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Endring i plan- og bygningslova §§ 11- 8 og 12- 4
Krav til revisjon av reguleringsplanar for m.a. nasjonale og regionale omsyn samt
bortfall av fristen pa fem ar for reguleringsplanar

Innleiing

Plan- og bygningslova er endra for a sikre at eldre reguleringsplanar skal vere i samsvar med nasjonale
og regionale interesser. Kommunane skal om nedvendig sja til at reguleringsplanane blir reviderte for
a oppna dette. Dersom reguleringsplanar skal gjelde uendra vidare ved revisjon av arealdelen i
kommuneplanen, skal planane vere i samsvar med nasjonale og regionale mél og interesser, sja nedan-
for.

Ettersom kommunane har plikt til & sja til at eldre reguleringsplanar er oppdaterte, kan dei i nokre
tilfelle ikkje gi layve til tiltak etter eldre reguleringsplanar, sja under.

Endringane i lova vart vedtekne den 19. desember 2014 og gjeld fra 1. januar 2015.

Innhaldet i dette brevet ber gjerast kjent for dei som handsamar planar i kommunane og i regionale og
statlege instansar samt for dei som handsamer byggesaker i kommunane.

Plan- og bygningslova § 11- 8 tredje avsnitt pkt. f

Kommunane skal vurdere og eventuelt revidere gjeldande reguleringsplanar ved revisjon av
arealdelen i kommuneplanen eller kommunedelplan - presisering av dagens rettssituasjon
Kommunane skal ivareta mange omsyn i arealplanlegginga si, sja plan- og bygningslova (pbl.) §§ 1-1,
1-4 og 3-1. Det gjeld for all arealplanlegging, bade kommuneplanar og reguleringsplanar. Det er
presisert i pbl. § 11-1 andre avsnitt at kommuneplanen ogsa skal ivareta regionale og nasjonale mal og
Interesser.

Arealdelen til kommuneplanen er rettsleg bindande for nye tiltak, jf. pbl. § 11-6. Av det folgjer at re-
guleringsplanar som hovudregel skal vere i samsvar med kommuneplanen. For omriddeplanar som
kommunane utarbeider og som er kommunen sine eigne planar, er det ein foresetnat, jfr. pbl. § 12-2
forste avsnitt. For detaljplanar star det direkte i pbl. § 12-3 forste avsnitt:

«Detaljregulering brukes for d folgje opp kommuneplanens arealdel og eventuelt etter krav fastsatt i
en vedtatt omrdderegulering»

samt vidare i tredje avsnitt:

«Private forslag mad innholdsmessig folge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel og

foreliggende omrddereguleringer.»
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Reguleringsplanar skal falgje hovudtrekka og rammene i kommuneplanen og med det ogsa ivareta
regionale og nasjonale méal og interesser. Det kan fore til at eldre, eksisterande reguleringsplanar mé
reviderast.

Ved revisjon av arealdelen i kommuneplanen skal kommunane ogsé serge for at vedtekne regulerings-
planar framleis er i samsvar med den reviderte kommuneplanen og med nasjonale og regionale inter-
esser og mal. Det er vanlegvis ei stor oppgéve. Kommunane kan lgyse det pa folgjande matar:

- Dersom kommunen ikkje fastset noko anna, vil den reviderte kommuneplanen gjelde fore
tidlegare vedtekne reguleringsplanar, jf. pbl. § 1-5 andre avsnitt om at ny plan gar fore eldre
plan ved eventuell motstrid. Det er systemet i lova for & serge for at det er oppdaterte planar
som ligg til grunn for utbygging, og at det d& ogsa blir lagt til grunn det siste av regionale og
nasjonale mal og interesser.

- Kommunen kan uttrykkeleg fastsette i foresegna til arealdelen i kommuneplanen at denne skal
gjelde fore eldre planar i kommunen ved motstrid og for forhold som ikkje er del av eller re-
gulert i dei eldre planane. D& har kommunen i noko mon sikra seg den lovpalagte vurderinga
og revisjonen ogsa av kommunedelplanar og reguleringsplanar, men kommunen har plikt til
ogsd 4 ga gjennom arealformala i eldre planar.

