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Innledning

Veilederen om reguleringsplaner inngar i Kommunal- og moderniseringsdepartementets
veiledning til plandelen av plan- og bygningsloven av 2008. Den vil sammen med veilederen
til kommuneplanens arealdel og veilederen til forskrift om kart, stedfestet informasjon,
arealformal og digitalt planregister gi informasjon om hvordan reguleringsplaner kan
utarbeides etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven. www.planlegging.no leder til
Kommunal- og moderniseringsdepartementets sider for veiledning om planlegging etter plan-
0g bygningsloven.

Veilederen er utformet til bruk for offentlige instanser som behandler reguleringsplaner,
private planleggere, utbyggere og andre som utarbeider eller bruker reguleringsplaner etter
plan- og bygningsloven.

For fylkeskommunene skal denne veilederen vaere et grunnlag for det lovpalagte
veiledningsarbeidet overfor kommunene. For fylkesmannen vil den veere et hjelpemiddel i
arbeidet med veiledning og oppleering om juridiske sparsmal. Kommunene bgr sgke rad og
veiledning hos fylkeskommunen og fylkesmannen om spgrsmal som gjelder reguleringsplan.

Denne veilederen erstatter Veileder om reguleringsplan som ble publisert 22.02.2011.


http://www.planlegging.no/

DEL |

1 Overordnede rammer for reguleringsplaner i plan- og
bygningsloven

Planlegging etter plan- og bygningsloven skal bidra til & samordne statlige, regionale og
kommunale oppgaver og gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser. Planlegging
og vedtak skal sikre &penhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle bergrte interesser og
myndigheter. Det skal legges vekt pa langsiktige lgsninger, og konsekvenser for miljg og
samfunn skal beskrives, se plan- og bygningsloven § 1-1 annet og fjerde ledd.

1.1 Nasjonalt niva

1.1.1 Nasjonale forventninger

For & fremme en baerekraftig utvikling skal regjeringen hvert fierde ar utarbeide nasjonale
forventninger til regional og kommunal planlegging. Dette gar frem av plan- og bygningsloven
8§ 6-1.

De nasjonale forventningene skal legges til grunn for fylkestingenes og kommunestyrenes
arbeid med regionale og kommunale planstrategier og planer. De skal ogsa legges til grunn
for statlige myndigheters medvirkning i planleggingen. Oppfglging fra alle parter vil bidra til
bedre sammenheng mellom nasjonal, regional og kommunal planlegging, og gjare
planleggingen mer forutsighbar og malrettet. Fylkeskommunene og kommunene har ansvar
for & finne helhetlige l@sninger, der lokale forhold og lokalpolitiske interesser og hensyn
ivaretas, sammen med nasjonale og viktige regionale interesser.

De nasjonale forventningene er ikke uttemmende for alle oppgaver og hensyn som
kommunene og fylkeskommunene skal ivareta etter plan- og bygningsloven. Dokumentet ma
derfor sees i sammenheng med gjeldende regelverk og veiledning.

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2015 (regjeringen.no)

1.1.2 Statlige planretningslinjer

Statlige planretningslinjer, jf. plan- og bygningsloven § 6-2, brukes for & konkretisere de
nasjonale forventningene til planleggingen og markere nasjonal politikk pa viktige omrader.
Statlige planretningslinjer (tidligere kalt rikspolitiske retningslinjer) kan gjelde for hele landet
eller et geografisk avgrenset omrade og skal legges til grunn ved statlig, regional og
kommunal planlegging og i enkeltvedtak som statlige, regionale og kommunale organer
treffer.

Gjeldende retningslinjer etter plan- og bygningsloven av 2008 (SPR) og plan- og
bygningsloven av 1985 (RPR) er:

— Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

— Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
(2011)

— Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene (2009)

— Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
(1995)

— Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag (1994)


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonale-forventninger-til-regional-og-kommunal-planlegging/id2416682/

Se omtalen av Statlige planretningslinjer (regjeringen.no) p& departementets nettside for
naermere detaljer.

1.1.3 Statlige planbestemmelser

Statlige planbestemmelser, jf. plan- og bygningsloven & 6-3, brukes for & konkretisere de
nasjonale forventningene til planleggingen og markere nasjonal politikk pa viktige omrader i
planleggingen.

Statlige planbestemmelser fastsettes av Kongen i statsrad og gjelder for et tidsrom pa inntil ti
ar med mulighet for forlengelse i 5 ar av gangen. De innebeerer et forbud mot iverksetting av
saerskilt angitte bygge- eller anleggstiltak uten samtykke av departementet (myndigheten kan
delegeres til fylkesmannen). Det kan gis bestemmelser om at kravet om samtykke bortfaller
ved vedtak av ny bindende arealdel av kommuneplan eller reguleringsplan.

Statlige planbestemmelser (regjeringen.no)

1.1.4 Statlig plan

Hjemmel til & bruke statlig plan er gitt i plan- og bygningsloven § 6-4. Hiemmelen kan brukes
nar gjennomfaring av viktige statlige eller regionale utbyggings-, anleggs- eller vernetiltak
gjer det ngdvendig, eller nar andre samfunnsmessige hensyn tilsier det. Departementet kan i
slike tilfeller henstille til en kommune & utarbeide arealdel til kommuneplan eller
reguleringsplan.

Departementet kan ogsa selv utarbeide og vedta slik plan. Bruk av statlig plan er & anse som
et unntak fra plan- og bygningslovens hovedregel om at det er kommunen som er
planmyndighet. Det er Kommunal- og moderniseringsdepartementet, som gverste
planmyndighet, som beslutter om statlig plan skal benyttes. Beslutning om statlig plan bar
likevel tas i samrad med bergrt(e) kommune(r). Det er imidlertid ingen forutsetning for statlig
plan at det ma vaere enighet med kommunen. Beslutning om statlig plan kan tas nar som
helst i planprosessen. Beslutningen kan ikke paklages.

Sparsmal om bruk av statlig plan vil ogsa kunne komme opp underveis i planprosessen, som
falge av at den kommunale planprosessen stopper opp fordi kommunen ikke gnsker a
sluttfere planbehandlingen eller vedta planen. Spgrsmal om & anmode om bruk av statlig
plan kan ogsa vurderes i KVU (konseptvalgutredning)-prosesser. En konseptvalgutredning
(KVU) er en faglig utredning for offentlige prosjekter med antatt kostnad over 750 millioner
kroner. Hensikten med utredningen er a vurdere alternative mater a lgse behov pa
(«konsepter»).

Ved beslutning om statlig plan gar departementet inn i kommunestyrets rolle som
planmyndighet, og kommunen blir hgringsinstans pa linje med andre hgringsinstanser. Det
er departementet som har ansvaret for planprosessen, og som vedtar planen. Kommunen er
likevel forpliktet til & gi n@dvendig bistand i arbeidet. Departementet gar inn i planprosessen
der saken star pa tidspunktet hvor beslutning om statlig plan tas. Det er ikke ngdvendig a
starte prosessen pa nytt, og beslutning om statlig plan vil i seg selv ikke medfare noen
forsinkelse i planprosessen.

De samme kravene til prosess og medvirkning gjelder for statlig plan som for en ordinger
kommunal planprosess. Planforslag skal sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn,
og det skal gjennomfgres relevante medvirkningstiltak. Bestemmelsene om innsigelse og
klage kommer ikke til anvendelse for statlig plan.
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For & identifisere prosjekter innenfor infrastruktur-/samferdselssektoren som kan veere
aktuelle for bruk av statlig plan, har Kommunal- og moderniseringsdepartementet i
samarbeid med Samferdselsdepartementet utarbeidet falgende kriterier:

e Det er viktig med rask gjennomfgring av planprosessen.

e Det er starre prosjekter som bergrer to eller flere kommuner, og der det er stor
uenighet mellom kommunene i valg av lgsning.

o Det er store konflikter mellom lokale, regionale og nasjonale interesser.

o Det er et gnske fra lokale myndigheter at planen behandles som statlig plan.

e Det er store konflikter mellom statlige myndigheter.

Olje- og energidepartementet kan bestemme at en endelig konsesjon til
kraftproduksjonsanlegg uten videre skal ha virkning som en statlig arealplan. Bakgrunnen for
bestemmelsen er fagrst og fremst hensynet til & unnga at det settes i gang og gjennomfares
kommunale reguleringsprosesser i strid med gitte konsesjoner for energiproduksjonsanlegg.

Statlig plan (regjeringen.no)

1.2 Regionalt niva

Mange planspgrsmal bergrer forhold ut over den enkelte kommune. Samtidig lar mange
oppgaver seg ikke Igse innenfor rammen av den enkelte kommune. Regional planstrategi ble
innfart som nytt verktgy i den regionale planleggingen gjennom plan- og bygningsloven av
2008, og er det eneste lovpalagte elementet i planprosessen pa regionalt niva, jf. plan- og
bygningsloven §§ 7-1 og 7-2.

En planstrategi skal beskrive de viktigste utviklingstrekkene og planspgrsmalene i hele eller
deler av regionen. Planstrategien skal ta utgangspunkt i nasjonale mal og rammer, og
samtidig legge vekt pa lokal erfaring og kunnskap i den regionale tilpasningen av politikken.

Et planspgrsmal som har betydning for flere kommuner er i utgangspunktet et aktuelt tema
for en regional plan. Dette kan gjelde spgrsmal som samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging, senterstruktur, vern og bruk av fiellomrader, kystsoneplanlegging,
vassdragsforvaltning, undervisning, viktige landskaps-, natur- og kulturminneverdier, reiseliv,
friluftsliv, jordvern og markaomrader.

Fylkestinget har ansvaret for at de regionale planene som er angitt i planstrategien blir
utarbeidet. Regional plan kan gjelde for hele regionen, deler av regionen, eller vaere
tematiske. Til regionale planer som gir retningslinjer for arealbruk kan fylkestinget ogsa vedta
en regional planbestemmelse. Dette skal sikre at det ikke foretas arealbruksendringer som er
i strid med planen. Regionale planer skal legges til grunn for regionale organers virksomhet
og for kommunal og statlig planlegging og virksomhet i regionen.

Veileder: Regional planstrategi (regjeringen.no)

1.3 Interkommunalt plansamarbeid

Kommunene kan gjennomfgre formelt plansamarbeid mellom to eller flere kommuner. Dette
kan gjares for alle plantyper, jf. plan- og bygningsloven kap. 9, og bestemmelsene for den
aktuelle plantypen ma fglges. Plansamarbeidet ma organiseres seerskilt og avtalefestes
mellom de medvirkende kommuner. Endelig planvedtak ma fattes i hver enkelt kommune.
Interkommunale reguleringsplaner kan veere nyttige verktgy f.eks. i fiellomrader og langs
kysten, eller ved utvikling av byer og tettsteder som gar over flere kommuner.


https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/plan/statlige-planoppgaver/statlige-arealplaner/id664275/
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1.4 Kommunal planstrategi og kommuneplan

Kommunestyret skal senest ett ar etter konstituering utarbeide og vedta en kommunal
planstrategi, jf. plan- og bygningsloven 8§ 10-1. | planstrategien defineres de planoppgaver
kommunen ma prioritere for a tilrettelegge for den samfunnsutviklingen planstrategien
forutsetter. Utarbeiding og behandling av kommunal planstrategi kan veere en del av oppstart
av arbeidet med kommuneplanen.

Kommunen skal ogsa ha en samlet kommuneplan som omfatter samfunnsdel med
handlingsdel og arealdel for hele kommunen, jf. plan- og bygningsloven § 11-1.

e Veileder: Kommunal planstrateqgi (regjeringen.no)
Veileder: Kommuneplanprosessen — samfunnsdelen — handlingsdelen
(regjeringen.no)

e Veileder: Kommuneplanens arealdel (regjeringen.no)
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2 Reguleringsplan som plantype

2.1 Hva er en reguleringsplan og hvilken funksjon har den?

En reguleringsplan bestar av et plankart med tilhgrende planbestemmelser og
planbeskrivelse. Reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser angir bruk, vern og
utforming av arealer og fysiske omgivelser, jf. plan- og bygningsloven § 12-1.
Detaljeringsgraden er avhengig av formalet med planen, og om det er behov for videre
detaljering for deler av planen nar utbyggingstidspunktet naermer seg. Gjennom
reguleringsplan fastsettes det hvordan, og til hvilke formal, arealene innenfor planen kan
utnyttes og eventuelle vilkar knyttet til bruken.

Det falger av § 4-2 at alle forslag til planer etter loven ved offentlig ettersyn skal ha en
planbeskrivelse som beskriver planens formal, hovedinnhold og virkninger, samt planens
forhold til rammer og retningslinjer som gjelder for omradet.

En vedtatt reguleringsplan er en politisk beslutning der kommunestyret avveier ulike hensyn
og interesser. En effektiv reguleringsplanprosess skal utvikle forslag til planlgsninger,
involvere de som blir bergrt pa en relevant mate, og gi et helhetlig grunnlag for
kommunestyrets vedtak i plansaken. Dette gjelder uavhengig av om reguleringsplanen er
utarbeidet av kommunen selv eller som et privat planforslag.

Det er en malsetting & sikre effektive reguleringsplanprosesser. Viktige hovedprinsipper
for dette er:

e Reguleringsplanen (tiltaket) bar veere i samsvar med arealbruken fastsatt i
kommuneplanens arealdel.

e Planarbeidet og planoppgaven ma fa en riktig avgrensning og detaljeringsniva.
Forutsetningene for planarbeidet ma avklares reelt og tidlig i planprosessen.

e Planprosessen ma involvere bergrte myndigheter, grunneiere,
interesseorganisasjoner, naboer og andre pa et tidlig tidspunkt.

e Det ma utarbeides et faglig underlag som er relevant for de ulike fasene og
beslutningsstegene i planprosessen. Dette gjelder ved oppstart og kunngjaring av
planarbeidet, i arbeidet med a utvikle planlgsninger og ngdvendige utredninger, i
planforslaget som sendes pa haring og legges ut til offentlig ettersyn, og ved
sluttbehandlingen av planen.

e Reguleringsplanen ma veere entydig, klar og uten innebygde malkonflikter.
Planen ma veere realistisk og legge til rette for gjennomfaring.

Private detaljreguleringer ma utarbeides av fagkyndige i samsvar med plan- og
bygningsloven, jf. plan- og bygningsloven § 12-3.

2.2 Reguleringsplanen i det kommunale plansystemet

Reguleringsplanen skal fglge opp faringer lagt i kommuneplanen. Det er krav om
reguleringsplan direkte i loven for store tiltak. I tillegg kan det fastsettes krav om
reguleringsplan i kommuneplanens arealdel. Det lovbestemte kravet om reguleringsplan
gjelder for gjennomfaring av starre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa
vesentlige virkninger for miljg og samfunn, jf. plan- og bygningsloven § 12-1.

Det ma ogsa vurderes om reguleringsplaner vil utlgse krav om konsekvensutredning,
herunder om det er krav til planprogram. Kravet om konsekvensutredning er hjemlet i § 4-2



med tilhgrende forskrift. Hvilke reguleringsplaner som omfattes av forskrift om
konsekvensutredninger omtales i pkt. 2.7.

| kommunal planstrategi kan kommunen bestemme hvilke reguleringsplaner kommunen selv,
eller i samarbeid med andre, vil utarbeide i kommunestyreperioden.

Nar skal det utarbeides reguleringsplan?

1. Det skal alltid foreligge reguleringsplan far det gis tillatelse til starre bygge- og
anleggsarbeider og andre tiltak som kan fa vesentlige virkninger for miljg og
samfunn.

2. Nar kommunen i arealdel til kommuneplan eller kommunedelplan har fastsatt at det

skal utarbeides reguleringsplan.

Nar kommunen i omraderegulering har fastsatt krav om detaljregulering.

4. Nar kommunen ellers finner behov for det for & sikre forsvarlig planavklaring og
gjennomfaring av bygge- og anleggstiltak, flerbruk og vern med hensyn til bergrte
private og offentlige interesser.

w

Det er to typer reguleringsplaner; omraderegulering og detaljregulering. Omraderegulering
skal gi nadvendige omradeavklaringer der kommunen ser behov for dette, mens
detaljregulering er en plan for gjennomfaring av bygge- og anleggstiltak, flerbruk og vern.
Detaljregulering skal brukes for a fglge opp kommuneplanens arealdel og omraderegulering.

Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplan

Omréderegulering

+  J L

Detaljregulering

v ‘ v

Byggesak

v

Gjennomfgring av tiltak

Figur 2.1 Reguleringsplan i det kommunale plansystemet
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Reguleringsplan avveier ulike hensyn pa et tilpasset detaljeringsniva, avklarer eventuelle
malkonflikter, klargjer arealer for utbygging og sikrer vern/bevaring. Den vedtas av
kommunestyret. Vedtatt reguleringsplan gir kommunen hjemmel til ekspropriasjon for a
giennomfare planen innen 10 ar etter vedtak, jf. plan- og bygningsloven § 16-2.

Reglene om kunngjaring, individuell varsling og medvirkning i planarbeidet sikrer at
grunneiere og andre bergrte parter far informasjon og mulighet til & delta i planprosessen.
Prosessreglene som gjelder for utarbeidelse og gjennomfaring av reguleringsplaner ivaretar
rettssikkerheten for den enkelte. Vedtatt reguleringsplan skal gi forutsigbarhet for alle som er
bergrt av arealbruksendringer.

Plan- og bygningsloven stiller krav om at reguleringsplaner skal utarbeides av fagkyndige, jf.
plan- og bygningsloven 8§ 12-3. Kravet knyttes til utarbeiding av private planforslag.
Kommunene som planmyndighet og regionalt niva har et generelt krav om tilgang til
ngdvendig planfaglig kompetanse i 88 3-3 og 3-4. Det er ikke fastsatt hvilken utdannings-
eller fagbakgrunn som ma oppfylles for a tilfredsstille det gjeldende lovkravet. Dette er
det opp til kommunen a vurdere. Kravet om fagkompetanse omfatter ogsa
konsekvensutredninger etter plan- og bygningsloven § 4-2.

Ved lovendringen som tradte i kraft 1. juli 2017 ble det gitt hjemmel til en sentral frivillig
godkjenningsordning for foretak som utarbeider private planforslag (88 12-16 og 12-17).
Det er forelgpig ikke innfart en slik godkjenningsordning.

Virkemiddel for gjennomfaring av arealpolitikk

J Kommunens Vern av natur, kultur og "
& utbyggingspolitikk ressursgrunnlag i
o Statlige bygge- og Ivareta hensyn miljg og

4 infrastrukturtiltak sikkerhet

(" Rettssikkerhet for den enkelte

.f"'ifarutsigbarhet for gijennomferi Hg

Figur 2.2 Reguleringsplanens funksjon



2.3 Valget mellom kommunedelplan og omraderegulering

Nedenfor er de viktigste ulikhetene mellom kommunedelplan og omraderegulering satt opp
som grunnlag for vurdering av nar den enkelte plantypen er hensiktsmessig.

Primeere formal

Plass i
plansystemet

Arealformal,
hensynssoner og
bestemmelser

Planprosessen og
de som blir bergrt

Planprogram og
konsekvens-
utredning

Kulturminne-
undersgkelser

§ 11-1 Kommunedelplan

Avklare overordnet
arealpolitikk og hovedtrekkene
for arealdisponering for en del
av kommunen.

Setter vanligvis krav om
reguleringsplan for hele eller
deler av omradet.

Kan for noen bygge- og
anleggstiltak avklare arealbruk
direkte for behandling av
byggesgknad uten
reguleringsplan, jf. § 12-1.

Hovedformal og
hensynssoner er like som for
omraderegulering. Feerre
underformal. Hovedformal kan
ikke kombineres. Underformal
under et hovedtema kan
kombineres innbyrdes. Det
kan gis generelle
bestemmelser og
bestemmelser til arealformal,
0og bestemmelser og
retningslinjer til hensynssoner.

Varsel om oppstart i avis og
elektronisk. Ikke krav om
direkte underrettelse til
bergrte innenfor omradet.

Krav om planprogram ihht.
§4-1.

Krav om konsekvensutredning
der det fglger av KU-
forskriften.

Ikke undersgkelsesplikt etter
kulturminneloven § 9 dersom
det er krav om etterfglgende
reguleringsplan.

§ 12-2 Omraderegulering

Omradevise avklaringer av bruk,
vern og utforming av arealer og
fysiske omgivelser. Gir
gjennomfgringsgrunnlag.

Kan sette krav om detaljregulering
for hele eller deler av
planomradet, eller legges til grunn
for utbygging direkte.

Hovedformal og hensynssoner er
like som for kommune(del)plan.
Flere underformal. Hovedformal
kan kombineres. Underformal
under et hovedformal kan
kombineres innbyrdes og med
underformal under annet
hovedtema dersom ikke motstrid.
Langt starre muligheter til
detaljerte bestemmelser, bl.a. for
a ivareta hensyn som angis i
hensynssoner i kommunedelplan.

Varsel om oppstart i avis og
elektronisk. De som er bergrt av
planarbeidet skal varsles saerskilt.

Krav om planprogram og/eller
konsekvensutredning der det
folger av KU-forskriften.

Undersgkelsesplikt etter
kulturminneloven § 9.
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Saksbehandlings-  Nei. Ja, se saksbehandlingsfrister i pbl.

frist 8§ 12-10 og 12-12.
Gjennomfaring Kan gi grunnlag for sgknad Gir grunnlag for sgknad om
om tiltak som ikke har krav om tiltak/godkjenning/ tillatelse om det
reguleringsplan etter § 12-1. ikke er krav om detaljregulering.

Gir grunnlag for ekspropriasjon.
Gir grunnlag for krav om
innlgsning (angitte formal og
vilkar). Gir muligheter for langt
bedre styring av utforming og
kvalitet.

Gir ikke grunnlag for
ekspropriasjon. Gir grunnlag
for krav om innlgsning (angitte
formal) etter fire ar.

Klageadgang Nei (ikke enkeltvedtak). Ja (enkeltvedtak).

Figur 2.3 Forskjeller/ulikheter mellom kommunedelplan og omraderegulering

En kommunedelplan har rettslig sett samme status som en kommuneplan og er en del av
kommunens overordnede plangrunnlag. Det som skiller kommunedelplanen fra
kommuneplanen er at kommunedelplanen gjelder for en angitt del av kommunens areal, eller
for et avgrenset tema eller virksomhetsomrade.

Kommunedelplan for areal er egnet til & angi hovedtrekkene for arealdisponeringen i et
starre omrade, og vil normalt ikke veere sa detaljert som en reguleringsplan. En
kommunedelplan vil eksempelvis kunne avklare trasé for veg eller bane, men ikke angi
detaljert utforming av vegen. Slike detaljerte arealavklaringer gjgres pa reguleringsplanniva.
Samtidig gir plan- og bygningsloven stor fleksibilitet nar det gjelder a velge detaljeringsgrad i
kommunedelplanen, og apner ogsa for fremstilling av planer med hgy detaljeringsgrad
innenfor rammen av forvaltningsloven. Kommunedelplaner kan gi tilstrekkelig grunnlag for
behandling av noen typer byggesgknader dersom dette fremkommer Kklart i planen, og det
aktuelle tiltaket ikke faller inn under bestemmelsene i 8 12-1 eller forskrift om
konsekvensutredning.

Det er vesentlige forskjeller mellom kommundelplan og reguleringsplan nar det gjelder hva
plantypene gir kommune og bergrte grunneiere av rettigheter og forpliktelser. | en
reguleringsplanprosess skal hver enkelt part innenfor planomradet normalt ha underretning
om igangsetting av planarbeidet, og de skal underrettes om planvedtaket nar dette er fattet.
For kommune(del)planer kreves det bare kunngjgring om planarbeidet og planvedtaket i
avisen og elektronisk (i praksis kommunens hjemmeside). Det er ingen krav om underretning
av kommuneplanvedtaket til hver enkelt grunneier eller andre som blir bergrt av planen.

Nar en reguleringsplan vedtas er det et enkeltvedtak, og planen kan dermed ogsa paklages
av alle parter i planomradet. Arealdeler til kommune(del)planer er mindre detaljerte, og faller
ikke inn under forvaltningslovens regler om enkeltvedtak. Loven fastsetter at det ikke er
klagerett pa arealdeler til kommune(del)planer.

En reguleringsplan gir grunnlag for a foreta ekspropriasjon, men det gjar ikke en
kommunedelplan. Det er ogsa forskjell pa kommuneplaner og reguleringsplaner hva gjelder
reglene om innlgsning. Om en eiendom i en reguleringsplan avsettes for eksempel til
offentlig trafikkformal, vil grunneier kunne kreve innlgsning av eiendommen straks. Om det



samme vedtas i form av en kommunedelplan vil grunneier kunne kreve innlgsning farst etter
4 ar.

Undersgkelsesplikten med hensyn til automatisk fredede kulturminner (kulturminneloven § 9)
gjelder for reguleringsplaner, men ikke for kommune(del)planer. Samtidig er det for
reguleringsplan sterke begrensninger pa mulighetene for & avvente undersgkelsesplikten til
gjennomfaring av tiltaket. Det innebaerer at ansvarlig kulturminnemyndighet kan kreve at
undersgkelsene gjennomfgres som del av planarbeidet for a tillate at det apnes for
byggesaksbehandling direkte pa grunnlag av kommunedelplanen.

Det er viktig & ha et bevisst forhold til valg av plantype. Dersom detaljeringsgraden er hgy og
planen gar inn i spgrsmal og avklaringer som har stor betydning for enkeltgrunneiere eller
andre bergrte, bar man som hovedregel velge reguleringsplan fremfor kommunedelplan.
Dersom planen skal veere mer overordnet og i farste rekke peke ut utbyggingsretninger og
utbyggingsgrenser, kan kommunedelplan veere mer hensiktsmessig. Valg av plantype bar
gjgres ut fra en helhetlig vurdering av formalet med planen, gnsket detaljeringsgrad og hva
planen skal avklare med hensyn til videre regulering og/eller tiltak. Hay detaljeringsgrad i en
plan vil kunne gke kravet til kunnskapsgrunnlag, medvirkning og varsling.

2.4 Hva kjennetegner omraderegulering og detaljregulering

De to reguleringsformene har mange likheter med felles materielle regler, men ogsa
vesentlige forskjeller som er knyttet til plantypens primaere formal og hvem som kan beslutte
at planen skal utarbeides.

Valg av plantype vil seerlig avhenge av gnsket detaljeringsgrad og formalet med planen.
Dersom planen skal avklare forutsetningene for et konkret, avgrenset prosjekt, vil
detaljregulering veere godt egnet. Skal planen avklare arealbruk og viktige sammenhenger i
et stgrre omrade, vil omraderegulering veere godt egnet.

Detaljregulering er «siste nivé» i planhierarkiet og det formelle koblingspunktet for private
parter, sa de detaljer man gnsker a binde opp i en plan kan senest gjgres her. | en
omraderegulering kan det stilles krav om videre detaljregulering for enkeltomrader, mens en
detaljregulering ikke kan ha slike krav.

| figur 2.4 er det gitt en oversikt over de viktigste kjiennetegnene og likheter/ulikheter ved de
to reguleringsplantypene.
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Primaere formal

§ 12-2 Omraderegulering

Omradevise avklaringer av
arealbruk, bruk og vern.
Hovedgrep infrastruktur og
bld/grenn struktur. Grunnlag
for utbyggingsavtaler, f.eks. i
forbindelse med fortetting og
transformasjon.

§ 12-3 Detaljregulering

Mer detaljerte avklaringer for
gjennomfgring av
utbyggingsprosjekter, tiltak og
bruk/vern. Grunnlag for
utbyggingsavtaler.

Hvem kan Kommunen utarbeider Kommunen, private, tiltakshavere,
utarbeide? omraderegulering, men kan organisasjoner og andre
overlate til andre myndigheter  myndigheter har rett til & fremme
og private & utarbeide forslag forslag, som kommunen kan godta,
etter avtale og i samarbeid endre eller forkaste.
med kommunen. Myndigheter
med ansvar for starre
samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur har seerregler i
pbl. § 3-7.
Formal og | det vesentlige likt som for | det vesentlige likt som for

bestemmelser

detaljregulering. Kan sette krav
om detaljregulering og felles

planlegging.

omraderegulering.

Tidsfrister

Ingen frist for utlegging pa
haring.

Minstefrist for hgringsperiode pa
6 uker og en anbefaling om
ferdigbehandlet innen 12+6 uker
etter avsluttet haring, jf. pbl.

§ 12-10.

Kommunestyret skal treffe
vedtak om omradereguleringen,
senest tolv uker etter at
planforslaget er ferdigbehandlet,
jf. pbl. § 12-12.

Nar planarbeidet igangsettes skal
det avholdes oppstartsmgate,
dersom det er privat forslagsstiller.
Kommunen kan beslutte at
planitiativet skal stoppes. Dette skal
gjeres sa tidlig som mulig i
oppstartfasen, og senest like etter
oppstartsmgtet. Forslagsstiller skal
varsles.

Etter at planforslag er mottatt, skal
kommunen snarest og senest
innen tolv uker eller en annen frist
som er avtalt med forslagsstiller,
avgjgre om forslaget skal fremmes
for offentlig hering, jf. pbl. § 12-11.

Finner ikke kommunen grunn til &
fremme forslaget, skal
forslagsstiller innen tre uker
underrettes ved brev.




Minstefrist for hgringsperiode er pa
6 uker, og en anbefaling om vedtak
bar veere ferdigbehandlet innen 12
uker etter avsluttet hgring, jf. pbl.

§ 12-10.

Kommunestyret skal treffe vedtak
om detaljreguleringen senest tolv
uker etter at planforslaget er
ferdigbehandlet, jf. pbl. § 12-12.

«Holdbarhet» Til den avlgses av ny plan,
men kommunens adgang til &
foreta ekspropriasjon i
medhold av reguleringsplan
bortfaller dersom ikke
kommunens vedtak om
ekspropriasjon er gjort innen
10 ar etter at planen er
kunngijort, jf. pbl. § 16-2.

Dersom et bygge- og anleggstiltak
hjemlet i privat reguleringsforslag
etter pbl. 8 12-11 ikke er satt i gang
senest ti ar etter at planen er
vedtatt, skal kommunen pase at
planen i ngdvendig grad er
oppdatert. Dette ma skje far
avgjgrelse av byggesgknad for nye
utbyggingsomrader etter planen, jf.
pbl. § 12-4.

Plangebyr Nei

Ja

Figur 2.4 Kjennetegn og likheter/ulikheter ved de to reguleringsplantypene




2.5 Omraderegulering

§ 12-2 Omraderegulering

Omraderegulering brukes av kommunen der det er krav om slik plan i kommuneplanens
arealdel, eller kommunen finner at det er behov for & gi mer detaljerte omradevise
avklaringer av arealbruken.

Omraderegulering utarbeides av kommunen. Kommunen kan likevel overlate til andre
myndigheter og private a utarbeide forslag til omraderegulering.

2.5.1 Hvem kan utarbeide omradereguleringen?

Kommunen har ansvaret for & utarbeide omraderegulering, og i utgangspunktet er det
kommunen selv som skal gjgre planarbeidet. Kommunen kan overlate til andre myndigheter
og private & utarbeide forslag til omraderegulering. | dette ligger at kommunen kan overlate til
private & sta for hele eller deler av det planfaglige arbeidet innenfor de rammer kommunen
bestemmer, og dekke kostnadene ved dette helt eller delvis. Det er kommunen som har
ansvaret for rammer, innhold og framdrift i planprosessen. Andre myndigheter/offentlige
organer utarbeider omradereguleringer innenfor rammene av bestemmelsene i § 3-7, jf. § 3-
2.

Ingen private har krav pa a fa behandlet forslag til omraderegulering, og kommunen skal
vedta oppstart av og rammer for planarbeidet pa ordineer méate. Kommunen kan heller ikke
palegge private eller andre offentlige myndigheter & utarbeide omraderegulering, som
primeert er et kommunalt ansvar, dersom ikke planomradet ligger innenfor en hensynssone
med krav om felles planlegging, jf. § 11-8 bokstav e.

2.5.2 Samarbeidsavtale

Generelt

Det er mulig for kommunen & innga et samarbeid med private om utarbeidelse av de
plantypene de normalt selv skal utarbeide. Selv om det er inngatt avtale om at private
utarbeider omraderegulering for et omrade, har kommunen det formelle ansvaret for
planprosess og innhold. Det innebaerer at kommunens rolle ikke bare er & motta et forslag fra
private, men & ha en aktiv og bestemmende rolle ved utarbeidelse av planen og innholdet i
det forslaget som fremmes til behandling. Kommunens ansvar etter reglene om behandling i
§ 12-8 til § 12-10 gjelder fullt ut. Fordi kommunen har ansvaret for bade rammer, innhold og
fremdrift av planarbeidet, ma prosessen legges opp som et tett samarbeidsprosjekt mellom
kommunen og de private, jf. plan- og bygningsloven 8§ 3-2, 3-3, 12-2 og 12-3.

Det er normalt kommunens administrasjon som legger forslaget frem til politisk 1. gangs
behandling nar administrasjonen mener planforslaget er egnet for det. Private som
samarbeider med kommunen om omraderegulering, har ingen rett til & fa lagt frem forslag til
1. gangs behandling slik de har ved privat detaljregulering etter § 12-11.

Initiativet til en omraderegulering kan komme bade fra kommunen og private, men private
kan ikke utarbeide omraderegulering alene, uten at det skjer i samarbeid med kommunen
som fatter beslutning om at planforslaget skal utarbeides. Dersom private tar initiativ til et



samarbeid om en omraderegulering, vil det veere naturlig at spgrsmalet behandles politisk i
kommunen far arbeidet starter opp.

Det naermere innholdet i en samarbeidsavtale

Dersom private skal samarbeide med kommunen om omraderegulering, vil det veere
hensiktsmessig & ha en samarbeidsavtale for planarbeidet. Det er ikke krav om en slik
samarbeidsavtale, og ikke alltid behov, men ofte vil en slik avtale veere viktig og kanskje
ogsa ngdvendig. Er samarbeidet komplekst og det er mange parter inne, kan en
samarbeidsavtale veere ngdvendig for & avklare fordeling av kostnader og gjennomfgring av
planarbeidet pa en effektiv og forutsigbar mate.

En samarbeidsavtale bgr omhandle:

e Formalet med planarbeidet.

e Kommunens rammer for innhold og utforming, forholdet til planstrategi, kommuneplan
og eventuelle gjeldende reguleringsplaner.

Hvilket omrade som omfattes av planarbeidet.

Organiseringen av samarbeidet.

Fremdriftsplan.

Fordeling av kostnadene med a utarbeide planforslaget, herunder ngdvendige
utredninger.

Dersom avtalen ogsa omfatter private bidrag til gjennomfaring av planen, vil avtalen komme
inn under bestemmelsene om utbyggingsavtaler etter kap. 17 i plan- og bygningsloven. Det
er derfor viktig at avtalen kun omhandler forhold knyttet til selve utarbeidelsen av planen.

Kostnader/gebyr

Ved utarbeidelse av omraderegulering i samarbeid mellom kommunen og private, kan de
private helt eller delvis dekke kostnadene med utarbeidelse av planen, herunder ngdvendige
utredninger. Kommunen kan imidlertid ikke ta saksbehandlingsgebyr for behandling av
omraderegulering. Det er bare mulig & kreve gebyr i forbindelse med kommunens behandling
av private detaljreguleringsforslag.

Dersom de private selv engasjerer konsulent og dekker alle kostnadene ved utarbeidelse av
planen, omfattes ikke planarbeidet av reglene om offentlige anskaffelser. Betaler kommunen
hele eller en del av konsulentarbeidet, kommer lov om offentlige anskaffelser til anvendelse.

2.5.3 Nar skal det utarbeides omraderegulering?

Det primeere formalet med omraderegulering er at planen skal avklare hovedstrukturene og
prinsippene for bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser i et omrade, og/eller
legge rammer for videre detaljering. Plantypen skal brukes nar kommuneplanens arealdel
stiller krav om det, eller nar kommunen ellers ser seg tjient med a lage en reguleringsplan for
a se et stgrre omrade i sammenheng.

Kommuneplanens arealdel kan stille krav om at det skal foreligge omraderegulering for visse
arealer eller tiltak for detaljregulering kan vedtas, jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 1.
Hensikten er at kommunen skal ha et redskap som sikrer omradevise avklaringer som gir
helhetlige lgsninger for omrader der kommuneplanens arealdel eller kommunedelplan ikke
gir tilstrekkelige avklaringer.



| kommunens planstrategi avklares prioriterte planoppgaver for en 4-ars periode, herunder
hvilke omradereguleringer som skal utarbeides. | arbeidet med planstrategien kan
kommunen komme frem til at den gnsker a utarbeide omraderegulering ogsa for omrader
som ikke har krav om det i kommuneplanens arealdel eller kommunedelplan.

Statlig eller regional myndighet kan etter naermere avtale mellom partene helt eller delvis
overta de oppgavene planadministrasjonen i kommunen og regional planmyndighet har med
a organisere planarbeidet og utarbeide planforslag. Oppnas ikke enighet mellom
vedkommende myndighet og kommunen eller regional planmyndighet om organisering av
planarbeidet, treffer departementet avgjgrelsen, jf. plan- og bygningsloven § 3-7, farste og
annet ledd.

Myndigheter med ansvar for stgrre samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur e.l. har seaerlig
kompetanse gjennom plan- og bygningsloven § 3-7, tredje ledd. De kan etter samrad med
planmyndigheten utarbeide og fremme forslag til arealplan for slike tiltak, og beslutte & legge
slike planer ut til offentlig ettersyn etter bestemmelsene for vedkommende plantype. Det
forutsettes at de aktuelle statlige myndighetene og kommunen drgfter innholdet i og
ansvarsfordelingen for planarbeidet. Disse statlige myndighetene har likevel anledning til &
starte opp planarbeidet selv, dersom det ikke oppnas enighet om ansvarsfordeling og
planinnhold. Gjeldende kommunale eller regionale planstrategier skal vurderes i forbindelse
med planarbeidet.

De vanlige bestemmelsene om saksbehandling, innhold og virkninger for vedkommende
plantype gjelder ogsa for planer som utarbeides etter bestemmelsene i plan- og
bygningsloven § 3-7.

2.5.4 Detaljeringsgraden i en omraderegulering

| utgangspunktet er omraderegulering en plan som avklarer hovedstrukturene innenfor et
omrade fgr delomradene detaljplanlegges. Eksempelvis kan omraderegulering brukes for a
avklare hovedstruktur for veg-, vann-/avlgp-, gang/sykkel- og kollektivsystem,
overvannslgsninger, grgnnstruktur og byggeomrader, uten a ga i detalj pa eksempelvis
tomtedeling. Videre detaljplanlegging kan da enten gjgres gjennom detaljregulering av
delomrader eller gjennom rammesgknad til byggesak, jf. pkt. 2.8 nedenfor.

Omradereguleringen kan omfatte bestemmelser som stiller krav om detaljregulering for deler
av planomradet eller bestemte typer tiltak, og gi retningslinjer for slik plan, jf. plan- og
bygningsloven § 12-7 nr. 11. Det er altsa ikke et generelt krav at alle omradereguleringer ma
falges opp av detaljregulering far byggesak og gjennomfaring. Dette er kun et krav nar det er
fastsatt i bestemmelsene. Dersom omradereguleringen gir tilstrekkelig avklaring for a
behandle rammesgknader, uten & ga veien om en detaljregulering, kan det veere tids- og
ressursbesparende. En forutsetning her er at alle eventuelle utredningskrav etter
bestemmelsene i forskrift om konsekvensutredninger er ivaretatt.

Dersom en omraderegulering er grovmasket, kan det gjensta en del spgrsmal som en
detaljplanprosess er bedre egnet til & lgse enn en byggesak. Planprosessen har ogsa et
annet krav til planfaglig kyndighet enn en rammesgknad. De helhetlige Igsningene far ofte et
tydeligere fokus i en planprosess, mens en rammesgknad oftere tar utgangspunkt i et
definert prosjekt uten det samme fokuset pa helhet og sammenheng.

Selv om omraderegulering i utgangspunktet er tenkt som en plan hvor rammene for
utviklingen i et omrade gis, er det ikke noe til hinder for at plantypen ogsa brukes til &
detaljplanlegge hele eller deler av omradet. Eksempelvis kan planen samtidig med & gi
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avklaring for helheten i omradet, angi detaljer for farste byggetrinn og krav om
detaljregulering for de gvrige omradene. Det kan gi tidsbesparelser & detaljplanlegge ett eller
flere byggetrinn/omrader i samme plan for & ivareta helheten.

Valg av detaljeringsgrad ma gjares ut fra den konkrete situasjonen, gnsket fremdrift, og
hvilket fokus planen vektlegger. Det er krevende & arbeide med planoppgaver hvor fokuset
veksler mellom stor og liten malestokk og bade hovedstruktur og sammenheng for hele
omradet skal lases samtidig med detaljer i enkeltomrader. | en slik planprosess er det alltid
en viss risiko for at fokuset pa detaljer kan ta fokuset bort fra helhet og sammenheng. Det er
derfor viktig & ha et bevisst forhold til valg av detaljeringsgrad og plantype.

2.6 Detaljregulering

§ 12-3. Detaljregulering
Detaljregulering brukes for a falge opp kommuneplanens arealdel og eventuelt etter krav

fastsatt i en vedtatt omraderegulering. Detaljregulering kan skje som utfylling eller endring
av vedtatt reguleringsplan.

Private, tiltakshavere, organisasjoner og andre myndigheter har rett til & fremme forslag til
detaljregulering, herunder utfyllende regulering, for konkrete bygge- og anleggstiltak og
arealendringer, og til & fa4 kommunens behandling av og standpunkt til
reguleringsspgrsmalet som tas opp i det private forslaget.

Private forslag ma innholdsmessig falge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens
arealdel og foreliggende omradereguleringer.

Reguleringsplan skal utarbeides av fagkyndige.

2.6.1 Nar skal det utarbeides detaljregulering?

Det primeere formalet med en detaljregulering er & legge til rette for gjennomfaring av
utbyggingsprosjekter og tiltak, vern og sikring av verdier. Som hovedregel vil
detaljreguleringen omfatte mindre arealer, og vise flere detaljer om utforming, bruk og vern,
enn en omraderegulering. Detaljregulering brukes for a falge opp og konkretisere overordnet
arealdisponering i kommuneplanens arealdel eller omraderegulering.

Det skal utarbeides detaljregulering nar en omraderegulering stiller krav om det for deler av
planomradet eller for bestemte typer tiltak, og angir retningslinjer for detaljreguleringen. Der
det i kommuneplanen er stilt krav om reguleringsplan, uten at det er stilt krav om
omraderegulering, vil kommunen kunne velge a utarbeide omraderegulering eller
detaljregulering, mens private kan fremme forslag om detaljregulering.

| en detaljregulering kan det ikke stilles krav om ytterligere detaljregulering for delomrader.

Dersom kommuneplanens arealdel stiller krav om omraderegulering for et starre omrade,
skal det ikke utarbeides detaljregulering for mindre omrader innenfor en slik avgrensing fer
det foreligger omraderegulering for det fastsatte omradet. Som nevnt ovenfor kan



omradereguleringen vise detaljert arealbruk for delomrader der dette er gnsket. Alternativt
kan det jobbes parallelt med omraderegulering og detaljregulering, men detaljreguleringen
ma da avvente vedtak av omraderegulering far den kan sluttbehandles. Planprogram kan
brukes for & gi omradevise faringer som legger til rette for parallell utarbeiding av
omraderegulering og detaljregulering, jf. bestemmelsene i forskrift om konsekvensutredning
§ 32.

Bade kommuneplanens arealdel og omraderegulering kan gjennom hensynssone (plan- og
bygningsloven 8§ 11-8 bokstav e) stille krav om at flere, nsermere angitte eiendommer skal
planlegges under ett i felles plan. Tiltakshavere med gnske om & detaljregulere innenfor et
slikt omrade ma forholde seg til dette kravet og ta med hele arealet i samme plan. Fastsetter
hensynssonen til arealdelen krav om omraderegulering kan tiltakshaver heller ikke fremme
detaljplanforslag fer det er gjennomfart omraderegulering. Eventuelt kan omraderegulering
og detaljregulering utarbeides parallelt.

2.6.2 Hvem kan utarbeide detaljregulering

Hovedregelen er at alle har rett til & utarbeide forslag til detaljregulering nar det brukes
fagkyndige til & utarbeide planen, enten som en ny plan, eller som en endring eller utfylling
av eksisterende plan. | forbindelse med obligatorisk oppstartsmgte kan kommunen beslutte &
stoppe planforslaget. Nar planforslag er oversendt, er det opp til kommunen om en privat
innsendt reguleringsplan skal tas til behandling og fremmes ved a bli sendt pa hgring og
legges ut til offentlig ettersyn. Kommunen kan ogsa fremme alternative forslag til regulering
av arealet. Gjelder dette et forslag fra offentlig myndighet, sendes alle alternativene pa
haring og legges ut til offentlig ettersyn. Ved private forslag avgjer kommunen om alle
alternativene skal pa haring og offentlig ettersyn.

Kommunen kan la veere & fremme forslag til detaljregulering selv om den er i samsvar med
kommuneplanens arealdel. Dersom det aktuelle planforslaget er i samsvar med
kommuneplan, kan forslagsstiller imidlertid kreve at avslaget blir forelagt kommunestyret.
Hvorvidt planforslaget er i samsvar med overordnet plan er altsa avgjgrende for
forslagsstillers mulighet til & fa forslaget om detaljregulering opp til ny selvstendig prgving av
kommunestyret.

Detaljregulering kan utarbeides av private eller offentlige forslagsstillere, men ogsa av
kommunen selv. Detaljreguleringer kan utarbeides gjennom et samarbeid mellom kommunen
og privat forslagsstiller. Planen vil da veere kommunens plan, og ikke en privat innsendt plan,
selv om de private star for utarbeidelsen av dokumentene. Det gir som konsekvens at
kommunen som hovedregel ikke kan kreve gebyr, reglene om tidsfrister for private
planforslag gjelder ikke, og oppdateringsplikten etter 10 ar for private bygge- og anleggstiltak
gjelder ikke.

Planforslag som utarbeides etter plan- og bygningsloven § 3-6 Felles planleggingsoppgaver
eller § 3-7 Overfgring av planforberedelse til statlig eller regional myndighet er ikke & anse
som private planforslag, selv om det ikke er kommunen som utarbeider planforslaget. Planen
er ikke privat nar offentlige interesser skal ivaretas og/eller tiltakene i planen skal
giennomfares pa grunnlag av offentlige bevilgninger eller 1an med offentlig garanti.



2.7 Reguleringsplaner som omfattes av forskrift om
konsekvensutredning

Konsekvensutredning skal veere en integrert del av planprosessen etter plan- og
bygningsloven. Forskriften om konsekvensutredninger angir hvilke planer som skal
konsekvensutredes, saksbehandlingsregler og krav til innhold i konsekvensutredningen.

Formalet med bestemmelsene om konsekvensutredninger er a sikre at hensynet til miljg og

samfunn blir tatt i betraktning under forberedelsen av planer, og nar det tas stilling til om, og

pa hvilke vilkar, planer skal gjennomfares. Kommunen har en viktig rolle som planmyndighet
for planer som omfattes av forskriften, og skal pase at bestemmelsene i forskriften falges.

Ved revisjonen av Forskriften om konsekvensutredninger i 2017 (KU-forskrift av 21. juni
2017) ble bestemmelsene om hvilke reguleringsplaner som omfattes av forskriften vesentlig
forenklet. Bestemmelsene gjelder na bare regulering av tiltak nevnt i vedlegg | eller Il i
forskriften.

Forskriften vedlegg | omfatter stgrre tiltak, mens vedlegg Il omfatter mange mindre tiltak.
Reguleringsplaner som omfatter tiltak nevnt i vedlegg | skal alltid ha planprogram og
konsekvensutredning. Omradereguleringer som fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og Il
skal ogsa alltid ha planprogram og konsekvensutredning etter KU-forskriftens § 6 annet ledd
bokstav a. Reguleringsplaner som omfatter tiltak nevnt i vedlegg Il skal vurderes naermere og
konsekvensutredes dersom de kan fa vesentlige virkninger for miljg eller samfunn, jf. KU-
forskriften § 8. Det er ikke krav om planprogram for slike planer.

Om en reguleringsplan omfattes av forskriften skal avklares far varsling av planoppstart, jf.
bestemmelsene i KU-forskriften 88 4, 9, 11 og 12. For private reguleringsplanforslag skal
dette avklares i oppstartsmgtet.

2.7.1 Reguleringsplaner som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram

I henhold til § 6 annet ledd bokstav b i KU-forskriften skal reguleringsplaner som omfatter
tiltak nevnt i forskriftens vedlegg | alltid konsekvensutredes.

