nedenfor kalt SB)

(Sammen kalt partene)

Om bidrag til teknisk infrastrukiur og grom i forbindelse med gj fiaring av
reguleringsplan SAK 69/06 for Kjorbo magasinleir, gne. 52 bar. 46 m.fl.

1. BAKGRUNN FOR AVTALEN
1.1 BK har gjennom cn bred og omfattende prosess valgt & legge til grunn en visjon
for Sandvika basert pd en i sjons- og rekreasjonshy.

1.2 BK ensker at bade planlegging og gjennomforing av byomformingen i Sandvika
skijer i et samarbeid mellom kommunen og grunneiere/utbyggere.

1.3 BK onsker at Sandvikas byutvikling og bytransformasjon bade skal kunne skje
gjennom fortlopende behandling av konkrete reguleringsinitiativ, og gjennom
kommunedelplanen for Sandvika, som nd er under utarbeidelse.

1.4 BK ensker & apne for en mer varient arcalbruk med ogsa boliger i sentrale strok.

1.5 BK onsker 4 styrke kvaliteten pa fellesomrider og teknisk infrastruktur i
byomformingen av Sandvika, og gatebruksplanen viser forelopig omfang og
behov.

1.6 BK har i FSK 4/06 vediait & apne for & innga avialer for giennomfiring av
byutvikling og bytransformasjon i Sandvika, med nermere avklaring om tiltak og
kostnadsdekning for teknisk infrastrukiur og grentomrader i sak 077/06.

1.7 Etter at Plan- og bygningsloven fra 01.07.06 innforte regler for utbyggingsavialer,
53 vedtok Barum kommunestyre | SAK 051/06 & varsle behov for
utbyggingsavialer i omradet som er avgrenset av den varslete kommunedelplan for
Sandvika.. Kjerbo Magasinleir faller innenfor dette omréadet.

2 FORMAL MED AVTALEN

2.1 Formilet med avialen er & tilfredsstille del av reguleringsbestemmelser
(rekkefolgebestemmelser) til reguleringsplan (Plan 1D 2001-033), som gjelder for
Kjorbo magasinleir, samt 4 fastegge alle nodvendig bidrag til teknisk infrastruktur
og gront for gjennomferingen.

Kommunen kan bruke utbyggingsavtaler for a
styre utformingen av grgnnstruktur.

Foto: Agnete Syrtveit
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Utdrag fra utbyggingsavtale om teknisk infrastruktur og grent i forbindelse med
gjennomfgring av reguleringsplan i Sandvika.

Byggesaksforkriften §
18-1. Forbud mot vilkar
om sosial infrastruktur i
utbyggingsavtaler

Det kan ikke avtales at grunneier
eller utbygger helt eller delvis
skal bekoste infrastruktur som
skoler, barnehager, sykehjem
eller tilsvarende tjenester som
det offentlige med hjemmel

i lov er forpliktet til & skaffe

til veie. Med bekoste menes
ogsa utgifter i forbindelse med
forskuttering, lan eller andre
kredittytelser.

Det offentlige skal selv bekoste sosiale tilbud
som barnehager.

Foto: Agnete Syrtveit

Utbyggingsavtaler: Lovhjemmel og bruk

Lovreglene og forskrift om utbyggingsavtaler tradte i kraft 1. juli 2006 etter en
periode med kraftig utvikling i bruken av utbyggingsavtaler.

Regelverket skulle bidra til & hindre at utbyggingsavtaler utviklet seg til a
bli urimelig tyngende. Samtidig skulle det sikre at de kunne brukes som et
effektivt gjennomfgringsvirkemiddel.

Lovbestemmelsene gir ingen rettigheter, men apner for at utbyggingsavtale
kan brukes som verktgy nar forutsetningene for dette er tilstede. De skal bidra
til at kommunen fremstar som en forutsigbar forhandlingspart ved bruk av
utbyggingsavtale.
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Dersom rekkefelgebestemmelsene stiller krav om fylkesvei eller lignende kan denne eventuelt

forskutteres dersom den ikke er vedtatt finansiert.
Foto: Agnete Syrtveit

Utbyggingsavtaler i praksis

Kommunestyret ma vedta regler

om nar utbyggingsavtale er

en forutsetning for utbygging,

sakalt forventningsvedtak. Dette

skal gi utbyggere og grunneiere
forutsigbarhet, men stiller samtidig
krav til sammenheng mellom
kommunens overordnede planlegging,
investeringer i infrastruktur og andre
gjennomfgringstiltak. Bestemmelsene
skal gi avtalepartene fleksibilitet og
handlingsrom for 8 komme frem til
gode utbyggingsavtaler innenfor de
rammene loven gir.

Kommunens forventningsvedtak
skal for det fgrste angi i hvilke
tilfeller utbyggingsavtale er en
forutsetning for utbygging. Det
sentrale er at grunneier/utbygger
far en klar forstaelse av nar det

vil veere ngdvendig a forhandle
frem en utbyggingsavtale. For
mange kommuner vil det veere
hensiktsmessig a nedfelle en del
prinsipper for slike avtaler som vil
gjelde i kommunen som helhet. |
andre kommuner kan det kun vare
behov for denne type avtaler i deler
av kommunen, for eksempel i tettbygd
strok.

Kommunens vedtak ma for det andre
synliggjgre kommunens forventninger
til avtalen. Grunneier/utbygger og
andre skal fa et inntrykk av hvilke
elementer kommunen forventer at
avtalen skal inneholde. Konkrete
kostnadstall trenger imidlertid ikke
innga, men grunnlaget ber vaere
konkret nok til & gi grunneiere og
utbyggere et bilde av rammene for
utbyggingen.

Ved oppstart av forhandlinger

om utbyggingsavtale er det viktig
at utbygger skaffer seg oversikt
over relevante kommunale
dokumenter, hvilke fgringer disse
gir og likeledes hovedprinsippene
for kostnadsfordeling
(forholdsmessighet).

Der det er behov for det, er det

ogsa viktig at kostnader ved sosial
infrastruktur beskrives og at det
redegjores for hvordan kommunen
har planlagt a lgse krav som inngar i
rekkefglgebestemmelsene.

Dersom det i
rekkefglgebestemmelsene er krav
om at fylkesvei eller tilsvarende
skal vaere gjennomfort eller sikret

gjennomfart, ma det sjekkes ut om
veien er lagt inn i fylkeskommunens
samferdselsplan og hvilken prioritet
gjennomfgringen har. Er veien ikke
kommet inn i planen og det ikke er
gjort vedtak om finansiering, kan
det i samhandling med kommune/
fylkeskommune fremforhandles
forskutterings-lgsninger eller

andre betalingsordninger. Disse kan
pafere prosjektet mindre kostnader
enn en utsettelse pa ubestemt tid.
Slike kostnader vil ngdvendigvis ske
kostnadene ved utbygging.

Partene ma ha klargjort entydig under
forhandlingene om utbyggingsavtale,
og nedfelt i selve avtalen, hvilke
forutsetninger som kan paberopes av
partene for reforhandling av avtalen -
og dermed hvor grensene for planens
innebygde fleksibilitet gar. Partene
ber ogsa fa inn et punkt i avtalen som
gir adgang til markedstilpasning i
visse situasjoner, og at kostnader
ikke belastes utbyggingen for tiltaket
iverksettes.

| gjennomfgring vil det derfor

vare en fordel for alle parter

om samarbeidet er dpent og har
kontinuitet. Informasjon om fremdrift
og eventuelle behov for endringer bor
skje jevnlig og ikke oppmagasineres
til en ugjennomtrengelig mengde som
kan gi grunnlag for ungdige konflikter.

Vedlegg til utbyggingsavtaler bar

vaere presise, sa en ikke er i tvil om
ansvarsforholdene. Det er viktig a
synliggjere veier, fortau, rundkjeringer,
VA-ledninger etc. og i sterst mulig grad
avklare innpasning av ledningsfgringer
til andre parter (for eksempel naboer)
som ikke inngar i avtalen.

