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Klagebehandling av kommunale regul



SIVILOMBUDET

Statsforvalteren som klageorgan i
reguleringsplansaker

Rettslige utgangspunkter:

Forvaltningslovens regler om klagebehandling gjelder, jf. pbl. s 1-9

Fvl. § 34 andre ledd: Klageinstansen kan prgve alle sider av saken og
herunder ta hensyn til nye omstendigheter. Den skal vurdere de
synspunkter som klageren kommer med, og kan ogsa ta opp forhold som
ikke er bergrt av ham.
- Klageinstansen har plikt til a foreta en selvstendig vurdering av
sakens rettslige, faktiske og skjgnnsmessige sider

Fvl. s 33 femte ledd: klageinstansen har en selvstendig plikt til a sgrge
for sakens opplysning
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Hvorfor er dette vanskelig i reguleringsplansaker?

1. Stor grad av kommunalt selvstyre
- Plikt til a legge stor vekt pa det kommunale selvstyret
ved proving av fritt skjgnn, jf. fvl. § 34 (2) tredje
punktum

- SOM-2009-1402: «Bestemmelsen innebeerer imidlertid
ikke noen innskrenkning av fylkesmannens
overprgvingskompetanse»
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Hvorfor er dette vanskelig i reguleringsplansaker?

2. Forholdet til innsigelsesinstituttet

- Systemet i pbl. - uenigheter om planens innhold skal i flere
tilfeller lgses gjennom innsigelsesreglene, jf. pbl. § 5-4 flg.

- Det klare utgangspunktet: klagebehandling og innsigelse er
to forskjellige rettslige spor

- Klagebehandling av reguleringsvedtak bgr likevel i en viss
grad ta hensyn til innsigelsessystemet

- Men viktig a ikke trekke dette for langt

>« SIVILOMBUDET 12.09.2023 6



Nye opplysninger om naturverdier etter kommunens vedtak
SOM-2022-5453

Faktum

* Detaljreguleringsplan for ny barneskole i
Karmgy kommune

* Etter kommunens vedtak ble det gjort funn av
rgdlistede arter i planomradet

 Statsforvalteren stadfestet planvedtaket:

«FEtter at planen ble vedtatt er det gjort nye
funn av naturverdier, som man ikke tidligere
var klar over. Statsforvalteren kan likevel ikke
se at kunnskapsgrunnlaget var utilstrekkelig
da planen ble vedtatt.»
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Nye opplysninger om naturverdier etter kommunens vedtak
SOM-2022-5453

Spersmal 1: Tilstrekkelig proving av saken?

* Ombudet enig i at kommunen hadde overhold
underspkelsesplikten

* Ikke vurdert om planen var tilstrekkelig utredet pa
tidspunktet for Statsforvalterens vedtak

* Uklart om Statsforvalteren hadde vurdert om de nye
opplysningene tilsa at det var mangler i kommunens
materielle vurderinger

N
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Nye opplysninger om naturverdier etter kommunens vedtak
SOM-2022-5453

Sporsmal 2: Plikt til a vurdere behov for
konsekvensutredning?

e Statsforvalteren:

* Nye opplysninger som tilkommer sent i en
planprosess utlgser ikke plikt til
konsekvensutredning.

e Ombudet:
* Tkke direkte omtalt i KU-forskriften

* Forskriften synes d bygge pa et premiss om at
utredningskravene i forskriften ma veere
tilfredsstilt for det fattes et vedtak, dersom en plan
kan fa vesentlige virkninger for miljo eller samfunn
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Nye opplysninger om naturverdier etter kommunens vedtak
SOM-2022-5453

Spersmal 2: Plikt til a vurdere behov for Kuf. § 8 tredje ledd
konsekvensutredning? «Hvis det mellom varsel om
oppstart av planarbeidet etter
plan- og bygningsloven og

| | lanforslag til
* Uklar bestemmelse - ordlyden kan kanskje forstas utleggelse av plantorsiag ti

slik at nye opplysninger etter planoppstart ikke RUERELS ette.rsyn fremkommer
utlpser plikt til KU nye opplysninger eller skjer

* Kuf. § 8 tredje ledd

endringer i faktiske forhold som
medferer at planen likevel kan fa
vesentlige virkninger for miljg
eller samfunn, skal det i
planforslaget gis en sarskilt
redegjorelse for planens
virkninger»

* Lovhistorikken: Tyder pa at bestemmelsen var
ment som et unntak fra krav om planprogram

»<_ SIVILOMBUDET 12.09.2023 10



Nye opplysninger om naturverdier etter kommunens vedtak
SOM-2022-5453

Spersmal 3: Ugyldighet?