Det er et unntak knyttet til 8 6 bokstav b for reguleringsplaner der det konkrete tiltaket er
konsekvensutredet i en tidligere plan. Dette unntaket gjelder typisk for samferdselstiltak der
prosjektene ofte utredes som tiltak i en kommunedelplan. Unntaket gjelder bare der
reguleringsplanen er i samsvar med rammene gitt i overordnet plan. Det legges til grunn at
det kan gjgres mindre endringer fra overordnet plan i reguleringsplanen uten at planen ma
behandles etter KU-forskriften. Hva som menes med mindre endringer ma vurderes konkret i
den enkelte sak med utgangspunkt i mulige virkninger. | slike tilfeller er det viktig at det i
planbeskrivelsen gis en redegjgrelse for endringer sett i forhold til tidligere vedtatt plan, og at
virkningene av endringene blir beskrevet.

Det understrekes at kravet om konsekvensutredning for reguleringsplaner som inneholder
tiltak nevnt i vedlegg | gjelder selv om det er gjennomfart en konsekvensutredning pa
overordnet niva knyttet til kommuneplanens arealdel, kommunedelplan eller regional plan.

Kravet om planprogram og konsekvensutredning gjelder ogsa for omradereguleringer som
legger faringer for tiltak nevnt i forskriftens vedlegg | eller 11 (jf. 8 6 bokstav a). Denne
bestemmelsen kommer til anvendelse for omradereguleringer der det forutsettes at endelig
arealbruk fastsettes gjennom en detaljregulering for det konkrete tiltaket. Det ma i slike
tilfeller gjeres en vurdering av konsekvensutredningsplikten nar detaljregulering skal
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utarbeides. Det legges her til grunn at det normalt ikke oppstar utredningsplikt knyttet til
detaljreguleringen dersom konsekvensutredningen knyttet til omradereguleringen er
tilstrekkelig detaljert. Med «fastsette rammer for» menes a gi retningslinjer for utbygging eller
pa annen mate legge faringer for senere detaljregulering av omradet.

2.7.2 Reguleringsplaner som skal vurderes naermere

I henhold til forskriften § 8 annet ledd bokstav a skal reguleringsplaner som inneholder tiltak
nevnt i forskriftens vedlegg Il vurderes naermere og konsekvensutredes dersom de kan fa
vesentlige virkninger for miljg eller samfunn. For reguleringsplaner etter 8 8 som skal
konsekvensutredes, er det ikke krav om planprogram. Ogsa i § 8 a) er det gjort et unntak for
reguleringsplaner der det konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der
reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen.

Reguleringsplaner som omfatter tiltak nevnt i vedlegg Il skal vurderes naermere etter
forskriften § 10. | henhold til § 10 skal det ved vurderingen av om en plan kan fa vesentlige
virkninger seerlig ses hen til egenskaper ved tiltaket og hvilke verdier som kan bli pavirket
giennom den foreslatte lokaliseringen. Kommunal- og moderniseringsdepartementet og
Klima- og miljgdepartementet har sammen utarbeidet veilederen Nar skal tiltak i vedlegqg Il
konsekvensutredes? Vurdering etter 8 10 i forskrift om konsekvensutredninger (PDF).

Det legges til grunn at det vil veere relativt fa reguleringsplaner som vil falle inn under
forskriftens definisjon av vesentlige virkninger, og det legges til grunn at saker som ikke blir
omfattet av kravet til konsekvensutredning like fullt blir tilfredsstillende belyst i
planbeskrivelsen.

Normalt vil det kun veere ett eller noen fa kriterier som er aktuelle & vurdere nsermere i den
konkrete reguleringsplansaken.

2.7.3 Neermere om enkelte seerskilte forhold knyttet til KU

Det er under utarbeidelse et eget veiledningsnotat som vil gi en mer utfgrlig redegjarelse for
KU-forskriften og planlegging etter plan- og bygningsloven. Her vil ogsa bestemmelsen om
konsekvensutredning for oversiktsplaner bli omtalt sammen med en del av de vanligste
sparsmalene knyttet til forskriften med hovedvekt pa saklig virkeomrade. Nedenfor omtales
to forhold som det er viktig & merke seg.

Det presiseres at det ikke kan dispenseres fra plankrav for tiltak nevnt i vedlegg | eller Il slik
at KU-plikten, herunder vurderingen av vedlegg ll-tiltak, faller bort.

Endringer og utvidelser av eksisterende planer

Ved endringer av et allerede regulert omrade, er det starrelsen pa endringen, sett i forhold til
gjeldende plan, som er utgangspunktet for vurderingen. Dette er uavhengig av om hele eller
deler av planen er realisert. Utgangspunktet for vurderingen er gjeldende regulering, og ikke
hva som faktisk er utbygget innenfor planomradet. Det m& ogsa vurderes naermere hva som
kan regnes som en utvidelse av en gjeldende plan, og hva som ma reguleres gjennom ny
plan.
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Hva hvis det ikke utarbeides plan for tiltaket?

Forskriften om konsekvensutredninger gjelder bade for tiltak som avgjares gjennom planer
etter plan- og bygningsloven og tiltak som avgjares etter seerlover. | vedlegg | og Il er det
klargjort hvilke lover «<KU-behandlingen» skal knyttes opp til og hvem som er ansvarlig
myndighet, dvs. har ansvaret for saksbehandlingen etter forskriften.

| noen situasjoner vil det vaere slik at et tiltak som star oppfart som «plantiltak» vil kunne
gjennomfgres uten ny plan etter plan- og bygningsloven. Hvis det konkrete tiltaket omfattes
av vedlegg | eller 11 til forskriften, og tiltaket ikke er konsekvensutredet tidligere, vil tiltaket
likefullt veere utredningspliktig. | slike tilfeller er forurensingsmyndigheten ansvarlig
myndighet dersom tiltaket krever tillatelse etter forurensningsloven.

2.8 Undersgkelsesplikt for automatisk fredede kulturminner

Det folger av kulturminneloven § 9 tredje ledd at det skal gjennomfgres arkeologiske
registreringer ved utarbeiding av reguleringsplaner. Undersgkelsesplikten som ligger i
kulturminnelovens § 9 ma i utgangspunktet oppfylles bade for omradereguleringer og
detaljreguleringer. Dette gjelder imidlertid ikke for detaljreguleringer som har utgangspunkt i
omradereguleringer, med mindre det er gjort endringer i detaljreguleringen som er sa
omfattende at en ny undersgkelse ma gjennomfares, som f.eks. der nye arealformal er lagt
inn. Hvis omradereguleringen er gammel, kan det veere at kulturminneregistreringen ma
oppdateres pa detaljreguleringsniva.

Klima- og miljgdepartementet har i brev av 30. september 2016 informert om praksisendring
for hvem som skal beaere undersgkelseskostnadene jf. kulturminneloven § 10. Se nsermere
informasjon pa Riksantikvarens nettsider. Riksantikvaren har ogsa en mer detaljert
veiledning om undersgkelsesplikten etter § 9.

Hvem som anses som tiltakshaver og skal dekke kostnadene vil etter dette avhenge av om
reguleringsplanen gjelder en detaljregulering eller en omraderegulering.

Ved utarbeidelse av detaljregulering er det forslagstiller og/eller utbygger som har den
gkonomiske fordelen av at tiltaket gjennomfares som skal vaere ansvarlig for & dekke
kosthadene til arkeologiske registreringer etter kulturminnelovens § 9. Dette innebaerer at
kommunen ikke lenger overtar ansvaret for & dekke kostnadene til arkeologiske
registreringer etter kulturminneloven 8§ 9 nar planen legges ut pa offentlig ettersyn.

Ved omraderegulering er kommunen ansvarlig for planarbeidet og ma dekke utgiftene. Selv
om kommunen kan overlate, helt eller delvis, til private a sta for det planfaglige innholdet, er
det fortsatt kommunen som «eier» planen og er ansvarlig for registreringen, dersom ikke
annet er avtalt.

Riksantikvaren har gitt ut egen veileder om forholdet til kulturminner i planprosessene:

Riksantikvarens veileder for kulturminner, -miljger, -landskap (PDF).

2.9 Felles behandling av reguleringsplan og byggesak

Plan- og bygningsloven har som utgangspunkt at plansak og byggesak skal behandles
separat og som to ulike prosesser. Dette er den normale fremgangsmaten basert pa at det vil
veere noe tid mellom planprosessen og det konkrete byggeprosjektet, samt at ansvarlig for
reguleringen ikke ngdvendigvis er den samme som utbygger.
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| plan- og bygningsloven 88 1-7, 12-15 og 21-4 er det imidlertid bestemmelser som gjer det
mulig med felles behandling av privat forslag til detaljregulering og byggesak. Parallell
behandling innebeerer at sgknaden om rammetillatelse kunngjgres sammen med oppstart av
planarbeidet, og legges ut til offentlig ettersyn/varsles sammen med det utarbeidede
planforslaget.

Fordelene med parallell behandling er at man kan spare saksbehandlingstid, som igjen betyr
sparte kostnader, seerlig kapitalkostnader knyttet til tomteinvesteringer. En kan unnga
dobbeltarbeid med dokumentasjon, utbygger slipper a varsle naboene seerskilt om
byggeprosjektet, og for de berarte, naboer og andre, vil det veere tilstrekkelig & avgi
merknader til planen/tiltaket én gang. Kommunen far fordel av én felles
saksbehandlingsprosess hvor bade planen og tiltaket/prosjektet vurderes under ett, og det vil
dessuten ogsa for kommunen veere besparelser knyttet til felles varsling og behandling av
eventuelle merknader og klager. Andre myndigheter vil avgi uttalelse, eventuelt gi
godkjenning etter sitt regelverk, i én operasjon.

Parallell behandling vil ogsa kunne fare til en grundigere og bedre opplyst prosess og et
bedre sluttresultat fordi rammesgknaden kan vurderes i sammenheng med planutkastet far
endelig vedtak. For kommunen kan det bety besparelser i ettertid, f.eks. i den politiske
behandlingen og fordi man slipper dispensasjonsbehandling. For kommunestyret — som
fatter det endelige planvedtaket — vil parallell behandling ha den fordel at man vet hva planen
farer til av konkrete byggeprosjekter.

Parallell behandling er en frivillig ordning og forutsetter at kommunen finner grunnlag for a
legge til rette for det. Det rettslige utgangspunktet er at det ma veere kommunen og utbygger
som sammen kommer frem til at parallell behandling er en egnet ordning for det aktuelle
prosjektet, basert pa en konkret vurdering av om det er hensiktsmessig eller ikke. Det vil
veere naturlig & drgfte dette temaet i oppstartsmgtet i plansaken. For en utbygger vil
kommunens vurderinger og betraktninger veere et verdifullt innspill til de overveielser og
risikovurderinger som ma gjgres.

Det er ikke alle prosjekter som egner seg for parallell behandling. Dersom planen og
prosjektet ikke er i trad med kommuneplanens arealdel, eller det for @vrig er usikkerhet om
prosjektet, vil det neppe egne seg for parallell behandling. Gjennom ROS-analyse skal
utbygger avdekke risiko og sarbarhet, og om utbyggingen kan medfare ny/gkt risiko og
sarbarhet. Risikoen for & matte omprosjektere, med de kostnader det innebzerer, tilsier at
utbygger ma fale seg rimelig trygg far det legges opp til en prosess med parallell behandling.
Det er utbygger som har risikoen dersom forberedelser og dokumentasjonsarbeid i
byggesaker ikke blir i samsvar med planen der planforslaget endrer seg underveis i
behandlingen. For prosjekter som inngar i en forholdsvis nylig vedtatt omraderegulering kan
det ligge godt til rette for en parallell behandling av detaljreguleringen og rammetillatelsen.

Den starste utfordringen for kommunen i denne type saker vil vaere at koordineringsbehovet
kan bli starre. For a gjare det enklere bade for seg selv og utbygger, bar kommunen ha et
felles kontaktpunkt bade for plansaken og byggesaken. Kommunens kontaktpunkt kan veere
en saksbehandler som har fullmakt til & fatte visse avgjarelser underveis i saksbehandlingen
som bergrer bade plansaken og byggesaken, og som bidrar til & sikre en god fremdrift i
saksbehandlingen. Krav til omfang og utforming av dokumentasjon vil veere et slikt vesentlig
tema, hvor uklarhet ofte forsinker fremdriften. Kommunene bgr derfor vurdere a ha
bestemmelser i delegasjonsreglement som bygger opp under en mest mulig effektiv parallell
sakshandtering. Kommunene vil selv matte vurdere hva som er hensiktsmessig organisering



av prosessen, men departementet anbefaler at kommunen benytter et slikt
delegasjonsreglement, hvor kommunens saksbehandler(e) gis myndighet til & fatte
prosessledende beslutninger som bergrer bade plansaken og byggesaken.

Parallell behandling forutsetter felles frist for 8 komme med merknader bade til planforslaget
og sgknaden om rammetillatelse for selve byggeprosjektet. Fristen vil falge plansaken, dvs.
veere minst 6 uker, jf. plan- og bygningsloven § 11-14 fgrste ledd andre punktum. Til forskjell
fra byggesaken, hvor det er tiltakshaver som har ansvar for & handtere nabomerknader, er
det kommunen som gjgr dette der det er besluttet parallell behandling. Kommunen skal
likevel alltid ende opp med to separate vedtak, et planvedtak og en rammetillatelse. Disse
vedtakene skal komme naert hverandre i tid, enten samtidig eller rett etter hverandre,
eventuelt i samme mgte, forutsatt at planen vedtas farst.

Den parallelle byggesaksbehandlingen ma falge utviklingen i plansaken. Samtykke fra andre
myndigheter som innhentes i byggesaken ma veere avklart gjennom plansaken. Det betyr en
noe utvidet avklaring i plansaken. Det ma ogsa pases at alle elementer som hgrer til
byggesaken er avklart, herunder at alle vilkar for & kunne gi rammetillatelse er blitt
dokumentert, som f.eks. vegrett mv., jf. plan- og bygningsloven kap. 27. Omprosjektering
underveis som skyldes justeringer og mindre endringer i plansaken vil etter omstendighetene
kunne kreve nye varsler i byggesaken. Dokumentasjonen i plansaken, herunder
(nabo)varslingen, skal vaere tilstrekkelig som grunnlag for rammetillatelse i byggesaken. For
& unnga dobbeltdokumentasjon ma planbeskrivelsen derfor i praksis matte utformes slik at
den ogsa dekker byggesaken.

Dersom det innkommer klager bade pa plan- og byggesaken, vil disse kunne behandles
sammen og oversendes fylkesmannen samtidig. Kretsen av klageberettigede er i
utgangspunktet forskjellig i plansaker og byggesaker, og det ma derfor pases at prosessen
er ryddig med hensyn til dette. Det kan i byggesaken ikke klages pa forhold som er avgjort i
bindende reguleringsplan, ved dispensasjon eller i tidligere vedtak i byggesaken, og hvor
klagefristen for disse vedtakene er utlgpt, jf. plan- og bygningsloven § 1-9. Fylkesmannen
avgjer ut fra en hensiktsmessighetsvurdering om klagebehandlingen skal munne ut i ett eller
to separate vedtak.

2.10 Delegasjon av kommunens myndighet - noen hovedtrekk

Etter plan- og bygningsloven er all planmyndighet p& kommuneniva lagt til kommunestyret.
Delegasjon innebaerer at et organ med myndighet til & treffe vedtak kan beslutte at andre
organer eller kommunens administrasjon skal ha samme myndighet. Et gyldig
delegasjonsvedtak innebaerer at det organet som gjar vedtak pa kommunestyrets vegne far
samme virkning som om det var fattet av kommunestyret selv. Delegasjon kan ogsa
innebaere at vedkommende organ far myndighet eller som oppgave a utfare andre gjgremal
for kommunestyret, for eksempel & gi uttalelse i visse saker eller utfare og beslutte
utrednings- og saksbehandlingsoppgaver.

Departementet sendte 18. mars 2009 ut brev til kommunene der det ble pekt pa at det var
viktig at kommunene utarbeidet et delegasjonsreglement til plan- og bygningsloven, for &
avklare hvilke organer i kommunen som skal behandle saker pa vegne av kommunen. Dette
gjaldt seerlig i forbindelse med at det faste utvalget for plansaker gikk ut av loven, og det ble
innfart en ny ordning for & ivareta barn og unges interesser.

| brevet, som fortsatt gjelder, ble det vist til at det etter plan- og bygningsloven § 3-3 er slatt
fast at det er kommunestyret selv som har ledelsen av den kommunale planleggingen og
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som vedtar kommunal planstrategi, kommuneplan og reguleringsplan. Uttrykket
kommunestyret selv innebaerer en delegasjonssperre. Hvis noen av disse oppgavene skal
kunne delegeres videre kreves det seaerskilt hjemmel, jf. plan- og bygningsloven § 12-12
andre ledd og § 12-14 andre ledd. Etter § 3-3 tredje ledd skal kommunestyret sgrge for &
etablere en saerskilt ordning for & ivareta barn og unges interesser.

Nar det gjelder gvrige oppgaver star kommunestyret i utgangspunktet fritt til & delegere
videre i samsvar med kommunelovens regler. | kommuneloven skilles det mellom delegasjon
til faste utvalg og til administrasjonssjefen. Etter kommuneloven § 10 nr. 1 kan
kommunestyret opprette faste utvalg etter behov. Etter nr. 2 kan slike utvalg tildeles
avgjerelsesmyndighet i alle saker hvor ikke annet falger av lov. Det fremgar av
kommuneloven § 23 nr. 4 at administrasjonssjefen kan gis myndighet til a treffe vedtak i
enkeltsaker og i saker som ikke er av prinsipiell betydning.

Det ble p& denne bakgrunn papekt i departementets brev fra 2009 at det var viktig at
kommunen tar stilling til fordelingen av oppgaver og avgjgrelsesmyndighet mellom faste
utvalg og administrasjonssjef bade ut fra veiledningen i kommuneloven og ut fra en konkret
vurdering av forholdene i den enkelte kommune. Som eksempel pa spgrsmal kommunen bar
ta stilling til er hvilket organ som skal tillegges myndigheten til & nedlegge midlertidig forbud
mot tiltak etter plan- og bygningsloven kapittel 13.

| departementets brev fra 2009 ble det ogsa pekt pa noen enkeltregler om delegasjon i plan-
og bygningsloven som er viktige for & fa raske og effektive planprosesser:

e | §11-13 Utarbeiding av planprogram som gjelder for kommuneplan, fremgar det av
annet ledd at planprogrammet skal fastsettes av kommunestyret. | annet punktum
apnes det for & delegere myndigheten i samsvar med kommunelovens regler. Dette
bar begrenses til & gjelde mindre omfattende revisjoner av kommuneplanen.

e | 8 12-9 Behandling av planprogram for planer med vesentlige virkninger som gjelder
reguleringsplaner fremgar det av tredje ledd at planprogrammet ordinzert fastsettes av
kommunestyret. Etter annet punktum kan kommunestyret delegere myndigheten etter
kommunelovens regler. Ved bruk av ordet ordineert er det tatt hgyde for at det kan
tenkes tilfeller hvor andre enn kommunen skal fastsette planprogrammet. Dette er
naermere angitt i forskrift. Nar det gjelder videre delegering i kommunen gjelder
kommunelovens regler.

e |8 12-12 Vedtak av reguleringsplan er det i andre ledd apnet mulighet for
kommunestyret til & delegere sin myndighet til & vedta mindre reguleringsplaner. Det
er ogsa her kommunelovens regler som er rammer for delegeringen. Det betyr at det
ogsa er en mulighet for & delegere til administrasjonssjefen. Vilkaret for a delegere er
at planen er i trad med rammer og retningslinjer i kommuneplanens arealdel nar
denne er mindre enn fire ar gammel. Bestemmelsen forutsettes brukt for tilsvarende
saker som ble behandlet som bebyggelsesplan etter § 28-2 i tidligere lov.

e |8 12-14 Endring og oppheving av reguleringsplan er det i andre ledd apnet for
mulighet for kommunestyret til & delegere myndighet til & treffe vedtak om mindre
endringer i reguleringsplan. Med mindre endringer menes endringer som ikke har
nevneverdige negative konsekvenser for noen bergrte parter eller interesser.

2.11 Bruk av elektronisk kommunikasjon i planleggingen

Det skal legges til rette for bruk av digitale prosesser og verktay i planleggingen. Av plan- og
bygningsloven § 12-10 fgrste ledd annet punktum fremgar det at planforslag skal gjgres
tilgjengelig gjennom elektroniske medier. Av plan- og bygningsloven § 5-2 tredje ledd
framgar det at det skal legges til rette for elektronisk presentasjon og dialog i alle faser av
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planprosessen. Generelt vil bruk av digitale verktay i behandlingen av plansaker gi en bedre
og mer effektiv planbehandling.

Planarbeidet og de endelige planene bgr tilpasses digital behandling. Bruken av digitale data
og verktay er viktig bade i kunnskapsinnhenting, konfliktanalyser, vurdering av alternativer,
medvirkning og presentasjon i hele planprosessen, og for senere byggesaksbehandling.
Digitalisering apner for nye muligheter for informasjon og kommunikasjon i plansaker, ikke
minst i kommunene med store avstander til kommunesenteret. Det innfgres en plikt til &
legge til rette for & benytte slike verktgy bade til presentasjon av planforslag og for innhenting
av synspunkter i alle faser av planprosessen. Dette vil gjelde fra det farste varselet om at
planarbeid starter og frem til kunngjaring av endelig planvedtak.

Bruk av elektroniske medier &pner ogsa for bedre informasjonstilgang for personer med
nedsatt funksjonsevne. Dokumenter og saksfremstillinger i digitale formater gir blant annet
mulighet for gkt tekststarrelse, kontrastjusteringer og tekst-til-tale lgsninger som er viktige for
blinde og svaksynte.

DEL Il

3 Utarbeiding og saksbhehandling

3.1 Hovedelementer i reguleringsplanprosessen

3.1.1 Noen viktige utgangspunkter

Det er noen viktige forutsetninger som ligger til grunn for at reguleringsplanprosessene skal
bli effektive og gode:

Riktig plantype ut fra behov, planniva og avgrensning av planoppgaven.
Tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag for & utforme planlgsninger.

Rolleforstaelse, tillit og dialog mellom aktgrene i planprosessene.

Kompetanse, jf. kravet i plan- og bygningsdelen 8§ 3-3 siste ledd og 12-3 siste ledd.

3.1.2 De tre hovedtrinnene

En reguleringsplan kan utarbeides bade av kommunen og private. | en
reguleringsplanprosess er det viktig med godt forarbeid. Idéfasen er en del av forarbeidet og
omfatter farst og fremst forslagsstillers egen kartlegging og avklaring av utbyggingsbehovet,
samt innhenting av opplysninger fra kommunen for a klargjere om det er mulighet for et
byggeprosjekt i det aktuelle planomradet. Det er fra 1. juli 2017 fastsatt naermere
bestemmelser i plan- og bygningslovgivningen om denne fasen, jf. plan- og bygningsloven

§ 12-8 og Forskrift av 8. desember 2017 nr. 1950 om behandling av private forslag til
detaljrequlering etter plan- og bygningsloven

Forslagsstiller sgrger gjerne for a fa en plankonsulent til & lage skisser og annet materiale
som kan benyttes som dokumentasjon av planinitiativet.

En reguleringsplanprosess bestar av falgende hovedtrinn:

1. Planinitiativ, oppstartsmgte og planoppstart.
2. Utredninger og planlgsninger.
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3. Planforslag, planbehandling og vedtak.

PLANOPPSTART UTREDNINGER 05 PLANLBSNINGER
UTAREEIDE FORSLAG TIL ' KUNNEKAPSGRUNNLAG
et pil i = Siuasonsbeskriesk

i {Hvis ke ot Rahssivensutredning) | 1 _
L e e e e ] o Karilegging og wirdningsr
= Sammeznsile cksshoronds

VARSEL OM PLANOPPSTART ol an

HBRING OF OFFENTLIG ETTERSYHN |
AV PLANPROGRANM
IMIHET & UKER [5 128}

UTYIKLE PLANLESNINGER MED
EWENTLELLE A LTERHATIV

Eventwelt dredftingut kast

SAMRAD 03 MEDVIRKMING O
FFLSTEETI'E‘F:IL&R;JFRUWM S L
(5 12-9) PLANLBSHINGER

iz kraw am koncalcvmnsutradning)

Arimids- og
FangrEgram styrings-
dokurem

Figur 3.1 Tre hovedtrinn i reguleringsplanprosessen
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Figuren viser en oversikt over den samlede planprosessen i tfre hovedfaser. De formelle
prosesskravene ligger i de mgrkegrgnne boksene. | de lysegranne boksene ligger
arbeidstrinnene i planprosessen. Den gule boksen angir samarbeid, medvirkning og

informasjon.

3.1.3 De lovpalagte kravene

andre anbefales minimum 3 uker)

Oppstartsmote Ved oppstart av planarbeidet skal bergrte myndigheter, §12-8
og grunneiere, festere, naboer og andre bergrte varsles om at
planoppstart planarbeidet igangsettes. Arbeidet skal kunngjgres i minst én

avis som er alminnelig lest pa stedet, samt i elektroniske
medier (kommunens hjemmeside). Det bar settes en rimelig
heringsfrist (Ved planprogram krav om minimum 6 uker og for

Nar forslagsstiller er en annen enn planmyndigheten selv, skal
det holdes oppstartsmgte. Kommunen kan beslutte & stoppe
planforslaget. Slikt vedtak skal fattes sa tidlig som mulig i
oppstartfasen og hvis ikke annet er avtalt, senest like etter
oppstartmgte. Beslutningen kan ikke paklages, men
forslagsstiller kan kreve behandling i kommunestyret.

Utredninger

ordineert av kommunestyret.

For planer som faller innenfor krav om konsekvensutredning §12-9
skal det utarbeides planprogram som sendes pa hgring og
offentlig ettersyn i minimum 6 uker. Planprogrammet fastsettes

§ 4-1

Beslutning om ikke & fastsette planprogram kan ikke paklages,
men forslagsstilleren kan kreve a fa den forelagt for




kommunestyret til endelig avgjgrelse om beslutningen er gjort
ved delegert myndighet.

Krav om ROS-
analyse

Medvirkning

Planforslag og
planbehandling

Tidsfrist for
behandling av
private
planforslag

Alle planer for utbygging skal ha en risiko- og
sarbarhetsanalyse. Planmyndigheten skal pase at dette er
giennomfart eller selv foreta slik analyse. Analysen skal vise
alle risiko- og sarbarhetsforhold som har betydning for om
arealet er egnet til utbyggingsformal, og eventuelle endringer i
slike forhold som falge av planlagt utbygging.

Omrader med fare, risiko eller sarbarhet avmerkes i planen
som hensynssone (jf. 8§ 11-8 og 12-6) med ngdvendige
bestemmelser for & avverge skade og tap.

Enhver som utarbeider et planforslag skal legge til rette for
medvirkning. Kommunen skal pase at dette blir gjort ogsa i
planprosesser som utfgres av private forslagsstillere.

Kommunen bgr ta opp starre eller viktige reguleringsplaner i
regionalt planforum tidlig i planfasen.

Forslag til reguleringsplan sendes pé hgring og legges ut til
offentlig ettersyn i minimum 6 uker.

Alle forslag til planer etter loven skal ved offentlig ettersyn ha
en planbeskrivelse som beskriver planens formal,

hovedinnhold og virkninger, samt planens forhold til rammer og

retningslinjer som gjelder for omradet.

Dersom reguleringsplan er underlagt krav om
konsekvensutredning, skal konsekvensutredningen falge
planforslaget.

Berarte myndigheter, grunneiere, festere, naboer og andre
bergrte underrettes saerskilt.

Nar fristen for & gi uttalelse og eventuelt fremme innsigelse er
ute, tar kommunen saken opp til behandling med de
merknader som er kommet inn.

Private planforslag skal behandles av kommunen innen 12
uker hvis ikke annen frist er avtalt med forslagsstiller.
Kommunen kan fremme alternative forslag til regulering av
arealet.

Dersom kommunen ikke finner grunn til & fremme forslaget,
skal forslagsstiller innen tre uker underrettes med brev. Er
planforslaget i trad med kommuneplanen eller
omraderegulering, kan forslagsstiller kreve at planen
forelegges kommunestyret.

§4-3

§5-1

§ 12-10
§4-2

§12-11

Figur 3.2 De lovpalagte kravene




3.1.4 Aktarer i reguleringsplanprosessene
e Kommunen

e Kommunestyret som planmyndighet.
e Planutvalg.
o Kommuneplanlegger / saksbehandler.

Forslagsstillere/utbyggere og grunneiere.

Fagkyndig plankonsulent, jfr. kravet i plan- og bygningsloven § 12-3 siste ledd.
Regionale myndigheter.

Statlige fagmyndigheter.

Naboer.

Allmennheten, interesseorganisasjoner mv.

3.2 Generelt om medvirkning i planprosessene

3.2.1 Plan- og bygningslovens bestemmelser om medvirkning

Medvirkning er som allment prinsipp forankret i formalsparagrafen i plan- og bygningsloven
§ 1-1, jf. 8 5-1. Enhver som fremmer planforslag skal legge til rette for medvirkning, og
kommunen skal pase at dette er oppfylt. Kommunen har et saerskilt ansvar for a sikre
medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging. | tillegg er prosessreglene for
reguleringsplanleggingen i plan- og bygningsloven 88§ 12-8, 12-12 samt 4-1 og 4-2 viktige
medvirkningsbestemmelser.

Bestemmelsene om medvirkning i planprosessen ble forsterket i plan- og bygningsloven av
2008. Planlegging og byggesaksbehandling skal sikre demokrati og medvirkning slik at alle
som blir bergrt skal kunne delta og f& mulighet til & uttale seg. Apenhet, forutsigbarhet og
medvirkning i ngdvendig utstrekning er ment a veere vesentlige elementer ved plan- og
byggesaksbehandling etter loven. Dette er i samsvar med grunnleggende demokratiske og
rettssikkerhetsmessige prinsipper.

Loven beskriver et opplegg der medvirkning i hovedsak skjer i form av formell offentlig
haring, hvor lovmessige forpliktelser for annonsering, tilskriving og offentlig utleggelse
danner minimumskrav sammen med bestemmelsene i kap. 5. Dette kan veere tilstrekkelig i
planer av mindre omfattende karakter med begrensede konsekvenser for omgivelsene. Der
andre enn kommunen selv utarbeider planforslaget, skal opplegget for medvirkning avklares i
oppstartsmgtet. Kommunen har som planmyndighet en seerskilt plikt og oppgave med a pase
at kravet om 4 tilrettelegge for medvirkning er fulgt der andre myndigheter og private har
utarbeidet planforslaget.

Planer med vesentlig virkninger for miljg og samfunn utlgser krav om konsekvensutredning.
For slike planer er det ogsa egne krav til medvirkning. For planer der det er krav om
planprogram, skal dette sendes pa hgring. Planmyndigheten skal ogsa vurdere behovet for
et offentlig mate som ledd i arbeidet med a fastsette planprogram. Omtalen av
medvirkningsformene og deltakelse som skal benyttes vil veere en del av planprogrammets
prosessbeskrivelse. Det er videre krav om hgring av planforslag med konsekvensutredning.



| veilederen H-2302 B «Medvirkning i planlegging» pekes det pa fire forhold som er viktig for
medvirkning i planprosessene:

Kvalitet i plan og beslutningsunderlaget.
Mangfold i samfunnet.

Eierskap og stedsidentitet.

Gjensidig leering og demokratiutvikling.

Riktig medvirkning tilpasset den enkelte reguleringsplanoppgaven er viktig for & sikre
effektive og gode planprosesser.

| praktisk planlegging kan det veaere hensiktsmessig & skille mellom medvirkning fra
allmennheten, beboere og interessegrupper, og samarbeid med bergrte aktarer. Det gjelder
kommunen som planmyndighet, private planforslagsstillere og andre bergrte myndigheter og
interesser. Det vil ikke veere mulig for kommunen a vedta en gjennomfgrbar reguleringsplan
uten et samarbeid med disse aktgrene.

De lovbaserte regionale og kommunale radene for eldre og personer med nedsatt
funksjonsevne har ogsa en deltakerrett for a ivareta sine interesser direkte i alle offentlige
beslutningsprosesser, inkl. deltakelse og medvirkning i planleggingen. Etter plan- og
bygningsloven § 3-3 skal det i tillegg sgrges for en ordning som ivaretar barn og unges
interesser i planleggingen. (Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planleggingen
utdyper naermere hvordan denne oppgaven skal fglges opp.) Loven gir ogsa mulighet til &
paklage planvedtak.

For a sikre medvirkning fra bergrte parter, ogsa de som trenger en tilrettelegging og
invitasjon for & engasjeres og medvirke, ma det legges opp til en aktiv innsats tidlig i
planprosessen. P& denne maten kan man sikre at vesentlige innspill og faringer kan
innarbeides i planforslaget.

Medyvirkningen:

Bidrar til at alle innspill og forslag blir hart.

Fremmer kreativitet i planleggingen og gjgr planene bedre.

Bidrar til & identifisere gode lgsninger og dempe potensielle interessemotsetninger
Skaper forstaelse for at det er ulike interesser i en planprosess.

Forankrer planene hos dem som blir pavirket og farer til stgrre oppslutning om
planene.

Gir politikerne et best mulig beslutningsgrunnlag.

e Letter den politiske beslutningsprosessen.

Som del av en demokratisk beslutningsprosess innebaerer medvirkning ikke en
medbestemmelsesrett. Likevel vil medvirkningen bidra til en starre aksept og respekt for den
videre planprosessen. Myndigheter med rett til innsigelse har plikt til & gjgre rede for sine
interesser og forutsetninger pa et tidlig stadium.

Medvirkningen méa operere med realistiske mal og ta hensyn til at planen ogsa skal vaere
gjennomfgrbar. Planen skal vedtas av kommunestyret. | den politiske prosessen kan planer,
der de involverte og medvirkende er blitt enige, bli endret fordi viktige utenforliggende


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Medvirkning-i-planlegging/id764244/
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hensyn krever det. Innsyn i beslutningsgrunnlaget er viktig for planprosessens legitimitet og
aksept for planvedtaket.

Ikke alle planer krever samme grad av medvirkning. Planomradets stgrrelse og sarbarhet

samt tiltakets omfang og konsekvenser har betydning for hvor omfattende medvirkning det
bar legges til rette for. Omradereguleringer vil normalt kreve et annet apparat for & ivareta
medvirkning enn detaljreguleringer. Men ogsa detaljreguleringer kan bergre et omfang av

interesser og ha konsekvenser som inviterer til starre grad av medvirkning.

Spennet av medvirkningsmetoder i planleggingen kan fremstilles ved bruk av
«innflytelsessirkler» etter gnsket omfang av involvering og engasjement fra befolkningen.
Sirkelen er inspirert av Sherry Arnsteins (1969) forsgk pa a forsta medvirkning i planlegging
ved bruk av «medvirkningsstigens.


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2011/reguleringsplanveileder/2-plantypene/27-detaljregulering.html?id=622380

Innflytelsessirkelen

Medvirkningspennet for innflytelse i planleggingen kan illustreres gjen-
nom innflytelsessirkelen. Den viser at ulik metodebruk i planleggingen
gir ulik involvering og innflytelsesmulighet i planprosessen;

H@Y INNFLYTELSE

SAMARBEID 0G
RADSORDNINGER

DIALOG

INNSAMLING
AV INFORMASJON

TILGJENGELIG-
GJORING AV
INFORMASJON

LAV INNFLYTELSE

Figur. Den minste sirkelen (1) viser tilrettelegging av informasjon, som
kan tilgjengeliggjeres uten etterfelgelse av andre tilretteleggingstiltak enn
offentliggjering av planprosessen.

Sirkel (2) illustrerer innhenting av informasjon, som rommer en dpen pro-
sess og sterre medvirkningsmulighet ved at man kan bidra til kunnskaps-
innsamling og bredere beslutningsgrunnlag.

Pafelgende sirkel (3) viser at en dialogbasert medvirkning der en blanding
av kommunikative og engasjerende metoder er tilstede, oker muligheten
for pavirkning.

Sirkel (4) viser situasjoner der innflytelsen er starst, - i samarbeid og naer
samhandling med andre berarte. | samsvar med behovet for G balansere
prinsippene i kap 3 vil det i en bred planprosess vaere vanlig G bevege seg
mellom sirklene.

Figur 3.3 Innflytelsessirkelen

Det vises ellers til ovennevnte medvirkningsveileder for neermere omtale av de ulike formene
for meavirkning, mv. utover bestemmelsene i plan- og bygningsloven.



3.2.2 Regionalt planforum

Etablering av regionalt planforum er fra 1. juli 2017 blitt en lovpalagt oppgave for
fylkeskommunene, jf. plan- og bygningsloven 8 5-3 fgrste ledd. En tidlig avklaring av
konflikter mellom statlige, regionale og kommunale interesser i arbeidet med regionale og
kommunale planer, vil kunne hindre innsigelser ved at nasjonale og regionale mal og hensyn
blir klargjort tidlig i planprosessen.

Regionalt planforum er en viktig arena for & klarlegge og samordne statlige, regionale og
kommunale interesser i planleggingen. Det er regional planmyndighet (fylkeskommunen)
som har ansvaret for planforumets ledelse og sekretariat. Forumet har ikke besluttende
myndighet, men er en viktig arena for gjensidig informasjon, drgfting og avklaring av
planspagrsmal og sektorinteresser. Det falger av plan- og bygningsloven § 5-3 at statlige og
regionale organer og kommuner som er bergrt av den aktuelle saken, skal delta pa matene.
Representanter for andre bergrte interesser kan ogsa inviteres.

Forumet kan behandle bade kommuneplaner og reguleringsplaner. | regionalt planforum skal
statlige, regionale og kommunale interesser klarlegges og sgkes samordnet i forbindelse
med arbeidet med regionale og kommunale planer.

Departementet anbefaler at starre og komplekse reguleringsplaner diskuteres i regionalt
planforum. Forumet kan brukes i alle faser i planprosessene, men er seerlig viktig i
oppstartsfasen og underveis i utarbeidelsen av planforslag. Tidlig dialog og samordning gir
grunnlag for bedre planer og reduserer grunnlaget for innsigelser i hgringsfasen.

3.2.3 Dialoglgsninger i planprosesser

Flere kommuner tilbyr nd informasjon om reguleringsplanarbeid og muligheter til medvirkning
via internett. Selvbetjeningslgsninger pa Internett samler beslutningsgrunnlaget pa ett sted
og gir kommunene mulighet til a tilby gkt service pa en effektiv mate. Alle deltakere og
interesserte i planprosessen kan pa en enkel mate ga inn og fglge med i
reguleringsplanprosessen, se planbeskrivelse, plankart, bestemmelser og politiske vedtak i
saken.

Via kartportal med dialoglgsning pa kommunens nettside vil alle reguleringsplaner veere
tilgjengelige allerede fra oppstartsfasen. Lgsningen gir innsyn i detaljerte saksdokumenter og
oversikt over status i saksbehandlingen. Ofte kan temakart, flyfoto og illustrasjoner vises
sammen med planforslaget. Uttalelser til varsel om oppstart og planer pa haring og offentlig
ettersyn kan sendes inn direkte i dialoglgsningene. Informasjon og medvirkning via ulike
lgsninger pa internett er effektivt, sikrer tilgang pa lik informasjon for alle og gjer det enklere
a delta i planprosesser.



Digital plandialog (regjeringen.no)

Digital plandialog

e

Digital plandialog viser planprosessen pa en tidslinje og har lenker til kart og dokumenter i
saken. (Fra filmen om digital plandialog pa regjeringen.no.)

3.3 Utarbeiding av reguleringsplaner

3.3.1 Utarbeiding av reguleringsplaner fra planmyndigheten selv.

Planmyndigheten (i de fleste tilfeller kommunen) kan utarbeide reguleringsplaner pa ulike
nivaer, alene eller i samarbeid med andre aktarer. Med «i samarbeid med» menes et
formalisert samarbeid og ikke den lovpalagte medvirkningen omtalt ovenfor.

Pa samme mate som kommunen kan samarbeide med private om & utarbeide
omraderegulering, kan de ogsa samarbeide med private om a utarbeide detaljregulering.
Planen vil da tas til behandling som en offentlig plan, og ikke et privat innsendt planforslag.

Dersom reguleringsplanen utarbeides i samarbeid med andre aktgrer er det noen
grunnleggende forutsetninger som ma vaere til stede:

o Politisk forankring.
e Tillit mellom kommunens administrasjon og samarbeidende aktgrer med
plankonsulent.

| tillegg kan det veere gnskelig, og noen ganger ngdvendig, a ha en avtale om samarbeidet.
Der kommunen f.eks. har overlatt til andre a foresta arbeidet med utarbeiding av forslag til
omraderegulering, kan det avtales at de selv skal dekke kostnadene ved dette.

3.3.2 Stegene i oppstartsfasen for privat forslag til detaljregulering

Regler om oppstartfasen er gitt i plan- og bygningsloven § 12-8. Kongen har fastsatt en egen
forskrift om behandlingen av private planforslag, jf. forskrift 8. desember 2017 nr. 1950 om
behandling av private forslag til detaljrequlering etter plan- og bygningsloven.

Et reguleringsforslag er ikke privat nar forslagsstilleren har som oppgave a ivareta offentlige
interesser og tiltaket det reguleres til skal gjennomfares pa grunnlag av bevilgninger fra stat
eller kommune eller 1an gitt med statlig eller kommunal garanti. For slike planer gjelder ikke
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plan- og bygningsloven § 12-8 andre ledd og heller ikke § 12-11. Kommunen kan fglgelig
ikke stanse et planinitiativ som fremmer et offentlig finansiert tiltak.

Idéstadiet

Idéfasen i oppstarten er ikke naermere regulert i forskrift om behandling av private forslaqg til
detaljrequlering etter plan- og bygningsloven fordi den offentlige medvirkningen i denne
fasen normalt er sveert begrenset. Fasen omfatter i all hovedsak den kartlegging og
utredning som forslagsstiller selv har behov for & gjgre for & vurdere den fremtidige
utnyttingen av sin eiendom og vurdere om det skal igangsettes et reguleringsplanarbeid.
Idéfasen vil derfor kunne omfatte forretningsidé, behovsanalyser, mulighetsstudier og
markedsvurderinger med sikte pa & oppna en mest mulig regningssvarende utnytting av
eiendommen, herunder utarbeidelse av forretningsmodell, finansieringsplan,
arealvurderinger, tilpasning for spesielle funksjoner etc. Det er naturlig at forslagsstiller i
denne fasen ogsa innhenter relevant og ngdvendig planinformasjon fra kommunen og for
@vrig avklarer hvilke juridiske rammer og skranker som det er ngdvendig a forholde seg til
ved en utbygging av eiendommen. Dette vil f.eks. kunne omfatte eiendomsinformasjon,
innholdet i overordnede arealplaner, krav til reguleringsplan, samt retningslinjer og faringer
som ellers matte gjelde for omradet eller eiendommen fra myndighetenes side.

Kommunens bistand i dette stadiet av oppstartfasen vil veere begrenset og i all hovedsak
bestd i a gi faktisk informasjon om gjeldende planer, rekkefalgekrav, teknisk infrastruktur,
gjeldende retningslinjer og faringer for omradet, og opplyse om annet pagaende planarbeid.
Ofte kan slik informasjon gis via telefon eller e-post. Mye relevant informasjon vil som oftest
ogsa veere tilgjengelig pA kommunens nettsider. Det kan ogsa vaere aktuelt med et
sonderingsmate med kommunen i dette stadiet. Av annen veiledning pa nettet kan nevnes at
Norsk Eiendom har utarbeidet en veileder for sine medlemmer, som omtaler oppstartfasen,
med tittelen «Effektive planprosesser». Bygg21 har utarbeidet «Fasenorm for
reguleringsplanarbeid», som beskriver en planprosess basert pa en prosjekttenkning.

Planinitiativet

Planinitiativet er et eget dokument som forslagsstiller ma sende kommunen far
oppstartsmgte kan avholdes. Det ma sendes inn senest samtidig med at forslagsstiller
bestiller magtet. En rekke kommuner har i dag skjema for bestilling av oppstartsmgte som
enten kan fylles ut pa nettet eller lastes ned fra kommunens nettsider. Informasjonen vil vaere
tilpasset lokale forhold.

Det er gnskelig at forslagsstiller sgker dialog med kommunen tidlig i arbeidet med
planinitiativet for & avklare forventninger og omfang pa dokumentet far det sendes inn.
Omfanget ma tilpasses kompleksiteten i prosjektet og lokale forhold.

Innholdet i dokumentet skal danne grunnlag for det som skal diskuteres i mgtet, og det bar

derfor pa en god mate redegjgre for forslagsstillers prosjekt, lokale forhold og virkninger pa

omgivelsene. Initiativet inneholder ofte skisser, illustrasjoner og annet grafisk materiale som
beskriver prosjektet.

Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven § 1
oppstiller en rekke krav til innholdet i planinitiativet. Noen av kravene gjelder beskrivelse av
prosjektet, andre gjelder forholdet til omgivelsene, samarbeid, medvirkning mv. Kravene ma
oppfattes som minimumskrav til hva som skal gjgres rede for, mens omfanget styres av «i
ngdvendig grad», jf. neste avsnitt. Reglene skal sikre at planinitiativet er utfyllende og
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forsvarlig utformet for at det skal kunne legge grunnlaget for et mest mulig effektivt
oppstartsmgte. Kravene skal dessuten sgrge for at kommunen ikke ma bruke tid pa a
innhente tilleggsopplysninger. De skal sikre at kommunen far den informasjonen den trenger
for sa tidlig som mulig & kunne vurdere om tiltaket krever konsekvensutredning etter reglene i
forskrift om konsekvensutredninger eller om planinitiativet skal stoppes, jf. plan- og
bygningsloven § 12-8 andre ledd.

Omfanget av ressurser forslagsstiller ma legge i planinitiativet styres rettslig av begrepet «i
ngdvendig grad», jf. forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan-
og bygningsloven 8§ 1 andre ledd. Planinitiativet bar veere relativt kortfattet og kun fokusere
pa det som er viktig a fa frem for & vurdere det kommende planarbeidet. Ressursinnsatsen
ma vurderes i lys av at forslagsstiller ofte er helt i startfasen av sitt utviklingsarbeid og derfor
ikke kan redegjgre i detalj for alle sider av prosjektet pa samme mate som nar det foreligger
et mer gjennomarbeidet utkast til planforslag. Det bgr tas hgyde for at planinitiativet
inneholder tilstrekkelig informasjon til at partene etter gjennomfart oppstartsmeate vet hva de
har & forholde seg til, og at faren for misforstaelser senere i prosessen blir vesentlig redusert.
Initiativet bar derfor i tillegg til selve utbyggings-/plangnsket angi mulige interessekonflikter
og utredningsbehov.

Noen kommuner velger a sende en forelgpig tilbakemelding til forslagsstiller sammen med
innkallingen til oppstartsmagtet, slik at de eventuelt kan supplere med manglende informasjon
far eller i oppstartsmgatet.

Oppstartsmgtet

Plan- og bygningsloven § 12-8 ferste ledd fastsetter at nar forslagsstilleren er en annen enn
planmyndigheten selv, skal planspgrsmalet legges frem for planmyndigheten i mgte. Mange
kommuner har utarbeidet skriftlig veiledning om dette oppstartsmatet som er tilgjengelig pa
deres nettsider.

Siktemalet med oppstartsmgtet er & etablere en felles forstadelse mellom forslagsstiller og
kommunene om forutsetningene for det videre planarbeidet. Begge parter er ansvarlig for at
det blir en ryddig dialog. Dagsorden og gjennomfgring av matet ma vurderes i lys av
prosjektets karakter og kompleksitet.

Mgtet skal bidra til forutsigbarhet og redusere faren for at uavklarte eller uforutsette forhold
skal vanskeliggjare eller forsinke den etterfglgende planprosessen. Mgtet skal sikre god
informasjonsflyt, fremme samarbeid og vil i mange tilfeller kunne forhindre at forslagsstiller
legger ned ressurser i planarbeid som ikke kan fgre frem til vedtak.

Kommunen er ansvarlig for innkalling og gjennomfgaring av oppstartsmgtet. Oppstartsmgte
skal ifglge § 2 farste ledd i forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter
plan- og bygningsloven gjennomfgres innen rimelig tid etter at kommunen har mottatt
foresparsel om dette fra forslagsstilleren. Hva som er rimelig tid ma vurderes ut fra
prosjektets stgrrelse og kompleksitet, samt omradets karakter. Normalt bar tre til fire uker
veere tilstrekkelig for at kommunen skal kunne forberede seg til mgtet, men det kan veere
pakrevd med lengre tid i komplekse omrader eller dersom planinitiativet legger opp til
vesentlige avvik fra kommunens overordnede planer.

Andre kommunale etater som bergres av planen bgr enten veere til stede eller ha avgitt
tilbakemeldinger til fagetaten far oppstartsmgtet avholdes. Dette vil kunne utdype den
veiledningen oppstartsmgtet skal gi forslagsstiller og dennes planfaglige konsulent. Dersom



forslagsstiller samtykker, kan statlige eller regionale instanser ogsa inviteres av kommunen til
a veere representert i mgtet. Dette er imidlertid ikke vanlig praksis.

