Eldre reguleringsplaner
0g noen sakstyper fra
var praksis

Statsforvalteren i Oslo og Viken




Generelt om plantolkning og eldre reguleringsplaner

Noen seerlige planrelaterte problemstillinger
« Utdaterte eller sovende planbestemmelser
o FEldre bebyggelsesplaner
« Ulovlighetsoppfalging i Oslofjorden
« Hyblifisering og boenheter




Planer gjelder til de
endres eller oppheves

Eksempel:

Ulvayaplanen vedtatt 1936. Lagt til grunni
dom fra LB 2020.

Omsgkt bolig var i strid med felgende bestemmelser. Vilkarene for
dispensasjon var ikke oppfylt.

8 5 fgrste om bebyggelsesstruktur:

«Vaningshusene legges i sadant forhold til de regulerte veier og
nabogrenser som bebyggelsesplanen viser».

8 6 om tiltakets starrelse:

«Vaningshusenes starrelse ma ikke overstige en tiendel av tomtens
stgrrelse. [...]. Vaningshusets grunnflate skal i alminnelighet ikke
overstige 150 m2».
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Legalitetsprinsippet

Utgangspunkt: tillatelse dersom tiltaket er i samsvar med regelverket, jf. pbl. § 21-4

> Avslag krever hjemmel. Et visst klarhetskrav til avslagshjemmelen.

SOMB 2012/1175:

«Selv om et slikt krav ikke pa samme mate er lov- eller forskriftsfestet for plan-
bestemmelser, tilsier legalitetsprinsippet at innhold og rettsvirkninger ogsa for slike
bestemmelser bar fremga pa en tilstrekkelig klar og entydig mate for a kunne hjemle
inngrep i borgernes rettsstilling.»




Objektiv ordlydsfortolkning
Forutberegnelighet, demokratinensyn

Praksis

SOMB 2012/956:
«l lys av den uklare ordlyden, bar kommunens praksis tillegges avgjgrende vekt.»



Utdaterte eller sovende
planbestemmelser

Planbestemmelser gjelder til de blir endret
eller opphevet

SOMB 2019/589:

«...dersom en plan eller planbestemmelse
ikke lenger er i samsvar med kommunens
onske, for eksempel fordi omradet skal
fortettes, bgr kommunen endre planen
fremfor a dispensere.»

Foto: Stavanger Aftenblad




7

© Statsforvalteren i Oslo og Viken

//Jﬂﬂffffffiﬁ#ﬁ _.

ﬁﬁﬁﬁﬁj%,

\ _

i .I..!u_..-r..r 2= —
| vl
Y

:____: =

[ :_2::‘:1\

Foto: Stavanger Aftenblad

e ST [T 11T 1]



Bebyggelsesplaner

Bilde: OBOS

Statsforvalteren i Oslo og Viken




Bebyggelsesplaner fra
far 1983

Bilde: OBOS

% Statsforvalteren i Oslo og Viken



Bebyggelsesplaner fra far 1983

o

Statsforvalteren i Oslo og Viken



Kommuneplanbestemmelser
om bebyggelsesplaners
betydning

Statsforvalteren i Oslo og Viken
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Ulovlighetsoppfalging i Oslofjorden

« Plan- o% bygningsetaten i Oslo kommune har de siste
arene ulovlighetsoppfulgt en rekke tiltak tilknyttet hytter
a Laholmen, Nakolmen og Lindgya. Mange av tiltakene
er sveert gamle,

« Statsforvalteren har behandlet en rekke klagesaker i
forbindelse med kommunens ulovlighetsoppfalging.

« Kommunens ulovlighetsoppfalging er omtalt av flere
aviser, blant annet Aftenposten, Dagens Neeringsliv, E24
og Nettavisen.

« Rettssak mellom en hytteeier og Oslo kommune ble
gjennomfert farste uken i november.

(Hytta pa bildet er ikke krevd fiernet.)

Foto: Avisa Oslo




Ulovlighetsoppfalging i
Oslofjorden

Reguleringsplan pa ayene.

= Tidligere gjeldende plan: Reguleringsplan
for Nakholmen, Bleikaya og Lindaya.
Vedtatt 27.08.1976.

= Nagjeldende plan: Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for Bleikaya,
Lindgya og Nakholmen. Vedtatt
04.04.2018.

= | mange av sakene er det vist til
«[rleglement for Bleikaya, Lindaya og
Nakholmen datert 29.12.93.».

Foto: Nettavisen 13




“Reglement for Bleikaya, Lindgya og Nakholmen

(...)"

| mange klagesaker er det anfert at tiltak er
giennomfart i henhold til nevnte regelverk i god tro
og i trad med etablert praksis.

Statsforvalteren har lagt til grunn at:

« Reglementet ikke har status som forskrift eller
vedtekt.

e Reglementet ma forsas som retningslinjer for
saksbehandlingsprosedyren ved gjennomfering
av ulike tiltak. Dette for a unnga ungdig
saksbehandling i kommmune.

« Nevnte regelverk eller anfgrt praksis tilsidesetter
ikke reguleringsplan og byggeforbudet |
strandsonen.

§ 1 forste led: “Dette reglementet er en del
av festekontrakten mellom Statsbygg og
hytteeierne”.

8§ 2 andre setning: “Av velforeningene er det
opprettet byggekomitéer for a bista
hytteeierne, samt pase at reglementet blir
fult | byggesaker”.

