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Fareord

Dette er ei rettleiing til utarbeiding av reguler-
ingsplanar og utbyggingsplanar etter faresegnene
i plan- og bygningslova. Rettleiinga erstattar T-
1128 Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner fra
1996. Saman med rettleiing T-1225 for utarbeiding
av arealdel til kommuneplanen utgjer ho
Miljeverndepartementet si grunnrettleiing i utar-
beidinga av arealplanar i kommunane. Rgynsler
fra dei fylkesvise oppleeringsprogramma i 1996-97
har vore med og danna grunnlaget for arbeidet
med denne utgava.

Rettleiinga gjer greie for plansystemet og plan-
verktagyet, og er utforma til bruk for kommunale
planleggjarar og andre som utarbeider arealplanar
etter faresegnene i plan- og bygningslova. Ho er
tenkt som eit praktisk oppslagsverk og hjelpe-
middel i korleis reguleringsplanar og utbyggings-
planar skal framstillast og sakshandsamast, dvs.
ho skal gje svar pa dei vanlegaste problem-
stillingane som kan oppsta.

Rettleiinga skal 0g fungere som oppslagsverk for
sektorane, bade dei som planlegg etter plan- og
bygningslova og dei som skal innrette seg etter
slike planar. Ogsa private som jobbar med plan-
legging og utarbeiding av planar vil ha nytte av
rettleiinga.

For fylkeskommunen vil rettleiinga vere eit viktig
grunnlag for det lovpalagde rettleiingsarbeidet
overfor kommunane, og for fylkesmannen eit
nyttig hjelpemiddel i arbeidet med rettleiing

og opplearing nar det gjeld juridiske spgrsmal.

Rettleiinga er ei av fleire kjelder til bruk i plan-
utarbeidinga. Innhaldet er ikkje uttemmande med
omsyn til planfaglege og juridiske problem-
stillingar. Rettleiinga bgr difor brukast saman med
lovteksten og dei presiseringar og tolkingar som
er gjevne i rundskriv, og elles avgjerder fra depar-
tementet og Planavdelingen informerer /
Planjuridiske fortolkninger osb. Kommunane bgar
0g sgkje rad og rettleiing hos fylkeskommunen
og fylkesmannen i spgrsmal som gar ut over det
som vert teke opp her.

Miljeverndepartementet

Avdelingen for regional planlegging, areal- og
kartpolitikk.

November 1998.



Innleling

Reguleringsplanlegging har lange tradisjonar i
Noreg. Dei noverande fgresegnene om reguler-
ingsplan og utbyggingsplan vart fastlagde i den
nye plan- ogbygningslova av 1985, iverksett 1. juli
1986. Det er seinare gjort nokre justeringar.

Plan- og bygningslova gjev kommunane hovudan-
svaret for reguleringsplanlegging. P& same tid

skal det takast regionale og nasjonale omsyn i pla-

nane. Vegstyresmaktene har ein serskild rett til &
fremije vegsaker. Ogsa private kan fgresla regule-
ringsplanar.

Ei effektiv planlegging fareset tidleg kontakt og
godt samspel bade med private lokale interesser
og med statlege og fylkeskommunale organ

under utarbeidinga av planane. Det er spesielt vik-

tig & stimulere til medverknad fra impliserte par-

tar og til offentleg debatt om planane fer dei vert
endeleg vedtekne.

Reguleringsplanar og utbyggingsplanar skal utar-
beidast nar dette er fastsett i arealdelen i kommu-
neplanen. For starre byggje- og anleggsarbeid
skal det alltid utarbeidast reguleringsplan. Planen
skal ikkje ha stgrre omfang enn at han kan gjen-
nomfgrast innan rimeleg tid. Det skal utfarast
planrevisjon etter kvart som tilhgva krev det.

Etter plan- og bygningslova kan kommunane sjgl-
ve i stor grad ta stilling til kor detaljert planane
skal utformast ved bruk av ulike reguleringsfare-
mal og reguleringsfaresegner.



Reguleringsplanar og
utbyggingsplanar |
plansystemet elles

Dette kapitlet handlar om:

= Kva nasjonal og regional politikk har & seie
for den lokale planlegginga

= Tilhgvet mellom dei ulike plantypane i plan-
og bygningslova

= Definisjon av reguleringsplan og utbyggings-
plan

= Nar det skal og kan utarbeidast slike planar

= Planinnhald og rettsverknader (sja og kapittel
5 om rettsverknader)

= Bruk av mellombels dele- og byggjeforbod.

2.1. Nasjonale retningslinjer

Mal og rammer for den nasjonale arealpolitikken
gar mellom anna fram av stortingsmeldingar, riks-
politiske retningsliner og rundskriv. Slike mal og
rammer skal leggjast til grunn for kommunar,
fylkeskommunar og statlege fagorgan i deira plan-
legging og forvalting. Etter § 9-3 har fylkes-
mennene og andre statlege sektorstyresmakter
ansvar for a fglgje opp mala og rammene overfor
kommunane. Awik fra retningslinene kan gje
grunnlag for motsegner til kommunale planar fra
fylkeskommune, nabokommune eller statlege fag-
organ.

Rikspolitiske retningsliner er ikkje juridisk bin-
dande for den einskilde grunneigar, men er for-
melt instruksjon til styresmaktene og skal leg-
gjast til grunn i all planleggingsverksemd etter
lova, og er samstundes viktige saksfaresetnader
for handsaming av einskildsaker etter lova.



Per oktober 1998 er det gjeve rikspolitiske ret-
ningsliner for:

= avareta interessene til barn og unge i plan-
legginga

= planlegging i kyst- og sjgomrade i
Oslofjordregionen

= planlegging i samband med hovudflyplass pa
Gardermoen

= verna vassdrag

samordna areal- og transportplanlegging

Retningsliner om ein del saksfelt er gjevne i rund-

skriv som til dels er omtala eller viste til under
vedkomande planfgremal.

2.2. Regionale retningslinjer

819 -1. Fylkesplanlegging - utdrag

«l planen fastlegges ogsa retningslinjer
for bruken av arealer og naturressurser i fylket
nar det gjelder spgrsmal som far vesentlige virk-
ninger ut over grensene for en kommune eller
som den enkelte kommune ikke kan lgse innenfor
sitt omrade og som ma sees i sammenheng for
flere kommuner i fylket.»

Figur 2.1.
av tiltak

Dei retningslinene for arealbruk som gar fram av
fylkesplanen, skal leggjast til grunn for det kom-
munale planarbeidet. Men fylkesplanen har ingen
rettsleg bindande arealdel slik kommuneplanen
har.

Det kan utarbeidast fylkesplanar for delar av eit
fylke eller for visse typar verksemd (fylkesdelpla-
nar). For mange typar arealforvaltingstiltak er det
ngdvendig med interkommunalt samarbeid for &
oppna gode lgysingar.

Awvik fra retningslinene om arealbruk i fylkespla-
nen kan gje grunnlag for motsegner fra fylkes-
kommunen, nabokommunane eller statleg fagor-
gan til kommunale planar.

2.3. Arealdelen av kommune-
planen, kommunedelplanar

Arealdelen i kommuneplanen fastset rammer for
arealbruken i kommunen. Desse rammene,
saman med fylkesplan og nasjonale rammer, skal
vere retningsgjevande for detaljplanlegging gjen-
nom regulerings- og/eller utbyggingsplanar.
Arealdelen i kommuneplanen er rettsleg bindande
for alle arbeid og tiltak som kjem inn under lova.
Det vil seie at grunneigarar, rettshavarar og styre-
smaktene er juridisk bundne av planen.

Sja elles Miljeverndepartementet si rettleiing T-
1225 Kommuneplanens arealdel.

Figuren viser dei ulike formelle framgangsmatane fra kommuneplan til gjennomfaring

Kommuneplan eller kommunedelplan

Y

Regulerings-
plan

Y

Regulerings-
Y plan
Utbyggings-
plan
Utbyggings-
plan

Gjennomfgring av tilltak




2.4. Reguleringsplan

§ 22. Definisjon

«Med reguleringsplan forstas i loven her
en detaljplan med tilhgrende bestemmelser som
regulerer utnytting og vern av grunn, vassdrag,
sjgomrader, bebyggelse og det ytre miljg i bestem-
te omrader i en kommune innenfor den ramme
88 25 0g 26 angir.

En reguleringsplan kan omfatte ett eller
flere av de formal og bestemmelser som er nevnt
i 88 25 og 26. »

Plandokument og planinnhald

Feremalet med reguleringsplan (og utbyggings-
plan) er a fastsetje meir i detalj korleis grunnen
innanfor avgrensingslina for planen skal nyttast
eller vernast. Reguleringsplan er 0g i mange
tilfelle ngdvendig rettsgrunnlag for gjennomfgring
av tiltak og utbygging, mellom anna ved eventuell
oreigning. Reguleringsplan (og utbyggingsplan)
omfattar eitt eller fleire kart med eventuelle til-
hgyrande faresegner. Planen kan etter § 25 inne-
halde eitt eller fleire hovud- og/eller underfgre-
mal, kvar for seg eller i kombinasjon, eventuelt i
rekkjefalgje.

Paragraf 25 gjev heimel for & kartfeste areal-
bruken som vert vist med fargesymbol.
Reguleringsfgresegner etter § 26 vert brukte for
a binde forhold ved planen som ikkje kjem klart
nok fram av plankartet, t.d. utforming, utnyttings-
grad m.m.

Ofte ma ein vurdere om § 25 eller § 26 er mest
tenleg som heimel for a fastleggje tilhgve innanfor
reguleringsomradet. Kart og faresegner er like-
verdige delar av reguleringsplanen (sja kap. 3),
men dersom det skulle vere motstrid mellom
plankartet og dei tilhgyrande fgresegnene, er det
opplysningane pa kartet som skal leggijast til
grunn.

Reguleringsplanen sikrar ved krav om kunngje-
ring og individuelt varsel at grunneigarar (festa-
rar) og andre impliserte far hgve til & delta i plan-
prosessen.

| eit tidsrom pa 10 ar fra planen er vedteken, gjev
han hgve til oreigning utan ny handsaming av
oreigningsgrunnlaget. Vedtaka om regulerings-
plan og utbyggingsplan kan paklagast til
Miljgverndepartementet. Avgjerdsretten i klage-
saker er delegert fra departementet til fylkesman-
nen ved Miljgverndepartementet og
Kommunaldepartementet sitt rundskriv av 1. juli
1986 om overfgring av myndigheit til fylkesman-
nen. Klager fra fylkesmannen sjalv skal avgjerast
av setjefylkesmannen, jf. rundskriv T-6/96.

Kommunestyret som reguleringsmakt ma fastset-
je reguleringsfaremal, utbyggingskarakter og
grad av utnytting. Det er ikkje hgve til & gje
reguleringsfagresegner som overlet til andre organ
a fastsetje dette.

Lova gjev rett, men ikkje plikt, til a knyte regule-
ringsfgresegner til planen. Reguleringsplanar kan
difor vere sveert ulike i omfang og detaljerings-
grad. Val av utforming vil til eksempels vere
avhengig av tidlegare planavklaring (kommune-
plan), kor komplisert plansituasjonen er og kor
langt ein er komen i prosjektavklaringa.

Detaljert reguleringsplan etter 8 22 er den vanle-
gaste plantypen. Denne omfattar plankart med
faremalsnemningar med heimel i § 25 og fareseg-
ner med heimel i § 26. | tettstader vil ein regule-
ringsplan normalt gje relativt detaljerte foreseg-
ner om kvar og korleis det skal byggjast ut.

Enkel reguleringsplan som viser utbyggingsfare-
mal, hovudvegnett og utnyttingsgrad, kan vere
nyttig & utarbeide for stgrre areal/prosjekt der
utbygginga skal skje etappevis over tid. Det er da
vanleg a stille krav om m.a. rekkjefglgja for gjen-
nomfgring av dei ulike byggjetrinna, kva infra-
strukturtiltak som ma vere gjennomferte far
utbygginga kan ta til og krav om utbyggings-
planar som fastset korleis kvart delomrade skal
loysast i detalj.



Retningsliner og supplerande
opplysningar

Ofte vert det utarbeidd hjelpedokument til regule-
ringsplanar som har til feremal a vise korleis ei
framtidig utbygging vil kunne utformast innanfor
rammene av reguleringsplanen. Slike hjelpedoku-
ment er det hgve til & utarbeide, men dei vil ikkje
fa rettsverknad som utbyggingsplan sjelv om dei
vert kalla det. Hjelpedokument bgr kallast noko
anna, til eksempels illustrasjonsplan.

Det kan vere behov for supplerande opplysningar
til einskilde planar. Dette kan gjelde innhaldet i
politiske vedtak og feresetnader m.m. som er
knytte til planlegginga. Det kan 0g vere forkla-
ringar til innhaldet i planen, opplysningar om kor-
leis planen skal samordnast med gjennomfgringa
av planar i tilsteytande omrade og korleis det elles
er tenkt at planen skal fglgjast opp.

Slike opplysningar har ikkje noko a seie for den
juridiske verknaden til planen og kan ikkje takast
inn som reguleringsfaresegner, men bgr gjevast i
ei utgreiing om planen. Opplysningane kan ha
mykje a seie for vurderinga av planinnhaldet, og
ber difor fglgje planen bade ved offentleg utleg-
ging og nar planen vert vedteken.

Av andre faresetnader som det er viktig & ha
klart, og som det ofte vil vere tenleg & nemne i
dokumenta, er faresegner som er fastlagde gjen-
nom t.d. byggjeforskriftene, kommunale vedtekter
etter § 3 i plan- og bygningslova m.m., arealdelen

i kommuneplanen og opplysningar om aktuelle
faresegner i andre lover som gjeld i samvirke
med planen.

Detaljeringsgrad

Generelt kan det seiast at di meir detaljert eit
reguleringsplankart er utforma, di faerre fore-
segner trengst. Motsett vil ein forenkla plan, ein
sékalla flateplan, matte supplerast med detaljerte
faresegner for at gjennomfgringa skal vere sikra.
Dette er viktig, da ein reguleringsplan gjev den
einskilde hgve til bygging i

samsvar med planen.

Detaljeringsgraden i kart/fgresegner ma rette seg
béade etter kommunen si evne til oppfelging og
det konkrete behovet for & styre arealbruken og
utforminga av bygningar, anlegg m.m.

Omradeavgrensningea

Reguleringsplan kan omfatte ein eigedom eller eit
sterre omrade.

Byggjesaksreglene

Regelverket om byggjesakshandsaming er endra,
jf. lov av 5. mai 1995 med seinare mindre
endringar, jf. rundskriv H-12/97 fra Kommunal-
departementet. Fgresegnene tredde i kraft 1. juli
1997, samtidig med forskrift av 22. januar 1997.
Om sakshandsaming og kontroll i byggjesaker,
sja Veiledning SAK fra Kommunaldepartementet.

Kva endringane far & seie for planarbeidet, gar
spesielt fram av 88 84 og 93. Varige konstruk-
sjonar eller anlegg og vesentlege terrenginngrep
mm kjem no inn under kravet om byggjelayve, jf.
8 93 bokstav a), i) og j). § 84 gjer lovreglane gjel-
dande for desse tiltaka berre sa langt dei passar,
og gjev samtidig heimel for a frita tiltak fra lova.

Meldeplikta etter § 84 er teken bort.

Med heimel i § 93 andre ledd vert visse anlegg og
bygningar som kjem inn under sektorlov, pluss
ein del mindre tiltak, unnatekne fra kap. XVI i
lova om sakshandsaming og kontroll. Vidare er
nokre av sektortiltaka unnatekne fra byggjesak-
skapitla og handhevingskapitla, jf. 88 5,6 og 7 i
forskrifta. Vilkaret for unnatak er at tiltaket ikkje
er i strid med planvedtak, jf. forskrifta § 4.

Paragraf 5 omhandlar ni neerare fastsette tiltak
som kjem inn under sektorlov, m.a. veg- og jarn-
baneanlegg, vasskraftanlegg med tilhgyrande
stasjonar m.m., elektriske anlegg, m.a. gasskraft-
verk, kraftleidningar, flytande oppdrettsanlegg og
landbruksvegar som er handsama etter forskrift
av 20. november 1996 fra Landbruks-
departementet. For veganlegg og jarnbaneanlegg
gjeld unnataket berre sa langt det er detaljert
avklara i gjeldande reguleringsplan eller
utbyggingsplan. Kva som ligg i "detaljert avklara i
gjeldande reguleringsplan eller utbyggingsplan”,



vil bli naerare klargjort i rundskriv fra Kommunal-
0g regionaldepartementet.

I 8 6 vert fem av § 5-tiltaka unnatekne fra byggje-
sakskapitla, men slik at 8 77 om produktkrav gjeld
sa langt det passar og § 74 nr. 2 gjeld for vegan-
legg som kjem inn under forskrifta. Tiltakshavar
har i utgangspunktet ikkje noko ansvar for & sja til
at tiltaket vert utfert etter lova, jf. heimelsgrunn-
laget i § 84 og forskrifta § 3 som uttrykkjeleg pre-
siserer dette. Vedkommande styresmakt saman
med tiltakshavar har oppfelgingsansvaret etter
vedkommande lov.

Mens unnataka i 8§ 5 og 6 gjeld tiltak som vert
handsama etter sektorlov, fritek fgresegna i for-
skrifta § 7 tretten mindre tiltak fra kravet om
sakshandsaming og kontroll i kap. XVI, m.a. fritt-
liggjande bygningar pa inntil 10m2 pa bustad- og
hytteeigedom, forstgttingsmur inntil 1 meter hgg
og biloppstillingsplass for inntil to bilar. I tillegg til
det generelle vilkaret om at tiltaket ma vere i sam-
svar med plan, kjem her vilkaret om at tiltaket "...
ikke farer til urimelig ulempe for omgivelsene
eller allmenne interesser", jf. rettleiing SAK fra
Kommunaldepartementet side 16.

For kommunane inneber den nye forskrifta at der
tiltak etter 88 5 og 6 er i samsvar med plan, kjem
dei ikkje inn i sakshandsaminga. Dei har heller
ikkje ansvar for oppfelginga og byggjesaksreglane
som lova fastset for dei tiltak som kjem inn under
8 6. Det same gjeld for tiltak etter § 7, men her
skal i fglgje lovgrunnlag og forskrift tiltakshavar
ha eit visst ansvar for oppfalginga.

Sakshandsamingskrava vil likevel alltid gjelde der
tiltaket er i strid med plan. Verken sektortiltak
eller mindre byggje- og anleggstiltak kan gjen-
nomfgrast i 100-metersbeltet ved sjgen, dersom
dei ikkje kjem inn under dei lovfeste unnataka i §
17-2. Vidare gar ogsa dei store tiltaka som vert
unnatekne fra byggjesakshandsaming og materi-
elle krav inn under reguleringsplikta i § 23.
Paragraf 33 om dele- og byggjeforbod kan nyttast
dersom det trengst.

Kommunaldepartementet vil i seinare informasjon
om forskrifta kommentere kva ansvar sektor-
styresmakt og tiltakshavar har bade for plan-
avklaring og oppfalging av byggjesaksreglar.
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Nedanfor under dei einskilde planferemala er det
gjeve eksempel pa faresegner som kan vere aktu-
elle i spesielle planomrade for a sikre at tiltak som
kjem inn under forskrifta § 7, vert handsama i
kommunen, til eksempels i naturvernomrade,
verneomrade, hytteomrade o.l.

Verknadene av reguleringsplan

Verknadene av reguleringsplan er fastsette i § 31.
Paragrafen inneber at det ikkije er tillate & setje i
verk narare definerte nye byggjetiltak og anlegg i
strid med planen, gjennomfgre bruksendring i
strid med planen, gjennomfare fradeling i strid
med planen eller setje i gang anna verksemd eller
andre tiltak som kan komme i vegen for gjennom-
faringa av eller faremalet med planen. Planen
medferer saleis raderettsinnskrenkingar bade for
private og for offentlege styresmakter.

Reguleringsplanen gjev derimot hgve til &
gjennomfgre dei tiltak og utgve den bruk som let
seg passe inn i planen.

I tillegg er planen oreigningsgrunnlag for kom-
munen og staten, og for visse tiltak ogsa for fylket
og private, jf. 8 35. Vidare er planen grunnlag for
refusjonskrav og refusjonsutrekning.

Planen gjeld pa ubestemt tid til han vert endra
eller oppheva, men merk revisjonskravet i § 27 nr.
1. Ny arealdel til kommuneplanen kan likevel
setje rettsverknadene av reguleringsplanen heilt
eller delvis til side. Ein reguleringsplan vil verke
framover i tid slik at han berre fangar opp nye til-
tak og ny/endra bruk av areal. Planen etablerer
séleis ikkje noka endrings- eller opphgyrsplikt.

Dersom planen fgreset gjennomfgring ved oreig-
ning, har dei impliserte ei tilpassingsplikt slik at
oreigninga ikkje vert fordyra ungdig. Retten til &
oreigne med heimel i reguleringsplanen gjeld

berre i 10 ar etter at planen er endeleg vedteken.

Sja kapittel 5 om rettsverknader og planen som
rettsleg dokument.



2.4.1. Plikt til & utarbeide regulerings-
plan - tilhgvet til overordna

planar

§ 23. Plikt til & utarbeide reguleringsplan -
tilhgvet til overordna planar - utdrag

"1. Det skal utarbeides reguleringsplan
for de omrader i kommunen hvor det er bestemt i
arealdelen av kommuneplanen at utbygging m.v.
bare kan skje etter slik plan og for omrader hvor
det skal gjennomfares starre bygge- og anleggsar-
beider. Tillatelse etter § 93 kanikke gis for stgrre
bygge- og anleggsarbeider fgr det foreligger regu-
leringsplan.

Reguleringsplaner skal ellers utarbei-
des i den utstrekning det er ngdvendig for & tryg-
ge gjennomfgringen av oversiktsplanleggingen
etter loven. Reguleringsplaner skal ikke gis stor-
re omfang enn at de kan gjennomfgres innen
rimelig tid."

Reguleringsplikta som kommunen er palagd etter
farste ledd, er i utgangspunktet knytt til

= Dei omrada i arealdelen av kommuneplanen
der det er fastsett at reguleringsplan ma liggje
fare fgr utbygging kan setjast i gang

= For det vert gjennomfgrt starre byggje- og
anleggsarbeid

Ved at kommunen ikkje kan gje byggjelgyve for
store byggjetiltak fgr det er utarbeidd og vedteke
reguleringsplan, gjeld fgresegna i slike tilfelle
ogsa som eit krav for den einskilde utbyggjar.
Kommunen kan i tilfelle vurdere & dispensere fra
det lovfastsette plankravet dersom det ligg fare
sarlege grunnar for a gjere unnatak.

Paragraf 23 er ikkje uttammande, og kan ikkje tol-
kast slik at det berre kan/bgr regulerast i dei til-
fella der 8 23 krev reguleringsplan. Kommunen
kan regulerer nar han finn det tenleg.

Det er det faste utvalet for plansaker som avgjer
om eit tiltak fell inn under lovuttrykket "stgrre
bygge- og anleggsarbeider”. Er utvalet i tvil, bar
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saka leggjast fram for kommunestyret fgr vedtak
vert gjort. Utvalet sitt vedtak om kor vidt eit byg-
gjetiltak vert & rekne som "stgrre", og dermed
skal nektast gjennomfgrt til det eventuelt er ved-
teke reguleringsplan, kan paklagast til fylkesman-
nen etter dei vanlege reglane om klage over ved-
tak i plan- og byggjesaker, jf. lova § 15.

Vurderinga av kva som er "stgrre bygge- og
anleggsarbeider" etter § 23 nr. 1 andre punktum,
ma ta utgangspunkt i dei konkrete tilhgva som
gjer seg gjeldande pa staden og i saka. Ein kan
ikkje fastsetje skjematisk i ei form for "kommune-
planfaresegn" kva som er store tiltak etter § 23.
Men kommunen kan gje rettesnorer som vert til-
lempa vurderinga av om eit tiltak er & rekne som
eit "stgrre" tiltak i samanhengen det skal setjast
inn i. | faresegn til arealdelen av kommuneplan
kan det likevel ut fra byggstorleik, tal osb. fastset-
jast ndr tiltak utlgyser krav om utarbeiding av
reguleringsplan eller utbyggingsplan.

Visse tiltak vil i kraft av storleiken aleine utlgyse
reguleringsplikt. | andre tilfelle kan tiltak som
ikkje i seg sjglve er sa store, men der verknadene
for omgjevnadene er omfattande eller usikre, fare
til reguleringsplikt. Dette kan vere aktuelt for til-
tak som skal plasserast i sarbare omrade med t.d.
seerleg verdifullt kultur- eller naturlandskap,
omrade som er prega av verneverdige bygg eller
pa annan mate har szerleg vernekarakter.

Det gar elles fram av § 20-4 farste ledd nr. 1 at
bruk av bandlegging fareset oppfglging med
reguleringsplan i ein del tilfelle.

Ogsa private har rett til a leggje fram forslag til
reguleringsplan, jf. § 30. (Sja kap. 4).

Reguleringsplanar skal ikkje ha starre omfang
enn at dei kan gjennomfgrast innan rimeleg tid.
Kva som er rimeleg tid, ma vurderast konkret.
For utbyggingsplanar vil eit utgangspunkt vere
parekna gjennomfgring i lgpet av ein 10-arsperio-
de. Merk at reguleringsplanen ikkje kan gjennom-
fgrast ved oreigning nar det er gatt meir enn 10 ar
etter at planen er vedteken.



2.4.2. Forenkla reguleringsplan

8§ 24. Forenklet reguleringsplan

"For hestemte byggeomrader kan regule-
ringsplan innskrenkes til reguleringshestemmel-
ser som fastlegger reguleringsformalet og graden
av utnytting. Neermere bestemmelser om bereg-
ningsmaten kan gis ved forskrift. Det kan stilles
krav om at det for enkelte byggeomrader utarbei-
des bebyggelsesplan etter § 28-2."

Faresegna gjeld berre for visse byggjeomrade, og
har utgangspunkt i faresegna i den tidlegare byg-
ningslova om hgve til & gje mellombels
reguleringsfaresegner.

Det som kjenneteiknar forenkla reguleringsplan,
er at bygningane ikkje er innteikna, men planen
er innskrenka til reguleringsferesegner som fast-
set fgremalet og utnyttingsgraden innanfor
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byggjeomrade. Vegsystemet, ogsa turvegar og
offentlege gangvegar, bar vere vist. Dessutan bar
byggjegrense, frisiktsoner og avkgyring til dei
ulike omrada vere pafart.

Det skal ga fram kva kvart einskilt omrade innan-
for planen er regulert til, og med planen skal det
falgje ein illustrasjon som viser konkret korleis
planen eventuelt vil kunne gjennomfgrast. Starre
forenkla reguleringsplan bgr innehalde krav om
utbyggingsplan. Dette gjeld t.d. for starre indus-
tri- og bustadomrade (i byar).

Sakshandsamingsfaresegnene og rettsverknadene
er dei same som for andre reguleringsplanar.
Feresegna om forenkla reguleringsplan har no
mindre sjglvstendig verdi dd kommunane har stor
valfridom med omsyn til detaljeringa av ein regu-
leringsplan.



2.4.3. Mellombels dele- og byggjeforbod

§ 33. Midlertidig forbud mot
deling og byggearbeid

“Finner det faste utvalget for plansaker
selv at et omrade ber reguleres eller omreguleres,
kan utvalget bestemme at eiendommer innenfor
omradet ikke méa deles og arbeid eller tiltak som
nevnt i § 81, 8 86 a, § 86 b og 8§ 93 ikke settes i
gang far reguleringsspgrsmalet er endelig avgjort.
Det samme gjelder andre tiltak som vil kunne
vanskeliggjere planlegging eller giennomfaring av
planen.

Det faste utvalget for plansaker kan samtykke
i at en eiendom blir delt eller et arbeid utfgrt, hvis
det etter utvalgets skjgnn ikke vil vanskeliggjere
den nye regulering.

Gjelder den patenkte regulering fornyelses-
formal (8 25 nr. 8), kan utvalget ogsa bestemme
at grunneier (rettighetshaver) ikke uten samtykke
fra kommunen kan rade rettslig over eiendom
innenfor fornyelsesomradet pa en mate som kan
vanskeliggjere eller fordyre gjennomfgringen av
planen. Utvalget skal la slikt vedtak tinglyse pa de
bergrte eiendommer.

Er reguleringssparsmalet ikke endelig avgjort
senest 2 ar etter at forbud er nedlagt, faller forbu-
det bort og tinglyst vedtak etter tredje ledd skal
slettes. Tidligere innsendte forslag til deling og
sgknader om byggetillatelse tas straks opp til

Dele- og byggjeforbod kan nyttast for & gje planor-
gana pusterom til & utarbeide og vedta nye regule-

ringsplanar eller & revidere gjeldande planar, ogsa
arealdelen av kommuneplan. Forbodet hindrar at
det vert gjennomfgrt arbeid og tiltak som kjem
inn under lova, mellom anna fradeling og
eventuelt riving.

Farste ledd andre punktum gjeld og for tiltak som
ikkje kjem inn under 8 81, § 84 og § 93, men som
likevel vil kunne vanskeleggjere planlegginga
eller gjennomfgringa av planen. Det er tilstrekke-
leg at tiltaket vil kunne vanskeleggjere planleg-
ginga eller gjennomfgringa. | omrade som skal
regulerast til friluftsomrade eller naturvern-
omrade, kan ogsa landbrukstiltak som nydyrking,
skogreising, flatehogst osb. bli raka.
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behandling og avgjerelse. Det faste utvalget for
plansaker selv kan i tilfelle fastsette tomtegrenser
og hebyggelsens beliggenhet, hayde og grunnflate.

Departementet kan i serlige tilfeller forlenge
fristen. Sgknad om forlengelse ma angi gnsket
fristforlengelse og veere avgitt til post eller telegraf
eller til offentlig tjenestemann som har fullmakt til
a ta imot sgknaden, innen fristens utlgp. Er det
sgkt om forlengelse av fristen, gjelder forbudet
inntil saken er avgjort.

Ved fristforlengelse kan departementet
bestemme at bergrte grunneiere, straks eller fra et
bestemt tidspunkt, gis rett til & kreve innlgsning
som om eiendommen - eller den del av eiendom-
men som bergres av byggeforbudet - var blitt regu-
lert til formal som nevnti § 25 nr 3, 4, 7 og 8
samt til statens, fylkets og kommunens bygninger
og grav- og urnelunder. Bestemmelsene i 8§ 42 gis
tilsvarende anvendelse.

| forbindelse med planlegging etter § 17-1
annet ledd og § 18 og for gvrig nar serlige grun-
ner foreligger kan departementet treffe vedtak som
nevnt i fgrste ledd. Bestemmelsene i forvaltnings-
lovens 8 16 og § 27 farste og annet ledd gjelder i
sa fall tilsvarende i forhold til vedkommende
kommune.

Bestemmelsene gjelder tilsvarende ved revi-
sjon av kommuneplanens arealdel, jf. 8 20-5 siste
ledd.”

Tredje ledd gjev det faste utvalet for plansaker
heimel til & forby disposisjonar som kan
vanskeleggjere eller fordyre gjennomfgringa av
reguleringsplan til fornyingsfaremal.

Forbodet kan gjelde generelt for eit visst omrade
eller for einskilde eigedomar.

Etter fijerde ledd kan det faste utvalet for plan-
saker fastsetje tomtegrenser og kvar bygningane
skal liggje og kor store dei skal vere, dersom for-
bodet gar ut utan at det er utarbeidd ny regule-
ringsplan og dersom det ligg fare aktuelle byggje-
sgknader.

Av femte ledd folgjer at det i seerskilde tilfelle kan
sgkjast om lenging av fristen. Fgresegna set ikkje



noka grense for kor mykje fristen kan lengjast, og
heller ikkje kor mange gonger det kan sgkjast om
slik lenging.

Sjette ledd gjev departementet fullmakt til i sam-
band med lenging av frist a fastsetje at aktuelle
grunneigarar straks, eller fra eit fastsett tids-
punkt, far rett til & krevje innlgysing som om eige-
domen eller den delen av eigedomen som byggje-
forbodet gjeld for, var blitt regulert til faremal
som nemnt i § 35 nr. 1 andre ledd. Fgresegna tek
sikte pa & hindre misbruk av mellombels byggje-
forbod.

Nar det kjem inn sgknad om lenging av frist, kan
departementet (fylkesmannen) lengje fristen, men
samstundes opne for krav om innlgysing.
Fylkesmannen kan og nekte lenging.

Forbodet gjeld til sparsmalet om lenging er
avgjort dersom det er sgkt om lenging far fristen
gar ut. Sgknad om lenging ma vere innlevert til
post eller telegraf eller til offentleg tenestemann
som har fullmakt til & ta imot sgknaden, jf. § 30 i
forvaltingslova, fer fristen gar ut.

Retten til & leggje ned dele- eller byggjeforbod
gjeld og ved revisjon av arealdelen av kommune-
planen, jf. attande ledd. Det kan likevel ikkje leg-
gjast ned slikt forbod i pavente av farstegongs
kommuneplan.

Ogsa statleg planstyresmakt kan nytte dele- og
byggjeforbod nar det skal utarbeidast statleg plan
etter plan- og bygningslova § 18, og elles nar szr-
lege grunnar krev det.

Vert fristen for & sgkje om lenging av dele- og
byggjeforbodet broten, er det ikkje have til & setje
nytt mellombels dele- og byggjeforbod for same
omradet med same grunngjeving som ved farste
vedtak i saka, jf. Planjuridiske fortolkninger 1/98.
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2.5. Utbyggingsplan

§ 28-2. Bebyggelsesplan - utdrag

"Med bebyggelsesplan forstas i loven en
plan vedtatt av det faste utvalget for plansaker
selv, og som fastlegger arealbruk og utforming av
bygninger, anlegg og tilhgrende utearealer innen-
for et neermere avgrenset omrade hvor det etter
arealdelen av kommuneplan eller regulerings-
plan er stilt krav om slik plan som grunnlag for
utbygging.

| bebyggelsesplan kan det innenfor
rammen av arealdelen av kommuneplanen eller
reguleringsplan og de formal som er nevnt i § 25
foretas de utfyllinger og endringer i slike planer
som finnes ngdvendige for & gjennomfare utbyg-
gingen."

Utbyggingsplanen er ein detaljplantype for enkle
utbyggingssituasjonar eller for ei ytterlegare
detaljering av reguleringsplan. Han skil seg fra
reguleringsplanen ved at han vert endeleg vedte-
ken med rettsverknad av det faste utvalet for plan-
saker. Utbyggingsplanen har same rettsverknad
som reguleringsplan. Kravet om klarleik gjeld
difor pa same maten som for reguleringsplan.

Utbyggingsplanen vil utfylle og detaljere planen
som han vert vedteken med grunnlag i, og kan
berre krevjast og utarbeidast for omrade der dette
er fastsett i planfgresegnene til kommuneplan
eller reguleringsplan. Utbyggingsplanen kan ikkje
endre hovudrammene for arealbruken som er
fastlagde i kommune- eller reguleringsplan.

Utbyggingsplanen omfattar plankart med dei
same fgremala som gar fram av § 25 og eventuelle
faresegner etter § 26.

Utbyggingsplanen kan innehalde detaljerte fare-
segner om gesimshggd, takvinkel og krav om
bygningsmessig samanheng med andre
bygningar, fortau, gate, utforming og i spesielle
tilfelle material- og fargebruk og utforming av
uteareal.

Utbyggingsplan kan utgjere eit formingsverktgy
for & ta vare pa karakteren til ein tettstad, m.a. i
verne- og byfornyingsomrade.



Det kan ofte vere praktisk a supplere planen med
utfyllande materiale, jf. ovanfor om slike opplys-
ningar og dokument i samband med regulerings-
planar.

For & vareta omsynet til medverknad nar det gjeld
ein grovt utarbeidd utbyggingsplan, kan det faste
planutvalet krevije tilleggsmateriale til byggjesak-
naden.

2.5.1. Kommuneplan - utbyggingsplan

I utbyggingsomrade der arealdelen av kommune-
planen eventuelt gjev detaljert avklaring pa areal-
bruk og prinsipielle konfliktspgrsmal, kan bruk av
utbyggingsplan vere aktuelt nar det er gnskjeleg
med ei utdjuping av detaljeringsgraden fgr utbyg-
ging vert sett i gang. Dette gjeld bade i mindre,
nye utbyggingsfelt og for tiltak innanfor etablert
byggjesone.

I landbruks-, natur- og friluftsomrade der kommu-
neplanen gjennom faresegner gjev hgve til
spreidd utbygging, vil utbyggingsplan vere aktuell
planform for tilrettelegging av mindre husgrupper
og andre utbyggingstiltak der plansituasjonen er
enkel.

Kravet om at det skal utarbeidast reguleringsplan
for starre byggje- og anleggsarbeid, jf. § 23, set
likevel ei grense for nar utbyggingsplan kan utar-
beidast direkte pa grunnlag av arealdelen av kom-
muneplanen. | omrade som i arealdelen er lagde
ut til utbyggingsomrade, og der det skal skje ei
stgrre utbygging, samla eller over lengre tid, vil
det difor vere ngdvendig & utarbeide regulerings-
planar.
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2.5.2. Reguleringsplan

utbyggingsplan

Utbyggingsplan pa grunnlag av reguleringsplan
vil vere mest aktuelt der det er utarbeidd sékalla
flatereguleringsplan/forenkla reguleringsplan.
Dette kan vere tilfelle der det er gnske om a regu-
lere omradet utan & matte ta stilling til detaljutfor-
ming og lokalisering av utbygginga fer pa eit sei-
nare tidspunkt.

I utbyggingsplanen er det hgve til a utfylle og i ei
viss mon endre den arealbruken som er fastlagd i
arealdelen av kommuneplanen eller regulerings-
planen. Endringane ma haldast innanfor ramma
av den arealbruken som er fastlagd i overordna
plan.

Bakgrunnen for dette er at det spesielt i arealde-
len av kommuneplanen, men og i sakalla flatergu-
leringsplanar, kan vere vanskeleg & ta standpunkt
til meir detaljerte arealbruksspgrsmal innanfor
omrada, t.d. korleis tilkomsten til dei einskilde
tomtene skal vere, korleis fellesareala for leik,
parkering m.m. skal lokaliserast, korleis mindre
friomrade skal innpassast, plassering og utfor-
ming av stayskjermingstiltak osb.

| praksis har det 0g vist seg a vere behov for &
endre den innbyrdes lokaliseringa av ulike fgre-
mal i samband med ei meir detaljert planlegging
og utbygging. Til eksempels kan det vere praktisk
at tomt for barnehage byter plass med friomrade
eller at vegfaringa vert endra. Dette vil normalt
vere utfyllingar og endringar innanfor ramma av
den arealbruken som er fastlagd i overordna plan.

Men det vil ikkje vere heimel for & endre regule-
ringsferemala, t.d. & ta ut friomrade, tomt for bar-
nehage, endre vegsystem vesentleg eller liknan-
de. Slike endringar ma handsamast som endring
av arealdelen i kommuneplanen eller regulerings-
plan. Kva for utfyllingar og endringar som kan
gjerast og ikkje, ma vurderast etter skjgn i kvart
tilfelle pa grunnlag av at planen kan justere, supp-
lere og utfylle den overordna planen, men ikkje
endre denne slik at det i realiteten vert snakk om
ein annan plan.