§ 2 andre ledd i forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og
bygningsloven har utfyllende regler om tema som skal behandles i matet. Bestemmelsen ma
forstas slik at det bare er tema som er relevante for saken som en trenger a drgfte. Det
fremgar at alle temaer som er ngdvendig for & klargjare forutsetningene for det videre
planarbeidet og utformingen av det endelige planforslaget skal behandles. Kommunen skal
f.eks. avklare om forslaget vil omfattes av forskriften om konsekvensutredninger. Det kan
videre veere aktuelt & orientere om krav til fremstilling av plankart og innholdet i @vrig
planmateriale, samt bidra med sin kunnskap om planomradet. Som et supplement til
forskriftens krav, har mange kommuner laget maler/stikkordslister for det som skal behandles
I oppstartsmgtet med lister over hvilke opplysninger det forventes at forslagsstiller gir.

Det fremgar av plan- og bygningsloven § 12-8 farste ledd siste punktum at kommunen kan gi
rad om hvordan planen bgr utarbeides, og at den kan bista i planarbeidet. Det bgr avklares i
mgtet hvordan og i hvilket omfang kommunen i tilfelle vil medvirke i det videre planarbeidet.
Ut fra kapasitet varierer praksis en del fra kommune til kommune i hvor mye de bistar private
utover det obligatoriske oppstartsmgtet. Kommunens rad kan omfatte bade utformingen av
planforslag, men ogsa opplegget for planprosessen, dokumentasjon og prosesshbistand,
f.eks. knyttet til medvirkningsaspektet. P4 noen omrader kan det inngas bindende avtaler
mellom kommunen og forslagsstiller. Det gjelder prosess, dvs. f.eks. fremdriftsplan, hvem
som er kontaktpersoner, hva kommunen og forslagsstiller skal frembringe av dokumentasjon
mv. Det kan imidlertid ikke inngas avtaler som skal binde kommunen nar det gjelder
innholdet i endelige planvedtak, f.eks. arealdisponering og planbestemmelser.

Kommunen bgr i mgtet informere om den rettslige plansituasjonen i omradet. Det forutsettes
at det blir satt av tid og ressurser til & gjgre nadvendige avklaringer av betydning for
planarbeidet. Det er derfor viktig at kommunen mgter med riktig kompetanse og ngdvendige
fullmakter slik at reell forutsigbarhet i det videre planarbeidet kan oppnas.

Kommuneplanens samfunns- og arealdel, og eventuell omraderegulering, skal ligge til grunn
for utarbeiding av private detaljreguleringsforslag, jf. plan- og bygningsloven § 12-3 tredje
ledd. Dette gir forutsigbarhet for alle parter som er bergrt av arealbruken og for
planbehandlingen i kommunen. Planmyndighetens vurdering av planinitiativet vil derfor ta
utgangspunkt i de overordnede strategiske rammene for planomradet slik de er angitt i
kommuneplanens samfunns- og arealdel, kommunedelplan eller omraderegulering.
Forholdet til gjeldende reguleringer i planomradet, forstaelsen av planbestemmelsene samt
forholdet til tilgrensende reguleringsplaner, vil falgelig veere et vanlig tema i oppstartsmgte.
Dersom planforslaget ikke ser ut til & veere i trdd med kommuneplanens arealdel eller
omraderegulering, skal behovet for planrevisjon og ansvarsfordeling tas opp, jf. plan- og
bygningsloven § 12-1.

Det er viktig at bAde kommunen og forslagsstiller er klar over at avvik fra overordnet plan
bidrar til en rekke usikkerhetsmomenter som kan gjgre planleggingen mer komplisert,
tidkrevende og risikofylt. Forslagsstiller ma ha et bevisst forhold til hvorfor man foreslar a
bryte med rammer gitt i overordnede planer. Dersom forslaget er i strid med overordnede
planer og faringer, méa avvikene begrunnes. Bakgrunnen for dette er at det ved avvik ikke
foreligger overordnede avklaringer for planarbeidet, og at alle konflikter derfor i prinsippet
kan medfgre innsigelse. Dette medfagrer at kommunen ma veie sin saksbehandlingsinnsats
og ressursbruk opp mot planens nytte for kommunen, og forslagsstiller ma vurdere & avvente



utarbeiding eller revisjon av overordnet plan. Forslagsstiller risikerer i slike situasjoner a
bruke ressurser pa a utarbeide planforslag som blir nektet fremmet senere eller som mgter
innsigelse.

| alle tilfeller ma begge parter regne med gkt ressurs- og tidsbruk nar et planforslag ikke er i
samsvar med overordnet plan. En god gjennomgang av og begrunnelse for avvikene gker
muligheten for at planinitiativet faktisk vil bli anbefalt viderefart av kommunens
administrasjon. Videre vil administrasjonen i stagrre grad kunne konsentrere seg om de
planfaglige vurderingene knyttet til planarbeidet, og sannsynligheten gker for at
utredningsbehov blir avklart og fastsatt tidlig. Avvik fra overordnet plan kan ogsa fere til
ekstra utrednings- og analysearbeid etter at kommunen har mottatt planforslaget. | slike
saker kan kommunen avtale en annen frist for kommunens behandling av planforslaget som
star i rimelig forhold til det merarbeidet saken vil innebaere, jf. § 7 annet ledd i forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven.

Det er ikke vanlig at representanter fra regionale fagmyndigheter eller andre eksterne deltar i
oppstartsmgtet, men kommunen kan vurdere om planen bgr tas opp i regionalt planforum, jf.
plan- og bygningsloven § 5-3. Forslagsstiller kan be kommunen om a ta opp planforslaget i
regionalt planforum for & fa indikasjoner pa hvordan en reguleringssak vil bli vurdert av
regionale myndigheter. Dette kan vaere viktig ikke minst for & unnga eventuelle innsigelser
senere i prosessen, jf. plan- og bygningsloven 8§ 5-4 til 5-6 og 12-13.

Det er forslagsstiller som er ansvarlig for at kravet i plan- og bygningsloven § 4-2 om at alle
planer skal inneholde en beskrivelse av planens formal, hovedinnhold og falger, samt
forholdet til andre planer som gjelder for omradet, er oppfylt. Kommunen bgr derfor ta opp
dette i oppstartsmgatet.

Avklaring av om planen omfattes av forskriften om konsekvensutredninger

| henhold til forskriften om konsekvensutredninger (KU) forutsettes det at sparsmalet om
reguleringsplanen er KU-pliktig skal avklares far varsel om planoppstart. Det er derfor gitt en
bestemmelse i forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og
bygningsloven om at forslagsstiller i planinitiativet skal gi en vurderingen av om planen er
omfattet av forskriften. Tilsvarende er det gitt en bestemmelse om at dette spgrsmalet skal
inngd i referatet fra oppstartsmatet. Sparsmalet skal draftes i oppstartsmgtet og kommunen
ma ha avklart spgrsmalet far det kan gis tillatelse til varsel om planoppstart. For
reguleringsplaner som omfatter tiltak nevnt i vedlegg Il og som skal vurderes neermere, skal
det fremga av varsel om planoppstart at spgrsmalet om utredningsplikt er vurdert. Beslutning
om at planen vil utlgse konsekvensutredning er prosessledende og kan ikke paklages.

Referatet fra oppstartsmgtet

Referatet er et sentralt dokument for & dokumentere hva som ble drgftet i oppstartsmgtet og
resultatet av drgftelsene. Referatet skal redegjare for de forutsetninger forslagsstiller og
planmyndigheten er blitt enige om skal gjelde for det videre planarbeidet. Referatet skal ogsa
pa en systematisk og mest mulig forpliktende mate angi hva som er partenes ansvar og
oppgaver i det videre arbeidet. Dersom planforslaget fremstilles i overensstemmelse med det
som fremgar av referatet, vil det ogsa lette kommunens videre behandling av dette.

§ 3 i forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven
har neermere regler om referatet. Bestemmelsen ma forstas som minimumskrav. Referatet
skal sendes forslagsstiller innen rimelig tid etter mgtet. Departementet har i lovforarbeidene
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forutsatt at det bgr skje senest innen 2 uker etter at mgtet ble avholdt, men annen frist kan
avtales.

Det er kommunen som er ansvarlig for & utarbeide referatet. Det skal sendes til forslagsstiller
innen rimelig tid etter mgtet. Mange kommuner har en fast mal som benyttes. Det anbefales
at referatet skrives underveis i mgtet, og at det deles ut til deltagende parter ved slutten av
mgtet. Det ma fremga hvem som er til stede i matet og det bar tydelig fremga av overskriften
at det er referat fra oppstartmgte, slik at det ikke er tvil om mgatets formelle rolle.

Referatet skal inneholde opplysninger om de temaene som ble drgftet i mgtet, avklaringer og
konklusjoner det ble enighet om, vesentlige punkter det er uenighet om og punkter som
gjenstar & avklare. Det skal redegjares for vurderingen av punktene som er nevnt i forskrift
om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven § 2 andre
ledd bokstav a til i. Kommunens vurdering av om kravet til fagkyndighet i plan- og
bygningsloven § 12-3 fierde ledd er oppfylt skal ogsa fremga av referatet, og om det er
aktuelt & bringe planen inn for regionalt planforum. Referatet ber ogsa sa langt som mulig
inneholde felles malformuleringer, tydelig ansvarsdeling, klare milepaeler mv. og omtale
behovet for dialog og lgpende avklaringer mellom forslagsstiller og kommunen underveis i
det videre planarbeidet.

Det er et siktemal at referatet skal legges til grunn for forslagsstillers og kommunens videre
arbeid med planen. Det er fglgelig viktig at man sa langt mulig blir enige om det som er
krevende vurderingstema og hvordan de skal Igses. Brudd pa de forutsetninger som fremgar
av referatet vil kunne fare til at planarbeidet blir forsinket og samarbeidet vanskeliggjort.

En del av kommunens vurderinger som kommer til uttrykk i referatet fra oppstartsmgatet vil
kunne ha en mer bindende karakter enn andre. Det vil kunne gjelde prosessledende
beslutninger, og forstaelsen av overordnede rammer som kommunen har fortolket og
operasjonaliserer i forhold til det foreliggende prosjektet. Andre vil fremsta mer som rad,
veiledning, og gnskemal som ma anses som innspill til forslagsstillers videre arbeid med
planen. P& en del punkter vil det kunne vaere uenighet bade om forstaelsen av de
overordnede rammene og de planfaglige radene. Eventuell uenighet pa vesentlige punkter
skal fremga av referatet fra oppstartsmgte. Kommunen bgr si tydelig fra til forslagsstiller
dersom den mener at elementer i forslagsstillers forslag neppe vil bli vedtatt i
kommunestyret.

Et viktig punkt i oppstartmatet er & avklare om kommunen vil anbefale forslagsstiller & ga
videre med planarbeidet eller om kommunen vil stoppe planinitiativet med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 12-8 andre ledd. Beslutningen om & stoppe planinitiativet er ikke et
enkeltvedtak som kan paklages, men beslutningen skal vaere skriftlig. Dersom kommunen i
oppstartsmgtet varsler at den vil stanse planarbeidet, skal det gis en kort begrunnelse for
dette i referatet. Det fremgar av lovforarbeidene til plan- og bygningsloven § 12-8 andre ledd
at det i prinsippet er samme lave terskel for kommunen til & stoppe et planinitiativ etter plan-
og bygningsloven § 12-8 andre ledd som det er til & unnlate & fremme et planforslag etter
plan- og bygningsloven § 12-11 andre ledd. Begge avgjarelsene beror pa et fritt skjgnn.
Planinitiativ bar likevel ikke stoppes hvis det vil vaere mulig a gjare justeringer i planarbeidet
som gjgr det sannsynlig at planen vil bli vedtatt.

Beslutning om & stoppe et privat planinitiativ skal tas sa tidlig som mulig i oppstartfasen, og
hvis ikke annet er avtalt, senest like etter at oppstartsmgte er avholdt. Dersom kommunen
ansker et bedre grunnlag for beslutningen, f.eks. ved & ta planforslaget opp i regionalt



planforum, skal det avtales en utsatt frist. Beslutning om a stoppe et planinitiativ kan ikke
paklages, men forslagsstiller kan kreve spgrsmalet forelagt kommunestyret til vurdering.

Politisk foreleggelse

Plan- og bygningsloven § 12- 8 fgrste ledd og § 4 i forskrift om behandling av private forslag
til detaljregulering etter plan- og bygningsloven har naermere regler om foreleggelse av
uenighetspunkter for kommunestyret (eller et utvalg nar myndigheten er delegert).

Hvis det er uenighet mellom forslagsstiller og kommunen pa punkter som er av vesentlig
betydning, f.eks. om forutsetninger for planarbeidet som har utredningsmessig eller
kostnhadsmessig betydning for planprosessen eller innholdet i planforslaget, og som det er
nedvendig a fa avklart tidlig, skal forslagsstiller kunne kreve at uenighetspunktene blir
forelagt et politisk utvalg eller kommunestyret til endelig avklaring. | lovforarbeidene er det
forutsatt at uenighet av mer bagatellmessig art faller utenfor ordningen med foreleggelse.
Uenighetspunktene bar sdledes vaere av en viss betydning. Ogsa administrasjonen i
kommunen kan ta initiativ til slik foreleggelse hvis den mener det er pakrevd. Det bgr fremga
av referatet nar foreleggelse kan forventes a skje og hvilket organ (kommunestyret eller
utvalg) det i tilfelle er tale om.

Kommunen skal sgrge for at foreleggelsen skjer innen rimelig tid etter at kravet er fremsatt.
Alle premisser og faringer som kommer fra den politiske behandlingen av referatet fra
oppstartsmgtet vil i praksis veere fgrende bade for administrasjonen og forslagsstiller.
Vedtaket fra den politiske behandlingen skal vedlegges referatet fra oppstartsmgatet og falge
dette i all videre saksgang.

Planoppstart

Varsling og kunngjgring av planoppstart kan ikke skje far kommunen har gitt klarsignal til
forslagsstiller om dette. Der det er fremmet krav om foreleggelse for politisk utvalg eller
kommunestyret, og foreleggelsen kan fa betydning for innholdet i varselet, ma
planoppstarten utsettes for & unnga ny varsling senere.

Varselet om at planarbeidet starter opp etter plan- og bygningsloven § 12-8 farste ledd, skal
ha vedlagt planinitiativet og referatet fra oppstartsmgatet eller opplyse om hvor det er
tilgjengelig.

Kunngjgringen om at planarbeidet starter etter plan- og bygningsloven 8§ 12-8 tredje ledd skal
gi opplysninger om hvor planinitiativet og referatet fra oppstartsmgtet er tilgjengelig for
innsyn.

3.3.3 Varsel om oppstart av planarbeidet

Hvem skal varsles?

Planarbeidet kan ikke starte far kommunen har samtykke til dette, jf. plan- og bygningsloven
§ 12-8 andre ledd siste punktum. Det er et lovkrav at forslagsstiller ma ha mottatt skriftlig
underretning om samtykke til varsling og kunngjaring. Etter at samtykke er avgitt kan
kommunen ikke stanse planarbeidet i medhold av bestemmelsen i farste punktum.

Reglene om kunngjaring og varsling fremgar av plan- og bygningsloven § 12-8 tredje ledd.
Det fremgar her at forslagsstiller skal kunngjgre en melding om oppstart av planarbeidet i
minst én avis som er alminnelig lest pa stedet, og gjennom elektroniske medier. Registrerte



grunneiere og festere i planomradet, og sa vidt mulig andre rettighetshavere i planomradet,
samt naboer til planomradet, skal nar de blir direkte berart, pa hensiktsmessig mate
underrettes om at planarbeidet tas opp. Etter tredje ledd skal avgrensningen av planomradet
ogsa angis. Det vanlige er at dette skjer ved et kartutsnitt over planomradet.

Bergrte offentlige myndigheter vil normalt veere:

e Alle kommunale etater som kan komme til & bli bergrt av planen, eller som forvalter
offentlige interesser som kan bli bergrt, eksempelvis veietat, vann- og avlgpsetat,
grgnn etat, ev. brann- og redningsvesenet.

¢ Kommunale, interkommunale eller private selskaper som har ansvar for offentlig
infrastruktur av typen vann- og avlgp, strgm, renovasjon, fjernvarme, brann- og
redningsvesenet.

e Fylkeskommunen.

e Fylkesmannen.

e Andre statlige fagmyndigheter som bergres av planarbeidet. Oversikt over
fagmyndigheter med innsigelseskompetanse og deres ansvarsomrader framgar av
vedlegq til rundskriv H-2/14.

e Sametinget, i de fylker og kommuner der Sametinget har innsigelsesmyndighet.

e Nabokommuner.

e Velforeninger, bergrte organisasjoner etc.

Naboer til planomradet skal varsles i den grad de blir direkte bergrt. Naboeiendommer er
eiendom som har felles grense til planomradet. Disse skal alltid varsles. Normalt bar man
ogsa varsle eiendommer hvor kun en vei, gate, elv eller annet areal ligger imellom denne og
planomradet (gjenboereiendommer).

Noen kommuner praktiserer at alle grunneiere i en avstand av inntil 50 meter fra
planomradet ogsa skal varsles. For enkelte tiltak kan det veere aktuelt & trekke grensen enda
videre og varsle de som ligger innenfor planomradets influensomrade. Det kan vaere knyttet
for eksempel til synlighet, stay, trafikkpavirkning eller andre forhold som bergrer direkte dem
som bor innenfor influensomradet. Listen over de som er varslet skal sendes kommunen
sammen med planforslaget. Manglende varsling av direkte bergrte vil veere
saksbehandlingsfeil.

Kunngjgring

Forslagsstiller skal alltid kunngjgre et varsel om oppstart av planarbeidet i minst én avis som
er alminnelig lest pa stedet, og gjennom elektroniske medier. Med elektroniske medier har
departementet lagt til grunn at man kan bruke kommunens nettsted eller nettavis som er
alminnelig lest pa stedet. Det er ikke noe krav om at kommunen skal bygge opp en slik
tieneste, men en rekke kommuner har ogsa apnet for at oppstart av private planer kan
kunngjares pad kommunens nettsted. Det er i tilfelle viktig at kunngjgringene er lett
tilgjengelige, og at det gar tydelig frem hvor i prosessen planen er. Der det ikke finnes tilbud
om & benytte kommunens nettsted ma man bruke en nettavis som er alminnelig lest pa
stedet. Enkelte nettaviser har etablert tilbud om egne sider for kunngjgringsannonser.

For planer som krever konsekvensutredning skal det oftest ogsa kunngjares et forslag til
planprogram.

Alle kunngjaringer om oppstart skal ha med et kart. Kartet ma utformes slik at det tar hensyn
til det formatet det skal presenteres i. Aviser har ofte svakt trykk, og da blir kart med smale
0,5 pkt. linjer sveert utydelig. For disse kartene anbefales det at:
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Plangrensene bgr trekkes opp med bred stiplet linje.

Planomrade gis navn (kommune/bydel/gardsnavn/gnr/bnr) og areal angis.
Sentrale vei(er) bgr tegnes inn med bred linje og navngis.

Sentrale/kjente bygninger eller terrengformasjoner i eller i umiddelbar naerhet av
planomradet merkes og navngis.

Hensikten med kartet er at det skal vaere lesbart og forstaelig for alle slik at man umiddelbart
ser hvor planomradet ligger.

Annonsen ma ellers inneholde ngdvendig informasjon om:

e Huvilken type planarbeid som settes i gang (omraderegulering eller detaljregulering) og
om det varsles konsekvensutredning, eventuelt med planprogram.

Hvilken lovhjemmel planarbeidet har.

Avgrensning av planomradet (pa kart).

Hvilke arealformal som er de mest aktuelle.

Hvem som er forslagsstiller og planlegger.

De merknadsfrister som gjelder.

Hvor merknader skal sendes.

Dato for ev. informasjonsmgte dersom det er bestemt.

Hvor det kan hentes mer informasjon (telefon, e-post, nettside).

Dersom planmyndigheten finner at reguleringsplan ikke utlgser konsekvensutredning, skal
dette begrunnes og fremga av varsel og kunngjaring om oppstart av planarbeidet. Det bar i
annonsen henvises til hvor planmyndighetens begrunnelse finnes. Henvises det til et
nettsted, ma denne siden vaere oppdatert med relevant informasjon fgr annonsen star i
avisen.

Direkte varsel om planoppstart (varselbrev)

En avisannonse tjener farst og fremst som informasjon til allmennheten. Bergrte offentlige
instanser skal varsles direkte, pa en hensiktsmessig mate. En bar sikre seg at en har fatt en
bekreftelse pa at varselet er mottatt, noe de fleste offentlige instanser genererer automatisk
ved elektronisk innsendelse til deres postmottak. Hva som er en hensiktsmessig mate kan
variere, men underretning pr. brev eller e-post vil veere kurant. Det skal ogsa sendes direkte
varsel til grunneiere innenfor planomradet og bergrte naboer. Varselet skal inneholde den
samme informasjonen som annonsen, i tillegg til utskrift av et mer detaljert kart med gards-
og bruksnummer (evt. adresser) som gjar det enklere for de bergrte partene a se hvordan
planomradet innvirker pa deres eiendom.

Varselet ma gi tilstrekkelig informasjon om planarbeidet slik at det gir grunnlag for
meningsfulle tilbakemeldinger. Det er en grunnleggende forutsetning for at parten skal kunne
ta stilling til hvordan planen kan bergre deres interesser, om det er behov for saerskilte
utredninger, eller om viktige nasjonale/regionale interesser blir bergrt av arbeidet.

Varselet tilpasses den aktuelle saken, og bar inneholde informasjon om:

e Hva overordnet plan (kommuneplan/kommunedelplan/omradeplan) sier om formal,
byggehgyder og tomteutnyttelse.

Hva ev. gjeldende reguleringsplan sier og hvordan denne tenkes endret.
Avgrensning av planomradet.

Vurderingen av om planen krever/ikke krever konsekvensutredning.

Saksgangen for den aktuelle reguleringsplanen.

Hvilke muligheter det gis for a pavirke planen pa de ulike stegene i planprosessen.
Opplegget for aktiv medvirkning.



¢ Hvor det kan hentes inn mer informasjon om planarbeidet.

Dersom kommunal myndighet har vurdert spgrsmalet om konsekvensutredning og kommet
til at planen ikke utlgser konsekvensutredning, skal det fremga av varselet. For planer som
omfattes av forskriften om konsekvensutredning gjelder saerskilte regler. | slike tilfeller skal
det normalt lages et planprogram som skal sendes pa hering til berarte myndigheter og
interesseorganisasjoner, se eget kapittel om konsekvensutredning. Haringsbrevet vil da
veere varsel om planoppstart. Forslag til planprogram skal ogsa legges ut til offentlig ettersyn.
Dette skal normalt skje samtidig med varsling av planoppstart.

Det er ikke noe krav om at bergrte parter skal ha tilsendt forslag til planprogrammet, men det
skal fremga av varslet at de kan fa planprogrammet tilsendt ved henvendelse og hvor det er
tilgjengelig pa nett. Forslag til planprogrammet skal veere tilgjengelig pa kommunens
nettsider, og det bar ogsa ligge tilgjengelig pa nettsiden til planfaglig konsulent. Varselet skal
formuleres slik at personer uten innsikt i plan- og bygningsloven og planterminologi forstar
innholdet. Varselet bgr signeres av den personen som skal ha hovedansvar for planarbeidet.
Husk a inkludere telefonnummer, e-postadresse, og nettadresse.

Merknadsfrister

For planer som omfattes av forskriften om konsekvensutredning er fristen for & uttale seg til
forslaget til planprogram minst seks uker.

For gvrige oppstart av planprosesser bgr det settes en rimelig haringsfrist (f.eks. minimum
30 dager, jf. bestemmelsen i forvaltningsloven § 11a om 1 maned). Rimelig frist er ikke
definert og praksis varierer. Fristene bgr ta hensyn til ferier. Varsles oppstart like far
sommerferien, bgr man utvide uttalefristen. Fristen for uttalelse gjelder bade for private og for
offentlige instanser. Oversittes fristen med noen dager, bgr imidlertid ikke det ha betydning,
men kommer merknad inn s& sent at det forsinker den videre prosessen a skulle ta hensyn til
denne, ma ikke forslagsstiller innarbeide denne uttalelsen i sin utredning, men alle
merknader ma videresendes kommunen. En ny mulighet for uttalelse kommer i forbindelse
med offentlig ettersyn og hgring av forslag til reguleringsplan.

3.3.4 Planoppstart med utarbeidelse og fastsetting planprogram

For reguleringsplaner som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram, vil planoppstart
innebeere utarbeiding og haring av et forslag til planprogram.

Forslagsstiller skal sende forslaget til planprogram pa hgring og legge det ut til offentlig
ettersyn normalt samtidig med varsel om planoppstart.

| planprogrammet skal det redegjeres for formalet med planarbeidet, planprosessen,
alternativer som vil bli vurdert og behovet for utredninger.

Ved vurdering av hva en konsekvensutredning skal inneholde, er det viktig a legge vekt pa
informasjon som har betydning for at det skal kunne tas en beslutning i saken. Det ma
vurderes konkret hva som er relevante utredninger som skal legge grunnlag for & kunne ta
stilling til om en plan skal vedtas. Bade omfang av utredningen, og temaene som utredes, vil
avhenge av den konkrete planen og egenskaper ved omradet. Planmyndigheten ma ogsa
vurdere om det ma skaffes ny informasjon ved a gjennomfare undersgkelser, samle inn data
e.l
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Bergrte myndigheter og andre bergrte interesser gir innspill om ngdvendige utredningsbehov
i forbindelse med varsel om planoppstart. Ansvarlig myndighet har anledning til & avslutte
saksbehandlingen ved & unnlate a fastsette et planprogram etter hgring. Denne beslutningen
kan ikke paklages, men forslagsstilleren kan kreve a fa den forelagt for kommunestyret til
endelig avgjarelse, jf. plan- og bygningsloven § 12-9 tredje ledd.

Dersom bergrte eller statlige myndigheter vurderer at planen kan komme i konflikt med
nasjonale eller viktige regionale hensyn innenfor eget ansvarsomrade, skal dette fremga av
hgringsuttalelsen. Kommunen skal vurdere behovet for, og hvis ngdvendig, gjennomfare et
offentlig mate om planprogrammet far det fastsettes.

Kommunen skal fastsette planprogrammet innen 10 uker etter at hgringsfristen har utlgpt.
Kommunen skal da redegjgre for hgringsuttalelsene og hvordan disse er vurdert og ivaretatt i
fastsatt planprogram. Ved fastsettingen av planprogrammet skal kommunen i ngdvendig
grad gi retningslinjer for planarbeidet, herunder om metodebruk og utredningsbehov.

3.4 Utredningstema, planbeskrivelse og dokumentasjonskrav

3.4.1 Fag- og utredningstema i planleggingen

Kommunene skal ivareta mange ulike hensyn i planleggingen. Nar det utarbeides
reguleringsplaner, er det viktig at virkninger for relevante tema er godt nok belyst. Det er
ogsa viktig at temaet blir ivaretatt ved gjennomfgaringen av planer.

De viktigste hensynene er nevnt i formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven § 1-1, og i
§ 3-1 om oppgaver og hensyn i planleggingen. Det er imidlertid mange flere hensyn og disse
kan finnes i enkeltbestemmelser, statlige planretningslinjer og bestemmelser og i Nasjonale
forventninger til regional og kommunal planlegging. | tillegg kommer mange seerlover som
pavirker arealbruk og samfunnsplanlegging. Dersom et hensyn ikke er godt nok ivaretatt, kan
planforslaget bli mgtt med innsigelse. Se retningslinjer for innsigelse i plansaker etter plan-
og bygningsloven (rundskriv H-2/14 med tilhgrende brev fra kommunal- og
moderniseringsministeren).

Forskriften om konsekvensutredninger § 21 angir hvilke tema som kan inngd i en
konsekvensutredning. Denne temaoversikten kan benyttes som et utgangangspunkt for
vurderingen av hvilke tema som skal utredes i planleggingen generelt og kan derfor fungere
som en sjekkliste uavhengig av om planen kommer inn under forskriften om
konsekvensutredning eller ikke:

— naturmangfold, jf. naturmangfoldloven

— gkosystemtjenester

— nasjonalt og internasjonalt fastsatte miljgmal

—  kulturminner og kulturmiljg

—  friluftsliv

— landskap

— forurensning (utslipp til luft, herunder klimagassutslipp, forurensning av vann og
grunn, samt stgy)

— vannmiljg, jf. vannforskriften

— jordressurser (jordvern) og viktige mineralressurser

— samisk natur- og kulturgrunnlag

— transportbehov, energiforbruk og energilgsninger
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— beredskap og ulykkesrisiko

- virkninger som fglge av klimaendringer, herunder risiko ved havnivastigning, stormflo,
flom og skred

— befolkningens helse og helsens fordeling i befolkningen

— tilgjengelighet for alle til uteomrader og gang- og sykkelveinett

— barn og unges oppvekstvilkar

— kriminalitetsforebygging

— arkitektonisk og estetisk utforming, uttrykk og kvalitet

Listen er ikke uttemmende, og det ma vurderes i den konkrete reguleringsplanen hva som vil
veere relevant a utrede.

Bade for saker som skal konsekvensutredes og planer som bare skal ha planbeskrivelse vil
det alltid matte gjares en vurdering av hvilke tema som er relevant og hvilke forhold det vil
veere saerlig viktig a fa belyst tilfredsstillende i den konkrete reguleringssaken. | KU-
forskriften heter det saledes at «konsekvensutredningens innhold og omfang skal tilpasses
den aktuelle planen, og veere relevant for de beslutninger som skal tas».

3.4.2 Forholdet mellom planbeskrivelse, konsekvensutredning og ROS-analyse.

Alle planer etter plan- og bygningsloven skal ha en planbeskrivelse, jf. plan- og
bygningsloven 8§ 4-2 fgrste ledd. For noen planer er det krav om konsekvensutredning etter
plan- og bygningsloven § 4-2 annet ledd. Etter plan- og bygningsloven § 4-3 er det krav om
at det gijennomfares en risiko- og sarbarhetsanalyse, dersom planen tilrettelegger for
utbyggingsformal. Resultatene av ROS-analysen innarbeides i planbeskrivelsen og i
konsekvensutredningen. Selve ROS-analysen kan vedlegges henholdsvis planbeskrivelsen
eller konsekvensutredningen.

Planbeskrivelsen vil normalt vaere mindre omfattende nar det ikke er krav om
konsekvensutredning. For planer som omfattes av krav om konsekvensutredning gjelder mer
detaljerte regler, jf. plan- og bygningsloven § 4-2 andre ledd. De naermere kravene til innhold
i konsekvensutredninger fremgar av kapittel 5 i forskriften om konsekvensutredninger.

Innhold og detaljeringsgrad i konsekvensutredningen vil for reguleringsplaner for vedlegg I-
tiltak bli fastsatt pa bakgrunn av hering av et forslag til planprogram. For reguleringsplaner
som omfattes av vedlegg Il vil dette, som for gvrige plansaker, skje blant annet pa grunnlag
av dialog i oppstartsmgtet og basert pa innspill ved varsel om planoppstart.

Kravene i KU-forskriften er blant annet innhenting av ny kunnskap hvis slik informasjon
mangler om viktige forhold, at utredninger og feltundersgkelser skal fglge anerkjent metodikk
og utfgres av personer med relevant faglig kompetanse, krav om redegjgrelse for metode,
kilder og usikkerhet. For saker som konsekvensutredes er det ogsa krav om at data som er
samlet inn i arbeidet med konsekvensutredningen skal systematiseres i samsvar med
standarder nar slike foreligger og gjares tilgjengelig slik at dataene kan legges inn i offentlige
databaser.

Planforslag med konsekvensutredning skal normalt utgjere et samlet dokument. Det skal
utarbeides et ikke-teknisk sammendrag av konsekvensutredningen.



3.4.3 Planbeskrivelsen

§ 4-2 Planbeskrivelse og konsekvensutredning
Farste ledd:
Alle forslag til planer etter loven skal ved offentlig ettersyn ha en planbeskrivelse som

beskriver planens formal, hovedinnhold og virkninger, samt planens forhold til rammer og
retningslinjer som gjelder for omradet.

Formalet med planbeskrivelsen

Alle reguleringsplaner utarbeidet etter plan- og bygningsloven av 2008 skal besta av
plankart, bestemmelser og planbeskrivelse. Planbeskrivelsen skal innga i kommunens
planregister sammen med plankart og reguleringsbestemmelser, og den ma veere oppdatert
nar det gjelder den planlgsningen kommunestyret har vedtatt. Planbeskrivelsen skal inngd i
planforslaget som sendes pa hgring. Mangler ved planbeskrivelsen vil kunne veere en
saksbehandlingsfeil.

Planbeskrivelsen skal beskrive planens mal, hovedinnhold og virkninger, og tilpasses
omfanget i den enkelte plansaken. | planbeskrivelsen kan bestemmelsene til planen
forklares, utdypes og begrunnes neermere. Det er derfor viktig at den gir en ngyaktig og god
fremstilling av planforslaget, og hvordan det endrer planomradet og pavirker omgivelsene.
For a gi et best mulig grunnlag for medvirkning og beslutninger er det viktig at
planbeskrivelsen far frem alle sider ved planen og gir en riktig beskrivelse av planforslaget.

Fordi planbeskrivelsen skal veere et grunnlag for senere tolkning av vedtatt plan, er det viktig
at den gir en dekkende beskrivelse av selve planlgsningen som ligger til grunn for det
endelige planvedtaket. Planbeskrivelsen ma ogsa gjare rede for hensynene bak
planbestemmelser og plangrep, for & kunne veere tolkningsgrunnlag ved sgknad om
dispensasjon. Det innebaerer at planbeskrivelsen ma oppdateres etter hgring og offentlig
ettersyn og etterfglgende planbehandling slik at den beskriver den vedtatte planlgsningen.

Innholdet i planbeskrivelsen

Planbeskrivelser til reguleringsplaner bgr falge en enhetlig hovedstruktur og ha et innhold
som samsvarer med det formalet de har. For & oppfylle formalet, ma planbeskrivelsen
inneholde en omtale av:

e Formalet med planen og hvilket omrade og eiendommer den omfatter.

e Hvilke overordnede fgringer som gjelder for planomradet og gjeldende planstatus,
herunder planens forhold til andre planer som gjelder for omradet og om planen er i
samsvar med overordnede planer.

e Planlgsningen med eventuelle alternativ.

e Planens virkninger for planomradet og omgivelsene, som f.eks. barn og unge,
samfunnssikkerhet, naturmangfold etc.

e Hvordan planen skal gjennomfgres, herunder forholdet til sektorlover.

Planbeskrivelsen bgr veere kort og presis for & gi bedre innsyn for beslutningstakere og
andre involverte, og gjgre det enklere & bearbeide den frem til den skal til planregisteret som
del av en komplett vedtatt reguleringsplan. Planbeskrivelsen skal fremstilles skriftlig. Figurer,



bilder og illustrasjoner bgr tas med der det gjar fremstillingen enklere. Planbeskrivelsen skal
ha en oversiktlig og ensartet struktur.

| mange kommuner er det en praksis med & knytte veiledende retningslinjer som utfyller
planbestemmelsene til planen. Slike retningslinjer er det naturlig a ta inn som en del av
planbeskrivelsen. Dersom de tas inn i samme dokument som planbestemmelsene, ma det
ga tydelig fram at retningslinjene ikke er en del av de bindende bestemmelsene. De ma ikke
ga pa tvers av rettslig bindende bestemmelser.

Slike retningslinjer vil kunne gi ytterligere holdepunkter for hvordan enkeltsaker skal
behandles i planomradet. De kan brukes for & klargjgre:

e Hvordan det faktiske og det rettslige innholdet er & forsta.

e Hvordan planbestemmelsene kan paregnes praktisert.

o De kan illustrere hvordan bestemmelsene kan brukes — f.eks. i utforming, volumer,
oSV.

Neermere om innholdet i de ulike delene av planbeskrivelsen

Planens formal og planprosessen
Her skal det gis en beskrivelse av hva reguleringsplanen konkret skal Igse, enten det gjelder
utbygging eller vern. | tillegg skal det gis en kort oversikt over planprosessen.

Planomradet og eiendommer som omfattes

Her skal det gis en oversikt over planomradet og hvilke eiendommer (gnr/bnr) som omfattes
av planforslaget. Planomradet fremgar av plankartet, men det er likevel vanlig og nyttig & gi
en oversikt over planomradets beliggenhet i en starre sammenheng.

| store reguleringsplaner, som for eksempel store omradereguleringer for byomrader med
mange eiendommer, kan det vaere hensiktsmessig a gi en oversikt over bergrte eiendommer
i vedlegg fremfor a ta det direkte inn i planbeskrivelsen.

Planomradet og hvilke eiendommer som omfattes av planomradet vil kunne endre seg
gjennom planprosessen, fra planarbeidet varsles til vedtatt plan. Alle eiendommer som kan
bli bergrt av planomradet skal inngd i varslingen av planarbeidet, men i noen plansaker vil
planforslaget og den vedtatte planen ikke omfatte hele det varslede omradet.
Planbeskrivelsen ma da oppdateres slik at det er bare de eiendommer som inngar i
planforslag og endelig vedtatt plan som tas med, men en oversikt over hvilke eiendommer
som ble varslet ved oppstart kan gjerne fremga av et vedlegg.

Planstatus og overordnede faringer

| de fleste reguleringssituasjoner vil planstatus og overordnede faringer fremgéa av
overordnede planer for omradet, det vil si kommuneplanens arealdel og samfunnsdel,
kommunedelplaner eller omraderegulering (nar det utarbeides detaljregulering der det
foreligger omraderegulering).

Dersom det er andre overordnede faringer som gjelder spesielt for planomradet og som er
relevante for planlgsningen (verneplaner, utbyggingsplaner for infrastruktur, tematiske planer
som utdyper kommunedelplanen, regionale planer/bestemmelser som ikke er innarbeidet i
kommuneplanen, med videre), bar disse ogsa omtales. Andre faringer kan vaere gitt i plan



for oppfalging fra helhetlig risiko- og sarbarhetsanalyse for kommunen (jf.
Sivilbeskyttelsesloven).

Det er ikke ngdvendig & oppgi nasjonale faringer i form av retningslinjer, forskrifter og lover
som gjelder generelt (for eksempel stay, kulturminner, naturmangfold, forurensning,
byggegrenser mot veg og jernbane, med videre), dersom dette ikke bergrer plansaken og
derfor ma omtales i planbeskrivelsen.

Gode overordnede planer vil generelt forenkle planarbeidet og arbeidet med
planbeskrivelsen.

Situasjonsbeskrivelsen

Situasjonsbeskrivelsen skal gi en relevant oversikt over dagens situasjon i og i tilknytning til
planomradet. Situasjonsbeskrivelsen er viktig for & synligjare hvilke verdier og hensyn det er
i og i tilknytning til planomradet. Kunnskap om verdier og hensyn i planomradet gir et
grunnlag for a utvikle en planlgsning, men er ogsa et grunnlag for & beskrive virkningene av
planen i planbeskrivelsen.

Situasjonsbeskrivelsen ma i praksis komme tidlig i planarbeidet for & kunne utvikle gode
planlgsninger. Det kan ligge mye materiale i foreliggende databaser og registreringer, men i
en del reguleringsplaner ma det gjares egne registreringer for eksempel knyttet til
samfunnssikkerhet, naturmangfold, barnetrakk, stay, trafikkforhold eller kulturmilja for a fa et
relevant kunnskapsniva.

Situasjonsbeskrivelsen er ogsa en viktig arena for medvirkning og innhenting av informasjon
fra innbyggere, interessegrupper og bergrte myndigheter. | mange plansaker kan
lokalkunnskap veere ngdvendig for & fa en god situasjonsforstaelse.

| planbeskrivelsen bar situasjonsbeskrivelsen gjgres kort og presis med bruk av illustrasjoner
og tematiske kart nar det er hensiktsmessig. Er det ulike/flere syn pa verdier og prioriteringer
ber dette omtales.

Mulighetsvurderinger

| alle reguleringsplaner gjares det ulike former for mulighetsvurderinger som grunnlag for a
utvikle en planlgsning med eventuelle alternativer. Dette spenner fra enkle vurderinger av
krysslgsninger i en mindre reguleringsplan, til starre mulighetsstudier i reguleringsplaner for
byutvikling, samferdselsanlegg, hytte- og reiselivsanlegg og andre typer utbyggingsformal.

I noen reguleringsplaner vil mulighetsvurderingene og medvirkningsprosessene kunne ha
stor interesse for bergrte og bar innga i planbeskrivelsen nar planen legges ut til hgring og
offentlig ettersyn. Bergrte vil da kunne fa mer informasjon om hva som har veert vurdert
(alternativer), og hvorfor planforslaget er utformet som det er.

Mulighetsvurderingene vil ogsa kunne veere til nytte i planbeskrivelsen som falger den
vedtatte planen, dersom de er med pa a begrunne den vedtatte planlgsningen.

Beskrivelse av planlasning med eventuelle alternativer
Beskrivelsen av planlgsningen er en viktig del av planbeskrivelsen og méa pa en god og
presis mate beskrive hva den faktiske planlgsningen omfatter. Det vil i de fleste
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reguleringsplaner veere ngdvendig med referanse til planformal, hensynssoner og
bestemmelser for & gi en fullverdig beskrivelse av planlgsningen.

| beskrivelsen av planlgsning bar det ga frem hvordan ulike interesser og hensyn er ivaretatt
pa en etterrettelig og etterpravbar mate. Beskrivelsen av planlgsning skal ikke veere et
«salgsdokument», men gi en ryddig og relevant beskrivelse.

| de reguleringsplanene der det falger med alternative Igsninger til hgring og offentlig
ettersyn, ma det gis en beskrivelse av de ulike alternativene som legges ut. Nar planen er
vedtatt ma beskrivelsen av planlgsning veere rettet mot det vedtatte alternativet. De andre
alternativene kan legges inn i mulighetsvurderingene dersom dette vurderes som
hensiktsmessig.

Virkninger av planen

| planbeskrivelsen skal det for alle reguleringsplaner gis en beskrivelse av planens relevante
virkninger for miljg og samfunn, jf. plan- og bygningsloven § 4-2. Det vil veere dagens
situasjon og den foreslatte planlgsningen med eventuelle alternativer som er utgangspunktet
for virkningsbeskrivelsen.

Med dagens situasjon menes dagens faktiske situasjon i og i tilknytning til planomradet og
den bruken omradet har eller vil fd med dagens planstatus. For reguleringsplaner som
omfatter omdisponering av ubebygde omrader vil det innebzere at en beskriver dagens
situasjon og hvorvidt denne vil kunne fortsette uendret.

For reguleringsplaner i utbygde omrader og omrader der det foreligger vedtatte planer for
utbyggingsformal ma planforslaget vurderes i forhold til gjeldende planstatus og arealbruk.
Det kan ha betydning for om planforslaget vurderes & ha positive eller negative virkninger for
eksempel nar det gjelder trafikk, naturfarer, inkludert klimaendringer, kritisk infrastruktur, stgy
og andre miljgrelaterte virkninger, men ogsa forhold knyttet til boligforsyning, tilgang pa
neeringsarealer, tilgang pa byrom/offentlige uterom, forbindelser for gaende og syklende, og
andre samfunnsmessige behov den nye planen legger til rette for.

Beskrivelsen av virkningene bgr vaere kort og presis og vil i de fleste reguleringssaker ikke
trenge egne utredninger. Det er viktig at det er de relevante virkningene som beskrives.
Beskrivelsen ma sta i forhold til planens kompleksitet og omfang. Selv om temaene som skal
beskrives vil veere like for planer med og uten krav om konsekvensutredning, vil omfanget
som regel vaere mindre i planer uten slik konsekvensutredningskrav. Dette beskrives
nedenfor.

Plangjennomfaring, utbyggingsavtale

Planbeskrivelsen bgr gi en omtale av hvordan reguleringsplanen skal gjennomfgres. |
reguleringsplan som fglges av utbyggingsavtale vil det veere naturlig & gi en kort omtale av
utbyggingsavtalen. Selve utbyggingsavtalen skal alltid veere et eget dokument uavhengig av
planbeskrivelsen. Kommunen kan ikke innga bindende utbyggingsavtale om et omrade far
arealplanen for omradet er vedtatt.

Dersom det i bestemmelsene til reguleringsplanen er satt krav til naermere undersgkelser, jfr.
plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 12, eller fordeling av arealverdier og kostnader for felles
tiltak, jfr. plan- og bygningsloven 8 12-7 nr. 13, bar det gis en kort omtale av bakgrunnen for



og hensikten med bestemmelsen i planbeskrivelsen. Bestemmelser av denne type vil i liten
grad veere selvforklarende.

| noen reguleringsplaner vil det kunne foreligge egne dokumenter i form av kvalitetsprogram,
miljgoppfalgingsprogram eller andre dokumenter som legger faringer for gjennomfaringen av
planen. Disse bgr omtales kort i planbeskrivelsen, og ligge som vedlegg til denne. Kvalitets-
og miljgoppfalgingsprogrammene kan gjares juridisk bindende dersom det knyttes til
fellesbestemmelser om utforming.

Beskrivelsen av plangjennomfgringen bar veere kort og presis. | mange plansaker vil det
veere naturlig & ha et eget kapittel om dette, mens i enkelte plansaker kan det vaere mer
hensiktsmessig & omtale plangjennomfaringen i beskrivelsen av planlgsning.

Vedlegg

Seerskilte utredninger (som for eksempel om flom- og skredutredninger/kartlegginger, trafikk,
grunnforhold, naturmangfold, stay, urban struktur med offentlige uterom/byrom, kulturmiljg,
mulighetsanalyser med videre) bar legges som vedlegg til planbeskrivelsen. |
planbeskrivelsen tas det kun med et presist sammendrag. Dette er seerlig relevant for starre
kompliserte reguleringsplaner, men kan ogsa gjelde mindre planer der enkelte tema utredes
neermere.

Forholdet mellom saksfremlegg og planbeskrivelse

Planbeskrivelsen vil veere et viktig underlag for saksopplysningene i saksutredningen til
plansaken, nar denne behandles, og for saksbehandlers vurderinger og
konklusjon/anbefaling.

| saksfremlegget til plansaken vil planbeskrivelsen ligge vedlagt saken sammen med plankart
0g bestemmelser.

| journalpostene til arkivsaken vil det vaere en komplett oversikt over innspill, uttalelser og
dokumenter i saken. For store reguleringssaker kan dette veere et omfattende underlag.

3.4.4 Risiko- og sarbarhetsanalyse

§ 4-3 Samfunnssikkerhet og risiko- og sdrbarhetsanalyse

Farste ledd:

Ved utarbeidelse av planer for utbygging skal planmyndigheten pase at risiko- og
sarbarhetsanalyse gjennomfares for planomradet, eller selv foreta slik analyse. Analysen
skal vise alle risiko- og sarbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til
utbyggingsformal, og eventuelle endringer i slike forhold som falge av planlagt utbygging.
Omrade med fare, risiko eller sarbarhet avmerkes i planen som hensynssone, jf. §8 11-8
0g 12-6. Planmyndigheten skal i arealplaner vedta slike bestemmelser om utbyggingen i
sonen, herunder forbud, som er ngdvendig for & avverge skade og tap.




Etter plan- og bygningsloven § 4-3 skal alle planer for utbygging ha en risiko- og
sarbarhetsanalyse. Den kan enten innga som et kapittel i planbeskrivelsen, eller ligge som
vedlegg der det bare tas inn et kort sammendrag i planbeskrivelsen. Begrepet «utbygging»
henviser til at arealplaner er underlagt kravet om ROS-analyse. Det er ikke et krav om ROS-
analyse ved utarbeidelse av planstrategi eller kommuneplanens samfunnsdel. Der
kommuneplanens arealdel eller reguleringsplaner ikke inneholder forslag til «utbygging», for
eksempel for verneomrader, vil det heller ikke veere krav om at det foretas en ROS-analyse.
Det er i bestemmelsen ikke differensiert mellom behandlingen av risiko- og sarbarhetsforhold
pa de ulike plannivaene.

Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) er en systematisk fremgangsmate for &
beskrive og/eller beregne risiko. Risikoanalysen utfgres ved kartlegging av ugnskede
hendelser og arsaken til og konsekvenser av disse.

Reguleringsplaner omfatter ulike plansituasjoner og utbyggingstiltak med ulike konsekvenser
for samfunnssikkerhet. Det sentrale med ROS-analyse til reguleringsplaner er en
systematisk gjennomgang for & beskrive risiko og hvordan dette er handtert i planen. ROS-
analyser for reguleringsplaner skal fglge opp ROS-analysen fra kommuneplanens arealdel
og dermed fange opp mer og detaljert kunnskap. | en detaljregulering innenfor et omrade
med omraderegulering, ma en ROS-analysen bygge pa analysen fra omradereguleringen.

Det kan brukes ulike metoder for en slik systematisk gjennomgang, med ulik grad av
involvering av berarte etater i kommunen, myndigheter og andre, som kan bidra til & beskrive
risiko.

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap har flere veiledere knyttet til ROS pa sine
nettsider.

