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Vart mal:

» A gjore alle landets kommuner gode i plan- og bygningsrett.
- A bidra til at beslutninger om arealbruk bygger pa korrekt forstaelse av jussen.

Hvordan?

* Vi holder kurs og forelesninger innen plan- og bygningsrett med tilgrensede rettsomrader.

« Vi utarbeider juridiske utredninger.
Holth & Winge
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Utfordringer

6400 MOLDE.
Telefon 072/51666.

Vil du bli kvitt bilvrak?
Dei i Hornindal kommune som vil bli kvitt bilvrak, kan henvende

seg til TEKNISK KONTOR, innan fredag 11. mars kl. 16,00,
Det er meininga at vraka skal keyrast pd Hornindalsvatnet 0

dumpast gjennom isen.
Friluftsnemnda,
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Skillet mellom juss og politikk

Debatt

Trenger vi folkevalgte og ansatte
i fremtiden, eller bare
byrdakrater?

. skriver

Vi trenger fornuftig arealforvaltning, ikke mer Satstehardliniraiene e ettslge e Dar st vt onat polRC g I
naturbyrdkrati Jonge/NTE

Area(e;oe;ére:lirforvaltet bestnirdelblir planlagt av ansatte med lokal kunnskap og lokale politikere - i et Saksbehandlingskrav Og lOkaldemOkrati er ingen
samarbeid med innbyggere og naeringsliv. .
e motsetning

Kommunene kan ikke fravike saksbehandlingskravene i arealsaker, selv om innholdet i planen er en lokalpolitisk

puBLISERT 09.01.2025 - 12:24 ("7“\’?(‘7’\\

- Det har blitt altfor mange lover, pilegg, regler og rapportering, som glar det vanskellg, ja nesten umulig, & drive en kommune
avgjorelse. dag, skriver Rade-ordferer René Rafshol. Foto; Terje Holm

«Sa det betyr at vi i Rade skal se pd mulighetene som ligger innenfor dagens lovverk og bestemmelser. Men vi
ma ogsd tarre @ gjore det beste for alle, derfor ma vi skyve regelverket for & lykkes.

Jeg oppfordrer ncerliggende kommuner til G gjere det samme. For hvis du bor i en @stfold-kommune sa er det
fokuset pa d lykkes som er det viktige for kommunen!»

Ordfarer i Rade, René Rafshol
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Skillet mellom juss og politikk

Plandelen Byggesaksdelen
N g
P ’\‘
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Sklllet mellom juss og polltlkk

0O

Faktum

* Faglig skjpnn kan danne grunnlag for rettslige vurderinger eller politiske

prioriteringer
 Med dette oppstar skillet mellom juss og politikk i arealforvaltningen.

« Skillet har betydning for blant annet:
* Fastleggelse av forvaltningens handlingsrom og begrensninger

* Rolle- og ansvarsfordeling

* Overprgving og kontroll av forvaltningens vedtak
HOLTH & WINGE



Skillet mellom juss og politikk

Myndighet som utgves etter
fullmakt av Stortinget.

Myndighet som utgves pa vegne
av Stortinget.

En rekke hensyn og interesser kan
tillegges vekt.

Kun lov til a legge vekt pa hensyn
innenfor rettsgrunnlaget.

Kan skape presedens og medfgre
usaklig forskjellsbehandling.

Presedens og usaklig forskjells-
behandling er ikke relevant.

Statsforvalter skal legge stor vekt
pa hensynet til lokalt selvstyre.

Full overprgving av statsforvalter.
Lokalt selvstyre ikke relevant.