2.5.3. Krav om konsekvensutgreiing

For visse tiltak gjeld faresegnene om konsekvens-
utgreiingar i kapittel V1l-a i plan- og bygningslova.
Feremalet med feresegnene er a klargjere verk-
nader av tiltak som kan ha vesentlege konse-
kvensar for miljg, naturressursar og samfunn. Det
skal takast omsyn til konsekvensane under plan-
legginga av eit tiltak og nar det vert teke stilling
til om, og eventuelt pa kva vilkar, tiltaket kan
gjennomfgrast. Fgresegnene er utvida saks-
handsamingsreglar for tiltak, der utbyggjar sjglv
skal sta for utgreiingsarbeid og kostnader.

Kva for tiltak som vert omfatta, gar fram av ved-
legg | og Il til Forskrift om konsekvens-
utredninger av 13. desember 1996. Tiltak som
vert omfatta av vedlegg I, skal alltid konsekvens-
utgreiast. Utgreiingsplikta er hovudsakleg knytt
til storleiken pa tiltaket. For mange av dei mindre
tiltaka (vedlegg Il) er ho og knytt til om tiltaket
medfgrer behov for ny plan etter plan- og byg-
ningslova. For tiltak som kjem inn under vedlegg
11, skal det gjerast ei konkret vurdering av om det
ligg fare utgreiingsplikt. Kriteria for denne vurde-
ringa er gjevne i § 4 i forskrifta. Kriteria er
omrade som gjennom vedtak eller dokumentasjon
er gjevne ein offisiell status som viktige. Visse
arealbruksfgremal i reguleringsplanen er oppfarte
som miljgkriterium som utlgyser utgreiingsplikt
for tiltak som vert lokaliserte i omradet. Kva fare-
mal dette er, er omtala i kapittel 3.

Reguleringsplanar som eksplisitt omhandlar tiltak
som kjem inn under faresegnene, utlgyser
utgreiingsplikt dersom denne ikkje er oppfylt pa
hggare planniva. Korleis planprosessen da bar
gjennomfgrast, er omtala i kapittel 4.
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2.6. Andre fgresegner

Det er viktig & sja innhaldet i og verknadene av
reguleringsplanar i samanheng med dei generelle
faresegnene i plan- og bygningslova elles med
eventuell vedtekt, og i have til anna aktuell lovgje-
ving, jf. her m.a. plan- og bygningslova § 9-3 og 8§
94 og 95.

Kommunen kan ved bruk av vedtekt i medhald av
plan- og bygningslova § 3 fastleggje kvalitetskrav
til bygningar og fysisk miljg innanfor kommunen
sitt omrade. Jf. t.d. § 69 om den ubygde delen av
tomta og fellesareal, og § 74 om planlgysing og
utsjanad. Formelt er vedtekter ei lokal tillemping
av dei generelle fgresegnene i plan- og bygnings-
lova med lovs verknad. Det bar liggje fore
spesielle behov for det vert innfgrt slike ved-
tekter. Vedtekter knytte til planfaresegner i plan-
og bygningslova er berre brukte av nokre fa kom-
munar (m.a. Oslo).

Ved bruk av reguleringsfaresegner vil krava berre
gjelde for det einskilde regulerte omradet, dvs.
innanfor avgrensingslina for planen. Bruk av ved-
tekter vil dermed kunne lette arbeidet med
reguleringsplanlegginga, samtidig som det blir
gjort gjeldande visse einsarta miljgstandardar i
den einskilde kommune.

Plan- og bygningslova er meint & vere den sektor-
samordnande eller sektorovergripande lova pa
samfunnsplanlegginga sitt omrade, og fare-
segnene i lova er séleis av generell karakter.
Dersom igangsetjing av eit tiltak fgreset lgyve
etter sektorlov og plan- og bygningslova, kan
ikkje tiltaket setjast i verk berre pa grunnlag av
sektorlgyvet. Det same gjeld dersom eit tiltak
fareset eit planvedtak som heimlar tiltaket eller
dersom det fgreset dispensasjon fra planvedtak
eller ei planendring.

Plan- og bygningslova legg opp til at sektorinte-
ressene etter kvart vil bli nedfelte i arealplanar.
Lova sikrar sektorinteressene ved at dei aktuelle
sektorstyresmaktene skal delta i planprosessane.
Lova gjev heimel til & hindre kommunalt planved-
tak gjennom motsegnsordninga, og har dessutan
faresegner om klagerett for slike styresmakter.



Reguleringsferemal og
reguleringsfgresegner

Dette kapitlet gjev ein omtale av reguleringsfgre-
mala etter lova og kva for fgresegner som kan
knytast til regulerings- og utbyggingsplanar.

Farst kjem ein generell omtale av § 25 om regule-
ringsfaremala og § 26 om faresegner. Etter dette
vert kvart hovud- og delferemal gjennomgatt etter
kronologien i § 25. Her er det gjort eit utval av
delfgremal, og for nokre faremal er omtalen til
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dels kortfatta. Det same gjeld omtalen av kva fgre-
segner det er vanleg a knyte til dei ulike faremala.
Bak i kapitlet er det gjeve eksempel pa framstilling
og planeksempel med faresegner. Nar det gjeld
spgrsmal om i kva grad regulering utlgyser erstat-
ning og innlgysing, sja gjennomgang i kapittel 5.



3.1. Arealbruksfgremal etter § 25

§ 25. Reguleringsformal - fgrste ledd

“I reguleringsplan avsettes i ngdvendig

utstrekning:

1. Byggeomrader:
herunder omrader for boliger med tilhgrende
anlegg, forretninger, kontorer, industri, fritids-
bebyggelse (fritidsboliger og tilhgrende uthus),
samt omrader for offentlige (statens, fylkets og
kommunens) bygninger med angitt formal,
andre bygninger med seerskilte angitte allmen-
nyttige formal, herberger og bevertningssteder
og for garasjeanlegg og bensinstasjoner.

2. Landbruksomrader:
herunder omrader for jord- og skogbruk,
reindrift og gartnerier.

3. Offentlige trafikkomrader:
Veger - med dette forstas i denne loven
ogsa gater med fortau, gangveger, sykkelveger,
gatetun og plasser - bruer, kanaler, jernbaner,
sporveger, rutebilstasjoner, parkeringsplasser,
havner, flyplasser og andre trafikkinnretninger
og ngdvendige arealer for anlegg og sikring
m.v. av trafikkomrader.

4. Friomrader:
Parker, turveger, leirplasser, anlegg for lek,
idrett og sport og omrader i sjgen for slik
virksomhet.

5. Fareomrader:
Omrader for hgyspenningsanlegg, skytebaner,
ildsfarlig opplag og andre innretninger som
kan veere farlige for allmennheten, og omrader
som pa grunn av ras- og flomfare eller annen
seerlig fare ikke tillates bebygget eller bare skal
utbygges p& naermere vilkar av hensyn til sik-
kerheten.

3.1.1. Generelt om reguleringsfaremal

Plan- og bygningslova § 25 med sine 8 hovudfgre-

mal gjev det rettslege grunnlaget for kva areal
kan disponerast til i reguleringsplan og utbyg-
gingsplan. Faremala skal brukast for a avgjere

kva alle areal som ligg innanfor planavgrensinga

§ 25 inneheld 8 hovudgrupper av reguleringsfgremal:
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6. Spesialomrader:
herunder omréder for private veger, camping,
omrader for anlegg i grunnen, i vassdrag eller
i sjgen, omrader med bygninger og anlegg som
p& grunn av historisk, antikvarisk eller annen
kulturell verdi skal bevares, fiskebruk, omra-
der for reindrift, friluftsomrader som ikke gar
inn under nr. 4, parkbelte i industriomrade,
naturvernomrader, klimavernsoner,
vannforsyningskilder med nedslagsfelt, frisikt-
soner ved veg, restriksjonsomrade rundt fly-
plass, og omrade og anlegg for drift av radio-
navigasjonshjelpemidler utenfor flyplass, og
omréader for anlegg og drift av kommunaltek-
nisk virksomhet, grav- og urnelunder, vann- og
avlgpsanlegg, omrader for bygging og drift av
flernvarmeanlegg, taubane, forngyelsespark,
golfbane, steinbrudd og massetak samt andre
omrader for vesentlig terrenginngrep, anlegg
for Televerket og gvingsomrader med til-
hgrende anlegg for forsvaret og sivilforsvaret.

7. Fellesomrader:
Felles avkjarsel og felles omrader for
parkering, felles lekeareal for barn, gardsplass
og annet fellesareal for flere eiendommer.

8. Fornyelsesomrader:
Omréader med tettbebyggelse som skal total-
fornyes eller utbedres.
Det kan fastsettes flere reguleringsformal
innenfor samme omrade eller i samme byg-
ning. Reguleringsformalene friluftsomrade og
naturvernomrade kan imidlertid ikke kombi-
neres med reguleringsformalet landbruks-
omrade. Det kan ogsa fastsettes at omrade
eller bygning etter en nermere angitt tid eller
nar naermere angitte vilkar er oppfylt, skal ga
over fra ett reguleringsformal til et annet.”

skal nyttast til, jf. 88 22 og 24. Fgremala skal kart-
festast, jf. byggjeforskriftene. Det ma ga klart
fram kva kvart omrade innanfor avgrensingslina
for planen er regulert til.

Det er planstyresmaktene som avgjer kva for are-
albruksferemal som skal nyttast innan det



einskilde planomradet og pa dei einskilde areala.
Ingen har séleis krav pa a fa regulert eit areal til
eit visst fgremal.

Hovudfgremala er uttemmande nemnde i lova,
men kan i stor grad spesifiserast slik at dei i
praksis dekkjer dei ulike behova og bruks-
formene.

Alle feremal kan gjennomfgrast ved oreigning
med unnatak for 2 Landbruksomrader. Offentlege
byggjeferemal og allmennyttige faremal skal
underspesifiserast naerare med omsyn til kva
funksjon bygningen skal ha.

Hovudfgremal og underfaremal kan kombinerast
innanfor same omrade, og i same bygning sa
langt det faktisk og rettsleg er tenleg og for-
svarleg.

Ulike faremal kan og fastleggjast i tidsrekkjefalgje
eller i rekkjefglgje knytt til vilkar eller til gjennom-
faringa av neerare fastsette tiltak eller
situasjonsendringar i eller utanfor planomradet
for at dei skal fa verknad.

Ved kombinasjon av ulike byggjefgremal ma inn-
byrdes lokalisering ga fram av plankartet og/eller
faresegnene. Dette kan t.d. gjerast ved a gje opp
prosenttal, eller ved at faresegnene nemner fare-
malet med kvar etasje eller kvart plan. Ved regu-
lert sambruk av areal kan ulik bruk tidsavgren-
sast, til eksempels til delar av aret. Dette ma vere
neerare fastlagt i faresegnene og/eller ga fram av
plankartet. Planen ma vere klar og eintydig m.a.
fordi reguleringsplan er grunnlag for oreigning
etter § 35 i lova, men o0g fordi han er bindande for
utferding av byggjelayve.

Kombinasjonar av faremal ber klarleggjast ved
bruk av eintydige supplerande illustrasjonar.
Ukritisk bruk av kombinerte faremal kan fa uhel-
dige folgjer, og kombinasjonen kan bli vanskeleg
a gjennomfgre i praksis. Det er difor ngdvendig &
vurdere og deretter opplyse kva resultat planen
skal sikre fgr kombinasjonar vert nytta.
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3.2. Reguleringsfaresegner
etter 8§ 26
826 Reguleringsbestemmelser

“Ved reguleringsplan kan det i ngdvendig
utstrekning gis bestemmelser om utforming og
bruk av arealer og bygninger i reguleringsomra-
det. Bestemmelsene kan sette vilkar for bruken
eller forby former for bruk for & fremme eller
sikre formalet med reguleringen. Det kan ogsa
pabys seerskilt rekkefglge for gjennomfaringen av
tiltak etter planen.

Bestemmelser etter farste ledd bgr angi minste
lekeareal pr. boenhet og naermere regler for inn-
hold og utforming av slike arealer”

3.2.1. Generelt om regulerings-
faresegner

Heimelen til & gje reguleringsfgresegner er ut-
forma som ei ramme utan uttgmmande opprek-
ning av kva for tilhgve dei kan omfatte.

Reguleringsfaresegnene vert i utgangspunktet
brukte til fastlegging av tilhgve som det ikkje er
mogeleg eller tenleg a fastsetje pa plankartet i
medhald av § 25. Det gar likevel inga skarp
grense mellom kva som vert fastlagt pa plankartet
og kva som vert fastlagt i faresegner.

Reguleringsfgresegner kan nyttast for a nyansere
reguleringsfgremala, men det ma ikkje vere
direkte motstrid mellom oppgave over arealbruk
etter § 25 og faresegner etter § 26. Det inneber at
dei reguleringsfgremala som er omtala i fare-
segnene, 0g ma vere viste pa reguleringskartet,
jf. side 8.

Sjelv om § 26 i plan- og bygningslova er utforma
som ei ramme, ma fgresegnene som vert gjevne
likevel liggje innanfor dei tema som ordlyden i
lova nemner, reguleringsferemalet som faresegna
er knytt til, og faremalsparagrafen i plan- og byg-
ningslova 8§ 2.

Som ved fastsetjing av arealbruksfgremal er det



planstyresmaktene som fastset kva for faresegner
som skal gjevast til ein plan.

Reguleringsfaresegnene er ein del av regulerings-
planen og skal kunne handhevast pa lik line med
reguleringsplanen elles. Dei ma difor ha heimel i
lova.

Feresegnene vert nytta for a fa ei forsvarleg og
presis styring med utforming og bruk av areal og
bygningar. Det er likevel ein fordel at mest moge-
leg kan framstillast grafisk pa kartet.

Det som kan regulerast, er forst og fremst kva for
arealbruksfunksjonar som skal tillatast, kvar det
kan gjennomfgrast byggje- og anleggsarbeid, kva
omfang dei skal ha og korleis dei skal utfgrast.
Det kan setjast vilkar som ein utbyggjar ma opp-
fylle for & kunne innrette seg etter reguleringa, og
det kan setjast krav til byggjetiltaka og til bruken
av areala. Det kan 0g setjast forbod mot former
for bruk og neerare grenser for utbygginga.

Nar det gjeld formuleringa i plan- og bygningslova
§ 26 om at fgresegnene som vert gjevne ma
"fremme eller sikre formalet med reguleringen”,
er det i rettspraksis avklara at dette gjeld farema-
let/tanken med reguleringsplanen i seg sjglv, og
ikkje berre reguleringsfgremalet som vert fastsett
for det einskilde omrade etter § 25. Sja avgjerd i
Hggsterett av 17. mars 1993 (Gaulosendommen),
"Planavdelingen informerer" 1/93 og dom i
Eidsivating lagmannsrett 18. oktober 1991
(Lunner Pukkverk).

Ein reguleringsplan skal ta sikte pd & oppna best
mogeleg arealbruk totalt sett etter ei samordna
avveging av dei ulike interessene. Nar arealbruk
og faresegner skal fastsetjast for eit regulerings-
omrade, ma det difor takast omsyn til kva areal-
bruksinteresser som gjer seg gjeldande pa tilstay-
tande omrade, og kva type verksemd og bruk
som er aktuell der. Vilkar etter § 26 ma difor og
kunne gjerast gjeldande for arealbruken i regule-
ringsomradet under omsyn til dei tilstgytande are-
ala og dei interessene som totalt knyter seg til dei
omrada det gjeld. Planfgresegnene kan berre bru-
kast som heimel for forbod eller pabod innanfor
avgrensingslina for planen.
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Kvar feresegn ma gjennomgaast kritisk slik at det
ikkje vert etablert restriksjonar utan heimel og
sakleg grunngjeving, jf. omgrepet "ngdvendig
utstrekning".

3.2.2. Ominnhaldet i regulerings-
faresegnene

Tilhgve som det kan gjevast fgresegner
om:

= Storleik/volum/hggd pa bygningar og
anlegg

Planen kan ikkje utformast sa ope at ein overlet til
det faste utvalet for plansaker a fastsetje grad av
utnytting. Grad av utnytting (etter definisjonen i
byggjeforskriftene § 22) ma ferast pa planen eller
fastsetjast i reguleringsfgresegner.

Der det er utarbeidd ein detaljert regulerings-
eller utbyggingsplan med eksisterande og plan-
lagd utbygging innteikna, vil det ga fram av sjglve
planen kva utnyttingsgrad som er fastsett av kom-
munestyret. Der graden av utnytting ikkje er fast-
sett, vil planen ikkje oppfylle minstekrava til utfor-
ming av reguleringsplan.

Eigedomsgrensene, og dermed tomtearealet, er
viktig m.a. for inndelinga av kva einingar som kan
disponerast og byggjast ut i samanheng, for gra-
den av utnytting og for saker som funksjonelt ma
avklarast innanfor kvar eining. Planen kan vise
nye grensegangar dersom det er behov for
endring av eigedomsstrukturen og for innpassing
av aktuelle feremal i planomradet.
Eigedomsgrensene som er viste eller fastsette i
planen, ma leggjast til grunn for ny utbygging.

Eksempel pa faresegner om grad av utnytting og
fastsetjing av tilhgvet mellom bygd og ubygd
grunnareal pa dei einskilde tomtene er viste bak i
kapittel 3 her. Utfyllande omtale av forskriftene
om grad av utnytting og eksempel er og a finne i
rettleiing T-1205 Grad av utnytting - Veileder til
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven
kapittel I11.

Rammene for hggda pa bygningane kan omfatte
maksimal gesimshggd og mgnehggd i meter over
bakken eller maksimal kotehggd. Bygg som skal



farast opp med gesimshggd over 8 meter og
mgnehggd over 9 meter, ma ha heimel i fare-
segnene til plan- og bygningslova kapittel VI
Kommuneplanlegging, eller VII Reguleringsplan,
jf. § 70.

Det kan 0g gjevast faresegner om at kommunen
for & godkjenne sgknad om byggjelgyve kan krev-
je utarbeidd teikningar som viser korleis
bygningsmassen skal tilpassast (ogsa m.o.t. hggd)
etter omkringliggjande bygningar og vegetasjon.
Slik faresegn kan nyttast der det er viktig a sja
heilskapen i eit bygningsmiljg eller gateparti, til-
heve til bygningar pad motsett side av gate m.m.

= Plassering/lokalisering

Etter plan- og bygningslova 8 70 nr. 1 farste ledd
skal plasseringa av bygningar i horisontalplanet,
hggd og hggdeplassering godkjennast av kommu-
nen. Desse faktorane kan og fastsetjast eksakt pa
plankartet.

Det kan opplysast kva delar av tomta det vert tilla-
te & byggje pa. Dette vert gjort med hussymbol
som i faresegnene vert fastsette som bindande,
eller med byggjegrenser. Bygningane ma i sa fall
plasserast innanfor grensene. Det kan 0g fastset-
jast at fasaden pa bygningar skal liggje i byggje-
grensa.

Det ma i alle tilfelle ga klart fram av planen om
pateikna husplassering er bindande eller berre
tener som illustrasjon eller retningsline. Plan-
faresegna kan 0g utformast slik at det vert over-
late til bygningsstyresmaktene a fastsetje den
endelege plasseringa av bygningar pa tomta. Slik
faresegn passar der den ngyaktige plasseringa av
bygningar ikkje er vurdert ved utforminga av
planen.

Der det ikkje er fastsett andre grenser i regule-
ringsplanen, skal kommunen sja til at byggjegren-
sene etter veglova vert fglgde. Kommunen skal i
tillegg sja til at byggjegrensene etter veglova vert
falgde der det ikkje er fastsett andre grenser i
reguleringsplan. Byggjegrenser etter veglova
inneber at bygningar ikkje kan plasserast nzerare
senterlina i vegen enn det veglova fastset for kvar
vegklasse. Vidare kan mgneretninga pa bygning-
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en fastsetjast med symbolbruk pa regulerings-
plankartet.

Ved mindre detaljerte planar kan det dg gjevast
faresegner om lokalisering av ulike tiltak og funk-
sjonar innanfor eit planomrade og kva tiltak og
funksjonar som er forbodne. Slike fgresegner kan
t.d. gjelde plassering av industribygg i heve til
andre typar bygningar og verksemd. Det kan set-
jast forbod mot stgrre varehus og kjgpesenter og
forbod mot eller saerskilde krav til bygningar og
anlegg for brann- og eksplosjonsfarleg og tyngre
industri. Fgresegnene kan nyttast til neerare fast-
legging av lokalisering, eller forbod mot lokalise-
ring, m.a. med referanse til anlegg for veg, vatn
og avlgp, annan teknisk infrastruktur, samfunnste-
nester elles, eller av omsyn til verneobjekt, natu-
relement, annan bygningsmasse, landbruksdrift
oSV.

Faresegner om plassering kan verke inn pa forma
pa bygningane, eller dei kan verke inn pa ferdsle
og tilkomst m.m. Eksempel pa faresegn her kan
vere at 1. etasje skal byggjast innrykt som vist pa
plankartet. Faresegna kan vere praktisk for for-
retningsbygg der ein gnskjer innrykt fgrste etasje.

Det kan setjast krav om at bygningane vert plas-
serte i nabogrense og gavl mot gavl. Dette krev at
bygningane er detaljplasserte pa plankartet, jf.
plan- og bygningslova § 70 og grannelova § 4.

Ved punktfeste i hytteomrade kan det vere aktuelt
a vise lokaliseringa av bygningane pa plankartet
med malepunkt og med innmalt pel i terrenget.
Pelen skal liggje innanfor hytta sine fire vegger.
Mindre justeringar i plasseringa av hytta kan gje-
rast av kommunen.

= Karakter og utforming av utbygginga -
utsjanad - utforming av terreng og fysisk
miljg elles

Dette temaet omfattar faresegner for utbyggings-
mgnster, plassering av bygningar og anlegg, utfor-
ming og estetikk.

Karakteren til utbygginga har a gjere med om det
kan oppfgrast samanhengande eller open utbyg-
ging, om det skal vere smahus eller blokker, om
det gjeld bustadfelt, industriomrade osb. Ulike



funksjonar vil 6g gje utbygginga ulik karakter.
Utforminga av bygningane kan o0g fastleggjast
nerare etter plan- og bygningslova § 28-2 om
utbyggingsplan.

Dei fleste sider ved utsjanad og utvendig utfgring
av bygningar kan fastleggjast ved bruk av kart-
symbol og faresegner, jf. eksempel bak.
Fasadeoppriss kan 0g bindast opp i planen.

Planen kan ga langt i detaljering, og kan t.d. fast-
setje plassering av vindauge med tanke pa &
unnga naboinnsyn. Planlegginga skal sikre este-
tiske omsyn. | handsaminga av byggjesgknader
skal kommunen sja til at bygningane far ei god
utfgring nar det gjeld form og materialbruk, og at
bygningar i same byggjeflukt eller gruppe vert
harmonisk utforma. | planen kan det saleis stillast
krav til utvendige fargar, mellom anna farge pa
tak, og til materialbruk m.m. etter naerare vurde-
ring av behovet.

Dersom kommunen har utarbeidd overordna ret-
ningsliner for det estetiske og formmessige, vil
retningslinene vere eit viktig grunnlag for utfor-
ming av fgresegner til kvar einskild plan.

e Estetikk

Stortinget sine tilfgyingar, bade i fastsetjinga av
faremal for plan- og bygningslova, i faresegnene
om kommuneplanlegging og i § 74 nr. 2 -
"skjgnnhetsparagrafen™ - utgjer ei oppfordring og
ei plikt til & nytte plan- og bygningslova meir
aktivt for & paverke den estetiske utviklinga av
bygningsmiljget og dei fysiske omgjevnadene pa
ein god mate.

= Planlgysing

Det kan gjevast faresegner om planlgysing bade
for bygningar, anlegg og uteareal for a sikre god
funksjonalitet og rasjonell bruk av areala samtidig
som ei rekkje andre omsyn skal varetakast. Det
kan t.d. fastsetjast at bilar skal parkerast i felles
garasjekjellar under terrenget, eller at forret-
ningsbygg skal ha publikumsretta funksjonar, t.d.
forretningar, ut mot offentleg gate.

Av faremalsparagrafen til plan- og bygningslova, §
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2, 09 av § 26 siste ledd gar det fram at plan-
laysingane serleg skal ta omsyn til barna sine
interesser og behov for eit godt oppvekstmiljga.
Nar det gjeld det ytre miljget og sikring av leike-
og uteopphaldsareal ut fra barn sine interesser,
sja eigne merknader om leikeplassar nedanfor
under pkt. 3.2.2.

Det kan gjevast faresegner om stigningstilhgve
for vegar, om avkgyrsler og inndeling i gangveg
og kayreveg, her medrekna gagater, sykkelstigar,
gatetun o.a., som 0g kan visast direkte pa plan-
kartet. Planen kan og stille krav om farts-
dempande tiltak, men ikkje fastsetje fartsgrenser.
Slike grenser ma fastsetjast med heimel i vegra-
fikklova.

= Rekkjefglgje og tidsplan for gjennomfg-
ring av ulike tiltak i reguleringsomradet

Det kan gjevast fgresegner om rekkjefglgje og
tidsplan for utbygging av ulike byggjeomrade,
mellom anna om samtidig ferdigstilling av busta-
der, anlegg og fellestiltak som skular, barnehagar,
leikeareal, sykkel- og gangvegar m.m. Slike fore-
segner kan 0g brukast for & sikre at omrade som
er regulert til utbyggingsfaremal, ikkje kan takast
i bruk far tilstrekkeleg vassforsyning, kommuni-
kasjon, elektrisitetsforsyning og tilgang til sam-
funnstenester er etablert.

Krav om rekkjefglgje og tidsplan for utbygging av
ulike byggjeomrade sikrar at tiltaka innanfor plan-
omradet vert sette i verk pa ein samordna og ten-
leg mate. Slike faresegner kan sikre samanhen-
gen i omrada som skal byggjast ut etter regule-
ringsplanen. Planen kan difor utformast slik at dei
einskilde tiltaka kjem i ei rekkjefalgje og eit
omfang som gjer at omradet fungerer best moge-

leg.

| faresegner kan det fastsetjast rekkjefglgjekrav
som fareset at tiltak utanfor omradeavgrensinga
for planen er iverksette eller gjennomfarte for pla-
nen kan gjennomfgrast. Dette inneber at bygging
i samsvar med reguleringa fgrst kan setjast i gang
pa eit seinare tidspunkt enn vedtakstidspunktet,
og at vilkaret for desse rettsverknadene er knytt
til omstende som ligg utanom det konkrete plan-



omradet. Eksempel pa dette kan vere etablering
av infrastrukturtiltak som overordna vegnett eller
bygging av ei bru. Det er § 26 fgrste ledd andre
punktum som er heimelen for a fastsetje rekkje-
fglgjekrav i tilknyting til tiltak som fgrst ma vere
gjennomfarte utanfor reguleringsomradet.

Nar det vert nytta sakalla rekkjefelgjefaresegner,
er det ein faresetnad at dei tiltaka som ligg til
grunn for a utsetje gjennomfgringa av planen, fak-
tisk og rettsleg kan og vil bli gjennomfgrte innan
rimeleg tid, jf. 10-arsfristen for oreigning i § 31 i
lova.

Rekkjefglgjefaresegner gjeld séleis to ulike retts-
lege realitetar ved at § 26 skil mellom rekkjefgal-
gjekrav som gjeld tiltak innanfor og rekkjefglgje-
krav som gjeld tiltak utanfor reguleringsomradet.
Sistnemnde er "vilkar" for gjennomfgring av regu-
leringsplanen.

= Sikring, avskjerming og bgtande tiltak

| faresegner kan det 0g setjast vilkar om sikrings-
tiltak eller tiltak for & hindre fare eller bgte pa mil-
jgulemper. Dette gjeld bade for bygningar, anlegg
0g uteareal.

Vilkar kan til eksempels gjelde avskjerming av
byggjeomrade for & hindre miljgulemper som fal-
gje av stay, stav, lukt hggspenttrasear m.m., og for
a vareta trafikktryggleiken. Konkrete tiltak kan
vere stgyvollar, gjerde, tilplantingsbelte, fasadeiso-
lering m.m. Det bgr vidare stillast krav om fullfe-
ring av slike tiltak far omradet vert teke i bruk.

Det kan gjevast faresegner som indirekte kan
redusere forureining som er til ulempe for
omgjevnadene. Det kan m.a. fastsetjast at visse
former for industriverksemd skal vere forbodne,
t.d. dersom industriomradet grensar mot eit
bustadomrade. Forskrifter og retningsliner fra
sentrale miljgvernstyresmakter skal leggjast til
grunn ved utforminga av planen.

Dersom det er mistanke om forureina grunn, kan
kommunen fastsetje eigne reguleringsfgresegner
som sikrar at utbyggjar kontrollerer om
reguleringsomradet inneheld forureina grunn. |
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tillegg kan det gjevast eigne faresegner for gra-
ving/omdisponering av tomta. Dersom det er mis-
tanke om at gravearbeid eller disponering av
tomta kan fare til fare for vesentleg forureining,
skal forureiningsstyresmaktene varslast.

Departementet sine stgyretningsliner skal leg-
gjast til grunn og innarbeidast i planane. Som pla-
nansvarleg skal kommunen vurdere stgyfglgjene
av ein plan, m.a. ved planlegging av nye eller utvi-
ding av eksisterande stgyskapande tiltak i naerlei-
ken av omrade som er vare for stgy. Stayanalysar
skal folgjast opp ved at konkrete stgydempande
tiltak vert teikna inn pa reguleringsplankartet.
Rettsverknaden fglgjer av det som vert fastsett i
reguleringsfagresegnene, t.d. at det skal fagrast opp
stgyskjermar som vist pa planen. Av omsyn til
gjennomfgringa av planen bar til eksempels stay-
skjermane teiknast inn pa grunn som er regulert
til offentleg veg. | faresegnene bgr utforminga og
hggda pa skjermane 0g takast med.

= Krav til storleik, plassering og utforming
av uteareal for leik og opphald

Sja nedanfor under byggjeomrade for bustader
pkt. 3.3.2.

= Krav til utfyllande planar

Det kan gjevast fgresegner om utbyggingsplan
etter § 28-2 og tomtedelingsplan etter § 28-1 nr. 3.
Vidare kan det stillast krav om situasjonsplanar,
planar for utandgrsareal, fasadeoppriss m.m. Slike
planar kan gjelde bade bygningar, anlegg og utea-
real.

| faresegner kan det 0g fastsetjast at til eksempels
illustrasjonsplan skal ha same rettsverknad som
planen, men dette fareset at slike supplerande
dokument vert handsama og vedtekne som ein
del av planen.



Figur 3.1. Utsnitt av reguleringsplan der det i tilhgyrande reguleringsfgresegner er stilt vidare
plankrav fgr byggjesak vert handsama
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= Rettsverknad for element som er viste pa
kartet

Feresegnene kan og ber nyttast til 4 klargjere dei
rettslege falgjene av dei ulike fgremala, symbola,
bygningane, anlegga og tiltaka som er viste pa
planen. For mange element er dette naudsynt for
at planen skal fa rettsverknad for dei aktuelle til-
hegva. Det kan til eksempels vere plikt til & oppar-
beide stayskjermar eller andre tiltak som det er
sett vilkar om fgr gjennomfgringa. Eller t.d. for &
gjere det Kklart at visse hussymbol skal vere bin-
dande for plasseringa av nye bygg.

= Prosesskrav/dokumentasjonskrav

Krava til innhald i sgknad om byggjelgyve m.m.
er fastsette i byggjeforskriftene. | fgresegner kan
det 0g takast med presiserande og noko utvida
krav til kva dette materialet skal omfatte. Dette
kan t.d. vere aktuelt der ein noko meir utfyllande
byggjesgknad er tilstrekkeleg, slik at det av den
grunn ikkje er ngdvendig & krevje utbyggings-
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plan. Det kan 0g stillast som vilkar at ei byggjesak
skal leggjast fram for aktuelle sektorstyresmakter.
Reguleringsplanar skal likevel handsamast pa ein
slik mate at dei er avklarande for alle interesser
nar dei vert vedtekne.

Tilhgve som det ikkje kan gjevast fareseg-
ner om - grensetilfelle

Sidan bindande detaljplan gjeld regulering av dei
fysiske ressursane, kan det som brei hovudregel
ikkje gjevast faresegner om direkte regulering av
aktivitet og verksemd, eller kven som skal gjen-
nomfgre dei planlagte tiltak eller nytte bygningar,
anlegg og grunn. Dette er tilhgve som til vanleg
vert fastsette i konsesjonar eller bevillingar etter
andre lover. Men likevel vil byggje- og arealbruks-
restriksjonane og vilkara for gjennomfgring
paverke verksemd og drift i stor grad.

Det kan ikkje gjevast fgresegner om gkonomiske



tilhgve eller plikter/rettar, t.d. om bankgaranti for
tilbakefgring etter masseuttak eller krav om avgif-
ter. Det kan da ikkje gjevast faresegner om regu-
lering av den gkonomiske driftssida. Heller ikkje
er det hgve til & stille krav om aktiv fordeling av
utbyggingsrettar og bakgrunnsareal med dette for
auge. Det kan likevel setjast vilkar som set gren-
ser for type verksemd og utfgring, m.a. restriksjo-
nar for & hindre ungdige miljgulemper i form av
stay, stov og lukt.

Feresegnene kan ikkje nyttast til & regulere andre
privatrettslege tilhgve direkte. Det er saleis ikkje
heve til & gje faresegner om t.d. dekning av kost-
nader til opparbeiding eller andre tiltak, om rett
for det offentlege til a leggje vassleidning, kloakk
mm over privateigd grunn eller om etablering av
velforeining. Ein viser her til dei fgresegnene i
lova som gjeld opparbeidingsplikt, refusjon og
eventuelt vedtekt om frikjgpsordning om slikt til-
hgve. | faresegnene kan det heller ikkje setjast
opp kven som skal utfgre tiltaka i planen som
byggherre eller ansvarshavande. Fgresegner med
palegg om vedlikehaldsplikt kan ikkje gjevast i
reguleringsplan. § 89 gjev heimel for kva palegg
som kan gjevast om utbetring og vedlikehald,
men reguleringsplan er oreigningsgrunnlag for
rett til & gjennomfare rehabilitering/stell/vedlike-
hald for dei aktuelle styringsorgana, til eksempels
kulturminneetaten i verneomrade. Heller ikkje
kan det gjennom fgresegner setjast grenser for
private sin rett til a selje eller feste bort eigedom.
Unnataket her er regulering til fornying, der det
gjeld spesielle avgrensingar pa dette omradet.

Reguleringsfgresegner ma og innordnast etter
kva som elles er fastsett i plan- og bygningslovgje-
vinga. Det kan t.d. ikkje gjevast fgresegner som er
i strid med fgresegnene i byggjeforskriftene om
maling av bygningshggd og om grad av utnytting.
Reguleringsfgresegner ma saleis brukast til &
utdjupe eller presisere lovfgresegnene elles. Det
er likevel nokre fgresegner som uttrykkjeleg eller
fgresetnadsvis kan fravikast ved regulering, t.d. §
70 om hggd, plassering og naboavstand.

Det er ikkje hgve til & gje faresegner som utvidar,
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innskrenkar eller endrar retten til & gje dispensa-
sjon etter plan- og bygningslova § 7. Likevel kan
det trekkjast opp visse retningsliner for seinare
praktisering av dispensasjonsfaresegna, jf. kap.
5.5.

Som nemnt i § 26, finst det ingen generell heimel
for regulering av ferdsle, men der det har saman-
heng med faremalet, kan ferdsla likevel til ein viss
grad regulerast, t.d. i regulerte friluftsomrade
eller naturvernomrade der det ma stillast szerskil-
de vilkar for a sikre faremalet med planen. Det
kan da t.d. fastsetjast at ferdsla skal fglgje visse
fastlagde trasear.

Eksempel pa konkrete problemstillingar i
praksis er:

= Etter vurdering kan innlegging av vatn i byg-
gjeomrade til fritidsfaremal forbydast visst det
er ngdvendig for & unnga forureining av vass-
kjelder som falgje av auka vassforbruk og
utslepp.

= Dersom det etter ei konkret vurdering av
behovet kan gjevast faresegner som fastset at
leidningar for straum, telefon og TV skal
farast fram i kabel, jf. dei omsyn som plan- og
bygningslova § 74 nr. 2 skal vareta.

= Sjglv om det ikkje er hgve til konkurranse-
eller bransjeregulering, kan det i plan setjast
forbod mot starre kjgpesenter og varehus,
eller det kan fastsetjast at forretningsverksem-
da skal avgrensast til slike tider pa dggnet at
det ikkje verkar ungdig forstyrrande for
stroket.



3.3. Byggjeomrade

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

1. Byggeomrader:
herunder omrader for boliger med tilhgrende
anlegg, forretninger, kontorer, industri,
fritidshebyggelse (fritidsholiger og tilhgrende
uthus), samt omrader for offentlige (statens,
fylkets og kommunens) bygninger med angitt
formal, andre bygninger med seerskilte angitte
allmennyttige formal, herberger og bevert-
ningssteder og for garasjeanlegg og bensin-
stasjoner.”

3.3.1. Kvafgremalet omfattar
Byggjeomrade omfattar i utgangspunktet oppfe-
ring av bygningar, dvs. bustader, med tilhgyrande
anlegg, forretningar, kontor, industri, fritidsbyg-
ningar (fritidsbustader med tilhgyrande uthus) og
i tillegg omrade for offentlege (statlege, fylkes-
kommunale og kommunale) bygningar med opp-
gjevne feremal, andre bygningar med seerskilt
oppgjevne allmennyttige faremal, herberge og
serveringsstader og for garasjeanlegg og bensin-
stasjonar.

| tillegg kan kvar kategori spesifiserast vidare, og
det kan leggjast til eller spesifiserast fleire typar

utbygging etter som det trengst. Bygningar til pri-

vat barnehage eller kino/forsamlingslokale m.m.

kan til eksempels fgrast opp som eigne underfgre-

mal under byggjeomrade.

Omrade for anlegg og bygningar med spesielle
funksjonar, t.d. bygningar pa kraftanlegg, vil stort
sett komme inn under andre faremal.

Byggjeomrada dekkjer séleis alle former for priva-

te utbyggingsfgremal fra einebustader og hytter
til industrifgremal og forretningsfgremal. Ogsa
byggjeomrade for offentlege bygningar hgyrer
inn under § 25 nr. 1.

Tilhgyrande anlegg i byggjeomrade kan t.d. vere
garasjar/garasjeanlegg, daginstitusjonar for barn,
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naerbutikk, vaktmeisterbustad i industriomrade
osb. Planen bgr spesifisere slike anlegg.

Der eit byggje- og anleggstiltak kan klassifiserast
under fleire hovudkategoriar, er det opp til kom-
munen som reguleringansvarleg a velje eit alter-
nativ som verkar mest praktisk. Til eksempels
kan barnehage 0g vere offentleg bygning, del av
bustadomrade eller allmennyttig faremal om det
vert drive av ein institusjon.

3.3.2. Generelt om fgresegner til
faremalet byggjeomrade

I tillegg til faresegner om utbygging m.m. som
omtala ovanfor, vil det ofte vere behov for seerskil-
de fgresegner om utforming, bruk og hand-
saming av ubygd areal, mellom anna om terreng-
planering, oppsetjing av apparat for leik, gjerde og
vern av eksisterande naturmark.

Saman med sgknad om byggjelgyve skal/kan
kommunen krevje at det vert utarbeidd plan for
den ubygde delen av tomta. Krav til innhald i sgk-
nad om byggjelayve gar fram av byggjeforskrifte-
ne. Reguleringsfaresegn om utandgrsplan kan
vere sarleg aktuelt nar planen inneheld felt med
konsentrert utbygging og blokkbygging. Ved slik
byggjemate kan det vere sveert viktig a fa sikra
omrade for eksisterande naturkvalitetar.