Utbyggingsavtaler knyttet til
detaljreguleringer ma ogsa ta
stilling til tidsbegrensninger,

for eksempel 5-arsregelen for
detaljreguleringer. Dette bgr ogsa
gjenspeiles i utbyggingsavtalen, slik
at en ikke kommer opp i situasjoner
der utbyggingsrettigheten i planen
ikke gjelder, mens forpliktelsene i
utbyggingsavtalen fortsatt star ved
lag.

Innhold i utbyggingsavtaler

Teknisk og grenn
nfrastruktur som fglger av
opparbeidelsesplikten i PBL
88§ 18-1 og 18-2.

Boligpolitiske tiltak og
bygningers utforming.

Andre tiltak som
er ngdvendige for

gjennomfgring av planvedtak.

Serlige forutsetninger

om ngdvendighet og
forholdsmessighet ma veere
tilstede.

- Vei, vann og avlgp
- Gang- og sykkelveier

- Friomrader, lekearealer og
grontstruktur

- Fordeling av boligtyper og
leilighetsstgrrelser og sikring
av minstestgrrelse.

- Krav til utforming som gar lenger
enn det som kan vedtas i plan.
(livslgpsstandard, krav til
universell utforming, tilpasning
til ulike brukergrupper
(ungdom, eldre), krav til kvalitet
(herunder krav til energieffektivitet
mv.).

- Forkjgpsrett for en andel av
boligene til markedspris
(kommunen eller andre).

- Spesielle infrastrukturtiltak
som fglger av den konkrete
utbyggingen(for eksempel tyngre
eksterne veianlegg og vann- og
avlgpsanlegg, belysning og skilting
av turveier, herunder etter
omstendighetene ogsa skilgyper/
skibruer mv.)

- Milje- og kulturtiltak(for
eksempel stgyskjermer,
handtering av forurenset
grunn, kvalitetstiltak i byrom
og parkomrader,
miljgoppfelgingsprogram etter
bestemmelsene om
konsekvensutredninger mv.)

- Organisatoriske tiltak(for eksempel
etablering av velforeninger,
organisering i forhold til privat drift
og vedlikehold mv.)

- Utbyggingstakt.
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Reguleringsplan og
utbyggingsavtale

Kommunen kan ikke innga
bindende utbyggingsavtale

fgr arealplan er vedtatt.
Forhandlinger kan skje parallelt
med behandlingen av plan, fgr
plan er vedtatt, mens endelig
avtale ma avvente planvedtaket.
Formalet er a unnga en
forhandsbinding av kommunens
planmyndighet, og sikre at
planprosessen etter loven er
fullfort for avtalen formaliseres.

Utbyggingsavtaler kan altsa
forhandles samordnet, delvis
samordnet eller atskilt fra
planprosessen. Som regel er
det mest tjenlig med samordnet
prosess.

Det er ikke noe i veien for

at avtalen inngads i samme
kommunestyremgte som planen
vedtas dersom prosessene
har gatt parallelt. Avtale kan
imidlertid inngas pa bakgrunn
av eksisterende plan (for
eksempel pa bakgrunn av
rekkefelgebestemmelser),

og vil da veere uavhengig av
planprosessen.
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Utbyggingsavtaler sikrer at utbygging skjer i henhold til planen.
Foto: Thor Olaf Askjer

En fotballbane kan gi en verdi til allmennheten ved utbyggingsprosjektet.

Foto: Agnete Syrtveit

Hovedpunkter i utbyggingsavtale

* Bakgrunn for avtalen. Her beskrives
bakgrunnen for avtalen og
kommunens gnsker og de vedtak
som er gjort.

* Formal med avtalen. Her
beskrives hvilken del av
rekkefglgebestemmelsene som
avtalen skal tilfredsstille.

 Avtalens virkeomrade. Her beskrives
det omradet av reguleringen som
omfattes av avtalen.

¢ Innfrielse av rekkefglgebestemmel
ser med og uten kostnadsdekning.
Her beskrives hva kommunen skal
dekke og hva utbygger skal betale til
kommunen. Det bgr ogsa beskrives
hvordan kommunen har tenkt a lgse
sosial infrastruktur som ikke kan
belastes den private utbyggeren,
men som er en del av
rekkefglgebestemmelsene.

« Overdragelse av rettigheter og
plikter. Her beskrives rettigheter og
plikter som skal tinglyses og
hvordan disse skal slettes. Eventuell
bankgaranti

» Godkjennelse. Her beskrives nar
avtalen trer i kraft, og hvilken
myndighet som godkjenner avtalen.

» Varighet. Her beskrives hvor leng
avtalen gjelder. Eventuell mulighet
for justering av varighet.

Det bgr reguleres at avtalen kan
reforhandles ved szrlige
forhold, eksempelvis
markedssituasjonen.

« Mislighold. Her beskriver hvordan

eventuelle uenigheter lgses

 Vedlegg. Disse ma veere presise slik

at ansvarsholdene er klare

Prinsipper for kostnadsfordeling

Fordeling av kostnader i forbindelse
med utbyggingsavtaler kan

vare en problemstilling i mange
situasjoner. Det er to modeller som
benyttes; forholdsmessighet eller
opparbeidelsesplikt.

Nar prinsippet om forholdsmessighet
anvendes, tar partene gjensidig hensyn
til hverandres totale bidrag - altsa
stgrrelsen pa prosjektet som gnskes
gjennomfgrt og kommunens totale
kostnader (inkludert eventuelle sosiale
kostnader — skole barnehage m.m.)

for & muliggjere en gjennomfering.
Ofte ender slike forhandlinger

med en kostnadsfordeling mellom
partene pa for eksempel 50/50

eller 40/60. Er det flere parteri
gjennomfgringen kan byrdene for
eksempel fordeles med 40/40/20. |
praksis betyr dette at kommunen selv
medvirker til kostnadsdekningen,
gjerne gjennom en trinnvis utvikling

av infrastrukturtiltak. Partene kan
0gsa enes om opprettelse av fond for
gjennomfgring over tid.

| andre tilfeller bruker kommuner som
hovedprinsipp at bidrag fra utbygger
beregnes etter kostnadsfordeling gitt

i bestemmelsene om opparbeidelse
og refusjon (plan- og bygningsloven
kap.18). Dette prinsippet kan medfgre
en annen kostnadsfordeling enn

det som kan fremforhandles i
utbyggingsavtaler som baseres pa den
nytten partene har av tiltaket.
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Kommunal infrastruktur som gang- og
sykkelvei gir kompensasjon
for merverdiavgift.

Foto: Agnete Syrtveit

4.8. Merverdiavgift ved
utbyggingsavtaler

Etter innfgringen av kompensasjon

av merverdiavgift for kommuner

og fylkeskommuner i 2004,
kompenseres merverdiavgift

til kompensasjonsberettigede
virksomhet. Dette gjelder eksempelvis
merverdiavgift pa opparbeidelse av
ulik kommunal infrastruktur som veier,
gang- og sykkelveier, grgntanlegg mv.

For utbyggere vil kostnadsbildet ved
bygging av infrastruktur pavirkes
blant annet av om prosjektet belastes
merverdiavgift eller ikke. | praksis
har dette fgrt til ulike former for
tilpasninger, fordi avgiftsbelastningen
i noen tilfeller er avhengig av hvordan
partene innretter seg.

Utbyggers forpliktelser for fremtidige
offentlige anlegg som avtales i
utbyggingsavtale kan gjennomfares
pa en slik mate at merverdiavgift kan
fradragsferes/refunderes

Den ene maten er ved bruk av
anleggsbidragsmodell, den andre er
justeringsmodellen, som kan deles i
justeringsplikt og justeringsrett.

Av praktiske grunner kan det vaere
fornuftig at det opprettes to avtaler
mellom utbygger og kommunen.

En ren utbyggingsavtale og sa
tilleggsavtale om henholdsvis
anleggsbidrag eller justeringsplikt/-
rett. Kommunen star i prinsippet fritt
til 3 innga slike avtaler.