111
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Planvask - bakgrunn

HOLTH & WINGE
Dispensasjon etter plan- og bveningsloven Dispensasjoner fra arealplaner etter
En analyse av m| 1 bygn
til at d k u
joner, 3 Utredning
betyd
Grunnlag for veileder om revisjon av kommunale arealplaner
EVALUERING AV LOV-0G uk innenfor rammen av lokalt
FORSKRIFTSENDRINGER 2017/2018
inge®, Fredrik Holth®, Erik Stange®, David N.
[ hnssenc
A el DET KONGELIGE KOMMUNAL-
TN 0G MODERNISERINGSDEPARTEMENT
-
R, Oslobat - Storbyuriverstatet
FOU-rap|
g Prop.149L | f= -
- == (2015-2016)
s Proposisjon til Stortinget (forslag til lovvedtak) foouncivren
Endringer i plan- og bygningsloven
; : ; P 3 ) bei (mer effektive planprosesser,
Jurtan'fske styringsmidler for G oppna Houawinge Heming A NORKART tarbei T
mdlet om et lavutslippssamfunn S th & W| d
S E April 2 Utredning overlevert Kommunal- og distriktsdepartementet, desember 2022.
Utarbeidet av : . = Hennin,
Holth & Winge AS HOLTH & WINGE  JEGIERIRN Larsen —g
6. mai 2024

Planvask vil si at kommunene foretar en gjennomgang av vedtatte
arealplaner for a sikre et plangrunnlag som er oppdatert med hensyn
til dagens kunnskap, lovverk og politikk.
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Bakgrunn

'}% ‘ Regjeringen.no sz« Planlagt hyttebygging truer naturskogen

Over 300 kvadratkilometer av den mest verdifulle skogen var
kan forsvinne. For ferste gang vet vi hvor det er naturskog
som er planlagt utbygd.

Tema v Dokument v Aktuelt v Departement v

o

Reidar Gregersen
Journalist og fotograf

Forsiden + Aktuelt v * Nyheter

BEeSSeS Vi rapporterer fra Engerdal

Publisert i dag kl. 14:46
Oppdatert for 10 minutter siden

@Dker stotten til kommunal
planlegging for natur

Nyhet | Dato: 10.01.2024

Regjeringen gker stgtten til kommunal arealplanlegging for
natur med 50 millioner kroner, og apner na ogsa for
tilskudd til kommuner som vil giennomfgre planvask for a

ivareta naturverdier.
HOLTH & WINGE



Ny veileder om revisjon av kommunale arealplaner

Men planvask handler
ikke bare om a ivareta
naturhensyn...

HOLTH & WINGE

Utredning

Grunnlag for veileder om revisjon av kommunale arealplaner

Henning

H J NINA NORKART EXL(S




Planrevisjon

Tre typer planvask
a e

N

Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3
Arealplaner med utbyggingsreserver Gjennomfgrte Arealplaner som
arealplaner er utgatt/erstattet

Mal: Endre/oppheve planer med S—
omrader som ikke lenger er aktuelle for Mal: Endre/oppheve al- Yppheve
planer uten retts-

\ utbygging. J \ikke-fungerende pIanerJ \ Jirkninger.




Saerlig om eldre reguleringsplaner

* Gamle reguleringsplaner skaper mye hodebry.

* Tre hovedproblemer med tolkning av gamle
reguleringsplaner:

* Planene ble vedtatt uten dagens kunnskap om klima,
natur, risiko m.m.

* Planene har arealformal og planbestemmelser som
avviker fra naveerende lovgivning.

* Planen gir kanskje ikke uttrykk for hva som politisk
sett er gnsket utvikling.

* Eksempler pa gamle planbestemmelser:

Salgs- og naeringsvirksomhet skal begrenses til det som Husholdningsavfall skal brennes eller
anses som en naturlig del av Felleskjgpets virksomhet. graves ned.

Boliger skal bygges med inntil halvannen etasje




Hva kan oppnas ved en planvask av utbyggingsreserver?

e ]

e

&

Bevaringshensyn

Naturmangfold, klima,
jordvern, friluftsliv,
kulturmiljg m.m.

N

)

Kategori 1

Arealplaner med utbyggingsreserver

Mal: Endre/oppheve planer med

omrader som ikke lenger er aktuelle for

utbygging.