Omrade for naturkvalitetar som det skal knytast
fgresegner til, ma vere viste pa reguleringsplank-
artet. Faresegna kan 0g forby at vegetasjonen inn-
anfor dei viste omrada vert fijerna, m.a. under byg-

ginga.

Ved vedtekt til plan- og bygningslova § 69 kan det
gjevast faresegner om utforming og opparbeiding
av ubygd del av tomt. Slik vedtekt vil gjelde bade
for regulerte og uregulerte omrade og for alle
typar utbygging med mindre reguleringsplanen
fastset noko anna.

Dersom reguleringsplanar er lite detaljerte, vil det
vere aktuelt 4 stille krav om utbyggingsplan.
Grunneigar kan ikkje paleggjast & utarbeide
utbyggingsplan for meir enn sin eigedom.



= Spesielt om leikeplassar

Sja § 26 siste ledd, som seier at det i bustadomra-
de bgr fastsetjast tilstrekkeleg leikeareal til & dek-
kje behovet som utbygginga fgrer med seg.

Leikeareal kan regulerast inn pa kvar einskild
tomt, som fellesareal for fleire eigedomar eller
som offentleg friomrade.

Mange kommunar har fatt stadfesta vedtekt til §
69 i plan- og bygningslova med bindande fareseg-

ner om m.a. leikeplassar for born (areal/tal/type).

Vedtekta gjev da palegg om korleis ubygd del av
tomt skal brukast og utformast, mellom anna om
dei leikeplassar utbygginga krev. Sja Rikspolitiske
retningslinjer for barn og unge, og elles normene
for leikeareal i bustadomrade. Der kommunen
ikkje har slik vedtekt, viser ein til NIBRs rapport-
serie "Barn og bomiljg".

Miljgverndepartementet har gjeve ut fglgjande
rettleiingar: T-812 "Gode utearealer i tettbygde
strgk”, T-813 "Fra plan til grenn virkelighet".
Utforminga av uteareal for born og unge skal leg-
gjast opp slik at dei er lett tilgjengelege, trafikksi-
kre, har god tilkomst og er godt sikra mot stay,
forureining og annan helsefare. Dette gjeld alle

uteareal som born brukar, ikkje berre leikeplassa-

ne. | tillegg krevst:

visse minsteareal til dei ulike faremala

at arealet er eigna for leik og opphald til ulike
arstider og for ulike aldersgrupper

hgve til samhandling mellom born, ungdom
og vaksne.

e Spesielt om parkeringsplassar

Sparsmalet om krav til parkeringsdekning for
ulike typar utbygging tek utgangspunkt i plan- og
bygningslova § 69. Ved vedtekt kan § 69 gje bin-
dande faresegner om parkeringsdekning. Ein del
kommunar har fastsett eigne normer for parke-
ringsdekning som vert innarbeidde i dei einskilde
planane. Dersom kommunen har vedtekt til § 69,
er ikkje dette til hinder for at kommunen i kon-
krete tilfelle gjennom reguleringsfgresegner fast-
set strengare eller meir liberale krav til parke-
ringsdekning.
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Utgangspunktet er at kostnadene med a opparbei-
de eit tilstrekkeleg tal parkeringsplassar til utbyg-
ginga skal dekkjast av den einskilde utbyggjar, og
at parkering skal skje pa eigen eigedom dersom
det ikkje vert opparbeidd felles parkeringsanlegg
eller er etablert ordning med frikjgp. Sja plan- og
bygningslova § 69 nr. 4 om frikjgpsordninga. Ved
vedtekt til § 69 nr. 4 kan det fastsetjast at kommu-
nen kan samtykkje i at det i staden for
biloppstillingsplassar pa eigen grunn eller pa fel-
les areal vert innbetalt eit belgp per manglande
plass til kommunen for bygging av parkeringsan-
legg. Kommunestyret fastset kva satsar som til
kvar tid skal gjelde i slike tilfelle. Nar kommunen
har knytt vedtekt til § 69 nr. 4, trengst det ikkje
reguleringsfaresegner om det same tilhgvet.
Frikjgpsordninga kan ikkje innfgrast via regule-
ringsfgresegner.

Parkeringsplassar kan og leggjast til fellesareal
for fleire eigedomar. Desse ma vere viste pa
plankartet, da dei er eigne oreignings- og refu-
sjonsfgremal. Planen eller feresegnene ma difor
opplyse kva for eigedomar dei er felles for.

Nar det gjeld sjglve planlgysinga, kan det t.d. i
omrade for tett smahusutbygging og blokkomra-
de vere tenleg med bilfrie uteareal og at bilane
vert sette i felles parkeringsanlegg.
Parkeringsplassen - szrleg gjesteparkering - kan
gjerne liggje der det er lettast a finne; naer innkay-
ringa til omradet, men ikkje slik at plassen vert
brukt saman med eller i staden for leikeplassen,
og helst ikkje meir enn 100 meter fra bustadene.
Sterre avstand og fa plassar ferer gjerne til kagy-
ring og parkering pa tun og gangvegar. Felles par-
keringsplass bgr skjermast mot bustadene og kan
gjerne supplerast med ein fast uteplass for vask,
mindre reparasjonar, vedlikehald m.m.

Det har vore ei aukande forstaing for at det kan
vere tenleg a differensiere parkeringsfgresegnene
i starre grad, t.d. ved & fastsetje lagare parkerings-
dekning i omrade med god kollektivdekning. Sja
rettleiing om parkering brukt som ledd i samord-
na areal- og transportplanlegging, T@I-rapport
349/97 "Parkering - et virkemiddel i samordnet
areal- og transportplanlegging".



= Gijerde - pabod, forbod, utforming, plas-
sering m.m.

Det kan i stor grad gjevast fgresegner om utfor-
ming, plassering og utsjanad pa gjerde. Det kan
gjevast faresegner som pabyr oppsetjing av gjerde,
til eksempels av omsyn til beitande dyr i hytteom-
rade. Omsyn til beitande dyr, tilgjenge og ferdsle,
og i tillegg estetiske omsyn, kan vere grunnar for
eit forbod mot oppsetjing av gjerde/inngjerding
t.d. i tettbygde hytteomrade, hyttelandsbyar o.l.

I landbruksomrade vil t.d. reingjerde/sperregjer-
de som er ngdvendige for reindrifta, vere i sam-
svar med arealbruken.

Det kan 0g gjevast serskilde faresegner om god-
kjenning av gjerde, jf. § 103 om gjerdeplikt og inn-
hegning mot veg.

Ein kan ikkje av omsyn til kommunen sine behov
for sngopplag paleggje ein grunneigar a setje opp
gjerde innanfor tomtegrensa.

= Vern av eksisterande terreng og vegeta-
sjon

Etter vurdering kan det gjevast narare fgresegn
om at terreng og vegetasjon pa den ubygde delen
av tomta ikkje bar eller skal endrast eller fiernast.

Sikring av naturmark og/eller vegetasjon gjen-
nom reguleringsfaresegner foreset at dei aktuelle
omrada er viste pa kartet. Stgrre tre som skal ver-
nast, bgr og avmerkjast.

3.3.3. Delfgremal etter § 25 nr. 1

Byggeomrader

= Bustader med tilhgyrande anlegg

Bustadfgremal vert nytta for a fastleggje omrade
der det skal oppfgrast bygningar i form av perma-
nente heilarsbustader, enten det er smahus eller
blokker.

Ein siktar i forste rekkje til bustadbygg i privat
eige, men offentlege styresmakter og selskap kan
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0g eige bustader av privat karakter utan at det
dermed er ngdvendig & leggje ut byggjeomradet
til offentlege faremal.

Faremalet rettar seg mot bustadfunksjonen, ikkje
mot eigenskapane til bebuarane. Byggjeomrade
bustader kan saleis ogsa nyttast til eldrebustader
og (verna) bustader for saerskilde grupper, sa
sant bueininga det dreier seg om har personar
med behov for visse stgtte- og servicefunksjonar
som bebuarar.

= Forretningar

Reguleringsfgremal forretning vert nytta til byg-
ningar, lokale og areal der det skal drivast detalj-
eller engrossal av foredla produkt til kundar som
hentar varene i lokala sjglve.

Forretning inneber som regel stor trafikk og fol-
ketilstrayming, og lokalisering, trafikk- og parke-
ringstilhgve ma difor vurderast ngye. Det er like-
vel vanleg & kombinere forretningar med bustad-
utbygging og andre arealbruksdefinisjonar.

Gjennom reguleringsfgresegner kan det differen-
sierast mellom ulike typar handelsverksemd som
kan tillatast innanfor omradet. Differensieringa
ma ha sin grunn i dei tilhgva som er nemnde
ovanfor.

Faresegner til forretningar

Her vil det vere seerleg aktuelt med fgresegner
om plassering av ulike funksjonar innan farema-
let, spesielt trafikkgenererande verksemd som
kjgpesenter, starre varehus og garasjeanlegg/par-
kering. Faresegner om forbod mot slik verksemd
i planomradet kan 0g gjevast dersom omsynet til
trafikken og neermiljeet tilseier det, eller det vil
vere i strid med vedtekne regionalpolitiske mal-
setjingar.

Gjennom reguleringsfgresegnene kan det diffe-
rensierast mellom ulike typar handelsverksemd
som kan verta tillate innanfor omradet.
Grunngjevinga til differensieringa ma byggje pa
dei tilhgve som er nemnte ovanfor.



= Kontor

Kontor vert nytta som faremal for bygningar som
vert brukt til administrasjon, merkantil service-
0g tenesteyting, konsulent- og engineeringbedrif-
ter o.l.

= Industri
Reguleringsfaremalet fereset at det til vanleg skal

drivast generell industriproduksjon, med mindre
det er spesifisert i faresegna at det er forbod mot

verksemd som medfarer seerlege trafikk- eller mil-

jeulemper eller seerleg fare eller liknande.
Industriferemalet kan 0g omfatte lager. Vidare
kan kontor til eigenadministrasjon av industri-
verksemda pa staden ga inn i faremalet.

I omrade der det er forureiningar i grunnen etter
tiltak, eller der det ikkje er aktuelt & setje i verk
tiltak, kan omradet regulerast til industri med
eigne fgresegner om graving/omdisponering av
tomta. Alternativt kan omradet regulerast til
"Fareomrade" eller "Spesialomrade", jf. kap. 3.7.1.
eller 3.8.2.

"Neering" er ikkije eit eige reguleringsfaremal,
men kan vere ei uformell samnemning for blanda
reguleringsfgremal. "Neering" vil omfatte bade
industri, forretning, kontor, lager m.m. For & styre
arealutnyttinga betre og sikre meir fgreseieleg
utvikling og bruk av arealet, ma det opplysast kva
faremal som er aktuelle i omradet.

Rein lagerverksemd kan fastleggjast som "byggje-
omrade - lager". Lager som inneber omsetnad Kal-
last "byggjeomrade - forretning".

| sj@ vil akvakulturanlegg med landtilknyting
kunne ga inn her.

Faresegner til industri

| tillegg til dei vanlege feresegnene om utbyg-
ginga vil det ofte vere behov for fgresegner om
plassering av tung industri, forureinande og
brann- og eksplosjonsfarleg industri, ogsa om for-
bod mot slik industri i planomradet.

Det kan fastsetjast at det i industriomradet ikkje
skal tillatast etablert bedrifter som pa grunn av
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stgy eller andre forureiningar ved produksjon og
trafikk vil vere til vesentleg ulempe for dei som
bur i omliggjande bustadomrade. I tilfelle det vert
gjeve lgyve til oppfaring av slik industri innanfor
reguleringsomradet, ma det takast kontakt med
vedkommande fagetat for & fa fastlagt rammene
for industriverksemda. Desse rammene vert a
fastsetje av forureiningsstyresmaktene gjennom
utsleppsloyve eller ved forskrifter, jf. forureinings-
lova.

e Fritidsbustader

Feremalet vert nytta der det skal setjast av omra-
de eller tomter for oppfering av fritidsbustader
med tilhgyrande anlegg, jf. generelt ovanfor om
faresegner og feremal i tilknyting til
byggjeomrade.

Etter § 82 er det tale om fritidsbustader. Det er
her sikta til bygningar som vert nytta til mellom-
bels bustad for delar av aret for fritids- og
rekreasjonsferemal. Feresegnene gjeld og
tilhgyrande uthus.

Med fritidsbustader forstar ein vanlegvis perma-
nente hytter, campinghytter, landstader, setrar,
stalar, skogskoier, naust, rorbuer, vaningshus og
andre hus som berre eller i det vesentlege vert
nytta til fritidsferemal ved privat bruk og/eller
utleige, og som kan nyttast til overnatting, utan
omsyn til storleik eller standard, sportshytter,
sommarhus og kolonihagehus der det berre er
meininga & bu i kortare tidsrom, med tilhgyrande
uthus.

Overgang fra fritidsbustad til heilarsbustad er ei
bruksendring som krev bruksendringslayve eller
dispensasjon.

Utleigehytter som t.d. skal utgjere ein del av det
gkonomiske driftsgrunnlaget for ein landbruksei-
gedom, er i plansamanheng og fritidsbustader og
ikkje del av landbruk.

Bygningar som vert nytta til anna faremal, t.d. i
primerneering, for turist- og hotellanlegg, eller til
permanent bustad i heile eller stgrre delar av aret,
fell utanom. Det same gjeld kommersielle hytte-
anlegg med fellesdrift og korttidsutleige. Det er
den faktiske bruken som er avgjerande.



Ved bruksendring, t.d. fra driftsbygning i landbru-

ket til fritidsbruk, er sgknad etter plan- og byg-
ningslova 8§ 93 andre ledd om lgyve til bruksen-
dring ngdvendig. Slik sgknad ma s&a m.a. vurde-
rast i hgve til planferemalet.

Hyttefelt kan vere stgrre byggje- og anleggsar-
beid som krev regulering etter plan- og bygnings-
lova § 23 nr. 1. Kommunen kan og etter vurdering
regulere av eige tiltak. Reguleringsplan krevst for
a endre tidlegare disposisjonsplan fastsett i med-
hald av 8§ 82 i bygningslova av 1965.

Vegar i eller til hytteomrade kan vere spesialom-
rade privat veg, eventuelt jordbruks-/skogsbilveg
med utvida bruksomrade godkjent etter plan- og
bygningslova.

Faresegner til fritidsbustader

Feresegner for byggjeomrade m.m. omtala i pkt.
3.3.2. kan nyttast.

Vanlege faresegner er:

Om plassering og karakter av bygningane,
avstand fra friomrade/strand/veg, mgneret-
ning, takvinkel, takhggd, fargeval og material-
bruk.

Grad av utnytting, maksimal hyttestorleik,
fastlegging av kva for uthus som kan tillatast,
inkludert tal/storleik/form.

Sikring av brgnn / vasspost.

Vern av vegetasjon og terreng, utforming,
bruk og handsaming av ubygd areal, tom-
teinndeling.

Krav om utbyggingsplan eller andre supple-
rande planar og planmateriale.

Etter vurdering av behov, krav om nedgraving

av kablar og forbod mot oppsetjing av gjerde
(sja faresegner om gjerde ovanfor side 28.)
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Det kan setjast vilkar om at det skal vere sikra
ngdvendig vassforsyning eller utsleppslaysingar
osv. Unnataka fra tilknytingsplikt for fritidsbusta-
der til offentlege hovudleidningar etter plan- og
bygningslova § 65 andre, tredje og fjerde ledd og
8 66 nr. 2 andre punktum gjeld ikkje der anna er
fastsett i reguleringsplanen.

Nar omradet vert regulert til fritidsbustader, kan
det ikkje gjevast faresegner om eigarform, t.d. at
slike hytter ikkje skal kunne seksjonerast eller
seljast.

= Offentlege bygningar med oppgjeve
foremal

Ved bruk av offentlege feremal skal det gjevast
opp underfgremal, t.d. skule, barnehage, radhus,
sjukehus osb. Dette kan visast som tekst pa plank-
artet. Offentlege faremal vert brukte til bygningar
og areal som er eigde av staten, fylket og kommu-
nen, men ikkje ngdvendigvis av offentleg eigde
selskap/aksjeselskap.

Vidare er det den offentlege funksjonen vedkom-
mande bygning skal ha, som tilseier bruk av
offentleg byggjefaremal. Bygningar som ikkje har
ein spesifikk offentleg funksjon, kan meir natur-
leg leggjast ut til privat byggjeomrade sjglv om
dei er eigde av kommune, fylke eller stat, til
eksempels bustader, kontor eller forretningsbygg.



Figur 3.2.

o
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Utsnitt av reguleringsplan for mindre tettstad der det er brukt blanda faremal og
offentlege bygningar er viste med fastsette fgremal

arkerin

I bygg for offentleg faremal kan det etter naerare
pafering ogsa innreiast for private faremal.

Bygningar for allmennyttige faremal
med neerare spesifisering av
foremalet

Det ma opplysast serskilt pa planen kva allmen-
nyttig faremal det vert regulert for. Allmennyttig

fgremal vert gjerne nytta der private organisasjo-
nar, stiftingar eller liknande driv verksemd av all-

menn samfunnsmessig karakter. Verksemda er
open for ein stagrre uspesifisert brukarkrins.
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Faresegner til bygningar for allmennyttige
feremal med nzerare spesifisering av
faremalet

| tillegg til dei faresegnene som er vanlege i byg-
gjeomrade, kan det t.d. fastsetjast at omradet skal
disponerast til tomt for velhus, tomt for privat bar-
nehage med tilhgyrande anlegg eller tomt for pri-
vat sjukehus/pleieheim nar allmennyttige organi-
sasjonar som Rgde Kors, Norske kvinners sani-
tetsforening m.fl. skal sta for utbygging og drift .

Herberge og serveringsstader

Omfattar alle former for degnovernattingsstader
som hotell, pensjonat, hospits, motell, hytteanlegg
o.l, i tillegg til restaurantar og serveringsstader,
nattklubbar m.m.



Faresegner til herberge og
serveringsstader

Feresegnene kan nyttast for a spesifisere naerare
kva type overnatting eller servering som vert
tillaten, og det kan saerskilt fastsetjast vilkar for
utferinga av bygningar av tryggingsmessige
grunnar, tiltak for & bgte pa ulemper ved trafikk
og ferdsle, stey- og lukttilhgve pa grunn av drifta
m.m. Det kan og setjast vilkar om at drifta ikkje
skal uroe nattefreden for ombuande.

e Garasjeanlegg og bensinstasjonar

Dette er seerskilde anlegg som medfgrer seerskil-
de behov for vurdering av trafikk- og branntrygg-
leik, og som ma vurderast naerare med omsyn til
lokalisering og utfgring.

Bensinstasjon som har ein monaleg utvida funk-
sjon, til eksempels som daglegvarebutikk/forret-
ning, kafeteria, overnattingsstad o.a., ma fastleg-
gjast gjennom reguleringsplan som viser desse
fgremala.

Faresegner til garasjeanlegg og
bensinstasjonar

I tilknyting til denne typen anlegg kan det vere

saerleg aktuelt & gje faresegner om krav til trygg-
leik, trafikktilhgve og bgtande tiltak.

Eksempel pa fleire underfgremal

Sidan underspesifiseringa av faremalet byggje-
omrade ikkje er uttemmande, kan det supplerast

ytterlegare. Barnehage er t.d. eit eige regulerings-

faremal sjelv om det ikkje er spesifisert som dette
i lova. Barnehage kan vere bade offentleg byg-
ning, bygning med oppgjeve allmennyttig feremal
eller del av eit bustadomrade. I tilfelle skal barne-
hagen ga fram av reguleringsplanen.

Ogsa andre tilsvarande bygningsfgremal som
ikkje er nemnde i opprekninga i lova, kan reknast
som eigne underfgremal under hovudfgremalet
byggjeomrade, t.d. privat kino og mgtelokale.
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3.4. Landbruksomrade

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

2. Landbruksomrader:
herunder omrader for jord- og skogbruk, reindrift
0g gartnerier.”

3.4.1. Kvafgremalet omfattar
Landbruksomrade er omrade der det skal drivast
jorbruks-/skogbruksverksemd og reindrift.
Gartneridrift gar og inn under faremalet. | desse
omrada kan det berre oppfarast bygningar som
har direkte tilknyting til landbruk som primaernee-
ring. Annan arealbruk og utbygging er ikkje
tillate.

Bygningar i jord- og skogbruksomrade er
vaningshus som er ngdvendige for drifta av gar-
den og som krev byggjelayve etter plan- og byg-
ningslova § 93, og ngdvendige driftsbygningar
som vert omfatta av 8 81 i plan- og bygningslova
om meldeplikt.

I landbruksomrade kan det drivast landbruks-
verksemd, medrekna oppfering av drifts-
bygningar. Omgrepet driftsbygningar i § 81 om-
fattar driftsbygningar for jordbruk, husdyrbruk,
skogsdrift, reindrift, hagebruk, gartneri og pels-
dyravl, dersom dei er ein del av tradisjonell land-
bruksdrift, og husveere for seterbruk og skogs-
drift.

Kommuneplanrettleiinga gjev pa sidene 32 til 34
ein del eksempel pa tiltak i landbruket. Det vil for
det forste gjelde driftsbygningar i landbruket,
som krev meldeplikt etter § 81. Men det er viktig
a vere merksam pa at bygningar og anlegg m.m.
ut over dette 0g kan ga inn under faremal land-
bruk i hgve til plan.

Bygging av private vegar som etter ei behovsvur-
dering ikkje kan grunngjevast med landbruks-
eller skogsdrifta, vil vere forbode. Handsaminga



av landbruksvegar kjem no inn under forskrift av
22. desember 1996 fra Landbruksdepartementet.

Anlegg og bygningar som t.d. fritidsbygningar,
medrekna utleigehytter, campingplass, masseut-
tak ut over husbehov, verkstad- og anna naerings-
verksemd, mellom anna industriell produksjon
ogsa av landbruksrelaterte produkt, fell utanom
reguleringsfgremalet. Dette kan vere handelsgart-
neri, pelsdyrfarmar, sagbruk, slakteri m.m.

Reguleringsfaremal landbruk kan kombinerast
med andre faremal, men ikkje med naturvernom-
rade og friluftsomrade. Det kan heller ikkje kom-
binerast med feremal som i praksis kjem i kon-
flikt med utgvinga av landbruksverksemd.

(Sja og pkt. 3.11).

5 Byggeomrdde
onsenfrer,
sbebydgpls
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Figur 3.3. Eksempel som viser landbruksomrade avsett til jordbruk, verneverdig gardstun regulert
til spesialomrade bevaring/landbruk, og verdifullt landskapselement regulert til
spesialomrade naturvern/landskapsvern
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Det kan ikkje gjennomfgrast oreigning etter plan-
og bygningslova i omrade som er regulerte til
landbruksomrade.

Bygningar for fabrikkmessig produksjon av t.d.
fijgrfe og gris vil som regel falle utanom omgrepet
"driftsbygning". Det er likevel ofte vanskeleg a
seie kvar grensa gar mellom landbruksverksemd
og fabrikkmessig produksjon. Det avgjerande ma
bli ei konkret vurdering i den einskilde sak, der
ein m.a. tek omsyn til storleiken pa bygningen,
produksjonsomfanget og dei ulemper produksjo-
nen fgrer med seg i form av lukt, stay o.a.
Verknaden av at eit omrade vert regulert til land-
bruksomrade, er at tiltak som ikkije fell inn under
landbruksverksemd, er i strid med faremalet og
ikkje tillatne.

Oppfering av driftsbygningar i landbruket er i
samsvar med reguleringsfgremalet, men er mel-
depliktig, jf. § 81. Andre byggje- og anleggstiltak

er sgknadspliktige, eventuelt avhengige av dispen-

sasjon eller reguleringsendring.

Arealdisponeringa i landbruksomrade er og regu-
lert av spesiallover som jordlova, skogbrukslova,
konsesjonslova og jordskiftelova. | regulert omra-

de som er lagt ut til anna enn landbruk, fell jordlo-

va bort visst ikkje kommuneplanen uttrykkjeleg
vedtek noko anna.

Kva som er landbruksverksemd, vil i ein viss mon
endre seg over tid pa grunn av den stadig aukan-
de effektiviseringa og rasjonaliseringa innan land-

bruket. Dette ma avgjerast konkret i kvart tilfelle -

til eksempels kvar grensa gar mellom “fabrikk-
messig" produksjon og landbruk. Nyte typar byg-
ningar og verksemd fell ikkje inn i landbrukskate-
gorien i 8 25 utan neerare vurdering.

Nar det gjeld slakteproduksjon av t.d. gris, er
ikkje Landbruksdepartementet sine konsesjons-
grenser aleine avgjerande for kor vidt eit tiltak er
a rekne som landbruksverksemd. Grensedraging
ma gjerast av planstyresmakta i kommunen etter
ei konkret vurdering og i samrad med landbruks-
styresmaktene.

Nar det gjeld pelsdyranlegg, bgr det skiljast mel-
lom stgrre og mindre pelsdyreiningar i regule-
ringssamanheng. Mindre einingar som utgjer ein
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underordna og tradisjonell del av landbruksdrifta,
ber regulerast til landbruksfaremal.

Sterre einingar som framstar som meir sjglvsten-
dige driftseiningar utan tilknyting til anna land-
bruksverksemd, bgr regulerast til spesialomrade -
pelsdyrfarm. Det vert rekna som lite heldig a
nytte reguleringsfgremalet industri.

3.4.2. Fgresegner til landbruksomrade
Det kan knytast fgresegner til landbruksomrade
pa same maten som til andre arealbrukskategori-
ar sa langt det ikkje er i strid med kombinasjons-
forbodet i § 25 andre ledd som gjeld naturvern og
friluftsomsyn. Det kan fastsetjast kvar ulike byg-
ningar og anlegg skal plasserast, og det kan set-
jast vilkar for gjennomferinga ogsa under omsyn
til neerliggjande omrade med annan bruk. Det kan
ikkje gjevast faresegner om reint driftsmessige til-
hgve. Det kan difor ikkje gjevast faresegner til
landbruksfgremalet som hindrar skogsavverking,
beitebruk og jorddyrking, grefting, nydyrking,
skogsbilveghbygging eller treslagskifte, eller som
direkte hindrar oppfgring av ngdvendige bygning-
ar og anlegg for landbruksdrifta.

3.4.3. Delfgremal etter § 25

Landbruksomrader:

= Omréade for reindrift

Reindrift kan utgvast i reinbeitedistrikt omfattan-
de delar av Finmark, Troms, Nordland, Nord-
Trgndelag, Ser-Trgndelag og Hedmark, i alt 134
kommunar.

Reindriftsretten inneber rett til beite for rein, til
ferdsle og flytting og til & plassere anlegg som er
ngdvendige i reindrifta. Flyttelei kan ikkje steng-
jast, og det kan vere straffbart & gjere det utan
samtykke fra Landbruksdepartementet. | regule-
ringsplan kan reindrift vere eige faremal etter §
25 nr. 6 som spesialomrade, men reindrift kan og
leggjast ut som underfgremal til landbruk, jf. § 25
nr. 2.



Vert reinbeiteomrade lagt saman med landbruk
etter nr. 2, vil byggje- og anleggsverksemd for
jordbruk og skogbruk vere tillate innanfor plan-
omradet pa lik line med reindrift. Det kan marke-
rast kva delar av omradet som er spesielt viktige
for reindrifta, men byggje- og anleggsverksemd i
jordbruk eller skogbruk kan ikkje nektast.
Byggje- og anleggsverksemd for andre faremal vil
derimot ikkje vere tillate.

Aktuelle spesialomrade etter nr. 6 kan vere beitea-
real av spesiell verdi, til eksempels innhegningar,
slakteanlegg og gjetarhytter m.m. Vert eit omrade
regulert til dette faremalet, er verknaden at byg-
gje- og anleggstiltak for alle andre faremal, ogsa
jordbruk og skogsdrift, ikkje kan gjennomfarast.
Det same gjeld andre tiltak som kan vere til ulem-
pe for gjennomfgring av planen, til eksempels
oppdyrking. Pa vanleg mate kan det i ngdvendig
omfang knytast utfyllande fgresegner til planen,
m.a. om at delar av omradet ikkje kan brukast til
anna enn reindrift, og det kan setjast forbod mot
visse former for bruk, t.d. motorferdsle. Det kan
setjast vilkar for bruken, t.d. i visse tidsperiodar.

Reguleringsplan for reindrift vil farst og fremst
vere aktuelt der det er behov for ei detaljert utfor-
ming av eit reindriftsomrade, dvs. ei detaljregule-
ring innanfor eit relativt lite omrade, til eksempels
med skiljeanlegg og slakteanlegg, eventuelt ogsa
andre anlegg for drifta. Den vanlegaste situasjo-
nen i reindrifta er likevel fleirbruk i utmark med
reindrift og jordbruk, med reindrift i allmenne fri-
luftsomrade, eventuelt med bruksavgrensing. Det
kan 0g fastsetjast at eit faremal kan ga over til
reindrift nar visse vilkar er oppfylte, t.d. at uttaks-
omradet for rastoff gar over til reindriftsomrade.
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Faresegner til omrade for reindrift

Det kan gevast faresegner til omrader for reindrift
pa same mate som i andre landbruksomrade.

= Omrade for gartnerier

Landbruksomrade omfattar 0g vanlege landbruks-
gartneri. Gartneri for fabrikkmessig produksjon
vil ikkje falle inn under landbruk, og ma ha seer-
skild heimel i reguleringsplan. Gartneri som eige
reguleringsfgremal vil t.d. kunne leggjast ut etter
§ 25 nr. 6 som spesialomrade - gartneri.

Handelsgartneri/hagesenter med vesentleg vekt
pa omsetnad ogsa av andre varer enn eigenprodu-
serte plantar/beer/buskar ma reknast som
forretningsverksemd og plasserast under fgrema-
let "byggjeomrade - forretning".

Bygning, konstruksjon eller anlegg som er ngd-
vendig i landbruket, vil vere unnateke fra byggje-
forbodet i strandsona etter plan- og bygningslova
§ 17-2 dersom det av omsyn til ngeringsutgvinga
ma eller ber liggje i strandsona. Eit produksjons-
gartneri som ikkje kan seiast a sta i tilknyting til
ei ordinzr landbruksdrift, er eit naeringsbygg og
vil séleis ikkje vere i samsvar med reguleringsfg-
remalet landbruk og heller ikkje vere unnateke
fra byggjeforbodet i § 17-2.



3.5. Offentlege trafikkomrade

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

3. Offentlige trafikkomrader:

Veger - med dette forstas i denne loven ogsa
gater med fortau, gangveger, sykkelveger, gate-
tun og plasser - bruer, kanaler, jernbaner,
sporveger, rutebilstasjoner, parkeringsplasser,
havner, flyplasser og andre trafikkinnretninger
og ngdvendige arealer for anlegg og sikring
m.v. av trafikkomrader.”

3.5.1. Kvafgremalet omfattar
Trafikkomrade er offentlege omrade som er opne
for allmenn ferdsle, og omfattar vegar/gater med
underinndeling, jarnbane, hamner/smabatham-
ner, flyplassar, rutebilstasjonar, parkeringsplassar
og andre trafikkinnretningar. Som trafikkinnret-
ningar pa vegar kan ein og forsta pengeinnkrev-
jingsstasjonar, gjerde, fartsdempande humpar o.l.
Likeins kan rasteplassar, toalett o.l. fgrast pd som
andre trafikkinnretningar.

Vegkroer, hotell/motell, bensinstasjonar o.l. fell
utanfor. Dette er bygningar som gar inn under
byggjeomradefgremalet.

Reguleringsplanar for trafikkomrade vil normalt
vere ei detaljering av dei avgjerder som er tekne
pa oversiktsplanniva, men reguleringsplan for
vegar kan og utarbeidast utan slik forankring. Ved
reguleringsplanlegging skal departementet sine
stgyretningsliner fglgjast. Sja 0g rundskriv T-1/86
om retningsliner for fylkesmennene sin medverk-
nad som statleg faginstans for staysaker.

Utbyggingsomrade som er vare for stgy, skal etter
faresetnaden ikkje leggjast inntil stgybelasta tra-
fikkanlegg. | tilfelle der bygningar likevel vert
plasserte slik at stgygrensene vert overstigne,
skal det stillast krav om staydempande tiltak slik
at ein oppnar lgysingar som er tilfredsstillande

etter retningslinene. Dersom planen inneheld
framlegg om nye vegtrasear, skal det gjennomfg-
rast utrekningar av steytilhgva slik at anlegget far
ei plassering og utforming som oppfyller retnings-
linene.

Ngdvendige staytiltak skal innarbeidast i regule-
ringsferesegnene og visast pa plankartet. Det skal
ga fram av planen nar tiltaka skal vere gjennom-
farte. | praksis vert dette eit rettsleg vilkar for a
kunne byggje etter planen. Dette kan innebere at
utbygging og staytiltak skal gjennomfgrast samti-
dig, eller at det for eksisterande bygningar som
vert bergrte av vegutbyggingstiltak, skal vere sett
fram tilbod om gjennomfgring av staytiltak for
vegen er ferdig til & takast i bruk.

Nar det gjeld faresegner om utforming, plasse-
ring osb. av bygningar som hgyrer inn under tra-
fikkomrada som er nemnde her, viser ein til omta-
le av dei ulike byggjeomrada.

3.5.2. Delfgremal etter § 25 Offentlige
trafikkomrader:
= \egar

Feremalet omfattar m.a.:

Gater/kgyrevegar med fortau
Gangvegar/gang- og sykkelvegar

Gatetun (tilkomst, parkerings- og leikegater)
Parkering

Plassar/torg

Kollektivfelt (gate/bussfelt)

Gjerde, fartsdempande humpar o.1.
Turvegar og historiske vegar.



Det ma ga klart fram av planen kva for trafikkfg-
remal som er aktuelle i kvar plan. Dette gjeld veg-
omradet, medrekna areal til kayrebane, vegskul-
drer, vegkryss, avkgyrsler, gang- og sykkelvegar,
planskilde kryssingar, bruer, skrainnslag og stet-
temurar. Andre tilhgve som skal fastsetjast i veg-
planar kan vere:

Eigedomsgrenser og registreringsnummer
Bygningar som inngar i planen eller som skal
fiernast

Byggjegrenser

Frisiktsoner

Steyskjermar og vollar

Omrade for massetak og depot

Motfyllingar

Bakkeplaneringstiltak

Omrade som skal plantast til eller der eksiste-
rande vegetasjon skal vernast

Areal som berre skal disponerast i anleggs-
perioden.

Dersom vegar skal leggjast om eller bruken av
dei endrast til anna feremal, er det ei vesentleg
endring av planen som ma handsamast i samsvar
med plan- og bygningslova 8§ 28-1 nr. 1, jf. § 27-1.

Det ma ga klart fram av planen kva del av trafikk-
omradet som i tilfelle skal nyttast til oppfering av
bygg for trafikkfgremal, t.d. rutebilstasjon.
Plasseringa av slikt bygg skal ga fram ved at plan-
lagt bygg eller grenser for utbygging vert innteik-
na. Dersom byggverket skal ha gesimshggd over
8 meter og menehggd over 9 meter, ma dette
fgrast pa planen, jf. plan- og bygningslova § 70.

Randsoner og buffersoner inntil vegomrade kan
leggjast ut til offentleg trafikkomrade, t.d. i kom-
binasjon med eit "grent" faremal, eller arealet kan
visast som anna trafikkareal. Trafikkomrade og
friomrade ma ikkje kombinerast.

Ngdvendige sideareal for vegskjeringar, forstatt-
ingar og fyllingar skal vere med. Likeins bgr det
setjast av plass til stayskjermar eller vollar innan-
for planomradet der dette er aktuelle stgytiltak.

Ved vegplanlegging kan ogsa andre arealbruksfe-
remal under § 25 i prinsippet vere aktuelle, da
planlegginga av sjglve vegen og dei tilstgytande
areala ma sjaast i samanheng.

Faresegner for vegar

Av saker det kan gjevast retningsliner om, kan
nemnast vegbreidd og stigningstilhgve, dvs. veg-
profilar (lengde- og tverrprofil), avkayrsletilhgve
og inndeling i gangvegar og kayrevegar, kollektiv-
felt og fartsdempande tiltak.

For offentlege vegar vil vegnormalane etter veg-
lova vere eit naturleg utgangspunkt for dei tek-
niske krava som er aktuelle & stille i planane.
Statens vegvesen har utarbeidd eiga rettleiing om
vegplanar.

I mange tilfelle vil det vere praktisk a vise slike
faresegner direkte pa plankartet med tekst og
symbol.

Det kan 0g gjevast faresegner om utforminga og
utferinga av terrenginngrep i samband med veg-
anlegg, t.d. at dette skal gjerast sa omsynsfullt
som rad er. Vidare kan det vere ngdvendig a stille
krav om at vegskjeringar og fyllingar om mogeleg
skal plantast til eller behandlast pa annan tiltalan-
de mate.

Spesielt der vegar skal byggjast i verneomrade
eller i naturomrade, er det aktuelt & gje fareseg-
ner om tilpassing til omgjevnadene.

Faresegner kan utformast slik at dei fastset
avkayrsler og eventuelle avkayrsleforbod for
enkelteigedomar eller vegstrekningar.

Vidare kan det gjevast fgresegner om frisiktsoner
ved vegkryss. Fgresegnene om utforminga av
frisiktsoner gar fram av vegnormalane som er
heimla i veglova. Det fglgjer av 8 25 nr. 6 at
spesialomrade - frisiktsone er eige regulerings-
faremal.

Det kan elles gjevast faresegner om sikring av til-
komst pa gang- og sykkelveg for t.d. sjuke-,
brann-, flytte- og renovasjonsbilar. Vidare kan det
etter neerare vurdering tillatast at visse eigedomar
kan nytte gang- og sykkelveg som tilkomst til
eigedomar.



Figur 3.4.

Eksempel som viser veganlegg og handtering av sideareala til vegen

med staytiltak, turveg, gang- / sykkelveg mm.
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Bruer hgyrer inn under det som kan og skal regu-
lerast i ein reguleringsplan.
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Faresegner for bruer

Det kan gjevast fgresegner om bruspenn,
seglingshggd, breidd og utforming, t.d. med krav
til materialbruk, utfgring og farge m.m.

| sjg kan det gjevast faresegner om seglingsdjupn
og breidd i lei under bru, fgresett at sjgarealet er
inkludert i planen.

I sj@ vil mangvreringsomrade i tilknyting til ham-
neomrade pa land komme inn her, og likeins far-
leier. Til slike omrade kan det gjevast faresegner
om forbod mot bayer eller andre gjenstandar som
hindrar ferdsla. | tillegg vil hamne- og farvasslova
gjelde, med hgve til & bruke forskrift for a regule-
re ferdsla og gjenstandar som hindrar denne.




- Andre trafikkanlegg

Tilsvarande vil reguleringsplan bli brukt for a fast-
leggje som underfgremal fglgjande offentlege:
kanalar, jarnbanar, sporvegar, rutebilstasjonar,
parkeringsplassar, hamner (trafikkhamner eller
offentlege smabathamner), flyplassar og andre
trafikkinnretningar (t.d. ferjeleie) og ngdvendige
areal for opparbeiding og sikring m.m. av trafikk-
omrade (t.d. skjeringar, fyllingar m.m.).

3.6. Friomrade

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

4. Friomrader:

Parker, turveger, leirplasser, anlegg for
lek, idrett og sport og omrader i sjgen for
slik virksomhet.”