* Kommunens vedtak var basert pa feil faktum
* Ikke avhjulpet av Statsforvalteren

* Innvirkning
* De reelle faktiske forholdene hadde aldri blitt
vurdert

* Vurderingen og vektingen av prinsippene i
naturmangfoldloven stemte ikke overens med de
faktiske forholdene
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Reguleringsplan for fylkesvei
SOM-2022-3102

Faktum

* Detaljreguleringsplan i @ygarden (Fjell) kommune

 Skulle legge til rette for etablering av en 10 km lang
fylkesveg med fire felt giennom et ubergrt
fjellomrade

* Veien ville beslaglegge urgrt natur, og flere kritisk og
sterkt truede arter i planomradet ville bli pavirket
negativt

* Spersmadl om Statsforvalterens vurdering av prinsippene i
naturmangfoldloven var tilstrekkelig

>« SIVILOMBUDET 12.09.2023 12



Reguleringsplan for fylkesvei
SOM-2022-3102

Sporsmal: Tilstrekkelig vurdering av
prinsippene i naturmangfoldloven?

* Nml § 7: ikke bare krav til vurdering, men ogsa vekting av
prinsippene - skal gjagres av det forvaltningsorganet som
har avgjerelseskompetansen

* Kommunen hadde ikke foretatt noen selvstendig vurdering
eller avveining av prinsippene i naturmangfoldloven.

* Statsforvalteren kunne dermed ikke ngye seg med a vise til
kommunens vurderinger
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Har sivilombudet blitt strengere i sin forstaelse av klarhetskravet?

SOM-2021-1456 Bygningssymboler

Faktum
- Reguleringsplan fra 1967; bolig og industri
- Plankart med ett bygningssymbol pr. tomt
- Tegnforklaring: «boligbygg - garasjer»
- Planbestemmelser

* Har planen bindende bestemmelser om bebyggelsens plassering og
storrelse?

- Konkret tolkning av planen
- Ordlyd og tegnforklaring - uklar
- Kommunens praktisering av planen i 50 ar - forutberegnelighet.

- nei
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Har sivilombudet blitt strengere i sin forstaelse av klarhetskravet?

SOM-2021-2112 Delingsforbud

Faktum
- Reguleringsplan fra 1995
- Tomtegrenser i kart
- «oppriss planlagte hus»
- Sepknad om deling avslatt

* Inneholdt planen delingsforbud?
- Konkret tolkning av planen
- Ingen ordlyd a tolke
- Tegnforklaring uten veiledning
- Kommunen mistet plandokumentene
Kommunens ansvar for planen

> < SIVILOMBUDET 12.09.2023 16



Har sivilombudet blitt strengere i sin forstaelse av klarhetskravet?

SOM-2022-5348 Plantolkning

Faktum

* «Ubrukt» reguleringsplan fra 2013 for boliger
- 5 tomter

- Rammetillatelse i 2022: to enebolig per
tomt

Sporsmalet

* Inneholder reguleringsplanen en begrensning
pa én enebolig per tomt, slik at spknaden om to
eneboliger per tomt skulle veert avslatt?

oJa

> <
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SOM-2022-5348 Plantolkning

Begrunnelse

Ordlyden

- Kilar eller uklar?
- Legalitetsprinsippet plass

«Omradet reguleres til
boligbebyggelse, frittliggende

smahusbebyggelse. Det tillates
en bileilighet per enhet pa inntil
60 m2.»

»<_ SIVILOMBUDET
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SOM-2022-5348 Plantolkning

Begrunnelse

Ordlyden RADMANNENS KONKLUSJON

Reguleringsplanen for Vesleskauen 18 ma anses som et positivt bidrag 1 omradet ved at
utbyggingen sikrer eksisterende naturkvaliteter og bidrar til & bedre trafikksikkerheten for de
. o gaende. Planen apner for bygging av totalt 10 nye boenheter av hey kvalitet og med gode

- Legalitetsprinsippet plass felles arealer. Utbyggingen sikrer turveier og stier gjennom omradet og tilgjengeliggjor
arealer som tidligere var lite tilgjengelige.

- Klar eller uklar?

Kommunens vedtak m/ saksframlegg

Planen skal legge til rette for utbygging av 5 boliger.