3.4.5 Bruk av planprogram for a effektivisere planprosessen

Forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven omfatter
mekanismer som kan effektivisere planprosessen. Planprogram kan benyttes til & avklare og
fastsette overordnede rammebetingelser for arbeidet med senere reguleringsplaner for et
omrade (KU-forskriften § 32 annet ledd). Dette gjelder ogsa for flere pagaende
reguleringsplanprosesser innenfor et stgrre omrade.

Planprogram og eventuelt konsekvensutredning kan ogsa benyttes til & ta stilling til hvilke
alternative lokaliteter man gjennomfgarer et konkret reguleringsplanarbeid for etter plan- og
bygningsloven. Bruk av planprogram eller planprogram med konsekvensutredning til & utrede
og avklare alternativer og konsekvenser av disse vil seerlig veere aktuelt ved planlegging av
store utbyggingstiltak, der spgrsmalet om lokalisering er uavklart og der lokalisering i flere
kommuner er aktuelt. Kommunen tar da stilling til lokalisering ved fastsetting av
planprogrammet. En slik prosess forutsetter at virkningene er tilstrekkelig belyst pa et
overordnet niva i arbeidet med planprogram. Denne fremgangsmaten kan ogsa brukes for
avklaringer pa overordnet planniva, og ikke bare reguleringsplaner.


https://www.dsb.no/lover/risiko-sarbarhet-og-beredskap/
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Avklaring av alternativ gjennom planprogrammet for en
reguleringsplanprosess

Figur 3.4 To ulike alternativer er aktuelle for & bygge omsorgsboliger. Gjennom
planprogram med konsekvensutredning fastsetter man alt. 2 som hovedalternativ som
det utarbeides reguleringsplan for. (Eksemplet er konstruert)

Figur 3.5 Pa figuren til venstre er to hovedalternativer for fremfaring av vegtrase som ble
drgftet i planprogramprosessen vist. Figuren til hgyre viser valg av hovedtrase som det
skal utarbeides reguleringsplan for. Dette er fastsatt i planprogrammet og angir ytre
avgrensing av reguleringsplanomradet.

3.4.6 Utarbeiding av planforslag med konsekvensutredning

For reguleringsplaner som inneholder tiltak nevnt i vedlegg | skal konsekvensutredninger
gjennomfgres i henhold til faringer i fastsatt planprogram. | KU-forskriften kapittel 5 gis en
naermere oversikt over krav til innhold i planforslag med konsekvensutredning.

Konsekvensutredningen, herunder eventuelle feltundersgkelser, skal gjennomfgres i henhold
til anerkjent metodikk og utfgres av personer med relevant faglig kompetanse. Data som er
samlet inn i arbeidet skal ogsa systematiseres i henhold til gitte standarder der dette
foreligger. Data skal gjares tilgjengelig for offentlige myndigheter slik at de kan legges inn i
offentlige databaser. Forslagsstiller skal selv sgrge for & legge inn innsamlede data i
databaser der det er lagt til rette for dette. Kommunal- og moderniseringsdepartementet og
Klima- og miljgdepartementet har sammen utarbeidet oversikten «Konsekvensutredninger:



https://www.regjeringen.no/contentassets/08e10203a0b14617852fb2ba68b0dd8b/veileder_konsekvensutredning_metodikk_08072015.pdf

anerkjent metodikk oq databaser for innleqqging av datax.

Saksbehandling etter forskriften skal ivareta krav til utredning og dokumentasjon som fglger
av annet lovverk og som er relevante for den beslutningen konsekvensutrendingen skal ligge
til grunn for. Dette falger av forskriften § 1. Dette betyr at det sa langt som mulig ber
tilstrebes & samordne utredningskrav og dokumentasjon som falger av sektorlover, som
naturmangfoldloven og kulturminneloven, i arbeidet med konsekvensutredningen etter
forskriften. Det er viktig at forslagsstiller tidlig tar kontakt med ansvarlige sektormyndigheter
slik at prosessene og utredningskrav blir samordnet sa langt som mulig og hensiktsmessig.

Dersom reguleringsplan er underlagt krav om konsekvensutredning, skal
konsekvensutredningen normalt innga i planbeskrivelsen. Den kan utgjgre et eget dokument
dersom konsekvensutredningen er omfattende. En oppsummering av resultatene av
konsekvensutredningen, eventuelt i form av det ikke-tekniske sammendraget, skal da innga i
planbeskrivelsen. Det skal utarbeides et ikke-teknisk sammendrag av
konsekvensutredningen. Konsekvensutredningen og fagrapporter ma da fglge som vedlegg.
For planer med krav om konsekvensutredning, vil det veere naturlig at ROS-analysen og
eventuelle vurderinger etter naturmangfoldloven inngar som en del av de utredninger som
skal gjennomfgres.

3.5 Hgring og offentlig ettersyn

3.5.1 Kommunens avgjgrelse om at forslag til reguleringsplan skal fremmes for
hering og offentlig ettersyn

Plan- og bygningsloven har bestemmelser om hgring og offentlig ettersyn av planforslag, og
reglene er i hovedsak viderefgrt fra tidligere plan- og bygningslov. Kravet om hgring og
offentlig ettersyn ved behandlingen av reguleringsforslag fremgar av § 12-10 farste ledd. For
private forslag til reguleringsplaner gjelder plan- og bygningsloven § 12-11. Nar forslag til
privat reguleringsplan er mottatt av kommunen, skal kommunen snarest, og senest innen tolv
uker eller en annen frist som er avtalt, avgjare om forslaget skal fremmes ved & sendes pa
hering og legges ut til offentlig ettersyn. Frister begynner a lgpe nar forslag har kommet inn.
Et planforslag skal oppfylle kravene til reguleringsplan, jf. § 12-1. Dette er bl.a. avgjgrende
for at fristene begynner a lgpe, jf. plan- og bygningsloven § 12-10. Kommunen bgr gi beskjed
til den private forslagsstilleren snarest dersom planen ikke er komplett.

Kommunen kan presisere ytterligere krav til fremstilling og innhold, jf. forskrift av 8.
desember 2017 nr. 1950 om behandling av private forslag til detaljrequlering etter plan- og
bygningsloven 8 6.

Finner ikke kommunen grunn til & fremme det private forslaget, skal forslagsstiller innen tre
uker underrettes ved brev. Er forslaget i samsvar med kommuneplanens arealdel eller
omraderegulering, kan forslagsstiller kreve avslaget forelagt kommunestyret. Det er vanlig
praksis at det er dialog om det innsendte planforslaget mellom forslagstiller og
administrasjonen, og at planforslag og bestemmelser som legges frem til behandling dermed
er bearbeidet med hensyn til den helheten kommunen skal ivareta. Det lykkes ikke alltid i
slike dialoger a oppna full enighet om eventuelle behov for endringer i planforslaget. God
planpraksis er da at administrasjonen synliggjer i saken hvor det er uenighet, og begrunner
hvorfor de anbefaler andre lgsninger enn det forslagstiller har lagt frem. Hvorvidt det ma
utarbeides et helt eget planforslag vil bero pa hvor omfattende endringene er.
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For starre reguleringsplaner og planer som er i strid med kommuneplan, bgr det vurderes a
ta opp saken i regionalt planforum ved oppstart eller tidlig i planleggingsfasen. Det kan veere
aktuelt for kommunen & ta opp et privat planforslag til drefting i regionalt planforum dersom
kommunen vurderer & stoppe planforslaget ved oppstart.

Er det krav om konsekvensutredning for planen skal den innga i planforslaget.

3.5.2 Hva innebeerer hgring og offentlig ettersyn?

Hva som menes med hgring og offentlig ettersyn fremgar av den generelle bestemmelsen i
§ 5-2.

§ 12-10 Behandling av reguleringsplanforslag

Farste og annet ledd:

Forslag til reguleringsplan sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn.
Planforslaget gjares tilgjengelig gjennom elektroniske medier. Frist for & gi uttalelse og
eventuelt fremme innsigelse skal veere minst seks uker. Dersom reguleringsplan er
underlagt krav om konsekvensutredning etter § 4-2, skal konsekvensutredningen fglge
planforslaget.

Registrerte grunneiere og festere og sa vidt mulig andre rettighetshavere i planomradet
samt naboer, skal nar det blir direkte bergrt, pa hensiktsmessig mate underrettes om
forslag til reguleringsplan med opplysning om hvor det er tilgjengelig.

8 5-2 Haring og offentlig ettersyn

Nar loven her bestemmer at planforslag skal sendes pa hgring, skal forslaget sendes til
alle statlige, regionale og kommunale myndigheter og andre offentlige organer, private
organisasjoner og institusjoner, som blir bergrt av forslaget, til uttalelse innen en fastsatt
frist.

Nar loven her bestemmer at forslag skal legges ut til offentlig ettersyn, skal minst ett
eksemplar av forslaget veere lett tilgjengelig for alle, slik at enhver kan sette seg inn i det.
Ved kunngjgring av planutkast skal det gjgres oppmerksom p& om det foreligger
alternative utkast til planen som ikke har veert eller vil bli kunngjort. Det skal legges til
rette for elektronisk presentasjon og dialog i alle faser av planprosessen.

Naermere krav til hgring og offentlig ettersyn framgar av bestemmelsene for den enkelte
plantype.

Haring og offentlig ettersyn er obligatorisk ved behandlingen av reguleringsplaner, og
kommer i tillegg til kravet om medvirkning i en tidlig fase av planarbeidet. Hagring og offentlig
ettersyn skal sikre at alle bergrte far mulighet til & gi merknader til planforslaget. Forslag til
planprogram skal ogsa sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf. plan- og
bygningsloven 8§ 4-1. Det er viktig at alle hensyn kommer frem og blir vurdert far en plan blir
vedtatt. Neermere bestemmelser om hgring og offentlig ettersyn fremgar av bestemmelsene
for den enkelte plantype.


http://www.miljokommune.no/Ordforklaringer/K/

3.5.3 Hering

Planforslag med eventuell konsekvensutredning skal sendes pa hgring til bergrte
myndigheter, parter og interesseorganisasjoner og legges ut til offentlig ettersyn. Det skal
settes en frist pa minst seks uker for uttalelse til planforslaget. Kommunen skal ha tilgjengelig
relevante bakgrunnsdokumenter og fagrapporter, og disse skal ogsa gjgres tilgjengelige pa
internett.

For private planer kan bade kommunen og forslagsstiller sta for haring og offentlig ettersyn

av planforslaget. Dersom planen har konsekvensutredning, skal kommunen vurdere om den
tilfredsstiller kravene i forskriften og det som fglger av planprogrammet, far den legges ut til

offentlig ettersyn og sendes pa haring.

Offentlige myndigheter er etater eller instanser som har regulering og liknende utgvelse av
offentlig myndighet pa et relevant saksomrade som sin viktigste funksjon. Offentlige organer
er en fellesbetegnelse pa statlige, fylkeskommunale eller kommunale instanser og omfatter
organer som ikke naturlig omfattes av begrepet myndighet fordi deres primaere oppgave er
tienesteyting eller liknende, og ikke myndighetsutgvelse. De kan vaere organisert som
statsforetak, aksjeselskap, stiftelse eller liknende. Det kan gjelde for eksempel helse- og
omsorgsinstitusjoner, skoleverket, universiteter og hggskoler, forskningsinstitusjoner,
offentlige museer og andre kulturinstitusjoner og offentlig eide selskaper med en
samfunnsmessig funksjon, slik som transporttjenester, energiforsyning, vann og avlgp,
brann- og redningsvesenet. Det viktige her er den rolle vedkommende organ har nar det
gjelder planen, og ikke organisasjonsformen.

Planforslaget skal ogséa sendes til bergrte private organisasjoner og institusjoner til uttalelse.
Det er ingen klar grense mellom offentlige organer og private organisasjoner og institusjoner.
Det gjelder interesseorganisasjoner og organisasjoner med formal eller hensyn som er
relevante for den aktuelle plansaken. Det gjelder bade landsomfattende
interesseorganisasjoner og lokale organisasjoner, lag og klubber, herunder ogsa politiske
partier og organisasjoner. Med institusjoner menes virksomhet som har en samfunnsmessig
funksjon, men som drives av private. Dette kan vaere private forsknings- eller
utdanningsinstitusjoner, helse- og omsorgsinstitusjoner, eller andre liknende institusjoner
med allmenne formal. Uttrykket er ikke ment & omfatte vanlige bedrifter innenfor produksjon
eller tienesteyting. Planmyndighetene ma kunne avgrense haringen til det som er naturlig og
rimelig ut fra ressurshensyn og sakens betydning.

Registrerte grunneiere og festere og sa vidt mulig andre rettighetshavere i planomradet og
naboer skal ogsa pa hensiktsmessig mate underrettes om forslag nar de blir direkte berarte
av det.

Kommunen skal, pa bakgrunn av den ordineere hgringen av planforslaget, ta stilling til om det
er behov for tilleggsutredninger eller ytterligere dokumentasjon om bestemte forhold.
Forslagsstiller eller kommunen skal sende eventuelle tilleggsutredninger pa haring til de som
har gitt uttalelse til planforslaget med konsekvensutredning med frist p& minimum to uker.

Ved endring av en plan etter haring, bade i tilfeller der endringene utlgser ny haring og ikke,
skal kommunen pase at det blir redegjort for konsekvensene av endringene i
saksfremstillingen far det fattes et planvedtak, jf. KU-forskriften § 14.



3.5.4 Offentlig ettersyn

Offentlig ettersyn av planforslag innebaerer at planforslaget skal veere fysisk lett tilgjengelig
for enhver pa et neermere angitt sted. Dette skal gi mulighet for alle interesserte til & sette
seg inn i forslaget og gi merknader. Forslaget skal kunne ses pa radhuset eller i andre
lokaler i kommunen, der det er praktisk mulig for flest mulig & komme til dokumentene. For
reguleringsplaner som bare har interesse for en del av en kommune, bgr utleggelsen alltid
skje ogsa pa et egnet kontor, bibliotek, e.l. i vedkommende omrade.

3.5.5 Kunngjgring om offentlig ettersyn og hgring

Ved kunngjgring av offentlig ettersyn og hgring av planforslag skal det gjgres oppmerksom
pa om det foreligger alternative forslag til planen som ikke har veert eller vil bli lagt ut til
offentlig ettersyn. Det skal i slike tilfeller ogsa opplyses at disse forslagene er tilgjengelige pa
planmyndighetenes kontor. Det betyr at enhver har rett til & gjare seg kjent med alternative
forslag til planer og de dokumenter som ligger til grunn for planforslagene, med de unntak
som fglger av offentleglova kapittel 3. Det er bare ferdige forslag som skal veere offentlig
tilgjengelige, ikke skisser, notater m.v. fra arbeidet med planforslaget. Det skal likevel gis
mulighet for & se ferdige planforslag som ikke legges ut til offentlig ettersyn. Det falger av
plan- og bygningsloven § 12-10 at planforslaget skal gjagres tilgjengelig gjennom elektroniske
medier.

3.5.6 Frist for uttalelse

Fristen for & gi uttalelse til planforslaget skal vaere minst 6 uker. For store og kompliserte
planer kan det veere behov for lengre frist. Det kan ogsa gjelde der planforslag legges ut til
offentlig ettersyn og sendes pa hgring i ferietiden eller over offentlige haytider.

3.6 Innsigelse

§ 12-13 Innsigelse og vedtak av departementet

For innsigelse til reguleringsplan gjelder 88 5-4 til 5-6. Dersom innsigelsen knytter seg til
klart avgrensede deler av planen, kan kommunestyret likevel vedta at de gvrige delene
av reguleringsplanen skal ha rettsvirkning.

Departementet avgjgr om innsigelsene skal tas til falge og kan i den forbindelse gjgre de
endringer i reguleringsplanen som finnes pakrevd.

Departementet kan, selv om det ikke er reist innsigelse, oppheve hele eller deler av
planen eller gjere de endringer som finnes pakrevd, dersom den strider mot nasjonale
interesser eller regional plan. Dette gjelder ogsa der planen strider mot kommuneplanens
arealdel. Kommunen skal ha fatt mulighet til & uttale seg far departementet treffer vedtak.

Departementets vedtak kan ikke paklages.

3.6.1 Rammene for bruk av innsigelse

| henhold til plan- og bygningsloven § 5-4 kan bergrt statlig og regionalt organ, andre
kommuner og Sametinget fremme innsigelse til kommunale planforslag. Innsigelse
innebaerer at myndigheten til a treffe endelig og rettslig bindende planvedtak overfgres fra



kommunen til departementet om ikke innsigelsen lar seg lgse pa lokalt niva eller gjennom
mekling hos fylkesmannen.

Innsigelser skal fremmes i hgringsperioden, og bare brukes der det er ngdvendig for &
Ivareta nasjonale og viktige regionale interesser, eller andre interesser av stor
samfunnsmessig betydning. Innsigelser skal begrunnes konkret og veere forankret i vedtatte
nasjonale eller regionale mal, rammer og retningslinjer.

Nar hgringsfristen er utlgpt skal kommunen ta stilling til innkomne uttalelser og eventuelle
innsigelser.

Rammene for bruk av innsigelser er neermere omtalt i rundskriv H-2/14 «Retningslinjer for
innsigelse i plansaker etter plan- og bygningslovens.

Falgende punkter er fremhevet som viktige for & fa en god innsigelsespraksis:

e Nasjonale, vesentlige regionale og andre interesser av vesentlig betydning som kan
gi grunnlag for innsigelse, skal komme frem sa tidlig som mulig i planprosessen.

e Det skal legges vekt pa tidlig medvirkning og god dialog i oppstarts- og
planleggingsfasen, med vekt pa & avklare konflikter og planfaglige eller juridiske feil
for hgring og offentlig ettersyn av planen.

e Eventuell innsigelse til planforslaget skal fremmes innen hgringsfristen, bare nar det
er ngdvendig og den skal alltid begrunnes.

e Fylkesmannen og fylkeskommunen skal bidra til at motstridende interesser
samordnes der det er mulig.

Kommunal- og moderniseringsministeren fremhevet i brev av 17. februar 2014 at flest mulig
saker skal lgses sa tidlig som mulig i planprosessen, og pa lokalt niva. Det er ogsa fremhevet
at hensynet til lokaldemokratiet skal vektlegges.

3.6.2 Saksgang ved innsigelse

Kommunen kan ikke se bort fra en innsigelse og bar drgfte saken med
innsigelsesmyndigheten for & finne gode Igsninger. Draftinger kan skje i regionalt planforum
eller i mgter med innsigelsesmyndigheten.

Innsigelsesmyndigheten kan trekke sin innsigelse sa lenge saken ikke er oversendt til
Kommunal- og moderniseringsdepartementet. Kommunestyret kan da vedta planen med
rettsvirkning. Det samme gjelder dersom kommunen og vedkommende organ blir enige om
et endret planforslag. Dersom det nye planforslaget er vesentlig endret i forhold til
opprinnelig forslag, ma planen legges ut til nytt offentlig ettersyn fer den behandles av
kommunestyret. Dersom endringen er mindre omfattende, kan det benyttes en «begrenset
hering» der de omdiskuterte temaene/problemstillingene og foreslatte lgsningene sendes ut
pa en haring kun til de involverte innsigelsesmyndighetene og berarte partene, eventuelt
kombinert med en gjennomgang i regionalt planforum.

Hvis en innsigelse er knyttet til klart avgrensede deler av planen, kan kommunen vedta de
deler av planen som det ikke er innsigelse til.

Dersom kommunen og innsigelsesmyndigheten ikke kommer til enighet, skal det vanligvis
foretas mekling mellom partene. Meklingen foretas av fylkesmannen med ngdvendig
planfaglig bistand fra fylkeskommunen. Dersom kommunen etter mekling og sluttbehandling
av reguleringsplanen ikke tar innsigelsen til faglge, skal planen sendes til fylkesmannen.
Fylkesmannen sender saken til departementet som avgjgr om innsigelsen skal tas til fglge
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og om planen skal endres. Utfyllende retningslinjer for dette er gitt i H-2/14 «Retningslinjer
for innsigelse i plansaker etter plan- og bygningsloven».

Fra 2018/2019 har fylkesmannen ansvar for 8 samordne og om ngdvendig avskjaere
innsigelser fra statlige etater. Ordningen er innfart etter et forsgk i perioden 2013-2017.
Malsettingen er & fa til en mer effektiv og malrettet behandling av plansaker og et bedre
samarbeid mellom kommunene og statlige myndigheter.

3.7 Sluttbehandling av reguleringsplanforsiag

§ 12-12 Vedtak av reguleringsplan

Nar forslag til reguleringsplan er ferdigbehandlet, legges det fram for kommunestyret til
vedtak, eventuelt i alternativer. Av saksframlegget skal det framg& hvordan innkomne
uttalelser til planforslaget og konsekvensene av planen har veert vurdert, og hvilken
betydning disse er tillagt. Kommunestyret ma treffe vedtak senest tolv uker etter at
planforslaget er ferdigbehandlet. Er kommunestyret ikke enig i forslaget, kan det sende
saken tilbake til ny behandling. Det kan gis retningslinjer for det videre arbeid med
planen.

Kommunestyret kan delegere myndighet til & vedta mindre reguleringsplaner i samsvar
med kommunelovens regler nar planen er i samsvar med rammer i kommuneplanens
arealdel, og det er mindre enn fire ar siden den ble vedtatt av kommunestyret.

Kommunestyrets endelige vedtak om reguleringsplan kan paklages, jf. § 1-9.

Nar planen er vedtatt, skal registrerte grunneiere og festere i planomradet, og sa vidt
mulig andre rettighetshavere i planomradet og naboer til planomradet, nar de blir direkte
bergrt underrettes saerskilt ved brev. Underretningen skal inneholde opplysninger om
klageadgangen og frist for klage.

Planen med planbeskrivelse skal kunngjares i minst én avis som er alminnelig lest pa
stedet og gjares tilgjengelig gjennom elektroniske medier.

Nar forslag til reguleringsplan er ferdigbehandlet, legges det frem for kommunestyret,
eventuelt med alternativer, jf. plan- og bygningsloven 8§ 12-12. Det er en forutsetning at
alternativene har veert lagt ut til hgring og offentlig ettersyn. Kommunestyret ma treffe vedtak
senest tolv uker etter at planforslaget er ferdigbehandlet. Dersom kommunestyret ikke er
enig i forslaget, kan det sende saken tilbake til ny behandling.

Kommunestyret kan delegere myndighet til & vedta mindre reguleringsplaner i samsvar med
kommunelovens regler nar planen er i samsvar med rammer i kommuneplanens arealdel, og
det er mindre enn fire ar siden kommuneplanen ble vedtatt av kommunestyret.
Bestemmelsen tar sikte pa planer som anses som kurante.

Nar planen er vedtatt, skal registrerte grunneiere og festere i planomradet, og sa vidt mulig
andre rettighetshavere og naboer, nar de blir direkte berart, underrettes saerskilt ved brev.
Med naboer menes ogsa gjenboere. Brevet skal inneholde opplysning om

vedtak, klageadgang og klagefrist. Det kan i tillegg vaere hensiktsmessig & opplyse om
mulighet for innlgsning og erstatning der det er aktuelt.

Planen med planbeskrivelse skal kunngjgres i minst én avis som er alminnelig lest pa stedet
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og gjares tilgjengelig gjennom elektroniske medier. Denne kunngjgringen kommer altsa i
tillegg til den direkte underretningen til bergrte parter.

Innen atte arbeidsdager etter vedtak skal planen legges inn i kommunens planregister. Dette
falger av kart- og planforskriften § 15 som fastslar at endringer fares inn i registeret «snarest
mulig». Med begrepet «snarest mulig » mener departementet det er naturlig & legge til grunn
et tidsrom pa maksimalt atte arbeidsdager fra vedtak er fattet til registeret er oppdatert, jf.
Veileder til forskrift om kart, stedfestet informasjon, arealformal og digitalt planregister

3.7.1 Om sluttbehandling av reguleringsplaner med konsekvensutredning

Konsekvensutredningen skal sikre at hensynet til miljg og samfunn blir tatt i betraktning
under forberedelsen av planer og tiltak, og nar det skal tas stilling til om og pa hvilke vilkar
planer eller tiltak kan gjennomfgres, jf. KU-forskriften 8§ 1. | KU-forskriften 8 29 som
omhandler sluttbehandling av saken er det gitt neermere bestemmelser. Det fremkommer
bl.a. at det av saksfremlegget eller innstillingen til vedtak skal redegjgares for hvilke vesentlige
virkninger planen eller tiltaket vil medfare for miljg og samfunn og det skal fremga hvordan
hgringsuttalelsene er vurdert og hvilken vekt de er tillagt.

Det er ogsa en bestemmelse om at det skal stilles vilkar for & unngd, begrense, istandsette
og om mulig kompensere for vesentlige virkninger for miljg og samfunn samtidig som at
ansvarlig myndighet skal pase at forslagsstiller overholder vilkarene.

Det skal ogsd, der det er ngdvendig, stilles krav om overvaking av vesentlige negative
virkninger av planen eller tiltaket for miljg og samfunn. Nar det stilles krav om overvakning
skal ansvarlig myndighet fastsette fremgangsmaten og varigheten og omfanget av
overvakingen.

3.8 Klage pa reguleringsvedtak

Kommunestyrets vedtak om a vedta eller endre en reguleringsplan kan paklages. Dette
fremgar uttrykkelig av plan- og bygningsloven § 12-12 tredje ledd. Det er bare positive vedtak
som kan paklages, det er ikke klagerett pa vedtak om ikke & vedta en plan. Etter plan- og
bygningsloven § 12-11 siste punktum kan imidlertid kommunens vedtak om ikke & fremme et
privat detaljreguleringsforslag ved & sende det pa hgring og legge det ut til offentlig ettersyn,
kreves forelagt kommunestyret dersom forslaget er i samsvar med overordnet plan.

Departementets reguleringsvedtak kan ikke paklages, jfr. plan- og bygningsloven § 12-13
siste ledd. Dette gjelder for vedtak i innsigelsessaker, ved innkalling av planer uten
innsigelse og ved vedtak av statlig plan.

Kommunestyrets planvedtak kan paklages til fylkesmannen av parter og andre med rettslig
klageinteresse. Det fglger av plan- og bygningsloven § 1-9 tredje ledd at myndigheter og
organer som har innsigelsesrett ikke har klagerett i plansaker der de har innsigelsesrett.

Myndigheten til & avgjare klager er overfart til fylkesmannen. Dette fremgar av rundskriv T-
2/09 om ikrafttreden av ny plandel i plan- og bygningsloven der det star at fylkesmannens
oppgaver og myndighet viderefares. Fylkesmannens myndighet er derfor begrenset pa
samme mate som etter tidligere lov, jfr. T-8/86 og brev 16. januar 2004 fra departementet.
Fylkesmannen kan ikke foreta realitetsendringer i planen som kommunen ikke er enig i.
Fylkesmannen kan imidlertid i sin klagebehandling av reguleringsplaner fatte vedtak om
oppheving av apenbart ugyldige vedtak. Dersom fylkesmannen mener det ber gjgres


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-06-26-861
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Veileder-til-kartforskriften/id764833/

endringer i realiteten og kommunen ikke er enig i endringene, ma klagesaken oversendes til
departementet for avgjarelse.



3.9 Gebyr ved planarbeid

Hjemmelen for at kommunestyret selv kan fastsette forskrift om gebyr for behandling av
private planforslag er plan- og bygningsloven § 33-1 farste ledd. Gebyret kan omfatte
faktiske kostnader for kommunen som har gatt med til & behandle et planforslag nar
forslagsstilleren er en annen enn planmyndigheten selv.

Iht. plan- og bygningsloven § 33-1 kan «private planforslag» gebyrlegges. Det er lagt til
grunn i praksis at det ikke er hjemmel til & kreve gebyr nar forslagsstiller har som oppgave a
ivareta offentlige interesser og tiltaket skal finansieres med bevilgninger fra stat eller
kommune eller med lan med statlig eller kommunal garanti. Dette gjelder ogsa planforslag fra
offentlige myndigheter som fremmes etter § 12-3 andre ledd. Det avgjgrende for hjemmelen
til & kreve gebyr etter plan- og bygningsloven § 33-1 for et planforslag fra offentlig myndighet,
er om forslaget gjelder kommersielle interesser, pa lik linje med private, eller om det gjelder
offentlige interesser og tiltaket skal finansieres av stat eller kommune eller med lan med
statlig eller kommunal garanti. Dette er en vurdering kommunen ma gjare i den enkelte sak
etter plan- og bygningsloven § 33-1.

Det fremkommer uttrykkelig at gebyret ikke skal overstige kommunens ngdvendige
kostnader pa sektoren, det vil si at det ma tas utgangspunkt i selvkostprinsippet.
Selvkostprinsippet innebaerer en gvre grense for hvor hgye gebyrer kommunen kan kreve.
Loven er imidlertid ikke til hinder for at kommunene opererer med lavere gebyrsatser dersom
det er gnskelig. Det ma fremga av gebyrregulativet hvordan gebyret skal beregnes.

Det er ikke meningen at selvkostprinsippet skal oppfattes sa strengt at kommunen skal méatte
beregne konkret hvor mye arbeid som gar med til & behandle den enkelte plan. Det normale
vil veere at det fastsettes standardiserte satser for de ulike tjenestetypene basert pa
gjennomsnittsbetraktninger. Gebyrregulativet ma utformes slik at gebyrene for de ulike
tjenestene mest mulig tilsvarer hva det (i gjennomsnitt) koster kommunen a utfgre
vedkommende tjeneste.

Det kommunale gebyrregulativet vil vaere en forskrift i forvaltningslovens forstand. Selve
gebyrregulativet kan derfor ikke paklages etter forvaltningsloven, men vil kunne underlegges
lovlighetskontroll etter kommuneloven 8§ 59.

Les mer om selvkost i retningslinjene for beregning av selvkost p& kommunale
betalingstjenester.

3.9.1 Konsekvensutredning — overtredelsesgebyr og straff

| KU-forskriften av 2017 ble det ogsa gitt bestemmelser om sanksjoner i form av
overtredelsesgebyr, jf. 8 36 og straff, jf. § 37.

Overtredelsesgebyr i henhold til plan- og bygningsloven § 32-8a kan ilegges den som
fremmer forslag til reguleringsplan etter plan- og bygningsloven eller tiltak og planer etter
annet lovverk og som forsettlig eller uaktsomt:

a. unnlater a falge saksbehandlingsreglene for konsekvensutredninger der en plan eller
et tiltak apenbart faller inn under forskriften,

b. unnlater & etterkomme palegg fra ansvarlig myndighet nar ansvarlig myndighet er
gjort kjent med at overtredelsesgebyr kan ilegges hvis forholdet ikke blir brakt i orden
innen en fastsatt frist, og denne fristen er oversittet eller
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c. gir uriktige eller villedende opplysninger av betydning for vurdering av saken,

herunder opplysninger av betydning for om forskriften far anvendelse eller ikke.
Ved vurdering av overtredelsesgebyrets starrelse kan det legges vekt pa hvor alvorlig
overtredelsen er, graden av skyld, skadepotensialet ved overtredelsen og om overtrederen
tidligere har veert ilagt overtredelsesgebyr. Overtredelsesgebyr kan ikke overstige kr.
400.000 for en plan eller et tiltak.

Straffebestemmelsen gjelder den som forsettlig eller grovt uaktsomt opptrer som nevnt i 8§ 36
farste ledd.

DEL Il

4 Arealformal

§ 12-5 Arealformal i reguleringsplan

For hele planomradet skal det angis arealformal. Arealformal kan deles inn i underformal
og kombineres innbyrdes og med hensynssoner.

| ngdvendig utstrekning angis omrader for:

1. bebyggelse og anlegg,
herunder arealer for boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal,
kjgpesenter, forretninger, bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og
turistformal, rastoffutvinning, neeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg,
uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder,

2. samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur,
herunder areal for veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for sykkel, kollektivnett,
kollektivknutepunkt, parkeringsplasser, trasé for neermere angitt teknisk infrastruktur,

3. grennstruktur,
herunder areal for naturomrader, turdrag, friomrader og parker,

4. forsvaret,
herunder areal for ulike typer militeere formal,

5. landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift, samlet eller hver for seg,
herunder omrader for jordbruk, skogbruk, reindrift, naturvern, jordvern, seerlige
landskapshensyn, vern av kulturmiljg eller kulturminne, friluftsomrader, seteromrader,
og landbruks-, natur- og friluftsomrader der kommuneplanens arealdel tillater spredt
bolig-, fritidsbolig- og neeringsvirksomhet,

6. bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone,
herunder omrader for ferdsel, farleder, fiske, akvakultur, drikkevann, natur- og
friluftsomrader.

Kongen fastsetter ytterligere underdeling i forskrift.

Plan- og bygningsloven § 12-5 omhandler arealformal i reguleringsplan og fastslar at det skal
angis arealformal for hele planomradet. Arealformal er arealplankartets grunnleggende



bestanddel. Et plankart kan i teorien besta kun av arealformal og planavgrensning, men det
vil i de fleste tilfeller veere hensiktsmessig med ytterligere detaljering. Arealformalet skal gi
lesere av planen en farste, felles forstaelse av hvilke typer av funksjoner som kan fylle
omradet, hvilke interesser eller farer som foreligger og hvilke typer inngrep som er tillatt.
Arealformal kan deles inn i underformal og kombineres innbyrdes, og med de hensynssoner
og linjer, punktsymboler og paskrift en anser behov for. Angivelse kun av hensynssone eller
bestemmelsesgrenser uten angivelse av underliggende arealformal er ikke tilstrekkelig.

De seks arealforméalene med underformal i plan- og bygningsloven § 12-5 definerer konkret
hva slags arealbruk som er tillatt innenfor et avgrenset areal. Det skal ga klart frem hva hvert
omrade innenfor planavgrensningen er regulert til. Formalet gir bindende rammer for
arealutnyttingen. Inndeling i hovedformal falger av hvilken funksjon arealbruken har i en
videre sammenheng. Noen underformal kan finnes under ulike hovedformal, og da er det
sammenhengen med omradene rundt som bestemmer hvilket formal som skal benyttes. Et
eksempel er forskjellen mellom «naturformal» under «landbruk, natur- og friluftsformal samt
reindrift> og «naturomrade» under «grgnnstruktur». «Naturformal» skal benyttes utenfor
bebygde omrader mens «naturomrade» skal benyttes nar det er en del av grgnnstrukturen i
og ved bebygde omrader.

Utvalget av arealformal som kan benyttes er like for omraderegulering og detaljregulering.

| reguleringsplan kan man kombinere arealformal for samme areal; bade hovedformal og
underformal, ogsa underformal fra ulike hovedformal kan kombineres sa sant det ikke er
motstrid mellom formalene nar arealbruken finner sted. Kombinasjon av formal kan brukes
bade for a regulere virksomhet som skal forega samtidig, og for & fastlegge tidsrekkefalge pa
ulik arealbruk innenfor samme areal.

Juridiske linjer, punkt og paskrift skal lette forstaelsen av planen og angi relevante
begrensninger for arealformalene. De er bindende, men for & oppna gnsket fleksibilitet i
planen, kan bestemmelsene angi malengyaktighet. For eksempel kan bestemmelsene angi
at omriss av planlagt bebyggelse er vist pa plankartet med en ngyaktighet pa +/- 2 meter. Da
kan plassering av bebyggelsen justeres i byggesak med inntil 2 meters avvik fra omriss av
planlagt bebyggelse i reguleringsplan. Regulert grad av utnytting er uansett juridisk
bindende, og fleksibilitet i forhold til byggenes plassering gir ikke fleksibilitet i forhold til grad
av utnytting.

Juridiske linjer skal ikke benyttes som illustrasjon. Dersom en i tillegg gnsker & illustrere
planen, kan dette gjgres i en egen illustrasjonsplan og eventuelt andre illustrasjoner.
lllustrasjoner er retningsgivende, men kan ogsa gjgres bindende gjennom bestemmelser.
Det kan lages veiledende retningslinjer, som ikke er rettslig bindende, som utfyller
bestemmelsene.

Hovedformalene er uttammende gitt i plan- og bygningsloven § 12-5. | vedlegg | til kart- og
planforskriften er hovedformalene gitt en detaljert oppdeling i underformal for bruk i
reguleringsplan. Dette ma ses i sammenheng med at flere typer tiltak i § 4-3 i
byggesaksforskriften er unntatt fra sgknadsplikt, s langt tiltaket er detaljert avklart i
gjeldende reguleringsplan. Veileder til kart- og planforskriften del 3 gir ytterligere informasjon
og eksempler pa hva underformalene omfatter.

Eventuell ytterligere presisering kan gjgres i bestemmelser. Slike bestemmelser kan, i likhet
med alle bestemmelser som er geografisk avgrenset, stedfestes med bestemmelsesgrense
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og tilharende bestemmelsesomrade pa plankartet. Bestemmelsen kan ogsa gjelde hele
formalet.

Kart- og planforskriften § 9 stiller krav til endelig vedtatt arealplan og plankart mv. Kart- og
planforskriften 8 9 femte ledd andre punktum viser til kravene i Nasjonal produktspesifikasjon
for arealplan og digitalt planregister (NPAD) om fremstilling av plankart. Spesifikasjonens del
2 inneholder koder og regler for presentasjon (tegnereglene) for arealformal, hensynssoner,
andre juridiske flater, linjer og punkter. | veileder til kart- og planforskriften er det gitt
ytterligere veiledning om hva hvert enkelt underformal kan omfatte.

| kart- og planforskriften 8 10 stilles saerskilte krav til digitale arealplaner. Kravene i forskriften
8§ 10 er utfyllende spesifisert i NPAD. NPAD del 3 og 4 spesifiserer hvordan man teknisk skal
konstruere et arealplankart, samt datamodell for kommunalt planregister.

De tekniske kravene bygger pa de juridiske rammene som er gitt i plan- og bygningsloven og
kart- og planforskriften med vedlegg.

| kapitlene nedenfor er hvert av arealformalene med koder neermere omtalt. Vi anbefaler &
lese veileder til kart- og planforskriften sammen med reguleringsplanveilederen. Hensikten
med eksemplene som er angitt nedenfor er a presentere et forslag til Iasning for de aktuelle
tilfellene.

4.1 Bebyggelse og anlegg (8 12-5 nr. 1)

1. Bebyggelse og anlegg

herunder arealer for boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kjgpesenter,
forretninger, bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformal,
rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg,
uteoppholdsarealer, grav- og urnelunder

Formalet bebyggelse og anlegg er samlebetegnelsen for alle hovedtyper bebyggelse og
anlegg etter loven. Allerede i kommuneplanens arealdel vil en normalt ha delt opp i de
angitte underformalene (hovedtypene) listet opp i § 11-7 nr. 1, som i stor grad tilsvarer
underformalene i § 12-5, ut fra hva som er/skal vaere det dominerende innslaget i
arealbruken. | hvor stor grad reguleringsplankartet skal vise ytterligere underdeling i ulike
formal som angitt i kart- og planforskriften vedlegg | avhenger av planens detaljeringsgrad,
som ofte henger sammen med hvorvidt det er en omraderegulering eller en detaljregulering.
En omraderegulering kan vise ett formal som eksempelvis boligbebyggelse, mens en
detaljregulering innenfor samme omrade vil kunne vise en ytterligere inndeling av arealet til
ulik type boligbebyggelse med ulik utnyttelsesgrad, parkering og uteoppholdsareal. En
omraderegulering kan likevel veere like detaljert som en detaljregulering.

Det fremkommer av plan- og bygningsloven § 12-5 fgrste ledd at underformal kan
kombineres innbyrdes. Kart- og planforskriften angir kombinert bebyggelse og anleggsformal
som et ytterligere underformal. Angitt bebyggelse og anleggsformal kan ogsa kombineres
med andre angitte hovedformal. Kombinasjonene kan utdypes i planbestemmelser.
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Interne veger inngdr i arealformalet. Offentlige veger og veger som skal veere felles for flere
eiendommer, ma vises som samferdselsanlegg. Det kan gis bestemmelser om hvilke arealer
som skal veere til offentlig formal eller fellesarealer, jf. plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 14.
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Figur 4.1 Figuren viser hvordan offentlig veg og veger som er felles for flere eiendommer
kan vises i plankartet i et omrade med frittliggende smahusbebyggelse.



Figur 4.2 Eksemplet viser en reguleringsplan med lavere detaljeringsgrad, der
tomteinndeling ikke er bestemt eller utbyggingsomradene ikke skal deles inn i tomter.
Plankartet viser veier fram til utbyggingsomradene, eventuelt med regulert avkjgrsel
(avkjarselspil).

4.1.1 Bolighebyggelse

Formalet boligbebyggelse omfatter arealer hvor alle former for permanent helars
boligbebyggelse og bruk til bolig samt tilhgrende anlegg er tillatt. Tilhgrende anlegg er slikt
som fellesarealer, uthus, garasje, hage, grgntarealer og mgteplasser. For ytterligere
presisering kan det pa reguleringsplanniva i samsvar med kart- og planforskriftens vedlegg |
angis omrader for:

frittliggende smahusbebyggelse
konsentrert smahusbebyggelse
blokkbebyggelse

garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse

| planbestemmelsene bgr det sammen med grad av utnyttelse, hgyder, etc. for hvert
omrade/hver omradetype gis en definisjon av de begrepene som brukes for & unnga
tolkningstvil. Kommunal- og moderniseringsdepartementets veileder H-2300/2014 Grad av
utnytting — Beregnings- og maleregler kapittel 1 gir en oversikt over boligtyper og
begreper/definisjoner som brukes.

Formalet bolighbebyggelse retter seg mot boligfunksjonen og ikke mot egenskaper ved
beboerne. Formalet brukes ogsa til eldreboliger og boliger for szerskilte grupper, eksempelvis
studenter, nar boligen bebos individuelt. Planen kan verken gjennom arealformal eller
bestemmelser knytte arealbruken til en sgerskilt gruppe beboere. Eventuelt behov for &
regulere drift, virksomhet og personkrets/brukere, eierforhold/hvem som skal veere eiere og
liknende ma derfor styres etter annet rettsgrunnlag slik som avtaler, konsesjoner, bevillinger
og tilsvarende. Det kan fastsettes bestemmelse med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-
7 nr. 5 om krav til lokalisering og utforming av boliger som skal bygges for eller tilpasses
eldre, mennesker med ulike typer funksjonsnedsettelser og andre grupper med seerlige
behov.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/https:/www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/https:/www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
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4.1.2 Fritidsbebyggelse

Fritidsbebyggelse omfatter ordinzere fritidsboliger med tilhgrende anlegg, og formalet kan pa
samme mate som boligbebyggelse presiseres ytterligere som:

frittiggende
konsentrert bebyggelse
blokk

kolonihage

Fritidsbebyggelse er bebyggelse som er beregnet til & bebos i kortere tidsrom til fritidsformal
ved privat bruk, med varierende stgrrelse og standard. Formalet kan omfatte ulike typer
fritidsbygg, men en forutsetning er at de er oppfart som eller bruksendret til fritidsbebyggelse.
Utleiehytter og leirplass inngar i arealformalet fritids- og turistformal, ikke fritidsbebyggelse.
Dersom utleiehytter og andre bygg er beregnet pa kommersiell virksomhet som del av
reiselivsvirksomhet, skal de reguleres til neermere angitt neeringsbebyggelse som f.eks. hotell
eller overnatting. Se veilederen Garden som ressurs.

Overgang fra fritidsbolig til helarsbolig, eller fra naeringsbygg til fritidsbolig, er en
bruksendring som krever tillatelse. Saknaden om bruksendring ma vurderes blant annet i
forhold til planformalet. Slik bruksendring vil kunne utlgse krav om reguleringsendring.

Veilederen T-1450 Planlegging av fritidsbebyggelse gir rad om hvilke grep som kan tas for &
sikre kvaliteten pa fritidsbebyggelsen.



https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/h-2401-garden-som-ressurs/id2572731/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-1450-planlegging-av-fritidsbebyggelse/id88355/https:/www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-1450-planlegging-av-fritidsbebyggelse/id88355/
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4.1.3 Sentrumsformal

Sentrumsformal innbefatter forretninger, tjenesteyting og boligbebyggelse, kontor,
hotell/overnatting og bevertning, herunder ngdvendig grgntareal til bebyggelsen. Dersom ett
eller flere av disse formalene ikke tillates, ma det fremga av bestemmelser. Sentrumsformal
er mest aktuelt & bruke i omradereguleringer der en forutsetter oppfalging gjennom
detaljreguleringer, men loven setter ingen begrensing av bruken for detaljregulering. | de
fleste tilfeller vil det i detaljregulering veere mer hensiktsmessig a benytte de aktuelle
underformalene hver for seg, eller i kombinasjon. Nar man vil ha mindre detaljert styring, kan
sentrumsformal i en detaljregulering, veere aktuelt. Fordelingen mellom de detaljerte
underformalene skal da angis i bestemmelsene. Detaljeringsgrad vurderes ut ifra
plansituasjonen og forholdene pa stedet.

4.1.4 Kjogpesenter

Den rikspolitiske bestemmelsen for kjgpesentre tradte i kraft 1. juli 2008 og hadde en
varighet pa inntil 10 &r, dvs. at den utgikk 1. juli 2018. | flere fylker er det gitt regional
planbestemmelse i henhold til plan- og bygningsloven § 8-5.

Et kigpesenter ble i utfyllende kommentarer til rikspolitisk bestemmelse for kjigpesentre
definert slik:

«Med kjapesenter forstas detaljhandel i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser
som etableres, drives og framstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde- og
medlemskort for & f& adgang. Dagligvareforretninger er a oppfatte som kjgpesenter i denne
sammenheng. Det samme er varehus som omsetter én eller flere varegrupper.»

| bestemmelsen ble det fastlagt at kjgpesentre bare kan etableres eller utvides i samsvar
med retningslinjer i godkjente regionale planer. | omrader som ikke ble omfattes av slike
regionale planer, ville kjgpesentre starre enn 3000 m? bruksareal ikke veere

tillatt. Fylkesmannen kunne gi samtykke til & fravike bestemmelsen om etablering av
kigpesentre, dersom dette etter en konkret vurdering var & anses som forenlig med formalet.
For forretningsareal over 3000 m2 som falt inn under definisjonen av kjgpesenter, burde
kigpesenter brukes som arealformal. Dersom det ble brukt andre formal, matte
bestemmelsene klargjare at ogsa kjgpesenter omfattes, det vil si at det matte angis seerskilt
at dette var tillatt.

4.1.5 Forretninger

Formalet brukes til & definere areal for forretninger, det vil si virksomheter som i hovedsak
driver med kj@p og salg av varer. | bestemmelsene kan det angis at det skal veere
forretninger for plasskrevende varehandel, annen detaljvarehandel eller dagligvarer.
Bransjeregulering, eller konkretisering av bestemte varegrupper utover dette er ikke tillatt.

Forretninger inngar ogsa i formalene kjgpesenter og sentrumsformal.

Forretning vil ofte veere aktuelt & kombinere med andre formal, eksempelvis bolig, kontor,
naering og tjenesteyting.

Det kan vaere aktuelt & gi bestemmelser om maksimum og minimum arealstarrelser pa
forretninger, krav til parkering for bil og sykkel, forplass, stedfesting av varelevering og ellers
bestemmelser om grad av utnytting, utforming, rekkefglgekrav og krav til dokumentasjon
med mer.



4.1.6 Offentlig eller privat tjenesteyting

Formalet offentlig eller privat tjienesteyting kan i reguleringsplan omfatte en lang rekke
underformal (angitte virksomheter) som:

barnehage

undervisning

helse-/omsorgsinstitusjon
kulturinstitusjon

kirke/annen religionsutgvelse
forsamlingslokale

administrasjon

annen offentlig eller privat tjenesteyting

| veileder til kart- og planforskriften del 3 er det gitt ytterligere eksempler pa hva
underformalene angitt i forskriftens vedlegg | omfatter, som f.eks. at forsamlingslokale kan
omfatte kino, konsertsal, teater, menighetshus og bedehus.

Hvilke arealer som eventuelt skal veere for offentlig tjenesteyting, ma angis i bestemmelse
etter plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 14.

Offentlig eller privat tjenesteyting inkluderer virksomheter som driver med salg av tjenester
som hovedvirksomhet, men som ogsa kan drive med salg av varer som bigeskjeft. En
frisgrsalong er en slik enhet; hovedvirksomheten er salg av en tjeneste, men den kan ogsa
drive med salg av varer som harprodukter o.l.

Annen offentlig eller privat tjienesteyting kan spesifiseres ytterligere. Bevertning faller bade
inn under annen offentlig og privat tjienesteyting samtidig som det er et underformal til
neeringsbebyggelse. Ved valg av formal bgr det legges vekt pa hva som skal vaere
hovedfunksjonene ellers i omradet, som hva omradet er avsatt til i kommuneplanens
arealdel. Bestar arealformalene i hovedsak av industri-, handverks- og lagervirksomhet,
benyttes underformalet bevertning. Er offentlig eller privat tienesteyting dominerende i
omradet, skal underformalet for annen offentlig eller privat tjenesteyting brukes med
presisering av hvor mye av arealet som skal brukes til det aktuelle formalet.


https://www.regjeringen.no/contentassets/32c1f48140d14c1a8b3526b8fb794290/veileder_kart_planforskriften_juni2014.pdf
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-4-3#KAPITTEL_2-4-3
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4.1.7 Fritids- og turistformal

Formalet omfatter underformal som:

utleiehytter

forngyelsespark eller temapark
campingplass

leirplass

Utleiehytter kan blant annet omfatte utleie av rorbu, kommersielt leirsted med mer.