Anleggsbidragsmodellen

| anleggsbidragsmodellen er
kommunen byggherre og tiltakshaver.
Men utbygger avlaster kommunen

for deler av arbeidsinnsatsen
og/eller bistar kommunen med
faglige ressurser. Utbygger er
normalt ansvarlig for at det
utarbeides ngdvendig plan- og
prosjekterings-materiale. Tilsvarende
gjelder annet grunnlags-materiale

og dokumentasjon for
byggesaksbehandling.

Utbygger star normalt for den
praktiske gjennomfgringen av
ngdvendige anbudskonkurranser i
samsvar med regelverket for offentlige
anskaffelser, og sgrger ogsa for at

det utarbeides konkurransegrunnlag
og bistar i evalueringsprosessen i
anbudskonkurransene.

Kommunen inngar kontraktene med
leverandgrene. Fakturaer stiles til
kommunen og bokfgres i kommunens
regnskap. Kommunen betaler
fakturaene direkte til leverandgrene.
Utbygger har intet ansvar og

heller ingen rettigheter overfor
leverandgrene.

Oppgavefordelingen kan variere noe ut
i fra hva som passer best i det enkelte
tilfelle og hva som er avtalt.

Kommunen er som nevnt byggherre
for infrastrukturen mens utbygger
skal yte et avtalt anleggsbidrag

til kommunen som tilsvarer

del av eller hele kommunenes

netto kostnader i prosjektet, dvs.
etter kommunens fradrag for
merverdiavgift/kompensasjon for
merverdiavgift. | enkelte tilfeller
dekkes ogsa kommunens kostnader
knyttet til administrasjonen av
anleggsbidragsmodellen. Det er
ikke uvanlig at kommunen krever at
utbygger stiller sikkerhet i forbindelse
med forpliktelsene.

Gjennom anleggsbidragsmodellen
oppnas at merverdiavgiftsbelastningen
pa infrastrukturen

blir tilsvarende der kommunen

selv hadde initiert utbyggingen og
gjennomfert den pa selvstendig
grunnlag.

Justeringsmodellene

| justeringsmodellene er utbygger
selv byggherre og tiltakshaver for
infrastrukturen.

Justeringspliktmodellen

Grunnvilkaret for fradrag er

at anskaffelsen er til bruk i
avgiftspliktig virksomhet. Endres
bruken av det som er anskaffet,
kan det opprinnelige fradraget
pliktes justert, dvs. at fradragsfert
merverdiavgift ma tilbakebetales.
Justeringsbestemmelsene

i merverdiavgiftsloven og
merverdiavgiftsforskriften regulerer
dette naermere.

Modellen forutsetter at utbygger

har veert frivillig registrert og
forhandsregistrert, og derigjennom
fradragsfert inngdende merverdiavgift
pa infrastrukturen. Overdragelsen

til kommunen utlgser justeringsplikt
(tilbakebetalingsplikt) for utbygger.
Inngas avtale mellom utbygger

og kommunen om at kommunen

overtar justeringsplikten, unngar
imidlertid utbygger & matte justere
(tilbakebetale) den fradragsfarte
merverdiavgiften. Justeringsplikten
kan overfgres til en kommune i den
utstrekning infrastrukturen er til bruk
i kommunal kompensasjonsberettiget
virksomhet. Hadde kommunen selv
initiert utbyggingen og gjennomfart
den pa selvstendig grunnlag ville
kommunen hatt kompensasjonsrett
for merverdiavgiften. Vilkarene for a
overfgre justeringsplikten fra utbygger
til kommunen er saledes til stede.

Justeringsrettmodellen

Utbygger har ikke fradragsfert
merverdiavgift pa infrastrukturen

som er bygget. Det kan vare ulike
arsaker til det, eksempelvis at det ikke
foreligger fradragsrett da utbyggingen
har tilknytning til boligutbygging.
Overdragelsen til kommunen utlgser
derfor ingen justeringsplikt, men det
kan foreligge justeringsrett.

Vilkaret for @ kunne overfgre
justeringsretten til kommunen er den
samme som for justeringsplikten.
Mottakeren av en justeringsrett

kan aldri fa stagrre rett til & justere
enn utbygger selv hadde. Overtar
kommunen justeringsretten, oppnar
kommunen refusjon av merverdiavgift
med 1/10 arlig i den gjenvaerende
del av justeringsperioden. 0gsa her
forutsatt at infrastrukturen er til
bruk i kompensasjons-berettiget
virksomhet. Pa denne bakgrunn

er det ikke unaturlig at utbygger
tilgodeses med hele eller deler av
merverdiavgiften som refunderes.
Merverdiavgiftsregelverket er heller
ikke til hinder for at det inngas avtale
om at utbygger tilgodeses.

Avtale om overtakelse av
justeringsplikt/-rett

Avtale om overtakelse av
justeringsplikt bgr inneholde punkter
om:

» Bakgrunn for avtalen. Kort
beskrivelse av kommunens gnsker
og de vedtak som er gjort.

« Beskrivelse av infrastrukturen
(byggetiltaket/kapitalvaren) og
kommunens samtykke. Det ma
foreligge en skriftlig avtale,
opplysningene ma dokumenteres
og kommunen ma samtykke
til & overta justeringsplikten.

For gvrig fremgar det naermere av
merverdiavgiftsforskriften kapittel
9 hva en avtale om overtakelse av

justeringsplikt ma inneholde.

« Tidspunkt for overtagelse.

Avtale om justeringsrett, hvor
kommunen yter refusjon til

utbygger for merverdiavgift som
kompenseres, bgr sa langt det passer
ha samme innhold som en avtal om
justeringsplikt, avtalen bgr inneholde
punkter om:

» Bakgrunn for avtalen. Kor
beskrivelse av kommunens gnsker
og de vedtak som er gjort.

e Beskrivelse av infrastrukturen
(byggetiltaket/kapitalvaren). Det
ber foreligge en skriftlig avtale og
opplysningene ma dokumenteres.
For gvrig vises til merverdiavgiftsfor
skriften kapittel 9.

« Eventuell garanti. Der hvor

kommunen yter refusjon til
utbygger for merverdiavgift som
kompenseres, bgr garanti vurderes.
Dette fordi kommunen som mottaker
av en justeringsrett, aldri kan fa
stgrre rett til a justere

enn overdrageren selv hadde.
Kommunen vil vaere ansvarlig
dersom det viser seg at kompensert
merverdiavgift er uriktig, selv om
det er basert pa opplysninger fra
overdrager.

4.9. Merverdiavgift ved utleie

Utleie av fast eiendom er unntatt

fra merverdiavgift (mva) jf.
merverdiavgiftsloven §3-11 (1). Utleier
av nzringseiendom kan imidlertid
soke frivillig registrering ved utleie
til leietakere som driver avgiftspliktig
virksomhet eller ved utleie til
kommuner og fylkeskommuner
(kompensasjonsberettigede
virksomheter). Utleier har da blant
annet rett til fradrag/refusjon for
merverdiavgift pa kostnader til
oppfering, herunder tilknyttende
infrastruktur, rehabilitering, drift og
vedlikehold.

Oppfering/rehabilitering av
naringsbygg for utleie

Fradrag/refusjon kan bare kreves
dersom det er inngatt en bindende
avtale med mva-pliktig kunde eller
kompensasjonsberettiget offentlig
akter, og da bare for det arealet
kunden disponerer etter kontrakten.
Dersom kunden har virksomhet bade
innenfor og utenfor mva-omradet og
den virksomheten som ligger utenfor
mva-omradet utgves i separat del

av leieforholdet, kan det ikke kreves
refusjon for denne delen. Drives det
bade pliktig og ikke pliktig virksomhet
i samme arealer gis det likevel fullt
fradrag/refusjon for oppfgringen og all
husleie skal faktureres med tillegg av
merverdiavgift.