3.6.1. Kvafgremalet omfattar

Friomrade dekkjer avgrensa omrade med spesiell
tilrettelegging og eventuell opparbeiding til uhin-
dra rekreasjon og opphald for allmenta. Slike
omrade skal kommunen sjglv tileigne seg, oppar-
beide og halde ved like, og dei kan vere offentleg
tilgjengelege parkar og leikeplassar, idrettsbaner
opne for allmenn bruk, bryggjeanlegg i samband
med friomrade pa land, badeplassar, offentlege
plassar opparbeidde for rasting og leirslaing, lys-
lgyper og turvegar, batplassar og bryggjer for all-
menn bruk m.m. Viss det er tanken at allmenta
skal ha avgrensa tilgjenge til omrada, bgr dei
regulerast til spesialomrade - camping, idrett osb.

Eksempel pa tiltak som fell utanom friomrade-
kategorien er go-cartbane, terrengsykkelbane,
motorcrossbane o.l. Til desse faremala nyttar ein
spesialomrade under § 25 nr. 6.
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3.6.2. Faresegner til friomrade

Bruken av omradet kan spesifiserast naerare, til
eksempels at friomradet skal nyttast til leike-
plass/park, eventuelt lyslaype/turveg, eller at det
skal etablerast idrettsbane med tilhgyrande byg-
ningar, parkeringsplassar og andre ngdvendige
anlegg.

Det kan 0g gjevast faresegner som fastset bruk
som ikkje skal tillatast innanfor arealet, t.d. riding
eller sykling pa omrade som er sarbare for slik
ferdsle.

I utgangspunktet er det ikkje tillate a fgre opp
bygningar innanfor friomrade. Det kan likevel
farast opp bygningar som gjer at friomradet kan
bli meir brukt av allmenta. Det kan gjevast neera-
re faresegner om kva bygningar og anlegg m.m.
som skal tillatast opparbeidde av omsyn til bru-
ken av friarealet.

For faresegner om utforming av bygningar og
areal m.m., sja faresegner for dei ulike byggjeom-
rada.

Friomrade i sjo vil neppe vere aktuelt utan direkte
tilknyting til friomrade pa land. Tilhgvet til eige-
domsrett eller eventuell oreigningsheimel vil der-
med vere avklara. Friluftsomrade etter nr. 6 kan
dermed vere eit alternativ til friomrade i sjgen.

3.6.3. Konsekvensutgreiingar

Tiltak som gar fram av vedlegg I til forskrift om
konsekvensutgreiingar skal konsekvensutgreiast
dersom tiltaket er fgreslege lokalisert i omrade
som er avsette til friomrade, jf. forskrifta
84nr.3a



3.7. Fareomrade

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

5. Fareomrader:

Omrader for hgyspenningsanlegg, skytebaner,
ildsfarlig opplag og andre innretninger som
kan veere farlige for allmennheten, og omrader
som pa grunn av ras- og flomfare eller annen
serlig fare ikke tillates bebygget eller bare skal
utbygges pa naermere vilkar av hensyn til
sikkerheten.”

3.7.1. Kvafgremalet omfattar

Feremalet vert nytta for areal som er utsette for
fare pa grunn av naturtilhgve og/eller miljgtilhgve
og som det av den grunn ikkje vert tillate & byg-
gje pa, eller der det berre kan byggjast pa neerare
vilkar av omsyn til tryggleiken. Eksempel pa
naturtilhgve er flaum, skred, radon, vind. Eksempel
pa miljgtilhgve er forureining i grunn eller luft,
stagy, vibrasjonar, eldsfarleg opplag o.l. Regulering
til fareomrade inneber at alle byggijetiltak innanfor
planen er forbodne eller berre kan tillatast pa
spesielle vilkar som reduserer faremomentet.

I omrade der det er forureining i grunnen etter
tiltak, eller der det ikkje er aktuelt a setje i verk
tiltak, kan omradet regulerast til fareomrade.
Alternativt kan omradet regulerast til industri
med eigne faresegner om graving/omdisponering
av tomta, jf. kap. 3.3.3.

I utgangspunktet er det hgve til 8 kombinere
"fareomrade" med andre arealbrukskategoriar, jf.
plan- og bygningslova § 25 andre ledd. Til eksem-
pels er det ikkje noko i vegen for at omrade langs
trasé for hggspentliner kan leggjast ut som
turveg e.l.
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Sparsmal om regulering av fareomrade ma pa eit
tidleg tidspunkt takast opp med vedkommande
statlege fagetat, t.d. Norges vassdrags- og energi-
verk, Direktoratet for sivilt beredskap, Statens
stralevern, Naturskadefondet eller andre aktuelle
organ.

Potensielle fareomrade ber kome fram sa tidleg
som mogeleg i planprosessen, helst pa oversikts-
planniva. Plan- og bygningslova § 68 kjem inn der-
som det ikkje er teke tilstrekkeleg omsyn til faren
i planarbeidet eller nar plan ikkje ligg fere. Etter §
68 kan grunn berre delast eller byggjast ut der-
som han er tilstrekkeleg sikra mot fare eller
vesentleg ulempe som fglgje av natur- eller miljg-
tilhgve.

Krava i 8 68 gjeld generelt. Ei rekkje tilhgve er
regulerte i forskrift om krav til byggverk og pro-
dukt til byggverk (TEK) av 22. januar 1997, gjel-
dande fra 1. juli 1997. Tilhgvet til § 68 og dei rele-
vante faresegnene i TEK er eitt av dei tema som
skal vurderast ved handsaming av alle sgknader
og meldingar. Om det er ngdvendig, kan kommu-
nen setje forbod mot bygging eller stille seerskilde
krav til byggjegrunn, bygningar og uteareal.
Feresegnene er av materiell art og vil sla igjen-
nom i hgve til den fastsette arealbruken i
arealplanar.

Bruken av areala og kva som utgjer den aktuelle
faren, ma ga fram av plankartet. Dersom det i eit
omrade er ras- eller flaumfare eller fare for stein-,
jord- eller leirras, ma dette omradet merkjast av
seerskKilt.

Dersom det er opna for & fare opp byggverk i
fareomrade, bgr byggjesaka leggjast fram for ved-
kommande fagetat. Sja elles rundskriv T-5/97 om
arealplanlegging og utbygging i fareomrade.



Figur 3.5. Eksempel som viser fareomrade hggspentanlegg og fareomrade flaum
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3.7.2. Faresegner til fareomrade sjoneringa av kraftlina. Tilsvarande vil trasébreid-

For fgresegner om eventuelle bygningar eller
annan arealbruk innanfor fareomrada (utforming
m.m. av bygningar og areal), sjd omtalen av dei
einskilde underfgremala.

Om kravet til byggjegrunn og miljgtilhgve, sja
faresegnene i plan- og bygningslova § 68. Denne
faresegna gjeld bade i regulerte og uregulerte
strok.

3.7.3. Delfgremal etter § 25 Fareomrader

= Hggspenningsanlegg

Feremalet vert brukt for a fastsetje trasear for
overfgringsleidningar for elektrisk energi. Dei
neerare restriksjonane som fglgje av planen vil fgl-
gje av elektrisitetslovgjevinga, avhengig av dimen-

41

da for det aktuelle overfgringsanlegget matte fast-
leggjast ut fra tryggingskrava i energilovgjevinga.

Planen kan fastsetje dei einskilde stolpepunkta
der dette er tenleg eller ngdvendig.

Faresegner til hggspenningsanlegg

Det kan gjevast faresegner som presiserer kva for
tiltak og kva typar bruk som er forbodne/tillatne i
reguleringsomradet, t.d. ved kombinasjon med
anna reguleringsferemal som utelagringsareal i
byggjeomrade for industri. Vidare kan det t.d. stil-
last krav om utforming og utfgring av dei aktuelle
mastene og linene, mellom anna krav til estetikk
og landskapstilpassing, jf. 8 74 nr. 2.



e Skytebanar

Feremalet vert nytta til omrade for bygging av
nye skytebanar og for eksisterande skytebanar
som ikkje kjem inn under "gvingsomrader for for-
svaret”. | tillegg kan skytebanar fare med seg
steyulemper, jf. retningsliner for avgrensing av
stey fra skytebanar, rundskriv T-2/93.

Faresegner til skytebaner

Det vil szrleg vere aktuelt med faresegner om
staytiltak, tryggleik og skytetider.

= Eldsfarleg opplag og andre innret-
ningar som kan vere til fare for
allmenta

Feremalet vert nytta for omrade der det skal gjen-

nomfgrast anlegg som det knyter seg seerskild
tryggleiksrisiko til, t.d. lageranlegg for tennfarle-
ge vasker, sprengstofflager o.l.

= Omrade der det pa grunn av ras- og
flaumfare eller annan seerleg fare
ikkje vert gjeve lgyve til utbygging,
eller der det berre skal byggjast pa
nzerare vilkar av omsyn til tryggleiken

Faremalet vert nytta for & hindre ugnskt areal-
bruk og utbygging i omrade som til eksempels er
ras- eller flaumutsette. Det er planstyresmakta
som ut fra ei vurdering basert pa faglege kriteri-
um og i samrad med dei ulike fagorgana som
avgjer kva for restriksjonar som skal innfgrast i
reguleringsplanen.

Det fglgjer av § 68 at grunn berre kan delast eller
byggjast pa dersom det er tilstrekkeleg trygt for
fare eller vesentleg ulempe som fglgje av natur-
eller miljgtilngve. Kriteria som vert lagde til

grunn etter § 68 skal samsvare med dei retningsli-

nene som vert praktiserte ved handsaming av
reguleringsplan.

Fgresegner til omrade der det pa grunn av
ras- og flaumfare eller annan seerleg fare
ikkje vert gjeve lgyve til utbygging, eller der
det berre skal byggjast pa neerare vilkar av
omsyn til tryggleiken
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Faresegner kan nyttast for & presisere kva bruk
og kva og typar tiltak som vert tillatne eller
forbodne i det farlege omradet. Det kan og stillast
vilkar om visse sikringstiltak, t.d. om steinsette
dike og jordvollar, eller om rasoverbygg og
murar/vollar.

Til eksempels kan det i omrade som er regulerte
til byggjeomrade etter § 25 nr. 1, jf. § 26, 0g gjevast
rettsleg bindande faresegner far omradet vert
bygd ut i samsvar med reguleringa. Sikringstiltak
skal visast pa plankartet, og det skal gjerast greie
for dei i faresegner til planen. Nar til eksempels eit
rasfarleg skogsomrade vert regulert til fareomra-
de der det ikkje vert gjeve lgyve til utbygging

eller der det berre kan byggjast pa naerare vilkar
av omsyn til tryggleiken, kan det stillast vilkar i
reguleringsfaresegnene til planen om at hogst
ikkje er tillate.

3.8. Spesialomrade

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

6. Spesialomrader:

herunder omréader for private veger, camping,
omrader for anlegg i grunnen, vassdrag eller i
sjgen*, omrader med bygninger og anlegg som
pa grunn av historisk, antikvarisk eller annen
kulturell verdi skal bevares, fiskebruk, omra-
der for reindrift, friluftsomrader som ikke gar
inn under nr. 4, parkbelte i industriomrade,
naturvernomrader, klimavernsoner,
vannforsyningskilder med nedslagsfelt, frisikt-
soner ved veg, restriksjonsomrade rundt fly-
plass, og omrade og anlegg for drift av radio-
navigasjonshjelpemidler utenfor flyplass, omra-
der for anlegg og drift av kommunalteknisk
virksomhet, grav- og urnelunder, vann- og
avlgpsanlegg, omrader for bygging og drift av
fiernvarmeanlegg, taubane, forngyelsespark,
golfbane, steinbrudd og massetak samt andre
omrader for vesentlig terrenginngrep, anlegg
for Televerket og gvingsomrader med tilhgren-
de anlegg for forsvaret og sivilforsvaret.”



Anlegg for Televerket er no a forsta som anlegg
for telekommunikasjon

3.8.1. Kva fgremalet omfattar

Dette arealbruksfgremalet omfattar ei lang rekkije
ulike feremal og tiltak av privat eller offentleg

art og kan reknast som ein samlekategori for til-
tak som ikkje naturleg fell inn under dei andre
hovudfgremala. Nokre underfgremal er kommen-
terte narare nedanfor.

3.8.2. Delkategoriar etter § 25

Spesialomrader:

= Private vegar

Feremalet omfattar private vegar som ikkje er
opne for allmenn ferdsle, og ikkje gar inn under
vegar etter § 25 nr. 2, 3, 4 eller 5 (fellesomrade).

Faresegner til private veger

Det kan gjevast faresegner om kva bruksomrade
vegen skal ha, t.d. at det skal vere tilkomst for
nerare fastsette hytteeigedomar eller at det skal
vere anleggs- eller driftsveg for kraftforsynings-
anlegg. Elles kan det gjevast tilsvarande fgreseg-
ner om utforming og opparbeiding av private
vegar som for offentlege vegar, jf. ovanfor.

e Camping

Faremalet vert brukt for a leggje ut areal til cam-
pingplassar. Campingplass krev szrskilde
anlegg, t.d. campinghytter, fellesanlegg og god-
kjende vassforsynings- og avlgpsanlegg.
Trafikktilhgva ma og vurderast. Omrada der det
skal opparbeidast campingplassar, ma difor
avmerkjast seerskilt pa reguleringskartet.

Omrade for permanente campinghytter vert ordi-
neert lagt ut som byggjeomrade.

Dersom det vert lagt ut byggjeomrade for rast og
leirslaing i tilknyting til eit offentleg friomrade,

t.d. eit attraktivt turutfartsomrade, spesielle aktivi-

tetsomréade eller liknande, kan friomrade
brukast, jf. § 25 nr. 4. | slikt tilfelle er det ein fore-
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setnad pa sikt at det offentlege vert eigar ogsa
av leirsldingsomradet, og innlgysing kan krevjast
dersom vilkara i § 42 er oppfylte. Vidare ma
omradet der bygningane skal oppfarast vere vist
pa reguleringsplankartet.

Annan bruk av omradet bgr spesifiserast sa godt
som rad er pa plankartet.

Faresegner til camping

Det kan gjevast faresegner om utforming og bruk
av areal. Det kan setjast vilkar for bruken av
omradet, t.d. om plassering av campinghytter og -
vogner, og det kan setjast forbod mot former

for bruk og stillast krav for a fremije eller sikre
faremalet.

Det kan gjevast fgresegner om:

Ferdsle med bilar eller anna motorkgyrety pa
visse vegar

Forbod mot plassering av campinghytter og -
vogner i naerare fastsett avstand fra strand,
friomrade eller anlegg

Faresegn, t.d. om trafikktryggingstiltak og til-
tak for a hindre stav og stay, oppsetjing av
gjerde, tilplantingsbelte m.m. | samanheng
med dette kan det fastsetjast faresegner om
rekkjefalgje som omtala ovanfor i pkt. 3.2.2.
Sikring av vegetasjon som vist pa plankartet
Faresegner om lgysing av vass- og avlgpstil-
hgve, t.d. om temming av septiktankar og
privetar.

Etter § 85 om transportable anlegg og konstruk-
sjonar kan desse ikkje plasserast slik at dei
hindrar allmenn ferdsle eller friluftsliv eller pa
annan mate farer til vesentleg ulempe for
omgjevnadene.

Dersom reguleringsfgremalet byggjeomrade vert
brukt, sja ovanfor om fgresegner.

e Bubilar

Det kan leggjast ut omrade for bubilar i regule-
ringsplan under arealbruksfaremalet spesial-
omrade med naerare opplysning om underfere-
mal, t.d. omrade for bubilar, jf. § 25 nr. 6. Dette vil



fgrst og fremst vere relevant for private omrade.
Dersom det er tanken & integrere eit avgrensa
omrade for bubilar i tilknyting til eit offentleg eigd
omrade, t.d. sports- og idrettsarenaer, spesielle fri-
omrade for narare fastsette aktivitetar o.l., kan fri-
omrade brukast, jf. § 25 nr. 4.

Bruken av omradet ma spesifiserast best mogeleg
pa plankartet.

Faresegner for bubilar

Det kan gjevast fgresegner om utforming og bruk
av areal, og det kan settjast vilkar for bruken av
omréadet, t.d. om plassering av vognene, og ein
kan forbyde former for bruk for a fremje eller
sikre faremalet. Faresegnene nemnt framfare
under campingomrade er alle aktuelle. Likeeins
kan det vere aktuelt & gje faresegner om:

Bruk av omradet til bubilar t.d. i vinterhalvaret,
medrekna paske, og til anna faremal, t.d. frilufts-
omrade eller landbruk.

= Omrader for vindkraftanlegg

Plassering og bygging av vindkraftanlegg (vind-
mgller /vindmglleparkar) vil vere tiltak som krev
byggjelayve etter plan- og bygningslova § 93.
Etter departementet sitt syn er slike tiltak sa store
at dei kjem inn under fgresegna i plan- og byg-
ningslova § 23 og dermed ma underkastast og
reguleringshandsaming.

I reguleringssamanheng vil det naturlege areal-
bruksfaremalet vere spesialomrade etter plan- og
bygningslova § 25 nr. 6, omrade for vindkraftan-
legg (vindmgllepark). Dersom omradet og har
eit innslag av bygningar som tilhgyrer vindkraft-
anlegget, kan ein kombinasjon av faremala
byggjeomrade etter plan- og bygningslova § 25 nr.
1 og spesialomrade vindkraftanlegg vurderast.

Reguleringsplan (og utbyggingsplan) gjev heimel
for oreigning til dei faremala som er lagde ut i
planen, jf. plan- og bygningslova § 35 nr. 1. Slik
plan kan difor nyttast til & oreigne grunn som
trengst til opparbeiding av vindkraftanlegg, der-
som dette er i samsvar med reguleringsferemalet
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i planen. Kommunestyret eller staten kan gje sam-
tykke til oreigning.

e Omrade for mikro-, mini- og sma-
kraftverk

Dette vil vere anlegg og tiltak som kjem inn under
sgknadsplikta i plan- og bygningslova § 93.

Dersom desse tiltaka gar inn som ledd i land-
bruksdrift og arealplan til kommuneplanen vert
lagd ut til LNF-omrade, vil arealfaremal i regule-
ringsplansamanheng vere landbruksomrade. Fell
mikro- og minikraftverket utanom det som vil
vere naturleg i landbruksverksemd, vil
arealfgremalet i reguleringsplanen vere spesial-
omrade, eventuelt byggjeomrade, dersom
kraftverket vert tilknytta bygningar.

= Omrade for anlegg i vassdrag eller i
sjgen

Plan- og bygningslova gjeld i sjgen ut til grunnli-
na. Sidan bruks- og vernetiltak som ein sgkjer a
layse gjennom regulering, stort sett vil vere dei
same pa sjg og land, kan reguleringsfaremal og
faresegner tilpassast sjgomrada og brukast pa
vanleg mate etter sitt innhald, jf. formuleringa
"herunder" i 8 25 nr. 6. Dei tradisjonelle bruks- og
vernefgremala i sjg vil 0g vere regulerte gjennom
eige lovverk, jf. hamnelova, oppdrettslova og salt-
vassfiskelova.

Reguleringsplan med fgresegner vil i mange til-
felle likevel vere aktuelle verkemiddel for ein del
tiltak og aktivitetar i sjpomrada, m.a. pa grunn av
gjensidig paverknad av arealdisponering pa

land. Ofte vil ein reguleringsplan omfatte sjg og
dei neere landomrada. | slike tilfelle er det viktig
a sja samanhengen mellom arealbruks-
kategoriane i sjg eller vassdrag og pa tilstaytande
areal pa land.



Foresegner til sjgpomrade/plantema

1)

2)

Friluftsomrade i sjg (aleine eller i kombinasjon
med fiske og allmenn ferdsle):

Det kan gjevast faresegner om omrade for
bryggijer, fortgyingsinnretningar, forbod mot
dumping av gjenstandar og opplagsplass for
starre batar. (Fartsavgrensingar i narare
definerte omrade av omsyn til fiskeplassar og
badeplassar kan fastsetjast etter reglane i
hamnelova.)

Innanfor hamnedistrikt vil kommunen gjen-
nom forskrift til hamne- og farvasslova
kunne fastsetje fartsavgrensingar i visse
omréde.

| friluftsomrade der faremalet m.a. er bading,
kan det innanfor neerare oppmerkte

grenser setjast forbod mot batar, seglbrett og
liknande. (Fartsavgrensingar for batar der
det vert bada; jf. hamnelova og forskrift etter
sjafartslova.)

| kastevagar og i omrade for tradisjonelt sma-
fiske kan det setjast forbod mot bryggjer,
fortayingsinnretningar, dumping og opplags-
plass for batar. Arealdisponeringa pa land

vil her vere avgjerande og ma trekkjast inn i
samla vurdering.

Spesielle friomrade i sjg med "anlegg for lek,
idrett og sport" som roing, segling, brettsegling,
vasski, symjing m.m.

Omrada for eksklusiv bruk kan spesifiserast,
t.d. i omrade for vasski, for seglbrett,
konkurranseomrade for symjing og for bat-
sport.

Innanfor naerare oppmerkte grenser kan det
setjast forbod mot batar, seglbrett og vasski.
Det kan setjast fartsavgrensingar for batar
der det skal badast, jf. hamnelova og forskrift
etter sjofartslova.
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3) Hamneomrade og omrade for batar i opplag

| omrade regulert for batar i opplag kan det
gjevast reguleringsfgresegner om kvar
batane skal liggje og om ferdsle til land.
(Forureiningslova gjeld, og det kan setjast
forbod mot utslepp m.m. etter nemnde lov.)

| omrade for stgrre hamner vil regulering av
anlegg m.m. ga inn under byggjeomrade

og kommunikasjonsanlegg med regulerings-
faresegner.

Farleier og sideleier ma markerast, eventuelt
med fgresegner om plassering av fiske- og
fortgyingsinnretningar, forbod mot dumping
av gjenstandar og anna forureinande
verksemd.

Ferdsleregulering (med opplysning om farts-
avgrensing etter hamnelova) for ulike typar
battrafikk. Det kan gjevast faresegner om
endra seglingstilhgve i tilknyting til veganlegg
med bru.

Det kan gjevast faresegner om endra
seglingstilhgve, eventuelt ny seglingslei i til-
knyting til hamneanlegg.

Omrade for smabathamner skal leggjast ut
som spesialomrade med ngdvendige
faresegner.

Foaresegner som varetek innseglingstilhgve
kan gjevast.

Faresegner om farleier i hgve til anna utbyg-
ging kan gjevast.

Til marinaer innanfor eit regulert hamneom-
rade eller i eigen plan kan det knytast
faresegner om plassering av tiltak, storleik,
utforming m.m. og om kommunikasjon til
sjg og til land.



4) Omrade for oppdrett, jf. 8 25 nr. 6

= For anlegget kan det gjevast reguleringsfare-
segner om utforming, storleik, plassering og
avstand til strand m.m., t.d. om kaianlegg,
lagerbygningar o.l. som ma vere ferdige
innanfor planomradet for anlegget kan takast i
bruk, storleik, form og utforming av
anlegga og ruter for transport mellom anleg-
ga og til land.

= Ved fleire lokaliseringar av oppdrettsanlegg
innanfor planomradet kan det fastsetjast i
kva rekkjefglgje anlegga kan takast i bruk.
Det kan setjast forbod mot dumping av gjen-
standar, utfylling i sjg, uttak av grus,
plassering av fortgyingsinnretningar,
oppankring av batar m.m.

= Det kan setjast vilkdr om transportleier innan-
for reguleringsomrade som omfattar fleire
lokaliseringar.

= For friluftsomrade i sjg, aleine eller i kombina-
sjon med fiske og allmenn ferdsle, kan det
fastsetjast fartsavgrensingar etter reglane i
hamnelova.

5) Omrade for fiske

= | omrade som vert lagt ut til allmenn fleirbruk
som fiske-, ferdsle-, frilufts- og naturomrade
anten kvar for seg eller saman, vil tiltak som
kan vanskeleggjere slik bruk ikkje kunne
gjennomfgrast, t.d. oppankring av husbéatar og
liknande innretningar.

= | fiskeomrade, t.d. for kaste- og lassetjings-
plassar, vil arealbruken i tilgrensande omrade
pa land vere viktig. Faresegn t.d. om byggje-
forbod mot hytter kan vere aktuelt.

= | viktige oppvekstomrade for fisk etter nr. 6,
t.d. grunne bukter, kan det fastsetjast
faresegner som hindrar inngrep i form av
mudring og anlegg. Slike omrade er ofte
verdifulle for vern om biologisk mangfald, og
kombinasjon med naturvernomrade etter
nr. 6 kan vere aktuelt.
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6) Omrade for kulturminne

= Moderne navigasjon inneber at traling vert
utfgrt sveert ngyaktig. Dette kan medfare
nedslamming av kulturminne (vrak) fordi tra-
linga skjer mykje naerare kulturminna enn
for. Ved eventuelt vern av slike minne gjen-
nom regulert vernesone etter nr. 6 kan det
setjast forbod mot traling, dumping av masse
og gjenstandar m.m.

= Spesielt om vassdrag

Faresegnene i lova gjeld tilsvarande for vassdrag
og vassdragsbeltet. Mange av dgma og
situasjonane ovanfor kan vere aktuelle i vassdrag.
Det fglgjer av plan- og bygningslova 8§ 1 at

planen kan omfatte bade vassflata, vassjiktet og
botnen.

| vassdragsneere omrade kan fglgjande varetakast:

= Forbod mot neerare fastsette inngrep som
minskar verdien av landskapsbiletet,
naturvern, leveomrade for vilt og fisk, kultur-
minne og kulturmiljg.

= Tilrettelegging og utvikling av vassdrag og
vassdragsneere areal for friluftsbruk.

= Sikring av farekomstar i nedbgrsfeltet til
vassdraget av omsyn til vassdraget.

= Sikring mot nedbygging av vassdragsnare
areal og sikring av verdien til omrada.
Reguleringsplan kan og nyttast for a sikre
kantvegetasjonen mot ugnskte inngrep.
Omrade ma da leggjast ut til friluftsomrade
eller landskapsvern. Det kan i visse tilfelle
0g gjevast fgresegner om kva for tiltak innan-
for landbruksdrift som likevel skal tillatast.

Rikspolitiske retningsliner (RPR) for verna vass-
drag, jf. T-1078, gjev retningsliner for
forvaltinga av vassdragsbeltet langs verna vass-
drag, m.a. med omtale av bruk av planinstitutta.



= Omrade med bygningar og anlegg
som pa grunn av historisk, antikva-
risk eller annan kulturell verdi skal
bevarast

Kommunen kan vareta lokale vernegnske og leg-
gje opp sin eigen vernepolitikk ved a regulere til
spesialomrade - vern. Fgremalet vert brukt nar
det primaere malet er vern av eksisterande byg-
ningar, anlegg eller andre kulturminne og kultur-
miljg. Slik regulering ma ha utgangspunkt i at
kulturminna eller -miljget har historisk,
antikvarisk eller annan kulturell verdi.

Mens freding etter kulturminnelova i fgrste rek-
kje vert brukt for & sikre kulturminne eller -miljg
som er av nasjonal verdi, kan regulering til
spesialomrade ogsa brukast for a sikre objekt og
omrade som er verdifulle i eit lokalt og regionalt
perspektiv.

Spesialomrade bevaring er det tilradde regule-
ringsferemalet for kulturminne eller -miljg som er

freda etter kulturminnelova. Det kan 0g vere aktu-

elt & bruke faremalet til & sikre omgjevnadene
rundt freda objekt.

Feremalet kan brukast for & verne t.d. enkeltbyg-
ningar og bygningsmiljg, gardsanlegg, gaterom
og plassar, veganlegg, kulturminne under marko-
verflata, gravrayser, steingjerde og kulturland-
skap. Spesialomrade bevaring kan og nyttast for
kulturminne i sjg og vassdrag.

Feremalet kan og bgr kombinerast med andre
faremal, t.d. bustad, kontor, forretning, offentlege
faremal, landbruk m.m.

I motsetnad til freding etter kulturminnelova vil
regulering til bevaring ikkje omfatte interigret i
bygningar, og inneber ikkje noka vedlikehalds-
plikt ut over det som fglgjer av dei generelle fare-
segnene i plan- og bygningslova.

Gjennom reguleringsfgresegnene bgr det fastset-
jast kva som skal bevarast, kva som kan gjerast av
endringar innan omradet og pa kva vilkar. Til
eksempels kan det stillast krav om tilpassing av
eventuell nybygging eller utforming av bygg som

skal farast opp att etter brann. Dersom ikkje anna
er fastsett, gjeld eit generelt endrings-, rivings- og
nybyggingsforbod innanfor omradet. Det vert
fgresett at ein er ngye med a velje ut kva som skal
bevarast, og at ein har fagleg grunngjeving for
dette. Reguleringsplanen bgr difor utformast i
samrad med aktuell faginstans.
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Figur 3.6. Eksempel som viser regulering til spesialomrade bevaring med
rekkjefglgjefaresegner og med hgve til nybygging
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Faresegner til omradde med bygningar og fastsetjast. | dei fleste
anlegg som pa grunn av historisk, antikva- tilfelle bar eksisterande bruk vidarefgrast.
risk eller annan kulturell verdi skal bevarast

Nar det gjeld arkeologiske kulturminne, kan det

Det kan gjevast fgresegner som set krav til mate- gjevast faresegner som regulerer m.a.
rialar, fargeval, stiluttrykk, utbetring, rivingsfor- skjerming, sikring og fysiske inngrep.
bod og krav om sakshandsaming (t.d. uttale fra

kulturminneforvaltninga i fylkeskommunen). For Sja elles plandgma nedanfor, fig. 3.20.

verneverdige bygningar bgr den vidare bruken
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e Omrade for reindrift

Skilnaden samanlikna med tilsvarande kategori
under landbruk etter 8 25 nr. 2, er at reindrift
som spesialomrade kan nyttast for areal som er av
spesiell verdi for reindrifta, og der det pa
avgrensa omrade skal farast opp bygningar og
gjennomfgrast anleggstiltak seerskilt for
reindrifta, t.d. oppsamlingsplassar med innheg-
ningar og evt. bygningar, slakteri m.m. Ogsa
omrade der det skal setjast opp reingjerde kan
regulerast som spesialomrade - reindrift. Annan
arealbruk og anna utbygging, m.a. landbruk, vil
da ikkje vere tillate, jf. ovanfor om fgremalet.

= Friluftsomrade som ikkje gar inn
under nr. 4

Reguleringsfaremalet friluftsomrade etter § 25 nr.
6 er tenkt nytta for store, samanhengande
omrade utanfor tettstader som er brukte eller skal
brukast av allmenta til friluftsliv, og der
friluftsinteressene er eller vil vere meir tungtve-
gande enn til eksempels landbruks- og skogbruks-
interessene. Slike omrade vil som regel kunne
nyttast som vanleg til landbruksfgremal av grunn-
eigaren, og kommunen vil normalt ikkje utfare
opparbeiding m.m. etter faresegnene i plan- og
bygningslova ut over opparbeiding og vedlikehald
av stigar og skilgyper med enkel standard.

Faresegner til faremalet friluftsomrade som
ikkje gar inn under nr. 4

Det kan gjevast faresegner om at det ikkje er lovleg
a drive verksemd eller fgre opp bygg eller

anlegg som er til hinder for bruken av omradet som
friluftsomrade. Sjglv om landbruk framleis

skal kunne drivast, kan det gjevast faresegner om
drifta, jf. & 32 nr. 1 farste ledd 2. punktum nar even-
tuelt erstatning for slik regulering kan bli aktuelt.

Det kan gjevast faresegner om skogsdrift, m.a.
om hogstfelt, transportopplegg, tidspunkt for
skogsdrift og transport, omrade eller felt som
ikkje bar hoggast eller forvaltast pa visse matar.

Vidare kan det fastsetjast at plassering av cam-
pingvogner eller liknande ikkje skal vere tillate.
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e Naturvernomréade

Kommunen kan i reguleringsplan leggje ut omra-
de til naturvernfgremal. Desse omrada er

meinte & vere omrade som har szrleg verdi i
lokal samanheng, i motsetnad til omrade av
nasjonal eller regional verdi som vert verna etter
naturvernlova. Slikt lokalt vern kan seerleg vere
aktuelt i samband med lokale omrade for land-
skapsvern, vegetasjonsvern (t.d. i vassdragsnere
omrade), vern av spesielle geologiske farekom-
star eller vern av andre naturelement.

Omrade som vert omfatta av reguleringsplan etter
plan- og bygningslova, kan ikkje vernast som
landskapsvernomrade etter naturvernlova, jf.
naturvernlova § 7. Det er lagt til grunn at ein ved
reguleringsplan etter plan- og bygningslova kan
oppheve eit eldre vern som
landskapsvernomrade for det omradet som vert
omfatta av reguleringsplanen. 1 tilfelle
landskapsvernomrade ber sta ved lag, kan det
reisast motsegn, og det blir i sa fall
Miljeverndepartementet som avgjer saka i stad-
festingsprosessen.

Det er viktig a spesifisere omfanget av vern i fare-
segnene til planen. Etter plan- og bygningslova

8§ 32 og naturvernlova § 20, 20 b) og 20 c) er det
berre vern til naturreservat og naturminne som
medfgrer grunnlag for vederlag ut over vanlege
rettsgrunnsetningar. (Sja Gaulosendommen og
Smasetrandommen.)

I regulert naturvernomrade er det ikkje i same
grad som ved vern etter naturvernlova krav om
"...egenartet eller vakkert natur- eller kulturland-
skap" (nl § 5), at omradet "har urert eller
tilneermet urgrt natur eller utgjer spesiell natur-
type og ... har seerskilt vitenskapelig eller
pedagogisk betydning" (nl & 8) eller bestar av
farekomstar "som har vitenskapelig eller historisk
interesse, eller som er serpregede” (§ 11). | eit
regulert naturvernomrade ma det likevel
konkretiserast naerare kva for vernefgremal det er
aktuelt for kommunen & fremje i regulerings-
planen.

| eit regulert naturvernomrade vil i utgangs-
punktet oppfering av bygningar og plassering av



varige, mellombels eller transportable konstruk-
sjonar eller anlegg vere forbode, jf. § 31 nr. 1.

Eksempel her er for det farste

< all oppfaring av bygningar (inkl. driftsbyg-
ningar i landbruket etter § 81 og bygningar
m.m. etter § 86 a og b), og i tillegg utviding,
fasadeendring, bruksendring, utviding og
vesentleg endring av faremal,

= plassering av varige, mellombels eller trans-
portable bygningar, konstruksjonar eller
anlegg, framfgring av luftleidningar, jordka-
blar, kloakkleidningar, plassering av
campingvogner, batopplag o.l.,

= deling av eigedom til dei nemnde faremala.

Vidare kan det ikkje setjast i verk

= vesentlege naturinngrep og opparbeiding av
vegar og parkeringsplassar (jf. § 93 farste
ledd bokstav j). Ein ma ga ut fra at dette og
gjeld omlegging og reparasjonar, men her
ber reguleringsferesegner brukast for a klar-
gjere dette.

I planomradet kan det heller ikkje setjast i verk til-

tak som vil gjere gjennomfgringa av planen
vesentleg vanskelegare.

Eksempel pa slike tiltak kan vere

< tilplanting av innmark,

= tilplanting med nye arter, t.d. i eit kulturlan-
skap som det er gnskjeleg a verne,

= plukking av blomar og hogging av buskar,

= hogst av kantsoner mot vassdrag og ferdsle-
vegar, t.d. for a ta vare pa landskaps-

karakteren der dette er faremalet med vernet.

Kva som kan karakteriserast som vesentlege inn-
grep i eit naturvernomrade eller eit tiltak som vil
vanskeleggjere gjennomfgringa av planfaremalet,
ma vurderast konkret. Gjennom bruk av
reguleringsfaresegner etter § 26 kan dette t.d.
klargjerast i faresegner om forbod mot

= gjadsling av slattemark for ikkje a endre
vekstvilkara for sjeldne arter,

= utforming av hogstflater,

e uttak av lausmassar m.m.,

= skade pa og gydelegging av hiomrade og
reirplassar,

50

< planering og lagring av masse,

= drenering og anna form for tarrlegging,
= avfallsdeponering,

= (gjedsling,

= bruk av kjemiske plantevernmiddel.

Gjennom reguleringsfgresegner kan det og setjast
"vilkar for bruken av omradet"..."for & fremme
eller sikre formalet med reguleringen”, t.d. at
omradet ikkje skal brukast til visse typar ferdsle,
t.d. orienteringslgyper, scooterlgyper, landings-
plassar for fly, brettsegling, modellflyplass o.1.

§ 26 gjev ingen heimel til & regulere ferdsla gene-
relt, men der det har samanheng med fgremalet,
er det hgve til regulering, t.d. pa visse tider av
aret. Kravet er likevel at dette ma vere ngdvendig
for & sikre gjennomfgringa av planen.

Ein del typar verksemd i vanlege naturvernomra-
de er det ikkje heimel for & regulere med
bindande verknad, t.d. vern av dyre- og fugleliv
ved forbod mot jakt og fangst, men det kan i
tilknyting til planen gjevast informasjon om anna
regelverk som kan komme inn, t.d. viltlova og
naturvernlova 88 13 og 14.

Det kan heller ikkje gjevast reguleringsfareseg-
ner som forpliktar eigar/brukar til eit bestemt
stell av naturvernomrade. Dette ma i tilfelle ord-
nast gjennom avtale.

Der vernefgremalet i farste rekkje er a ta vare pa
kulturlandskapet, vil som regel tradisjonelt
landbruk kunne halde fram i og med at vern av
landskapsbiletet og spesielle verneinteresser vil
vere feremalet med reguleringa. Alt etter siktemal
og restriksjonsniva kan det bli spgrsmal om a
velje reguleringsfaremalet landbruk, t.d. der det i
liten grad er aktuelt & gje faresegner som legg
restriksjonar pa landbruksdrift. Ei rekkje tiltak til
ulempe for kulturlandskapsverdiar vil under

alle omstende vere under kontroll i regulerte
landbruksomrade, jf. ovanfor under naturvern om
bygningar m.m., vesentlege terrenginngrep og
veganlegg. | eit landbruksomrade vil likevel tiltak
i landbruksverksemd vere tillatne, men fgreseg-
ner om vilkar av omsyn til natur og miljg som
ikkje vil vanskeleggjere ei forsvarleg utnytting av
omradet til landbruk, vil kunne fastsetjast.
Jordlova, ogsa faresegnene i §8 9 og 12 om
deling, vil i tilfelle gjelde. Det er heller ikkje hgve
til oreigning av slike omrade, jf. § 35 nr. 5.
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I og med at dei spesielle erstatningsfaresegnene
som gjeld for reservat og landskapsvernomrade,
0gsa vil gjelde dersom det vert lagt ut omrade til
naturvernomrade i reguleringsplan, jf.
naturvernlova §§ 20, 20 b) og 20 c), jf. plan- og
bygningslova § 32, vil det vere avgjerande for
erstatningsplikta om restriksjonsnivaet er som for
reservat, naturminne og artsvern. | tilfelle ma

§ 20 c) felgjast. Elles vil erstatningsspgrsmalet bli
avgjort i samsvar med vanlege rettsgrunn-
setningar. For kommunen vil det vere viktig a fa
klarlagt dette sa langt rad er gjennom
planprosessen.