§ 3: “Hytteeier ma sende sgknad til
byggekomiteen for alle utvendige
byggearbeider. Mindre arbeider, herunder
panel/ vindusutskiftning, m.m., piper,
stgttemurer, brygger, terrasser m.m.
avgjeres av byggekomiteen direkte. (...)".

8 15: Dette reglement er utarbeidet ved et
samarbeid mellom Statsbygg,
Velforeningene pa @yene, Byantikvaren og
Plan- og bygningsetaten og godkjent av
disse som retningslinjer for de respektive
instansers saksbehandling

O
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Eiendom

Oslo kommune vil fjerne
partytelt, plattinger og boder.
Na slar hytteeierne tilbake - og
saksoker kommunen

En 27 ar gammel hytteplatting star i spissen for domstolsoppgjeret
mellom Oslo kommune og hytteeiere pa Lindeya, Nakholmen og

Fleikeya, « Kommunens ulovlighetsoppfalging har
(O 2min Publisert: 14.05.21—15.05 Oppdatert: 5 maneder siden fétt Oppmerksomhet | pressen

o Rettssak mellom Oslo kommune og
hytteeier fgrste uken i november.

« Dom faller sannsynligvis i lapet av
november.

Foto: 15




Hyblifisering og
boenheter

Statsforvalteren i Oslo og Viken



Ny boenhet eller hybel
tilknyttet hoveddel

En del reguleringsplaner har
bestemmmelser om krav til
parkeringsplasser, utehoppholdsareal
eller lignende. pr. boenhet.

Hva er en boenhet og nar opprettes
det en ny en?

Flere kommuner har i kommuneplan
eller reguleringsplan egen definisjon pa
boenhet.




«Boenhet», «bruksenhet» osv.

Boenhet, bruksenhet og andre lignende begreper er ikke legaldefinert i
plan- og bygningsloven, men er benyttet i en del reguleringsplaner og noen
kommuneplaner.

Byggesaksforskriften § 2-2 slar fast sgknadsplikt for oppdeling av boenhet i
eksisterende bolig.

Planer hvor «boenhet», «bruksenhet» eller lignende blir benyttet ma
begrepet tolkes konkret. Kriteriene i byggesaksforskriften kan veere
relevante. Starrelse pa enhetene i forhold til hverandre er ogsa relevant.

Byggesaksforskriften § 2-2 om
oppdeling av boenhet:

«Sgknadsplikt for oppdeling av
boenhet i eksisterende bolig
oppstar nar enhetene

a. har alle hovedfunksjoner for
bolig, slik som stue, kjgkken,
soveplass, bad og toalett,

b. har egen inngang og

c. er fysisk atskilt fra @vrige
enheter»
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Noen eksempler fra var praksis

e Saker knyttet til smahusplanen i Oslo.
- Smahusplanen stiller krav til antall parkeringsplasser ut ifra antall
boenheter, se smahusplanen § 13, jf. gjeldende parkeringsnorm.

| bestemmelsene til
Kommuneplan for Asker 2018 -
2030 (tidligere Asker kommune) s.
47 er boenhet definert pa felgende

« Bjorklundveien 5 b, Larenskog.
- Fysisk atskilt nar det ikke er mulig 8 komme seg til resterende boligs

mate:
hoveddel? ate
- Vedtaket ble stadfestet av KMD. «En selvstendig boenhet inneholder alle
ngdvendige hovedfunksjoner som
oppholdsrom, kjgkken, bad og toalett, og har
egen inngang, herunder inngang via
e Askers kommuneplanbestemmelse. hovedbruksenhets rom for kommunikasjon
- Bestemmelsen har et snevrere “boenhet”-begrep enn (inkludert trapp) En selvstendig boenhet kan
byggesaksforskriften. Egen boenhet selv om enhetene ikke er fysisk ha intern forbindelse il avrige boenheter.
atskilt. Definisjonen gjelder bade for nybygg og

. ksist de bygg.» (mi derstrekni
- Statsforvalteren har stadfestet vedtak knyttet til denne eksisterende bygg.» (min understrekning)

bestemmelsen.
- Et av vedtakene er hos KMD etter omgjgringsbegjeering.
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Hyblifisering — en leilighet
blir til mange hybler

Omdiskutert tema som kan fare til
konflikt.

Nar er en slik oppdeling seknadspliktig?
- Tiltaksdefinisjonen i pbl. § 20-1 d).

- Utdypet i byggesaksforskriften & 2-1.

- Rettspraksis har satt terskelen for
sgknadsplikt lavt.

Pbl. 31-6 farste ledd bokstav ¢ gir
kommunen hjemmel for a vedta
kommuneplanbestemmelser for 3
kunne avsla sgknad om oppdeling.

O



Noen eksempler fra €
var praksis

Frognerveien 6, Oslo

- Opprinnelig tre soverom, to stuer og et
kjokken.

- Innsendt plantegning viste 8 soverom
(hvorav ett var foreslatt som nytt
fellesrom).

- Statsforvalteren la til grunn at tiltaket var
sgknadspliktig.

E Fellesrom

lkong 3

Eiriks gate 3, Oslo
- Tidligere godkjent med 1 kjgkken, 2
soverom og 3 veerelser.

- Bygd om til 7 hybler.
- Statsforvalteren la til grunn at tiltaket var
sgknadspliktig.

Foto: 21




Takk for meg!
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