Fra fullferingen av bygget
(byggetiltaket) lgper det en

seks maneder frist for utleie til
avgiftspliktig leietaker. Er ikke
samtlige arealer utleid taper utleier
fradragsretten pa de gjenstaende
arealer, men kan eventuelt justere
(fradragsfere) den padratte
merverdiavgiften fra det tidspunkt
arealene er leid ut til avgiftspliktig
leietaker med 1/10 arlig i den
gjenvaerende del av justeringsperioden
pa 10 ar.

Leietakers egne investeringer i leide
lokaler

Dersom kunden gjor egne
investeringer i de leide lokalene og
det er gitt mva-fradrag til kunden
"avskrives” dette fradraget over 10

ar. | mellomtiden kan leiekontrakten
lope ut og kunden fraflytte. Dersom
intet annet er avtalt ma huseier overta
den restforpliktelse som folger av at
leietaker fikk fradrag. Leies de ledige
lokalene ut til virksomhet utenfor
mva-lovens omrade, vil utleier matte
tilbakebetale mva-fradraget for den
gjenstdende del av 10 ars perioden for
leietakers investering med 1/10 per ar.

Huseiers investeringer i eget
utleiebygg

Dersom huseier gjor egne
investeringer i bygget og det gis mva-
fradrag, avskrives fradraget over 10 ar.
| mellomtiden kan leiekontrakter lgpe
ut og kunder fraflytte. Leies de ledige
lokalene ut til virksomheter utenfor
mva-lovens omrade, vil utleier matte
tilbakebetale mva-fradraget for den
gjenstaende del av 10 ars perioden for
den opprinnelige investering med 1/10
arlig.
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4.10. Urbant jordskifte

Nar en ny plan gir anvisning pa
fremtidig utnyttelse uavhengig av
bestaende eierforhold, melder det

seg behov for egnede virkemidler for
hvordan planen kan gjennomfgres med
hensyn til fordeling av arealverdier,
felleskostnader og lignende.

| praksis har det vist seg at sa vel de
bergrte partene som kommunene

ofte har motforestillinger mot a

ta i bruk seerlig ekspropriasjon og
refusjonsreglene, her kommer endring
av eiendomsforhold ved jordskifte opp
som et alternativ.

Jordskifte er et virkemiddel for a

lgse eiendomstvister og endre lite
hensiktsmessige eiendomsforhold.
Jordskifte er blitt brukt pa landsbygda
i alle ar, men ved lovendring i 2006 og
2008 ble det gitt nye bestemmelser
som gjor lovens rettsendrende
virkemidler mer anvendelige i
tilknytning til gjennomfering av
utbyggingsprosjekter, sakalt urbant
jordskifte.

Lovhjemmel og bruk

PBL § 12-7 nr. 13 angir

"l reguleringsplan kan det i ngdvendig
utstrekning gis bestemmelser til
arealformal og hensynssoner om
felgende forhold (...) krav om fordeling
av arealverdier og kostnader ved
felles tiltak innenfor planomradet”.
Slik fordeling kan komme i stand

ved (frivillig) avtale mellom bergrte
parter, eller ved jordskifte etter
jordskifteloven § 2.

Ny eiendomsutforming ved arealbytte/jordskifte

Illustrasjon: Svein B. Mjelve

§ 2 bokstav h angir at jordskifte kan
ga ut pa "(...) a fordele arealverdiar
og fordele kostnader ved ulike sams
tiltak i og for omrade for bebyggelse
og anlegg”. Dette kan i utgangspunktet
bare kreves dersom det er enighet
om det blant de bergrte grunneierne.
Men dersom det er vedtatt en
reguleringsbestemmelse som nevnt
i PBL § 12-7 nr. 13, kan jordskifte
likevel kreves etter 2/3 tilslutning av
bergrte grunneiere som samlet eier
minst 2/3 av det areal som omfattes
av jordskiftesaken.

§ 2 bokstav i angir at jordskifte kan
ga ut pa "(...) 8 omforme eigedomar
og rettar pa grunnlag av utenlege
eigedomstilhgve som falge av godkjent
reguleringsplan etter plan- og
bygningsloven i omrade som gjeld:
1. eksisterande omrade for
bebyggelse og anlegg,
2. nytt omrade for bebyggelse og
anlegg.”

Bestemmelsen i bokstav i far

ferst og fremst anvendelse nar
reguleringsplanen opererer

med tomtegrenser som krysser
eksisterende eiendomsgrenser. Slikt
jordskifte kan i eksisterende omrade
for bebyggelse og anlegg bare kreves
nar det er enstemmighet om det blant
grunneierne.

| sak etter jordskiftelovens § 2
bokstavene h og i sier § 28 at det
skal skiftes slik at hver eiendom
far sin del av verdigkningen.
Skiftegrunnlaget etter bokstav h
skal fastsettes pa grunnlag av de
egenskapene eiendommene har til

utbyggingsformal.

Som et alternativ til jordskifte

etter bokstav i vil det ofte kunne
kreves jordskifte etter bokstav b for
"(...) & forme ut eigedomar pa nytt
ved ombyting av grunn og rettar”.
Ogsa etter denne bestemmelsen

vil jordskifteretten kunne endre
eksisterende eiendomsgrenser, slik
at de kommer i samsvar med den
aktuelle reguleringsplan.

Etter § 35 bokstav j kan det "(...) gis
reglar for sams bruk i samband

med drift og vedlikehald av vegar,
parkeringsomrade, leikeplassar,
grentomrade m.v.". Bestemmelsen ma
ses i sammenheng med den generelle
regelen i § 34 farste ledd om at "(...)
jordskifteretten kan ordne bruk og
sambruk innan skiftefeltet slik han
finn mest tenleg”.

Selv om § 35 bokstav j etter sin
ordlyd er begrenset til drift og
vedlikehold, bgr den leses som om
den gjelder ogsa opparbeidelse.

Slik forstatt blir regelen ogsa best i
samsvar med de alminnelige reglene
om jordskifteretten gitti §§ 34 og

41. Jordskifteretten vil i medhold

av disse bestemmelsene kunne
etablere et eget rettssubjekt med
deltakelse av bergrte utbyggere til a
foresta opparbeidelse av ngdvendige
veier og vann- og avlgpsledninger
for utbyggingsomradet. Et annet
eksempel kan vaere bygging av felles
parkeringsanlegg for den innregulerte
bebyggelsen.

Det bgr allerede under planprosessen

i samrad med kommunen vurderes
om det er grunn til & vedta
reguleringsbestemmelse etter PBL

§ 12-7 nr. 13, slik at jordskifte med
hjemmel i jordskifteloven § 2 bokstav
h kan kreves etter 2/3-regelen.

Selv om det skulle herske full
enighet partene imellom i en

stgrre utbyggingssak, kan det

vise seg hensiktsmessig a koble
jordskifteretten inn til & bista under
gjennomfgringen. Jordskifteretten
kan nemlig ta i bruk virkemidler som
gjeor det enklere & ordne formalia

i forbindelse med ngdvendig
fastsettelse av eksisterende og

nye eiendomsgrenser, eventuelle
endringer i bruksrettigheter, etablering
av fellestiltak og lignende.

Jordskifte etter § 2 bokstav her
aktuelt i et reguleringsomrade med
flere grunneiere eller utbyggere
(festere) der planen innebaerer at
eiendommene far en ulik utnyttelse.
For eksempel slik at ny bebyggelse
blir konsentrert til en del av
planomradet, og at andre eiendommer
gis en svakere utbyggingsmulighet,
eller blir lagt ut til parkeringsformal,
idrettsanlegg og lignende.
Jordskifteretten vil i slike tilfeller
kunne fordele arealenes planskapte
verdi mellom grunneierne, dvs. de
ulike verdier som reguleringsplanen
medfgrer for de bergrte eiendommene.

| andre tilfeller kan det vaere tale
om a fordele kostnadene ved
fellestiltak i henhold til planen,

som felles lekeomrade, fremfgring
av vei og ledninger som betjener
flere eiendommer og felles
parkeringsanlegg. En forutsetning
er at det dreier seg om arealer og
fellestiltak “(...) i og for omrade for
bebyggelse og anlegg”. Dersom
planen ogsa omfatter andre
arealformal, som for eksempel
grennstruktur (areal for naturomrader,
friomrader og parker), kan slike
arealer ikke innga i jordskiftesaken.