Omrader regulert til fritids- og turistformal ma brukes til nseringsmessig utleie av hver enkelt
boenhet i minst ni maneder av aret, og det er faktisk bruk, ikke eierformen som er
avgjerende. Eksempelvis vil dette gjelde enheter for «salg og tilbakeleiex».

Dersom utleiehytter er beregnet pa kommersiell virksomhet som del av reiselivsvirksomhet,
skal de reguleres til neermere angitt naeringsbebyggelse som f.eks. hotell eller overnatting.

Dersom det tas sikte pa en stgrre andel privat bruk, bar omradet reguleres til
fritidsbebyggelse med bestemmelser som sikrer at det legges saerskilt til rette for mulighet for
utleie, men uten utleieplikt. Det kan ogsa reguleres til kombinerte formal fritidsbebyggelse og
fritids- og turistformal.

Private utleiehytter som utgjer en del av det gkonomiske driftsgrunnlaget for en
landbrukseiendom, er i plansammenheng fritidsbebyggelse og ikke en del av landbruket.
Driftsbygninger i landbruket, eksempelvis setre og fiskebuer, kan brukes til
utleie/gardsturisme deler av aret uten & veere regulert til fritidsbebyggelse, sa sant bygningen
er ngdvendig i forbindelse med utgvelse av landbruksneeringen. Bruksendring fra
landbruksbygg til utleie og fritidsformal krever sgknad om bruksendring, og ma blant annet
vurderes i forhold til planformalet. Der kommuneplanen har apnet for spredt
neeringsbebyggelse, kan de angitte tiltakene som oftest gjennomfares pa grunnlag av
enkeltsaksbehandling. | enkelte tilfeller kan det likevel vaere ngdvendig med reguleringsplan.
Krav om reguleringsplan kan fglge direkte av loven eller dersom det er stilt krav om det i
bestemmelsene til kommuneplanen. Spredt naeringsbebyggelse vil imidlertid ikke fange opp
alle typer tiltak for tilleggsneeringer i landbruket, og vil heller ikke passe like godt i alle
situasjoner. | enkelte kommuner vil det kunne veere mer hensiktsmessig a behandle hver sak
gjennom dispensasjon fra kommuneplanens arealdel. Kommunen kan vedta veiledende
retningslinjer for behandlingen av slike dispensasjoner som del av planbeskrivelsen til
kommuneplanens arealdel. Se veilederen Garden som ressurs.

4.1.8 Rastoffutvinning

Formalet har kun ett underformal:

e steinbrudd og masseuttak

Inn under formalet faller uttak av mineralske lgsmasser (masseuttak), fastfjellforekomster for
produksjon av byggerastoff og liknende (steinbrudd), samt uttak av industrimineraler og
malm.

Veilederen om mineralske forekomster og planlegging etter plan- og bygningsloven redegjar
for samspillet mellom plan- og bygningsloven, forurensningsloven og mineralloven. Den er
utarbeidet som en temaveileder i samrad med Direktoratet for mineralforvaltning. Sammen



https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/h-2401-garden-som-ressurs/id2572731/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/temaveileder-mineralske-forekomster-og-p/id652438/
http://www.dirmin.no/

med veilederen har departementet lagt ut eksempel pa plankart og
reguleringsbestemmelser.

For regulering av rene massedeponier benyttes formalet annen saerskilt angitt bebyggelse og
anlegg (under formalet andre typer bebyggelse og anlegg), med naermere presisering av
formalet i bestemmelsene.

4.1.9 Neeringsbebyggelse

Naeringsbebyggelse omfatter industri-, hdndverks- og lagervirksomhet, mens forretning,
handel og tjenesteyting ikke inngar. Formalet kan underdeles i:

kontor

hotell/overnatting

bevertning

industri

lager
bensinstasjon/vegserviceanlegg
annen neering

Underformalet annen neering kan omfatte bl.a. messehall, konferansesenter og
forskningssenter/-park.

Kontor forbindes gjerne med «administrasjon» og faller da inn under formalet
neeringsbebyggelse. Tjenesteyting brukes nar det er mer typisk kunderettet «produksjons.
Tjenesteyting genererer normalt mer trafikk enn kontor.

| industri inngar ikke avfallsanlegg. For slike anlegg brukes underformal til hovedformalet
andre typer bebyggelse og anlegg.

Det kan ofte veere aktuelt & kombinere nzering med andre formal, eksempelvis bolig,
forretning og/eller tjenesteyting. | vedlegg | til kart- og planforskriften er det listet opp hvilke
kombinasjonsformal som kan brukes. Det er ogsa mulig & etablere andre kombinasjoner enn
de som er angitt i vedlegget. Kombinasjonene ma da framga av bestemmelsene.

4.1.10 Idrettsanlegg

Idrettsanlegg omfatter:

skianlegg
skilgypetrasé
idrettsstadion
naermiljganlegg
golfanlegg
motorsportanlegg
skytebane

andre idrettsanlegg

Skianlegg kan veere bl.a. hoppbakke, alpinanlegg, skiskytebane og sngproduksjonsanlegg.
Skilgypetrasé omfatter bl.a. rulleskilgype, mens idrettsstadion omfatter bl.a. idrettshall,
flerbrukshall og svemmehall.



Idrettsanlegg kan innbefatte kommersielt treningssenter ved bruk av bestemmelser nar et
slikt senter er en liten del av et starre anlegg. Ellers skal treningssentre reguleres til annen
offentlig eller privat tjenesteyting.

4.1.11 Andre typer bebyggelse og anlegg

Formalet omfatter en rekke anlegg, med hovedvekt pa (kommunal)tekniske anlegg og starre
terrenginngrep:

e godsterminal

e godslager

e energianlegg (her kan en ved bestemmelse angi at det gjelder omrade for trafo og

evt. samtidig legge inn hensynssone for faresone over)

fiernvarmeanlegg

vindkraftanlegg

vannforsyningsanlegg

avlgpsanlegg

renovasjonsanlegg

gvrige kommunaltekniske anlegg (herunder ogsa privat eide anlegg)

telekommunikasjonsanlegg

smabatanlegg i sjg og vassdrag (mindre fellesbrygger uten eget driftsselskap)

smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (batopplag pa land ma

spesifiseres ved bruk av bestemmelse)

uthus/naust/badehus

e annen sarskilt angitt bebyggelse og anlegg. (Disse kan med bestemmelse omfatte
sngopplag, stayvoll, massedeponi og andre stgrre terrenginngrep)

For planlegging av vindkraftanlegg vises det til retningslinjer for planlegging og lokalisering
av vindkraftanlegg og veileder for kommunal behandling av sma vindkraftanlegg.

Smabatanlegg vil veere et anlegg i mindre skala enn en smabathavn, og vanligvis uten eget
driftsselskap. Det vil typisk vaere fellesbrygger med batplasser for naermere angitte brukere
(eksempelvis bolig- eller fritidseiendommer samt ev. ngdvendige gjesteplasser). For starre
anlegg for smabater av allmenn karakter brukes formalet «<smabathavn» under hovedformal
nr. 6 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone. Batopplag pa land
spesifiseres ved bruk av bestemmelse.

Annen seerskilt angitt bebyggelse og anlegg kan med bestemmelse omfatte sngopplag,
stgyvoll, massedeponi og omrade hvor starre terrenginngrep kan gjennomfares (med
beskrivelse).

For enkelte av underformalene vil det veere noe overlapp med plan- og bygningsloven § 12-5
nr. 2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

4.1.12 Uteoppholdsareal

Formalet omfatter:

lekeplass

gardsplass

parsellhage

annet uteoppholdsareal


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinjer-for-vindkraft/id472954/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/retningslinjer-for-vindkraft/id472954/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/veileder-for-kommunal-behandling-av-sma-vindkraftanlegg/id2414023/

| boligomrader vil uteoppholdsarealet veere en del av formalet for boligbebyggelse.
Uteoppholdsareal vil ogsa veere aktuelt & bruke i omrader med f.eks. blokkbebyggelse.
Planbeskrivelsen bgr vise hvilke kvaliteter uteoppholdsarealene har (f.eks. sol- og
skyggeforhold, helning og tilgjengelighet), og bestemmelsene kan stille krav til
opparbeidelse, stgrrelse, osv.

Teknisk forskrift har definisjon av minste uteoppholdsareal i 8 5-6. Veileder Grad av utnytting
kapittel 2 gir naermere rad og eksempler pa bestemmelser og lekeplassnormer.

4.1.13 Grav- og urnelund
Formalet grav- og urnelund omfatter:

e krematorium
¢ ngdvendige bygg og anlegg for grav- og urnelund

Gravferdsloven med den tilhgrende gravferdsforskriften stiller krav til opparbeidelse av grav-
og urnelunder.

4.1.14 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal

Det er spesifisert 14 forhandsdefinerte kombinasjoner av bebyggelses- og anleggsformal
basert pa de mest brukte kombinasjonene:

bolig/forretning
bolig/forretning/kontor
bolig/tjienesteyting
bolig/kontor
forretning/kontor
forretning/kontor/industri
forretning/industri
forretning/kontor/tjenesteyting
forretning/tjenesteyting
neering/tjenesteyting
kontor/lager
industri/lager
kontor/industri
kontor/tjenesteyting

4.1.15 Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal

Hvis det som skal reguleres/planlegges ikke passer inn i noen av kategoriene, er det dette
formalet som ma benyttes. Her kombineres angitte bebyggelse- og anleggsformal med andre
angitte hovedformal. | tillegg kan alle formal kombineres, ogsa pa tvers av hovedformal, sa
lenge det ikke er motstrid mellom formalene som kombineres.

Bestemmelsene ma presisere hvordan kombinasjonen av formal er tenkt. Det kan vaere ved
angivelse av maks bruksareal for de ulike formalene i kombinasjonen, hvilke omrader/etasjer
som kan benyttes til ulike formal eller et tidsavgrenset skille mellom ulike formal i
kombinasjonen. En tidsavgrensning i bestemmelsene kan vaere et klokkeslett, en dato eller
nar en definert hendelse inntreffer.


https://lovdata.no/dokument/SFO/forskrift/2010-03-26-489
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/https:/www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/https:/www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1996-06-07-32
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1997-01-10-16

Eksempel pa bygg innenfor kombinert formal forretning/kontor/tienesteyting, der
bestemmelsene spesifiserer at andre til fierde etasje skal benyttes til kontor mens farste
etasje kan benyttes til ulike typer forretninger og tienesteyting.

4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

herunder areal for veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for sykkel, kollektivnett,
kollektivknutepunkt, parkeringsplasser, trasé for neermere angitt teknisk infrastruktur

For planer i store malestokker tegnes samferdselsanleggene med formalsflater.

Geometri for de fleste typer samferdselsanlegg er tilgjengelig i grunnkartet som er mottatt fra
kommunen.

4.2.1 Veg

Veg omfatter underformalene:

kjgreveg

fortau

torg

gatetun

gang-/sykkelveg
gangveg/gangareal/gagate
sykkelveg/-felt

annen veggrunn — tekniske anlegg
annen veggrunn — grgntareal



For offentlige veger vil vegnormalene etter vegloven veere et naturlig utgangspunkt for hvilke
tekniske krav som skal Igses og stilles i reguleringsplan. Statens vegvesen har gitt ut egne
handbgker for planlegging av veg, hvor Handbok N100 Veg- og gateutforming er den
grunnleggende.

Gjennom bestemmelser etter § 12-7 nr. 14 kan det angis om vegformalet er privat eller
offentlig veg. Dersom veg, eller deler av veg, skal forbeholdes kollektivtrafikk, kan dette
presiseres i bestemmelsene som kollektivgate eller kollektivfelt.

Andre aktuelle forhold & gi bestemmelser om er vegbredde, antall kjgrefelt, stigningsforhold,
avkjgrsler og utforming og utfgrelse av terrenginngrep som fglge av veganlegget,
eksempelvis krav om at vegskjeeringer og fyllinger skal paferes jord og tilsas/beplantes. Slike
krav kan illustreres i planbeskrivelsen. lllustrasjonen kan eventuelt gjgres juridisk bindende
gjennom bestemmelse til planen.

Gatetun

Innenfor underformalet gatetun kan det ved bestemmelser angis ulike typer sambruksareal,
beplantning- og lekeareal, av- og pastigning, gang- og sykkelveg, innkjarsel til
parkeringsanlegg, parkering, mgbleringssoner og gagate. Det er sammenhengen bruken av
omradet inngdr i som avgjar hvilket formal som skal benyttes. En lekeplass tilknyttet en
offentlig gagate i et tettbebygd strak er en naturlig del av gatetunet og inngar derfor i formalet
gatetun.

Sykkelveg/-felt

Formalet omfatter alle alternativer for separate anlegg for sykkeltrafikk.

Annen veggrunn — tekniske anlegg

Dette underformalet benyttes for arealer til grafter, tekniske installasjoner, inkludert mindre
tekniske bygninger (pumpehus, etc.) | dette underformalet inngar ogsa skjeeringer og
stgttemurer m.m. Rasteplasser med tilhgrende servicebygg er et eget underformal under
parkering og skal ikke innga i arealer avsatt til annen veggrunn. Statens vegvesens
servicestasjoner inngar ogsa i formalet. Generelt skal restarealer langs veg vises med dette
formalet og ikke som grgntareal s& framt de ikke faktisk har funksjon som og inngar i
grgntareal.

Annen veggrunn — grgntareal

Dette underformalet benyttes for areal som i hovedsak forutsettes beplantet eller bevart
grent og som skal innga i vegens eiendomsomrade. Formalet kan omfatte arealer for
skraningsutslag, ulike sikkerhetssoner, arealer for beplantning, som f.eks. gatetreer, trerekker
og alleer, sa sant disse er opparbeidet slik at de funksjonelt inngar i/oppleves som et grant
areal. Formalet kan ogsa benyttes for graftearealer der det ikke er hensiktsmessig a skille ut
arealer for tekniske anlegg spesielt. Der disse arealene grenser opp mot LNFR-omrader og
grennstrukturomrader bar det diskuteres med vegeier hvor formalsgrensen bgr ga. Arealer
som skal eies av vegeier og er ngdvendige for & opprettholde vegens funksjonalitet, skal
normalt reguleres til vegformal (annen veggrunn — grgntareal) selv om de funksjonelt ogsa
inngar i grgnnstrukturen eller LNFR.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1963-06-21-23
https://www.vegvesen.no/fag/publikasjoner/Handboker
https://www.vegvesen.no/fag/publikasjoner/Handboker
https://www.vegvesen.no/_attachment/61414/binary/964095?fast_title=H%C3%A5ndbok+N100+Veg-+og+gateutforming+%288+MB%29.pdf

4.2.2 Bane (naermere angitt baneformal)

Bane omfatter underformalene:

trasé for jernbane

trasé for sporveg/forstadsbane
trasé for taubane
stasjons-/terminalbygg
holdeplass/plattform
leskur/plattformtak

tekniske bygninger/konstruksjoner
annen banegrunn — tekniske anlegg
annen banegrunn — grgntareal

Trasé for jernbane

Formalet brukes til trasé for jernbane. | formalet inngar selve sporene (skinnene) med
falgende elementer:

e Strgmforsyningsanlegg — Kontaktledningsanlegget sikrer kontinuerlig overfgring av
elektrisk energi til togene.

Signalanlegg: Sikrer trygg, rask og punktlig togframfaring.

Underbygning: Sikrer at sporet ligger stabilt.

Teleanlegg: Sikrer ngdvendig samband.

Overbygning: Sikrer at krav til aksellast, komfort, sikkerhet og hastighet ivaretas i
togframfaringen.

Se brosjyren fra Bane NOR (tidligere Jernbaneverket) Slik fungerer jernbanen.
Formalet skal ikke brukes til bygninger. Tekniske anlegg som ikke er en del av selve sporet,
inngar ikke i formalet.

Trasé for sporveg/forstadsbane

Trasé for sporveg (trikk) er skinnegangen og gvrig infrastruktur i bygatene (bytrikk), men
brukes ogsa om enkelte forstadsbaner og bybaner med tilhgrende materiell.
Sporveg/forstadsbane er i hovedsak drevet med elektrisitet. Kontaktledningsanlegg og
signalanlegg mv. inngar i formalet. Skillet mellom forstadsbane, trikk og bybane er ofte
flytende.

4.2.3 Lufthavn
Lufthavn omfatter underformalene:

e |ufthavn — landings-/taksebane

e |ufthavn — terminalbygg

¢ |ufthavn — hangarer/administrasjonsbygg
¢ landingsplass for helikopter, o.a.

4.2.4 Havn

Havn omfatter underforméalene:

e kai
e havneterminaler
e havnelager


http://www.banenor.no/Jernbanen/Jernbanedrift---eit-komplisert-samspel/
https://no.wikipedia.org/wiki/Infrastruktur
https://no.wikipedia.org/wiki/Forstadsbane
https://no.wikipedia.org/wiki/Bybane

e molo
e navigasjonsinstallasjon

Formalet havn omfatter offentlige havneformal pa land knyttet til starre bater og skip. For de
tilhgrende sjgomradene kan formalet havneomrade i sjg eller formalet hoved- og biled,
alternativt formalet farled under hovedformal nr. 6 bruk og vern av sjg og vassdrag med
tilhgrende strandsone, benyttes.

For smabathavner er det et eget formal. Dette formalet kan trekkes inn pa land og gjennom
bestemmelser ogsd omfatte batopplag pa land. Smabathavn benyttes typisk der det skal
etableres anlegg for smabater av mer allmenn karakter, og bruken ikke er begrenset til
neermere fastsatte eiendommer, jf. formalet smabatanlegg i sjg og vassdrag og formalet
smabatanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone.

Det er viktig a vise strandlinja tydelig i planen, og at man er presis i bestemmelsene pa hva
som er tillatt. Utfylling i sjg, landgjenvinning, utforming av havneanlegget, behov for mudring,
eventuelle opplag av kjemikalier, vaskeplasser mv. skal beskrives, og dersom planen skal
legge til rette for dette, skal det vises pa plankartet og gis bestemmelser. Behov for tillatelser
etter sektorlov, for eksempel forurensningsforskriftens bestemmelser om mudring og
dumping i sj@ og vassdrag, bgr beskrives.

Rundskriv om lovgrunnlaget for planlegging og ressursutnytting i kystnzere sjgomrader er
under utarbeidelse i departementet. Det utarbeides ogsa en egen planveileder for
sjgomradene. Kystverket har utarbeidet en egen veileder om planmedvirkning. Hovedfokuset
er & synliggjare Kystverkets roller, interesser og forvaltningsansvar i arealplaner.
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Figur 4.7 Utsnitt av reguleringsplan for Batsfjord havn. Utsnittet av reguleringsplanen
viser havneomradet i sjg, kombinasjonsomrade for industri og lager pa land og
kombinasjonsomradet havneomrade for industri pa land.

4.2.5 Hovednett for sykkel

Hovednett for sykkel har ingen underformal. Et hovedvegnett for sykkel bestar av mange
ulike lgsninger, bade gang- og sykkelveger, sykkelekspressveger, blandet trafikk, sykkelfelt,
sykkelveger osv.


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2004-06-01-931
http://kystverket.no/Regelverk/planmedvirkning/veileder--kystverkets-planmedvirkning/

4.2.6 Kollektivnett
Kollektivnett omfatter underformalet:

e trasé for naermere angitt kollektivtransport.

Alternativt kan kollektivtrasé avsettes som baneformal eller del av kjgreveg (kollektivgate
eller kollektivfelt). | mer detaljerte planer vil en normalt bruke underformal trasé for neermere
angitt kollektivtransport for a klargjere hvilke typer kollektivtransport som inngar.

4.2.7 Kollektivknutepunkt
Kollektivknutepunkt omfatter underformalene:

kollektivanlegg

kollektivterminal

kollektivholdeplass (som f.eks. bussholdeplass og busslomme)
pendler-/innfartsparkering

Kollektivknutepunkt kan benyttes ogsa nar det bare er tale om én type kollektivmiddel,
eksempelvis buss. For baneformal er det et eget underformal for stasjons-/terminalbygg,
holdeplass/plattform eller leskur/plattformtak som alternativt kan benyttes.
Kollektivknutepunkt omfatter ikke forretning eller neering, men kan eventuelt benyttes i
kombinasjon med disse formalene.

4.2.8 Parkering

Parkering omfatter underformalene:

e rasteplass
e parkeringsplasser
e parkeringshus/-anlegg

Parkeringsplasser kan ved angivelse i bestemmelser og eventuelt med
bestemmelsesomrade pa plankart blant annet veere taxiholdeplass, saerskilt tilrettelagte
parkeringsplasser, sykkel-/motorsykkel-/bussparkeringsplasser og ladestasjon for elbil eller
plugin hybrid-bil.

4.2.9 Trasé for teknisk infrastruktur

Trasé for teknisk infrastruktur omfatter:

energinett

flernvarmenett

vann- og avlgpsnett
vannforsyningsnett

avlgpsnett

overvannsnett

avfallssug
telekommunikasjonsnett

andre teknisk infrastrukturtraséer
kombinerte tekniske infrastrukturtraséer
sikringsanlegg

Disse formalene brukes der offentlig teknisk infrastruktur skal sikres fremfaring og gjelder
kun for traséer (og eventuelt kummer og lignende). For tilkknyttede bygninger og tekniske



anlegg benyttes passende underformal under andre typer bebyggelse og anlegg
(hovedformal bebyggelse og anlegg) eller eventuelt veg og bane (hovedformal
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur).

4.2.10 Kombinerte formal for samferdselsanlegg ogleller teknisk infrastrukturtraséer

Der det er aktuelt a legge trasé for teknisk infrastruktur i veg- eller banetrasé bar dette
framga av plankartet ved at kombinasjonsformalet benyttes.

4.2.11 Angitte samferdselsanlegg ogleller teknisk infrastrukturtraséer kombinert med

andre angitte hovedformal
Dette kan f.eks. veere bygge- og anleggsformal kombinert med trasé for fiernvarme.

4.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

3. Grgnnstruktur

herunder areal for naturomrader, turdrag, friomrader og parker

Grannstruktur er omrader med vegetasjonspreg som er mer eller mindre sammenhengende
og som ogsa forbinder granne omrader i byggesoner med friluftsomrader utenfor. En
grennstruktur kan besta av parker, lekeplasser, badeplasser med mer samt forbindelsen
mellom disse. En hovedmalsetning med grannstruktur er at den skal innga i en struktur som
skal veere allment tilgjengelig. | reguleringsplan skal grannstrukturen gjenspeile og utfylle
grgnnstrukturen i kommuneplan. Regulert grannstruktur bgr ha sammenheng med
grennstruktur i tilstatende planer, og veere tilgjengelig fra offentlig veg dersom omradet skal
veere offentlig tilgjengelig. Vegetasjonsskjermer kan veere isolerte fra gvrig grannstruktur.

Hvilket underformal som skal benyttes, bestemmes av grad av inngrep eller tilrettelegging. |
en park kan arealet opparbeides og tilrettelegges fullstendig, mens i et friomrade kan det
opparbeides stier og for eksempel utsiktspunkter, grillplass, benker og bord. Type
opparbeidelse skal angis giennom bestemmelser. Lekeplass kan angis i bestemmelser og
eventuelt med bestemmelsesomrade pa plankartet, men det er ogsa et eget arealformal
under uteoppholdsarealer (under bebyggelse og anlegg) som kan innga i kombinasjon med
grennstrukturformalene.

Innenfor formalet grgnnstruktur kan man kombinere med & benytte underformal fra
bebyggelse og anlegg der dette er nadvendig for & detaljere og tydeliggjere arealbruken, for
eksempel ved & presisere mindre bygninger, dammer og vannspeil. Det er i utgangspunktet
ikke tillatt & oppfare bygninger innenfor arealer for grannstruktur. Det kan likevel oppfares
bygninger som fremmer formalet og bruken av arealet til eksempelvis toaletter, paviljonger,
tribune, servicebygg, stupetarn og liknende. Hvilke bygninger og anlegg som er tillatt ma i sa
fall fastsettes i bestemmelser, som ogsa bar si noe om starrelse og omfang. Rekkefglgekrav
om grgnnstruktur kan vises i plankartet som hensynssone.



Miljgdirektoratet har utarbeidet en veileder om planlegging av grgnnstruktur i byer og
tettsteder. Kommunal- og moderniseringsdepartementet har utgitt en idéhandbok om byrom
med tittelen «Byrom — En idéhandbok. Hvordan utvikle byromsnettverk i byer og tettsteder.»

4.3.1 Naturomrade

Naturomrader er arealer som skal ha liten grad av inngrep, og kan brukes som formal pa
omrader med utvalgte naturtyper eller grantareal og som skal veere ubergrte i eller ved byer,
tettsteder og andre bebygde omrader. Se Miljgdirektoratets veileder Planlegging av
grgnnstruktur i byer og tettsteder.

4.3.2 Turdrag

Turdrag har som underformal:

e turvei

Turdrag er arealer som brukes til ferdsel og er en sammenhengende grgnnstruktur i
byggesonen med tursti- og eventuelt laypesammenhenger som gir muligheter for
sammenhengende turer i naturomgivelser. De kan binde sammen parker, friomrader og
naturomrader og gi forbindelser til markaomrader, mot strandsonen osv. Hensikten med
arealformalet er & sikre ferdselsomrader pa land, gjerne i tilknytning til bebygde omrader.

4.3.3 Friomrader

Friomrade har som underformal:

e badeplass/-omrade

Friomrader gir ikke rett til offentlig innlgsning med mindre bestemmelsene angir at friomradet
er offentlig (jf. plan- og bygningsloven § 15-2). Et friomrade kan ved angivelse i
bestemmelsene ogsa veere privat eiendom. Formalet sikrer altsa ikke automatisk
allmennhetens tilgang til omradet, og det ma gjares klart gjennom bestemmelser hva som
skal veere offentlige friomrader og parker, og hva som skal veere felles for szaerskilt angitte
eiendommer.

4.3.4 Parker

Parker har som underformal:
e vegetasjonsskjerm

e vannspeil

Parker vil som regel vaere mer opparbeidet enn friomrader. Hensikten er a sikre arealer for
uteopphold, lek, idrett, rekreasjon og ferdsel. Underformalet vegetasjonsskjerm kan brukes
for & vise vegetasjonsskjermer i reguleringsplan, og omfatter ogsa nyplanting.

4.3.5 Kombinerte grennstrukturformal

Dette formalet kan f.eks. brukes til & kombinere naturomrade og turdrag samt brukes til &
tilrettelegge for «urbant friluftsliv» som er et samspill mellom ulike parker, naturomrader,
friomrader og turveier.


http://www.miljodirektoratet.no/no/Publikasjoner/2014/Oktober-2014/Planlegging-av-gronnstruktur-i-byer-og-tettsteder/
http://www.miljodirektoratet.no/no/Publikasjoner/2014/Oktober-2014/Planlegging-av-gronnstruktur-i-byer-og-tettsteder/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/byrom---en-idehandbok/id2524971/
http://www.miljodirektoratet.no/no/Publikasjoner/2014/Oktober-2014/Planlegging-av-gronnstruktur-i-byer-og-tettsteder/
http://www.miljodirektoratet.no/no/Publikasjoner/2014/Oktober-2014/Planlegging-av-gronnstruktur-i-byer-og-tettsteder/

4.3.6 Angitt grgnnstruktur kombinert med andre formal

Formalet brukes til & kombinere grgnnstrukturformal med andre hovedformal.
Grgnnstrukturformalene kombineres ofte med ulike formal knyttet til bruk og vern av sjg og
vassdrag med tilhgrende strandsone, slik at det etableres en bla-/grann struktur. Her er det
ogsa mulig a bruke formalet for & tilrettelegge for «urbant friluftsliv» ved & kombinere
grennstruktur med ulike formal som bygg og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur. Bruken bgr defineres naermere i bestemmelser.
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Figur 4.8 Eksempel pa hvordan grgnnstruktur kan vises i plankart.




4.4 Forsvaret (§ 12-5 nr. 4)

4. Forsvaret

herunder areal for ulike typer militeere formal

Formalet forsvaret omfatter saerskilte militeerforlegninger med tilhgrende bebyggelse samt
gvings- og skytefelt med spesielle restriksjoner. Formalet kan ogsa omfatte omrader for
bebyggelse og anlegg som av hensyn til hemmelighold ikke kan legges ut som vanlige
omrader for bebyggelse og anlegg, jf. plan- og bygningsloven § 20-7. Kontorer og lignende
som ikke ligger i tilknytning til omrader som nevnt over, skal angis som, eller vil innga i
arealformalet bebyggelse og anlegg. Omrader som brukes i sammenheng med gvelser, men
hvor forsvarets virksomhet ikke er hovedformal, kan legges ut som hensynssone etter § 11-8
andre ledd bokstav a med restriksjoner i forhold til annen arealbruk nar omradet brukes til
gvelse. Forsvarsbygg har utarbeidet en veileder om Forsvarets arealbruksinteresser i
arealplanlegging.

4.4.1 Ulike typer militeere formal

Omrader for forsvaret kan spesifiseres og underdeles til de funksjoner og formal som er
aktuelle. Ulike typer militeere formal har som underformal:

o skytefelt/gvingsomrade
o forlegning/leir

Figur 4.9 Reguleringsplan for @rland hovedflystasjon i @rland kommune. Utsnittet av
reguleringsplanen viser arealer regulert til ulike militeere formal.



https://www.forsvarsbygg.no/no/publikasjoner/arealplanlegging/
https://www.forsvarsbygg.no/no/publikasjoner/arealplanlegging/

4.4.2 Kombinerte militaerformal

Dette formalet kan brukes der man ikke gnsker a skille arealer for forlegning fra arealer for
agvingsomrade i reguleringsplanen.

4.4.3 Angitt militeert formal kombinert med andre angitte hovedformal

Dette formalet brukes til & kombinere militsere formal med andre hovedformal.

4.5 Landbruks-, natur og friluftsomrader samt reindrift - LNFR
(8 12-5 nr. 5)

5. Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift, samlet eller hver for seg

herunder omrader for jordbruk, skogbruk, reindrift, naturvern, jordvern, seerlige
landskapshensyn, vern av kulturmiljg eller kulturminne, friluftsomrader, seteromrader, og
landbruks-, natur- og friluftsomrader der kommuneplanens arealdel tillater spredt bolig-,
fritidsbolig- og naeringsvirksomhet

4.5.1 LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet
naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet
neeringsvirksomhet basert pa gardens ressurser har fglgende underformal:

e landbruksformal

e jordbruk

e skogbruk

e seteromrade

e (gartneri

e pelsdyranlegg

e naturformal

o friluftsformal

e reindriftsformal

e naturvern

e jordvern

e seerlige landskapshensyn
e vern av kulturmiljg eller kulturminne

Formalet omfatter i hovedsak ubebygde omrader der ngdvendige tiltak for landbruk og
reindrift og gardstilknyttet virksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag er tillatt. Bygninger i
landbruksomrader er vaningshus og driftsbygninger som er ngdvendige for driften av garden.
Anlegg og bygninger som for eksempel fritidsbebyggelse, utleiehytter, masseuttak utover
behovet til eiendommen og annen naeringsvirksomhet som gar ut over naeringsvirksomhet
som baserer seg pa gardens ressursgrunnlag, faller utenfor LNFR-formalet. Veilederen
Garden som ressurs gir naermere veiledning om hva som defineres innenfor og hva som
defineres utenfor landbruksbegrepet i plan- og bygningsloven.



https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/h-2401-garden-som-ressurs/id2572731/

Det kan bade settes av omrader for landbruk, natur og friluftsliv og reindrift samlet eller hver
for seg, med mulighet for ytterligere spesifisering. Underformalet gartneri kan ogsa inngd i
hovedformalet bebyggelse og anlegg, noe som vil veere naturlig der gartneriet for eksempel
skal ligge i bymessig strak.

4.5.2 LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse, mv.
LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse mv. har fglgende underformal:

e spredt bolighebyggelse
e spredt fritidsbebyggelse
e spredt neeringsbebyggelse

Formalet gir mulighet til & sette av omrader for spredt utbygging av boliger, fritidsboliger og
neeringsvirksomhet innenfor LNFR-formalet, tilsvarende det som tillates i kommuneplanen.
Dette vil farst og fremst vaere aktuelt & bruke i omradereguleringer som brukes som
oversiktsplan. | detaljreguleringer vil det som regel vaere hensiktsmessig & benytte det
aktuelle underformalet under § 12-5 nr. 1 Bebyggelse og anlegg for omrader med bolig-,
fritidsbolig- eller neeringsvirksomhet.

Figur 4.10 LNFR-areal for spredt bolighebyggelse i omraderegulering til venstre.
Detaljregulering til hayre viser LNFR-areal og eget formal for boligbebyggelse med
tilkomstvei.

4.5.3 LNFR-formal kombinert med andre angitte hovedformal
Dette formalet brukes til & kombinere LNFR med andre hovedformal.



4.6 Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone
(8 12-5 nr. 6)

6. Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone

herunder omrader for ferdsel, farleder, fiske, akvakultur, drikkevann, natur- og
friluftsomrader

Formalet omfatter alle arealbrukskategorier i sjg og vassdrag, og eventuelt tilhgrende
strandsone, der det er bruk eller vern av sjgen eller vassdraget som er det sentrale. Med
tilhgrende strandsone menes omradene innover pa land s& langt arealbruken star i direkte
sammenheng med sjgen/vassdraget og arealbruken der. Intensjonen med dette er & se
strandsonen i sjg og pa land i sammenheng. Det kan f.eks. veere aktuelt & ha ngdvendige
bygninger, mindre anlegg, opplag, fiske, akvakultur og anlegg for sjagverts ferdsel i
strandsonen pa land, selv om hovedbruken er i sjgen.

Plan- og bygningslovens krav om reguleringsplan for starre bygge- og anleggstiltak gjelder
ogsa i sjg. Hva som er starre bygge- og anleggstiltak beror pa en konkret vurdering av
forholdene pa stedet. Det er gkende behov for reguleringsplaner i sjg, saerlig knyttet til tiltak
som smabathavner, utfyllinger, og store dumpeplasser under vann, utbedring av farleder
mm. Grunnen til dette er at disse tiltakene bgr veere gjenstand for en mer detaljert
planavklaring.

| kommuneplanens arealdel kan det gis bestemmelser om hvilke typer tiltak som krever
reguleringsplan, enten i form av omraderegulering eller detaljregulering. Dette kan for
eksempel gjelde nye smabathavner, havneomrader, nye lokaliteter for akvakultur og
utbedring av farleder. Det vil vanligvis ikke vaere behov for reguleringsplan for nye lokaliteter
for akvakultur fordi kommuneplanen og pafglgende behandling etter akvakulturloven gir de
ngdvendige avklaringer.

Rundskriv for planlegging og ressursutnytting i kystnaere sjgomrader og en egen planveileder
for sjgomradene er under utarbeidelse i departementet.

Se Vedlegg | for en kartteknisk fremstilling av sjg og vassdrag i plankartet.

4.6.1 Ferdsel
Formalet ferdsel har naermere angitte underformal:

e ankringsomrade
e opplagsomrade
e riggomrade

Med ferdsel menes i denne sammenheng alle typer av ferdsel pa vann/sjg tilknyttet offentlig
og kommersiell virksomhet, nyttetrafikk og fritidstrafikk mm.



https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2005-06-17-79

4.6.2 Farleder

Formalet farleder har naermere angitte underformal:

hoved- og biled
havneomrade i sjg
smabathavn
bgyehavn

Farleder er seilingsleder (transportarer) for vann/sjgtransport og inn- og utseilingsleder for
havner. Det er Kystverket som har forvaltningsansvaret for hovedleder og bileder, mens
kommunen har ansvar for ferdsel og farleder utenom disse omradene.

Havneomrade i sjg, smabathavn og bgyehavn

Arealformalene havneomrade i sjg, smabathavn og bgyehavn kan innga i bruk og vern av
sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone under farled, i motsetning til havn (kai,
havneterminaler og havnelager) som plasseres under hovedformalet samferdselsanlegg i
§12-5nr. 2.

Smabathavn er et underformal som bade kan brukes i kommuneplan og i reguleringsplan.
Ngdvendig forankring av havneanlegget skal i utgangspunktet holdes innenfor
smabathavnformalet.

En smabathavn (herunder gjestehavn) er vanligvis sterre enn et smabatanlegg (som er et
underformal til hovedformalet bebyggelse og anlegg). Formalet kan ogsa trekkes inn pa land.
Et batopplag pa land spesifiseres neermere ved bruk av bestemmelse. Dersom man bruker
samme formal pa land og i sjg, er det viktig & veere tydelig pa hvor grensen mellom sjg og
land er, og hva som er tillatt av terrenginngrep og utfyllinger. Man ma ha oversikt over
dybdeforhold mm. og eventuelle behov for eksempelvis mudring. Hva som er tillatt av
virksomhet, som for eksempel vedlikehold, ma angis. En smabathavn ma forventes a
generere mer battrafikk og trafikk pa land enn et smabatanlegg. Vurdering av adkomst og
parkeringsbehov pa land og adkomst fra sjgsiden bar derfor innga i et samlet planforslag.
Smabatanlegg er egnet til mindre smabatanlegg knyttet til hytter, boliger eller naust.
Formalet har en oransje farge, som synliggjer at dette formalet har en starre tilknytning til
tiltak pa land. Smabathavn benyttes typisk der det skal etableres anlegg for smabater av mer
allmenn karakter, og der bruken ikke er begrenset til neermere fastsatte eiendommer, jf.
formalene smabatanlegg i sjg og vassdrag og smabatanlegg i sjg og vassdrag med
tilhgrende strandsone (under hovedformalet bebyggelse og anlegg). Smabathavner vil som
regel ha et eget driftsselskap, mens smabatanlegg ikke har det.

Tilsvarende er det viktig & sikre allmennhetens ferdsel i omradet. Pa land ma man sikre
ferdselsmuligheter bade langs sjgen og til sjgen. Fra sjgsiden m& man ogsa ta hensyn til
generell sjgverts ferdsel, som for eksempel til neerliggende friluftsomrader og eiendommer.

4.6.3 Fiske

Fiske er all fiske og fangst av sjglevende dyr (ikke fugler eller pattedyr) i tradisjonell forstand.
Fiske omfatter underformalene:

o fiskebruk
e kaste- og lassettingsplasser
e oppvekstomrade for yngel (herunder gyteomrader)



4.6.4 Akvakultur

Akvakultur er alle typer av oppdrettsanlegg, skjellfarmer og lignende og kan underdeles i:

e akvakulturanlegg i sjg og vassdrag og
e akvakulturanlegg i sjg og vassdrag med tilhgrende landanlegg
e fangsbasert levendelagring

Det vil vanligvis ikke veere behov for reguleringsplan for nye lokaliteter for akvakultur fordi
kommuneplanen og pafglgende behandling etter akvakulturloven gir de ngdvendige
avklaringer.

4.6.5 Drikkevann

Drikkevann bgr sikres i reguleringsplan med arealformalet drikkevann. Arealformalet brukes
for & ivareta drikkevannshensynet i omradet, i kommunen eller eventuelt i inngatt
interkommunalt samarbeid, jf. drikkevannsforskriften 8 26 og plan- og bygningsloven § 27-1
om vannforsyning.

Se ogsa hensynssone for sikring av nedslagsfelt for drikkevann.

4.6.6 Naturomrade

Naturomrader kan deles i:

e naturomrade i sjg og vassdrag
e naturomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Formalet omfatter alle omrader der inngrep og tilrettelegging ikke tillates. Det kan ogsa gis
bestemmelser om forbud mot ferdsel. Intensjonen med bruk av dette formalet ma veere &
sikre naturverdiene i omradet. Hva som er tillatt ma angis gjennom bestemmelser; noen
steder er for eksempel skjgtsel gnskelig, samt noe tilrettelegging, som a sette opp et
fugletarn og kanalisering av ferdsel.

4.6.7 Friluftsomrade

Friluftsomrade har underformalene:

friluftsomrade i sjg og vassdrag

friluftsomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
idrett/vannsport

badeomrade

Dette er omrader der friluftsliv er det sentrale i bruken av sjgen/vassdraget og ev. tilhgrende
strandsone. Hvis friluftsomradet bare gjelder landarealet, brukes underformalet friluftsomrade
etter § 12-5 nr. 5 (LNFR). Det kan veere aktuelt med bestemmelser om ferdsel og forbud mot
motorisert ferdsel, som for eksempel i badeomrader. Smabatloven § 40 gir neermere
bestemmelser om vannscootere og liknende mindre fartayer.

4.6.8 Kombinerte formal i sjg og vassdrag med eller uten tilhgrende strandsone

Dette formalet brukes til & kombinere ulike underformal.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2005-06-17-79
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2016-12-22-1868
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1998-06-26-47

4.6.9 Angitt formal i sjg og vassdrag med eller uten tilhgrende strandsone kombinert
med andre angitte hovedformal

Dette formalet brukes til & kombinere bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende
strandsone med andre hovedformal.



5 Bruk av hensynssoner i reguleringsplan

§ 12-6 Hensynssoner i reguleringsplan

De hensyn og restriksjoner som er fastsatt giennom hensynssoner til kommuneplanens
arealdel, jf. 88 11-8 og 11-10, skal legges til grunn for utarbeiding av reguleringsplan.
Hensynssoner kan viderefgres i reguleringsplan eller innarbeides i arealformal og
bestemmelser som ivaretar formalet med hensynssonen.

Hensynssoner i kommuneplanens arealdel skal felges opp i reguleringsplan som arealformal
eller hensynssoner med bestemmelser. Hensynssoner kan ogsa vises i reguleringsplan selv
om de ikke er vist i kommuneplan.

Mange av de hensynene som er angitt i kommuneplanens arealdel eller kommunedelplan, vil
best kunne ivaretas som arealformal og bestemmelser i reguleringsplanen.
Reguleringsplanen skal vise hvordan hensynet er ivaretatt nar den endelige arealbruken
fastsettes. Pa reguleringsplanniva bgr derfor bruken av hensynssoner begrenses.

Bruk av hensynssoner bgr avgrenses til interesser av vesentlig betydning for arealbruken, og
skal ikke benyttes for alle interesser som kan ha betydning. Ivaretas hensynet med
bestemmelser, kan det angis i plankartet med et bestemmelsesomrade. Faresoner og
bevaringsomrader (sone med angitte saerlige hensyn) eller verneomrader
(bandleggingssone) skal likevel alltid vises med hensynssone i reguleringsplan.

Hensynssoner kan benyttes uavhengig av arealformal. En hensynssone kan g& pa tvers av
ulike arealformal og andre hensynssoner. Det skal alltid veere ett eller flere arealformal etter
§ 12-5 under en hensynssone.

Kart- og planforskriften vedlegg | gir en uttgammende liste over hensynssoner med
underinndeling. Kommunal- og moderniseringsdepartementet har en nettside, plankartsiden,
der man blant annet finner mer om fremstilling av arealplaner. Se ogsa Kartverkets sider om
arealplan og planregister.

Hensynssone i reguleringsplan avgrenser et omrade der det gjelder en spesiell
reguleringsbestemmelse med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-7. Hensynssoner i seg
selv etter plan- og bygningsloven § 11-8 gir pa reguleringsplanniva ingen hjemler for & styre
arealbruk uten at det er knyttet reguleringsbestemmelse til hensynssonen. Det er fglgelig
reguleringsbestemmelsen og utformingen av denne som gir arealstyringen innenfor en
hensynssone i reguleringsplan.

5.1 Anbefalte hensynssoner i reguleringsplan

For a sikre en enhetlig framstilling av reguleringsplaner, skal det brukes hensynssone nar det
avgrenses omrader der det skal gjelde reguleringsbestemmelser for noen saerskilte hensyn.

Dette gjelder bestemmelser knyttet til:

o frisikt
e hgyspenningsanlegg


https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/plan/veiledning-om-planlegging/plankartsiden/id2361154/
https://kartverket.no/geodataarbeid/arealplan-og-planregister/
https://kartverket.no/geodataarbeid/arealplan-og-planregister/

e omrader som er bandlagt etter annet lovverk (som f.eks. kulturminner med
fredningsvedtak, automatisk fredete kulturminner, omrader som er fredet etter
naturmangfoldloven og den tidligere lov om naturvern)

Nar det gjelder andre hensyn knyttet til fare, sikring eller saerskilte hensyn bar det gjares en
konkret vurdering i den enkelte reguleringsplan om disse hensynene best ivaretas gjennom
bestemmelser til arealformal eller bestemmelser til hensynssone.

5.2 Sikrings-, stgy- og faresoner

§ 11-8 bokstav a) Sikrings-, stay- og faresoner med angivelse av farearsak eller
miljgrisiko.

5.2.1 Sikringssone

Sikringssoner angir omrader hvor det er ngdvendig med restriksjoner av hensyn til fare og
trafikksikkerhet m.m. Sikringssoner omfatter nedslagsfelt drikkevann, omrade for
grunnvannsforsyning, sikringssone transport, frisikt og andre sikringssoner.

En type sikringssone som forekommer i de fleste reguleringsplaner er frisiktsone ved
vegkryss. Frisiktsoner bar ikke strekke seg utgver plangrensen, da de ellers vil veere
vanskelige a forvalte i kommunens plandatabase. Juridisk linje for frisiktlinje og flate med
frisiktsone skal alltid fremstilles sammen. Frisiktlinjen skal vise den frie siktelinjen gjiennom
krysset, mens frisiktsonen skal sikre at det i siktesonen ikke bygges eller etableres elementer
som kan hindre sikt gjennom krysset. Frisiktsone etableres som flate over alle formal som
kan hindre fri sikt. Reguleringsplan med vegkryss avgrenses slik at hele frisiktsonen, samt
frisiktlinjen i tilstatende veg er innenfor planen. Frisiktlinje- og frisiktsone etableres i henhold
til vegvesenets handbgker. Se ogsa avstandskrav i vegloven § 29.



https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2009-06-19-100
https://www.vegvesen.no/fag/publikasjoner/Handboker
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1963-06-21-23
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Figur 5.1 Eksempel pa hvordan sone for frisikt vises i plankart.



Hensynssone for sikring av nedslagsfelt for drikkevann, brukes nar det er behov for
restriksjoner for & beskytte ravannskilder og vanntilsigsomrader, jf. drikkevannsforskriften
§ 26.

5.2.2 Stgysone

Stagysoner angir omrade hvor det gis egne bestemmelser om handtering av stgy. Se
Miljgdirektoratets veileder for behandling av stgy i arealplanlegging. Stgysoner omfatter rgd
sone, gul sone, grgnn sone og andres stagysoner.
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5.2.3 Faresone

Faresoner skal vises med hensynssone i reguleringsplan. Disse er viktige for & forebygge
ulykker som fglge av f.eks. skred og flom, industri med farlige kjemikalier, og for & forhindre
bygging i helseskadelige omrader i forbindelse med bl.a. hgyspenningsanlegg. Faresoner
omfatter ras- og skredfare, flomfare, radonfare, brann-/eksplosjonsfare, skytebane,
hgyspenningsanlegg, sone for militeer virksomhet og annen fare. Hensynssone for annen
fare kan innbefatte forurenset grunn eventuelt i kombinasjon med eksplosjonsfare som f.eks.
for avfallsplasser.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) har en sjekkliste for requleringsplaner med
vurdering av tema innen NVESs forvaltningsomrader.

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) har utarbeidet en veileder om
sikkerheten rundt storulykkevirksomheter.

DSB har ogsa en arealplanveileder.



https://www.nve.no/flaum-og-skred/arealplanlegging/
https://www.nve.no/flaum-og-skred/arealplanlegging/
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Sikkerhet knyttet til objekter som er omfattet av sikkerhetsloven og objektsikkerhetsforskriften
ma overholdes bade i planprosessen og i endelig vedtatt plan.

Ved inntegning av hensynssone for kraftledninger i luft skal kraftledningene for alle
spenningsniva inntegnes pa samme mate, med én gitt bredde pa sonen og angis som
«hensynssone for hgyspennings luftledning». Restriksjonene angis i en bestemmelse til
sonen.

Transformatorstasjoner, muffehus og andre elektriske installasjoner inntegnes ikke saerskilt,
men inngar som del av hensynssone for luftledning.

Hgyspennings jord- eller sjgkabler tegnes ikke inn pa plankart. Tilsvarende gjelder ogsa for
telekabler.

Statens kartverk har samlet en del informasjon om kravene som stilles ved tiltak langs
hayspentledninger pa sin nettportal.

5.3 Infrastruktursone

§ 11-8 bokstav b) Sone med seerlige krav til infrastruktur med angivelse av type
infrastruktur.

Infrastruktursone kan veere en hensynssone for ulike typer infrastruktur. | en plan med ulike
utbyggingsformal kan det veere aktuelt med infrastruktursone for deler av planen som angir
rekkefglgekrav i forbindelse med f.eks. skolekapasitet, overordnet veinett, grgnnstruktur osv.,
mens det for andre deler av planen ikke vil veere aktuelt med slike krav. Innenfor en
infrastruktursone kan det ogsa angis krav vedrarende infrastruktur utover rekkefalgekrav.
Infrastruktursoner omfatter krav vedrgrende infrastruktur, rekkefglgekrav infrastruktur,
rekkefglgekrav samfunnsservice og rekkefglgekrav gr@gnnstruktur.