Figur 3.7.
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Klimavernsoner

Feremalet vert brukt for & hindre at inngrep og
endringar i eksisterande terreng og vegetasjon
farer til uheldige endringar i lokalklimatiske tilhg-
ve, til eksempels at det vert opna for kaldluftstrau-
mar eller at eit omrade vert meir utsett for vind.

Eksempel som viser klimavernsone. (Eksemplet er ikkje i samsvar med kartnorma og rett
opplysning om grad av utnytting.)




I klimavernsoner kan til eksempels sngskjermar
visast pa same maten som stgyskjermar. Vern av
eksisterande vegetasjon og etablering av nye
vegetasjonsbelte kan visast pa planen.
Skogsomrade kan eventuelt regulerast til klimav-
ernsone med restriksjonar pa skogsdrifta m.m.

= Frisiktsoner ved veg

Frisiktsoner skal visast som eige faremal og ikkje
berre med avgrensingsline. Det vil ofte vere
aktuelt & kombinere frisiktsone med andre fgre-
mal som landbruk, bustader, trafikk osb.
Feremalet ma veljast ut fra kva bruk som vert
dominerande. Avgrensingar i bruken ma
presiserast i faresegnene nar det vert regulert til
spesialomrade.

= Restriksjonsomrade rundt flyplass,
anlegg for og drift av radionaviga-
sjonshjelpemiddel utanfor flyplass

Faremalet vert nytta for a sikre at omrade rundt
nye eller eksisterande flyplassar ikkje vert nytta
eller bygde (meir) ut slik at det medfgrer vanskar
for drifta av flyplassen eller avviklinga av
flytrafikken, for & unnga arealbrukskonfliktar
p.g.a. stgy og utslepp, og av tryggingsmessige
grunnar. Det er fastsett eigne retningsliner for
arealbruk i flystaysoner, jf. rundskriv T-22/84.

Retningslinene fareset at det vert utarbeidd stay-
sonekart, og dei gjev faringar for den
arealutnyttinga som kan tillatast innanfor dei ein-
skilde flystgysonene. Retningslinene gjev og
grunnlag for & vurdere naerare kva krav som skal
stillast om staytiltak, t.d. ved oppfering av
bygningar til ulike faremal innanfor eit restrik-
sjonsomrade.

Planane ma og vurderast ut fra Luftforsvarsverket
og forsvaret sine restriksjonsplanar for den
einskilde flyplass.
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Fgremalet vert 0g nytta for a sikre anlegg for
og drift av radionavigasjonshjelpemiddel i
tilknyting til flyplassen.

Feresegner for restriksjonsomrade rundt flyplass,
anlegg for og drift av radionavigasjonshjelpemid-
del utanfor flyplass.

Fagresegner som kan vere aktuelle er avgrensing
av kva arealbruksfgremal som kan tillatast,
avgrensa hgve til bygging og maksimumshggd pa
eventuelle bygningar og anlegg, seerskilde krav til
terrengutforming og staytiltak pa grunnen og
eventuelt pa eksisterande og nye bygningar m.m.

e Omrade for golfbane

Ved regulering av golfbaneanlegg som skal eigast
og drivast privat, kan spesialomrade etter § 25

nr. 6 med underfgremal "golfbane" brukast.
Dersom det innanfor reguleringsomradet ligg
landskap som under alle omstende ikkje skal
brukast til sjglve anlegget, kan faremal som
friluftsomrade/naturvernomrade brukast.

Reguleringsfaremalet byggjeomrade kan og
brukast. Regulering som friomrade med underfg-
remal "golfbane" er berre aktuelt dersom omradet
skal eigast av kommunen og vere ope for
allmenta.

Faresegner til omrade for golfbane
Det kan t.d. gjevast fgresegner om:

= At det skal utarbeidast utbyggingsplan, jf. §
28-2, for plassering og utforming av anlegga,
jf. ovanfor om bruk av reguleringsfaresegner
om plassering av bygningar, hggd, utbygg-
ingskarakter, avstand fra friomrade, ferdsle-
omrade og opne omrade, fargeval m.m.

= \egar, stigar og parkeringsplassar.

e Ferdslesoner som sikrar retten til allmenn
ferdsle i slike omrade.

= Utforming og bruk av ubygd areal, mellom
anna om terrengplanering, vern av
vegetasjon og markering av gjerde m.m.

= Skjerming av omrade mot omkringliggjande



offentlege areal av omsyn til tryggleiken og
ved hjelp av vegetasjon, gjerde, skilting m.m.

= Tid for gjennomfgring og ferdigstilling av
skjermingstiltak.

< Annan arealbruk om vinteren, t.d. til frilufts-

omrade, med markering av turvegar og lgype-

trasear som er tilgjengelege for allmenta.

= Tidspunkt for start og slutt pd golfsesongen i
hgve til vinterbruken.

= At dersom golfverksemda opphgyrer, skal
planomradet ga over til landbruksomrade.

< At jordlova § 12 skal gjelde.

= Omrade for steinbrot, massetak og
andre omrade for vesentlege terreng-
inngrep

Dette reguleringsfaremalet vert nytta der det er
aktuelt med uttak av faste eller lause mineralske
eller biologiske massar (torv, skjelsand).
Feremalet samsvarer med arealbrukskategorien i
§ 20-4 fgrste ledd nr. 3 "Omrader for rastoffutvin-
ning". Vidare er det no lagt til at "omrader for
vesentlige terrenginngrep” er eige reguleringsfg-
remal. Dette kan ga inn som delfgremal/
kombinert faremal innanfor omrade som er regu-
lerte til utbyggings- eller anleggsfaremal av ulike
slag der det skal gjennomfgrast stgrre terrengen-
dringar. Omrade for vesentlege terrenginngrep
kan 0g nyttast t.d. i kombinasjon med landbruks-
faremal der det er aktuelt med starre terrengen-
dringar/bakkeplanering, eventuelt i kombinasjon
med mellombels masseuttak der dette er eit aktu-
elt ledd i bakkeplaneringa.

Reguleringsomradet nar det gjeld omrade for
massetak kan t.d. omfatte fglgjande delomrade:

= Omrade for massetak/steinbrot

= Omrade for lagring/transport av massar

= Omrade for industri basert pa uttekne massar
= Randsone mot omrade som er vare for stay

< Randsone mot annan arealbruk.

Eit viktig faremal med reguleringa av slike omra-
de vil vere a sikre ein akseptabel etterbruk og
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oppna effektiv tilbakefaring eller tilrettelegging
for annan bruk.

Feresegner til omrade for steinbrot, masse-
tak og andre omrade for vesentleg
terrenginngrep

Det kan gjevast fgresegner om:

= Geografisk avgrensing av uttaksomradet i
vertikal- og horisontalplanet og etter rammer
fastlagde i t.d. driftsplan i malestokk ......, med
opplysning om rekkjefglgje for giennomfaring
av uttaket i tid og utstrekning innanfor plan-
omradet.

= Bergvesenet skal normalt godkjenne
driftsplanar.

= At industri basert pa produkt fra uttaket ma
opphgyre samstundes med tiltaket.

= At omradet, nar driftstida er ute og omradet
er rehabilitert og istandsett, gar over til t.d.
landbruksomrade/byggjeomrade.

= Uttaksdjupn og uttaksvolum med skranings-
vinklar og utforming av uttaksomradet med
uttaksretning.

= At omradet ma fa ei trygg terrengmessig
utforming i hgve til natur og miljg, og at
uttaksomradet med brotkantar, driftsvegar og
bygningar, lagring m.m. ma tilpassast
omgjevnadene, jf. § 68, § 74 nr. 2 og § 89.

= At areala etterkvart som etappane i uttaks-
verksemda vert gjennomfgrte, skal utformast,
avsluttast og tilplantast etter ein naerare fast-
lagd plan pa ein mate som oppfyller
faresetnader om tilbakefaring eller etterbruk.

= At det pa reguleringskartet bgr teiknast inn
"soner" for rehabilitering og istandsetjing
som bgr vere forankra i faresegnene. Dette
inneber t.d. at uttak i sone 2 ikkje kan ta til
for det avslutta uttaket i sone 1 er rehabilitert
og istandsett. Dette vil m.a. kunne lette
handhevinga og kontrollen med verksemda
innanfor planomradet. (Denne metoden kan
brukast for regulering av fyllplassar, m.a.

sgppelfyllingar.)



= At stgy, stev og anna utslepp fra uttaket og
verksemda i samband med uttaket ikkje ma
vere til ulempe for grunnvassfgrekomstar og
tilliggjande omrade som er vare for stay
og stav, og til kvar tid ma liggje innanfor dei
retningsliner som er fastsette av Miljgvern-
departementet (Statens forureiningstilsyn).

= Anlegg for rastoffutvinning skal normalt ha
utsleppslayve fra SFT eller fylkesmannen.

= Krav om skjerming og sikring av.omgjevnade-

ne mot utslepp, stay og stev, t.d. krav om
gjerde, skjermar og randsoner.

= Kova tiltak som ma setjast i verk nar uttaks-
verksemda er slutt, og korleis omradet skal

tilbakefgrast til andre faremal med tilplanting,

tilfgrsle av masse m.m. ut fra den arealbruk
som er fgresett etter avslutta uttak.

= Vilkar for bruk av uttaksomradet, t.d. fareseg-

ner om vegdimensjonering og trafikktilhgve,
drift innanfor visse tidsrom og andre bgtande
tiltak innanfor tiltaksomradet.

= At sprengings-, grave- og fyllingsarbeid ma
vere fastlagde pa farehand og negdvendige
tiltak sette i verk for & sikre mot skade pa
person, eigedom og trafikk, jf. § 100.

= At uttaksomradet skal vere sikra slik at det er
utilgjengeleg for allmenta, t.d. med gjerde
og skKilt.

= Kuva for bygningar og anlegg som elles skal til-

latast i omradet, storleik, plassering,
utforming og avskjerming m.m. av desse, evt.
krav om utbyggingsplan.

= Anlegg for telekommunikasjon
(Anlegg for Televerket)

Luftstrekk, master og tilhgyrande hytter vert
rekna for & hgyre inn under kategorien
Spesialomrade anlegg for Televerket
(telekommunikasjon).

Dersom tiltaket skal iverksetjast i ein bygnings-
messig samanheng, t.d. pa vegg eller tak, kan
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kombinasjonsnemninga Spesialomrade - telekom-
munikasjon / byggjeomrade brukast.

Det kan gjevast faresegner til reguleringsfarema-
let, til eksempels om starste hggd pa mastene, om
utforming, farge og materialbruk, om bygnings-
messige tiltak ut over sjglve antennemasta. Det er
0g hgve til a styre anleggsarbeida ved & krevje
seerskild trasé for anleggsveg og eventuelt fjer-
ning av denne, eller krevje helikoptertransport
der dette trengst.

Ved handsaming av sgknader innan denne katego-
rien ber det takast kontakt med konkurrerande
operatgrar med sikte pa & montere fleire antenner
pa same mast.

Eiga rettleiing for behandling av Telemobil-master
er under utarbeiding.

= @vingsomrade med tilhgyrande
anlegg for forsvaret og sivilforsvaret

Denne kategorien er aktuell for omrade som skal
disponerast av forsvaret og sivilforsvaret til
gvingsomrade med tilhgyrande anlegg av ulike
slag. Slike omrade vil i utgangspunktet vere
offentleg faremal, men kan framleis vere i privat
eige. Forsvaret eller sivilforsvaret sin raderett

ma da fastleggjast i avtalar, eller det ma oreignast
ngdvendige bruksrettar og raderettsinnskrenking-
ar. Fgremalet omfattar eksempelvis gvings- og
skytefelt og andre militeere aktivitetar og funksjo-
nar, mellom anna omrade, bygningar og anlegg
for undervisning og opplering. Innanfor omrada
som vert regulerte til slikt feremal, vil det ogsa
kunne innpassast bygningar og anlegg som det
matte vere behov for til utgving av verksemda.
Byggijetiltak m.m. som vert klassifiserte som
hemmelege militeeranlegg, vert i det vesentlege
kontrollerte av forsvaret, jf. plan- og
bygningslova § 86.

Faresegner til gvingsomrade med tilhgyran-
de anlegg for forsvaret og sivilforsvaret

Feresegnene og detaljeringa av planen ma utfor-
mast i lys av forsvaret sitt behov for fortruleg
handtering av militeere anlegg og installasjonar
m.m



Det kan til eksempels gjevast faresegner om:

= Kuva for arealbruksfunksjonar og forsvarsakti-
vitetar som kan utgvast i omradet.

= Kuva for bygningar og anlegg som kan fagrast
opp.

= Fgresegner som er aktuelle i byggjeomrade,
anleggsomrade m.m.

= Andre typar spesialtiltak/omrade
som ikkje gar fram av opprekninga

Ogsa omrade for andre spesielle tiltak og anlegg
kan leggjast ut som spesialomrade med nzerare
opplysning om bruken.

Spesialomrade - sngscooterlgype kan nyttast for &
fastleggje layper for sngscooterkgyring der
denne skal kanaliserast til visse trasear. Lgyve til
motorferdsle i utmark ma likevel handsamast

og tildelast etter motorferdslelova.

Omrade der det er forureiningar i grunnen etter
tiltak, eller der det ikkje er aktuelt a setje i verk
tiltak, kan regulerast til spesialomrade. Alternativt
kan omradet t.d. regulerast til industri med

eigne fgresegner om graving/omdisponering av
tomta, jf. kap. 3.3.3.

3.8.3 Konsekvensutgreiingar

Tiltak som gar fram av vedlegg I1 til forskrift om
konsekvensutgreiingar, skal konsekvensutgreiast
av tiltakshavar dersom tiltaket

= er fgreslege lokalisert innanfor eller kjem i
direkte konflikt med omrade for vern av
kulturminne eller naturvernomrade som er
avsette i reguleringsplan. Det same gjeld for
slike omrade der planarbeidet er kunngjort
etter § 27-1 nr. 1, jf. forskrifta § 4 nr. 1 a),

= er fareslege lokalisert i friluftsomrade, jf. for-
skrifta 8 4 nr. 3 a).
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3.9. Fellesomrade

§ 25 Reguleringsbestemmelser - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

7. Fellesomrader:

Felles avkjarsel og felles omrader for parke-
ring, felles lekeareal for barn, gardsplass og
annet fellesareal for flere eiendommer.”

3.9.1. Kvafgremalet omfattar

Det er ofte aktuelt a setje av areal til fellesomra-
de/felles anlegg for fleire eigedomar der slike
areal skal dekkje behovet for felles parkerings-
plass/parkeringsanlegg, avkeyrsle, leikeplass/
uteareal og liknande funksjonar for heile

utbygginga.

Fellesareal vil som regel liggje i eit "lukka sys-
tem", ha avgrensa utstrekning og vere eksklusivt
eigde av og til bruk for dei eigande eigedomane.
Allmenta vil saleis ikkje ha tilgjenge eller rett til
a bruke regulerte fellesomrade.

Fellesomradet vert i regelen utskilt som eige
gnr./bnr., og skal vere varig knytt til dei eigedo-
mane som areala skal vere felles for. Dette vert
gjerne ordna med gjensidig tinglyste erklaeringar
slik at det til kvart gnr./bnr. vert knytt ein varig
sameigedel i fellesarealet. Planen ma alltid opply-
se og fastsetje kva for eigedomar som skal vere
deltakarar i fellesareala.

Felles avkayrsle omfattar bade den tekniske
avkgyrsla og tilhgyrande veg.

For at det skal vere aktuelt & nytte faremalet fel-
lesareal, ma det difor vere to eller fleire eigedo-

mar som skal dekkje sine behov for fellesareal/-
anlegg.

Ved feltutbyggingar kan i det praksis oppsta
sparsmal om det kan regulerast fellesareal der
fradelinga av dei einskilde tomtene farst skal gjen-
nomfgrast etter at bygningane er oppfarte.



Dette medferer at byggjeomradet vert vist som
ein eigedom / eitt gnr./bnr. i planen saman med
eitt eller fleire fellesomrade, slik at desse alt vert
fastlagde saman med byggjeomradet. Dette ma
kunne lgysast praktisk ved at det i faresegn til pla-
nen vert sagt at vist(e) fellesomrade skal

knytast til eksisterande gnr./bnr. og framtidige
parsellar av dette. Ei slik lgysing kan og sjaast i
tilknyting til § 25 andre ledd om rekkjefglgje, slik
at fellesomradereguleringa vert aktuell nar
byggjetomta vert delt i fleire einingar.

Den som skaffar og opparbeider slike areal, kan
krevje refusjon hos eigarane av dei tomtene som
skal vere deltakarar i fellesarealet pa dei vilkar
som er fastsette i lova, kap. IX Refusjon for
utgifter til veg, vann og avlgp m.v.

3.9.2. Fagresegner til fellesomrade

Til denne kategorien kan det gjevast faresegner om

Kva funksjon fellesomradet/-anlegget skal ha
(avkayrsle, leik osb.).

= Kva for eigedomar som skal vere deltakarar i
/ sameigarar i fellesarealet.

= Eventuell opparbeiding eventuelt kva byggje-
og anleggstiltak som er tillatne eller
faresette m.m.

= At fellesomrada skal vere oppretta og sikra far
det vert gjeve byggjelgyve, og at dei skal
vere opparbeidde samtidig fgr det utbygde
omradet vert teke i bruk.

= Andre faresegner i byggjeomrade etter vurde-
ring av behov.

Det er ikkje rettsleg hgve til & fastsetje at privat-
gedom, t.d. eit felles areal, skal vere offentleg
tilgjengeleg.

Det inneber at faremalet friomrade eller
trafikkomrade offentleg gangveg ma brukast nar
omradet skal gje tilgjenge for allmenta, t.d.

til strand, eller vere del av turvegdrag.
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3.10. Fornyingsomrade

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

8. Fornyelsesomrader:

Omrader med tettbebyggelse som skal
totalfornyes eller utbedres.”

3.10.1. Kva fgremalet omfattar

Regulering til fornying inneber at eldre bygningar
med utemiljg skal rehabiliterast eller erstattast
med nytt. Det vanlegaste er regulering til forny-
ing i bustadstrok, men strok med kontor-,
industri- og forretningsbygg kan 0g regulerast til
fornying. Fornyingsomrade for totalfornying eller
utbetring kan berre innregulerast i tettbygd strok.

Regulering til fornying kan 0g vere ei aktuell
reguleringsform der det fra styresmaktene si side
er aktuelt med ei meir aktiv haldning og rolle nar
det gjeld smahusomrade og utforming av tettstad-
og byomrade. Omrade kan regulerast utan at det
er teke stilling til kva fornyingsform som skal
veljast for dei ulike eigedomane innanfor omradet.
For & sikre at dei involverte partane far hgve

til & medverke i planprosessen, er det likevel gun-
stig om planen Kklargjer fornyingsforma.

Ved regulering av fornyingsomrade skal det ting-
lysast raderettsinnskrenkingar for dei einskilde
eigedomane som saka vedgar. Fornyings—
fgremalet kan brukast aleine, men regulering til
fornying let seg 6g kombinere med andre regule-
ringsferemal som er aktuelle innanfor tettbygd
strok, jf. plan- og bygningslova § 25 andre ledd.
Dette vil vere aktuelt dersom ein i samband med
reguleringa ogsa enskjer a fastleggje arealbruken
for & endre utnyttinga som gar fram av gjeldande
regulering.

Dersom fornyingsomradet tidlegare er regulert
og fornyingsplanen ikkje fgreset endringar i

gjeldande regulering, vil den gamle regulerings-
planen inngd i den nye. Reint teknisk bar denne



da framstillast som ein ny reguleringsplan med
faremalsfarge og skravur. Eventuelle gamle
planar fell dermed bort. Fornyingsomrade kan
avgrensast til & omfatte ein einskild eigedom.

I plan- og bygningslova § 31 nr. 4 er det teke inn
ei seerfgresegn om at grunneigarane ikkje
sjglve med heimel i planen kan gjennomfare ei
fornying som er ugnskt fra kommunen si side.

3.10.2. Faresegner til fornyingsomrade

Utanom de fgresegner som er vanlege for
vedkomande type byggjeomrade, kan det t.d.
fastsetjast fgresegner om:

= Kuva for bygningar som skal fornyast, heilt
eller delvis (fornyingsform).

= Kva for bygningar som skal rivast.
= | kva mon det skal fgrast opp nye bygningar.

= Andre feresegner i byggjeomrade og eventu-
elle andre kategoriar etter vurdering av
behov.

3.11. Kombinasjon av fgremal
innanfor same omrade eller i
same bygning

§ 25. Reguleringsformal - andre ledd

“Det kan fastsettes flere reguleringsformal
innenfor samme omrade eller i samme bygning.
Reguleringsformalene friluftsomrade og natur-
vernomrade kan imidlertid ikke kombineres med
reguleringsformalet landbruksomréde. Det kan
ogsa fastsettes at omrade eller bygning etter naer-
mere angitt tid eller nar nermere angitte vilkar
er oppfylt, skal g& over fra ett reguleringsformal
til et annet.”

Hgve til kombinasjon eller fleirbruk falgjer av §
25 andre ledd. Bade hovudfgremal og
underfgremal kan kombinerast. Kombinasjon kan
brukast bade i same bygning og/eller for same
areal. Kombinasjonen kan innebere fleire lgysing-
ar, enten slik at delar av bygningen vert reservert
for ein arealbruk og resten til andre/anna fare-

57

mal. Feremalet kan 0g gjevast opp meir generelt
som ein heilt open kombinasjon. Dette inneber at
bygningen/arealet er lagt ut alternative faremal.
Eigar kan da velje kva funksjonar som skal vere
innanfor den tillatne opprekninga.

Kombinasjonen kan og fastleggjast naerare med
fordelingsbrgk/prosent. Vidare kan
kombinasjonen ogsa gjelde i tid slik at eit areal
eller ein bygning har ein viss bruk i delar av aret
og ein annan bruk resten av aret, t.d. vinter-
sport/skistadion om vinteren og
parkeringsplass/utfartsparkering om sommaren.

Det er kombinasjonsforbod mellom landbruk og
natur-/friluftsfaremal i lova. Landbruk kan
kombinerast med andre fgremal sa lenge land-
bruk ikkje er i strid med desse faremala nar
verksemda/bruken vert utgvd. Elles ma kombina-
sjon/fleirbruk/alternativ bruk vere slik at det er
klart kven som er ansvarleg for plangjennomfg-
ringa, og at faremala som er brukte, reelt kan
fungere saman pa forsvarleg mate av omsyn til
seinare brukarar og forsvarlege og
gjennomfgrlege planlgysingar.

3.11.1. Fgresegn om rekkjefalgje ved
skifte fra eitt faremal til eit annai
bygning eller for eit omrade

Ei anna form for kombinasjon av faremal som
lova tilviser, er regulering av fleire fgremal i
rekkjefalgje. Dette kan t.d. gjerast slik at eit omra-
de farst vert regulert til anleggsomrade eller
omrade for rastoffutvinning og deretter til indus-
triferemal nar anleggsperioden eller rastoff-
utvinninga er slutt. Eit anna praktisk eksempel
kan vere at eit forureina areal forst vert regulert
til fareomrade eller spesialomrade - deponi, og
deretter skifter til eit byggjefaremal nar
forureininga er fjerna.

Likeins kan t.d. bygningar regulerast til ein type
mellombels bruk, med skifte til anna feremal

nar behovet skifter. Eit praktisk eksempel her kan
vere at bygningar vert tillatne til t.d. mellombels
hotell, og deretter skifter til buferemal nar beho-
vet for mellombels gjesteinnkvartering er borte.
Skiftet av faremal kan saleis knytast til eit fastsett
tidspunkt, til at visse vilkar er oppfylte eller til

at behovet for ein bruk er opphgyrt og at farema-
let d& automatisk skifter.



Figur 3.8. Eksempel som viser frisiktsoner ved veg

Figur 3.9. Eksempel som viser regulering i fleire plan
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3.12. Eksempel paregulerings- og
utbyggingsplanar med
tilhgyrande fgresegner

Nedanfor fglgjer ein del eksempel pa regulerings-

og utbyggingsplanar med tilhgyrande faresegner
som styrer og set rammer for utviklinga bade i
nokre enkle og nokre meir samansette
plansituasjonar.

Dei tilhgyrande faresegnene er eit utval av fgre-
segner som kan gjevast om det einskilde temaet.
Faresegnene er ikkje ngdvendigvis fullstendige i
hgve til dei planeksempla dei utdjupar. Det
falgjer ikkje faresegner med alle illustrasjonane.
Det er heller ikkje i alle tilfelle full samanheng
mellom planeksempel og tilhgyrande fgresegner.
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Detaljert reguleringsplan med tilhgyrande fgresegner som viser nye bustadomrade og
avgrensa fortetting av eksisterande bustadomrade. Eksemplet viser 0g regulering til

Figur 3.10.

landbruk, spesialomrade bevaring, fareomrade, friomrade og fellesomrade.
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Reguleringsfaresegner til figur 3.10. - Nytt busta-
domrade inntil landbrukseigedom med bevarings-
verdige gardsbygningar og verneverdig landskap.

Feremalet med reguleringsplanen og dei
tilhgyrande reguleringsferesegnene er:

1. A gje grunnlag for ei utbygging som tek omsyn
til landskapsverdien og dei saereigne
miljgkvalitetane i omradet.

2. A sikre at det verdifulle eldre gardstunet og
kulturlandskapet innanfor planomradet vert
verna.

Faresegner i tilknyting til reguleringsplan
for ...omrade...

(sja kap. 6 side 111 om redigering av regulerings-
faresegner.)

81
Generelt

Omradet skal regulerast til

§2
Felles faresegner

1 Plankrav:
1.1 Utbyggingsplan

| felt B1 kan ingen tomter fradelast eller byggjast
ut fgr det ligg fare godkjend utbyggingsplan
for feltet og fellesareal FA3.
Planen skal vise:
plassering av utbygginga, ogsa hggdeplasse-
ring malsett ved inngangspartiet
hggd og mgneretning pa bygningane
avgrensing av tomter og fellesareal

leikeareal, parkeringslgysing og anna dispone-

ring av ubygde delar av private areal og
fellesareal, ogsa terrengplanering og forstett-
ingsmurar med oppgjeven hggd der
terrengtilhgva krev slike tiltak, eksisterande
tre som skal vernast

omrade der tekniske anlegg og andre terreng-

inngrep far konsekvensar for vegetasjonen
stgyskjerming (der reguleringsplanen krev
det)
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Som vedlegg til utbyggingsplanen skal det sen-
dast inn plan i malestokk 1:500 for fellesareala.
Denne skal vise terrengplanering, skjeringar og
fyllingar og gjere greie for handsamingsmaten.

Av vedlegg til planen skal eventuelle etappar i
opparbeidinga av fellesareala ga fram. Som ved-
legg til planen skal det vidare liggje fare retnings-
liner for formgjeving, materialbruk eller andre
prinsipp som skal falgjast for & oppna innbyrdes
harmonisering mellom ulike delar av utbygginga
og mellom bygningar og landskap.

1.2 Tomtetildelingsplan

Fer utbygging i omrada B5-B8 kan setjast i gang,
skal det liggje fgre ein samla

tomteinndelingsplan for det aktuelle omradet god-
kjend av det faste utvalet for plansaker.

1.3 Byggesgknad

Saman med byggjesgknad skal det leggjast fram
plan for ubygd del av tomta (utandgrsplan) i
malestokk 1:500.

2 Rammer for utbygging

Utbygginga av planomradet skal felgje den etap-
peinndelinga som er vist pa reguleringsplanen.

Ny utbygging i omradet skal tilpassast stroket
elles m.o.t. takform, materialbruk og farge.
Utvendige fargar skal godkjennast av plan- og
bygningsstyresmaktene.

Bygningane skal ha saltak med vinkel mellom 22
og 35 grader. Som hovudregel og spesielt for
bygningar med eksponert plassering skal mgne-
retninga falgje terrenget.

3 Fellesareal

Minst 1/5 av bustadomrade med hgg utnytting
(BYA=18%) skal setjast av til areal for leik og
opphald. Kvart fellesareal skal vere minst 100 m2.
Areala skal vere eigna for faremalet.

Fellesarealet er avsett til fglgjande parsellar.....

Dei regulerte fellesareala til leik, parkering og
gangvegar skal vere ferdig opparbeidde nar det
utbygde omradet vert teke i bruk.



I omrade for konsentrert smahusutbygging 7 rek-

kjehus er det ikkije tillate a setje opp gjerde
innanfor det arealet som hgyrer til den einskilde
bueininga.

83
Omrade for bustader B1

I buomrade B1 er konsentrert smahusutbygging,
kjedehus eller rekkjehus tillate. Gesimshggda
ma ikkje vere over .... m (to etasjar). Husa skal
plasserast innanfor byggjegrensa.

§4
Omrade for bustader B2-B4

| bustadomrada B2, B3 og B4 er open smahusut-
bygging tillate. Der terrenget tillet det, kan den
eine etasjen vere underetasje. Bygningane skal
plasserast som vist pa reguleringskartet

85
Landskap og vegetasjon

5.1 Byggjeomrada

| utbyggingsplanar og byggjesgknader innanfor
felt ... skal eksisterande tre eller tregrupper som
er verdifulle pd grunn av storleik, omfang, plasse-
ring eller art, vere innmalte og viste pa kartet.
Planframlegg skal 0g vise tre som skal vernast og
planlagd ny vegetasjon.

Der omsynet til landskap og/eller klimavern til-
seier det, skal ny vegetasjon etablerast samtidig
med utbygginga.

5.2 Spesialomrade - Naturvern / SP N

I omarde SP N skal terreng og vegetasjon
vernast, og det kan ikkje setjast i verk tiltak eller
etablerast anlegg som endrar arten eller
karakteren av landskapet. Skjgtsel av vegetasjon
og opparbeiding av terreng skal skje i samrad
med miljgetaten. (I omradet bar det berre
gjennomfgrast tynning av skog og anna stell for a
halde skogen ved like.)
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5.3 Friomrade F4

Friomradet skal nyttast til leik og sport. Byggverk
og anlegg som fremjar bruk av omradet som fri-
omrade, kan oppfarast etter godkjenning av det
faste utvalet for plansaker. Det er tillate a leggje
turveg med lyslgype gjennom omradet.

86
Parkering

| felta for frittliggjande smahus skal det opp-
arbeidast .. biloppstillingsplassar pr. bustadeining.

| felt for konsentrert smahusutbygging (B1) skal
det opparbeidast .. biloppstillingsplassar pr.
bustadeining i fellesanlegg (FA3).

Garasjar og buer kan berre oppfarast i farste eta-
sje med grunnflate ikkje over ..m? og skal vere
tilpassa bustadhuset m.o.t. materialval, form og
farge.

Plassering av garasjar og buer skal vere vist pa
situasjonsplanen som fglgjer byggjesgknaden for
bustadhuset, sjglv om dei ikkje skal fgrast opp
samtidig med bustadhuset. (Det skal setjast og
opparbeidast parkeringsplassar etter bygnings-
radet si tilvising. Talet pa parkeringsplassar skal
likevel ikkje vere lagare enn gjeldande norm.)

§7
Trafikkomrade

Gang- og sykkelveg (nr) 0g veg.... ma vere
bygd fer omrada B1, B2 og B3 vert tekne i bruk.

(Gang- og sykkelvegar i omrade skal vere
ferdigbygde samtidig med veganlegget elles)

Vegskjeringar og -fyllingar skal plantast til eller
setjast i stand pa annan tiltalande mate.

88
Fareomrader

Trafokioskar ma plasserast i samrad med det
faste utvalet for plansaker.

Leidningar for straum, telefon og tv skal fgrast
fram i jordkabel fra trafomast .... i felt BS.
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Figur 3.11. Reguleringsplan med nokre eksempel pa faresegner som styrer utviklinga av
sentrum i ein mindre tettstad. Planen ryddar opp i vegsystemet, samlar buss- og
jarnbaneterminalane og gjev rettleiing om kvar det er mogeleg a byggje.
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Reguleringsfagresegner til figur 3.11 - Flateplan
som styrer utviklinga av del av tettstad:

Eksemplet omfattar nokre fgresegner som t.d. sik-
rar at eit omrade berre vert brukt til bustadfere-
mal, eller gjev ei meir open styring med blanda
utnytting der t.d. bustader, forretningar og mindre
verkstader er likestilte som reguleringsfaremal.

Eit slikt blanda reguleringsferemal inneber ikkje
at kvart einskilt bygg skal innehalde bustad,
forretning og industri. Fgresegnene opnar for
bade bygningar med og utan blanda faremal.

Det kan og gjevast fgresegner om at utbygginga
skal vere samanhengande.

Med ei slik fgresegn vert kravet om avstand til
nabogrense og nabobygningar etter plan- og
bygningslova § 70 oppheva.

Med samanhengande utbygging tenkjer ein szer-
leg pa karréutbygging i sentrumsomrade. Slik
utbygging ma vere branntrygg, jf. byggjeforskrif-
tene.

Som bustad reknar ein 0g aldersbustader, busta-
der for handikappa, bukollektiv og andre
spesialbustader som ikkje er offentleg institusjon
eller serleg allmennyttig faremal.

Bustad
I omrade B2, B3 og B4 skal det fgrast opp busta-
der med tilhgyrande anlegg.
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Blanda bruk

I omrade -- skal det byggjast blokker med
gesimshggd inntil ... m (3 etasjar) og konsentrert
smahusutbygging med gesimshggd inntil ... m (2
etasjar) (rekkjehus, kjedehus, atriumhus).

I omrade ... skal det fgrast opp bustader. | omra-
det kan det i tillegg til bustader tillatast mindre
verkstader, forretningar og sosiale faremal som
ikkje er til sjenanse for omkringliggjande
bygningar m.o.t. stay, trafikk, parkering m.m.

Forretning/bustad

I omradet skal det farast opp bygningar for forret-
ningar, mindre handverksbedrifter og bustader
med tilhgyrande anlegg.

Bygningane skal ha forretnings-/kontorverksemd
i 1. etasje. Etasjane over kan berre nyttast til
bustader.

Omradet skal nyttast til forretningsutbygging
med tilhgyrande anlegg.

Parkering
Parkering for forretningar og bustader skal oppar-
beidast som skilde anlegg.

Det skal opparbeidast x parkeringsplassar pa
eigen grunn per ... m2 golvareal forretning
(salsareal/publikumsareal)



Figur 3.12. Reguleringsplan med tilhgyrande fgresegner for meir samansett og krevjande

by-/tettstadsituasjon med krav om naerare detaljering/utbyggingsplan i

reguleringsfaresegnene. Eksemplet viser bade eksisterande og nytt, blanda faremal,
bevaring og fornyingsomrade.
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Reguleringsfaresegner til figur 3.12. - Endra regu-
leringsplan i sentralt byomrade

Omradet vert regulert til:

= Byggjeomrade for allmennyttig feremal
(skule)

= Byggjeomrade for bustader og allmennyttig
faremal

= Byggjeomrade for kontor, industri og lager

= Byggjeomrade for kontor, forretningar

= Fornyingsomrade

= Byggjeomrade for bustader

= Fellesareal (gardsrom)

= Byggjeomrade for allmennyttig feremal (utea-
real for barnehage)

= Offentleg trafikkomrade (gégate, torg)

= Spesialomrade bevaring allmennyttig faremal
(museum)

= Spesialomrade bevaring bustad, kontor, for-
retning.

Maks. tillatne gesims- og byggjehagder er viste
pa reguleringskartet.

§1
Felt A
Byggjeomrade for allmennyttig faremal (skule)

Nybygg kan tillatast oppfert inntil bygningar som
skal bevarast. Gesimshggder og grunnflate gar
fram av reguleringskartet. Nybygg skal tilpassast
eksisterande bygg i dimensjonering, detaljering
og materialbruk. Fer byggjelgyve kan gjevast,
skal det liggje fore frasegn fra byantikvaren.
Eksisterande bygg kan byggjast om eller moder-
niserast pa den foresetnad at eksterigret vert som
det er eller vert fart tilbake til den opphavlege
utsjanaden.

Dersom bevaringsverdig bygg pa grunn av brann
eller av andre arsaker ma erstattast av nybygg,
kan det oppfgrast bygg med same plassering og
dimensjonering. Hggder, form og fasadeuttrykk
ma tilpassast det bevaringsverdige miljget.
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FeltB
Spesialomrade bevaring allmennyttig faremal
(museum)

Eksisterande varmesentral og pipa skal bevarast.
Varmesentralen kan byggjast om eller
moderniserast. Eksisterande fasade mot vest skal
bevarast. Fgr det kan gjevast lgyve til
eksterigrendringar, skal det liggje fere frasegn fra
byantikvaren.

FeltC
Spesialomrade bevaring bustader, kontor og
forretningar

I vestre delen av feltet kan det farast opp nybygg
med gesimshggd .... (5 etasjar). Mot Lestredet
skal bygg trappast ned til gesimshggd ... (4 eta-
sjar). Starste tillatne hggder er oppgjevne pa
reguleringskartet. | austre delen kan det reisast
tilbygg med ny flay med gesimshggd ... (3
etasjar).

Bygningar som skal bevarast, kan moderniserast
eller omarbeidast med ei utforming tilpassa det
bevaringsverdige miljget. Far det kan gjevast
layve til oppfaring av nybygg eller eksterigr-
forandringar, skal det liggje fere frasegn fra
byantikvaren.

Felt D
Byggjeomrade for bustader

Innanfor den viste grensa for utbygging kan det
oppfarast bygg med gesimshggd ... (6 etasjar)
som oppgjeve pa reguleringskartet. Mot nord og
aust skal hggda trappast ned til gesimshggd ...
(5 etasjar).

FeltE
Bygningar for kontor, industri og lager

Innanfor den viste feltgrensa kan det oppfarast
bygg med gesimshgagd ... (8 etasjar). Tillaten
hegd er vist pa reguleringskartet. Mot Berggata
og Falkes gate skal gesimshggda vere inntrekt
min. 4,5 m og trappe ned til gesimshggd ... (5 eta-
sjar). | 1. etasje kan det vere forretningar og
service for stroket.

Sja og vedk. krav om utbyggingsplan.



Opplysning om byggjehggder

Fornyingsomrade

FeltG
Byggjeomrade for bustader

Innanfor grense for utbygging kan det fgrast opp
bustadbygg med hggd som vist pa
reguleringskartet (7 etasjar med tilbaketrekt 8.
etasje).

Bustadene skal ha felles uteareal i gardsrom.
Fellesarealet skal vere minst like stort som
bruksarealet for bustaden. Til utearealet kan og
medreknast balkongar og terrassar med sol- og
stgytilhgve som gjer dei eigna for opphald.

FeltH
Byggjeomrade for bustader. Allmennyttig faremal
(barnehage) 1. etasje

Innanfor den viste feltgrensa kan det farast opp
bustadbygg med hggd som vist pa
reguleringskartet (6 etasjar med tilbaketrekt 7.
etasje). Uteareal som for felt G.

I 1. etasje skal det innpassast barnehage for 55
barn (4 avd.). Barnehagen skal ha direkte kontakt
til eige uteareal, felt L.

FeltJ
Byggjeomrade for bustader

Dersom eksisterande bygg skal rivast, kan desse
erstattast av nybygg med same hggder og
dimensjonar.

Bustadene skal ha felles uteareal i gardsrom (felt
K) med ein storleik pa minst 25% av

bruksarealet til bustaden. Til utearealet kan og
medreknast balkongar og terrassar med sol- og
staytilhgve som gjer dei eigna for opphald. Mot
gate kan det vere forretning i 1. etasje.
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FeltK
Fellesareal (gardsrom)

Omréadet skal vere felles for bustadene i felta
G, Hog J.