Sa vidt vites har det til na bare i et

par tilfeller blitt begjeert jordskifte
etter § 2 bokstav h, uten at disse
sakene enna er ferdig behandlet.

Krav om jordskifte etter bokstav i

har visstnok enna ikke forekommet.
Derimot er det bade i Oslo og i enkelte
Akershuskommuner flere saker som
har veert til behandling med hjemmel i
§ 2 bokstav b alene eller i kombinasjon
med bokstavene c og e.

Tre av sakene i Oslo gjelder store
boligutbyggingsprosjekter (Laren,
Grefsen stasjonsby og Lodalen). Noe
av grunnen til at sakene har vaert
begjeert med hjemmel i bokstav b, og
ikke med hjemmel i bokstavene h eller
i, kan vaere at det ved bruk av bokstav
b er tilstrekkelig at en av de bergrte
grunneiere krever jordskifte. Dessuten
blir rettsgebyret lavere, se § 74 forste
ledd.

Det vises for gvrig til veileder

om jordskiftevirkemidler i byer,
tettsteder og hytteomrader, utgitt av
Landbruks- og matdepartementet og
Miljoverndepartementet i 2008.

Felles parkeringsanlegg kan komme i stand
ved bruk av urbant jordskifte.

Foto: Agnete Syrtveit

Eiendommer som i planen blir regulert til
parkeringsformal far en lavere verdi enn
eiendommer med hgy utbygging.

Foto: Agnete Syrtveit

Arealformal som grgnnstruktur kan ikke
innga i jordskiftesaken.

Foto: Agnete Syrtveit
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4.11. Ekspropriasjon

Ekspropriasjon (nynorsk: oreigning)
betyr at grunneier, om ngdvendig

med tvang, blir fratatt eiendom

eller rettigheter mot erstatning.
Ekspropriasjon regnes som et meget
sterkt virkemiddel, og det er etter
loven et grunnleggende rettslig vilkar
at ekspropriasjonsinngrepet utvilsomt
ma anses a veere til mer gagn enn
skade.

Som regel er det staten eller
kommuner som forestar
ekspropriasjon, men i visse tilfelle

kan ogsa private gis anledning til a
ekspropriere. Eksempelvis kan private
med kommunestyrets samtykke
ekspropriere til formal som nevnt i
plan- og bygningsloven (bl.a. atkomst,
vann- og avlgpsanlegg og fellesareal).

Lovhjemmel og bruk

Ekspropriasjon gjennomfgres ved
rettslig skjonn etter regler gitt i
skjgnnsprosessloven (lov om skjgnn og
ekspropriasjonssaker av 1. juni 1917)
etter begjaering av eksproprianten.
Skjgnnsretten er normalt sammensatt
av fire fagkyndige skjgnnsmenn i
tillegg til dommeren.

Den praktisk viktigste hovedregelen
om ekspropriasjon etter plan- og
bygningsloven er gitt i PBL § 16-2,
som sier at kommunestyret kan ga til
ekspropriasjon "til gjennomfgring av
reguleringsplan”.

For slikt vedtak blir fattet skal saken
veaere best mulig klarlagt, og de som
inngrepet er rettet mot skal ha hatt
mulighet til & uttale seg. Dersom det
kommer frem at de bergrte grunn-
og rettighetshavere er innstilt pa
selv a sta for reguleringsplanens
gjennomfgring, vil det normalt bety
at ekspropriasjonen ikke blir noe av.
Rettslig sett er det riktig nok normalt
ikke noe til hinder for at kommunen
likevel velger a ekspropriere, men i
praksis vil dette neppe skje.

En reservasjon fra hovedregelen

i § 16-2 fremgar av paragrafens

femte ledd. Det heter her at "(...)
ekspropriasjon av enkelte tomter
(bebygde eller ubebygde) bar i
alminnelighet ikke foretas med mindre
kommunen fgrst har gitt eier eller
fester en rimelig frist til & bygge i
samsvar med planen, og fristen er
oversittet”.

Med samtykke fra Kommunal-

og regionaldepartementet kan
kommunen foreta ekspropriasjon "(...)
for & sikre kommunen grunnarealer
til ny tettbebyggelse” (PBL § 16-

3.). Slikt samtykke kan gis selvom
det ikke foreligger reguleringsplan
eller aktuelle byggeplaner for
omradet. | praksis er ikke denne
lovbestemmelsen mye brukt. Med
samtykke fra departementet kan
kommunen dessuten i regulert

strok foreta ekspropriasjon utenfor
veggrunn til vann- og avlgpsledninger
med tilhgrende innretninger, se PBL §
16-4.

Med samtykke fra kommunestyret
kan grunneier eller fester

(utbygger) i regulert strgk foreta
ekspropriasjon til vei samt vann- og
avlgpsledninger som faller inn under
opparbeidelsesplikten i PBL § 18-

1. Pa samme mate kan grunneier
eller utbygger “(...) i kvartal hvor det

i reguleringsplan er lagt ut omrade
til felles avkjorsel og fellesomrade
for parkering, felles lekeareal, felles
gardsplass og annet fellesareal for
flere eiendommer, gis samtykke til

a foreta ekspropriasjon til hel eller
delvis gjennomfgring av planen” (PBL
§ 16-5). Det samme gjelder der det er
regulert parkbelte i industriomrade
og kommunen har satt som vilkar

for tillatelse til tiltak at parkbeltet

erverves (og opparbeides) langs tomta.

PBL § 16-6 sier at kommunen kan
sette som vilkar for byggetillatelse

at sgkeren erverver mindre stykker
ubebygd grunn for at tomten skal fa en

mer hensiktsmessig grense eller form.

Kommunen kan i sa fall gi sokeren
samtykke til & foreta ekspropriasjon.

Dersom et utbyggingstiltak i henhold
til reguleringsplanen omfatter flere
grunneiere som er uenige seg imellom
om gjennomfgring av tiltaket, kan
kommunestyret eventuelt begrense
seg til & gjennomfgre ekspropriasjon
overfor den eller de som motsetter
seg gjennomfgringen, og sa overlate
gjennomfgringen til den eller de
grunneierne som gnsker tiltaket
gjennomfgrt. Kommunen ma i slike
tilfeller selv sta som ekspropriant
overfor de uvillige grunneiere; den
kan ikke overlate denne posisjonen til
privat part.

Kommunestyrets adgang til a
ekspropriere for gjennomfgring
av reguleringsplan faller

bort hvis kommunestyrets
ekspropriasjonsvedtak ikke er gjort
innen 10 ar etter at planen er endelig
vedtatt og kunngjort.

Erfaringsmessig er de fleste
kommunene lite lystne pa atai
bruk et sa drastisk virkemiddel
som ekspropriasjon. Ved
utbyggingsprosjekter som bergrer
flere grunneiere begr derfor disse
pa et tidlig stadium i planprosessen
avklare seg imellom om de er enige
i gjennomfgringen. Er de ikke det,
ber de allerede pa dette stadiet
vurdere hvilke virkemidler som kan
sta til radighet for likevel & oppna
at planen kan bli gjennomfgrt. Et av
alternativene vil da kunne vaere a fa
kommunen med pa ekspropriasjon
overfor uvillige parter. Et annet
alternativ vil veere a legge forholdene
til rette for urbant jordskifte.

Ekspropriasjon regnes som et meget sterkt virkemiddel ovenfor
grunneier.

Foto: Agnete Syrtveit

Ekspropriasjon kan foretas der lekeplass er bestemt i reguleringsplan.