5.4 Sone med sarlige hensyn til landbruk, reindrift,
mineralressurser, friluftsliv m.m.

§ 11-8 bokstav c) Sone med saerlige hensyn til landbruk, reindrift, mineralressurser,
friluftsliv, grannstruktur, landskap eller bevaring av naturmiljg eller kulturmiljg, med
angivelse av interesse.

Dette er soner som skal benyttes for & ivareta seerlige hensyn til landbruk, reindrift, friluftsliv,
grennstruktur, landskap eller bevaring av naturmiljg eller kulturmiljg. Hensynssonen omfatter
ogsa randomrader til nasjonalpark/landskapsvernomrade og mineralske ressurser. Det kan
veere egne bestemmelser knyttet til sonen for a sikre angitte interesser i forhold til disse
temaene. Denne sonen er mest aktuell i kommuneplansammenheng, og de aktuelle
hensynene vil i reguleringsplan best ivaretas med arealformal og bestemmelser.

Hensynssone for sikring av mineralressurser er tatt inn i § 11-8 bokstav c) og apner for at
kommunene gjennom sin planlegging kan synliggjgre mineralressurser som kan veere
aktuelle for fremtidig utvinning. Hensikten er & unnga utbygging eller tiltak som kan
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vanskeliggjgre senere utvinning av mineralske ressurser. En slik hensynssone innebaerer
ikke at det er tatt stilling til framtidig utvinning av de mineralske ressursene. Se rundskriv H-
6/17 Ikrafttredelse av endringer i plan- og bygningsloven og matrikkellova for neermere
omtale.

5.5 Sone for bandlegging

§ 11-8 bokstav d) Sone for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven
eller andre lover, eller som er bandlagt etter slikt rettsgrunnlag, med angivelse av
formalet.

Bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven eller andre lover er
tidsbegrenset til fire ar, men kan etter sgknad forlenges med fire ar.

Bandleggingssoner anviser enten omrader som skal reguleres eller omrader som er bandlagt
etter annet lovverk enn plan- og bygningsloven. Omrader som er bandlagt etter annet lovverk
kan veere f.eks. kulturminner med fredningsvedtak, automatisk fredete kulturminner, omrader
som er fredet etter den tidligere lov om naturvern eller naturmangfoldloven. En alternativ
mate & ivareta dette i reguleringsplan pa, er a vise bygninger, traer, kulturminner mv. som
skal bevares som juridisk punktsymbol, juridisk linje rundt objektet eller langs objektet for
eksempel langs en vegg i plankartet. | tillegg kan eventuell hensynssone bevaring av
kulturmiljg angis. Det er obligatorisk at vern skjer giennom bestemmelse (jf. plan- og
bygningsloven § 12-7 nr. 6), og synliggjeres i plankartet. Sone for bandlegging kan ogsa
veere bandlegging i forhold til avkjaringsklasser etter vegloven. Rettsvirkningene for de
bandlagte omradene faller bort etter at bandleggingsperioden har utlgpt (fire eller atte ar
avhengig av sgknad om forlengelse). Avgjgrelse av sgknad om forlengelse er delegert til
fylkesmannen.
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Figur 5.5 Eksempel pa bygg som skal bevares, tre som skal bevares og nytt planlagt tre.
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Figur 5.6 Eksempel pa bevaring av bygninger. Bygg lagt inn som juridisk linje for bygg,
kulturminner m.m. som skal bevares, samt hensynssone for bevaring av kulturmilja.

5.6 Krav om felles planlegging

§ 11-8 bokstav e) Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder
med seerlige samarbeids- eller eierformer, samt omforming og fornyelse.

Hensynssonen omfatter krav om felles planlegging, omforming og fornyelse. Hensynssone
med krav om felles planlegging for flere eiendommer etter plan- og bygningsloven §11-8
bokstav e) er i utgangspunktet knyttet til kommuneplanens arealdel. Krav om felles
planlegging for flere eiendommer er pa reguleringsplanniva kun aktuelt i omradereguleringer.
Detaljregulering er det laveste nivaet i plansystemet og kan derfor ikke gi palegg om felles
planlegging. En omraderegulering kan ha hensynssone for felles planlegging av flere
eiendommer med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 11-8 bokstav e), 12-6 og 12-7 pkt.
11. Omradet der det er krav om felles plan ma da avgrenses med denne hensynssonen.

Denne bruken av kommunal planmyndighet ma ogsa oppfylle andre generelle krav.
Restriktive bestemmelser ma veere saklig begrunnet og ngdvendig i forhold til
samfunnsmessige behov. Det vil derfor vaere behov for en konkret vurdering i det enkelte
tilfelle og med utgangspunkt i en konkret plansituasjon for & vurdere holdbarheten av slike
bestemmelser. Utgangspunktet for a stille krav om felles plan har veert at kommunen pa
oversiktsplannivaet skulle kunne sikre at omrader ble undergitt en form for
grunneiersamarbeid gjennom felles planbehandling med hensyn til arealbruk, gjennomfaring,
fordeling av kostnader og gevinster mv. Behovet er begrunnet i et gnske om omradevis



samordning i tid og innhold av planlegging og utbygging. Omraderegulering vil i en slik
sammenheng brukes som en form for oversiktsplan.

Hensynssonen bgr bare brukes dersom slik planlegging antas a la seg gjennomfgre innen
rimelig tid, slik at hensynssonen ikke virker som et langvarig byggeforbud.

Hensynssone for omforming og hensynssone for fornying er lite aktuelt & bruke i
reguleringsplan, men kan eventuelt brukes i omraderegulering over stgrre arealer. Sonene
brukes for & angi omrader hvor det skal skje en malrettet og saerskilt omradevis planlegging
og gjennomfaring for & omdanne, fornye eller videreutvikle et omrade. Et typisk eksempel er
at byomrader med tidligere industrieiendommer og naeringsbebyggelse skal utvikles til
boliger og andre byfunksjoner eller for & fa en kvalitetsheving av omradet.

5.7 Viderefaring av reguleringsplan

§ 11-8 bokstav f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret. Ved
bruk av denne hensynssonen skal kommunen vurdere om reguleringsplanene er i
samsvar med nasjonale og regionale interesser.

Hensynssonen for viderefgring av reguleringsplan benyttes kun der en gjeldende
reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret. Dersom deler av en gjeldende reguleringsplan
skal erstattes, bar hele planen endres. Denne sonen er mest relevant for kommuneplaner,
men kan i visse tilfeller ogsa veere aktuell i en omraderegulering. For eksempel kan en nylig
vedtatt detaljregulering ligge innenfor en omraderegulering som er under utarbeiding. Da kan
det veere hensiktsmessig a vise denne som viderefaring av reguleringsplan i
omradereguleringen.

Hensynssonen bgr ikke brukes i en detaljregulering, da det vil skape usikkerhet om hvilken
plan som faktisk gjelder for et omrade. Videre vil det gjgre det vanskelig & kunne
gjennomfgre en digital byggesaksbehandling.



6 Bestemmelser i reguleringsplan

Plan- og bygningslovens § 12-7 gir hjemmel til & fastsette reguleringsbestemmelser til
arealformal og hensynssoner i reguleringsplan. Paragrafen gir i 14 punkter en ramme med
en uttemmende oppregning av hvilke forhold bestemmelsene kan inneholde. Bestemmelser
skal alltid ha hjemmel i plan- og bygningsloven.

Bestemmelser som ikke har hjemmel i plan- og bygningsloven vil veere ugyldige. Ugyldige
bestemmelser kan ikke brukes som avslag pa sgknad om tiltak, stille rettslige bindende vilkar
for videre detaljregulering eller til konkrete tiltak.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har utarbeidet en rekke maler som kommunen
kan bruke i sin saksbehandling gjennom planprosessen. Det er ogsa laget en nasjonal mal
for reguleringsplanbestemmelser. Alle malene er samlet pa en egen nettside med maler for
behandling av requleringsplaner m.m. Departementet har ogsa publisert noen eksempler pa
bestemmelser som er kvalitetssikrede.

Hvilket omrade en reguleringsbestemmelse skal gjelde for i en reguleringsplan, kan vises i
plankartet pa to mater:

e Dbestemmelsen kan knyttes til ett eller flere arealformal i planen
e bestemmelsen kan avgrenses med en hensynssone

| tillegg kan det gis reguleringsbestemmelser som gjelder hele planomradet.

| utgangspunktet er det kommunen selv som bestemmer hvilken fremstilling som skal brukes
for & avgrense et omrade der det skal gjelde en eller flere bestemmelser. Hvilken
fremgangsmate som brukes gir ingen forskijell i rettslig virkning, sa lenge bestemmelsen
ivaretar det aktuelle hensynet. Forutsetningen for & bruke hensynssone, er at det er adgang
til & fastsette den gnskede bestemmelsen til den aktuelle hensynssonen.
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§ 12-7 Bestemmelser i reguleringsplan
| reguleringsplan kan det i n@dvendig utstrekning gis bestemmelser til arealformal og
hensynssoner om fglgende forhold:

1. grad av utnytting, utforming, herunder estetiske krav, og bruk av arealer, bygninger
og anlegg i planomradet,

2. vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg i planomradet, eller forbud mot former
for bruk, herunder byggegrenser, for & fremme eller sikre formalet med planen,
avveie interesser og ivareta ulike hensyn i eller av hensyn til forhold utenfor
planomradet,

3. grenseverdier for tillatt forurensning og andre krav til miljgkvalitet i planomradet, samt
tiltak og krav til ny og pagaende virksomhet i eller av hensyn til forhold utenfor
planomradet for a forebygge eller begrense forurensning,

4. funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer, herunder krav for &
sikre hensynet til helse, miljg, sikkerhet, universell utforming og barns seerlige behov
for leke- og uteoppholdsareal,

5. antallet boliger i et omrade, starste og minste boligstarrelse, og naermere krav til
tilgjengelighet og boligens utforming der det er hensiktsmessig for spesielle behov,

6. bestemmelser for a sikre verneverdier i bygninger, andre kulturminner, og
kulturmiljger, herunder vern av fasade, materialbruk og interigr, samt sikre naturtyper
og annen verdifull natur,

7. trafikkregulerende tiltak og parkeringsbestemmelser for bil og sykkelparkering,
herunder gvre og nedre grense for parkeringsdekning,

8. krav om tilrettelegging for forsyning av vannbaren varme til ny bebyggelse og at det
er tilknytningsplikt etter § 27-5,

9. retningslinjer for seerlige drifts- og skjatselstiltak innenfor arealformalene nr. 3, 5 og 6
i § 12-5,

10. krav om seerskilt rekkefglge for gjennomfaring av tiltak etter planen, og at utbygging
av et omrade ikke kan finne sted far tekniske anlegg og samfunnstjenester som
energiforsyning, transport og vegnett, sosiale tjenester, helse- og omsorgstjenester,
barnehager, friomrader, skoler mv. er tilstrekkelig etablert,

11. krav om detaljregulering for deler av planomradet eller bestemte typer av tiltak, og
retningslinjer for slik plan,

12. krav om naermere undersgkelser fgr gijennomfaring av planen, samt undersgkelser
med sikte p& a overvake og klargjgre virkninger for miljg, helse, sikkerhet,
tilgjengelighet for alle, og andre samfunnsinteresser, ved gjennomfgring av planen og
enkelttiltak i denne,

13. krav om fordeling av planskapt netto verdigkning ved ulike felles tiltak innenfor en
neermere bestemt del av planomradet i henhold til jordskifteloven § 3-30,

14. hvilke arealer som skal veere til offentlige formal eller fellesareal.
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6.1 Generelt om bestemmelser

Reguleringsbestemmelsene er en del av reguleringsplanen og skal kunne handheves pa lik
linje med reguleringsplanen ellers. De ma derfor ha hjemmel i loven. Bestemmelsen skal
supplere arealformalene og hensynssonene som er vist pa reguleringsplankartet. En del
bestemmelser kan vises i plankartet. Den tekniske modellen av en reguleringsplan medfarer
at en rekke bestemmelser kan inngd i selve framstillingen av for eksempel en romlig (3D)
plan. En reguleringsplan skal kunne gi direkte grunnlag for byggesaksbehandling, og
bestemmelsene til reguleringsplan er med pé a fastlegge forhold som det ikke er mulig eller
hensiktsmessig & fastlegge i plankartet. Dette kan gjelde:

e Sette formingskrav (hgyde, grad av utnytting, mv.)

e Sette vilkar for bruk eller forby former for bruk for & fremme eller sikre formalet med
reguleringen.

e Nyansere reguleringsformal uten at det blir motstrid mellom arealformal etter plan- og
bygningsloven § 12-5 og bestemmelser etter § 12-7.

e Sette krav om seerskilt rekkefglge for giennomfagringen av tiltak

(rekkefglgebestemmelse).

Konkret oppgi hvilke bygge- og anleggstiltak som kan gjennomfgres i planomradet.

Avklare og fastlegge grunneiernes muligheter for bygging og annen utnytting.

Sikre arealer til offentlige behov.

Fastlegge og gjennomfgre vern eller bevaring av natur eller bebyggelse.

Styre visse former for bruk som ferdsel, aktivitet og virksomhet i planomradet.

Ivareta hensynet til klimaendringer for & unnga ny, eller gkt risiko og sarbarhet

Bestemmelsene skal samsvare med plan- og bygningslovens formal om en samordnet
samfunnsplanlegging. En reguleringsplan skal ta sikte pa a fa den best mulige arealbruk
totalt sett etter en helhetlig avveining av de ulike interessene. Hvilke arealbruksinteresser og
hvilken virksomhet og bruk som gjar seg gjeldende pa de tilstatende omradene vil derfor
veere av betydning ved fastsettingen av arealformal og bestemmelser i det enkelte
reguleringsomrade. Det kan altsa gis bestemmelser som ivaretar hensyn og interesser
utenfor planomradet. Bestemmelsene etter § 12-7 gir uansett mulighet til a sette vilkar for
arealbruken i reguleringsomradet, der det tas hensyn til forhold i de tilstgtende arealer og de
interesser som totalt sett knytter seg til de omradene det gjelder. Et eksempel pa dette kan
veere der klimaendringer kan medfare gkte belastninger i form av flomfare for omradet rundt
en utbygging.

6.2 Rammer for bestemmelsenes innhold og utforming

Formelt er plankart og bestemmelser likeverdige slik at disse ma stemme overens.
Bestemmelsene er en utdyping av de rammene som fastsettes i selve plankartet, hvilket
innebaerer at reguleringsformal som er omtalt i bestemmelsene ma vises i plankartet.
Bestemmelser blir brukt til & f& en forsvarlig og presis styring med utforming og bruk av
arealer og bygg.

Planbeskrivelsen er et viktig grunnlag for & tolke hvordan plankart og bestemmelser skal
forstds. Departementet vil understreke at bade plankartet og bestemmelsene skal vaere sa
tydelige at planen kan forstas uten & matte ta planbeskrivelsen til hjelp. Det skal veere mulig
a behandle stadig flere sgknader om tiltak automatisk.

Plan- og bygningslovens kapittel 12 om reguleringsplaner, legger ogsa faringer for utforming
av bestemmelser og retter seg i hovedsak mot:



Hvilke arealbruksfunksjoner som tillates.

Hvor det kan gjennomfgres bygge- og anleggsarbeider.
Hvilket omfang bygge- og anleggsarbeider skal ha.
Hvordan bygge- og anleggsarbeider skal utfgres.

Bestemmelsene kan ogsa inneholde:

Vilkar som ma oppfylles av utbygger for a innrette seg etter reguleringen.
Krav til byggetiltakene.

Krav til bruken av arealene.

Forbud mot ulike former for bruk.

Neermere begrensninger for utbyggingen.

Planbestemmelsene kan bare brukes som hjemmel for forbud eller padbud innenfor planens
avgrensningslinje. Det gjelder ogsa rekkefalgebestemmelser, men disse kan ogsa gjelde
eller begrunnes med forhold utenfor planomradet. Slike forhold kan for eksempel vaere
stgyreduserende tiltak pa eiendommer som ligger utenfor planomradet til en starre veg.

Plan- og bygningsloven 8§ 12-7 sitt begrep «ngdvendig utstrekning», betyr at hver
bestemmelse ma gjennomgas kritisk. Bestemmelser skal ikke etablere restriksjoner som er
uten hjemmel. Behovet for bestemmelser skal veere saklig begrunnet. Det skal ikke tas inn
lovbestemte krav i bestemmelsene.

Henvisning til andre lover er i utgangspunktet ungdvendig, da disse gjelder uavhengig av
reguleringen. For hensynssone for bandlegging etter annen lov jf. plan- og bygningsloven

§ 11-8 tredje ledd bokstav d) kan det gis bestemmelser som henviser til for eksempel lov om
kulturminner. En slik bestemmelse kan kun gi en henvisning til den aktuelle loven.
Bandleggingen styres av reglene i den aktuelle loven og i en del tilfeller ogsa av
vernevedtaket.

Bestemmelsene kan og bar nyttes til & klargjare den rettslige betydningen av de forskjellige
formalene. For mange elementer er dette ngdvendig for at planen skal fa rettsvirkning for de
aktuelle forhold. Eksempler pa forhold dette kan gjelde for er:

e Plikt til & opparbeide stayskjermer eller andre tiltak som det er satt vilkar om far
gjennomfaringen.
e Juridisk bindende linje for plassering av ny bebyggelse.

Omrader med spredt bebyggelse i LNFR-omrader skal veere merket i samsvar med Nasjonal
produktspesifikasjon for arealplan og planregister del 2 om tegneregler. | omradereguleringer
bar omrader for spredt bebyggelse i LNFR-omrader ogsa veere avgrenset med
bestemmelsesomrade. Uten slik markering og avgrensing vil plasseringen av ny bebyggelse
ikke veere rettslig bindende.

For & unnga for stort tolkningsrom ma bestemmelser veere skrevet i 'skal’-form. Det skal ga
klart frem hvilke formal de gjelder for, og det skal vises til rett hjemmel for formalet (jf. plan-
og bygningsloven 8§ 12-5 og utdypingen i kart- og planforskriftens vedlegg).

Generelle bestemmelser kan fastsettes for flere formal, for eksempel nar det gjelder & fa et
helhetlig grep pa estetikk og tiltakets utforming. Den nasjonale malen for
requleringsplanbestemmelser er til hjelp for & sikre at det klart og entydig gar fram hvilke
formal bestemmelsene gjelder for.
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Bestemmelsene kan veere malrettede i forhold til det de skal legge til rette for, sikre eller
forhindre, men ikke veere forklarende. Siden plankart og bestemmelser gjelder sammen, skal
teksten veere sa konkret at man unngar tolkningstvil. Falgende retningslinjer bar legges til
grunn:

Grenseverdier bgr veere konkrete.

Krav som blir stilt skal veere absolutte og ikke skjgnnsbaserte.

Teksten bgr veere tydelig, med entydig ordvalg.

Fagterminologi (fagsprak) bar unngas.

Det bar oppgis konkrete, tallfestede mal og avgrensninger pa forhold som ikke gar

frem av plankartet.

e Det bgr henvises til plankartet, med en grundig vurdering av hvilke bestemmelser
som trengs for & supplere det. Henvisningen til plankartet, skal vaere knyttet til
konkrete felt som er brukt i plankartet.

¢ Sammenhengen mellom plankart og bestemmelser skal veere selvforklarende.

e Bestemmelser som kan innga i kartet, skal veere i kartet.

e Der det av ulike arsaker er ngdvendig a skape et rom for justeringer i planen nar den

skal gjennomfgres, kan bestemmelsen oppgi en gradient (skala), et tallsjikt eller en

tydelig beskrivelse av hvilket handlingsrom bestemmelsene apner for. | en romlig plan

(3D) handterer man dette gjennom starrelsen pa mulighetsrommet.

En reguleringsplan gjelder i utgangspunktet regulering av de fysiske omgivelsene.
Tradisjonelt har det heller ikke vaert grunnlag for & gi bestemmelser som direkte regulerer
aktivitet og virksomhet som sadan, eller hvem som skal gjennomfgre de planlagte tiltak eller
benytte bygninger, anlegg og grunn. Dette er forhold som til vanlig fastsettes i konsesjoner
eller bevillinger etter andre lover. Det er likevel en vid hjemmel etter plan- og bygningsloven
§ 12-7 til & stille vilkar for & fremme formalet med planen. Slike vilkar kan ogsa i stor grad
rettes mot virksomhet og aktivitet som motvirker de hensyn som planen skal ivareta. Bygge-
og arealbruksrestriksjonene samt vilkarene for gjennomfaring, vil derfor bade direkte og
indirekte pavirke virksomhet og drift i stor grad.

Det kan ikke gis bestemmelser om:

o @konomiske forhold, plikter, rettigheter eller krav om avgifter, som f.eks. bankgaranti
for tilbakefaring etter masseuttak. A gripe inn med konkurranse- eller
bransjeregulering er det ikke adgang til & gjgre i arealplaner.

e Regulering av den gkonomiske driftssiden. Det er heller ikke adgang til & stille krav
om aktiv fordeling av utbyggingsrettigheter og bakgrunnsareal. Det kan likevel settes
vilkar som begrenser virksomhetens karakter og utfarelse, som f.eks. restriksjoner for
a hindre ungdig miljgulempe og sikkerhetsrisiko.

e Regulering av privatrettslige forhold. Arealdisponering kan knyttes til virksomhet, men
ikke til person eller navngitt virksomhet.

e Dekning av kostnader til opparbeidelse eller andre tiltak, om rett for det offentlige til &
legge vannledning, kloakk mv. over privateid grunn eller om etablering av velforening.
Det vises til lovens bestemmelser i kapittel 17 om utbyggingsavtaler og kapittel 18 om
opparbeidelsesplikt, refusjon og eventuelt vedtekt om frikjgpsordning

e Hvem som skal utfgre tiltakene i planen som byggherre eller ansvarshavende.

e Bestemmelser med palegg om vedlikeholdsplikt. Kapittel 31 i plan- og bygningsloven
gir hjemler for hvilke palegg som kan gis om utbedring og vedlikehold.
Reguleringsplan er derimot ekspropriasjonsgrunnlag for rett til & gjennomfgre
rehabilitering, skjatsel eller vedlikehold for den aktuelle myndighet. Et eksempel er
kulturminnemyndighetene i bevaringsomrader.

e Begrensninger i privates adgang til salg og bortfeste av eiendom.



e Forhold som er i strid med byggeforskriftenes bestemmelser om maling av
bygningshayde og om grad av utnytting. Reguleringsbestemmelser ma innordne seg
etter det som ellers er fastsatt i plan- og bygningslovgivningen, men kan brukes til a
utdype eller presisere de gvrige lovbestemmelsene. Det er likevel enkelte
bestemmelser som uttrykkelig eller forutsetningsvis kan fravikes i
reguleringshestemmelser, som f.eks. plan- og bygningsloven § 29-4 om hgyde,
plassering og naboavstand. | henhold til plan- og bygningsloven § 29-4 kan en
bygning med gesimshgyde over 8 meter og mgnehgyde over 9 meter bare fgres opp
nar den har hjemmel i kommuneplan eller reguleringsplan. Byggverk skal ha en
avstand fra nabogrense som minst svarer til byggverkets halve hgyde og ikke under 4
meter, med mindre annet er fastsatt i kommuneplan eller reguleringsplan. Se
veilederen «Grad av utnytting».

e Forhold som utvider, innskrenker eller endrer adgangen til & gi dispensasjon etter
plan- og bygningsloven kapittel 19.

e Regulering av ferdsel. Bestemmelser om ferdsel kan gis ut fra reguleringsmessige
hensyn og har sammenheng med formalet. Eksempler pé slike reguleringsmessige
hensyn er:

e Regulerte friluftsomrader, naturvernomrader eller fareomrader hvor det ma
stilles seerskilte vilkar for & sikre formalet med planen. Bestemmelsen kan her
fastsla at ferdsel skal skje langs visse fastlagte traseer.

e Arealer som skal veere tilgjengelige for allmennheten og hvor det er viktig a
regulere ferdselen slik at offentlig tilgjengelighet blir sikret.

e Ferdselsrestriksjoner eller traseer i sj@.

e Begrensninger pa biltrafikken av miljghensyn.

e Forbud mot vinterbrayting av veg i omrader for fritidsbebyggelse
(hytteomrader), eventuelt nar sngbrgyting er tillatt.

Det kan ikke gis bestemmelser som er i strid med nasjonalt regelverk, som f.eks. forskrift om
tekniske krav til byggverk (TEK). En undersgkelse utfart av Menon Economics for
Kommunal- og moderniseringsdepartementet, viser at det er betydelige variasjoner i
kommunenes utforming av planbestemmelser fra prosjekt til prosjekt som ikke kan forklares
med ulikheter i selve prosjektene. Variasjonene kan skyldes ulik organisering,
kompetanseniva og politiske malsettinger. Menon Economics sin undersgkelse viser bl.a. at
kommunene ofte fastsetter planbestemmelser som inneholder byggtekniske krav. Dette kan
skyldes at kommunene gnsker a tydeliggjare kravene i TEK, eller at de gnsker & ga lenger
enn disse kravene. Bestemmelser som har koblinger til TEK gjelder ofte universell utforming
og tilgjengelighet, energikilder, radonsikring og st@y. Krav som gar lenger enn TEK kan
imidlertid padra utbygger ungdvendige kostnader.

Med ny forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK17) inneholder ikke forskriften lenger krav
om tilstrekkelige uteoppholdsarealer og parkeringsplasser. TEK stiller na kun tekniske krav til
utforming av disse arealene dersom det er krav om dette i planbestemmelsene. Disse
tilfellene skal kun reguleres i planbestemmelsene og dermed avklares forut for byggesaken.

6.3 Endring av bestemmelser

Endring av bestemmelser skal fglge regler om endring av plan, jf. plan- og bygningsloven
§ 12-14. Endringer i bestemmelser vil ogsa kunne fare til at selve plankartet ma endres.
Dette gjelder seerlig hvis det er bestemmelser som er i selve plankartet som blir endret.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/https:/www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-19-840
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-19-840
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/praktisering-av-byggteknisk-forskrift-og-planbestemmelser/id2592634/

Endringer i bestemmelser skal alltid registreres i digitalt planregister, jf. kart- og
planforskriften § 12 andre ledd bokstav a) og § 13 andre ledd bokstav b).

6.4 Feltkoder til planer

Feltkodene brukes som et bindeledd mellom bestemmelsene til en plan og de konkrete
arealene disse gjelder for. Feltkodene vises som bokstavkoder i plankartet. Det er anbefalt &
benytte de aktuelle bokstavkodene, men de er ikke obligatoriske. Det sentrale er at det blir
samsvar mellom plankart og bestemmelser. Det er laget en liste med foreslatte feltkoder og
en mappingtabell som oversetter mellom kodeliste i gjeldende standard for utarbeiding av
plan og bokstavkode.

6.5 Bestemmelsenes innhold

6.5.1 Utforming m.m.

§12-7nr. 1
grad av utnytting, utforming, herunder estetiske krav, og bruk av arealer, bygninger og
anlegg i planomradet

Dette er den generelle hjiemmelen til & knytte bestemmelser om grad av utnytting, utforming
og bruk direkte opp mot alle typer arealformal i reguleringsplanen.

Bestemmelsen gir en mulighet til & bruke plan- og bygningsloven aktivt for a gi feringer for en
helhetlig estetisk utvikling av bebyggelsen og de fysiske omgivelsene for gvrig. Dersom
kommunen har utarbeidet overordnede faringer for estetiske og formmessige forhold, vil
dette veere et viktig grunnlag for utforming av bestemmelser til den enkelte plan.

Etter plan- og bygningsloven 8§ 29-4 skal bygningers plassering i horisontalplanet, samt
hgyde- og hgydeplassering godkjennes av kommunen. Kommunen skal videre ved
behandlingen av byggesgknader passe pa at bebyggelsen og de fysiske omgivelser far en
god arkitektonisk utforming og materialbruk, og at bygninger og tilhgrende anlegg far en
harmonisk utforming.

Grad av utnytting

Beregnings- og maleregler for grad av utnytting skal fglge kapittel 5 og 6 i byggteknisk
forskrift. For veiledning i hvordan grad av utnytting i BYA og BRA males og kartfestes, vises
det til Veileder H-2300 B om grad av utnytting.

Plassering, estetiske krav og utforming

Bestemmelsen skal fange opp de overordnede fagringene i kommune(del)plan, eventuelt
omraderegulering, og ytterligere spesifisere nadvendige forhold nar det gjelder de
lgsningene som reguleringsplanen legger opp til. En estetisk helhet forutsetter vurderinger
rundt tiltakets uttrykk i volum, plassering, hgyder, tilpasning til landskapet, eksisterende
terreng og bygningsmasse. | hovedsak gjelder dette hensyn som ikke kan vises tilstrekkelig i


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/https:/www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf

plankartet. Ved bruk av reguleringsplan 3D, vil hensynene til den estetiske helheten veere et
vesentlig element i selve planen. | tillegg kan det veere aktuelt med supplering av detaljer nar
det gjelder materialbruk, fargevalg, kvalitet pa fellesareal, grad av utnytting, ferdsel etc. Det
er ogsa mulig & verne viktige enkeltelementer i planomradet som treer, vegetasjon og
terrengformer gjennom plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 1 og 6.

Bestemmelsen angar ogsa bebyggelsesmanster, bebyggelsens og anleggenes plassering
samt deres utforming og estetikk. Bebyggelsens karakter retter seg mot om det kan oppfares
sammenhengende eller apen bebyggelse, om det skal vaere smahus eller blokker osv. Ulike
funksjoner vil ogsa gi bebyggelsen ulik karakter, men ma hjemles i plan- og bygningsloven

8§ 12-7 nr. 4.

De fleste forhold vedrgrende bygningers utseende og ytre utfgrelse kan fastlegges ved bruk
av bestemmelser. Planen kan ga langt i detaljering, som for eksempel fasadeoppriss som
kan bindes opp i planen og som kan fastsette vindusplassering av hensyn til & unnga
naboinnsyn.

Det kan angis hvilke deler av tomten som tillates bebygget. Dette gjgres med juridiske linjer
som viser planlagt bebyggelse eller eksisterende bebyggelse som inngar i planen, samt
punktsymbol for mgneretning som i bestemmelsene fastsettes & vaere bindende, juridisk linje
som fastsetter plasseringen av planlagt bebyggelse eller med byggegrenser. Bebyggelsen
ma i tilfelle plasseres langs eller innenfor de juridiske linjene.

Bestemmelsene ma klargjgre om de juridiske linjene er bindende eller om de bare er en
illustrasjon eller en retningslinje.

Planbestemmelsen kan ogsa utformes slik at det overlates til bygningsmyndighetene &
fastsette bebyggelsens endelige plassering pa tomta. En slik bestemmelse passer der hvor
bebyggelsens plassering ikke er bestemt i detalj ved utformingen av planen.

Bestemmelser om plassering kan ha betydning for bebyggelsens form, eller de kan vaere av
betydning for ferdselsmulighet og adkomst mv. Et eksempel pa en bestemmelse er at fgrste
etasje skal bygges innrykket. En slik bestemmelse kan vaere praktisk for
forretningsbebyggelse der en gnsker en innrykket farsteetasje for & gi rom for bredere
og/eller delvis overdekkede fortau.

Det kan bestemmes at bygningene plasseres i nabogrense og gavl mot gavl. Dette krever at
bygningene er detaljplassert pa reguleringskartet, jf. plan- og bygningsloven § 29-4 og
grannelova § 4.

Der hvor det ikke er fastsatt andre grenser i reguleringsplan, skal kommunen pase at
byggegrensene fastsatt i jernbaneloven og vegloven blir fulgt. Veglovens byggegrenser
innebeerer at bebyggelsen ikke kan plasseres nsermere vegens senterlinje enn det vegloven
fastsetter for de enkelte vegklasser i vegloven § 29. Nar det gjelder byggegrenser langs
jernbaner, er bestemmelsene om dette gitt i jernbaneloven § 10.

Bestemmelsen i § 12-7 nr. 1 kan stille krav til utformingen av stigningsforhold pa vei,
plassering av avkjarsel og inndeling i gangveier og kjareveier, herunder gagater, sykkelstier,
byrom (torg, gagater o.l.) og annet som ogsa kan vises i plankartet. For andre forhold kan det
stilles krav om illustrasjoner som viser utformingen av byrom, utomhusarealer,
fasadeoppriss, snitt mv. Dette kan gjelde bade bygninger, anlegg og utearealer.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1993-06-11-100
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1963-06-21-23

Bestemmelsen kan brukes til & sla fast at illustrasjoner skal vaere bindende for
detaljutformingen av tiltaket og derfor ha samme rettsvirkning som planen. Det forutsetter at
slike supplerende dokumenter behandles og vedtas som del av planen. | motsatt fall er de
ikke juridisk bindende.

Ut fra de hensyn som skal ivaretas av plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 1 kan
bestemmelsen hjemle fastsetting av at ledninger for stram, telefon og TV skal fagres frem i
jordkabler. Bruk av denne bestemmelsen ma baseres pa en konkret vurdering av behovet.

Det kan ogsa gis bestemmelse om at fgr sgknad om byggetillatelse kan godkjennes, kan
kommunen kreve utarbeidet tegninger som viser bebyggelsens tilpasning, som f.eks. hgyde,
i forhold til omkringliggende bygninger, terreng og vegetasjon. Det kan ogsa stilles krav om
tegninger som viser hvordan bebyggelsen oppleves fra viktige punkter i omgivelsene
(siktlinjer i landskapet eller byrommet). Slike tegninger bgr veere tredimensjonale og ha
synsfelt fra eksisterende bakkeniva. Slike bestemmelser kan nyttes der det er viktig & se
helheten i et bygningsmiljg eller gateparti, forholdet til bygninger pa motsatt side av en gate,
hvordan bebyggelsen framstar i landskapet/byrommet, m.m.

Bestemmelsen kan ogsa brukes til & stille krav om materialbruk i et planomrade for a sikre at
nye bygg ikke skal bryte med et stgrre omrades karakter og/eller kulturmiljea.

Eiendomsgrenser og punktfeste

Eiendomsgrensene, og derav tomtearealet, er viktig bl.a. for inndelingen av hvilke enheter
som disponeres og bygges ut i sammenheng, for graden av utnytting og for hvilke forhold
som funksjonelt ma lgses innenfor hver enhet. Planen kan fastsette nye grenser og
bestemme at eksisterende grenser skal oppheves nar det er behov for endring av
eiendomsstrukturen, og for innpassing av aktuelle formal i planomradet. Planen kan ogsa
fastsette at eksisterende eiendomsgrenser skal ligge fast. Eiendomsgrenser som pa disse
matene er fastsatt i planen, ma legges til grunn for ny utbygging. Bestemmelsene bar
klargjare i hvilken grad fastsatte grenser kan justeres etter sgknad, jf. § 26-1.

Ved punktfeste i hytteomrader kan det vaere aktuelt & vise lokaliseringen av bygningene pa
plankartet med malepunkter og med innmalt pel i terrenget. Pelen er det imidlertid ikke
anledning til & legge inn i plankartet, jf. kart- og planforskriften &8 9 og Nasjonal
produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister del 2 om tegneregler. Punktet i
terrenget der pelen er plassert skal ved realisering av byggehjemmel ligge innenfor hyttas fire
vegger. Mindre justeringer av hyttas plassering kan foretas av kommunen. Kommunen bgar
imidlertid pase at justeringen ikke far innvirkning pa& muligheten til & plassere andre hytter.
Nar omradet reguleres til fritidsbebyggelse kan det ikke gis bestemmelse om eierformen,
som for eksempel at slike hytter ikke skal kunne seksjoneres eller selges.

Hayde

Bebyggelsens hgyde har sammenheng bade med grad av utnytting og utforming.
Bestemmelsesrammene kan omfatte maksimal gesimshgyde og m@gnehgyde i meter over
eksisterende terreng, gjennomsnittlig planert terreng eller maks kotehgyde. Bestemmelsene
bar gi en definisjon av hva som menes med eksisterende terreng og gjennomsnittlig planert
terreng, slik at det ikke oppstar usikkerhet om hvilken hgyde som det kan forventes at tiltaket
vil ha. Bebyggelse som skal fgres opp med gesimshgyde over 8 meter og mgnehgyde over



9 meter ma ha hjemmel i bestemmelse til plan etter plan- og bygningsloven kapittel 11 eller
12, jf. § 29-4.

Eksempler pa hvilke type bestemmelser man kan gi med hjemmel i § 12-7 nr. 1
Eksempler pa vanlige bestemmelser med hjemmel i § 12-7 nr. 1:

e Bebyggelsens plassering og karakter, avstand fra friomrade, strand eller veg,
mg@neretning, takvinkel, takhgyde, fargevalg og materialbruk.

¢ Grad av utnytting/maksimal hyttestagrrelse, fastlegging av hvilke uthus som tillates,
inkludert antall/stgrrelse/form.

e Bevaring av vegetasjon og terreng, utforming, bruk og behandling av ubebygd areal,
tomteinndeling.

e Krav om illustrasjoner og tegninger om tiltakets plassering, forhold til omgivelsene
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Figur 6.1 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl. § 12-7 punkt
1.

Utforming og estetikk
For alle nye bygninger i FB1 — FB7 gjelder fglgende:

e Bygninger skal bygges med mgneretning som vist pa plankartet.

e Bygningenes maksimale gesimshgyde er 7 meter og males fra eksisterende
terrengs laveste niva.

e Bygningenes maksimale mgnehgyde er 10 meter og males fra eksisterende

terrengs laveste niva.

Det tillates ikke flate tak (mindre fall enn 1:10).

Takflater skal veere tekket med torv, tre eller skifer.

Bygningene skal veere kledd med stein eller trematerialer.

Trekledning skal behandles med beis i brun, mark r@d, svart eller gra, ev. sta uten

overflatebehandling.

e Terrasser tillates kun pa bakkeniva og skal ikke overstige 20 m2,

Grad av utnytting




For tomter i BF1 — BF7: %-BRA = 30%.

6.5.2 Vilkar for bruk eller forbud mot former for bruk

§12-7nr. 2.

vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg i planomradet, eller forbud mot former for
bruk, herunder byggegrenser, for & fremme eller sikre formalet med planen, avveie
interesser og ivareta ulike hensyn i eller av hensyn til forhold utenfor planomradet

Muligheten til & gi bestemmelser om vilkar for bruk eller forbud mot former for bruk ma ses
opp mot hensyn som miljg, sikkerhet og samfunnsinteresser. Et vilkdr ma vaere begrunnet i
at et tiltak kan hindre, veere til ulempe eller true én (eller flere) av hensiktene med planen.
Restriksjonene ma veere begrunnet i konkrete virkninger. Bestemmelsen kan gi detaljerte
vilkar og forbud nar det gjelder former for bruk av et omrade, men kan ikke fastsette hvem
som skal gjennomfgre planen, benytte bygninger, eller definere gkonomiske forhold, plikter
eller rettigheter.

Et annet eksempel pa bestemmelsens begrensning er at man ikke kan definere naermere
regler om eksempelvis hvilke typer forretning som er tillatt i et sentrumsbygg, ut over at man
kan innfgre restriksjoner mot kjgpesentre og skille mellom plasskrevende varer og
detaljhandel. Derimot kan man stille krav for & begrense eksternvirkningene av forretninger i
form av begrensing pa starrelsen pa parkering, maksimalt bruksareal for & begrense
starrelsen pa forretningen og lignende. Selv om det ikke er adgang til konkurranse- eller
bransjeregulering, kan det i plan settes forbud mot starre kjgpesentre, eller at
forretningsvirksomheten skal avgrenses til slike tider av dggnet, eller ha en slik karakter at
den ikke virker ungdig forstyrrende for strgket.

| omrader regulert til rastoffutvinning eller skytebane kan det for eksempel gis bestemmelser
om &pningstider, driftsomfang og stayutslipp for & ivareta hensynet til det omkringliggende
miljget.

| et planomrade hvor planen har som formal 4 tilrettelegge for boliger og samtidig sikre
grenne kvaliteter som gjennomgaende grgnnstruktur og stisystem, kan det gis bestemmelser
som fastsetter byggegrenser og forbud mot bruk som kan forringe kvaliteten pa grgntarealer.

Forhold som det kan gis vilkar om med hjemmel i bestemmelsen er:

e Plassering av industribedrifter i forhold til annen bebyggelse og virksomhet.

e Forbud mot, eller seerskilte krav til, bygninger og anlegg for brannfarlig,
eksplosjonsfarlig og tyngre industri, som f.eks. storulykkevirksomheter.

e Nearmere fastlegging av lokalisering av tiltak, eller forbud mot lokalisering, bl.a. med
referanse til:

e anlegg for veg, vann og avlgp
e annen teknisk infrastruktur
o samfunnstjenester ellers



e hensyn til kulturmiljg/kulturminner, andre verneobjekter, naturelementer,
annen bebyggelse, landbruksdrift osv.
Hovedregelen er at det ikke skal henvises til annet lovverk i reguleringsbestemmelsene.
Annet lovverk gjelder uavhengig av reguleringsplanen med bestemmelser.
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Figur 6.2 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl. § 12-7 punkt
2.

| F/KT1 tillates det ikke detaljhandel, slik denne defineres i kommuneplan for Fjorden
kommune, som overstiger 1200 m2,

Mellom F/K/T1 og boligomrader skal det etableres vegetasjonsbelte med bredde pa minst
10 meter.

Det tillates ikke stayende eller forurensende virksomhet i planomradet.

Dersom gjenstander, konstruksjoner eller andre funn oppdages i forbindelse med
gravearbeid, skal arbeidet stanses omgaende og kulturminnemyndighet underrettes, jf.
lov om kulturminner § 8, 2. ledd.

6.5.3 Miljokvalitet

§12-7 nr. 3.

grenseverdier for tillatt forurensning og andre krav til miljgkvalitet i planomradet, samt
tiltak og krav til ny og pagaende virksomhet i eller av hensyn til forhold utenfor
planomradet for & forebygge eller begrense forurensning




Denne bestemmelsen skal ikke ga utover de krav som blir stilt i sektorlovgivning, men kan
veere supplerende. Det kan spesifiseres lovhjemler direkte knyttet til arealformal i seerlige
tilfeller. Dette gjelder for eksempel for stay, der det kan settes krav i
reguleringsbestemmelser om erstatning etter forurensningsloven.

Bestemmelsen ma ses i forhold til miljgoppfalgingsprogram som skal hindre at virksomhet i
planomradet ikke overskrider vedtatte grenser for stay, forurensing, luftkvalitet etc.

Klima- og miljgdepartementets stgyretningslinjer skal legges til grunn og innarbeides i
planene. Kommunen som planmyndighet skal vurdere de stgymessige konsekvenser av en
plan, bl.a. ved planlegging av nye eller utvidelse av eksisterende stgyskapende tiltak i
neerheten av staygmfintlige omrader. Det forutsettes at stgyanalyser falges opp ved at
konkrete stgydempende tiltak tegnes inn pa reguleringsplankartet. Rettsvirkningen falger av
det som fastsettes i reguleringsbestemmelsene, f.eks. at det skal fgres opp stoyskjermer
som vist pa planen. Av hensyn til planens gjennomfaring ber stayskjermene tegnes inn pa
grunn som er regulert til offentlig veg. | bestemmelsene bgr ogsa skjermenes hgyde og
utfarelse angis.

Uteoppholdsareal som utsettes for vegtrafikkstay som overstiger de laveste grenseverdiene i
Klima- og miljgdepartementets retningslinjer for stgy i arealplanlegging qgitt i veileder T-1442
skal for eksempel stgybeskyttes ved hjelp av skjerming, ytterveggisolering, eller bygningens
planlgsning. Disse retningslinjene kan gjgres bindende gjennom en reguleringsbestemmelse.
Stay innendgrs reguleres av bestemmelser i byggteknisk forskrift. Byggteknisk forskrift
regulerer ogsa krav til luftkvalitet, lyd og vibrasjoner inne i bygg.

Det kan gis bestemmelser som indirekte begrenser forurensning som er til ulempe for
omgivelsene. Det kan bl.a. bestemmes at visse former for industrivirksomhet skal veere
forbudt, for eksempel i omrader hvor industriomradet grenser til et boligomrade. Forskrifter
og retningslinjer fra sentrale miljgvernmyndigheter skal legges til grunn ved utformingen av
planen.

§ 12-7 nr. 3 gir ogsa adgang til & forby innlegging av vann i fritidsbebyggelse hvis dette er
nedvendig for & unnga forurensning av vannkilder som faglge av gkt vannforbruk og utslipp.
Det kan settes vilkar om at det skal veere sikret ngdvendig vannforsyning eller
utslippslgsninger osv. Unntakene fra tilknytningsplikt i plan- og bygningsloven 88 27-1 og 27-
2 gjelder ikke der annet er bestemt i reguleringsplanen (eksempelvis for fritidsbebyggelse).

Dersom det er mistanke om forurenset grunn, kan kommunen fastsette egne
reguleringsbestemmelser som sikrer at utbygger avklarer hvorvidt det foreligger forurenset
grunn innenfor reguleringsomradet. | tillegg kan det fastsettes egne bestemmelser
vedrgrende graving og omdisponering av tomten. Dersom det er mistanke om at gravearbeid
eller disponering av tomten kan fare til fare for vesentlig forurensning, skal
forurensningsmyndighetene varsles.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1981-03-13-6
http://www.miljodirektoratet.no/no/Publikasjoner/2014/Februar-2014/Veileder-til-retningslinje-for-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging-T-14422012/
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-19-840

6.5.4 Funksjons- og kvalitetskrav

§12-7nr. 4.

funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer, herunder krav for & sikre
hensynet til helse, miljg, sikkerhet, universell utforming og barns saerlige behov for leke-
og uteoppholdsareal

Det kan gis bestemmelser om planlgsning bade for bygninger, anlegg og utearealer for &
sikre god kvalitet og funksjonalitet. Bestemmelser kan brukes for & sikre rasjonell bruk av
arealene samtidig som en rekke andre hensyn forutsettes ivaretatt. Det kan for eksempel
fastsettes at parkering skal skje i felles garasjekjeller under terreng, at forretningsbebyggelse
skal ha publikumsrettede funksjoner og at forretninger skal plasseres ut mot offentlig gate,
eller at sentrumsformal eller blandende formal skal ha forretninger og/eller kontor i de
nederste etasjene og boliger i de gverste.

| plan- og bygningslovens formalsparagraf § 1-1 gar det fram at planlgsningene seerlig skal
ivareta behovene for barn og unges oppvekstvilkar. Et viktig eksempel pa hva som bar
defineres i planbestemmelser er starrelse og kvalitet pa leke- og uteoppholdsareal samt
offentlige byrom. Neermere informasjon om krav til uteoppholdsarealer finnes i byggteknisk
forskrift og i H-2300 B Grad av utnytting, beregnings- og maleregler. Se ogsa rapporten
«Byrom — en idéhandbok, KMD 2017»

Det kan i bestemmelser ogsa settes vilkar om sikringstiltak eller tiltak for & avbate fare eller
miljgulemper. Dette gjelder bade i forhold til bygninger, anlegg og utearealer. Vilkar kan for
eksempel omfatte avskjerming av byggeomrade av hensyn til miljgforstyrrelser som falge av
stay, stav, lukt, hgyspenttraséer m.m. og for & ivareta trafikksikkerheten. Aktuelle konkrete
tiltak kan veere stagyvoller, gjerder, beplantningsbelter, fasadeisolering mv. Det bgr videre
stilles krav om ferdigstillelse av slike tiltak fgr omradet tas i bruk. Bestemmelser om slike
forhold ma sees i sammenheng bestemmelser som kan gis etter § 12-7 nr. 3.

Det er adgang til & legge restriksjoner pa sprenging og andre terrenginngrep for opparbeiding
og bruk av byggeomrader pa bakken for a sikre eller verne eller unnga problemer for anlegg
under bakken, eksempelvis fjellhaller og tunneler mv.


https://lovdata.no/dokument/SFO/forskrift/2010-03-26-489
https://lovdata.no/dokument/SFO/forskrift/2010-03-26-489
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/https:/www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/byrom---en-idehandbok/id2524971/
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Figur 6.3 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl. § 12-7 punkt
4.

Ved sgknad om tiltak skal det innsendes utomhusplan for hvert enkelt byggetrinn. Planen
skal vise at utomhusareal oppfyller fastsatte krav til: starrelse, kvalitet og prinsipper for
universell utforming.

Innenfor omrade for o_Park1 skal det opparbeides sti med universell utforming frem til
Smahusbekken.

Innenfor formalet o_Park1 skal det utarbeides beplantningsplan med innmalinger av treer
0g annen vegetasjon som skal bevares.

Felles lekeareal skal avgrenses mot parkarealet med gjerde.