N

Samfunnssikkerhet

Unnga bygging i omrader
utsatt for fare og risiko.

& )

N\,

Utbyggingsinteresser

Konsentrer utbygging til
omrader hvor det er
politisk aksept for ny

utvikling.
L /




200 000 fotballbaner satt av il
hgtteutbgggmg

s ,&; Det er snart bygget en halv million hytter i Norge og
/ kommunene har satt av areal til en halv million ti, ifelge

Q:f ‘. @ forskere,

Kategori 1
Utbyggingsreserver

Mal: Endre/oppheve arealplaner med omrader som
ikke lenger er aktuelle for utbygging.

:

Vegard Unger Ellefsen
Journalist

i

Ragnar Luras

Journalist

Bevaringshensyn Samfunnssikkerhet

Utbyggingsinteresser

Publisert 17. nov. kL. 1215
Oppdatert 17. nov. kL. 15:01

Naturmangfold, klima,
jordvern, friluftsliv, kulturmiljg

Unnga bygging i omrader
utsatt for fare og risiko.

Konsentrer utbygging til
omrader hvor det er politisk
aksept for ny utvikling.




Nasjonale forventninger

* Hva forventer Regjeringen nar det gjelder kommunenes
plangrunnlag?

Oppdaterte planer er ngdvendig for a fa til en
baerekraftig samfunns- og arealutvikling og for a
giennomfgre lokal, regional og nasjonal politikk.
Fylkeskommunene og kommunene skal vurdere . 18 iy A o Sl
planbehovet i begynnelsen av hver valgperiode gjennom CEREEERLL L B Bk oS
regional og kommunal planstrategi. A ‘

| 0 o
REEqs Bl
LF
Ll INEELTE

== =

Ved revisjon av kommuneplanens arealdel bgr -~ e 'l!
kommunen vurdere om tidligere vedtatt arealbruk svarer =8 T
til dagens og framtidens forventede behov. Det er da
viktig at kommunen vurderer a ta ut eller redusere S—

. . . Nasjonale forventninger til regional og
olrgfar;lget av utbyggingsarealer som ikke lenger er like communal planlegging 2023-2027
aktuelle.

Fe

gg Kommunal- og distriktsdepartementet
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Utbyggingsreserve i Kvam kommune

* Var analyse gir Kvam kommune grunnlag for a
identifisere hvilke omrader som bgr
underlegges en naermere vurdering med
hensyn til planrevisjon.

HOLTH & WINGE NORKART

RAPPORT

KARTLEGGING AV UTBYGGINGSRESERVER

KVAM KOMMUNE

* Om en plan med utbyggingsreserver skal
oppheves, endres eller viderefgres, beror
utelukkende pa planfaglige og politiske
vurderinger.

* Det er likevel av sentral betydning at
beslutningene bygger pa tilstrekkelig kunnskap
om konsekvensene ved a beholde eller
tilbakefgre utbyggingsomradet.

25. september 2024

HOLTH & WINGE



Planvask av utbyggingsreserver

* Norkart og Holth & Winge har gjennomfart
en kartlegging av utbyggingsreserve i Kvam

kommune. Utbyggingsformal | Utbyggingsreserve | Realiseringsgrad
« Kvam kommune har en realiseringsgrad
pa 63 %.

isasj : indi ’ 2 63 %
- Ensamlet realisasjonsgrad pa 63 % indikerer atdet 1o 20 20em ool o

er noe misforhold mellom vedtatte arealplaner og Arealdekke Areal som andel av
reelt utbyggingsbehov. Utbyggingsreserve 2iEL
fritidsboliger 47%. Realisasjonsgraden for LGRS

rastoffutvinning er p4 19 %. 647 268

* Konklusjon: 185 026
Samlet sett er det var anbefaling at 244 439
administrasjonen bgr vurdere en nesermere 173942

evaluering av arealplansituasjonen, med henblikk Overflatedyrka jord 181 549

pa a treffe de formelle vedtak som eventuelt er
ngdvendige for at arealplansituasjonen skal bli
mest mulig oppdatert. En slik evaluering bagr veere

politisk forankret. HOLTH & WINGE



Eksempel 1

. : - * Reguleringsplan for gkolandsby pa
Vil bygge gronn landshy: Sterke reaksjonerpal  matjord:

Dahlies planer — Reguleringsplanen er jo vedtatt for lenge
Nturverere aser ot utbygginga. siden, sier Senterpartipolitiker i Stange.
ﬁ — Demokratiet har talt. De vil bygge boliger.
o iiammin Jeg ser ingen annen rdad enn @ heie pa
prosjektet. Hvis man ville verne jorda sé
# f mdtte man gjort det i 2014. Her kan man
| sunsse ikke bare si stopp.

* Er det udemokratisk a oppheve tidligere
kommunestyrevedtak?

* Hvis man ville verne jorda, matte man gjort
dette i 20147

e Kan man ikke bare si stopp?

SKEPTISK: Jon Luras i MDG vil ikke at Bjprn Daehlie skal fa bygge

HOLTH & WINGE



Eksempel 2

R, el * 18 ar gammel reguleringsplan som
s tilrettelegger for 129 hytter.

Me har jo ein del grunneigarar som tenkjer pd
sitt utbyggingsomrdde som "peng pé bok"
eller noko dei vil tilgodesja neste generasjon.
A fare slike omrade tilbake til landbruks-
natur- og friluftsformal (LNF) er difor ingen
enkel sak.
* To representanter stemte for a se pa planen pa
ny:
Resten meinte ein ny behandling av ein godkjent

reguleringsplan ville vere urettferdig mot
grunneigaren som har kjgpt omradet i god tru.

- Ikkje «spesielt viktig» for fugl og

JJR@RT NATUR

* Er det relevant at grunneiere anser en
reguleringsplan som «penger pa bok»?

HOLTH & WINGE * Er det ingen enkel sak a tilbakefgre til LNFR?




Eksempel 3

* Reguleringsplan som tilrettelegger for
utbygging av 60 hytter.

Hallingdglen 10. september 2022:

«Anne Kari Eriksen fekk temperaturen i véret med framlegget
sitt om @ ta ut tre hyttetomter av 60 i planen. Grunngjevinga
var omsyn til villrein og myr.»

 Mange kommuner er svaert forsiktige med a
frata grunneiere utbyggingsmuligheter...

HOLTH & WINGE

Anne Kari Eriksen (Sp) i
Nesbyen kommunestyre.
ARKIVFOTO: ARNE OLE LINDAKL

Uro i kommunestyret i Neshyen

Ifolgje Hallingdolen 31. august blei
det hog temperatur i kommune-
styret i Nesbyen dd regulerings-
planen for Eidalsmarka2 var oppe

til behandling. Anne Kari Eriksen
fekk temperaturen i véret med
framlegget sitt om 3 ta ut tre hyt-
tetomter av 60 i planen. Grunngje-
vinga var omsyn til villrein og myr.
€ hard reto-
rikk og herskarteknikk for & f3 ho
inn i flokken. Anne Kari Eriksen
fekk verkeleg erfare at det er van-
skeleg & vera kjerringa mot strau-
men i lokalpolitikken. P3standen
min i Hallingdelen om at lokalpo-
litikarar er pressa i utbyggingssa-
ker, har ogsa fatt god stotte i ein ny
rapport som KS har bestilt.

Tittelen pd rapporten er «Bzre-
kraftig arealbruk innefor rammen
av lokalt selvstyre».