Foto: Asplan Viak

4.12. Tiltak ved avvik fra
reguleringsplan

Erfaringer viser at det nesten

alltid oppstar nye og uforutsette
problemstillinger som ikke ble godt
nok gjennomtenkt da en plan ble
utarbeidet, eller at politikere gnsker
a apne for noe mer skjgnnsmessig
vurdering. Loven apner derfor for
mindre endringer eller dispensasjon
fra planen, dvs. en tillatelse til tiltak
som strider mot gjeldende plan.

Adgangen til 3 dispensere fra eller
endre planen er med pa a gjore
planleggings- og byggesakssystemet
mer fleksibelt, og er helt ngdvendig
for & sikre gode lgsninger og hindre
utilsiktede virkninger av planer.

Mindre endringer i plan

En vedtatt reguleringsplan kan

i hovedsak ikke endres uten en
tilsvarende prosess som for en

ny plan. Men for sakalte mindre
endringer apner PBL § 12-14 for at
planen kan gis varig endring ved en
noe enklere prosess:

(...) Kommunestyret kan delegere
myndigheten til a treffe vedtak om
mindre endringer i reguleringsplan
eller til & vedta utfyllinger innenfor
hovedtrekkene i reguleringsplanen.
Sma endringer kan delegeres til
administrasjonen.

For det treffes slikt vedtak, skal saken
forelegges bergrte myndigheter, og
eierne og festerne av eiendommer
som direkte bergres av vedtaket, skal
gis anledning til & uttale seg.

Hva som er mindre endring vil i
noen grad veere skjgnnsspgrsmal

i det enkelte tilfelle. Med mindre
endringer menes endringer som
ikke har nevneverdig betydning for
noen bergrte parter eller interesser.
Tidligere brukte loven begrepet
«mindre vesentlig endring», men
det er na endret. Forutsetningen er
at begrepet «mindre endring» skal
vurderes snevrere. For eksempel vil
endring av arealformal ikke vaere
en «mindre» endring. En justering
av grensene mellom to formal kan
likevel i de fleste tilfeller anses

som en mindre vesentlig endring.
Mer bagatellmessige endringer kan
delegeres til administrasjonen.

Saken skal forelegges bergrte
myndigheter fgr det treffes slikt
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§ 19-2. Dispensasjonsvedtaket

Kommunen kan gi varig eller
midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i
medhold av denne lov. Det kan

settes vilkar for dispensasjonen.

Dispensasjon kan ikke gis
dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres
fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir
vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma
fordelene ved a gi dispensasjon
veere klart stgrre enn ulempene
etter en samlet vurdering.

Det kan ikke dispenseres fra
saksbehandlingsregler.

§ 19-1. Sgknad om
dispensasjon

Dispensasjon krever grunngitt
sgknad. For vedtak treffes, skal
naboer varsles pa den maten
som nevnti § 21-3. Saerskilt
varsel er likevel ikke ngdvendig
nar dispensasjonssgknad
fremmes samtidig med

sgknad om tillatelse etter
kapittel 20, eller nar sgknaden
apenbart ikke bergrer naboens
interesser. Regionale og statlige
myndigheter hvis saksomrade
blir direkte bergrt, skal fa
mulighet til a uttale seg for det
gis dispensasjon fra planer,
plankrav og forbudet i § 1-8.

vedtak, og eierne og festerne av
eiendommer som direkte bergres av
vedtaket skal gis anledning til & uttale
seg. Hensikten er at for a avklare om
en endring kan regnes som «mindre»,
skal de myndigheter som er bergrt

og eiere og festere av eiendommer
som direkte bergres av endringene,
ha hatt anledning til a uttale seg.
Dersom det foreligger innvendinger til
endringene fra de bergrte myndigheter
eller private, vil ikke endringene
kunne anses som «mindre». Da vil
saken matte behandles som vanlig
reguleringsendring.

Kommunens avslag pa henvendelse
om a foreta endring i reguleringsplan
kan ikke paklages.

Dispensasjon fra plan

Dispensasjon innebaerer at en
tiltakshaver, etter sgknad, gis unntak
fra planer og bestemmelser. Altsa et
godkjent avvik uten at selve planen
blir endret. Det vil veere mest aktuelt
med dispensasjon ved midlertidige og
tidsbestemte unntak, men kan ogsa gis
ved varige unntak hvor det likevel ikke
anses gnskelig a endre selve planen.
Dersom tiltaket det dispenseres for
faller bort (eksempelvis brann) ma det
spkes pa ny.

Ordinaert bgr det lages ny plan

nar den gamle ikke lenger er
aktuell eller ikke holder mal som
gjennomfgringsgrunnlag. Men
dispensasjoner er oftest nyttige nar
det oppstar behov for mindre tiltak
som ikke var tenkt pa eller ikke var
mulig a forutse nar planen ble laget.

Vesentlige planforutsetninger kan ikke
fravikes ved bruk av dispensasjon.

| slike tilfeller ma det fremmes
forslag om endringer av planen.
Reguleringsplanen bgr slik sett sees
pa som en form for avtale mellom det
offentlige, utbygger og for eksempel
naboer, som ikke skal endres uten
forutgaende grundige prosesser.

Bade dispensasjon og avslag om

slik, ma begrunnes. Avgjgrelsen

om dispensasjon kan klages til
fylkesmannen. Retten til dispensasjon
kan eventuelt ogsa overprgves av
domstolene.

| praksis kommer ofte spgrsmalet om
dispensasjon opp nar en utbygger

vil bygge noe mer eller annerledes
enn reguleringen gir adgang til. Noen
ganger skyldes dette forhold som

reguleringen ikke tok eller kunne ta
hensyn til, fordi en ikke kjente til de
forholdene nar planen ble laget. Andre
ganger sgkes det om dispensasjon
fordi utbygger vil bygge noe annet enn
planen legger opp til.

En kan sgke om dispensasjon fra en
plan enten som en egen sgknad eller
som en del av en byggesak. Det skal
klart ga frem av sgknaden at en sgker
om dispensasjon.

Kommunens adgang til & gi
dispensasjon er avgrenset. Det kreves
at hensynene bak den bestemmelsen
det dispenseres fra ikke blir vesentlig
tilsidesatt. | tillegg ma det foretas

en interesseavveining, der fordelene
ved tiltaket ma vurderes opp mot
ulempene. Det ma foreligge en klar
overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon.

Det kan ikke dispenseres fra
saksbehandlingsregler. Dette gjelder
for bade plansaker og byggesaker.
Nar det gjelder bestemmelser om
plankrav knyttet til kommuneplanens
arealdel eller reguleringsplaner, kan
det dispenseres fra plankravet under
forutsetning av at tiltaket ikke vil kreve
konsekvensutredning.

Hvis det i en byggesak sgkes om
dispensasjoner fra plan, gjelder

ikke lovens krav til tidsfrister for
byggesaksbehandlingen. Systemet
legger slik sett opp til & premiere
tiltak som innretter seg etter vedtatte
planer.

Kommunen kan gi varig eller
midlertidig dispensasjoner.
Midlertidige dispensasjoner kan

gis tidsbestemt eller for ubestemt
tid. Nar en dispensasjon utlgper
enten fordi tiden er utlgpt, eller at
vilkar i dispensasjonen gjor at den
utlgper, skal tiltakshaver uten utgift
for kommunen fjerne eller endre det
som er utfgrt, eller hvis det kreves,
gjenopprette den tidligere tilstanden.

Om statlige eller regionale rammer
og mal bergres skal de hgres i saken.
Kommunen skal normalt ikke gi
dispensasjon hvis slike myndigheter
uttaler seg i mot dette.

Kommunen kan sette vilkar for
dispensasjon. Her har bestemmelsen
samme innhold som uskreven,
alminnelig forvaltningsrett
(Vilkarslaeren).

Det kan gis dispensasjon for a bygge
tettere enn begrensning.