6.5.5 Antall boliger, boligstarrelse, tilgjengelighet og utforming

§ 12-7 nr. 5.

antallet boliger i et omrade, stgrste og minste boligstarrelse, og naeermere krav til
tilgjengelighet og boligens utforming der det er hensiktsmessig for spesielle behov

Bestemmelsen er et boligpolitisk styringsverktay hvor selve reguleringsplanen kan fange opp
eventuell overordnet vurdering som er nedfelt i kommune(del)plan eller omraderegulering.
Den fglger opp plassering av tiltak, grad av utnytting, differensieringer (typer bolig), adkomst
og kvaliteten pa fellesarealer. Krav om terrengplassering, byggeskikk og starrelse pa
utomhusareal kan ogsa veere nedfelt i overordnede rammer (jf. plan- og bygningsloven § 11-
9 nr. 4) og ma viderefares i reguleringsbestemmelsene for a sikre malsettinger om
byggeskikk og stedsidentitet.



Krav til universell utforming hjemles ogsa i denne bestemmelsen. Det kan stilles krav til hvor
stor andel av boligene som ma ha alle hovedfunksjoner pa inngangsplanet. Bestemmelsen
kan brukes til a fastsla krav til lokalisering og utforming av boliger som skal bygges for eller
tilpasses eldre, mennesker med ulike typer funksjonsnedsettelser og andre grupper med
seerlige behov.

Bestemmelsen skal ogsa fange opp spesielle forhold i omgivelsene som er viktig for
brukerne. Dette gjelder spesielt kravet til universell utforming, men ogséa andre seerlig nevnte
grupper sine behov og opplevelser av planomradet. Dette kan veere spesielle krav til
opparbeiding av uteareal, vegetasjon (bl.a. ut fra hensyn til allergier etc.) eller ivaretaking av
eksisterende vegetasjon og terreng (bl.a. ut fra opplevelsesverdi og variasjon), noe som
eksempelvis er viktig for utearealene i og i tilknytning til barnehager og skoler.

Nar det gjelder krav til tekniske lgsninger i det enkelte bygg, er dette regulert i byggteknisk
forskrift.
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Figur 6.4 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl. § 12-7 punkt
5.

| BF1 er det tillatt med frittiggende eneboliger.

Det kan etableres inntil 10 nye boligenheter i BK1 og BK2.

| BK1-2 skal det etableres konsentrert smahusbebyggelse i 2 etasjer og takoppbygg.
| BK1 skal 4 av boligenhetene ha alle funksjoner pa inngangsplan.

Boligenhetene skal veere minimum 40 m2. Ekstern bodareal kommer i tillegg.

Minst 20 % av boligenhetene skal veere 70 m? eller starre.

Maksimalt 50 % av boligenhetene skal veere 2-roms eller mindre.



https://lovdata.no/dokument/SFO/forskrift/2010-03-26-489
https://lovdata.no/dokument/SFO/forskrift/2010-03-26-489

6.5.6 Verneverdi

§ 12-7 nr. 6.

bestemmelser for a sikre verneverdier i bygninger, andre kulturminner, og kulturmiljger,
herunder vern av fasade, materialbruk og interigr, samt sikre naturtyper og annen
verdifull natur

Bestemmelsen er en presisering av den generelle bestemmelsen i § 12-5 nr. 2.
Bestemmelsen gir adgang til & gi reguleringsbestemmelser som bl.a. skal sikre vern av
helhetlige kulturminnemiljger og naturtyper.

Reguleringsplanbestemmelser kan inkludere fasade, materialbruk og husfast interigr. Alle
omrader der malet er a verne eller frede kulturminner, kulturmiljger eller natur bgar vises med
hensynssone c) sone med seerlige hensyn til kulturmiljg som det knyttes bestemmelser til.

Naturmangfoldloven aktualiserer ogsa bruken av denne hjemmelen til & beskytte naturtyper
og hindre kvalitetsforringelse av disse. Nar omradet ikke skal vernes etter
naturmangfoldloven, kan en bestemmelse etter plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 6 brukes
enten til grgnnstruktur etter § 12-5 nr. 3, hensynssone etter bokstav c) eller knyttes til et
angitt objekt, for eksempel en hul eik, innenfor et arealformdl. Eika ber da inntegnes pa
plankartet med punktsymbolet «eksisterende tre som skal bevares».

Bestemmelsen er relevant i forhold til hensynssoner rundt fredete kulturminner, det
omkringliggende miljg eller landskap.

Riksantikvarens veileder «Kulturminne, kulturmiljger og landskap. Planlegging etter plan- og
bygningsloven» viser hvilke muligheter plan- og bygningsloven gir for & ta vare pa
kulturarven.



https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2009-06-19-100
https://www.riksantikvaren.no/Aktuelt/Forvaltningsnytt/Ny-utgave-av-veileder-i-planlegging-etter-plan-og-bygningsloven
https://www.riksantikvaren.no/Aktuelt/Forvaltningsnytt/Ny-utgave-av-veileder-i-planlegging-etter-plan-og-bygningsloven
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Figur 6.5 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl. § 12-7 punkt

6.

Kulturmiljo

Eksisterende kulturmiljg med steingjerder skal bevares. Steingjerder kan ikke fjernes uten

kommunens godkjenning. Utbedring av kulturminnet skal skje ved bruk av tradisjonelle
materialer og teknikker.

Inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjagtsel er ikke tillatt. Dette gjelder ogsa
lagring, tilrigging, massedeponering og annen bruk av ubebygd areal nar det etter
kommunens skjgnn vil komme i strid med reguleringsplanens formal.

Automatisk fredet kulturminne

Middelalderkirke og kirkegardsmurene i omrade o_Park er automatisk fredete
kulturminner i henhold til kulturminneloven.

Hensynssone, jf. plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav d)

| omradet er det kirkegard fra middelalder som er automatisk fredet — bandlagt etter
kulturminneloven. Det er ikke tillatt & sette i gang tiltak som kan skade, adelegge eller
utilbgrlig skiemme kulturminnene med mindre det er gitt tillatelse til dette av
kulturminnemyndigheten.




6.5.7 Trafikkregulerende tiltak og parkeringshestemmelser

§12-7nr. 7.
trafikkregulerende tiltak og parkeringsbestemmelser for bil og sykkelparkering, herunder
gvre og nedre grense for parkeringsdekning

Bestemmelsen kan fange opp lokale parkeringsnormer (jf. plan- og bygningsloven § 11-9 nr.
5), sette krav til differensiering i parkeringsdekning, og definere eksakt antall sykkel- og
bilparkeringsplasser.

Bestemmelsene kan stille krav om fartsdempende tiltak, men ikke fastsette
hastighetsbegrensninger. Hastighetsbegrensninger ma fastsettes med hjemmel i
veitrafikkloven.
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Figur 6.6 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl. § 12-7 punkt
7.

Omradet skal ha fglgende parkeringsdekning for boligene:

For BF1 skal det opparbeides 4 parkeringsplasser, hvorav 1 skal veere
tilpasset bevegelseshemmede. Gjeldende parkeringsdekning inkluderer
besgksparkering.

Det skal avsettes 2 sykkelplasser per 100 m2 bolig BRA.

Omradet skal ha fglgende parkeringsdekning for barnehagen:

— 0,2 biloppstillingsplasser per barn og
— 0,2 oppstillingsplasser for sykkel per ansatt.
— Minimum 5 % av plassene skal imgtekomme kravene til universell utforming.

W Erdlgzacpge eafrbkggande prcashalnrn o0 1)



https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1965-06-18-4

6.5.8 Vannbaren varme

§12-7nr. 8.
krav om tilrettelegging for forsyning av vannbaren varme til ny bebyggelse og at det er
tilknytningsplikt etter § 27-5

Bestemmelsen gir hjiemmel til & kreve tilrettelegging for forsyning av vannbaren varme.
Tilrettelegging innebaerer at det skal avsettes areal til traseer for ledninger og
varmesentraler. Hvis det i tillegg skal innfgres tilknytningsplikt til fiernvarme, méa en
bestemmelse om dette forankres i plan- og bygningsloven § 27-5.

Bestemmelse om tilknytningsplikt for fijernvarme kan gis hvis det er gitt konsesjon for
utbygging av fjernvarme etter energiloven. Etter § 27-5 oppstar tilknytningsplikten farst nar
det er gitt konsesjon. Hvis kommunen vurderer & gi bestemmelse om tilknytning fer det
foreligger konsesjon, ma det i tilfelle foreligge klare tegn pa at omradet vil bli omfattet av
fiernvarmekonsesjon innen rimelig tid, for eksempel ved at det foreligger sgknad om
konsesjon som er under behandling av energimyndighetene.

Eksempel pa bestemmelser med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-7
nr. 8

e Nybygg i planomradet skal knyttes til eksisterende fjernvarmenett.

6.5.9 Drifts- og skjotselstiltak

§12-7 nr. 9.

retningslinjer for szerlige drifts- og skjatselstiltak innenfor arealformalene nr. 3, 5 0g 6 i
§12-5

Adgangen til & gi bestemmelser til reguleringsplan av denne typen innebaerer at
kommunestyret far mulighet til & gi instruksjoner til kommunens egne etater med ansvar for &
folge opp skjetsel pa arealer som de har ansvar for & forvalte eller legge feringer pa
forvaltningen av.

Det kan for eksempel gjelde parker, friomrader, natur- eller friluftsomrader, og eventuelt ogsa
landbruksomrader som enten kommunen eier, eller har avtalemessig radighet over driften av
med sikte pa 4 tilrettelegge for allmennheten, eller av hensyn til natur- eller kulturmiljg eller
landskap. Bestemmelsene i form av retningslinjer vil ikke palegge handleplikter eller rettslige
pabud eller forbud som kan rettes direkte mot private, men de har instruksvirkning internt i

det kommunale apparatet og kan veere et grunnlag for a stille vilkar i forbindelse med tildeling

av statte til drifts- og skjgtselstiltak etter annet (kommunalt forvaltet) rettsgrunnlag.
Kommunen kan eventuelt avtale eller erverve (kjgpe) rett til skjgtsel pa privat grunn pa
frivillig grunnlag.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1990-06-29-50
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Figur 6.7 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelse hjemlet i pbl. § 12-7 punkt
9.

Retningslinje om skjgtsel av naturomrade (pbl. § 12-5 nr. 3).

I naturomradet NA1 skal det utarbeides egen skjgtselsplan som ivaretar hensynet til
eksisterende eikeskog. Skjgtselsplanen skal seerlig vektlegge rydding av underskog og
skissere tiltak som kanaliserer ferdsel.

6.5.10 Rekkefaglge

§ 12-7 nr. 10.

krav om seerskilt rekkefglge for gjennomfaring av tiltak etter planen, og at utbygging av et
omrade ikke kan finne sted fer tekniske anlegg og samfunnstjenester som
energiforsyning, transport og vegnett, sosiale tjenester, helse- og omsorgstjenester,
barnehager, friomrader, skoler mv. er tilstrekkelig etablert

Det kan gis bestemmelser om rekkefglge og tidsplan for utbygging av ulike byggeomrader,
herunder om samtidig ferdigstillelse av boliger og anlegg og fellestiltak som skoler,
barnehager, lekearealer, sykkel- og gangveger mv. Slike bestemmelser kan ogsa brukes for
a sikre at et omrade som er regulert til utbyggingsformal ikke kan bebygges far
tilfredsstillende vannforsyning, kommunikasjon, elektrisitetsforsyning og tilgang pa
samfunnstjenester er etablert.

Krav om rekkefglge og tidsplan for utbygging av ulike byggeomrader sikrer at tiltakene
innenfor planomradet skjer pa en koordinert og hensiktsmessig mate. Slik bestemmelse kan
sikre sammenhengen i omradene som skal bebygges etter reguleringsplanen. Planen kan
derfor utformes slik at de enkelte tiltakene far en rekkefglge og starrelse som gjgr at omradet
fungerer best mulig.



| bestemmelser kan det fastsettes rekkefglgekrav som forutsetter at tiltak ogsa utenfor
planens omradebegrensning er iverksatt og/eller gjennomfart far planen tillates gjennomfart.
Dette betyr at adgangen til & bygge i henhold til reguleringen fgrst inntrer pa et senere
tidspunkt enn vedtakstidspunktet, og at betingelsen for inntreden av disse rettsvirkningene er
knyttet til forhold utenfor det konkrete planomradet. Eksempel pa dette kan veere etablering
av infrastrukturtiltak som overordnet vegnett, bygging av en bro eller at sosial infrastruktur
som skole eller barnehage skal veere utbygget eller ha tilstrekkelig kapasitet eller
beredskapstiltak (bestemmelser om slokkevann, overvaking, planer for varsling og
evakuering etc). Der hvor etablering kan ligge noe fram i tid ber det brukes omraderegulering
eller s& bgr man avvente detaljregulering til omradet er reguleringsmodent.

Omrader som det er gitt rekkefalgebestemmelser med krav om infrastruktur for, skal angis
som hensynssone etter plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav b) i plankartet.

Nar det benyttes sakalte rekkefalgebestemmelser, ma det imidlertid veere en forutsetning at
de forhold som begrunner utsettelse av planens gjennomfaring, faktisk og rettslig kan og vil
bli gjennomfart innen rimelig tid, jf. 10-arsfristen for ekspropriasjon i plan- og bygningsloven
§ 16-2 farste ledd.

Rekkefalgebestemmelser er viktige for & sikre at planomradet oppnar en god kvalitet og en
bestemt utbyggingstakt og form. Et viktig eksempel er krav om ferdigstillelse av leke- og
uteoppholdsareal i boligomrader far boligene kan tas i bruk.
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Figur 6.8 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelser hjemlet i pbl. § 12-7 punkt
10.

Innenfor planomradet:

Vegetasjonsskjerm i BK1 og BK2 skal veere opparbeidet far farste byggetrinn i BK1 og
BK2 kan tas i bruk.

Falgende tiltak ma veere utfert far 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 fgr det gis
midlertidig brukstillatelse/ferdigattest i BK1 og BK2.

Det tillates ikke etablert nye boliger i planomradet far friomrade F5 i kommunedelplan for
Asen (plannr. 10 000) er etablert.

6.5.11 Krav om detaljregulering for deler av planomradet eller bestemte typer av tiltak,
og retningslinjer for slik plan

§12-7nr. 11.
krav om detaljregulering for deler av planomradet eller bestemte typer av tiltak, og
retningslinjer for slik plan




| tillegg til plan- og bygningsloven 8§ 12-1 som regulerer krav om utarbeidelse av
reguleringsplan, kan kommunen gjennom omraderegulering kreve detaljregulering for alle
typer tiltak. Kravet om detaljregulering kan ogsa veere knyttet til konkrete omrader i
omradereguleringen.

| en omraderegulering hvor det stilles krav om detaljregulering vil det ogsa kunne gis
«retningslinjer for en slik plan». Det betyr at kommunen i omradereguleringen kan gi faringer
for hva den senere detaljreguleringen skal inneholde ut over det som direkte fglger av de
vedtatte arealformal og bestemmelser. Private forslag til detaljreguleringer ma
innholdsmessig falge opp de retningslinjer som er gitt i omradereguleringen, jf. plan- og
bygningsloven § 12-3 tredje ledd.

Det er ikke adgang til a stille krav i bestemmelsene om ny detaljregulering som vilkar for
utbygging i en detaljregulering. Dersom kommunen mener det er gnskelig med for eksempel
en mer detaljert plan for plassering av bygg og utforming av utearealene til bebyggelse
regulert i en detaljregulering, ma det ivaretas gjennom bestemmelser hjemlet i plan- og
bygningsloven § 12-7 nr. 4 om utomhusplan eller lignende ved sgknad om tiltak. Tilsvarende
kan mer detaljerte stgyvurderinger knyttes til sesknaden om tiltak gjennom bestemmelser
etter § 12-7 nr. 3.

Innenfor en omraderegulering er det mulig a variere detaljeringsgraden slik at de feltene som
er naermest realisering kan vises sa detaljerte at det ikke er ngdvendig med ytterligere
planlegging far gjennomfaring. For andre felter kan detaljeringen veere mindre, supplert med
krav om detaljregulering.
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Figur 6.9 Utsnitt av plankart og eksempel pa bestemmelse hjemlet i pbl. § 12-7 punkt
11.
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| omraderegulering:

For boligomradene FB1 skal det utarbeides detaljregulering.




6.5.12 Krav om undersgkelser

§12-7nr. 12.

krav om neermere undersgkelser far giennomfgring av planen, samt undersgkelser med
sikte pa a overvake og klargjgre virkninger for milja, helse, sikkerhet, tilgjengelighet for

alle, og andre samfunnsinteresser, ved gjennomfgring av planen og enkelttiltak i denne

Bestemmelsen gjelder tilfeller der det i planbehandlingen, eventuelt i
konsekvensutredningen, er avdekket forhold ved planens virkning pa miljg og samfunn, jf.
plan- og bygningsloven kapittel 4. Bestemmelsen gir hjemmel til & falge opp de funnene som
blir avdekket i planarbeidet og sikre oppfaring av funnene i anleggs-, giennomfgrings- eller
driftsfasen. Det kan ogsa stilles krav om gjennomfgring av undersgkelser far gjennomfgring
av planen.

Eksempler pa slike bestemmelser kan veere:

e Maling av radon i grunnen og i tilkjgrte masser skal dokumenteres ved innsending av
sgknad om igangsettingstillatelse av grunnarbeid. Tiltaksplan skal utarbeides ved sgknad
om tiltak, for & begrense radoninnstremningen mer enn minimumskravene i byggteknisk
forskrift.

e Grunnlagsrapport om forurensende masser skal utarbeides i forbindelse med sgknad om
tillatelse til tiltak.

¢ Nye grunnundersgkelser pga. fare for kvikkleire.

6.5.13 Krav om fordeling av arealverdier og kostnader

§12-7nr. 13.
krav om fordeling av planskapt netto verdigkning ved ulike felles tiltak innenfor en
neaermere bestemt del av planomradet i henhold til jordskifteloven § 3-30

Kommunen kan stille krav i reguleringsplan om fordeling av planskapt netto verdigkning ved
ulike felles tiltak innenfor hele eller en neermere bestemt del av planomradet. Bestemmelsen
gir kommunen hjemmel til & fastsette at det skal skje en fordeling av verdigkningen som
felger av reguleringsplanen samt en hjemmel til & avgrense geografisk hvilket omrade
bestemmelsen gjelder for. Avgrensingen av omradet for fordeling vil saledes ga frem av
reguleringsplanen og kan gjelde hele planomradet, eller deler av det. Selve fordelingen av
verdigkningen skal gjennomfgres av jordskifteretten etter jordskifteloven 8§ 3-30 flg. Det er
eierne innenfor det aktuelle planomradet som ma kreve sak. Jordskifteretten skal pase at
vilkarene for & gjennomfare jordskifte er oppfylt. Krav om jordskifte vil komme etter
planprosessen i tid.

Hjemmelen for kommunen til & fastsette fordeling av verdigkningen er knyttet til en
reguleringsplan, og fordelingen vil skje innenfor denne planen. Om fordeling skal gjgres
innenfor et starre omrade, legger lgsningen til rette for at kommunen med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav e) i arealdelen av kommuneplanen fastsetter



hensynssone «Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med
seerlige samarbeids- eller eierformer samt omforming og fornyelse. Bestemmelser i denne
sonen kan fastsette at flere eiendommer i et omradet skal undergis felles planlegging og at
det skal brukes seerskilte gjennomfaringsvirkemidler.» En slik hensynssone er ikke
ngdvendig for at kommunen kan fastsette fordeling av planskapt netto verdigkning i
reguleringsplan, men kan veere tjenlig ved vurderingen av hvor stort planomradet bar veere.
Er det fastsatt hensynssone etter plan- og bygningsloven § 11-8 tredje legg bokstav e), ma
kommunen etter plan- og bygningsloven 8§ 12-6 legge arealdelen av kommuneplanen til
grunn ved utarbeiding av reguleringsplanen.

Jordskifteloven § 3-31 fastslar at jordskifteretten skal verdsette eiendommene ut fra
egenskapene de har til utbyggingsformal og uavhengig av hva som gar frem av
reguleringsplanen. Jordskifteloven 8§ 3-32 sier noe om hvordan jordskifteretten skal fordele
planskapt netto verdigkning.

Gjennomfgring av en slik prosess kan veere komplisert dersom det er mange eiere og
rettighetshavere og eksisterende bygninger. Dersom kommunen gnsker a sette i gang en slik
prosess, bar den derfor planlegges ngye i forhold til framdrift og kostnader.

6.5.14 Offentlig eller fellesareal

§ 12-7 nr. 14.
hvilke arealer som skal veere til offentlige formal eller fellesareal

Bestemmelsen er aktuell for alle formal og er viktig for & kunne skille mellom hvilke omrader
som er av privat art (fellesareal) eller eid av det offentlige.

Det er seerlig aktuelt & bruke eierform for & skille mellom offentlige friomrader og felles
(frijomrader. Offentlige friomrader skal veere tilgjengelige for allmennheten, mens
fellesomradene skal veere til eksklusiv bruk for de eiendommer de er felles for. Det er derfor
viktig & skille mellom disse. Det gjagres ved a gi bestemmelse til arealformalet grannstruktur
etter plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 14 om hvilke arealer som skal veere til offentlige
formal eller fellesareal. Bestemmelse til § 12-7 nr. 14 kan ogsa gis til andre reguleringsformal
nar det ma skilles mellom hvilke arealer som skal veere til offentlig formal og hvilke som skal
veere fellesareal, for eksempel til arealformal nr. 1 nar det gjelder fellesareal som inngar i et
byggeomrade eller til arealformal nr. 2 samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Arsaken til at det er ngdvendig & framheve offentlige omrader i reguleringsplan er at
utlegging av eiendom til offentlige formal kan gi grunneier rett til innlgsning etter plan- og
bygningsloven § 15-2. Videre er prosessen for a fa forhandstiltredelse i forbindelse med
ekspropriasjon enklere dersom arealet er offentlig.



Figur 6.10 Felles veier (f_VO08) vises frem til den enkelte tomt. Veilgsning p& den enkelte
tomt inngar i formalet. Figuren viser ogsa areal for fellesparkering (f_P3).

Betydningen av fellesareal er at de tilliggende eiendommene vil ha ansvar for opparbeidelse,
drift og vedlikehold av arealet. De tilliggende eiendommene bgr derfor veere sameiere av
fellesarealet. Opprettelse av slikt sameie ma falge reglene i lov om sameige. Videre er det
gitt en egen ekspropriasjonshjemmel i § 16-5 for en rekke fellesarealer.

Bruk av eierform i plankartet

Eierform er en egenskap som benyttes for & angi eierforhold pa formalsflater. Eierformen sier
ikke noe om eierforholdene pé planleggingstidspunktet, men om hvilke arealer det offentlige
ma sikre seg eiendoms- eller bruksrett til for & f& gjennomfart planen. Tilsvarende gjelder der
eierne av bestemt angitte eiendommer er forutsatt & disponere et areal i felleskap. Eierform
er en obligatorisk (pakrevet) egenskap pa formalsflater i reguleringsplan nar det er gitt
bestemmelser om eierform, jf. plan- og bygningsloven 12-7 nr. 14.

Nar formalsflate er angitt med eierform, skal dette synliggjares i plankartet. Eierform angis pa
plankartet med liten bokstav for ikke & forveksles med kortform av formalsnavn. Aktuelle
koder pa eierform som tekst pa plankartet er fglgende:

e 0 = offentlig formal
o f =fellesareal for angitte eiendommer

Eksempler pa hvordan eierform inkluderes i formalsnavnet som en del av feltnavnet er
folgende:

Offentlig: o_Undervisning
Offentlig: o_Torg

Felles:  f_Parkering
Felles: f_Parsellhage

6.6 Seerlig om bestemmelsesomrade for midlertidig bygge- og
anleggsomrade

| forbindelse med anleggsvirksomhet er det ofte behov for omrader til & plassere rigg og
arbeidsbrakker mv. Virksomheten vil pa et tidspunkt opphgre og er derfor av midlertidig
karakter. Bestemmelser om midlertidige bygge- og anleggsomrader er hjemlet i plan- og
bygningsloven § 12-7 nr. 1. En bestemmelse om midlertidige bygge- og anleggsomrader er
ikke en rekkefglgebestemmelse.


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1965-06-18-6
http://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A712-7

| plankartet markeres midlertidige bygge- og anleggsomrader som en egen type
bestemmelsesomrade. Siden midlertidig bygge- og anleggsomrade ofte strekker seg over
mange ulike arealformal ved for eksempel veg- og jernbaneutbygging, har man valgt a angi
midlertidig anleggsomrade som skravur over arealformalsflater som angir den senere
permanente bruken, slik eksemplet i figuren nedenfor viser:

LK1} .5 150 @25 308 3T
L

P _ Metes

Figur 6.11 Eksemplet viser midlertidig bygge- og anleggsbelteomrade. «#5» er metoden
for & henvise til bestemmelser som gjelder for omradet.

Det presiseres at midlertidig bygge- og anleggsomrade ikke er begrenset til veg- og
jernbaneformal, men kan anvendes for alle typer midlertidige bygge- og anleggsformal.

Bestemmelsene til midlertidige bygge- og anleggsomrader ma klart angi hvilken hendelse
eller hvilket tidspunkt som gjar at det midlertidige anleggsomradet opphgrer og skravuren
(laget) kan fiernes fra planregisteret.

6.7 Seerlig om sikring av anlegg i undergrunnen mot skade som
folge av graving, boring, o.l.

Anlegg og installasjoner i undergrunnen, herunder tuneller, bar beskyttes mot inngrep fra
overflaten i form av graving, boring, sprenging eller andre typer inngrep som kan fgre til
skade. | de tilfeller hvor inngrepet er sgknadspliktig, vil kommunen kunne ivareta sikkerheten
gjennom a stille vilkar i tillatelse. Dersom inngrepet ikke er sgknadspliktig og heller ikke er i
strid med plan, vil en tiltakshaver kunne utfgre inngrepet uten nsermere kontakt med
kommunen.

Anlegg som ligger i undergrunnen og som kan bli utsatt for skade som fglge av inngrep
ovenfra, bar for eksempel sikres ved at det legges en hensynssone over arealet i et



tilstrekkelig stort omfang. Omfanget ma vurderes ut fra forholdene pa stedet. Nar det gjelder
boring av brgnner, vil ikke borestrengen alltid fglge en horisontal linje, slik at det ma vurderes
om hensynssonen skal strekke seg et stykke ut til sidene for anlegget i grunnen.

| plan benyttes «sikringssone» etter plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav a), jf.
§ 12-6. Bestemmelser knyttet til disse omradene kan ha hjemmel i § 12-7 nr. 1, 2 og 4.
Bestemmelser til slike soner kan ha tilknyttet en juridisk bindende illustrasjon.

6.8 Vedlegg og illustrasjoner som er juridisk bindende gjennom
planbestemmelse

Vedlegg og illustrasjoner kan gjgres juridisk bindende gjennom bestemmelse, jf.
forutsetningen i kart- og planforskriften § 9 fgrste ledd bokstav b).

TEGNFORKLARING

Figur 6.12 Eksempel pa juridisk bindende illustrasjon til plan hvor det stilles krav til
utforming av utearealer. lllustrasjonen er en del av bestemmelsene til planen.

6.9 lllustrasjoner uten rettslig virkning

Ikke-juridiske illustrasjoner omfatter tegninger, skisser, fotografier o.a. De kan brukes til &
forklare innholdet eller et seerskilt berart plantema, enten det framgar av plankartet eller
bestemmelser til planen. lllustrasjonen kan ogsa brukes til & vise i hvilken retningen man
gnsker utviklingen skal ga eller hvordan en konkret problemstilling kan lgses i praksis.

Denne type illustrasjoner har virkning som retningslinjer. lllustrasjoner uten rettsvirkning kan
tas inn i planbeskrivelsen eller tegnes ut pa saerskilt ark. De kan ogsa tegnes inn pa plankart,
men det skal da fremga tydelig at dette er eksempler eller at de er ment & veere
retningsgivende.

Det kan ogsa gis andre typer utfyllende retningslinjer til planen som del av planbeskrivelsen,
se kapitlet om planbeskrivelse.


http://lovdata.no/forskrift/2009-06-26-861/%C2%A79

7 Plankartet

Kart- og planforskriften § 9 femte og sjette ledd lyder:

Plankart skal vise innhold og rettslige virkninger pa en klar og entydig méate, og med
tilstrekkelig n@yaktig stedfesting tilpasset formalet med planen. Planen skal pa en tydelig
mate skille mellom plandata og basiskart.

Plankart skal ha plannavn, nasjonal arealplan-1D, tegnforklaring, nordpil, malestokktall,
malestokklinjal og markering av koordinatnettet. Kartet skal gi opplysninger om hvilket
horisontalt geodetisk grunnlag, h@ydegrunnlag og hvilken kartprojeksjon som er benyttet,
og dato og kilde for geodata som er brukt i basiskartet. Det skal opplyse hvem som er
forslagstiller, hvem som har utarbeidet og eventuelt revidert kartet og ha informasjon om
planens behandling. Tegnforklaringen skal skille mellom symboler som angir rettslige
virkninger og annen informasjon. Arealplaner som bestar av flere kartutsnitt skal ha
system for & skille og identifisere de ulike utsnittene fra hverandre og vise
sammenhengen mellom dem.

7.1 Reguleringsplan - malestokk og tegnforklaring

En reguleringsplan bestar av kart med tilhgrende bestemmelser og beskrivelse. Kartet angir,
med kartografiske virkemiddel, de ulike arealformalene, som f.eks. bebyggelse eller
samferdselsformal. Bestemmelsene er gjerne av en slik art at de best uttrykkes i verbal form,
gjerne i et eget tekstdokument. Enkelte bestemmelser angis mest hensiktsmessig i
plankartet, som f.eks. husplassering, byggegrenser, senterlinjer og eiendomsgrenser. Man
bar legge vekt pa et godt kartografisk uttrykk ved valg av malestokk, detaljering, layout, valg
av skriftstagrrelse mv. Det er ngdvendig at kartgrunnlaget har et innhold og en
detaljeringsgrad som gjer at planforslaget kan utformes pa en realistisk mate, samt at
konsekvensene av planforslaget kan bedgmmes. Presentasjonsmalestokk for plankartet bar
normalt vaere 1:1 000 eller 1:2 000. | bymessige omrader og ellers der det er behov for stor
detaljeringsgrad, kan det benyttes malestokk 1:500. For omrader med ensartet utnytting og
oversiktlige forhold kan det unntaksvis brukes malestokk 1:5000. Omradereguleringer bar ha
malestokk 1: 1000 og mindre, men ikke mindre enn 1: 5000.

Dersom planomradet sammenfaller helt eller delvis med en annen plan for et annet
vertikalniva enn det denne nye planen omfatter, skal tegnforklaringen opplyse om dette
(oppgi navn og nasjonal arealplan-ID). Det kan presiseres at disse planene skal gjelde
uendret.



TEGNFORKLARING

AREALFORMAL
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|
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|
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SONE d) BANDLEGGING ETTER LOV OM NATURVERN (720)
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Figur 7.1 Eksempel pa utforming av tegnforklaring for reguleringsplan.

7.2 Det offentlige kartgrunnlaget (DOK)

Det offentlige kartgrunnlaget (DOK) er offentlige geografiske data som er tilrettelagt for
kommunenes plan- og byggesaksarbeid. Formalet med det offentlige kartgrunnlaget er &
sikre en kunnskapsbasert og effektiv planlegging og saksbehandling. Det offentlige



kartgrunnlaget er definert i plan- og bygningsloven § 2-1 og tilhgrende kart- og planforskrift.
Se Kartverkets sider om det offentlige kartgrunnlaget for naermere informasjon.

7.3 Eksempler pa reguleringsplankart
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Figur 7.2 Eksempel pa detaljregulering med arealformal for bolighebyggelse,
grgnnstruktur og bruk og vern av sjg og vassdrag.
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Figur 7.3 Eksempel pa detaljregulering for boligomrade.


https://www.kartverket.no/geodataarbeid/Temadata/Det-offentlige-kartgrunnlaget/

o , ;
LOB/F2/D )i
'
.'ll-
£
_‘:4—:.:.';&__ i
- pajLasy
..1l : _.'"

Hags
api o I

.'I I: -l f,hlﬂl_

§ [ fa 1 N
i I|'|R|'1|ﬂ,l|'|h_,_\_|' -
| | /,-IIFIP' -\.\_\‘\

e
e m—
B
1]
B
=

e LR ]
-
B

s
T

;:; [ ;u:n:nmrﬂ
H

i
i
i

ailgéii it |

;

ol
Tt
.
i

Figur 7.5 Eksempel pa detaljregulering med arealformal industri.



7.4 Noen sentrale forskjeller mellom plan- og bygningsloven av
1985 og plan- og bygningsloven av 2008 som har betydning
for kartfremstillingen

o Offentlig trafikkomrade finner man i plan- og bygningsloven av 2008 §§ 11-7 og 12-5
som underformal under arealformal 2. samferdselsanlegg. Hvis ikke annet er angitt
seerskilt i reguleringskartet med bruk av bestemmelsesomrade, anses formalet som
offentlig.

e Offentlig friomrade finner man som underformal under arealformal 3. gr@nnstruktur
supplert med planbestemmelse som angir at arealet er offentlig. P& planen vises
dette som bestemmelsesomrade o.

e Uteoppholdsarealer som er et underformal under arealformal 1. bebyggelse og anlegg
vil, hvis de skal veere tilgjengelige for allmennheten, veere offentlige friomrader og ma
vises pa planen pad samme mate

e Fornyelsesomrader er tatt ut av loven.

e Statens, fylkets og kommunens bygninger finner man under arealformal 1.
bebyggelse og anlegg, underformal bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting.
Det ma angis seerskilt at bebyggelsen skal veere offentlig. Underformalet idrettsanlegg
ma ogsa spesifiseres hvis anlegget skal veere offentlig. Det kan gjares ved bruk av
bestemmelse og angivelse av bestemmelsesomrade o pa planen.

e Grav- og urnelunder er underformal under areaformal bebyggelse og anlegg.

e Fellesomrade kan hgre under flere arealformal. Uteoppholdsarealer som skal veere
felles for flere eiendommer ligger under bebyggelse og anlegg, men kan ogsa veere
del av grgnnstruktur. Felles avkjgrsel til flere eiendommer hgrer under
samferdselsanlegg. Disse ma suppleres med bestemmelse som angir at omradene er
felles og vises som bestemmelsesomrade f.



8 Rettsvirkning og gjennomfgringsvirkemidler -
erstatning, innlgsning og utbyggingsavtaler

8.1 Rettsvirkning av reguleringsplan

En vedtatt reguleringsplan er bindende for fremtidig arealbruk i omradet, jfr. plan- og
bygningsloven § 12-4. Det vil si at reguleringsplanen er bestemmende for hvilken radighet
over grunnen som er tillatt eller forbudt. Med «vedtatt» forstas her endelig vedtak i
kommunestyret, eller departementets vedtak dersom saken er sendt dit til avgjarelse etter
reglene i § 12-13.

Planens virkninger trer i kraft selv om det foreligger klage, med mindre det treffes vedtak om
at klagen skal ha oppsettende virkning. Rettsvirkningene av reguleringsplanen vil avhenge
av hvilken arealbruk og hvilke reguleringsbestemmelser som er gitt for det aktuelle omradet.
Nye tiltak som nevnt i § 1-6 ma ogsa holde seg innenfor reguleringsbestemmelsene som er
gitt for omradet. Som tiltak regnes ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som vil
veere i strid med arealformal, planbestemmelser og hensynssoner jf. § 1-6. Dersom et nytt
titak som nevnt i § 1-6 er i strid med reguleringsplanen, innebaerer reguleringsplanen et
forbud mot & sette i gang tiltaket. Slike nye tiltak vil typisk veere oppfering av bygninger og
anlegg.

Bestemmelsen om planens bindende virkning for nye bygge- og anleggstiltak, fradeling og
andre tiltak og endringer av tiltak og arealbruk er en selvstendig regel. Den gjelder for slike
tiltak uten hensyn til om de krever tillatelse eller melding etter reglene om
byggesaksbehandling ellers i plan- og bygningsloven, eller tillatelse etter annen lovgivning.
Rettsvirkningen av planen gjelder ogsa for slike mindre tiltak som er unntatt fra kravet om
tillatelse eller melding jf. 8 1-6. Rettsvirkningen av reguleringsplanen innebaerer et forbud
mot igangsetting av tiltak som er i strid med arealformal eller hensynssone med
bestemmelser. Tiltak etter loven er oppfaring, riving, endring, herunder fasadeendringer,
endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt
terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom, jf. § 20-1 farste ledd bokstav a til m.

Arealrestriksjonene i planen innebaerer konkret at et tiltak eller en virksomhet i strid med
planen ikke kan gis tillatelse etter kapittel 20 om sgknadsplikt, med mindre det gis
dispensasjon. Videre vil tiltak og virksomhet i strid med planen kunne sanksjoneres etter
lovens bestemmelser om palegg, forelegg og straff mv. Det er primaert nye tiltak og endret
bruk av areal som ikke ma veere i strid med planen.

Planens formalsangivelse er i utgangspunktet ikke til hinder for plassering av midlertidige og
flyttbare bygninger, konstruksjoner og anlegg i kortere tid enn to maneder. Forbud mot
plassering av visse typer konstruksjoner og anlegg, som campingvogner og bobiler, kan
gjeres ved uttrykkelig fastsetting av dette i bestemmelser til planen etter § 12-7 nr. 2. Se
ogsa 8§ 30-5 i byggesaksdelen, som har egne bestemmelser bl.a. om forbud mot plassering
av slike tiltak.

Det kan i reguleringsplan ogsa fastsettes arealbruk og bestemmelser i sjg som hindrer
oppankring og fortgyning av hus- og hyttebater og andre innretninger som fortayningsbayer
mv.



Reguleringsplanen griper i utgangspunktet ikke inn i eksisterende virksomheter. Ordinaert vil
rettsvirkningen av planer fagrst og fremst knytte seg til gjennomfgringen av nye tiltak, men
planbestemmelser kan ogsa innebaere at en virksomhet far skjerpede krav og nsermere
rammer. Det kan f.eks. settes arealgrenser for et massetak, eller at det stilles nsermere krav
til utgvelsen av en igangvaerende virksomhet for & begrense stgy og utslipp ut fra nye
normer, for a ta hensyn til fugle- og dyreliv eller ut fra behovet for & unnga ungadig stay i
natur- og friluftsomrader. Andre eksempler pa regulering av igangveerende virksomhet er
regulering av ferdsel eller restriksjoner pa ferdsel og virksomhet i omrader som er lagt ut til
nedbgrsfelt for drikkevann. Dersom det er behov for & endre bestaende forhold, kan planen
gjennomfares ved ekspropriasjon.

Reguleringsplanen har direkte rettsvirkning i forhold til privatpersoner og offentlige
myndigheter, og er ogsa bindende for kommunens egen virksomhet. Rettsvirkningene
innebaerer videre at bestemmelser og vilkar i planen ma falges ved aktivitet og virksomhet
innenfor planomradet. Siden planene er bindende for fremtidig arealbruk og bygging
generelt, ma tiltak som behandles etter sektorlover ogsa veere i samsvar med gjeldende
planer for & kunne gjennomfares, dersom det ikke er gjort unntak i loven.

Reguleringsplan skal legges til grunn ved avgjgrelse av tiltak etter reglene i de nevnte
bestemmelser i plan- og bygningsloven. Dersom det fremmes en byggesgknad i trdd med
reguleringsplan, skal den godkjennes dersom tiltaket er i samsvar med planens formal og
bestemmelser. Imidlertid vil det i et omrade med omraderegulering med krav om
detaljregulering som ikke er oppfylt, ikke foreligge rettsgrunnlag for & godkjenne sgknaden
far det er utarbeidet detaljregulering. Etter § 12—1 skal kommunen pase at plikten til &
utarbeide detaljregulering oppfylles. Det bar vises varsomhet med & gi dispensasjon fra dette
plankravet fordi det ma forutsettes at ikke alle spgrsmal er behandlet og lgst i
omradereguleringen. Dersom det f.eks. ikke er angitt grad av utnytting i omradereguleringen,
vil planen uansett ikke gi grunnlag for byggerett selv om plankravet skulle bli opphevet.

| tillegg til & regulere radigheten over grunnen, er reguleringsplaner grunnlag for
ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven kapittel 16. Fristene for ekspropriasjon framgar
av bestemmelsene om ekspropriasjon i kapittel 16.

Den tidligere gjeldende femarsfristen for private reguleringsforslag er opphevet og erstattet
med en vurderings- og dokumentasjonsplikt, jfr. plan- og bygningsloven § 12-4 femte ledd.
Dette innebaerer at i stedet for femarsfristen er det innfart en ny frist pa ti ar for vurdering og
dokumentasjon av at planen fortsatt i ngdvendig grad tilfredsstiller de krav som bgar stilles til
detaljreguleringer basert pa private planforslag som utbyggingsgrunnlag i kommunen. Denne
tiarsfristen vil tidligst aktualiseres fra 1. juli 2019, dvs. ti ar etter at plan- og bygningsloven
tradte i kraft. Det vises til rundskriv H-2/15 (pdf) for neermere omtale.

Rettsvirkningene til en reguleringsplan gjelder til det vedtas en ny bindende plan. Det er
kommunen som har ansvaret for arealplanleggingen, og kommunen kan lage nye
reguleringsplaner eller endre tidligere reguleringsplaner sa lenge en tiltakshaver ikke har blitt
gitt byggetillatelse (se Rt. 2002/683 Vassgy Canning). | visse tilfeller kan kommunen ogsa gi
dispensasjon fra rettsvirkningene av reguleringsplanen.


https://www.regjeringen.no/contentassets/468b0ad96e70418a80b0128573800312/rundskriv_endringer_pbl.pdf

8.2 Gjennomfgring av reguleringsplan

En reguleringsplan skal legges til grunn nar det avgjeres om tiltak kan tillates etter plan- og
bygningsloven. Reguleringsplanen ma fglges dersom planen skal realiseres. Dersom det
sgkes om a fa oppfare et tiltak som er i trdd med reguleringsplanen, skal byggesgknaden
godkjennes. Det er imidlertid ikke noen plikt til & realisere reguleringsplanen.

Plan- og bygningsloven tredje del omhandler gjennomfaring og realisering av arealplan. Del
tre av loven er delt inn i fem kapitler. | kapittel 15 er det gitt bestemmelser om innlgsning og
erstatning. Med bakgrunn i radighetsinnskrenkninger som falger av en arealplan, kan det i
seerlige tilfeller kreves erstatning eller innlgsning. | kapittel 16 er det gitt regler om
ekspropriasjon for & gjennomfare arealplaner. Ekspropriasjon innebaerer tvangsoverdragelse
av eiendom eller rettigheter mot vederlag som fastsettes etter skjgnn. Kapittel 17 gjelder
utbyggingsavtaler for & gjennomfare arealplaner. | kapittel 18 er det gitt bestemmelser om
opparbeidelsesplikt for vei, vann og avlgp mv. Slik opparbeiding av infrastruktur er en
forutsetning for & fa bygge pa eiendommen. Det er ogsa gitt regler om refusjon av utgifter nar
slik infrastruktur kommer andre eiendommer til gode. Tredje del av loven har i kapittel 19
regler om kommunens adgang til & dispensere fra arealplaner eller fra bestemmelser i loven
eller bestemmelser gitt i medhold av loven.

Reglene om ekspropriasjon, opparbeidelsesplikt og refusjon av utgifter til vei, vann og avlgp
mv. omfattes av bygningsdelen av plan- og bygningsloven og behandles ikke i denne
veilederen.

Kapittel 15 om innlgsning og erstatning har neer sammenheng med reglene om
ekspropriasjon. Ekspropriasjon er et omfattende rettsomrade, og det er ikke hensikten & ga i
dybden av temaet i denne veilederen. For en neermere beskrivelse vises det til den
alminnelige teori om ekspropriasjon. Det vises ogsa til rundskriv H-14/02 «Ekspropriasjon pa
plan- og bygningsrettens omrade». De aktuelle bestemmelsene er i all hovedsak en
viderefaring fra tidligere plan- og bygningslov, og rundskrivet er fortsatt relevant.

8.3 Erstatning og innlgsning

8.3.1 Innlgsning og erstatning - Hovedregel

Det klare utgangspunktet er at en grunneier ma tale redusert handlefrihet som fglge av
offentlige restriksjoner. Hovedregelen er saledes at radighetsinnskrenkninger kan paferes
uten at det kan kreves erstatning av det offentlige. Innskrenkninger i grunneiers radighet over
eiendom kan vedtas direkte i lov eller med hjemmel i lov. Hgyesterett sier i
Strandlovdommen Rt.1970 s. 67 at lovgivningens regulering av eierradigheten normalt ikke
palegger det offentlige erstatningsplikt og at det bare i seerskilte unntakstilfelle kan bli tale om
erstatning for slike inngrep. Denne hovedregelen gjelder ogsa pa plan- og bygningsrettens
omrade. Nar kommunen treffer vedtak om arealplaner etter plan- og bygningsloven, kan
vedtaket innebaere omfattende restriksjoner pa arealbruken. Bakgrunnen er at arealplaner
trekker opp grensen for hvilke omrader som skal bebygges og hvilke omrader som skal
holdes ubebygd. Dersom det ved vedtak om arealplaner skjer en endring av byggeformal,
tekniske lgsninger og utnyttelsesgrad, ma grunneier akseptere dette uten gkonomisk
kompensasjon. For en naermere avklaring av hovedregelen om at radighetsinnskrenkninger
kan pafgres uten at det kan kreves erstatning, vises det til de prinsippene som har blitt
fastlagt av domstolene med basis i Grunnloven § 105. Nar kommunen treffer vedtak om
reguleringsplan, kan grunneier imidlertid i visse unntakstilfeller kreve erstatning for



https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rundskriv-h-1402/id109004/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rundskriv-h-1402/id109004/
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1814-05-17-nn

restriksjoner pa arealbruken, eller kreve at eiendommen blir innlgst av det offentlige, etter
bestemmelsene i plan- og bygningsloven kapittel 15.

Sparsmal om erstatning vil farst kunne bli aktuelt ved eventuelt grunnerverv for
gjennomfgring av en reguleringsplan. Det fglger av Grunnloven 88 97 og 105 at tapet skal
erstattes ved ekspropriasjon. Ekspropriasjon innebaerer tvangsoverdragelse av eiendom eller
rettigheter mot vederlag som fastsettes etter skjgnn.

8.3.2 Neermere om innlgsning og erstatning

Plan- og bygningsloven kapittel 15 gir neermere regler om grunneiers rett til & kreve
innlgsning eller erstatning. Bestemmelser om innlgsning fremkommer av § 15-1 som gjelder
arealdelen i kommuneplanen og av § 15-2 som gjelder reguleringsplaner. Spgrsmalet om
erstatning for tap ved reguleringsplan er regulert i § 15-3.

§ 15-2 Grunneierens rett til & kreve innlasning ved reguleringsplan

Medfgrer en reguleringsplan at kommunen, eller annet rettssubjekt med samtykke av
kommunen, etter § 16-2 har rett til & ekspropriere en ubebygd eiendom i dens helhet, kan
grunneieren eller festeren kreve at ekspropriasjon straks blir foretatt nar vedtaket gjelder
grunn som i planen er angitt til offentlige trafikkomrader, offentlige friomrader,
fellesomrader, fornyelsesomrader samt til statens, fylkets og kommunens bygninger og
grav- og urnelunder.

Det samme gjelder nar retten til ekspropriasjon omfatter ubebygd del av en eiendom,
dersom ekspropriasjonen vil fare til at eiendommen ikke lenger kan ansees skikket til &
nyttes pa en, etter hele eiendommens starrelse, beliggenhet eller etter gvrige forhold
regningssvarende mate.

Krav etter fgrste ledd ma veere satt fram senest tre ar etter at reguleringsplanen er
kunngjort etter § 12—-12 fjerde og femte ledd, eller vedtak er gjort kjent etter § 12—12 siste
ledd. Er grunnen bebygd, har eieren eller festeren det samme krav nar bebyggelsen er
fiernet. Kravet ma i sa fall vaere satt fram senest tre ar etter dette tidspunkt.

Innlgsningsbestemmelsen i § 15-2 er ingen erstatningsbestemmelse, men et unntak fra
hovedregelen i § 16-7 om at kommunen bestemmer tidspunktet for ekspropriasjon. Etter
bestemmelsen kan grunneier kreve at eiendommen innlgses straks dersom vilkarene for
ekspropriasjon er tilstede. Bakgrunnen for regelen er at grunneier skal kunne forutberegne
sin rettsstilling og dermed slippe a vente pa kommunens ekspropriasjonsvedtak. Nar en
ubebygd eiendom pa grunn av planen blir hindret fra videre utnyttelse, bar grunneier kunne
framtvinge ekspropriasjonen.

Dersom grunneieren krever innlgsning, ma det skje innen tre ar etter at reguleringsplanen er
kunngjort. Kravet kan bare fremmes nar hele eller en vesentlig del av eiendommen er
regulert til formal som forutsetter offentlig tilegnelse. Hvis eiendommen er bebygd, er fristen
tre &r etter at bebyggelsen er fiernet.