12.09.2023 19

»<_ SIVILOMBUDET



SOM-2022-5348 Plantolkning

Begrunnelse
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Ordlyden

- Klar eller uklar?
- Legalitetsprinsippet plass

Kommunens vedtak m/ saksframlegg

Plankartet og andre bestemmelser
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SOM-2022-5348 Plantolkning

Begrunnelse

Ordlyden

- Kilar eller uklar?
- Legalitetsprinsippet plass

Kommunens vedtak m/ saksframlegg

Plankartet og andre bestemmelser

3.1.6 Lekeplass
Kolle med vegetasjon bevares og kultiveres for felles lek og opphold. De 5
boligeiendommene skal eie 1deell 1/5-part av omradet.
Lekeplass skal vere opparbeidet for det gis brukstillatelse.

»<_ SIVILOMBUDET
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SOM-2022-5348 Plantolkning

Begrunnelse . — .
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- Legalitetsprinsippet plass

Kommunens vedtak m/ saksframlegg
Plankartet og andre bestemmelser

Plan- og tiltaksbeskrivelsen

\1 - . I .J:.’i‘lt I‘-‘lﬁ\ '\' 1 A
vl S W
LA

[V T

f A

AT

WM
1\
R

\ | _« \.\'\ \ L
o TR Y J.\l' ‘I-..\l\\

[Mustrasjonsplan mulig maksimal utnyttelse i henhold til planforslaget
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SOM-2022-5348 Plantolkning

Begrunnelse

Ordlyden

- Kilar eller uklar?
- Legalitetsprinsippet plass

Kommunens vedtak m/ saksframlegg
Plankartet og andre bestemmelser

Plan- og tiltaksbeskrivelsen

«Planforslaget skal legge til rette for utbygging av boliger i
samsvar med formal i kommuneplanens arealdel. Det
foreslas 5 tomter for eneboliger med anledning til a
etablere hybelleilighet/generasjonsbolig.»

«Det legges til rette for oppf@ring av eneboligbebyggelse i
to etasjer tilpasset bygningsmessig skala til
nabobebyggelsen.»

«5 boenheter innebaerer gjennomsnittlig gkning pa ADT
18 kj.t/d@gn eller ca. 3 kj.t/time.»

«Ny planprosess ble startet med invitasjon av naboer nord
og syd for planomradet til et informasjons- og
diskusjonsmete 26. juni 2012. Fra Stokkandveien mgtte 5
grunneiere, og fra Vesleskauen/Bergerstien mgtte 8
grunneiere. Det ble redegjort for at man ville redusere
antallet tomter fra 7 til 5»

»<_ SIVILOMBUDET
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SOM-2022-5348 Plantolkning

Begrunnelse

Ordlyden

- Kilar eller uklar?
- Legalitetsprinsippet plass

Kommunens vedtak m/ saksframlegg

Plankartet og andre bestemmelser Kort situasjonsbeskrivelse

Reguleringsplanforslaget omfatter plan for oppfering av 5 nye boliger.

Plan- og tiltaksbeskrivelsen

Infrastruktur
_ Stav og stay, X 2 1 2 Forslaget apner for opptil
ROS analysen trafikk 5 nye boliger med

hileilighet(er). Det blir ikke
vesentlig mye stay eller
trafikk av det planlagte
antall boliger.

> < SIVILOMBUDET 12.09.2023 24



SOM-2022-5348 Plantolkning

Begrunnelse

Ordlyden

- Kilar eller uklar?
- Legalitetsprinsippet plass

Kommunens vedtak m/ saksframlegg
Plankartet og andre bestemmelser
Plan- og tiltaksbeskrivelsen
ROS-analysen

Forutberegnelighetshensyn

>« SIVILOMBUDET 12.09.2023 25



Har sivilombudet blitt strengere i sin forstaelse av klarhetskravet?

Konklusjon: Nei

Alltid en konkret tolkning av planen:

* Finnes en ordlyd, og hva sier den?

* Hva fremgar av plankartet med forklaringer?
* Hva stdr i planbeskrivelsen - hvis den finnes?

e Kommunens vedtak

Planforarbeider:
- Hvilke konkrete forhold tilsier vekt/ikke vekt?

* Hensynet til forutberegnelighet

- Hvordan gjor det seg gjeldende i den konkrete
saken?