Rapporten er laga av Holth &
Winge, Norsk institutt for natur-
forsking og OsloMet. Det blir mel-
lom anna vist til ei undersoking
som blei gjort i 2018. I denne un-
dersokinga- «EVAPLAN»- viste
det seg at naturomsyn ofte tapar

for utbygging og naeringsutvikling.
Det er fem hovudgrunnar til dette:
1. Natur har svakt rettsvern.
2. Det er uklare grenser for lokalt
sjolvstyre i arealplanlegginga.
3. Det er svake kontrollmekanis-
mar i arealprosessar.
4. Det er manglande verktoy for
vurdering av sumverknadar av
arealutviklinga.
5. Det er mangel pd kapasitet og
kompetanse i kommunane.
Konklusjonen i rapporten er at
arealforvaltninga gar feil veg i for-
hold til vedtatte mél frd Stortinget.
| erstore kli lepp og
naturtap. Etter at Regjeringa Sol-
berg vengeklipte statsforvaltarane
og flytta den viktige planavdelinga

&0

Anne Kari Eriksen fekk
verkeleg erfare at det
er vanskeleg a vera
kjerringa mot strau-
men i lokalpolitikken.

over til Kommunaldepartementet
har kommunane i praksis all makt
over arealforvaltninga. Det kjem
fromme foringsbrev fré statsfor-
valtaren, men det paverkar i liten
grad lokalpolitikarane.

Nesbyen har bygd mange hytter
dei siste 8ra, og den naturen folk
kjem for & oppleve har for ein stor
del blittbygd ned. Nye utbyggingar
er klare for vedtak. DA nabo-omrd-
det til Eidalsmark 2, Botstjernli i si
tid vart bygd ut, vart det sagt «hit
og ikkje lenger». Men kommu-
nen har iklge sett nokon bld strek,
eller ei definert markagrense, for
kor langt i fjellet det kan byggjast.
Dette er gloymt for lengst. Den sa-
kalla fortettinga i Eidalsomradet
er kreativ sprakforing. A bygge 60
nye hytter i dette omradet forer til
rasering av omradet, naturtap og
klimautslepp. Kommunen har flei-
re planar for vidare hyttebygging.
Me far hipe at fleire enn Anne Kari
Eriksen tor 3 std i stormen og ar-
gumentere for natur og klima.

Martin Lindal,
Naturvernforbundet i Buskerud



Hva med erstatningsansvar?

e Nidaros. m
Ordfgreren i Vinje kommune VT 27. mars 2023: | cooven o o

Dersom Tverpolitisk bygdeliste i Vinje etter valet fr | Advarer kommunen: - Det er mange
fleirtal for a fjerne reguleringsplanane som er som vil komme med krav

vedtekne slik at det ikkje blir have til G bygge ut slik
det no er regulert, meiner jeg det er naivt a tru at
det ikkje kjem ei rad av erstatningssgksmal mot
Vinje kommune.

Varsler milliardsoksmal om
de ikke far bygge ut alt

HOLTH & WINGE




Erstatningsansvar?

Skriftlig spersmal fra Rasmus Hansson
(MDG) til landbruks- og matministeren

Dokument nr. 15:243 (2022-2023)

Innlevert: 27.10.2022

Sendt: 27.10.2022

Rette vedkommende: Kommunal- og distriktsministeren

Besvart: 03.11.2022 av kommunal- og distriktsminister Sigbjern Gjelsvik

Spersmal

Rasmus Hansson (MDG): Den 23. mars sendte statsraden ut et brev til landets

B
‘f ‘ kommuner og fylkeskommuner med en oppfordring om 4 ta vare pa matjorda.

Imidlertid frykter en del kommuner seksmal fra grunneiere nar det foreslas a
tilbakefore jordbruksomrader avsatt til byggeformal til LNFR, spesielt i saker
der det finnes vedtatte reguleringsplaner.

Kan statsraden redegjore for i hvilken grad kommunene risikerer a bli demt til

a betale erstatning ved omregulering fra utbyggingsformal til LNFR-formél?