Dersom eiendommen i sin helhet ikke vil kunne utnyttes av grunneier, er retten til
straksinnlgsning sikker. Dersom situasjonen er at reguleringen omfatter en ubebygd del av
en eiendom, har grunneier ikke en ubetinget rett til & kreve at ekspropriasjon foretas straks.
Etter 8 15-2 er det da et vilkar at ekspropriasjonen vil fare til at eiendommen ikke lenger kan



brukes pa regningssvarende mate. Nar det gjelder vurderingstemaet for hva som vil fare til at
eiendommen ikke kan brukes pa en regningssvarende mate, har det i rettspraksis veert
avgjgrende om «eiendommen etter reguleringen — ut fra en vurdering av hele eiendommens
forhold — overhodet kan utnyttes pa en regningssvarende mate», jf. Rt. 1998 s. 1140 (Nedre
Foss). Det er med andre ord ikke relevant om det har oppstatt et misforhold mellom forventet
avkastning far og etter reguleringen. Det er regningssvarende utnyttelse etter naveerende
regulering som avgjgr om innlgsning kan skje.

§ 15-3 Erstatning for tap ved reguleringsplan

Medfgrer en reguleringsplan ved bestemmelser om byggegrense innenfor veglinjen eller
av andre seerlige grunner at en eiendom blir gdelagt som byggetomt, og den heller ikke
kan nyttes pa annen regningssvarende mate, skal kommunen betale erstatning etter
skignn med mindre den erverver eiendommen i medhold av § 16-9. Det samme gjelder
hvis reguleringsplan medfgrer at eiendom som bare kan nyttes til landbruksformal ikke
lenger kan drives regningssvarende. Ved regulering av naturvernomrader etter loven her
skal kommunen betale erstatning etter skjgnn i samsvar med naturmangfoldioven 8§ 50
og 51.

Krav om erstatning ma vaere satt fram senest tre ar etter at reguleringsplanen er
kunngjort etter § 12—-12 fjerde og femte ledd, eller vedtak er gjort kjent etter § 12—-12 siste
ledd.

Er grunnen bebygd, har eieren eller festeren det samme krav nar bebyggelsen er fiernet.
Kravet ma i sa fall vaere satt fram senest tre ar etter dette tidspunkt.

Erstatning for tap ved reguleringsplan som blir utarbeidet og vedtatt av departementet
eller av kommunen i medhold av § 6-4, skal betales av staten nar ikke annet er bestemt.

Nar en eiendom bebygges i henhold til reguleringsplan som gir den en vesentlig bedre
utnytting enn andre eiendommer i omradet, og verdien av disse som fglge av dette er blitt
betydelig forringet, kan deres eiere eller festere ved skjgnn tilkjennes erstatning hos
eieren av den farstnevnte eiendom. Erstatningsbelgpet kan ikke settes hgyere enn den
verdigkning som den bedre utnytting medfarer for vedkommende eiendom, etter fradrag
for de refusjonsbelgp som eieren eller festeren i tilfelle er blitt tilpliktet & betale i medhold
av bestemmelsene i lovens kapittel 18 som fglge av eiendommens utnytting.

Krav om erstatning ma vaere satt fram senest tre maneder etter at byggetillatelse er gitt.
Eier eller fester av eiendom som gis bedre utnytting, kan kreve forhandsskjgnn til
avgjerelse av erstatningsspgrsmalet nar endelig reguleringsplan foreligger.
Erstatningsbelapet forfaller til betaling nar byggearbeider er satt i gang, men tidligst tre
maneder etter at belgpet er endelig fastsatt.

Som hovedregel vil restriksjoner som falger av en reguleringsplan ikke fare til erstatningsplikt
for det offentlige selv om restriksjonene begrenser grunneiers eierradighet. Nar
radighetsinnskrenkningene som fglge av reguleringsplan blir s omfattende at eiendommen
blir gdelagt som byggetomt og eiendommen heller ikke kan brukes pa regningssvarende
mate, gir imidlertid § 15-3 rett til erstatning. Plan- og bygningsloven § 15-3 er en
bestemmelse om radighetsinnskrenkninger, men bestemmelsen angir ikke hvordan



erstatningen utmales. En erstatning kan ikke bli starre enn tilfellet ville veert om eiendommen
ble ekspropriert.

| praksis vil det sjelden bli gitt erstatning etter § 15-3. Dersom bestemmelsens vilkar er
oppfylt vil utnyttelse av grunnen legges dad for grunneieren. Den beste lgsning vil da normalt
veere a kreve innlgsning etter § 15-2. Dersom grunneieren gnsker & beholde eiendommen og
kreve erstatning etter § 15-3 farste ledd, vil kommunen normalt svare med a kreve
ekspropriasjon etter § 16-9 tredje ledd slik at eiendomsretten overfgres. Kommunen vil ellers
matte betale erstatning uten a bli eier av eiendommen. Ved anvendelse av § 15-2 eller § 16-
9 tredje ledd er man over i en ekspropriasjonssituasjon.

Det farste tilfellet som utlgser erstatning, gjelder eiendom i omrade som blir lagt ut il
bebyggelse. Dersom det fglger av reguleringsbhestemmelse at eiendommen gdelegges som
byggetomt og at den ikke kan brukes pa annen regningssvarende mate, blir kommunen
erstatningsansvarlig. Ordlyden viser til at bestemmelsen bare gjelder ubebygd grunn. Er
grunnen bebygd, kan ikke erstatning kreves far bebyggelsen er fiernet. At eiendommen ma
veere «gdelagt som byggetomt» tolkes ogsa strengt. Bestemmelsen forutsetter at
eiendommen ville blitt tillatt bebygd.

Vurderingen ma knytte seg til hele eiendommen slik den var far reguleringen. Deling etter at
planen er vedtatt tillegges ikke vekt. | utgangspunktet gjelder dette heller ikke deling
gjennomfart pa den aktuelle eiers hand fgr planen er vedtatt.

Dersom eiendommen blir regulert delvis ubebyggelig, skal situasjonen etter forarbeidene
bedgmmes etter innlgsningsregelen i § 15-2. Det vises til omtalen av denne bestemmelsen
ovenfor.

Det gis ingen erstatning dersom eiendommen fortsatt kan nyttes pa annen regningssvarende
mate. Om dette begrepet vises det til omtalen ovenfor.

For landbrukseiendommer er erstatning bare aktuelt dersom et omrade blir regulert til
friluftsomrade eller naturvernomrade, jf. § 12-5 nr. 5, og dette resulterer i innskrenkninger i
landbruksdriften. Erstatning er bare aktuelt dersom muligheten for regningssvarende drift er
avskaret. Ogsa her ma den manglende lgnnsomheten gjelde hele eiendommen. Gjelder
radighetsinnskrenkningen bare et mindre areal slik at eiendommen fortsatt er drivverdig,
kommer ikke bestemmelsen til anvendelse.

Regulering til verneomrader skal erstattes i samsvar med naturmangfoldloven §8§ 50 og 51.
Dersom et omrade vernes som nasjonalpark, landskapsvernomrade, naturreservat,
biotopvernomrade eller maritimt verneomrade, skal det normalt gis erstatning nar grunneier
lider gkonomisk tap dersom vernet medfgrer en vanskeliggjering av igangveerende bruk.

Kravet om erstatning ma fremmes innen tre ar etter at endelig reguleringsplan er kunngjort.
Kravet avgjgres ved skjgnn.

Dersom en reguleringsplan skaper en vesentlig forskjellsbehandling mellom eiendommer i et
utbyggingsomrade, apner § 15-3 femte og sjette ledd for en utjevningsordning der en gunstig
stilt grunneier kan bli palagt a betale erstatning til sine mindre heldige naboer.



8.4 Utbyggingsavtaler

8.4.1 Innledning

Utbyggingsavtale er en avtale mellom kommunen og utbygger om gjennomfaring av
kommunal arealplan, og er regulert i plan- og bygningsloven kapittel 17. De fleste
utbyggingsavtaler omfatter i hovedsak hvordan offentlig anlegg knyttet til teknisk infrastruktur
og grenn struktur skal gjennomfgres og finansieres nar reguleringsplanen gjennomfares. Se
veileder fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet om utbyggingsavtaler.

Utbyggingsavtale er en frivillig avtale og er et verktay kommunen og utbygger kan bruke for &
handtere gjennomfaringen av en plan. Utbyggingsavtalen gir samtidig utbygger og
kommunen forutsigbarhet i gjennomfgringen av reguleringsplanen.

Utbyggingsavtalen har grunnlag i kommunens planmyndighet etter plan- og bygningsloven.
Det vil si at kommunen inngdr avtalen som planmyndighet, for eksempel en avtale som
gjelder oppfyllelse av rekkefalgekrav i en arealplan. For at kommunen skal kunne innga
utbyggingsavtale, ma kommunestyret selv ha gjort vedtak etter § 17-2 som angir i hvilke
tilfeller utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging, og som synliggjgr kommunens
forventninger til avtalen. Kommunen skal legge til rette for medvirkning av bergrte grupper og
interesser nar vedtaket utformes. Vedtaket kan tas inn som bestemmelse til
kommuneplanens arealdel etter § 11-9 nr. 2.

8.4.2 Plan- og avtaleprosessen

Utbyggingsavtalene har i praksis de samme prosesskravene som arealplaner etter plan- og
bygningsloven. Oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale skal kunngjgres, avtalen skal
legges ut til hgring og offentlig ettersyn i 30 dager og inngatt utbyggingsavtale skal ogsa
kunngjgres. Kommunen kan ikke innga bindende utbyggingsavtale om et omrade far
arealplanen avtalen er knyttet til er vedtatt (gjelder vanligvis reguleringsplan).

Forhandling av utbyggingsavtale kan skje parallelt med at reguleringsplanen for et omrade
utarbeides eller etter at den er vedtatt. Skal avtalen framforhandles etter at planen er vedtatt,
ma kommunen sikre sin forhandlingsposisjon gjennom rekkefalgekrav, krav om
detaljregulering (gjelder bare for omraderegulering) eller at kommunen har eiendommer
utbygger er avhengig av.

Fremforhandling av avtale parallelt med at reguleringsplan utarbeides er en stor fordel ved at
det sikrer at kostnadene ved gjennomfgring av planen kan ses i sammenheng med
planlgsning og for eksempel rekkefglgekrav. Dette vil i praksis si at en far testet muligheten
for & fa gjennomfart planen fegr den blir vedtatt. Erfaringer tilsier at dette ofte er nyttig for
bade utbyggere og kommune.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/veileder-om-utbyggingsavtaler-2/id471840/
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Figur 8.1 Hovedsteg i en samordnet plan- og avtaleprosess.

Kilde: Rapport fra kursserie om utbyggingsavtaler utarbeidet av Asplan Viak pa oppdrag fra
Akershus fylkeskommune.



9 Dispensasjon, endring og oppheving av plan

9.1 Dispensasjon

Hovedregelen er at utbygging skal skje i medhold av en vedtatt plan. Kommunen skal
innvilge sgknad om byggetillatelse etter § 21-4 fgrste ledd dersom tiltaket ikke er i strid med
bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven. Tiltaket ma altsa bade veere i
samsvar med gjeldende arealplaner og materielle regler gitt i loven og tilhgrende forskrifter.
Nar det gjelder kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner, er disse rettslig bindende
etter sitt innhold med arealformal, bestemmelser og tegnesymboler. Ved dispensasjon etter
plan- og bygningsloven § 19-2 kan plan- og bygningsmyndighetene likevel, under visse
forutsetninger, gi godkjenning til et tiltak eller regelavvik som ellers ikke ville veert lovlig.

Loven bygger pa et prinsipp om at arealbruk skal styres gjennom de rammer som vedtas i
arealplaner. Dispensasjonsbestemmelsen er begrunnet ut fra at det i enkelttilfeller kan veere
behov for a gjare unntak eller avvik. Utgangspunktet i forhold til planer er at unntak kan veere
situasjonsbetinget og pa sin plass dersom det:

e ikke er hensiktsmessig eller pa grunn av hastebehov ikke er tid til & gjgre planendring,

e er ubetenkelig ut fra arealdisponeringshensyn,

e gjelder tidsbestemte eller midlertidige tiltak som det ikke er naturlig & lage plan for
eller

e gjelder tiltak som er behandlet etter andre lover som gir forsvarlig prosess, avklaring
og avgjgrelse av samfunnsmessige hensyn.

Dispensasjon kan ogsa betraktes som en praktisk sikkerhetsventil. Tiltak som omfattes av
loven kan ha sveert ulik karakter. Geografiske og andre lokale forhold kan variere. Planer
virker over lang tid og bade forutsetninger og omgivelsene forandrer seg. Dessuten vil det for
mindre tiltak kunne fremsta som ungdvendig ressurskrevende & gjennomfare en planendring
med den mer omfattende saksbehandling som kreves for dette, seerlig der avviket fra plan i
seg selv ikke er omstridt eller kontroversielt.

Dispensasjon krever sgknad, jf. plan- og bygningsloven § 19-1. Sgknaden skal begrunnes og
varsles overfor naboer og bergrte statlige og regionale myndigheter hvis saksomrade blir
bergrt. Dispensasjon kan gis permanent eller midlertidig (§ 19-3), og det kan settes vilkar for
dispensasjonen. Arealdisponeringsspgrsmal bgr som hovedregel behandles gjennom den
grundige planprosessen som gjelder for arealplaner etter plan- og bygningsloven, der
vedtaket treffes av kommunestyret.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er begrenset. 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 innebeerer at det
normalt ikke vil veere anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det
sgkes dispensasjon fra fortsatt gjagr seg gjeldende med styrke.

Vurderingen av lovens vilkar for & kunne dispensere er et rettsanvendelsesskjgnn som kan
overpragves av domstolene. Forvaltningslovens regel om a vektlegge det kommunale
selvstyret kommer saledes i betraktning kun ved interesseavveiningen om dispensasjon skal
gis nar lovens formelle vilkar for & gi dispensasjon er oppfylt. Den kommer til anvendelse pa
samme mate ved behandlingen av klager og domstolskontroll.



Det kan ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler. Dette gjelder bade for plansaker og
byggesaker. Nar det gjelder plankrav som falger av 8 11-9 nr. 1 eller § 12-1 kan det
dispenseres fra plankravet under forutsetning av at planen ikke krever konsekvensutredning.
De generelle vilkarene for dispensasjon ma selvfglgelig alltid veere til stede.

Dersom kommunen gir dispensasjon fra planer der det er gjort ROS-analyse, bar det
vurderes om ROS-analysen er dekkende for utbyggingsformalet. Hvis analysen ikke er
dekkende, bgr kommunen kreve en oppdatert ROS-analyse som er tilpasset
utbyggingsplanens kompleksitet. Dette gjelder ogsa dersom ROS-analysen er gammel.

Vurderingen av omsgkte tiltak i forhold til lovens kriterier vil veere rettsanvendelse. Det
gjelder:

e om hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra eller hensynene i
formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt,

e om fordelene ved & gi dispensasjon vil veere klart stgrre enn ulempene etter en
samlet vurdering,

e om det legges (tilstrekkelig) vekt pa dispensasjonens konsekvenser for helse, milja,
jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet,

e om det legges vekt pa foreliggende nasjonale eller regionale rammer og mal,

e om negativ uttalelse fra statlig eller regional fagmyndighet tillegges tilstrekkelig vekt
0g

e om det dispenseres fra saksbehandlingsregler.

Hvis vurderingen etter farste, andre og siste kulepunkt konkluderer med at lovens vilkar ikke

er oppfylt, vil dispensasjon ikke kunne gis. Tredje og fjerde kulepunkt vil farst og fremst veere

aktuelle skjgnnsmomenter i vurderingene etter farste og andre kulepunkt. Det gjelder for sa

vidt ogsa femte kulepunkt, men dette punktet vil veere en ramme og paminnelse overfor

kommunene, og et grunnlag for vedkommende myndighet og klageorganet i forbindelse med

en ev. klagesituasjon dersom kommunen likevel fatter vedtak i strid med uttalelse fra

fagorgan. Hvis konklusjonen etter vurderingene i forhold til foregaende kriterier er at det

rettslig sett er anledning til & gi dispensasjon, ma kommunen vurdere om den finner grunn til

a gi dispensasjon (jf. at kommunen «kan» dispensere). Det forutsettes at kommunen ma ha

en saklig grunn for ikke & dispensere (og som i tilfelle ikke kan avbates gjennom

dispensasjonsvilkar). Dette kan for eksempel veere at kommunen vil se saken i en starre

sammenheng, eller at det har vaert mange nok dispensasjoner i omradet og at det ev. bar

utarbeides ny plan far det gis tillatelse til flere tiltak.

Neermere veiledning om saksbehandling av dispensasjonssaker er gitt i eksempelvis veileder
fra Fylkesmannen i Finnmark, November 2014.



https://www.fylkesmannen.no/Finnmark/Arkiv---Nyheter/2014/12/Veileder-for-dispensasjon-etter-plan--og-bygningsloven/

9.2 Endring og oppheving av reguleringsplan

§ 12-14 Endring og oppheving av reguleringsplan
For utfylling, endring og oppheving av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser som
for utarbeiding av ny plan.

Kommunestyret kan delegere myndigheten til a treffe vedtak om endringer i
reguleringsplan nar endringene i liten grad vil pavirke gjennomfaringen av planen for
avrig, ikke gar utover hovedrammene i planen, og heller ikke berarer hensynet til viktige
natur- og friluftsomrader.

Far det treffes slikt vedtak, skal saken forelegges bergrte myndigheter, og eierne og
festerne av eiendommer som direkte bergres av vedtaket, og andre bergrte, skal gis
anledning til a uttale seg. Jf. for gvrig § 1-9.

Kommunestyret kan delegere myndigheten til & treffe vedtak om & oppheve plan som i
det vesentlige er i strid med overordnet plan. Fgr det treffes slikt vedtak, skal eierne og
festerne av eiendommer som direkte bergres av vedtaket, gis anledning til & uttale seg.
Jf. for gvrig 8 1-9.

9.2.1 Delegering av myndighet til a treffe vedtak om endring av reguleringsplan

Hovedregelen er at det gjelder de samme reglene for endring og oppheving av
reguleringsplan som for utarbeiding av ny plan, jf. plan- og bygningsloven § 12-14 fgrste
ledd. Dette er begrunnet med at et planvedtak som bygger pa en grundig faglig utredning,
offentlig medvirkning og politisk prosess, ma vaere forpliktende, og skal ikke kunne fravikes i
hovedtrekkene uten etter en ny og tilsvarende prosess. Kommunestyrets myndighet til &
vedta en ny reguleringsplan kan som hovedregel ikke delegeres. Kommunestyret kan likevel,
med hjemmel i andre ledd, delegere sin myndighet til & treffe vedtak om endringer i
reguleringsplanen til et underordnet organ. | praksis vil det si et politisk utvalg eller
administrasjonssjefen. Delegasjonsadgangen er begrenset, og kan bare skje sa langt
endringene i liten grad vil pavirke gjennomfaringen av planen for gvrig, ikke gar utover
hovedrammene i planen, og heller ikke berarer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader,
jf. 8 12-14 andre ledd.

Endringsforslaget skal forelegges bergrte myndigheter far det treffes vedtak, samtidig som
eierne og festerne av eiendommer som direkte bergres av vedtaket, og andre bergrte, skal
gis anledning til & uttale seg, jf. tredje ledd. Begrepet «andre bergrte» er generelt, og det ma
derfor vurderes i det konkrete tilfellet hvem som skal fa forslag til endring til uttalelse.
Naboer, herunder gjenboere, vil matte anses som bergrte, og likedan rettighetshavere som
for eksempel et bergrt reinbeitedistrikt. Velforeninger og organisasjoner vil ogsa kunne anses
for & veere bergrt av en reguleringsendring, avhengig av de konkrete forholdene i saken.
Muligheten til & uttale seg vil sikre at alle hensyn kommer frem og blir vurdert. Det er
imidlertid ikke slik at enhver negativ uttalelse fra bergrte myndigheter, eiere og festere eller
andre bergrte vil forhindre at saken kan behandles pa en enkel mate. Dersom bergrte
myndigheter gir merknader som klart har karakter av innsigelse, vil det imidlertid vaere
nadvendig & behandle saken videre som en ordinger planendring. Bestemmelsen setter
ingen spesiell frist for uttalelse, men det ma gis en rimelig frist. Det er lagt til grunn at en




rimelig frist vil kunne veere pa 2-3 uker. De ordinzere krav til hgring og offentlig ettersyn med
frist p& 6 uker vil ikke gjelde.

Hva som ligger i at endringene «i liten grad vil pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig
og heller ikke gar ut over hovedrammene i planen» ma vurderes av kommunen konkret i det
enkelte tilfellet. Justering av grenser for arealformal vil som tidligere kunne veere aktuelt. Det
kan ogsa veere mulig & gjare endringer i arealformal. Det ma imidlertid i den konkrete
vurderingen tas hensyn til hva slags tiltak det gjelder og hvilke interesser som blir bergrt.
Dersom det gjelder tiltak i strid med nasjonale eller viktige regionale interesser som gir
grunnlag for innsigelse, vil det ikke vaere aktuelt & gjennomfare endringen etter den enklere
prosessen. Dersom endringen far konsekvenser av vesentlig betydning for andre saker som
gjer at det er ngdvendig & se endringen i en starre sammenheng, vil det heller ikke vaere
aktuelt & behandle den uten ordinger prosess.

Det ma i det enkelte tilfellet vurderes om det gjelder endringer som «i liten grad vil pavirke
giennomfgringen av planen for gvrig». En endring som bergrer viktig infrastruktur eller har
sammenheng med andre tiltak planen inneholder vil kunne falle utenfor.

Viktige grantstrukturomrader som turdrag, friomrader og parker er omfattet av
delegasjonsforbudet. Det ma gjares en konkret vurdering i det enkelte tilfelle av om det er
tale om viktige natur- og friluftsomrader og grentomrader. Starrelsen behgver i sa mate ikke
veere avgjgrende, bade sma og store omrader kan vaere viktige. Beliggenheten og
menneskenes bruk vil kunne ha betydning, men ogsa «kvalitetene» pa omradet, som f.eks.
naturtyper og arter, ferdselsretten, oppholdsretten og hgstingsretten etter friluftsloven mv.
Departementet legger til grunn at ogsa hensynet til jordvern er viktig.

Det er i lovforarbeidene forutsatt at den enklere saksbehandlingen for endringer i plan bare
gjelder sé& langt endringene ikke er spesielt konfliktfylte. Protester fra naboer eller andre
berarte vil imidlertid ikke ngdvendigvis fare til at endringen ikke kan gjennomfares pa den
enklere maten. Heller ikke vil enhver merknad fra bergrte myndigheter forhindre dette.
Imidlertid vil merknader fra bergrte myndigheter som har karakter av innsigelse, fare til at
endringen ma behandles videre etter en ordinzer planprosess og at vedtaket ma fattes av
kommunestyret selv.

Muligheten til & gjgre endringer etter bestemmelsene i § 12-14 annet ledd omfatter ogsa a
vedta utfyllinger innenfor hovedtrekkene i reguleringsplanen, selv om ordet utfylling ikke
lenger fremgar direkte av ordlyden i bestemmelsen. Ordet utfylling er strengt tatt overfladig,
fordi det er omfattet av det generelle og mer vidtrekkende begrepet endringer.

Hvis det bare er bestemmelsene til en gammel plan som endres, vil hjiemmelen for de nye
bestemmelsene veere 8 12-7. Det er likevel ikke noe i veien for at disse bestemmelsene
relateres til de gjeldende arealformalene i planen. Det samme ma gjelde ved andre mindre
justeringer. Hvis man skal endre arealformalene i planen ma de nye formalene brukes. Det
vil ikke veere noe i veien for at man far en «ny plan» for en del av et eldre planomrade uten at
arealformalene i resten av planomradet oppdateres. Det blir samme situasjon
fremstillingsmessig som hvis man lager en plan for et uregulert omrade som ligger inntil et
tidligere regulert omrade.

Forslag om & endre en del av en gammel plan kan ha sa stor sammenheng med de gvrige
deler av planen at det vil vaere naturlig & kreve at hele planen endres etter reglene i ny lov.
Dette vil bero pa en konkret vurdering.



Tegneregler for endring av plan

Ved endring av plan skal de gjeldende tegnereglene etter plan- og bygningsloven alltid
benyttes. Dette gjelder ogsa ved mindre endring av plan, jf. § 12-14 annet ledd. Bakgrunnen
for dette er at plan- og bygningsloven ikke har overgangsbestemmelser som &pner for bruk
av gamle tegneregler. Gjeldende kodeverk for tegnereglene er inntatt i SOSI versjon 4.1 (av
juni 2009), med senere justeringer. Kodeverket for eldre planer (dvs. etter plan- og
bygningsloven av 1985 eller eldre) er kodet i SOSI versjon 4.0 eller eldre.

Ved endring av eldre plan (og innfgring av nye objekttyper eller egenskaper), skal hele
planen normalt oppgraderes og kodes i henhold til gjeldende SOSI-versjon.

Dersom det bare gjelder & flytte/justere eksisterende elementer i den eldre planen, slik
som formalsgrenser, byggegrenser eller endre juridisk tekst som feltnavn og grad av
utnytting, blir det ikke innfgrt nye elementer i planen og man kan bruke de

opprinnelige arealbrukskoder med tilhgrende tegneregler. Forutsetningen for a kunne
unnlate omkoding av hele planen er fglgelig at endringene ikke krever at man innfgrer nye
objekttyper og egenskaper i planen.

Noen kommuner har fremstilt mindre endring av plan ved & lage et planomriss av omradet
som skal endres og forvalte dette omrisset som en ny plan med egen arealplan-ID.
Fremstilling av mindre endring av plan skal na fglge det som er fastsatt i
produktspesifikasjonen Del 4.

For mindre endring av eldre planer enn de som er i SOSI versjon 4.0 gjelder det ingen
tekniske formkrav. Man kan med andre ord gjgre endringene slik en selv gnsker, men vaere
klar over at mindre endring ikke gir adgang til & innfgre nye arealformal. Forenklet sagt kan
man gjgre justeringer i det som allerede ligger inne i planen, men ikke innfgre nye elementer.

9.2.2 Delegering av myndighet til a treffe vedtak om oppheving av reguleringsplan

Ihht. plan- og bygningsloven § 12-14 fijerde ledd kan kommunestyret delegere myndigheten
til & treffe vedtak om a oppheve plan som i det vesentlige er i strid med overordnet plan.
Bestemmelsen gjar det enklere & oppheve reguleringsplaner, som f.eks. eldre planer som
utviklingen har lgpt fra. Far det treffes slikt vedtak, skal eierne og festerne av eiendommer
som direkte berares av vedtaket, gis anledning til & uttale seg, jf. for gvrig § 1-9.

Med reguleringsplan «som i det vesentlige er i strid med overordnet plan» menes f.eks.
tilfellet der nyere arealdel i kommuneplan eller kommunedelplan er i motstrid med tidligere
reguleringsplan. Det er ikke tilstrekkelig at det er motstrid; den nyere planen ma «i det
vesentlige veere i strid med overordnet plan.» Ved behandlingen av saken kan det komme
frem om det er elementer i den tidligere vedtatte reguleringsplanen som bgr viderefares, slik
at det ikke er aktuelt med oppheving etter de enklere reglene i § 12-14 fjerde ledd. Dette vil
avhenge av forholdene i det enkelte tilfellet.

I en del tilfeller vil ny overordnet plan bare delvis sette til side en eldre reguleringsplan og
planen kan fortsatt ha vesentlige rettsvirkninger. | slike tilfeller vil det ikke ligge til rette for a
begrense saksbehandlingen. Det er vanskelig & angi eksakte grenser for nar en gammel
reguleringsplan fortsatt har slike vesentlige rettsvirkninger at opphevingen krever en full
opphevelsesbehandling etter § 12-14 farste ledd. Kommunen ma foreta en neermere
vurdering av dette i det enkelte tilfellet ut fra den aktuelle plansituasjonen. Det alminnelige



forvaltningsrettslige prinsippet om at en sak skal veere sa godt opplyst som mulig far vedtak
treffes, vil gjelde.

Eksempel pa seerskilte forhold som ma vurderes naermere, er der det i eldre
reguleringsplaner kan ligge informasjon om kulturminner og annen miljginformasjon som er
innarbeidet som restriksjoner i reguleringsplanens kart og bestemmelser. Det kan vaere gjort
undersgkelser som normalt ikke blir gjennomfert i samme grad pa kommuneplanniva, som
for eksempel undersgkelse i medhold av kulturminneloven § 9 av om planen bergrer
automatisk fredete kulturminner. Det er viktig at restriksjoner som ivaretar hensyn av
betydning ikke utilsiktet faller bort ved oppheving av reguleringsplanen. Det er kommunen
som ma vurdere og pase dette. Det kan likevel veere aktuelt & forelegge saken for bergrte
myndigheter, selv om det i utgangspunktet ikke gjelder krav om dette.

Bestemmelsen i § 12-14 fjerde ledd setter krav om at det skal innhentes uttalelse fra eiere og
festere av eiendommer som direkte bergres av vedtaket. Det stilles ikke krav om a forelegge
planen for myndigheter eller andre bergrte. For at saken skal bli tilstrekkelig opplyst, kan det
likevel veere behov for a innhente uttalelse fra andre, jf. henvisningen til plan- og
bygningsloven § 1-9 om forholdet til forvaltningsloven.

Bestemmelsen setter ingen spesiell frist for uttalelse, men det ma gis en rimelig frist. Det
legges til grunn at en rimelig frist vil kunne veere pa 2-3 uker. De ordinzere krav til hgring og
offentlig ettersyn med frist pa 6 uker vil ikke gjelde.

Vedtak om oppheving av en utdatert plan vil veere et enkeltvedtak som kan paklages etter
reglene i forvaltningsloven, jf. plan- og bygningsloven § 1-9.
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10 Forholdet til sektorlover

10.1 Generelt

Planlegging og forvaltning av arealer og andre naturressurser skal som et hovedprinsipp
forega etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Dette framgar direkte av
formalsbestemmelsen i § 1-1. Lovens plansystem skal bade formelt og reelt fungere som en
arena for samordning av sektorer og interesser, og statlige sektormyndigheter har plikt til & ta
hensyn til arealplaner, vedtatt i medhold av plan- og bygningsloven, ved utgving av
sektormyndighet.

Beslutninger om arealdisponering og om bruk og vern av naturressurser skal i starst mulig
utstrekning tas av lokalt, sektorngytralt og folkevalgt organ. En rekke sektorlover har
imidlertid bestemmelser om disponering av arealer og naturressurser innenfor sine spesielle
saksomrader. Disse lovene handheves for det meste av fagetater pa ulike nivaer i
forvaltningen. Sektorlovenes regler for behandling av slike saker avviker fra reglene om
planlegging og enkeltsaksbehandling i plan- og bygningsloven, og graden av samordning
med plan- og bygningslovens regler varierer.

Sektorlovene har ulik kobling til plan- og bygningslovens plansystem. Veglova og
jernbaneloven har f.eks. bestemmelser om at planlegging av tiltak som reguleres av
sektorloven skal skje etter plan- og bygningsloven, se nedenfor under pkt. 8.1. |
forurensningsloven derimot fastslas det at sektorlovens regler for saksbehandling skal
opprettholdes, men at planmyndigheten ma samtykke i at saker ferdigbehandles etter
sektorloven dersom de er i strid med plan etter plan- og bygningsloven. Se naermere
nedenfor under pkt. 8.1. Det finnes ogsa eksempler pé at plan- og bygningsloven og
sektorlover har mer likestilte beslutningssystemer, der et tiltak underlegges en grundig
vurdering bade etter vedkommende sektorlov og etter plan- og bygningsloven. I slike saker
der sektorlov og plan- og bygningslov krever saerskilt behandling, méa siktemalet vaere a fa
parallellitet i behandlingen slik at man slipper separate og etterfglgende behandlinger. Det er
ogsa viktig at behandlingen av sektorlov og plan- og bygningslov skjer pa en slik mate at
rettsvirkningene av vedtak og plan blir i samsvar.

10.2 Oversikt over sektorlover som bergrer plan- og
bygningsloven

Nedenfor falger en oversikt over de viktigste sektorlovene og deres bestemmelser om
forholdet til plan- og bygningsloven.

10.2.1 Lov om produksjon, omforming, overfgring, omsetning, fordeling og bruk av
energi m.m. (energiloven)

Etter plan- og bygningsloven 8§ 1-3 er rgrledninger i sjg for transport av petroleum og anlegg
for overfaring eller omforming av elektrisk energi, som nevnt i energiloven 8§ 3-1 tredje ledd,
unntatt fra plan- og bygningslovens plankrav. Fglgen av dette er blant annet at
kraftlinjeprosjekter kun trenger konsesjon etter energiloven, og kan bygges uavhengig av
rettslig bindende arealplaner. Unntaket fra plan- og bygningsloven gjelder imidlertid ikke
lovens kapittel 14 om konsekvensutredningsplikt for tiltak som kan fa vesentlige miljg- og
samfunnsvirkninger, og hensynet til gjeldende arealplaner og planbestemmelser vil utgjare
relevante hensyn ved energimyndighetenes konsesjonsbehandling. En av
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hovedbegrunnelsene for & vedta en szerregulering for energitiltak i plan- og bygningsloven
var at konsesjonsbehandlingen langt pa vei ivaretar kravene til saksbehandling etter plan- og
bygningsloven.

For & unnga at kommunene trenerer eller stanser energitiltak som har fatt konsesjon etter
energiloven, er det innfart en saeerbestemmelse i plan- og bygningsloven § 6-4 om statlig
arealplan. | fglge bestemmelsens tredje ledd kan Olje- og energidepartementet i den enkelte
sak bestemme at en konsesjon etter energiloven eller vassdragslovgivningen uten videre
skal ha virkning som statlig arealplan. Tilsvarende bestemmelse er ogsa inntatt i energiloven
§ 3-1 fjerde ledd. Det innebeerer at konsesjonsvedtaket kan gis forrang foran eksisterende
planer.

10.2.2 Lov 21. juni 1963 nr. 23 om vegar (veglova)

Lovens § 12 fastsetter at planlegging av riksveg, fylkesveg og kommunal veg skal skje etter
reglene om planlegging i plan- og bygningsloven. Planlegging av veiprosjekter kan med en
slik lasning skje pa grunnlag av brede prosesser hvor alle bergrte myndigheter vil ha rett og
plikt til & delta.

10.2.3 Lov av 13. mars 1981 nr. 6 om vern mot forurensnhing og om avfall
(forurensningsloven)

Lovens § 11 fjerde ledd annet punktum fastsetter at hvis en virksomhet er i strid med
endelige planer etter plan- og bygningsloven, skal forurensningsmyndigheten bare gi
tillatelse etter forurensningsloven med samtykke fra planmyndigheten.

10.2.4 Lov 17. juni 2005 nr. 79 om akvakultur (akvakulturloven)

Lovens § 15 farste ledd bokstav a) fastsetter at tillatelse til akvakultur ikke kan gis i strid med
vedtatte arealplaner etter plan- og bygningsloven. | bestemmelsens annet ledd fremgar det
at tillatelse til akvakultur likevel kan gis dersom det foreligger samtykke fra vedkommende
plan- eller vernemyndighet. Hensynet er a effektivisere saksbehandlingstiden for tiltakshaver.

10.2.5 Lov av 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner (kulturminneloven)

Lovens § 8 fjerde ledd fastsetter at tillatelse i medhold av bestemmelsens fgrste ledd ikke
skal innhentes for bygge- og anleggstiltak som er i samsvar med reguleringsplan som er
vedtatt etter kulturminnelovens ikrafttreden. Tilsvarende gjelder for omrader som i
kommuneplanens arealdel er utlagt til bebyggelse og anlegg, og der vedkommende
myndighet etter loven har sagt seg enig i arealbruken. Unntakene innebeerer at forholdet til
automatisk fredete kulturminner avgjgres i forbindelse med kommunens planbehandling.

10.2.6 Lov av 12. mai 1995 nr. 23 om jord (jordlova)

Lovens § 2 farste ledd fastsetter at bestemmelsene om omdisponering og deling (88 9 og
12) ikke gjelder i omrader som:

«a) | reguleringsplan er lagt ut til anna faremal enn landbruk eller hensynssone som med
tilhgrende bestemmelse fastlegger faresone, jf. plan- og bygningsloven § 12-6.
b) | bindande arealdel av kommuneplan er lagt ut til
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1. bebyggelse og anlegg, eller

2. landbruks-, natur- og friluftsomrade samt reindrift der grunnutnyttinga er i samsvar
med faresegner om spreidd utbygging som krev at det ligg fare reguleringsplan far
deling og utbygging kan skje.»

10.2.7 Lov av 19. juni 2009 nr. 100 (naturmangfoldloven)

| henhold til § 53 ferste ledd er kommunen forpliktet til & ta spesielt hensyn til utvalgte
naturtyper i sin planlegging. Lovens § 53 fjerde ledd fastsetter at rettslig bindende plan etter
plan- og bygningsloven som avklarer arealbruken for en forekomst av en utvalgt naturtype,
og som er vedtatt etter at forskrift etter § 52 er gitt, gar foran reglene i bestemmelsens fgrste
til tredje ledd. | tillegg kommer prinsippene for offentlig beslutningstaking i 88 8 til 12 som
skal legges til grunn som retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Manglende bruk
av prinsippene kan fare til at vedtak blir ugyldige. Fglgende prinsipper skal legges til grunn:

e prinsippet om at all forvaltning av natur skal veere kunnskapsbasert,

o fgre-var-prinsippet gjelder nar det skal tas en beslutning uten av det finnes
tilstrekkelig kunnskap om virkningene for naturmiljget,

e prinsippet om at samlet belastning over tid ma vurderes,

e prinsippet om at kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver og

e prinsippet om at det skal velges teknikker, driftsmetoder og lokalisering som gir det
beste samfunnsmessige resultatet.

10.2.8 Lov av 19. juni 2009 nr. 101 (mineralloven)

Lovens § 5 fastsetter at tillatelse etter loven ikke erstatter krav om tillatelse, godkjenning,
arealplan etter annen lovgivning. Leting, undersgkelse, utvinning og drift p& mineralske
forekomster kan bare utgves innenfor de begrensninger som falger av mineralloven og
annen lovgivning, herunder plan- og bygningsloven.

10.2.9 Lov av 24. hovember 2000 nr. 82 om vassdrag og grunnvann
(vannressursloven)

Lovens § 22 tredje ledd fastsetter at samlet planlegging av ulike tiltak innen et vassdrag
fortrinnsvis bar skje etter reglene i plan- og bygningsloven. § 20 fastslar at
vassdragsmyndigheten i forskrift kan fastsette at det ikke trengs konsesjon for tiltak som er
tillatt i reguleringsplan etter plan- og bygningsloven

10.2.10 Lov av 14. desember 1917 nr. 17 om vassdragsreguleringer
(vassdragsrequleringsloven)

Lovens § 2 fijerde ledd fastsetter at konsesjon etter bestemmelsens fgrste ledd ikke kan
erstattes av rettslig bindende planer etter plan- og bygningsloven. Det framgar av
bestemmelsens femte ledd at departementet kan bestemme at ethvert
kraftproduksjonsanlegg med endelig konsesjon etter loven uten videre skal ha virkning som
statlig arealplan etter plan- og bygningsloven § 6-4.

10.2.11 Lov av 11. juni 1993 nr. 100 om anlegg og drift av jernbane, herunder
sporveier, tunnelbane og forstadsbane m.m. (jernbaneloven)

Lovens § 4 fastlegger at planlegging og anlegg av kjgrevei skal fglge fastsatte forskrifter om
kjgreveiens tekniske utforming for & ivareta hensynet til en sikker og hensiktsmessig


https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2009-06-19-100
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2009-06-19-101
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2000-11-24-82
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1917-12-14-17
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1993-06-11-100

trafikkavvikling, men skal for gvrig skje etter plan- og bygningsloven. Jernbanelovens § 10
fastsetter at det er forbudt uten etter avtale med kjgreveiens eier & oppfere bygning eller
annen installasjon, foreta utgraving eller oppfylling innen 30 meter regnet fra neermeste spors
midtlinje. Dette gjelder ogsa dersom det foreligger reguleringsplan med annen byggegrense.
| slike tilfeller skal det gis tillatelse hvis det ikke foreligger seerlige grunner for avslag.

10.2.12 Lov av 28. november 2003 nr. 98 om konsesjon ved erverv av fast eiendom
(konsesjonsloven)

Lovens § 4 farste ledd fastsetter at konsesjon ikke er ngdvendig ved erverv av ubebygde
enkelttomter for bolig eller fritidshus som ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel
eller reguleringsplan etter plan- og bygningsloven er utlagt til bebyggelse og anlegg, og der
tomteinndelinger er foretatt eller godkjent av bygningsmyndighetene. Konsesjon er heller
ikke ngdvendig ved erverv av andre ubebygde arealer, dersom de ligger i et omrade som i
reguleringsplan er regulert til annet enn landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift, eller
som i kommuneplanens arealdel er lagt ut til bebyggelse og anlegg.

10.2.13 Lov av 5. juni 2009 nr. 35 om naturomrader i Oslo og naerliggende kommuner
(markaloven)

Lovens § 4 fastsetter at marka er landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF-omrade) etter
plan- og bygningsloven, med presiseringer og unntak som fglger av lovens 88 5 og 6. Etter
lovens § 6 annet ledd ma endelig vedtak om arealdel av kommuneplan eller reguleringsplan
som vedrgrer marka stadfestes av departementet far planen far rettsvirkning etter plan- og
bygningsloven.

10.2.14 Lov av 17. april 2009 nr. 19 om havner og farvann (havne- oq farvannsloven)

Lovens § 9 farste ledd fastsetter at kommunen har forvaltningsansvar og myndighet etter
loven innenfor omradet hvor kommunen har planmyndighet etter plan- og bygningsloven,
med mindre noe annet fglger av bestemmelser gitt i eller i medhold av havne- og
farvannsloven. Etter § 32 andre ledd fremgar det at tillatelse til tiltak etter lovens kapittel 4
ikke kan gis i strid med vedtatte arealplaner etter plan- og bygningsloven uten etter
dispensasjon fra vedkommende plan- og bygningsmyndighet.

10.2.15 Lov av 21. juni 2013 nr. 100 om fastsetjing og endring av eigedoms- og
rettshgve pa fast eigedom m.m (jordskiftelova)

Lovens § 3-30 fastsetter at jordskifteretten kan fordele planskapt netto verdigkning mellom
eiendommer som er omfattet av en reguleringsplan. Fordelingen kan foretas nar
planmyndighetene med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 13 i reguleringsplanen
har bestemmelser om at planskap verdigkning skal fordeles. Planmyndighetene ma ha
fastsatt den geografiske avgrensningen av omradet for fordeling i reguleringsplanen.

10.2.16 Lov av 24. juni 2011 om folkehelsearbeid (folkehelseloven)

Lovens 8§ 6 annet ledd fastsetter at i sitt arbeid med kommuneplaner etter plan- og
bygningsloven kapittel 11 skal kommunene fastsette overordnede mal og strategier for
folkehelsearbeidet som er egnet til & mate de utfordringer kommunen star overfor med
utgangspunkt i folkehelseloven § 5 annet ledd.
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10.2.17 Lov av 16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Lov om eierseksjoner er ny og tradte i kraft 1. januar 2018.

Det er et vilkar for seksjonering etter 8 7 annet ledd at arealer som etter plan- og
bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal, seksjoneres til fellesareal. | tillegg
fremkommer det av tredje ledd at ved sgknad som gjelder boligseksjon, har sgkeren bare
krav pa tillatelse dersom hver seksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og
bygningsloven og har kjgkken, bad og wc i bruksenhetens hoveddel.

§ 8 har en bestemmelse om seksjoneringstidspunktet der det fremkommer at bade
bestdende og planlagte bygninger kan seksjoneres nar det foreligger rammetillatelse etter
plan- og bygningsloven.

§ 22 siste ledd fastslar at dersom en eiendom eller bruksenhet etter vedtak om bruksendring
etter plan- og bygningsloven § 20-1 farste ledd bokstav d) endrer formal fra bolig til nzering
eller motsatt, kan kommunen palegge seksjonseierne a reseksjonere.

10.2.18 Lov av 15. mai 1992 nr. 47 om laksefisk og innlandsfisk mv. (lakse- og
innlandsfiskloven)

Lovens § 7 fastsetter at hensynet til laks- og innlandsfiskeinteressene skal innpasses i
oversiktsplanleggingen etter plan- og bygningsloven.

10.2.19 Lov av 11. juni 1993 nr. 101 om luftfart (luftfartsloven)

Lovens § 7-6 tredje ledd fastsetter at konsesjon for tiltak etter luftfartsloven ikke kan gis i strid
med vedtatte arealplaner etter plan- og bygningsloven. Etter bestemmelsens fjerde ledd kan
konsesijon til tiltak likevel gis etter loven i strid med bindende arealplan etter plan- og
bygningsloven dersom det foreligger samtykke fra vedkommende plan- og
bygningsmyndighet til ferdigbehandling av sgknaden.

10.2.20 Lov av 21. juni 1996 nr. 38 om statlig naturoppsyn (naturoppsynsloven)

Lovens § 2 annet ledd fastsetter at departementet kan gi forskrift om at oppsynet skal fare
kontroll med overholdelsen av bestemmelser gitt i medhold av plan- og bygningsloven sa
langt disse er gitt for & gjennomfare naturmangfoldloven kapittel VI om utvalgte naturtyper.

10.2.21 Lov om av 14. juni 2002 nr. 20 vern mot brann, eksplosjon og ulykker med
farlig stoff og om brannvesenets redningsoppgaver (brann- oq
eksplosjonsvernloven)

| 8 20 er det en henvisning til plan- og bygningsloven i tredje ledd: Arealmessige
begrensninger fastsettes etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Uttalelse fra sentral
tilsynsmyndighet skal innhentes far arealmessige begrensninger fastsettes.

Denne bestemmelsen vil veere gjeldende for etablering av hensynssoner rundt virksomheter
som er omfattet av forskrift 3.juni 2016 nr. 569 om tiltak for & forebygge og begrense
konsekvensene av storulykker i virksomheter der farlige kiemikalier forekommer
(storulykkeforskriften).
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11 Vedlegg

Kartteknisk fremstilling av sjg og vassdrag i plankartet

Kartteknisk taler man om grunnkartet. Grunnkartet er i var sammenheng det samme som
basiskartet, jf. definisjonen i kart- og planforskriften § 2 bokstav e.

Vannflater

Vannflater er en del av det juridiske plankartet. Havflater, innsjgflater og vannflater i starre
elver og vassdrag, skal saledes inntegnes i plankartet.

| omradeplaner i starre malestokker kan det veere aktuelt & bruke vannflater i grunnkartet
som formalsflater.

Strandlinje (overgangen mellom sjg og land)

Strandlinje ved sjgen er gjennom kartlegging fastsatt ved midlere hgyvann (MHV). Linjen er
gitt i datasettet kystkontur som ligger i grunnkartet (basiskartet). Hvis formalsgrensene langs
sjgen avviker fra strandlinja, skal strandlinje tegnes som en juridisk linje i plankartet
(.RPJURLINJE).

Linjer fra grunnkartet vil gi en detaljert markering av strandlinja. Det kan virke ungdvendig
detaljert & bruke denne linja slik den er konstruert i felles kartbase (FKB), men i omrader med
stort press pa strandarealene, kan en ungyaktig eller mindre presis markering av linjeforlgpet
gi opphav til misforstaelser eller feil.

Strandlinje i vassdrag er fastsatt ved hgyeste vanlige flomvannstand gitt etter
vannressursloven. Det er vannstand ved flyfotografering som gir strandlinja ved
nykonstruksjon av grunnkartet. Forholdene far og ved flyfotografering kan variere mye, og
det betyr i praksis at strandlinja konstrueres med ulike vannstandsniva ved hver kartlegging.

| regulerte vassdrag vil vanniva vaere gitt ved laveste og hgyeste regulerte vannstand, men
den konstruerte strandlinja er ikke ngdvendigvis sammenfallende med gitte hgyder. For
disse vassdragene ma hgyeste regulerte vannstand benyttes ved fastsetting av strandlinja.
Denne er gitt ved objekttype InnsjgkantRegulert i FKB-Vann.

Kommunen kan gi bestemmelser om at strandlinja i vassdrag for gjeldende plan skal
fastsettes der den er konstruert i kartet, eller gi et mal p& hvor langt grensen skal flyttes fra
denne linja.

Midtlinje vassdrag

Bekker som i FKB-Vann er kartlagt som linjegeometri og som skal ha samme funksjon som
strandlinje i vassdrag kan tegnes i plankartet som Midtlinje vassdrag. | stedet for & bruke
signatur for strandlinja langs slike vassdrag, kan man heller vise midtlinje i vassdraget. Linja
vil da fa samme juridiske betydning som Strandlinje i vassdrag.

Midtlinje i vassdrag kan veere en eiendomsgrense, og finnes da i Matrikkelen. Midtlinjer vil
ellers finnes i grunnkartet.
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