Foto: Agnete Syrtveit

Eksempler pa dispensasjon kan vare
a bygge naermere nabogrense, hoyere
enn begrensning, mer og tettere,
avvike bygningsutforming, bygge
utenfor angitte byggelinjer eller avvike
kravene i teknisk forskrift. Det kan
ogsa veaere aktuelt a sgke dispensasjon
fra annet lovverk. Spgrsmal om

a fa eller ikke fa dispensasjon er

i praksis svaert avhengig av hva
naboer og andre bergrte mener om
byggeprosjektet.

Avvik fra arealplaner

Avvik fra arealplaner reiser szrlige
spgrsmal. De ulike planene er som
oftest blitt til gjennom en omfattende
beslutningsprosess og er vedtatt av
kommunens gverste folkevalgte organ,
kommunestyret. Planene omhandler
dessuten konkrete forhold. Det skal
ikke vaere en kurant sak a fravike
gjeldende plan.

Dispensasjon ma heller ikke
undergrave informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Ut fra
hensynet til offentlighet, samrad
og medvirkning i planprosessen,
er det viktig at endringer i planer
av betydning ikke skjer ved
dispensasjon, men behandles etter
reglene om kommuneplanlegging
og reguleringsplaner. Dette er
likevel ikke til hinder for at det
f.eks. dispenseres fra eldre planer
som ikke er fullt utbygget, og der
reguleringsbestemmelsene er til
hinder eller direkte motvirker en
hensiktsmessig utvikling av de
gjenstdende eiendommene.

Bygging i strandsonen

Det har seerlig veert fokus pa dispensasjoner fra byggeforbudet langs sjgen,
der staten har papekt at kommunene i for stor grad gir dispensasjon. Lovens
§ 19-4 gir anledning til a ta fra kommunene dispensasjonsmyndigheten og
legge den til regionalt eller statlig organ nar det gjelder strandsonene og
fiellomrader. Det er pr. dato ikke blitt benyttet.
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5. ORDLISTE

Arealplan

Avskiping

Bebygd areal (BYA)

BRA - bruksareal

Bygg, anlegg og eiendom
(BAE)(BYA)

Detaljregulering

Dispensasjon

Eiendomsregisteret

Eiendomsrett

Fastsetter hvordan et areal skal brukes eller vernes, og derigjennom
fastsettes det ogsa hvor mye som kan bygges, til hvilken funksjon og pa hvilke
vilkar. Dette er et bindende juridisk dokument som gir grunneier rett til a
utnytte arealene i samsvar med godkjent plan.

Innholdet i en servitutt bringes til opphar.

Prosent bebygd areal angir andelen av tomtearealet som bebyggelsen
maksimalt kan dekke. Bebygd areal beregnes i henhold til norsk standard NS
3940. Bygningens hgyde kan fastsettes i bestemmelsene til plan, i samsvar
med PBL § 3-9. Prosent bebygd areal skrives %-BYA = 00 %.

Tillatt bruksareal ( T-BRA) setter en gvre grense for bruksareal som er tillatt
pa en tomt. Fastsettelsen gjelder samlet bruksareal (gulvareal) over planert
terreng . Areal innenfor bygningens yttervegger skal tas med. Mal tas fra
innsiden av ytterveggene .Detaljerte maleregler star i Norsk Standard 3940,
pkt 5.

Bygg-, anlegg- og eiendomsnaringen er en av de stgrste og viktigste
naringene i Norge. BAE er en av landets eldste naringer og preges av a
vere tradisjonell, fragmentert, distriktsorientert og dominert av sma og
mellomstore bedrifter.

ByggSok er et elektronisk informasjonssystem som skal bidra til & fremme
mer effektive prosesser i plan- og byggesaksbehandlingen ved a tilrettelegge
for elektroniske tjenester pa internett. Systemet kan brukes av alle som skal
fremme et planforslag eller soke om byggetillatelse. (www.byggsok.no)

Detaljreguleringer er reguleringsplaner for mindre omrader og gjennomfgring
av utbyggingsprosjekter.

1. Dispensasjon fra en plan innebarer at det er godkjent et avvik fra planen
uten at selve planen blir endret. 2. Det kan ogsa dispenseres fra lov og
forskrift.

Eiendomsregisteret, EDR. Norges offisielle grunnbok, landsomfattende
elektronisk register over alle faste eiendommer. EDR er en samordning av
grunnboken og GAB-registeret.

Er retten til & eie, kontrollere og styre eiendom pa enhver mate som ikke
strider mot lov eller andre lovlige rettigheter
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Ekspropriasjon

Tvungen avstaelse av eiendom eller rettigheter fra et rettsobjekt til et annet
(oftest det offentlige) mot erstatning.

Fast eiendom

Grunn, samt eventuell bebyggelse som finnes pa denne. Ogsa utvinnbare
naturressurser, som f.eks. mineraler, regnes som del av den faste
eiendommen inntil de blir utvunnet

Hjemmel

Et rettslig grunnlag for en rettighet der grunnlaget kan vaere en loy,
tinglysning eller hevd.

Herskende eiendom

Den eiendommen som sitter med rettigheten i en servitutt

Fester / bygsler

Den som har rett til a leie jord/tomter i en avgrenset tid, for eksempel 100 ar.

Foretak En enhet med finansiell og juridisk virksomhet og skonomisk formal.

Forhandskonferanse Et referatpliktig mgte som kan kreves gjennomfgrt mellom tiltakshaver,
kommune og eventuelle andre bergrte parter for a avklare rammer og innhold
i det planlagte tiltak for byggesgknad sendes inn.

Forskrift Et rettslig bindende regelverk som ma ha hjemmel i lov og gis som regel av

kongen i statsrad eller departementene.

Forvaltningsorgan

Et offentlig myndighetsorgan som har beslutningsmyndighet. For eksempel
vegvesen og jernbaneverk.

Infrastruktur Infrastruktur er den underliggende strukturen som trengs for a fa samfunnet
til & fungere. Dette innbefatter blant annet veier, flyplasser, havner, jernbaner,
Infrastrukturen ma overvakes, styres og holdes vedlike.

Innsigelse En form for veto som et offentlig myndighetsorgan kan fremfgre mot et
planforslag.

Interkommunal Samarbeid pa tvers av kommunegrenser i en region.

Klage Alle som er bergrt av en reguleringsplan, kan klage innen tre uker etter at en

er gjort oppmerksom pa vedtaket (PBL § 12-12). Klage stiles til fylkesmannen,
men sendes til kommunen. Klager bgr kunne vise til feil eller mangler i
saksgangen eller nye, vesentlige momenter i saken.

Kommunedelplan (KDP)

Kommuneplan for tema, sektorer eller geografiske delomrader.

Fylkeskommune

En fylkeskommune er en offentlig, folkestyrt etat som ivaretar enkelte
offentlige forvaltnings- og tjenesteproduserende oppgaver innenfor et fylke.
Hvert fylke unntatt Oslo utgjer en fylkeskommune (kommuneloven § 3).
Hvorvidt Oslo skal anses som en kommune eller fylkeskommune eller begge
deler i henhold til seerlovgivning ma avgjeres pa grunnlag av den enkelte lov.

Kommunens planmyndighet

Kommunestyret er kommunens planmyndighet, men kan delegere til eget
planutvalg. Det er ikke politikerne som i praksis gjer oppgavene, men fagfolk i
kommunens planadministrasjon.

Fylkesmannen

Fylkesmann (fgr 1919 amtmann, og tidligere ogsa sysselmann) er statens
representant i et fylke og har til radighet en forvaltningsenhet, betegnet
«fylkesmannsembetet». Fylkesmenn utnevnes av Regjeringen i statsrad.
Fordi Oslo og Akershus fylker har felles fylkesmann, er det derfor bare
18 fylkesmenn. For Oslo og Akershus vedkommende er betegnelsen
Fylkesmannen i Oslo og Akershus.

Kommuneplan

Kommunene er palagt & lage en kommuneplan som angir kommunens

mal og gnsker. Planen deles i samfunnsdel (levevilkar, naeringsutvikling,
befolkningsutvikling, samferdsel, boligforhold etc.) Og arealdel (plankart som
viser planlagt bruk av arealer).