Dersom kommunen etter ei vurdering finn at vedtekne reguleringsplanar framleis skal gjelde uendra,
skal det ga fram av kommuneplanen. Kommunen skal i utgangspunktet nytte omsynssone for det, men
det er no opna for at ein ogsa kan nytte foresegner og feresegnsomrade. Vi viser til endringane i pbl. §
11-8 forste avsnitt, jf. tredje avsnitt pkt. f. Kommunen mé d& sikre seg at reguleringsplanen tar vare pa
overordna mal og interesser for at den skal kunne gjelde uendra. Slik sone kan berre nyttast for re-
guleringsplanar som skal gjelde uendra. Dersom det er endring i reguleringsplanen, stor eller liten, kan
ein ikkje nytte denne omsynssona.

Pbl. § 11-8 tredje avsnitt pkt. f er no endra og har fétt ei ny setning. Lova presiserer dei prinsippa som
vi har gjort greie for ovanfor:

«f) Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde. Ved bruk av denne hensynssonen skal
kommunen vurdere om reguleringsplanene er i samsvar med nasjonale og regionale interesser.»

Kommunal- og moderniseringsdepartementet seier folgjande om denne lovendringa i prop. 121 L
(2013-2014):

«l bokstav f), som brukes for d angi sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde, presi-
seres det at sonen bare kan nyttes der reguleringsplanene skal gjelde uendret. Videre presiseres det at
ndr denne hensynssonen brukes, skal kommunen vurdere om reguleringsplanene som blir viderefort er
i samsvar med nasjonale og regionale interesser. Endringen i bokstav f) presiserer innholdet i be-
stemmelsen. Den tilfoyde andre setningen synliggjor at kommunen i arbeidet med kommuneplanen
skal ga gjennom gjeldende reguleringsplaner. Dette skal kommunen ogsa gjore slik loven er i dag. Det
er en viktig del av arbeidet med ny kommuneplan d vurdere hensynet til nasjonale og regionale inter-
esser. Hensikten med d ta inn en presisering som foresldtt her er d sikre at eldre reguleringsplaner
blir vurdert i forhold til gjeldende nasjonale og regionale interesser, og at reguleringsplaner som
viderefores uendret er i samsvar med slike interesser. Ndr dette framgdr uttrykkelig, vil det bidra til at
eldre reguleringsplaner ikke viderefores i strid med rikspolitiske bestemmelser, statlige planbestem-
melser eller statlige planretningslinjer som er vedtatt etter forrige kommuneplan.»

Departementet har funne grunn til & presisere den plikta kommunane har til & revidere regulerings-
planane nar det gjeld regionale og nasjonale mél og interesser. Det som her er nemnd, gjeld ogsé ved
utarbeiding ny, eventuelt revisjon av kommunedelplan.



Fristen pa fem ar for reguleringsplanar i pbl. § 12-4 femte avsnitt er tatt bort. I staden har
kommunane plikt til 4 sorge for at reguleringsplanar som er ti ir eller eldre blir oppdaterte for
ein gir loyve etter planen. (Endring.)

Pbl. § 12-4 har hatt en frist pa fem &r femte avsnitt:

«Er bygge- og anleggstiltak som hjemles i plan fremmet med bakgrunn i privat reguleringsforslag
etter § 12-11, ikke satt i gang senest fem dr etter vedtak av planen, kan tillatelsen til gjennomforing av
planen ikke gis uten nytt planvedtak.»

Fristen pé fem é&r for 4 sette 1 gang tiltak etter reguleringsplan som er fremma etter privat regulerings-
forslag, er tatt bort. I staden for denne lyder no pbl. § 12-4 femte avsnitt:

«Er bygge- og anleggstiltak som hjemles i plan fremmet med bakgrunn i privat reguleringsplanforslag
etter § 12-11, ikke satt i gang senest ti dr etter at planen er vedtatt, skal kommunen for avgjorelse av
byggesoknad for nye utbyggsomrdder etter planen, pdse at planen i nodvendig grad er oppdatert. Til-
takshaver er ansvarlig for d skaffe nadvendige opplysninger og dokumentasjon for kommunens
vurdering. »

Departementet seier om denne lovendringa i prop. 121 L (2013- 2014):