»>< SIVILOMBUDET 12.09.2023 26
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Hvordan senke gesimshgyden ved «e



Endring av rammetillatelse etter oppfering — senke gesimshagyden

SOM-2022-5706

»< . SIVILOMBUDET 12.09.2023 28



Endring av rammetillatelse etter oppfering — senke gesimshgyden
SOM-2022-5706

Faktum

* Rammetillatelse: gesimshgyde: 8 m

- Malepunkt: gjennomsnittlig ferdig planert
terreng I 22m

I 2,2 m

l 2,4 m

»>< SIVILOMBUDET 12.09.2023 29



Endring av rammetillatelse etter oppfering — senke gesimshgyden
SOM-2022-5706

Faktum
* Rammetillatelse: gesimshgyde: 8 m 0,47 m I _____
- Malepunkt: gjennomsnittlig ferdig planert == 2,4m
terreng I 2,2 m
* Oppfort bolig: gesimshgyde 8,47 m
I 22m 2,4 m
l 2,4 m 2,4 m

»>< SIVILOMBUDET 12.09.2023 30



Endring av rammetillatelse etter oppforing — senke gesimshgyden
SOM-2022-5706

Faktum

* Rammetillatelse: gesimshgyde: 8 m
- Malepunkt: gjennomsnittlig ferdig planert
terreng
* Oppfort bolig: gesimshgyde 8,47 m

* Ulovlighetsoppfolging

- Forslag: fylle opp terrenget rundt = hoyere
malepunkt for gesimshgyde =2 8 m

»<_ SIVILOMBUDET 12.09.2023 31



Endring av rammetillatelse etter oppforing — senke gesimshgyden
SOM-2022-5706

Faktum

* Rammetillatelse: gesimshgyde: 8 m
- Malepunkt: gjennomsnittlig ferdig planert
terreng
* Oppfort bolig: gesimshgyde 8,47 m

* Ulovlighetsoppfolging
- Forslag: fylle opp terrenget rundt = hoyere
malepunkt for gesimshgyde =2 8 m
* Sgknad om endring av rammetillatelse
- Avslag 1: «omgaelse» — SF opphevet

- Avslag 2: ikke godkjent hoyde, § 29-4

»<_ SIVILOMBUDET 12.09.2023 32



Endring av rammetillatelse etter oppforing — senke gesimshgyden
SOM-2022-5706

@ 1 ® ® ® A ® ©
. . A I
Spersmal 1: Ulovlighet? LIEIE ‘ i H | ﬂiﬂ
T ) I
e Tolke rammetillatelsen i s .
- Vedtaket: «godkjent som omsgkt» ,J R ;|
: : L N :
- Sgknaden, inkl tegninger 0 o . o o
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-2 Ja.
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Endring av rammetillatelse etter oppforing — senke gesimshgyden
SOM-2022-5706

Spersmal 2: Krav om sgknad om terrengheving?

* Terrenghevingen i seg selv ikke sgknadspliktig

* Terrenget rundt boligen endres ift sgknad/tillatelse
- Malepunktet endres = ulovlig hgyde blir lovlig

-2 Ja.
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Endring av rammetillatelse etter oppforing — senke gesimshgyden
SOM-2022-5706

Sporsmal 3: Tilstrekkelig begrunnelse etter § 29-4?
«Byggverkets plassering,

* Avslag krever hjemmel, ogsa for «endringsspknad», jf. § herunder hgydeplassering,

21-4 (1)
- Som ny sgknad - samme regelverk - ikke egen

og byggverkets hgyde skal
godkjennes av
kommunen.»

spknadsform

12.09.2023 35
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Endring av rammetillatelse etter oppforing — senke gesimshgyden

SOM-2022-5706

Sporsmal 3: Tilstrekkelig begrunnelse etter § 29-4?

* Avslag krever hjemmel, ogsa for «endringssgknad», jf. §
21-4 (1)
- Som ny sgknad - samme regelverk - ikke egen
sgknadsform
* Terskel, rundskriv H-2015-8 punkt 2.4
- «avgjerende grunner» taler mot hgyden
* Hvis kvalifisert ulempe = interesseavveining:
- Naboulemper vs. hgydens fordeler for tiltakshaver

- Ikke uttommende liste 1 rundskrivet

«objektivt sett kan konstateres
betydelig ulempe for
naboeiendommer eller
omkringliggende miljo at
kommunen kan utgve «kan»-
skjonnet ... | praksis skal det mye

til for at naboer i tettbygd strok
blir hert med protest eller klage
over tap av utsikt eller reduksjon
i solforhold. Dette er forhold som
vil vaere paregnelig i boligfelt, og
sarlig i forbindelse med
kommunal fortettingspolitikk.»

»<_ SIVILOMBUDET
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Endring av rammetillatelse etter oppfering — senke gesimshgyden
SOM-2022-5706

* Konkrete ulemper ikke beskrevet

e SF vari tvil om ulempene, la avgjgrende vekt pa det kommunale selvstyret
- Fvl § 17

- Lokalpolitiske vurderinger ikke sentralt her

* SF: sma ulemper for tiltakshaver ved a senke hayde for oppfering

- Feil vurderingstema

—> Mangelfull begrunnelse av § 29-4

» < SIVILOMBUDET 12.09.2023 37
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