§2
Parkering

Det skal opparbeidast parkeringsanlegg pa eigen
grunn etter gjeldande parkeringsnorm. All
parkering skal leggjast under terrenget.

Tilkomst til parkering og varelevering skal skje
fra Falkes gt.

§3
Stay, luftforureining

Bustader, undervisningslokale, barnehagar og

arbeidslokale med avgrensa bakgrunnsstgy som

vert utsette for vegtrafikkstey over dei lagaste

grenseverdiane i Miljgverndepartementet sine

retningsliner etter rundskriv T-8/79, skal vernast

mot stgy ved hjelp av skjerming, ytterveggiso-

lering, plassering av bygningane, planlgysing o.l.,

slik at:

= Innanders stgyniva tilfredsstiller dei lagaste
grenseverdiane i rundskriv T-8/79.
Steyniva fra vegtrafikk utanfor fasadar ligg
under dei ldgaste grenseverdiane i
retningslinene for eit fleirtal av rom for varig
opphald i kvar bustad.

= Det til kvar tid kan tilvisast eit utandgrs opp-
haldsomrade der rundskrivet sitt lagaste
grenseniva for bustadneere opphaldsomrade
er tilfredsstilt.

= For & unnga paverknad fra bilavgassar innan-
ders ma ikkje friskluftinntak til
ventilasjonsanlegg for bygningane plasserast
pa fasadar mot sterkt trafikkerte gater.

= For utanders luftforureining gjeld tilradde
grenseverdiar fastsette i rapport 38 fra Statens
forureiningstilsyn (1982), "Luftforurensning,
virkninger pa helse og miljg".

= For stgy fra industri gjeld "Retningslinjer for
begrensning av stey fra industri m.v." fra
Statens forureiningstilsyn, mars 1985, T-506.

Anlegg og tiltak skal vere ferdige ved innflytting.



§4
Utbyggingsplan

For felta E og F skal det liggje fore godkjend
utbyggingsplan far byggjelayve vert gjeve. Denne
skal vise forma og dimensjonane pa bygningane,
tilkomst for bilar og fotgjengarar,

dimensjonering og opparbeiding av felles og pri-
vate uterom, framlegg til materialbruk og
formsprak.

§5
Rekkjefalgje

Barnehage i felt H skal etablerast seinast samtidig
med at det fgrste av felta G eller H vert teke i
bruk.
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Figur 3.13. Utbyggingsplan med tilhgyrande faresegner for del av reguleringsomradet i
figur 3.12 som viser naerare hggder og form pa bygningane
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Faresegner til figur 3.13 - Utbyggingsplan for
del av sentralt byomrade

§1
Utbyggingsplanen inneheld:

Byggjeomrade for forretning, kontor, industri
og lager.

Offentlege trafikkomrade: gagate, torg, parke-
ring.

§2

Sterste tillaten hegd pa bygningane er vist pa
plankartet.

Innanfor byggjeomradet kan det byggjast falgjan-
de maksimale bruksareal i m2 over terreng:

Felt E: 18.850 m2
Felt F: 18.850 m2

§3

Gagata Fredenlund skal utformast som eit mar-
kert grgntdrag, opparbeidast parkmessig og med
ein 5 m brei gangveg. Utbygginga langs
Fredenslunden skal utfomast med opne vindusfla-
ter pa 1. etasjeplan.

Det skal innpassast publikumsretta funksjonar i
ein del av arealet pa 1. etasjeplan. Gangstrgket
skal sta ferdig seinast samtidig med det feltet som
vert bygt ut farst (sja og § 4).

70

§4

Rekkjefglgje for utbygging av felta:

Felta E og F kan byggjast ut uavhengig av kvaran-
dre. Den delen av parkeringsanlegget som ligg
under det offentlege gangstrgket skal byggjast ut
samtidig med det feltet som vert bygt ut fgrst.

§5

Utbygging av krysset Berggata/Lestredet skal
vere ferdig samtidig med 1. byggjetrinn av
parkeringskjellaren.



Figur 3.14.
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Figur 3.16. Utbyggingsplan for mindre bustadomrade etter krav i kommuneplan. Viser
eksisterande og nye bustader, felles tilkomst, fellesareal, leik/opphald/vegetasjons

belte (grentdrag og klimavern).

/1 Annet fellesareal

(klimavern/vegetasjonsbelte)

1. BYGGEOMRADER 7. FELLESOMRADER STREKSYMBOLER MV.
[ ] Bolig A Felles avkjarsel — — Byggegrense
B relles lek Regulert tomtegrense
—/ — Eiendomsgrense som

foreslas opphevet

NB! Kartgrunnlag og tegnforklaring er forenklet i forhold til normen
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Figur 3.17. Reguleringsplan med tilhgyrande faresegner som viser trafikkomrade for sterre
veganlegg med lokalisering av bensinstasjonar, skjermingstiltak og anna handtering
av sideareala til vegen. Viser 0g byggjeomrade for industri med industribelte.

1. BYGGEOMRADER 4. FRIOMRADER STREKSYMBOLER MV.
|:| Bolig _ Turveg = == == Planens begrensning

Formalsgrense
[ ] Bensinstasjon 6. SPESIALOMRADER

D:l:l:l:l:l] Parkbelte i industriomrade — — Byggegrense
B industr

— - — Senterlinje veg

o Eiendomsgrense som
3. OFF. TRAFIKKOMRADER foreslas opphevet
- Veg '~ 71 Bebyggelse som

0 forutsettes fjernet
|:| Gang-/sykkelveg .25 . .50,m 44— Avkjorsel

|:| Annen veggrunn

NB! Kartgrunnlag og tegnforklaring er forenklet i forhold til normen




Faresegner i tilknyting til figur 3.17 -
Reguleringsplan for trafikkomrade
m/stayskjermingstiltak, bensinstasjon, industri-
omrade m.m.

§1

Omradet vert regulert til falgjande mal:

= Offentleg trafikkomrade: veg, fortau, gang-
/sykkelveg, undergang, skulder, anna
vegareal

= Byggjeomrade for bustader

= Byggjeomrade for bensinstasjon

= Byggjeomrade for industri

= Friomrade: turveg

= Spesialomrade: vegsamband

§2
Byggjegrense

Regulert byggjegrense langs begge sider av
Ulvechausseen vert oppheva. Etter veglova § 29
vert ny grense for utbygging da 30 m fra senter
ytste kayrefelt.

§3
Trafikkomrade/staytiltak

For bygningar der krava til utanders stgyniva
etter rundskriv T-8/79 fra Miljgvern-
departementet ikkje er oppfylte, skal det gjevast
tilbod om ngdvendige fasadetiltak. Ein skal prgve
a oppna innandgrs ekvivalent stgyniva (degn) pa
35 dBA, og det skal vere mogelegheit for eit ute-
opphaldsareal med stgyniva under 60 dBA.

Kostnadene ma i kvart tilfelle std i rimeleg tilhgve
til effekten av stgytiltaka. Staydempingstiltaka
skal gjennomfgrast som ein del av og parallelt
med anleggsarbeida pa Ulvechausseen.
(Stgyutrekningar skal leggjast til grunn for det
vidare arbeidet med fasadetiltaka.)

Bygningar som er spesielt avmerkte pa plankar-
tet, skal fasadeisolerast slik at stgynivaet
innandars ikkje vert over Pa eksisterande byg-
ningar skal tilleggsisolering mot stgy utfgrast

slik at dei ikkje endrar karakter.
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Det skal opparbeidast stayvoll/skjerm/tilplan-
tingsbelte som vist pa plankartet. Skjermen/vol-
len skal ha ei hggd pa .. meter over vegen.
Stgyskjermar skal meldast til kommunen, som
skal godkjenne form og farge og sja til at skjer-
men har tilfredsstillande stgydempande eigen-
skapar (materialval).

Veganlegget kan ikkje takast i bruk far stayskjer-
mar og steyvollar som vist pa planen er
ferdigbygde. Dette gjeld og tilbode staytiltak pa
eksisterande bygningar.

Vegskjeringar mot byggjeomrade, friomrade, fel-
lesareal m.m. og ....., ma vere sikra med gjerde
nar omradet vert teke i bruk.

§4
Bensinstasjon

Ved bensinstasjonane skal stgyskjermar integre-
rast og tilpassast mest mogeleg til
bygningsmassen. Stasjonane og skjermane pa
begge sider av Ringvegen bgr utgjere ein
arkitektonisk heilskap. Skjermingseffekten ma
svare til det ein kan oppna med ordinzre
stayskjermar langs vegkanten (sja steyutrekning-
ane fra ...)

Utbyggingsplan med perspektivskisser av byg-
ningane pa bensinstasjonane ma liggje ved
sgknad om byggjelgyve. Det skal 0g liggje fare ei
vurdering av stgyskjermingseffekten av
bygningane. Dersom krava ikkje kan tilfredsstil-
last pa denne maten, ma tradisjonelle
skjermingstiltak setjast i verk.



85
Industri

I omradet skal det oppfarast bygningar for lett
industri og/eller handverksbedrifter med
tilhgyrande anlegg.

Brann- og eksplosjonsfarleg industri ma ikkje leg-

gjast til planomradet.

I industriomradet ma det heller ikkje etablerast
bedrifter som pa grunn av stgy, andre
forureiningar eller trafikk vil vere til vesentleg
ulempe for dei som bur i omkringliggjande
bustadomrade.

I omradet ma det ikkje farast opp bustadbygg,
med unnatak av vaktmeisterbustad o.l.

Den ubygde delen av tomta ma ikkje nyttast til
lagring. Mellombels skur, hallar o.l. er ikkje
tillate.

Det skal etablerast eit parkbelte mellom industri-
bygg og tilstaytande bustadomrade som vist pa
planen.
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Parkbeltet skal vere ferdigstilt samtidig med
industrianlegget elles. Omradet skal ikkje byg-
gjast ut eller brukast til lagring.

Gjerde langs parkbeltet skal ikkje vere hggare
enn ... meter.

Innanfor industriomradet kan arealet delast opp
etter dei einskilde bedriftene sine behov, etter
grenser som skal godkjennast av det faste utvalet
for plansaker. Parsellane skal ha ei regelmessig
form.

Saman med sgknad om byggjelgyve skal det sen-
dast inn plan for den ubygde delen av tomta.
Planen skal vise eksisterande og framtidig ter-
reng, vegetasjon, vegar, gangvegar og
parkeringsareal.



Figur 3.18.

P o W

Reguleringsplan med tilhgyrande fgresegner som viser anlegg for idrett og
sport, fareomrade/skytebane og industri. Omrada har felles tilkomst og parkering.
Industribygg og idrettshall er lagde som stagyskjerm.

1. BYGGEOMRADER

- Industri

4. FRIOMRADER

- Anl. for idrett og sport

5. FAREOMRADER

L_\_Kﬁ Skytebane

7. FELLESOMRADER

- Felles avkjorsel
[ Feles parkering

LINJSYMBOLER
— — — Byggegrense

100m

NB! Kartgrunnlag og tegnforklaring er forenklet i forhold til normen
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Reguleringsfaresegner til figur 3.18 -
Reguleringsplan for skytebane, industri og
friomrade

Omradet vert regulert til falgjande faremal:

= fareomréade (skytebane)

= friomrade (anlegg for idrett og sport)

= byggjeomrade for industri

< felles avkgyrsle

= fellesareal parkering (skytebane, friomrade og
industri)

§1
Fareomrade (skytebane)

Innanfor fareomradet kan det byggjast standplass
og skyttarhus - bygd i grenselina mot

friomradet, eventuelt i kombinasjon med idretts-
hallen. Far skytebanene kan takast i bruk, skal
stoytiltaka tilfredsstille dei faste stgygrensene.
Steytiltaka skal utfgrast etter plan utforma pa
grunnlag av detaljmalingar ved pragveskyting.

§2
Byggjeomrade for industri

Grad av utnytting skal ikkje overstige TU ...
Bygningen skal vere samanhengande og fungere
som stgyskjerm. Hggda pa bygningen skal god-
kjennast av det faste utvalet for plansaker.
Gesimshggda skal ikkje vere over C + 205, men
skal elles tilpassast pa grunnlag av

steymalingar fra skytebana for & gje optimal skjer-
mingseffekt.
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Friomrade - anlegg for idrett og sport

I friomradet kan det oppferast anlegg for og leik,
idrett og sport. Idrettshall kan oppfarast i
grensa mot fareomradet i kombinasjon med
standplass/skyttarhus. Grad av utnytting skal
ikkje vere over TU.... Gesimshggda skal ikkje
vere over C ....

77

§4
Fellesfaresegner - parkering

Det skal opparbeidast biloppstillingsplass etter fal-
gjande norm:

= Skytebane: 1,5 P-plassar per skyttar som det
er rom for pa standplass.

= Produksjon/verkstad: tal plassar per 1000 m2:
6 plassar for tilsette, 6 for besgk og 5
reserve. Biloppstillingsplassane for dei tilsette
skal dekkjast pa eigen eigedom.
Minimum 50% av desse skal vere i
kjellar/underetasje.

= Lager: tal plassar per 1000 m2: 6 for tilsette, 6
for besgk og 2 reserve.

= Kontor: tal plassar per 1000 m2: 11 for tilsette,
4 for besgk og 5 reserve.

= Friomréde (idrett og sport): 1-3 plassar per 10
tilskodarplassar.

§5
Fellesareal - avkayrsle og parkering

Areala skal vere felles for fareomrade - skytebane,
friomrade idrett og sport og industriomrade.



Figur 3.19.

Reguleringsplan som viser anlegg i sjgen.

sje

Havneomrdde i

Skipsled

[a e
L
[an)]
o<C
[a e
=
o
—
<<
w
L
[a W
wn
Na

L. FRIOMRADER (OFFENTLIG)

I A VNEOMRADE

3. TRAFIKKOMRADER (OFFENTLIG) - SMABATANLEGG

FORENKLET TEGNFORKLARING
I INDUSTRIZLAGER

[F)
[sm)]
o<
o
>
o
wn
—
[N
o
—
[a e
[N

1 BYGGEOMRADER

[ ]souc

[ KOMMUNALTEKNISKE ANLEGG

FRIOMRADE | SJ@. BADING

I HAVNEOMRADE | SJg: SKIPSLED

KJBREVEG
| PARKERING

FRIOMRADE | SJ@. SEILBRETT

I HAVNEOMRADE 1 SJ8: SMABATHAVN |

B «onTor

78




1

Figur 3.20. Reguleringsplan med fgresegner som viser bygningar og anlegg som pa grunn
av historisk, antikvarisk eller annan kulturell verdi skal bevarast.
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Reguleringsfagresegner til figur 3.20 -
Reguleringsplan for bevaring

8§81
Eksisterande bygningar

Eksisterande bygningar innanfor spesialomradet
ma ikkje rivast.

Verneverdige bygningar er regulerte med eksiste-
rande gesimshggd, takform og etasjetal.

Innanfor omradet kan eksisterande bygningar set-
jast i stand pa den fgresetnad at malestokk,
takform, fasadar, vidusinndeling, der- og vindusut-
forming og materialbruk vert halde ved lag

eller mest mogeleg tilbakefart.

Krav om bevaring gjeld ogsa for anlegg pa eiga
tomt eller i eigedomsgrense som

forstattingsmur, port, gjerde og kayreareal. Nye
innhegningar skal godkjennast seerskilt av plan-
og bygningsstyresmaktene og utformast og tilpas-
sast den opphavlege karakteren til stroket.

Far byggjesgknad kan godkjennast, skal det liggje
fgre frasegn fra byantikvaren.

§2
Nybygg

Det faste utvalet for plansaker kan tillate tilbygg
og nybygg pa feresetnad av at dette er tilpassa
stroket elles, heilskapen av hus og hage og eksis-
terande bygg med omsyn til storleik, form,
materialbruk og farge.

Ved totalskade etter brann eller tilsvarande kan
nybygg setjast opp med same krav til tilpassing
som nemnt ovanfor.

I tilknyting til noverande bygning skal nybygg i
skraterrenget ikkje overstige kote + 22,75. Der
nybygget vender mot bygningen, skal gesims i 3.
etasje vere kote + 19,80.

I vestre hjgrnet av eigedomen kan det oppferast
eit hybelhus med gesimshggd ... (2 etasjar).
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83
Hagar og grentareal

Forhagar og hagar skal bevarast som tilplanta
omrade, og ma ikkje nyttast til parkeringsplassar,
lager eller liknande. Vegetasjonen skal bevarast
mest mogeleg i si opphavlege form. Varige
endringar av eksisterande hageanlegg skal god-
kjennast av det faste utvalet for plansaker. Far
dette skjer, skal det liggje fare frasegn fra park-
og idrettsvesenet.
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Gatemgbler m.m.

Gatemgblar, lysarmatur o.l. skal vere utforma
med omtanke for den kulturhistoriske karakteren
til omradet.



3.12.1. Andre plantema
Forureining

Av forureiningslova § 2 gar det fram at forurei-
ningsstyresmaktene skal samordne verksemda si
med planorgana for & unnga og avgrense forurei-
ning. Forureiningsomsyn kan varetakast av

plan- og bygningslova m.a. ved a lokalisere rett
verksemd til rett stad og be om tilstrekkeleg
dokumentasjon fgr planvedtak. Rett lokalisering
av verksemder vil vere viktig for & farebyggje
miljgulemper.

Potensialet til plan- og bygningslova i forurei-
ningssamanheng ligg farst og fremst i den store
fordelen det inneber at slike omsyn skal vurderast
far ferdige lgysingar for arealdisponering ligg
fare. Ved a dra miljgmessige omsyn inn i den
breie, samfunnsmessige vurderinga som
planlegging etter plan- og bygningslova krev, kan
ein pa ferehand ta standpunkt til kva slag
verksemd som av forureiningsgrunnar ikkje bgr
tillatast i eit omrade. | staden for at problema
vert vurderte isolert for kvar einskild sektor, far
ein da ei samla avveging av dei omsyn som gjer
seg gjeldande.

Planorgana bgr be om tidleg og tilstrekkeleg
dokumentasjon som viser at forureiningsomsynet
vert tilfredsstillande vareteke for planvedtak, jf. T-
1189 om Forskrift om grenseverdier for lokal
luftforurensning og stay.

Reguleringsfaresegner som varetek forurei-
ningsomsynet

Gjennom reguleringsplanen kan ein fastsetje
eigne reguleringsfgresegner som set grenser for
karakteren og utfgringa av verksemda for a vareta
forureiningsomsynet.

Nedanfor felgjer eit par eksempel pa regulerings-
faresegner som sikrar at ulike forueiningsomsyn
vert tekne i samsvar med forureiningslova.

= Fgr det vert gjort inngrep i form av graving
eller fylling, skal det avklarast om det ligg
fare jordforureining i reguleringsomradet.
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Dersom det ligg fere jordforureining i
reguleringsomradet, skal forureiningsstyres-
maktene varslast, jf. forureiningslova § 7 om
plikt til & unnga forureining.

= Det skal utarbeidast ein deponiplan for over-
skotsmasse som dokumenterer
miljgkonsekvensane.

Retningslinjer

= Drensvatn og spillvatn fra tunnel skal ha ein
vasskvalitet som ikkje medfarer fare for
forureining.

= Etter at veganlegget er ferdigbygd, skal det
sytast for malingar av gass- og
partikkelkonsentrasjonar (CO, Nox, PM10)
ved og rundt tunnelmunningen.
Maleresultata skal leggjast fram for kommu-
nen til frasegn, og leggjast til grunn for
vurdering av eventuelle bgtande tiltak.

Smabathamn
Smabathamn kan ga inn i ulike samanhengar:

= Del av offentleg hamn. Her bgr smabathamna
ga inn som hamneomrade i sjg -
smabatanlegg/trafikkomrade - smabatanlegg.

= Separat kommunal eller privat smabathamn
(offentleg smabathamn) ber regulerast som
spesialomrade - smabatanlegg.

= Gjestebryggje i friomrade kan regulerast som
friomrade - smabatanlegg.

= Fellesbryggjer med batplassar kan regulerast
til fellesareal - smabatanlegg.



A

Planprosessen og
sakshandsaminga

4.1. Organiseringa av arbeidet
med reguleringsplan /

utbyggingsplan

Plan- og bygningslova byggjer pa prinsippa om
lokal, folkevald styring, desentralisering av sty-
ringsansvar og at privatpersonar og fagorgan som
saka vedgar, skal kunne medverke. Det vil i prak-

sis seie at kommunen skal drive den lovfeste plan-

prosessen og fatte vedtak innanfor overordna mal
og rammer. Kommunen skal sgkje a samarbeide
med alle organ som saka vedkjem og med andre
som har interesser i planarbeidet, slik at ein tryg-
gjer interessene til einskildpersonar,
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organisasjonar, kommunale organ og statlege fag-
organ. Fleire faresegner i lova legg faringar for
planprosessen samla sett, for organiseringa av
planarbeidet, for samarbeid og deltaking og for
planhandtering. Reglane for sakshandsaminga
finn ein i dei generelle faresegnene og i serregla-
ne for det einskilde plannivaet.



89-1. Planleggingsmyndigheter i
kommunen.

“Kommunestyret skal ha ansvaret for ledelsen
av kommuneplanleggingen og arbeidet med regu-
leringsplaner i kommunen. | hver kommune skal
det veere et fast utvalg for plansaker.
Kommunestyret skal peke ut en etatssjef eller
annen tjenestemann som skal ha serlig ansvar for
& ivareta barns interesser nar det faste utvalget
etter denne paragraf utarbeider og behandler
forslag til planer.”

§9-2. Planadministrasjon i kommunen
“Lederen av kommunens administrasjon skal

ha det administrative ansvar for kommunens

planleggingsoppgaver etter loven.”

8§ 9-3. Samarbeidsplikt for andre offentlige
organer

“Organer som har oppgaver vedrgrende
ressursutvikling, vernetiltak, utbygging eller sosial
og kulturell utvikling innenfor kommunens omra-
de, skal gi kommunen ngdvendig hjelp i planleg-
gingsarbeidet.

Slike organer skal etter anmodning fra kom-
munen delta i radgivende utvalg som kommune-
styret oppretter til & fremme samarbeid om plan-
leggingsvirksomheten.

Etter at kommunen og vedkommende organ
har uttalt seg, kan departementet frita fylkeskom-
munalt eller statlig organ fra a delta i slike
samarbeidsutvalg.”

§10-1. Kommunens oppgaver og
samarbeidsplikt

“Kommunen skal utfare de gjgremal som er
lagt til den i denne lov, forskrift og vedtekt, og fare
tilsyn med at plan- og bygningslovgivningen holdes
i kommunen.

Plan- og bygningsmyndighetene skal sgke
samarbeid med andre offentlige myndigheter som
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har interesse i saker etter plan- og bygningsloven
og innhente uttalelse i spgrsmal som hgrer under
vedkommende myndighets saksomrade.”

§16. Samrad, offentlighet og informasjon

“Planleggingsmyndighetene i stat, fylkeskom-
mune og kommune skal fra et tidlig tidspunkt i
planleggingsarbeidet drive en aktiv opplysnings-
virksomhet overfor offentligheten om planleggings-
virksomheten etter loven. Bergrte enkeltpersoner
og grupper skal gis anledning til & delta aktivt i
planprosessen.

Ved kunngjgring av planutkast etter 88 18, 20-
5 og 27-1 skal det gjeres oppmerksom pa om det
foreligger alternative utkast til planen i medhold
av denne lov som ikke har veert eller vil bli
kunngjort. Det skal i tilfelle ogsa opplyses at de er
tilgjengelige pa planmyndighetenes kontor.

Enhver har hos vedkommende myndighet rett
til & gjore seg kjent med alternative utkast til pla-
ner som nevnt i annet ledd og med de dokumenter
som ligger til grunn for planutkastene med de
unntak som fglger av offentlighetsloven 88§ 5a
eller 6.”

§ 27-1. Utarbeiding av reguleringsplan
nr.1 - utdrag
“1 .Kommunestyret skal sgrge for at det faste
utvalget for plansaker lar utarbeide forslag til de
reguleringsplaner som er pabudt etter § 23 og at
planene tas opp til revisjon etter som forholdene
gjer det pakrevet. Kommunestyret kan i dette aye-
med gi det faste utvalg for plansaker de palegg og
generelle retningslinjer for arbeidet som trengs.
Planene skal utarbeides av fagkyndige, og gis en
entydig og forstaelig form. P& samme mate kan
kommunestyret palegge det faste utvalget for plan-
saker & la utarbeide reguleringsplan for omrader
som ikke gar inn under reguleringsplikten i § 23,
eller revidere slike planer.”



Kommunestyret har som gvste planleggingsorgan
i kommunen ansvaret for og leiinga av regule-
ringsarbeidet.

Kvar kommune skal ha eit fast utval for plansaker.
Dette utvalet har teke over oppgavene til det tidle-
gare bygningsradet med a utforme planar, kunn-
gjere, underrette partane det gjeld, leggje opp til
medverknad, leggje ut til offentleg ettersyn og
samarbeide med andre styresmakter. Av omsyn til
samanhengen med plan er m.a. fullmakta til & dis-
pensere fra plan, til & behandle klager pa plan, til
a gjere mindre vesentlege endringar i plan og til &
leggje ned dele- og byggjeforbod i medhald av
plan, lagd til det faste planutvalet.

Det er sveert viktig at "barnerepresentanten” i

8 9-1 er med i den kommunale planprosessen. |
motsett fall kan det fgre til at planvedtak vert
ugyldige, jf. § 41 i forvaltningslova. Dersom "bar-
nerepresentanten” ikkje deltek, kan det og fere til
motsegn til planen.

Private kan og utarbeide forslag til regulerings-
plan. Dette forslaget ma og leggjast fram for kom-
munestyret av det faste utvalet for plansaker.

Det faste planutvalet kan i utgangspunktet delege-
re oppgaver etter reglane i kommunelova og
innanfor skrankane som er sette i plan- og byg-
ningslova. Kommunane star fritt i & organisere
byggjesakshandsaminga. Men det er mange grun-
nar som talar for at det same folkevalde organet
bgr handsame bade plansaker og byggjesgknader
o.l. Dette kan gjerast ved at byggjesakshandsa-
minga vert knytt til det faste utvalet for plansaker
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slik at fordelane med eit fast og koordinert kon-
taktpunkt mellom plansaker og byggjesaker kan
utnyttast, med den effektivisering, forenkling og
rettstryggleiksgaranti dette inneber.

Kommunestyret vedtek reguleringsplanar med
endeleg verknad dersom det ikkje vert reist mot-
segnh mot planen.

Det faste utvalet for plansaker vedtek utbyggings-
planar med endeleg verknad dersom det ikkje er
reist motsegn. Dersom det vert reist motsegn, ma
ein handtere utbyggingsplanen som regulerings-
plan, sja pkt. 4.2.3.

Regulerings- og utbyggingsplanar skal utarbeidast
av fagkunnige. Pa dette viset sikrar ein at det fag-
lege grunnlaget for planvedtaka vert forsvarleg og
at planane er eintydige nar dei skal setjast i verk.

4.2. Sakshandsaming av
reguleringsplan/

utbyggingsplan



Reguleringsplanprosessen. Skjematisk framstilling av hovudfasar i planprosessen og nokre

Figur 4.1.

formelle milesteinar etter lova. Figuren viser 0g korleis og nar medverknad og samarbeid
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4.2.1. Utarbeiding av planforslag

Avklaring av rammer og utfordringar for
planarbeidet

Planarbeidet bgr starte med registrering og
avklaring av planstatus, naturgjevne tilhgve

og andre rammer og tilhgve som har noko a seie
for avgrensinga av planomradet og kva
detaljeringsgrad ein vel (sja kap. 2 og 3). Aktuelle
spegrsmal som ma avklarast kan vere:

= Er den patenkte arealbruken i samsvar med
godkjend arealdel til kommuneplan?

= Blir planomradet avgrensa slik at ein tek
omsyn til dei vilkara arealdelen i kommune-
planen byggijer pa (tilkomst, trafikktryggleik,
friareal 0.1.)?

= Vil planen medfgre endringar i arealbruken i
hgve til arealdelen i kommuneplanen, og vil
endringane medfare nye tilhgve for
naboomrade?

= Far ein lgyst dei miljgulempene planen even-
tuelt medfarer innanfor planomradet
(forureining, stay)?

= Kva fglgjer av planen er ikkje behandla i sam-
band med kommuneplanen?

= Dersom reguleringsplanen er basert pa eit
konkret utbyggingstiltak/prosjekt, krev dette
at planen blir handsama etter fgresegnene om
konsekvensutgreiingar i plan- og
bygningslova?

Kor grundig den einskilde reguleringsplanen ma
gjere greie for desse spagrsmala, kjem an pa kor
omfattande planen er og kor mykje som er
avklara gjennom kommuneplanprosessen. Stort
sett vil krava til ein reguleringsplan vere store
dersom planen skil seg ut fra kommuneplanen,
eller der det ikkje finst avklaring i kommune-
planen for det aktuelle omradet.

Dersom reguleringsplanen endrar arealbruken
slik at det i hgve til arealdelen i kommune-

planen skulle ha vore ein annan realbrukskategori
enn det den gjeldande kommuneplanen viser, bgr
ein i saksfgrebuinga vise til dei tilhgva som ligg til
grunn for at ein endrar bruken av arealet
vesentleg, og felgjene for omrada omkring ved
den nye bruken.
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Eksempel pa andre tilhgve som kan gje innspel og
faringar for korleis ein bgr utforme ein detaljplan i
tillegg til dei som alt er nemnde:

= Tilhgvet til rikspolitiske retningsliner.

= Er det utarbeidd stadanalysar eller temapla-
nar, t.d. for grantstruktur, som vedkjem det
aktuelle omradet?

= Har omradet sarskilde naturverdiar eller kul-
turminne som ein ma ta vare pa gjennom
planlegginga?

= Tilhgvet til eksisterande vegnett, planlagde
vegar, trafikksikring og gang- og sykkelveg-
nett.

Avgjerd om utgreiingsplikt - melding
etter fgresegnene om
konsekvensutgreiingar

Dersom planen handlar om tiltak som gar inn
under reglane for konsekvensutgreiingar, og ein
aktuell tiltakshavar finst, trer utvida sakshandsa-
mingsreglar inn. Dersom tiltaket kjem inn under
vedlegg 11, skal ein vurdere om det er utgreiings-
plikt far planoppstart vert kunngjort. Prosedyren
for denne avgjerda er omtala i § 7 i forskrift om
konsekvensutgreiingar. M.a. skal miljgvern-
styresmaktene (fylkesmannen som miljgvernetat
og fylkeskommunen som kulturminneetat) uttale
seg om kor vidt tiltaka kjem inn under kriteria for
utgreiingsplikt.

Dersom det er utgreiingsplikt, skal tiltakshavar
utarbeide ei melding som skildrar tiltaket og fare-
slar eit program for utgreiinga. Nar ein utarbeider
plan som omhandlar tiltaket, bgr meldinga leg-
gjast ut til offentleg ettersyn og sendast ut pa hay-
ring samstundes med at ein kunngjer at planarbei-
det startar. Det skal setjast ein rimeleg frist for
kommentarar til meldinga. Fristen bar ikkje
setjast kortare enn 6 veker.



Under 4.2.2. Hgyring og offentleg
ettersyn

Kunngjgring

§ 27-1. Utarbeiding av reguleringsplan
nr.1 - utdrag

“Det faste utvalget for plansaker skal, nar et
omréade tas opp til regulering, serge for at det
blir kunngjort en melding om dette, som regel i
minst 2 aviser som er alminnelig lest pa stedet. |
kunngjeringen skal det kort gjeres rede for
patenkte formal med reguleringen og hvilke
falger den kan tenkes & fa for omradet. Sa vidt
mulig bgr grunneiere og rettighetshavere
(herunder leietakere) underrettes ved brev og fa
en rimelig frist for & uttale seg for det faste
utvalget for plansaker eventuelt behandler
reguleringsforslaget.

Ved regulering og omregulering av omrader
med eksisterende bebyggelse skal kommunen
legge forholdene til rette for aktiv medvirkning
fra de som bor i omradet eller driver narings-
virksomhet der.

Det faste utvalget for plansaker skal pa et
tidlig tidspunkt under forberedelsen sgke samar-
beid med offentlige myndigheter, organisasjoner
m.v som har seerlig interesser i regulerings-
arbeidet, jf. 88 9-3 og 16.”

Nar eit reguleringsarbeid startar, skal det kunn-
gjerast, og grunneigarar, leigetakarar og andre
som saka vedkjem direkte, bgr sa langt rad er
varslast per brev. Kunngjeringa skal gjere kort
greie for feremalet ein tenkjer seg med regule-
ringa og kva felgjer ho kan fa for omradet. Ein

kan og varsle pa anna vis, t.d. ved & sende ut bro-

sjyrar til husstandane som planen vedkjem.
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Figur4.2. Eksempel pa kunngjering av
planoppstart

ULLENSAKER KOMMUNE
Radhugat - 2081 Jessheim
TH. &3 84 62 00 - Telefax 63 94 &2 10

REGULERING

Varsel om regulering

I henhold til plan-og bygningsloven § 27-1.1
kunngjgres herved varsel om oppstart av
reguleringsarbeid:

UTBEDRING AV ALPINBAKKE, RANDBYDALEN
Hensikten med planarbeidet er & se pa mulighete-
ne for & foreta en landskapstilpasset utbedring av
den nordre traseen til alpinbakken i Randbydalen.
Planarbeidet vil bli sett i sammenheng med plan-
arbeidet for det pagdende steinbruddet i
Randbydalen.

Kommentarer/merknader til det igangsatte planar-
beidet kan rettes til Ullensaker kommune,
Reguleringsavdelingen, Radhuset, 2050 Jessheim,
innen 12. januar 1996.

Reguleringssjefen

Korleis organisasjonar og einskild-
personar kan medverke

Kommunen kan i stor mon sjglv avgjere korleis
ein skal trekkje organisasjonar og einskildperso-
nar inn i planarbeidet for a fa til den offentlege
debatten som er ngdvendig.

Mange ulike former for medverknad er utvikla og
vert praktiserte, fra noksa enkle metodar bygde
pa skriftleg informasjon til meir ambisigse opp-
legg som krev store ressursar gjennom heile plan-
prosessen. Kommunen ma tilpasse ambisjonsniva-
et for slike medverknadsopplegg etter ressursane,
kva som er realistisk & gjennomfare og kor omfat-
tande planen er.

Det er viktig & leggje opp til at hovudtyngda av
opplegget for medverknad kjem inn tidleg i plan-
prosessen, da konstruktive innspel og dialog van-
legvis far starst gjennomslag her.



Lova krev ei aktiv opplysingsverksemd mot publi-
kum nar det gjeld medverknad. Skriftlege meto-
dar for informasjon og opplysning kan vere:

Informasjonsblad og brosjyrar om planarbeidet
Utstillingar pa lett tilgjengelege stader

| tillegg til skriftleg informasjon bgr kommunen
vurdere a nytte andre medium av omsyn til perso-
nar som ikkje forstar eller kan lese skriftleg infor-
masjon. Dette kan vere nzrradio, lydavis eller
andre medium. Ved stgrre eller kontroversielle
planar bgr ein falgje opp skriftlege opplegg med
magte for publikum for & informere, diskutere og
hente inn synspunkt.

Uavhengig av metode for medverknad er det eit
hovudpoeng at innbyggjarar / organisasjonar far
vite kva planarbeidet dreier seg om og kva for
sparsmal ein skal ta opp.

Nokre rad i denne samanhengen er:

= Kommunen bgr framstille planforslaget slik at
mottakarane forstar bade innhaldet og konse-
kvensane.

= Ein bgr informere om kva som er mogeleg og
kva grenser som er sette for planarbeidet.

= Planprosessen ma vere fgreseieleg.

= Planetaten ma vere tilgjengeleg for publikum.

= Kommunen ma stille til disposisjon dei ressur-

sane som trengst for den metoden som vert
vald.

Rettleiing T-862 "Deltakelse og innflytelse" tek for
seg ulike metodar for medverknad. Sja og side 70
i T-1225 Kommuneplanens arealdel og
Konsekvensvurderinger i Kommunal
Arealplanlegging, Erik Plathe Asplan Viak, 1998.

Samarbeid med statlege fagorgan og
fylkeskommunen

Informasjon om kva for aktgrar som gjev areal-
opplysingar, finn ein i Rundskriv T-5/95
Retningslinjer for bruk av innsigelse i

plansaker etter plan- og bygningsloven og T-4/95
Retningsliner for bruk av motsegn etter plan- og
bygningslova.
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Det faste planutvalet skal sa tidleg som mogeleg
sgkje samarbeid med dei offentlege styresmakte-
ne, organisasjonane m.m. som planen far verknad
for. Den gjensidige kontakt- og samarbeidsplikta
mellom kommunane og sektororgana er ngd-
vendig for & kunne oppna tidleg avklaring, raske
avgjerder, betre samordning og redusert konflikt-
niva.

Kommunen skal oppmode fylkeskommunen og
aktuelle sektororgan til & kome med innspel og
standpunkt sa tidleg i prosessen at kommunen
kan ta omsyn til innspela nar han utformar og
handsamar planforslaget, dvs. fgr det skal handsa-
mast i politisk utval med sikte pa a leggje saka ut
til offentleg ettersyn. Ein legg da opp saksfgrebu-
ingane slik at kommunen kjenner til eventuelle
grunnlag for motsegn nar saka er klar for
offentleg ettersyn.

Eventuell motsegn ma i alle have liggje fere for
kommunestyret gjer vedtak.

God kontakt krev mykje tid i seg sjalv, seerleg i
planarbeidet fgr offentleg hgyring. Kommunane
bar difor setje klare og realistiske fristar for sekto-
rane sin medverknad. A fastsetje og formidle ein
framdriftsplan er ngdvendig av omsyn til
effektivitet og sikker planlegging for styresmakter
og private.

Organisering av samarbeidet med fag-
styresmakter

Samarbeid og dialog med fagorgana kan skje
skriftleg eller munnleg, eller ved ein kombinasjon
av desse. Skriftleg informasjonsutveksling gjev
mindre rom for drgfting og forhandling og set
sterre krav til at dokumentasjon frd kommunen
og innspel fra fagstyresmaktene er utforma slik at
ein kan unnga forvirring og mistyding. Den beste
forma er at ein etablerer arenaer for munnleg dia-
log mellom kommunen og fagorgana, anten med
fleire samla eller med kvart fagorgan for seg.

Dersom planen er i samsvar med godkjend kom-
muneplan, bgr kommunen avklare med dei aktu-
elle sektororgana om det finst nye tilhgve som er
komne inn og som gjer at planforslaget ikkje utan
vidare kan byggje pa kommuneplanen. For meir
omfattande planar, eller dersom planen ikkje er i



samsvar med kommuneplanen, kan det vere aktu-
elt & nytte same kontaktform som ved utarbeiding
av kommuneplanen. Rettleiing T-1225
Kommuneplanens arealdel omtalar desse kontakt-
formene:

= Skriftleg informasjonsutveksling - fgrehands-
hgyring

= Planforum

= Arbeidsgrupper / Styringsgrupper

For & kunne fa til ein fruktbar dialog og konflikt-
avklaring undervegs gjev vi desse rada:

Innsatsen for medverknad bgr gjerast pa eit tidleg
tidspunkt.

Deltakarane ma ha mandat til & forhandle.
Partane ma ha ei open og tillitsfull innstilling.

Tilbakemelding fra fagorgan
Fylkeskommunen og fagorgan verkar med ved &
malbere nasjonale og regionale mal og retningsli-
ner gjennom faglege rad, merknader og rettleiing,
eventuelt ved & varsle motsegn. Det er eit hovud-
poeng at konfliktpotensialet kjem fram sa tidleg
som mogeleg.