Grunneiendom

Et avgrenset areal pa jordoverflaten - med utstrekning oppover og nedover sa
langt eiendomsretten gjelder etter alminnelige regler

Kommuneplanens arealdel

Arealdelen i kommuneplanen er et juridisk bindende dokument (kart)
som anviser framtidig arealbruk i hele eller deler av kommunen.
Arealdelen i kommuneplanen er hjemlet i plan- og bygningsloven 2008.
Befolkningsprognosene for fremtiden blir lagt i grunn for anbefalingene.

Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens samfunnsdel skal ta stilling til langsiktige utfordringer,
mal og strategier for kommunesamfunnet som helhet og kommunen som
organisasjon. Den bgr inneholde en beskrivelse og vurdering av alternative
strategier for utviklingen i kommunen.
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Kommunestyre

Kommunestyret er det gverste politiske organet i en kommune.
Representantene i kommunestyret blir valgt av kommunes innbyggere, og
styrer vanligvis i fire ar.

Konsekvensutredning

Kartlegging av hvilke falger endringer vil kunne fa pa miljg, naturressurser og
samfunn.

Omradekonsesjonaer

Her knyttet til Energiloven og omfatter aktgrer som har eksklusiv rett til
bygging og drift av anlegg for distribusjon av energi (primaert elektrisitet og
fiernvarme)

Omraderegulering

For flere eiendommer eller stgrre omrader kan kommunen utarbeide
reguleringsplan som omraderegulering. Kommunen kan overlate til bl.a.
private a utarbeide forslag til omraderegulering innenfor de rammer
kommunen fastsetter.

Oppstartsmgte

Oppstartsmete er betegnelsen pa et forberedt formelt mgte mellom
utbyggeren med sin planlegger og kommunens planadministrasjon i
forbindelse med oppstart av planprosess.

Plan- og bygningsloven

Loven skal legge til rette for samordning av statlig, fylkeskommunal og
kommunal virksomhet og danne et grunnlag for vedtak om bruk og vern

av ressurser, samt utbygging. Loven skal ogsa sikre en del hensyn, blant
annet legge til rette for a sikre barn gode oppvekstsvilkar i tillegg til & sikre
estetiske hensyn. Den inneholder en plandel og en bygningsdel.

Planbeskrivelse

Alle forslag til planer skal ha en planbeskrivelse som beskriver planens
formal, hovedinnhold og virkninger, samt planens forhold til rammer og
retningslinjer som gjelder for omradet.

Plankart

Et kart som ved hjelp av farger, skraveringer og linjesymboler viser hva
omrader kan brukes til.

Lov Rettsregler vedtatt av Stortinget.

Matrikkel Offentlig register over grunneiendommer

Merknad Et synspunkt, alle kan komme med merknader til et planforslag

Nabovarsel Forbindelse med innsending av byggemelding, byggesgknad, ssknad om
deling eller bruksendring av en eiendom skal naboer og gjenboere varsles om
byggearbeider pa et eget skjema

NBI Norges byggforskningsinstitutt, ble i 2007 slatt sammen med Stiftelsen
SINTEF, og aktivitetene er samlet i konsernomradet SINTEF Byggforsk.

NIBR Norsk institutt for by — og regionforskning

NOU Norges offentlige utredninger

NTNF Norsk Teknisk Naturvitenskapelig Forskningsrad (inngikk i Norges

forskningsrad fra 1993)

Planprogram

For kommuneplaner og reguleringsplaner som kan ha vesentlige virkninger
for milje og samfunn, er det krav om planprogram (PBL § 4-1)

Offentlig ettersyn

Nar utkast til planer blir lagt fram offentlig slik at alle interesserte far
anledning til a uttale seg, dette kunngjeres i aviser og direkte bergrte varsles
med brev.

Planstatus Angir hvilken formell juridisk binding et areal er underlagt i medhold av plan-
og bygningsloven (for eksempel vedtatt regulert til friomrade).
Planutvalg Se kommunens planmyndighet

Omskiping

Innholdet i en servitutt endres

Prosessuelle regler

Regler om saksbehandling, prosedyrer og formaliteter.
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Rammetillatelse

Segknad om byggetillatelse kan deles opp. Forst sgkes det om en
rammetillatelse som gir rett til @ gjennomfgre tiltaket. Deretter nar
ansvarlig foretak er bestemt og prosjekteringen er ferdig, sokes det om
igangsettingstillatelse.

Refusjonsbestemmelser

Skal sikre at den som bekoster veg og hovedledning for vann og avlgpsvann,
kan fa sine utgifter fordelt pa de eiendommene som far nytte av anlegget.

Statlig arealplan

Staten kan i seerlig tilfelle utarbeide statlig reguleringsplan og arealdel av
kommuneplan. Staten skal kunne bruke dette virkemidlet nar viktige statlige
eller regionale utbyggings-, anleggs- eller vernetiltak gjor det ngdvendig,
eller nar andre samfunnsmessige hensyn tilsier det. Dette innebarer en vid
skjgnnsmessig adgang for staten til a utarbeide statlig plan.

Refusjonsenheten

Er det anlegget som utferes sammenhengende og som starter ved
narmeste offentlige anlegg av tilstrekkelig kvalitet.

Statlige planbestemmelser (SPR)

Bestemmes av regjeringen og kan gjelde for hele landet eller for geografisk
avgrensede omrader av landet. Skiller seg fra planretningslinjer ved at de kan
inneholde bestemmelser som er direkte bindende for privatpersoner. Slik er
de langt pa vei en forskrift, og behandles pa samme mate. Ble etter lov kalt
rikspolitiske retningslinjer (RPR).

Regional plan

Planlegging for deler av landet utover kommunegrensene (interkommunal,
fylkesniva, pa tvers av fylkesgrenser).

Regional planlegging

Et synspunkt, alle kan komme med merknader til et planforslag

Statlige planretningslinjer (SPB)

Rettslig bindende bestemmelser fra regjeringen nar det er nedvendig for a
ivareta nasjonale eller regionale interesser. Ble etter gammel lov kalt rikspoli-
tiske bestemmelser, RPB.

Reguleringsplan

En arealplan som sammen med bestemmelser, fastsetter arealbruk for et
avgrenset omrade, skal vedtas i kommunestyret og gir rettsgrunnlag for
gjiennomfgring av tiltak.

Tinglysning

En offentlig registrering av en avtale mellom to parter om rettigheter og
forpliktelser som angar fast eiendom, visse typer lgsgre eller arve- og
gavedisposisjoner, samt ektepakter.

Rekkefglgebestemmelse

Eksempel pa rekkefglgebestemmelse i arealplan er at utbygging ikke kan skje
fer ngdvendige tekniske anlegg (vei, vann, avlgp) og skole, helse- og sosiale
tienester er etablert eller sikret. Kan ogsa gjelde rekkefglgen pa forskjellige
tiltak og byggetrinn i et omrade.

Tjenende eiendom

Den eiendommen som blir utsatt for en negativ servitutt

Utbyggingsavtaler

Dekker et vidt spekter av avtaletyper og inngas mellom kommuner og
utbyggere eller grunneiere. Kan regulere mange ulike forhold.

Rikspolitiske bestemmelser (RPB)

Erstattet av statlige planbestemmelser i lov av 2008.

Rikspolitiske retningslinjer (RPR)

Erstattet av statlige planretningslinjer i lov av 2008.

ROS-analyser

Risiko- og sarbarhetsanalyser som skal vise om omrader er egnet for
uliketyper av utbygging

ROT

Rehabilitering, ombygging og tilbygg

Servitutt

En rettighet pa en grunneiendom som begrenser grunneierens bruk av
eiendommen. Kan vaere tidsbegrenset eller evigvarende.

Negativ servitutt innebaerer et forbud mot eller begrensning i a utfgre en
handling pa grunneiendommen
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