«Endringen innebcerer at regelen om en gjennomforingsfrist oppheves og avioses av en bestemmelse
som innebeerer plikt til d vurdere, avklare og dokumentere at en gjeldende detaljregulering basert pd
et privat reguleringsforslag fortsatt er et forsvarlig og aktuelt grunnlag for ny utbygging ndr den er ti
dr eller mer. Kommunen skal ndr det kommer inn soknad om ny utbygging i omrdder med slike planer
vurdere om planen avklarer aktuelle offentlige og private interesser, er oppdatert i forhold til de sted-
lige forhold, nye arealpolitiske foringer og holder et forsvarlig planfaglig kvalitetsniva. Det er den
som fremmer en byggesoknad som md sorge for d framskaffe underlag, avklaringer i forhold til pri-
vate og offentlige interesser, samt dokumentasjon som trengs for kommunens behandling og avgjor-
else av sporsmdlet om hvorvidt gjeldende plan kan legges til grunn for godkjenning av aktuelle bygge-
tiltak, eller om det forst md utarbeides nytt plangrunnlag. Kommunen kan om nodvendig nytte midler-
tidig forbud mot tiltak etter reglene i plan- og bygningsloven kapittel 13. Bestemmelsen er ikke ment d
komme til anvendelse for mindre tiltak og kompletterende utbygging i omrdder som i hovedsak alle-
rede er bebygget.»

Lovendringa skal sikre at eldre reguleringsplanar er i samsvar med nye arealpolitiske feringar, under
dette ogsa i samsvar med nasjonale og regionale mal og interesser, i tillegg til at dei eldre regulerings-
planane skal vere oppdaterte for tilheva pa staden og framleis holde eit forsvarleg planfagleg kvalitets-
niva. Kommunen har plikt til & sja til dette for & kunne gi loyve etter reguleringsplanen.

Plikta til & sja til og oppdatere eldre reguleringsplanar etter pbl. § 12-4 kjem i tillegg til plikta for
kommunane til & sja til at eksisterande reguleringsplanar er i samsvar med overordna omsyn i samband
med revisjon av kommuneplanen. Med sapass gamle reguleringsplanar er det ei ekstra plikt til & sja til
at dei er i samsvar med nye omsyn og framleis held eit forsvarleg planfagleg kvalitetsniva.

Regelen i § 12-4 femte avsnitt gjeld for nye tiltak etter reguleringsplan som er ti ar gammal eller meir.
Det gjeld sjolv om det er delvis bygd ut etter planen. Der det berre er tale om mindre tiltak eller att-
stdande einskildtomtar, treng ikkje kommunen gjere denne vurderinga. Ogsa for mindre omrade som
star att i elles utbygde omréde, mé& kommunen vurdere om det er behov for & oppdatere planen for
desse tomtene. Det kan vere tilfelle som treng & reviderast, for eksempel pga. byggeliner, strandsone,
ny kunnskap om naturmangfald, ras, flaum, om tomta ligg slik at det framleis er aktuelt & bygge pa
den.



Kommunen ma gjere same vurdering etter pbl. § 12-4 femte avsnitt der det fra for er delvis bygd ut
med dispensasjon fré plankravet. Her gjeld dei same krav om & vurdere situasjonen pa nytt ut fra nye
forhold pa staden, ny kunnskap, nye overordna omsyn m.m.

Plikta for kommunane til & vurdere eldre planar etter § 12-4 femte avsnitt bygger pa same rettslege
grunnsyn som vi har vist til innleiingsvis og som ligg til grunn for presiseringa i pbl. § 11-8 tredje
avsnitt pkt. f. Reguleringsplanar som gir grunnlag for utbygging, skal vere mest mogeleg oppdaterte
og 1 samsvar med dagens nasjonale og regionale mal og interesser.

Oppsummering:

e Kommuneplanane skal ivareta nasjonale og regionale mal og interesser.

e Reguleringsplanar skal folgje opp kommuneplanane og ogsé ivareta nasjonale og regionale
mal og interesser.

e Ved revisjon av kommuneplan skal kommunen vurdere om reguleringsplanar tar vare pa
overordna mal og interesser.

e Dersom reguleringsplanar blir vidarefert uendra, skal dei vere i samsvar med overordna mal
og interesser.

e Kommunane ma som eit minimum la revidert kommuneplan gjelde fore eldre regulerings-
planar ved motstrid og forhold som ikkje er regulert i reguleringsplanane. Kommunen mé ogsa
vurdere arealformala i eldre plan.

o Kommunen skal sikre at reguleringsplanar med bakgrunn i privat forslag og som er ti ar eller
eldre, er oppdatert for kommunen kan gi leyve til tiltak etter planen.

Med helsing
Rune Fjeld Arve Meidell
assisterande fylkesmann seksjonsleiar

Brevet er godkjent elektronisk og har derfor inga underskrift.