Fylkeskommunen og fagorgana kan og peike pa
at planen ikkje held mal fagleg sett og difor bar
vurderast neerare.

Nar kommunen inviterer til & avklare problemstil-
lingar i planarbeidet, bgr han 6g oppmode fagor-
gana om &:

= Greie ut arealopplysingar og -interesser
(eventuelt peike pa nye tilhgve som er komne
til etter at kommuneplanen vart godkjend).

= Vurdere eller greie ut kor sarbare eller kon-
fliktfylte einskilde omrade er nar det gjeld
utbygging.

= Opplyse om eventuelle band pa arealbruken.
Tidlegare verksemd pa eit omrade, t.d. sgp-
pelfylling eller grunnforureining fra industri-
verksemd, kan setje grenser for ny arealbruk
eller krevije at tiltak ma setjast i verk far
omradet hgver for saerskilde faremal.
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Hgyring og offentleg ettersyn

§ 27-1. Utarbeiding av reguleringsplan nr. 2

“2. Nar forslag til reguleringsplan er utarbeidet i
samsvar med reglene i nr. 1, skal det legges fram
for det faste utvalg for plansaker som avgjgr om
det skal legges ut til offentlig ettersyn.
Kunngjgringen om offentlig ettersyn skal som
regel skje i minst 2 aviser som er alminnelig lest
pa stedet. Den skal klart angi det omréadet for-
slaget omfatter og skal gi en rimelig frist for
merknader som ikke ma settes kortere enn 30
dager. | mindre reguleringssaker kan det faste
utvalg for plansaker likevel fastsette en kortere
frist. S& vidt mulig bgr grunneiere og rettighets-
havere i omradet underrettes ved brev. Nar
fristen er ute, tar det faste utvalget for plansaker
opp saken til behandling med de merknader som
er kommet inn.

Det faste utvalget for plansaker skal i samband
med kunngjgring etter reglene i forste ledd legge
saken fram for fylkeskommunen og de statlige
fagorganer som har szrlige interesser i omradet
med en rimelig frist for uttalelse.”

Offentleg ettersyn skal sikre at alle impliserte kan
komme fram med sine synsmatar. Ein annonse
om offentleg ettersyn bgr innehalde eit kartutsnitt
som syner omradeavgrensinga eller ei nedfotogra-
fert prinsippskisse av planen eller tekstdelen, der
det gar klart fram kva planen omfattar. | annonsen
bgr namn, adresse, gards- og bruksnummer og
andre opplysningar om eigedommane ga klart
fram, slik at alle far det grunnlaget dei treng for a
reagere.

Nar plansaka blir lagd ut offentleg, skal dei aktu-
elle fagorgana fa planforslaget tilsendt til formell
frasegn. Det ma ga fram av oversendinga korleis
kommunen vurderer plansaka. Fristen for merk-
nader i samband med utlegginga skal vere minst
30 dagar. Ein kan likevel tenkje seg reguleringssa-
ker som er sa enkle og oversiktlege at det ikkje
trengst sa lang frist som 30 dagar. Da kan det
faste planutvalet setje ein kortare frist. For store
og innflgkte saker, og t.d. der ei sak blir lagd ut til
offentleg ettersyn i ferietida, kan det vere aktuelt
a setje ein lengre frist. | saker som kjem inn



under organ som har sjeldne mgte, bgr ein Der planen gjeld tiltak som skal konsekvensut-
0g vurdere lengre frist. greiast, bgr ein normalt sende konsekvensut-
greiinga og planforslaget ut pa hgyring og leggje
Kulturminneetaten har etter § 9 i kulturminnelova dei ut til offentleg ettersyn samtidig. Det tidlegas-
krav pa 3 manaders frist, som kan forlengjast te ein kan sende planforslaget ut til hgyring og
ytterlegare, for a finne ut om planen medfarer leggje det ut til offentleg ettersyn, er samstundes
konflikt med automatisk freda kulturminne. Sjglv med konsekvensutgreiinga. Det skal setjast ein
om kommunen har sett kortare frist, kan han rimeleg frist for hgyring av konsekvensutgreiinga.
ikkje behandle planen ferdig fer fristen gar ut. Fristen bar ikkje vere kortare enn 8 veker.
Figur4.3. Eksempel pa kunngjering av offentleg ettersyn
ULLENSAKER KOMMURNE

Ridhusat - 2051 Jessheim

TH. &3 84 62 00 - Telefax 63 94 82 10

REGULERING

OFFENTLIG ETTERSYN

Planutvalget har i mgte den 29.11.95 vedtatt
at falgende forslag til reguleringsplan skal
legges ut til offentlig ettersyn i hht. plan og
bygningslovens § 27-1.2:

GOLFBANE PA HILLERN GARD,

GNR 28, BNR 1-3, KLOFTA

Planforslaget er en flatereguleringsplan med
bestemmelser datert 29.9.95, og illustrasjons-
plan. Planomradet bestar i hovedsak av
Hillern géard, st for E6 og sar for dagens Rv
2 pa Klgfta. Planomradet er pa ca 1000 da.
lllustrasjonsplanen inneholder forslag til en
18-hulls golfbane, en korthullsbane samt
treningsomrader.

Arealet i planen foreslas regulert til spesial-
omrade, golfbane. Atkomst til golfbanen er
forutsatt & ga via vegserviceanlegget ute

ved E6.

Forslag til reguleringsplan med bestemmelser
og illustrasjonsplan er lagt ut til offentlig etter-
syn pa Teknisk etat, Radhuset, Jessheim og
Biblioteket, Klgfta.

Evt. uttalelser/merknader til planforslaget
rettes til Ullensaker kommune,
Reguleringsavdelingen, Radhuset, 2050
Jessheim, innen 26. januar 1996.

Reguleringssjefen
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Fagorgana ma gjere det klart om frasegna deira
er faglege rad eller motsegn, som i tilfelle gjer at
kommunestyret ikkje kan vedta planen. Dersom
reguleringsplanforslaget er i samsvar med kom-
muneplanen, skal nye og tungtvegande grunnar
vere til stades fagr det kan reisast motsegn mot
planen.

4.2.3. Planvedtak

8§ 27-2 Reguleringsvedtak nr. 1

“1. Nar forslaget er ferdigbehandlet av det faste
utvalget for plansaker selv, legges det fram til
kommunestyret for vedtak, eventuelt i alterna-
tiver. Er kommunestyret ikke enig i forslaget, kan
det sende saken tilbake til ny behandling, i tilfelle
med retningslinjer om det videre arbeid.”

Kommunen kan gjere endeleg planved-
tak med rettsverknad nar:

= Eventuell utgreiingsplikt for tiltak knytte til
planen er oppfylt.

= Det ikkje ligg fare motsegn til planen etter
hgyring.

= Eventuell motsegn er trekt tilbake av organet
som fremja ho.

< Kommunen etter mekling har teke motsegna
til felgje og gjort ei mindre endring i planfors-
laget i samsvar med dette utan a leggje det ut
til offentleg ettersyn pa nytt.

= Kommunen etter mekling har endra planfors-
laget vesentleg som fglgje av motsegn, og lagt
det ut til offentleg ettersyn pa nytt.

Kommunen kan ikkje gjere endeleg
planvedtak dersom:

= Det er komme motsegn til planen og kommu-
nen ikkje vil endre vedtaket som fglgje av det.

= Utgreiingsplikt for tiltak knytte til planen ikkje
er oppfylt.
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Kommunestyret sitt reguleringsskjgn

Nar kommunestyret vedtek innhaldet i ein regule-
ringsplan, byggjer det pa det ein kallar det frie
skjan.

Men for & halde rettsleg mal ma skjgnet vere
grunnlagt pa lovreglane om bruk og vern av areal
og utbygging. Fglgja er at eit breitt spekter av
omsyn er aktuelle, men nokre fell utanfor, jf. § 2 i
lova. Vidare ma vedtaket vere sakleg og rimeleg
ut fra allmenne forvaltingsrettslege krav, og pla-
nen ma vere handsama og utforma i samsvar med
reglane i kap. VII. Reguleringsplan.

Motsegn

§ 27-2 Reguleringsvedtak nr 2

“2. Dersom det foreligger innsigelse mot planen
fra fylkeskommunen, nabokommune eller fra
statlig fagmyndighet hvis saksomrade blir bergrt,
ma reguleringsplan som er vedtatt av kommune-
styret sendes departementet som avgjer om pla-
nen skal stadfestes. Hvis departementet stadfester
planen, kan det etter at kommunen er gitt hgve
til & uttale seg, gjere de endringer i planen som
finnes pakrevd. Dette ma imidlertid ikke medfare
at planen endres i hovedtrekkene.”

Vedkommande statlege fagorgan, fylkeskommune
og nabokommune har rett til & reise motsegn nar
kommunale planar er i strid med nasjonale og vik-
tige regionale interesser. Med vedkommande stat-
leg fagorgan er meint det organet som er peika ut
av sentrale styresmakter til a ta hand om faglege
interesser i den aktuelle sektoren nar det gjeld
planlegging etter plan- og bygningslova. Retten til
a reise motsegn gjeld berre viktige konfliktsaker
som ledd i planprosessen, etter at ordineger
medverknad er gjennomfgrt. Motsegn ma frem-
jast far kommunen vedtek reguleringsplanen.

Av innhald kan motsegna ga pa realiteten i planen
eller pa formelle tilhgve, t.d. korleis eit planvedtak
er utforma, om eit arealbruksferemal er lovleg
eller ikkije, eller pa sjglve sakshandsaminga nar eit
sparsmal ikkje er ferdig utgreidd og ein difor



bar utsetje avgjerda. Det kan 0g reisast motsegn
dersom planutkastet kjem i konflikt med planar-
beid som er i gang pa fylkesniva.

Motsegna skal vere forankra i og grunngjeven ut
fra vedtekne nasjonale eller regionale mal, ram-
mer og retningsliner og vere knytt direkte eller
indirekte til realitetsspgrsmal i planforslaget.

Kommunen bgr ikkje sja bort fra ei motsegn, og
bgr i alle hgve drgfte saka med vedkommande
organ som har reist motsegn eller fylkesmannen

/ fylkeskommunen. Her vil det vere viktig at kom-

munen nyttar samarbeidsarenaer som planforum

0g eventuelle arbeidsgrupper som er oppretta tid-

leg i planprosessen.

Mekling

Dersom det etter hgyring er komen inn motsegn
fra eit statleg fagorgan, ein nabokommune eller
fylkeskommunen, og kommunen ikkje vil fglgje
opp, bar det meklast mellom partane. Det er fyl-
kesmannen som skal mekle, og fylkeskommunen
skal gje den planfaglege hjelpa han treng.

Lova gjev ikkje palegg om mekling. Det vil ikkje
vere ein formell feil om det ikkje blir halde mek-
ling.

Dersom kommunen og organet som har reist
motsegn, ikkje vert samde i meklinga, skal kom-
munen etter vedtak i kommunestyret sende pla-

nen til fylkesmannen, som sa skal sende han vida-

re til Miljgverndepartementet for stadfesting.
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Oversending til departementet

Kommunen skal sende saka til fylkesmannen,
som sa sender henne til Miljgverndepartementet.
Oversendinga fra kommunen skal innehalde
felgjande:

= Utgreiing om konflikten og grunngjeving for
ikkje & ta omsyn til motsegna.

= Saksframstilling med dokumentasjon som
gjev fylkeskommune, fylkesmann og departe-
ment eit fyldig bilete av konflikten og korleis
kommunen har handsama han.

= Frasegn fra dei styresmaktene og organisa-
sjonane m.m. som har interesser i saka og
frasegn fra privatpersonar og grupper som
har engasjert seg.

= Utgreiing om korleis planforslaget star i hgve
til overordna planar, rikspolitiske retningsli-
ner, tidlegare planar og noverande
planarbeid.

Alle saksdokument skal vere ordna kronologisk
med 4 kartsett, vedtak, saksframstilling, frasegn
og planvedtak, i tillegg til dokumentliste.

Kommunen skal sende saka direkte til fylkes-
mannen. Kopi av brevet skal sendast til fylkes-
kommunen og det fagorganet som har reist
motsegn.

Miljgverndepartementet kan gjere fal-
gjande vedtak:

= Stadfeste vedtaket i kommunestyret - motseg-
na vert ikkje teken til fglgje.

= Tamotsegna heilt ut til felgje.

= Stadfeste vedtaket i kommunestyret med
visse endringar.

Ferst nar Miljgverndepartementet vedtek regule-
ringsplanen, vert han bindande og rettskraftig.
Kommunen kan kunngjere planen ferst nar depar-
tementet har gjort vedtak.

Verknadstidspunktet for plan som det er reist
motsegn mot, men der motsegna vert trekt til-
bake, vil vere tidspunktet da motsegna blir trekt
tilbake. Plan som det vert reist motsegn mot og
som departementet handsamar, far verknad fra
tidspunktet da departementet gjer vedtak.



4.2.4. Etter planvedtak

Kunngjering, oversending og innkalling
av plan som er vedteken.

§ 27-2 Reguleringsvedtak nr. 3

“3. Kommunen skal kunngjgre planen straks
den er vedtatt og i tilfelle stadfestet. Avtrykk av
planen sendes til fylkeskommunen og departe-
mentet. Kunngjgringen skal som regel skije i
minst 2 aviser som er alminnelig lest pa stedet.
Den skal klart angi det omradet planen omfatter
og gi opplysninger om de frister som er nevnt i §
32 nr. 1 annet ledd. Kommunen skal la vedtak
om regulering til fornyelsesomrader (8§ 25 nr. 8)
med radighetsinnskrenkningene etter § 31 nr. 4
tinglyses pa de bergrte eiendommer. Grunneiere
og rettighetshavere i omradet ber sa vidt mulig
varsles serskilt ved brev. Brevet skal inneholde
opplysninger om eventuell klageadgang etter §
27-3 (jf. forvaltningslovens kap. VI) samt de
frister som er nevnt i 8 32 nr. 1 annet og tredje
ledd og § 42 annet ledd.

Finner departementet at reguleringsplan som
er sluttbehandlet i kommunen strider mot nasjo-
nale interesser, fylkesplan eller arealdelen av
kommuneplanen, kan det - etter at kommunen er
gitt have til & uttale seg - av eget tiltak oppheve
planen eller gjgre de endringer som finnes
pakrevd. Departementets endringer ma ikke
medfgre at planen endres i hovedtrekkene.”

Nar planen er eigengodkjend av kommunestyret
eller eventuelt vedteken og stadfest av departe-
mentet, skal han kunngjerast. Annonsen skal
nemne kva omrade det gjeld, klagerett og fristar
for vederlag og eventuell innlgysing. | tillegg ber

ein sa langt rad er varsle grunneigarar og rettsha-

varar sarskilt ved brev.

| saker der planvedtaket gjeld tiltak som er konse-

kvensutgreidde, skal vedtaket i saka med grunn-
gjeving offentleggjerast i samsvar med plan- og
bygningslova § 33-7. | kunngjeringa ma det ga
fram at vedtaket er gjort pa bakgrunn av
konsekvensutgreiinga, og at dei saka vedkjem og
andre interesserte kan fa ei skriftleg utgreiing

hos kommunen om korleis ein har vurdert konse-
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kvensutgreiinga og hgyringsfrasegnene til denne,
og kva dette har hatt a seie for vedtaket. Serleg
gjeld dette val av alternativ og kva vilkar som er
fastsette for a bgte pa skadeverknader.

Endeleg reguleringsplankart pa lerret med fare-
segner skal sendast fylkesmannen, Riksarkivet
(via fylkesmannen) og fylkeskommunen. Dette
gjeld ikkje for utbyggingsplan.



Figur 4.4.

Eksempel p& kunngjering av vedtak

ULLENSAKER KOMMUNE
Radhusat - 2051 Jessheim

TI &3 54 62 00 - Tolefax &3 B4 82 10

REGULERING

MELDING OM REGULERINGSVEDTAK

| medhold av plan- og bygningslovens § 27-2 ved-
tok Ullensaker Herredsstyre i mgte den 20.11.95
felgende reguleringsplaner:

HOVIN KIRKEGARD MED UTVIDELSE

HST-sak 58/95. Planomradet er pa ca 34 daa,
hvorav utvidelsen er pa ca 16 da. Planen omfatter
ogsa trafikkomradene i tilknytning til kirken/kirke-
garden.

DEL AV OSPLI, KLFTA

HST-sak 58/95. Planomradet omfatter eiendom-
mene der tidligere Hellen radiofabrikk 13, samt
boligeiendommene fram til Gamlevegen pa
Klgfta. Planen omfatter endring av reguleringsfor-
malet fra industri til boliger. Den ubebygde delen
reguleres til omrade for tett smahusbebyggelse,
mens de bebygde tomtene reguleres til boliger for
&pen smahusbebyggelse.

DEL AV GNR 174, BNR 2 M.FL., KVERNDALEN
HST-sak 59/95. Planomradet er pa ca 27. daa, og
ligger gst for Kverndalsvegen og sgr for Smedals-
vegen i Kverndalen. Planen viser ti nye boligtom-
ter, samt at Smedalsvingen er fart frem til
Kverndalvegen. Ca 5,8 da er omregulert fra fri-
omrade til boligformal.

AUSTVEGEN VEST, AURVEGEN @ST, HOVED-
ADKOMST FRA BLIKKVEGEN

HST-sak 60/95. Dette er 3 reguleringsplaner for
sikring av adkomst fram til Gardermoen flystasjon,
fra E6 via Blikkvegen og fra Rv 174 i Nannestad.

For Aurvegen Vest gjelder vedtaket kun den

delen som ligger i Ullensaker kommune. Planene
har tilknytning til vedtatt plan for Vaktomrade
Gardermoen flystasjon. De nye vegene er regulert
byggeomrader for offentlig formal nord for flysta-
sjonen, samt spesialomrade for vegetasjonsbelte
gst for denne.

For Hovedadkomst fra Blikkvegen innebeerer
dette en endring av stadfestet reguleringsplan for
hovedflyplassen.

GNR 199, BNR 34, «VARDEN/ER», PA DAL
HST-sak 61/95. Planomradet er pa ca 13 daa, og
ligger i Seetregreina, inntil kommunal veg som gar
fra Vardekrysset til Dal. Planen viser 8 nye bolig-
tomter, samt gang-/sykkelveg langs den kommu-
nale vegen.

For ovennevnte vedtak gjelder:

Herredsstyret endelige vedtak kan i henhold til
plan- og bygningslovens 8§ 27-3 og 15, jfr. forvalt-
ningslovens kap. VI, paklages til departementet.
Eventuelle klager fremsettes skriftlig og sendes
Ullensaker kommune, Planutvalget, 2050
Jessheim, innen 8. januar 1996.

Eventuelle krav om erstatning eller innlgsning ma
fremsettes innen 3 - tre - &r fra denne offentlige
kunngjgringen av vedtaket, jfr. plan- og bygnings-
lovens 88 32 og 42. Eventuelle krav ma fremset-
tes skriftlig for Ullensaker kommune.

Reguleringssjefen

Innkalling

Departementet har heimel til & oppheve eller
endre reguleringsplanar som er eigengodkjende
av kommunestyret dersom dei strir mot nasjonale
interesser, fylkesplan eller arealdel av kommune-
plan. Dette ma reknast som ein tryggingsventil,
og regelen vert ikkje mykje nytta i praksis. Han
tek farst og fremst sikte pa situasjonar der dei
normale handsamingsrutinane sviktar. Nar
avtrykk av reguleringsplanen skal sendast fylkes-
mannen i staden for departementet, vil det verte
fylkesmannen si oppgave a melde fra til departe-

mentet om planen er i strid med nasjonale interes-

ser, fylkesplanen eller arealdelen av
kommuneplanen.
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Fer ein plan kan opphevast eller endrast, ma kom-
munen fa hgve til & uttale seg. Eventuelle endring-
ar ma ikkje fere til at planen blir endra i hovud-
trekka - er det aktuelt med vesentlege endringar,
ma planen tilbake til kommunen for ny handsam-
ing med nytt offentleg ettersyn m.m. Det er ikkje
gjeve nokon tidsfrist for kor lang tid etter kommu-
nestyrevedtak departementet kan

kalle inn reguleringsplanar pa denne maten.



Generelt om grunnlaget for innkalling:

Det ma vere omsynet til heilt sentrale nasjonale
interesser nedfelte i rikspolitiske retningsliner,
stortingsmeldingar m.m. som ligg til grunn for
vurderinga. | samband med Regjeringa si oppfal-

ging av St.meld. nr. 29 (1996-97) Regional planleg-

ging og arealpolitikk og Stortinget si handsaming
av denne, jf. Innst. S.nr. 219 (1996-97), har depar-
tementet kalla inn planar som kjem i konflikt med
nasjonal jordvernpolitikk, kjgpesenterstopp og
omsynet til landskap av nasjonal og internasjonal
verdi.

| praksis kan innkalling vere aktuelt i tilfelle der
ny nasjonal politikk er vedteken etter at den loka-
le planprosessen er avslutta, slik at regionale sty-
resmakter ikkje hadde godt nok politisk grunnlag
til & fremje motsegn da hgyringa fann stad.

Klagerett

§ 27-3 Klage over reguleringsvedtak

“Departementets vedtak i reguleringssaker kan
ikke paklages.

Kommunestyrets endelige vedtak i regulerings-
saker kan etter denne lovs § 15 paklages til
departementet. Klagen forelegges det faste utval-
get for plansaker som - hvis det finner grunn til &
ta klagen til falge- legger saken fram for kommu-
nestyret med forslag til endring av vedtaket, og
ellers gir uttalelse og sender saken gjennom
fylkesmannen til departementet.”

Departementet sine reguleringsvedtak kan ikkje
paklagast, enten det gjeld stadfestingsvedtak eller
vedtak av statleg plan etter §18.

| reguleringssaker gjeld klageretten berre positi-
ve vedtak i kommunestyret om 4 fastsetje regule-

ringsplan eller endre slik plan. Avgjerd om forkas-

ting av private forslag skal behandlast etter § 30.

Endeleg vedtak om bade regulerings- og utbyg-
gingsplan kan paklagast til fylkesmannen av par-
tar og andre med rettsleg klageinteresse.
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(Delegert fra Miljeverndepartementet 1. juli
1986.) Etter § 15 kan og fylkesmannen, statlege
styresmakter og nabokommunen klage. Nar fyl-
kesmannen sjglv klagar, vil Arbeids- og adminis-
trasjonsdepartementet peike ut ein setjefylkes-
mann som skal handsame saka. Fylkesmannens
vedtak i klagesaka kan ikkje paklagast vidare til
departementet.

Nar det vert klaga pa utbyggingsplan, er det det
faste planutvalet som gjev frasegn / gjer om tidle-
gare vedtak. Det faste planutvalet skal handsame
klaga, og eventuelt leggje henne fram for kommu-
nestyret dersom det finn grunnlag for a rette seg
etter klaga. Elles skal utvalet sende klaga med
eiga frasegn til fylkesmannen for avgjerd.

Det er elles grunn til & peike pa at vedtak om a
endre planar under klage handsaming ferst kan
gjerast etter at ein har fglgt sakshandsamingsre-
glane om hgyring og varsling dersom endringane
er av stgrre omfang. Dersom endringa er av min-
dre

vesentleg karakter, kan det faste planutvalet gjen-
nomfgre endringa etter reglane i § 28-1 nr. 2 og 4,
jf. 88 16 og 17 i forvaltningslova.

4.2.5. Endring av plan

8§ 28-1 Endring og oppheving av

reguleringsplan

“1. For endring og oppheving av reguleringsplan
gjelder 88 27-1 og 27-2 tilsvarende.

2. Mindre vesentlige endringer i reguleringsplan
kan gjgres av det faste utvalget for plansaker.
Endringer som kan medfgre gkte utgifter for
kommunen skal pa forhand legges fram for
kommunestyret. For reguleringsplaner som
gjelder riks- og fylkesveg kan mindre vesent-
lige endringer som fglge av tekniske forhold i
gjennomfaringsperioden gjgres av vegsjefen.

3. Er tomteinndeling ikke fastsatt i regulerings-
planen, kan den fastsettes av det faste
utvalget for plansaker.

4. For det gjgres vedtak etter nr. 2 eller nr. 3
skal eierne / festerne av eiendommer som
direkte bergres av vedtaket gis hgve til &
uttale seg.”



Det reises ofte spgrsmal om hva som kan anses
Det vert ofte spurt kva som kan reknast som min-
dre vesentleg endring av reguleringsplan. | nokon
grad ma det vere opp til eit skjgn i det einskilde
hgvet kvar grensa gar. Vi kan ikkje gje uttgmman-
de retningsliner her. Sjglv om mindre vesentleg
endring vert handsama noko enklare enn regule-
ringsendring etter § 28-1, gjeld reglane for samrad
og medverknad ogsa her, dvs. at m.a. aktuelle
sektorstyresmakter ma fa hgve til & uttale seg.

Grensegangen mellom vesentleg og mindre
vesentleg endring av reguleringsplan er eit
skjgnsspgrsmal ein ma vurdere konkret i kvart
tilfelle. (Sja rundskriv T-5/84 fra
Miljgverndepartementet.)

Viktige vilkar for & gjennomfare planen skal ikkje
endrast nemneverdig dersom ein skal kunne kalle
endringa mindre vesentleg. A endre regulerings-
faremal og det funksjonelle innhaldet i planen ser
ein som regel som ei vesentleg endring, medan
det & justere litt pa faremalsgrenser vil vere min-
dre vesentlege endringar. Reglane for handsa-
ming gar fram av § 28-1 i plan- og bygningslova.
Dersom det faste planutvalet er i tvil om kor vidt
endringa er vesentleg, bgr saka handsamast som
vesentleg etter § 28-1 nr. 1.

Det same kan vere tenleg dersom endringane
tydeleg vil fare til konflikt mellom ulike interes-
ser. Det er grunn til & peike pa at dersom statleg
fagorgan eller fylkeskommunen har gatt imot ei
"mindre planendring"”, kan ho vanlegvis ikkje
reknast som mindre vesentleg. D4 ma saka hand-
samast som ei ordineger planendring.

Kjem det klage pa vedtak i det faste planutvalet,
kan skjgnsvurderinga av om endringa er vesent-
leg eller ikkje, overprgvast etter vanlege reglar.

Planar som er meir enn 10 ar gamle, eller som har
vist seg a vere i utakt med dagens krav til eit godt
fysisk miljg, bar takast opp til ny handsaming og
ikkje endrast gjennom mindre vesentlege
endringar eller dispensasjonar.
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4.3. Handsaming av

utbyggingsplan

§ 28-2 Bebyggelsesplan - utdrag

“For utarbeidelse av bebyggelsesplan gjelder
bestemmelsene i § 27-1 nr. 1 annet, tredje og
fierde ledd. Nar plan utarbeides av private
gjelder § 30 tredje ledd tilsvarende.

Far forslag til bebyggelsesplan vedtas skal det
legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med
bestemmelsene i § 27-1 nr. 2. Medfgrer forslaget
til bebyggelsesplan annet enn mindre vesentlige
endringer i forhold til arealdelen av kommune-
planen eller reguleringsplan, skal det legges frem
for fylkeskommunen og statlig fagmyndighet som
bestemt i § 27-1 nr. 2. Dersom det kommer inn-
sigelser mot planen fra fylkeskommunen, nabo-
kommunen eller statlig fagmyndighet hvis saks-
omréade blir bergrt, ma planen sendes kommune-
styret og behandles som reguleringsplan etter
reglene i 8 27-2 nr. 2.

Straks planen er vedtatt, skal kommunen
kunngjere den. Kunngjgringen skal som regel
skje i minst 2 aviser som er alminnelig lest pa
stedet. Den skal klart angi det omradet planen
omfatter og gi opplysninger om de frister som er
nevnt i 8 32 nr. 1 annet ledd og § 42 annet ledd.
Grunneiere og rettighetshavere i omradet bar sa
vidt mulig varsles seerskilt ved brev. Brevet skal
inneholde opplysninger om eventuell klagead-
gang etter paragrafens sjette ledd (jfr. forvalt-
ningslovens kap. VI) samt de frister som er nevnt
i 8 32 nr. 1 annet og tredje ledd og § 42 annet
ledd.

Vedtak av det faste utvalget for plansaker om
bebyggelsesplan kan paklages til departementet
etter denne lovs § 15.

8 31 nr. 1 gjelder tilsvarende for bebyggelsesplan
som er vedtatt av det faste utvalg for plansaker.

Ved endring av bebyggelsesplan gjelder
bestemmelsene ovenfor tilsvarende.”

Utbyggingsplanen skal handsamast pa same mate
som reguleringsplanen, med unnatak av at det er
det faste utvalet for plansaker som skal gjere
endeleg vedtak.



Dersom planen medfgrer store endringar saman-
likna med arealdel eller reguleringsplan, skal han
leggjast fram for fylkeskommunen eller statleg
fagorgan. Ved motsegn ma planen handsamast
som reguleringsplan. Gjennom utbyggingsplan
kan ein heller ikkje endre den fastlagde arealbru-
ken utover det som er heimla i § 28-2 andre ledd.
Dersom forslaget til plan medfgrer anna enn min-
dre vesentlege endringar i hgve til arealdelen av
kommuneplanen eller reguleringsplan, skal det og
leggjast fram for fylkeskommunen og statleg fag-
styresmakt i samsvar med § 27-1 nr. 2. Kjem det
motsegn mot planen fra nokon av desse, ma pla-
nen sendast til kommunestyret for handsaming
etter § 27-2 nr. 2 dersom ein ikkje kan lgyse stri-
den gjennom handsaming i det faste planutvalet.

Bade private, fylkeskommunen, statlege fagorgan
og kommunen kan utarbeide forslag til utbyg-
gingsplan. Plan kan utarbeidast for fleire eige-
domar, men kommunen kan ikkje krevje at ein
grunneigar utarbeider slik plan for meir enn sin
eigen eigedom. Er det behov for & utarbeide plan
for fleire eigedomar, ma kommunen sjglv gjere
det dersom ein ikkje kan fa i stand avtale med
grunneigarar og andre involverte om at dei far
planen utarbeidd.

Ettersom utbyggingsplan skal kunne utfylle og i
ei viss mon endre fastlagd arealbruk og dessutan
gjev same grunnlag for oreigning og innlgysing
som reguleringsplan, gjeld reglane om samrad,
medverknad og open saksfgrehaving for arbeidet
med utbyggingsplanar, jf. tredje ledd. Dette inne-
ber at grunneigarar og rettshavarar sa langt rad
er skal varslast gjennom brev og skal ha rimeleg
frist med & komme med merknader far utbyg-
gingsplan vert utarbeidd. Arbeidet skal 6g kunn-
gjerast. Dersom utbyggingsplanen blir utarbeidd
av andre enn det faste utvalet for plansaker, skal
desse underrette og kunngjere i samsvar med

8 30 siste ledd.

Det faste planutvalet skal 0g sgkje & samarbeide
med offentlege styresmakter, organisasjonar o.a.
som har serleg interesse i arbeidet, og leggje til
rettes for at dei som bur og driv neering i omradet
skal kunne ta del.

For ein vedtek forslag til utbyggingsplan, skal ein
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leggje det ut til offentleg ettersyn i samsvar med
faresegnene i § 27-1 nr. 2. Sidan planen byggjer pa
den arealbruken som er fastsett i arealdelen av
kommuneplan eller reguleringsplan, bgr det faste
utvalet for plansaker vurdere ngye om det er
mogeleg a gje ein kortare frist for merknader enn
30 dagar. Dette gjeld szerleg der planen omfattar
mindre utbyggingar og / eller det ikkje er gjort
slike utfyllingar eller endringar i den fastlagde
arealbruken som heimla i § 28-2 andre ledd.

Utbyggingsplan som er vedteken, skal kunngje-
rast pa same vis som reguleringsplan.
Bakgrunnen for dette er at planen far dei

same rettsverknadene som reguleringsplan, bade
nar det gjeld binding av arealbruk og som grunn-
lag for oreigning og innlgysing. Difor skal ein
varsle om fristane for & krevje innlgysing og
vederlag etter §8 32 og 42.

For utbyggingsplan gjeld same klagerett som for
reguleringsplan.

Etter denne klageordninga vil kommunestyret
som gvste planorgan ikkje kunne gjere om eller
endre vedtak om utbyggingsplan som det faste
utvalet for plansaker har gjort. Pa den andre sida
star kommunestyret fritt til & paleggje det faste
utvalet for plansaker & utarbeide reguleringsplan
0g gje palegg om innhaldet i reguleringa. Dette
kan kommunestyret gjere sjglv om utarbeiding av
utbyggingsplan er i gang eller planen alt er ferdig.
Kommunestyret star og fritt til & endre den over-
ordna planen som utbyggingsplanen byggjer pa.
Om det trengst, vil kommunestyret kunne krevje
at det faste utvalet for plansaker legg ned byggje-
og deleforbod etter § 33 for & hindre at ein utbyg-
gingsplan vert sett i verk.



4.4. Reguleringsforslag fra
andre offentlege etatar
8§29 Samarbeid mellom kommuner og

offentlige etater om regulering

“Nar fylkeskommunale eller statlige myndig-
heter skal forberede tiltak som gjgr det ngdvendig
eller anskelig a foreta regulering eller omregule-
ring, skal de tidlig under forberedelsen sgke
samrad med kommunen.

Kommunen kan i tilfelle overlate til vedkom-
mende myndighet & utarbeide forslag til regule-
ringsplan og foreta kunngjeringer i medhold av
§ 27-1 nr. 1 annet ledd og nr. 2.

Tvistespgrsmal mellom kommunen og fylkes-
kommunen om reguleringen avgjgres av departe-
mentet som i tilfelle kan gi de ngdvendige palegg
om regulering, jf. 8 18. Tvist om statlige tiltak
tas opp etter § 18.”

Fgresegna utfyller 0g prinsippa i lova om sam-

handling og eventuell konfliktlgysing mellom stat-

lege styresmakter og fylkeskommunen pa den
eine sida og kommunen pa den andre i handsam-
inga av planforslag fra statlege styresmakter og
fylkeskommunen.

Statlege eller fylkeskommunale styresmakter skal
tidleg i farebuinga av tiltaket som ligg til grunn
for ei regulering, sgkje samarbeid med kommu-
nen med sikte pa a innpasse tiltaket ved a regu-
lere eller omregulere det aktuelle omradet.

Etter andre ledd kan kommunane overlate til ved-

kommande etat & utarbeide forslag til regulerings-

plan. Forslag kan fremjast innanfor ramma av det
regelverket vedkommande etat sjglv praktiserer,
men elles skal dei handsamast etter fgresegnene
om reguleringsplanar. Kunngjering om at regule-
ring er igangsett og om vedtak i det faste planut-
valet om & leggje saka ut til offentleg ettersyn,
kan overlatast til etaten som skal utarbeide plan-
framlegget. Elles gjeld dei vanlege reglane for
planhandsaming etter 88 27-1 og 27-2. Det faste
planutvalet skal vedta planframlegget pa vanleg
mate fer det gar vidare til kommunestyret.
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Etter tredje ledd skal tvistespgrsmal mellom kom-
munen og fylkeskommunen om regulering avgje-
rast av departementet som kan gje dei ngdvendi-
ge direktiva for a lgyse saka. Gjeld det tvist om
statlege tiltak, skal saka takast opp etter § 18.

Paragraf 29 gjer det enklare & innpasse den
offentlege sektorplanlegginga, som og skijer i
medhald av anna regelverk, i plansystemet etter
plan- og bygningslova.

Samarbeid mellom Statens vegvesen, fylkeskom-
munen og kommunen, mellom anna hgve for
Statens vegvesen til & utarbeide og fremje utkast
til regulerings- og utbyggingsplan, er omtala i
plan- og bygningslova § 9-4.

4.5.  Private reguleringsforslag

8§30. Private forslag om regulering

“Grunneiere, rettighetshavere eller andre
interesserte som gnsker & la utarbeide regule-
ringsplan bgr for planleggingen settes i gang
forelegge reguleringsspgrsmalet for det faste
utvalget for plansaker. Det faste utvalget for
plansaker kan gi rdd om planen bgr utarbeides
og kan bista i planarbeidet.

Nar det kommer inn private reguleringsfors-
lag, skal det faste utvalget for plansaker selv
snarest mulig behandle forslaget. Finner ikke det
faste utvalget for plansaker selv grunn til a frem-
me reguleringsforslag for omradet, skal forslags-
stilleren underrettes ved brev. Omfatter forslaget
uregulert omrade eller innebaerer det en vesentlig
endring av gjeldende reguleringsplan, kan for-
slagsstilleren kreve at reguleringsspgrsmalet skal
forelegges kommunestyret.

For private reguleringsforslag gjelder bestem-
melsen i § 27-1 nr. 1 annet ledd tilsvarende.
Plikten til kunngjering og underretning etter
§ 27-1 nr. 1 annet ledd pahviler den som lar
utarbeide reguleringsplanen.”



Fagresegna gjev grunneigarar, rettshavarar og
andre interesserte fritt hgve til & leggje fram pri-
vate forslag til reguleringsplan. | fgrste ledd er det
likevel slatt fast at dei som gnskjer & utarbeide
reguleringsplan, bgr leggje reguleringsspgrsmalet
fram for det faste utvalet for plansaker far dei set i
gang planlegginga. Da kan utvalet gje rad om kor
vidt plan bgr utarbeidast og eventuelt hjelpe til i
planarbeidet.

Etter andre ledd har det faste utvalet for plan-
saker plikt til & handsame private regulerings-
forslag. Dersom utvalet ikkje gar med pa
forslaget, kan den som set det fram, krevje a fa
lagt reguleringsspgrsmalet fram for kommune-
styret. Vilkaret er at forslaget gjeld ei vesentleg
endring av gjeldande reguleringsplan eller om-
fattar uregulert omrade. Den som har sett fram
forslaget, skal ha brev om at han kan krevje
reguleringsforslaget sitt lagt fram for kommune-
styret. Reelle omsyn, systemet i lova og omsynet
til god forvaltingssikk tilseier at den private for-
slagsstillaren 0g ma kunne krevje at framlegget
hans blir lagt ved eller omtala tilstrekkeleg nar
utvalet fremjar eige forslag til kommunestyret.
Planutvalet kan med andre ord ikkje stoppe det
private forslaget. Dersom forslaget berre gjeld ei
mindre vesentleg endring av ein endeleg regule-
ringsplan, gjeld ikkje retten til & krevje saka lagd
fram for kommunestyret. Dette er spgrsmal som
det faste utvalet for plansaker kan avgjere etter §
28-1 nr. 2, og som kan klagast inn etter § 15.

Etter tredje ledd har private same plikt som kom-
munen til & varsle om at reguleringsarbeid er sett
i gang, jf. § 27-1 nr.1 andre ledd. Dei private ma
bere kostnadene med denne kunngjeringa.

Omesynet til open saksfgrehaving og medverknad
tilseier at kunngjering og varsling i samsvar med
§ 27-1 nr. 1 andre ledd skal skje uavhengig av om
det er teke forehandskontakt med det faste utva-
let for plansaker. Slik farehandskontakt bgr vere
det normale, m.a. for & fa den hjelpa ein treng
med kunngjering og varsling. Dersom det kjem
inn planforslag utan at det har vorte kunngjort og
varsla, ma ein gjere dette far ein gar vidare med
handsaming av saka.

Det er likevel det faste utvalet for plansaker som
har plikt til & kunngjere private framlegg til regu-
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leringsplanen etter at framlegget er tilradd
(farstegongshandsaming).