Svar

Sigbjern Gjelsvik: Det er eit generelt prinsipp i norsk rett at styresmaktene med
heimel i lov kan treffe vedtak som inneber innskrenkingar i bruken av areal for
ein grunneigar. Eit eksempel er at kommunen set av areal til landbruks-, natur-
og friluftsformal (LNFR) samt reindrift i arealplanane sine. Det er allment
akseptert at kommunen kan vedta slike arealplanar utan at grunneigar eller
rettshavarar har krav pa erstatning. Den klare hovudregelen er difor at ein
kommune ikKje pliktar a betale erstatning nar kommunen endrar
arealformalet for eit omrade fra byggjeomrade til LNFR-formal. Der det er teke
eit sakleg og forsvarleg planomsyn, ligg val mellom ulike arealbruksformal til
det lokalpolitiske skjenet. Eit enskje om a ta vare pa matjorda, slik landbruks-
og matministeren og den daverande kommunal- og distriktsministeren 23.
mars 2022 kommuniserte til kommunane, vil normalt vere eit slikt sakleg
omsyn.

Eit anna spersmal er om kommunen i visse tilfelle ma erstatte faktiske utgifter
ein utbyggjar har hatt for a utvikle eit byggjeprosjekt i eit omrade, som
kommunen seinare endrar til LNFR-formal. Dette sporsmalet vert seerleg
aktuelt ved privat reguleringsplan. Ogsa i slike tilfelle skal det sveert myKkje til for
kommunen blir erstatningsansvarleg. Endring av arealformal frd byggjeomrade

til LNFR-formal vil normalt ikkje i seg sjolv medfere erstatningsansvar for

Kan statsraden redegjgre for i hvilken grad
kommunene risikerer @ bli dgmt til G betale
erstatning ved omregulering fra
utbyggingsformal til LNFR-formal?

HOLTH & WINGE

Den klare hovudregelen er difor at ein
kommune ikkje pliktar G betale erstatning ndr
kommunen endrar arealformdlet for eit omrdde
fré byggjeomrdde til LNFR-formdl.




Erstatningsansvar?

* Fra lovens forarbeider Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 36:

Det alminnelige utgangspunkt er at grunneiere og rettighetshavere ikke har krav pa
gkonomisk kompensasjon for restriksjoner som reguleringsplaner og
bebyggelsesplaner fgrer med seq. Kommunen kan ogsad som hovedregel endre
arealdisponeringen i et omrdde, f.eks. fra byggeomrdde til landbruksomrdde, uten
erstatning for reguleringen.

* Hgyesterett har flere ganger slatt fast at kommunene som den klare
hovedregelen kan endre og oppheve planer uten a risikere erstatning.

* Overfor private utbyggere kan kommunen unntaksvis bli holdt ansvarlig for
bortkastede prosjekteringsutgifter, jf. Rt. 1994 s. 813.
e Utgiftene vaere padradd av utbygger innenfor rammen av en avsluttet regulering.

 Kommunen ma foreta en formell reguleringsendring, en endring som tiltakshaver ikke med
rimelighet kunne forutse da han padrog seg utgiftene.

* Tapet ma vaere ikke uvesentlig.

HOLTH & WINGE



* Frem til det er gitt tillatelse etter lovens byggesaksdel, star kommunene helt fritt til a
oppheve eller endre vedtatte reguleringsplaner.

* Dette beror utelukkende pa et planfaglig skjgnn og lokalpolitiske prioriteringer.

* Slike beslutninger ma bygge pa kunnskap om konsekvensene av a beholde eller
tilbakefgre utbyggingsomradet.

e Det skal helt ekstraordinaere forhold til for at en kommune blir holdt
erstatningsansvarlig.

* Resten er opp til dere...

) 4 ) 4 A

Bevaringshensyn Samfunnssikkerhet Utbyggingsinteresser

Konsentrer utbygging til
omrader hvor det er
politisk aksept for ny

utvikling.

Naturmangfold, klima, Unnga bygging i omrader
jordvern, friluftsliv, utsatt for fare og risiko.
kulturmiljg m.m.
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Takk for oppmerksomheten!