Dersom private fremjar planforslag som alternativ
til plan som er under handsaming, kan ein hand-
same desse enten som sjglvstendige plan-
alternativ eller som merknader til det forslaget
som det faste utvalet for plansaker legg fram.



Rettsverknader og
planen som rettsleg
dokument

§31. Virkninger av reguleringsplan

“1. Endelig reguleringsplan er straks binden-
de for alle tiltak som nevnt i 88 81, 86a, 86b og
93 innenfor planens omréade. Det samme gjelder
fradeling til slike formal. Grunnen kan heller ikke
pa annen mate tas i bruk eller fradeles til formal
som vil vanskeliggjere gjennomfaringen av
planen.

Kommunestyrets vedtak etter § 27-2 nr. 1 er straks
bindende hvis det er gyldig uten departementets
stadfesting etter § 27-2 nr. 2. Det faste utvalget for
plansaker vedtak etter 8 28-1 nr. 2 og 3 er straks
bindende.

2. Kommunestyrets adgang til & foreta
ekspropriasjon i medhold av reguleringsplan eller
bebyggelsesplan etter § 35 nr. 1 og 2 bortfaller
dersom ikke kommunestyrets vedtak om ekspro-
priasjon er gjort innen 10 ar etter at planen er
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kunngjort etter § 27-2 nr. 3.

For omrader regulert til fornyelse (8§ 25 nr. 8)
bortfaller ekspropriasjonsretten og radighetsinn-
skrenkningene etter nr. 4 for de eiendommer som
kommunestyret, eller eksproprianten etter 8 35 nr.
6, ikke har begjeert skjgnn for innen 5 ar.

3. Nar offentlig veg blir nedlagt i henhold til
reguleringsplan for omrader hvor det er eller skal
bli tettbebyggelse, gjelder ikke § 8 i vegloven av 21
juni 1963.

4. Fraden tid vedtak om regulering til
fornyelsesomrade (8 25 nr. 8) er gjort kjent i
samsvar med § 27-2 nr. 3 kan grunneier (rettig-
hetshaver) innenfor omradet ikke gjere rett gjel-
dende i henhold til planen. Fra samme tid skal
reglene om innskrenkninger i radighetsretten etter
§ 28 i lov 23. oktober 1959 om oreigning av fast
eigedom gjelde tilsvarende for grunneiere
(rettighetshavere) innenfor fornyelsesomradet.”



Nar ein reguleringsplan er endeleg vedteken, er
han bindande for arealbruk, fradeling, byggje- og
anleggsverksemd innanfor planomradet.

Rettsverknaden av ein plan vil falgje av den areal-
bruk og dei vedtekter som vert fastsette for ved-
kommande omrade. Med det store spelerommet
ein har nar det gjeld detaljeringsgraden i planen,
vil det og skilje seg mykje fra plan til plan kva
restriksjonar som vert lagde pa areala.

Rettsverknadene gjeld farst og fremst oppfering
av bygningar og plassering av anlegg. Paragraf 31
nr. 1 krev at arealutnyttinga som er fastsett pa
reguleringsplankartet og faresegnene som er
knytte til planen etter 88 25 og 26, skal utgjere for-
bod mot a setje i gang slike byggje- og anleggstil-
tak som blir omfatta av 88§ 81, 86a, 86b og 93 i
lova.

Paragraf 84 om varige konstruksjonar, anlegg og
vesentlege terrenginngrep er ikkje lenger med i
opprekninga av paragrafar i § 31 nr. 1. Etter loven-
dringa av 1995 gar desse tiltaka inn under § 93
direkte, jf. bokstavane a), i) og j), og kjem dermed
inn under tilvisinga til denne paragrafen.

Paragraf 85 om mellombels eller transportable
bygningar, konstruksjonar eller anlegg, camping-
vogner, medrekna telt og liknande, gar etter lov-
endringa inn under § 93 fgrste ledd bokstav a), og
kjem dermed i utgangspunktet inn under retts-
verknadsregelen. Etter lova og 8§ 23 i forskrifta
gjeld meldeplikta for dei mellombels tiltaka, mens
dei transportable anlegga kan sta i tre manader
utan melding.

I omrade som kjem inn under reguleringsplan, er
rettssituasjonen slik at tiltak etter § 93, meldeplik-
tige tiltak etter §8 81, 86a, 86b og mellombels og
transportable bygningar, konstruksjonar og
anlegg ikkje kan plasserast i strid med plan og
faresegner. Fgresegna i forskrifta av 1997 88 5, 6
0g 7 om unnatak fra sakshandsamingskrava m.m.
far ikkje fglgjer for rettsverknaden.

I visse tilfelle, t.d. nar det gjeld sektortiltak som
gar inn under forskrifta § 6 og mindre tiltak som
gar inn under forskrifta § 7 som inneber unnatak
fra ei rekkje av byggjeferesegnene i bygningslova
og fra sakshandsamingskrav m.m. (jf. ovanfor
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under 2.4.), kan det verte vanskeleg a kontrollere
om tiltaket er i samsvar med reguleringsplan.
Gjennom reguleringsfgresegner vil kommunane
kunne sikre seg ein viss kontroll; dette kan t.d.
vere viktig i planar for bevaring av eit omrade av
antikvarisk eller annan kulturell verdi. Vidare kan
det vere aktuelt i planar med omfattande sektortil-
tak a gje reguleringsfaresegner med krav tilsva-
rande dei materielle faresegnene som det er gjort
unnatak fra i forskrifta § 6, t.d. nar det gjeld miljg-
tilhgve, plassering av tiltak m.m.

Etter § 31 nr. 1 andre punktum kan det heller
ikkje setjast i verk andre tiltak som kan gjere det
vanskeleg a gjennomfare planen eller siktemalet
med planen. Eit viktig, men vanskeleg spegrsmal
er difor kva for andre fysiske tiltak enn bygningar
og anlegg (som er avhengige av sgknad eller mel-
ding) som gar inn under denne delen av
faresegna.

Landbrukstiltak, som t.d. skog- og landbruksve-
gar, grafting, bakkeplanering og masseuttak ogsa
til husbehov m.m. i omrade som er regulerte til
friluftsomrade eller naturomrade, kan vere i strid
med planen. Ogsa drenering og nydyrking av
urgrt areal, treslagskifte og bygging av skogsbil-
vegar kan tenkjast a gjere det vanskeleg a gjen-
nomfgre planen dersom omradet er regulert til
anna enn landbruk.

Nar det i faresegner er sett vilkar for gjennomfg-
ringa av planen, t.d. om gjennomfgring av bgtande
tiltak, opparbeiding av fastsette tekniske anlegg,
seerskilde grenser for bruken og seerskilde krav
til bygningar m.m., kan ein byggherre ikkje inn-
rette seg etter planen utan samstundes a fylle dei
vilkara som er fastsette.

Rettsverknadene av regulering i sjg / vassdrag er
tilsvarande som pa land, dvs. at byggje- og
anleggstiltak som ikkje er i samsvar med planen,
er ulovlege. Dersom sjgomrade eller vassdrag
vert disponerte til naturvernfaremal eller anna
form for "bandlegging", vil tilgang for allmenta og
kunne vere i strid med planen. I slike hgve er det
viktig at reguleringsfgresegnene er presist utforma.

Reguleringsplan fastset ikkje eigarform. Plan vil
difor normalt ikkje vere til hinder for at eigedom
blir seksjonert.



Pa bakgrunn av dei endringane som no er ved-
tekne i § 93, vil ogsa gjenopptaking og vesentleg
utviding av igangverande verksemd bli fanga opp
som sgknadspliktige tiltak, slik at rettsverknadene
av planen og vil gjelde for dette.

Rettsverknadene av planen gjeld berre innanfor
omradegrensa som er vist pa plankartet.
Rettsverknaden kan saleis femne om grunnen,
undergrunnen, sjgomrade og vassdrag, slik at han
kan omfatte bade vassflata, vatnet og botnen, alt
etter korleis planen er utforma. | ei viss mon vil
rettsverknadene o0g gjelde luftrommet over bak-
ken og sjgen m.m.

Rettsverknadene som fglgjer av reguleringsplan,
gjeld bade kommunen sjglv, private og statlege
styresmakter og andre. Verknadene av planen er
altsa partsuavhengige.

For kommunen vil planen likevel normalt ogsa
vere retningsgjevande for eiga planlegging, for-
valtning og utbygging i kommunen.

Planen far rettsverknad fra det tidspunkt han vert
vedteken av kommunestyret, eller stadfest av
departementet dersom det er reist motsegn.
Dersom det er reist motsegn mot planen, og mot-
segna blir trekt tilbake etter at kommunestyret
har fatta vedtak, men far saka er send til handsa-
ming i departementet som stadfestingssak, vil
rettsverknadene av kommunestyrevedtaket gjelde
fra det tidspunkt motsegna vert trekt tilbake. Plan
som det er reist motsegn mot og som departe-
mentet vedtek, far verknad fra tidspunktet da
departementet tek si avgjerd.

Forboda som vert fastsette er strafflagde, og ulov-
leg bruk og ulovlege tiltak i strid med planen kan
krevjast retta eller stansa etter sanksjonsfgreseg-
nene i plan- og bygningslova. Rettsverknadene
etter § 31 gjeld bade vedtak om reguleringsplan
som nemnt i 88 18, 22, 24, reguleringsendring
etter § 28-1 nr. 2 og utbyggingsplan etter § 28-2.

Vidare gjev planen grunnlag for oreigning, oppar-
beidingskrav og refusjonsutrekning. Som oreig-
ningsgrunnlag blir planen forelda 10 ar etter at
han er vedteken, men arealbruksverknadene av
planen stér ved lag til han vert endra, oppheva
eller sett til sides av nyare plan. Dersom kommu-
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nen skal skaffe seg ny oreigningsrett for same
plan, ma planomradet gjennomga ny planprosess.

| samband med regulering til byfornying inneber
planen ytterlegare restriksjonar, slik at grunnei-
gar ikkje sjglv kan gjennomfgre planen. Han kan
heller ikkje disponere eigedomen rettsleg pa ein
mate som vil gjere fornyinga vanskelegare eller
dyrare.

Reguleringsplan gjev ikkje private nokon ukren-
keleg og vederlagssikra rett. Dette inneber at
kommunen alltid kan endre ein vedteken regule-
ringsplan utan at det i seg sjglv gjev grunnlag for
erstatning. Tilsvarande vil ikkje avgrensinga i ret-
ten etter § 35 i forvaltningslova til & gjere om for-
valtingsvedtak som er til gunst for ein part, gjelde
for reguleringsvedtak.

Ei viktig side ved planvedtaka er at kommunen
falgjer dei opp og handhevar dei gjennom
handsaminga av byggjesaker som seinare kjem
opp i dei regulerte omrada, jf. § 95 nr. 2 i plan- og
bygningslova.



5.1. Erstatning/innlgysing

8§ 32. Erstatning for tap ved regulerings-
plan og bebyggelsesplan

“1. Medfgrer en reguleringsplan eller bebyggelses-
plan ved bestemmelser om byggegrense innenfor
veglinjen eller av andre serlige grunner at en
eiendom blir gdelagt som byggetomt, og den heller
ikke kan nyttes pa annen regningssvarende mate,
skal kommunen betale erstatning etter skjgnn med
mindre den erverver eiendommen i medhold av
8§ 43. Det samme gjelder hvis reguleringsplan med-
fgrer at eiendom som bare kan nyttes til landbruks-
formal ikke lenger kan drives regningssvarende. Ved
regulering av naturvernomrader etter loven her skal
kommunen betale erstatning etter skjgnn i samsvar
med lov 19. juni 1970 nr. 63 om naturvern 88 20,
20 b og 20 c.

Krav om erstatning ma veere satt frem senest

3 ar etter at reguleringsplanen er kunngjort etter

§ 27-2 nr. 3, eller vedtak etter § 28-1 nr. 2 er

gjort kjent eller bebyggelsesplan er kunngjort etter

§ 28-2 femte ledd.

Er grunnen bebygd, har eieren (festeren) det

samme krav nar bebyggelsen er fijernet. Kravet

ma i sa fall veere satt frem senest 3 ar etter

dette tidspunkt.

Det alminnelege utgangspunktet er at grunneiga-
rar og rettshavarar ikkje har krav pa kompensa-
sjon for restriksjonar som reguleringsplanar og
utbyggingsplanar fgrer med seg. Kommunen kan
0g som brei hovudregel endre arealdisponeringa i
eit omrade, t.d. frd byggjeomrade til landbruks-
omrade, utan vederlag for reguleringa.
Spersmalet om erstatning vil normalt ferst
komme opp dersom kommunen ma fa hand om
ny grunn for & gjennomfere ein plan. Det vert
normalt ikkje ytt vederlag for den vinninga nokon
gar glipp av ved ikkje & kunne disponere etter tid-

Erstatning for tap ved reguleringsplan som blir
utarbeidet og vedtatt av departementet eller av
kommunen i medhold av § 18, skal nar ikke
annet er bestemt betales av staten.
2. Nar en eiendom bebygges i henhold til regu-
leringsplan eller bebyggelsesplan som gir den en
vesentlig bedre utnytting enn andre eiendommer i
omradet, og verdien av disse som faglge av dette er
blitt betydelig forringet, kan deres eiere (festere)
ved skjgnn tilkjennes erstatning hos eieren av den
fgrstnevnte eiendom. Erstatningshelgpet kan ikke
settes hgyere enn den verdigkning som den bedre
utnytting medfarer for vedkommende eiendom,
etter fradrag for de refusjonsbelgp som eieren
(festeren) i tilfelle er blitt tilpliktet & betale i med-
hold av bestemmelsene i lovens kap. IX som falge
av eiendommens utnytting.
Krav om erstatning ma veere satt frem senest 3
maneder etter at byggetillatelse er gitt. Eier
(fester) av eiendom som gis bedre utnytting,
kan kreve forhandsskjgnn til avgjerelse av
erstatningsspgrsmalet nar endelig regulerings-
plan eller bebyggelsesplan foreligger.
Erstatningsbelgpet forfaller til betaling nar byg-
gearbeider er satt i gang, men tidligst 3 méane-
der etter at belgpet er endelig fastsatt.”

= Det skal ikkje vere bygd pa eigedomen.

Regulerings-/utbyggingsplanen medfgrer at
eigedomen blir gydelagd som byggjetomt
som fglgje av byggjegrenser langs veg eller
av andre sarlege grunnar. Det ma heller
ikkje vere mogeleg a nytte eigedomen pa
annan rekningssvarande mate. For eigedo-
mar som berre kan nyttast til landbruk, ma
reguleringsplanen gjere at eigedomen ikkje
lenger kan drivast rekningssvarande.

legare plan. - Krav om erstatning ma vere sett fram seinast
3 ar etter at reguleringsplanen / utbyggings-
Likevel kan det i seerskilde hgve vere aktuelt at planen er kunngjort eller reguleringsendring
ein ny plan medfarer raderettsband som gjev rett gjort kjend. Dersom bygningane blir fierna
pa erstatning, jf. § 32 i plan- og bygningslova. etter slik offentleggjering, skal fristen pa 3 ar
Vilkara etter lova er fglgjande: reknast fra den tid bygningane vart fierna.
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Nar ein regulerer eigedomar til naturvern
faremal etter § 25 nr. 6, skal erstatnings-
vurderinga vere forankra i 88 20, 20 b) og 20
c) i naturvernlova. Dette inneber at dersom
reguleringa medfgrer raderettsband som sva-
rar til vern til naturminne eller naturreservat,
skal grunneigar ha vederlag for det gkono-
miske tapet reguleringsinngrepet er arsak til.
For dei andre verneformene, t.d. landskaps-
vern, vil hovudregelen om erstatningsfritak
gjelde med mindre reguleringsinngrepet er
sa stort at det blir aktuelt med erstatning
etter alminnelege rettsgrunnsetningar, jf. Grl.
§ 105, jf. § 97. Paragraf 32 er forstatt slik at
han i hgve til § 105 i Grunnlova inneheld dei
unnataka som gjev grunnlag for erstatning i
samband med reguleringsvedtak etter plan-
og bygningslova.

Kommunen vil normalt velje & f& hand om eige-
dom ved oreigning etter § 43 i plan- og bygnings-
lova dersom det ser ut til at eit erstatningskrav vil
kunne fgre fram.

Etter § 42 fgrste ledd i plan- og bygningslova kan
ein grunneigar eller festar krevje at det straks
vert gjennomfart oreigning dersom det ligg fore
regulerings- eller utbyggingsplan som inneber at
det kan oreignast etter § 35 nr. L eller 835 nr. 6 i
lova i den grad det gjeld grunn som er avsett til
faremal nemnde i § 25 nr. 3, 4, 7 og 8, offentlege
trafikkomrade, friomrade, fellesomrade og forny-
ingsomrade. Vilkara for & krevje innlgysing etter §
42 fell langt pa veg saman med vilkara for veder-
lag etter § 32. Innlgysingsreglane er eit unnatak
frd regelen om at det er kommunen som set tids-
punktet for oreigning, og dei gjer det saleis moge-
leg for grunneigaren a framskunde den offentlege
overtakinga av ein eigedom.

Ny plan eller endring av eksisterande plan kan
hindre gjennomfgring av eit planlagt byggjetiltak i
samsvar med tidlegare gjeldande plan. Dette kan
fare til erstatning for spilte prosjekteringskostna-

der i samband med utarbeiding av byggjeteikning-

ar. Her har utbyggjar i god tru utarbeidd desse i
tillit til gjeldande plan utan & ha vore orientert om
eller hatt kjennskap til det nye planarbeidet.

Rettspraksis gar elles ut pa at ein ikkje gjev erstat-
ning til & dekkje slike faktiske kostnader med
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planlegging av tiltak. Difor er det berre utgifter
som knyter seg til utarbeiding av sgknad om byg-
gjelayve som kan falle inn under denne erstat-
ningsordninga.

5.2.  Oreigning

Etter § 35 i plan- og bygningslova gjev reguler-
ingsplan og utbyggingsplan heimel til & oreigne
for & gjennomfgre alle dei faremala som kan leg-
gjast ut i slik plan, men med unnatak for omrade
som er lagde ut til landbruksfgremal etter § 25 nr.
2. Bade staten og kommunen kan oreigne utan at
det trengst szerskilt samtykke til & gjennomfgre
oreigningsskjgnet. Fylkeskommunen har og
oreigningsrett til visse faremal.

Nar det gjeld oreigning til fornying etter § 25 nr.
8, kan kommunen overlate til tredjepart & gjen-
nomfgre eventuell oreigning. Ut over dette kan
grunneigar eller festar med samtykke fra
kommunestyret fa samtykke etter § 38 i plan- og
bygningslova til oreigning av tiltak som krevst
opparbeidde etter §8§ 67 og 67 a) som vilkar for a
dele eller byggje ut ein eigedom. Dette gjeld til-
komst, avlgpsanlegg og fellesareal og parkbelte i
industriomrade.

Elles gjev & 36 i plan- og bygningslova rett til &
oreigne byggjegrunn til nytt tettbygd omrade
m.m., og etter § 38 kan kommunen eller private
oreigne med sikte pa hgvesvis tomtearrondering
og ngdvendig flytting av eigedomsgrenser for at
grensene mellom byggjetomter skal liggje have-
leg til.

Oreigning inneber tvangsoverdraging av eigedom
eller rettar mot vederlag som skjgnsretten fastset
etter reglane i vederlagslova.



5.3. Opparbeidingskrav

Nar det gjeld sgknad om deling av eigedom etter
8 63 nr. 3 i plan- og bygningslova eller om byggje-
layve etter § 93, folgjer det av lova at kommunen
skal eller kan krevje tilknyting til tekniske anlegg
eller opparbeiding av veg, vatn og avlgp m.m.
etter reglane i 88 65-67 a). Opparbeidingsplikta
gjeld i utgangspunktet og tiltak etter 88 81, 82 og
87 nr. 2 (8 87 nr. 2 berre nar det vert etablert nye
bueiningar).

Paragraf 67 gjeld plikt til & opparbeide slike
anlegg i strok som kjem inn under regulerings-
plan og 7/ eller utbyggingsplan for & sikre at tek-
niske anlegg vert fgrte vidare etter kvart som eit
strok vert bygd ut.

Det kan krevjast opparbeiding i strok som er
lagde ut til utbygging eller rastoffutvinning etter §
20-4 fgrste ledd nr. 1 eller 3 i plan- og bygnings-
lova nar ein slik plan legg fast kvar vegar og leid-
ningar skal plasserast.

Veg skal opparbeidast fra enden av ein eksister-
ande veg til og langs den tomta (pa den sida der
tomta har tilkomst/avkgyrsle) som skal fradelast
eller byggjast ut. Vegen kan krevjast opparbeidd i
regulert vegbreidd inntil 10 meter i tillegg til ngd-
vendige sideareal for skjeringar og fyllingar.

Opparbeidingsplikta er som hovudregel avgrensa
til 6 meter effektiv vegbreidd, som omfattar kay-

rebane og fortau. For visse slag utbygging (forret-

ning, kontor, industri og bustadblokker) kan ein
utvide opparbeidingsplikta til 20 meter. Krav om
opparbeiding av felles avkgyrsle er forankra i

§ 67 a).
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Ogsa leidningar ma leggjast fra naeraste hovud-
leidning for vatn eller avlgp fram til og langs eller
over tomta.

Kommunen har rett og plikt til & ta over anlegget
og vedlikehaldsplikta nar anlegget er gjennomfert
etter dei krav kommunen har fastsett.

5.4. Refusjon

Ut over dette har plan- og bygningslova reglar i
kap. IX om at den som ma opparbeide ngdvendige
fellesanlegg for veg, vatn og avlap, eller felles-
areal for fleire eigedomar, kan krevje gkonomisk
refusjon hos andre som 0g far nytte av tiltaka som
vert opparbeidde. Faremalet med refusjonsregla-
ne er a dele utgiftene til opparbeiding av ngdven-
dige tekniske fellesanlegg og fellesareal, jf. m.a.
reglane i kap. XIl i plan- og bygningslova om tek-
niske krav som vert stilte til byggjetomta for at ho
skal kunne byggjast ut. Eitt av grunnkrava for &
kunne krevje refusjon er at det aktuelle stroket er
regulert eller planvurdert, jf. omtale ovanfor av
kva tiltak som kan krevjast opparbeidde, og kra-
vet om plangrunnlag og planvurdering. Refusjon
kan krevjast bade av offentleg styresmakt og av
private.



5.5. Dispensasjon

87 Dispensasjon
“Nar saerlige grunner foreligger, kan kommunen,
dersom ikke annet er fastsatt i vedkommende
bestemmelse, etter sgknad gi varig eller midlerti-
dig dispensasjon fra bestemmelser i denne lov, ved-
tekt eller forskrift. Myndigheten til & gjore vedtak
om dispensasjon fra arealdel til kommuneplan,
reguleringsplan og bebyggelsesplan, er med mindre
annet er bestemt i vedkommende plan, lagt til det
faste utvalget for plansaker etter denne lovs § 9-1.
Det faste utvalg for plansaker er videre dispensa-
sjonsmyndighet etter 88 17-2 , 23 og 33 i loven
her. Det kan settes vilkar for dispensasjonen.
Midlertidig dispensasjon kan gis tidsbestemt eller
for ubestemt tid og innebeerer at sgkeren ved dis-
pensasjonstidens utlgp eller ved palegg uten utgift
for kommunen ma fjerne eller endre det utforte
eller opphgre med midlertidig tillatt bruk eller

Paragraf 7 gjev det faste utvalet for plansaker hei-
mel til & dispensere fra planen. Men det kan ikkje
gjevast dispensasjon utan at seerlege grunnar ligg
fare. Dette inneber at ingen har krav pa
dispensasjon.

I ein godkjend plan ligg at arealbruken er vurdert
gjennom ein omfattande vedtaksprosess, der dei
ulike interessene har hatt hgve til & ta del. Det skal
difor ikkje vere enkelt a fravike reguleringsplan
gjennom dispensasjon. Ein dispensasjon fra god-
kjend plan inneber at det er godkjent eit avvik fra
planen utan at sjglve planen dermed er endra.
Dispensasjon vil dermed vere mest aktuelt for mel-
lombels og tidsavgrensa unnatak, men kan 0g gje-
vast ved varige unnatak der ein likevel ikkje ser det
som gnskjeleg & endre sjglve planen.

Vesentlege planfgresetnader ma ikkije fravikast ved

bruk av dispensasjon. | slike hgve bgr det heller rei-

sast framlegg om endra plan.

Vurdering av seerlege grunnar

Uttrykket "seerlege grunnar" ma tolkast pa bak-
grunn av dei offentlege omsyna som skal vareta-
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oppfylle det krav det er gitt utsettelse med, og hvis
det kreves, gjenopprette den tidligere tilstand.
Dispensasjon kan gjares betinget av erkleering der
ogsa eier (fester) for sin del aksepterer disse for-
pliktelser. Erkleeringen kan kreves tinglyst. Den er
bindende for panthavere og andre rettighetshavere
i eiendommen uten hensyn til nar retten er stiftet
og uten hensyn til om erkleeringen er tinglyst.
Far det gjores vedtak, skal naboer og gjenboere
varsles pa den maten som nevnt i § 94 nr. 3.
Seerskilt varsel er likevel ikke ngdvendig nar dis-
pensasjonssgknad fremmes samtidig med sgknad
om tillatelse etter § 93 eller nar sgknaden apen-
bart ikke bergrer naboens interesser. Ved dispensa-
sjon fra kommuneplanens arealdel, regulerings-
plan, bebyggelsesplan eller fra denne lovs 88 17-2
og 23, skal fylkeskommunen og statlige myndig-
heter hvis saksomrade blir direkte bergrt, veere gitt
have til & uttale seg far dispensasjon gis.”

kast gjennom planlegginga. Dersom tiltaket strir
direkte mot desse omsyna, ligg ikkje seerlege
grunnar fare, og det er ikkje hgve til & gje dispen-
sasjon.

Er det derimot ei overvekt av omsyn som talar for
dispensasjon, vil lovkravet om serlege grunnar
vere oppfylt, og det faste utvalet for plansaker ma
da ut fra skjen vurdere om det bgr gje dispensa-
sjon. Om "saerlege grunnar" sja elles
"Planavdelingen informerer" nr. 2/95.

Vedtak om dispensasjon skal grunngjevast. Det
faste utvalet for plansaker ma i kvart tilfelle gjere
ei konkret og reell vurdering av alle relevante
omstende. | vurderinga er det viktig a leggje vekt
pa kva det aktuelle omradet er lagt ut til i planen
og kva grunnar som er gjevne for dette. Ein bar
t.d. vere sveert varsam med a dispensere i omrade
som har fatt seerleg vern. Det same gjeld omrade
som er disponerte til seerskilde fgremal, der ein
har teke omsyn til interessene til andre styres-
makter eller pa anna vis sikra dei for ein searskild
bruk.

Som nemnt ovanfor i kapittel 3 kan kommunesty-
ret for kvar einskild plan gjere greie for kva



omsyn som vert varetekne i planen. Dette vil
verke inn pa vurderinga av om det ligg fare "seer-
lege grunnar" for a dispensere. Men ein ma alltid
vurdere dei seerlege grunnane konkret, og ein
kan ikkje trekkje opp allmenne retningsliner for
nar vilkara i lova er oppfylte eller ikkje. Nar det
gjeld saker der kravet om szrlege grunnar er
oppfylt, kan kommunane pa den andre sida ga
lengre i & trekkje opp eigne retningsliner ut fra
lokalpolitiske fgresetnader for skjgnsvurderinga
av om ein skal 7 bgr gje dispensasjon, jf.
omgrepet "kan" som vert brukt i lova.

Sakshandsaming

Sparsmalet om dispensasjon skal gjerast kjent for
naboar fgr det faste utvalet handsamar dispensa-
sjonssaka.

Fylkeskommunen og sektoretatar som saka ved-
kjem direkte, skal ha hgve til a uttale seg.

Kommunen ma vurdere kven som er impliserte
partar og aktuelle hgyringsinstansar. Ein
gjennomgang av aktuelle innspel til planen hand-
saminga av planen kan gje haldepunkt for &
vurdere kva for interesser planen far falgjer for.
Det kan t.d. vere fagstyresmakter som har stilt
krav til sakshandsaminga ved sluttbehandlinga av
arealdelen. Desse vil vere naturlege hgyrings-
partar saman med andre aktuelle interessentar i
omradet.

Sektorstyresmaktene, fylkeskommunane og kom-
munane bgr sgkje a finne praktiske og fareseie-
lege rutinar for nar slike saker skal leggjast fram
for sektorstyresmaktene og fylkeskommunane.

Dersom statlege eller fylkeskommunale etatar gar
imot dispensasjon, bgr det faste utvalet for plan-
saker ikkje gje dispensasjon. Ein kan da ga ut fra
at seerlege grunnar ikkje ligg fere. Sja elles rund-
skriv T-5/84 om tilhgvet mellom dispensasjon og
mindre vesentleg endring av reguleringsplan.

Klagerett for statleg fagorgan og
fylkeskommune

Den kommunale bygningsetaten er ikkje frateken
vedtaksfullmakt ved at eit statleg eller fylkeskom-

107

munalt styringsorgan gar imot at det vert dispen-
sert (slik det er ved motsegn mot planforslag).
Kommunale organ kan difor gjere vedtak i strid
med interessene til statlege fagorgan eller fylkes-
kommunen der desse er sikra i bindande areal-
planar.

Lova har likevel ein utvida klagerett for offentlege
organ. Plan- og bygningslova § 15 "Forholdet til
forvaltningsloven og klage" gjev statlege etatar og
fylkeskommunen rett til & klage pa vedtak om dis-
pensasjon. Spgrsmalet om eit dispensasjonsvedtak
er gyldig og haldbart nar det er i strid med inter-
essene til sektororgana eller fylkeskommunen, vil
da kunne etter- og overprgvast av Miljgvern-
departementet (fylkesmannen).

Nar statlege sektororgan eller fylkeskommunen
har uttala seg og kome med merknader, har dei
0g krav pd a bli underretta om vedtaket, slik at
dei kan nytte klageretten.

Endring av dispensasjonskompetanse

Lovreglane om dispensasjon og dispensasjonsrett
kan ikkje opphevast i planvedtak.

Det kan likevel fastsetjast at fullmakta til & dispen-
sere fra planen blir lagd til eit anna organ enn det
faste utvalet for plansaker. Dette kan kommune-
styret gjere i planvedtak, eller Miljgvern-
departementet kan gjere det i samband med stad-
festing av plan som det er reist motsegn mot.
Dispensasjonskompetansen kan t.d. leggjast til
formannskapet, kommuneplanutvalet eller kom-
munestyret sjglv dersom kommunestyret finn at
lokale omsyn talar for at eit hggare kommunalt
styringsorgan skal vurdere og avgjere dispensa-
sjonar.

Miljgverndepartementet har i eitt hgve avgjort at
fullmakta til & vedta dispensasjonssaker mellom-
bels blei lagd til fylkesmannen i pavente av at
grensa mellom byggjeomrade og landbruksomra-
de vart endeleg avklara.



5.6. Plan- og bygningslova og

tilhgve til sektorlovene

Planlegging og forvalting av arealbruk og andre
naturressursar skal som eit hovudprinsipp skje
etter reglane i plan- og bygningslova. Det gar
klart fram av 8§ 2 Formal, som seier at denne lova
skal ha bade formell og reell overordna og sam-
ordnande funksjon i slike saker. Jf. 0g Stortinget
sin faresetnad om forenkling av regelverk om
arealdisponering i anna lovverk og samordning
med plan- og bygningslova i Innst. O. nr. 30 for
1988-89. | stgrst mogeleg grad skal avgjerder om
arealdisponering og om bruk og vern av natur-
ressursar takast av lokalt, sektorngytralt og folke-
valt organ.

Pa den andre sida er det ei rekkje sektorlover
som har reglar om korleis areal og naturressursar
skal disponerast innanfor sine ulike saksomrade.
Desse lovene blir for det meste handheva av fag-
etatar pa ulike niva i forvaltninga. Reglane i sek-
torlovene om handsaming av slike saker skil seg
frd reglane om planlegging og handsaming av
einskildsaker i plan- og bygningslova, og sam-
ordninga med reglane i plan- og bygningslova
varierer.

Ut fra skilnadene i oppbygging, sakleg verkeom-
rade og faremal vil det ikkje sjeldan oppsta kon-
fliktar i sakshandsaminga og mellom vedtak i
medhald av sektorlov og plan etter plan- og
bygningslova.

Det er difor ei seers viktig oppgave a fa dei ulike
faresegnene om arealdisponering betre samord-
na. Dei ulike sektorlovene det er tale om (sja lista
nedanfor), utgjer samla eit ganske ueinsarta lov-
verk. Ein ma difor sgkje smidige lgysingar etter
konkrete vurderingar i hgve til kvar einskild lov.

Dette kan m.a. skje ved a bruke "samtykkemodel-
len". Etter denne star reglane for sakshandsaming
etter sektorlova ved lag, men det vert innfgrt krav
om at planetaten ma samtykkje i at saker vert fer-
dighandsama etter sektorlova dersom dei er i
strid med plan etter plan- og bygningslova.

| saker der sektorlov og plan- og bygningslov krev
saerskild handsaming, ma siktemalet vere a fa
parallellitet i handsaminga, slik at ein slepp sepa-
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rate og etterfglgjande fgrehavingar. Dette siste vil
gjere planprosessen bade seinare og meir uklar.

Det er 0g viktig at sektorlov og plan- og bygnings-
lov blir handsama pa ein slik mate at retts-
verknadene av vedtak og plan samsvarer.

For saker som fgrer til reine arealdisponerings-
vedtak, vil lgysinga kunne vere at ein held fast
ved dei materielle reglane i sektorlova, medan
sakshandsaminga skal ga fare seg i samsvar med
reglane i plan- og bygningslova.

Det falgjer av faremalsparagrafen i plan- og
bygningslova og 8§ 1, 20-6, 31 m.fl. at retts-
verknadene av planar ogsa gjeld fullt ut for tiltak
og arealbruk som kjem inn under sektorlov, dvs.
at plan- og bygningslova og sektorlov gjeld side
om side.

Aktuelle lover som vedrgrer arealdisponering, er
m.a.
felgjande:

Lov av 14. desember 1917,
vassdragsreguleringslova

Lov av 7. mars 1940 nr. 3,
vassdragslova

Lov av 21.juni 1963 nr. 23, veglova
Paragraf 12 i lova slar fast at planlegginga etter
veglova skal skje etter reglane i plan- og
bygningslova om arealplanlegging. Vegplan kan
ikkje vere i strid med bindande arealdel av kom-
muneplan, reguleringsplan eller utbyggingsplan.

Lov om skogbruk og skogvern av

21. mai 1965 (skogbrukslova)

Paragraf 3 fgrste og andre ledd i skogbrukslova
svarer etter endringar ved "samordningslova" av
1989 fullt ut til jordlova § 2 fgrste og andre ledd.
Det vil seie at § 50 i skogbrukslova, som krev lgyve
fra skogoppsynet for & leggje om skogmark, vik for
planar etter plan- og bygningslova.

Lov av 19. juni 1970 nr. 63 om naturvern
Etter § 18 skal vernevedtak fglgje tilneerma same
saksgang som statleg reguleringsplan etter 8 18 i
plan- og bygningslova.



Lov av 31. mai 1974 nr. 19 om konsesjon
og om forkjgpsrett for det offentlige ved
erverv av fast eiendom (konsesjonslova)

Lov av 9.juni 1978 nr. 50 om
kulturminner

Det er Riksantikvaren som treffer fredingsvedtak
etter 8§ 5, 15 og 21. Fredingssaker skal elles
handsamast etter same saksgang som statleg

reguleringsplan etter § 18 i plan- og bygningslova.

Lov av 9. juni 1978 nr. 49 om reindrift

Lov av 23.juni 1978 nr. 70 om
kartlegging, deling og registrering av
grunneiendom (delingslova)

Lov av 21.desember 1979 nr. 77 om
jordskifte o.a.

Etter § 41 skal jordskifteretten ta omsyn til planar
etter plan- og bygningslova.

Lov av 13. mars 1981 nr. 6 om vern mot
forurensning og om avfall

Om mogeleg skal ein sgkje a lgyse forureinings-
spersmal for starre omrade under eitt og pa
grunnlag av oversiktsplanar og reguleringsplanar.
Dersom verksemda vil vere i strid med endelege
planar etter plan- og bygningslova, skal forurei-
ningsstyresmakta berre gje lgyve etter forurei-
ningslova med samtykke fra planstyresmaktene
(samtykkemodellen).

Lov av 29. mai 1981 nr. 38 om viltet
Paragraf 7 i viltlova stiller eit allment krav om at
omsynet til viltinteressene skal innpassast i over-
siktsplanlegginga etter plan- og bygningslova.

Lov av 19. november 1982 nr. 68 om
planlegging av helse- og sosialtjenesten
I kommunene

Etter § 6 i denne lova skal kommunen samordne
planane for sosialtenesta og helsetenesta med
kommuneplanen.

Lov av 4. mars 1983 nr. 77 om
eierseksjoner

Ein kan ikkje seksjonere eigedom som kjem inn
under vedtak om utgreiingsprogram eller regule-
ring til fornyingsomrade etter plan- og bygnings-
lova.

109

Lov av 8. juni 1984 nr.51 om havner og
farvann m.v.

Etter § 27 kjem hamneplanlegging inn som ein
del av kommune- og fylkesplanlegginga etter plan-
og bygningslova.

Lov av 14. juni 1985 nr. 68 om oppdrett
av fisk, skalldyr m.v.

Lov av 29. juni 1990 nr. 50 om
produksjon, omforming, overfgring,
omsetning og fordeling av energi m.m.
(energilova)

Denne lova har ikkje nokon samordningsregel
med plan- og bygningslova

Lovav 11.juni 1993 nr. 101 om luftfart

Lovav 12. mai 1995 nr. 23 om jord
(jordlova)

Etter § 2 i den nye jordlova gjeld ikkje reglane i §
9 om arealdisponering og § 12 om forbodet mot
deling eller omdisponering av eigedom som vert
nytta eller kan bli nytta til jordbruk eller skog-
bruk i omrade som:

< ireguleringsplan eller utbyggingsplan er
lagde ut til andre fgremal enn landbruk og
fareomrade.

< i bindande arealdel av kommuneplan er lagde
ut til byggjeomrade, omrade for rastoffutvin-
ning eller landbruks-, natur- og frilufts-
omrade, der grgntutnyttinga er i samsvar
med reglar om spreidd utbygging, som krev
at utbyggingsplan ligg fere fgr ein kan byggje
ut.



Saksframstilling og
saksmateriale

6.1. Juridisk bindande

planmateriale

Vedteken regulerings- eller utbyggingsplan omfat-
tar vanlegvis godkjent/stadfest plankart og eit
sett tilhgyrande fgresegner. Desse utgjer det juri-
diske dokumentet som far rettsverknader etter
plan- og bygningslova § 31. Det juridiske doku-
mentet kan framstillast tredimensjonalt. For a fa
planen eintydig kan det vere ngdvendig a malsetje
delar av han.

6.2. Redigering av

reguleringsfgresegner

For a gjere faresegnene oversiktlege og for a gje
eit grunnlag for einsarta oppbygging av fgreseg-
nene fra reguleringssak til reguleringssak, bgr dei
redigerast slik:

= Overskrift med kommunenamn

- Namn eller anna kjennemerke pa
reguleringsomradet, eventuelt gnr./bnr.

- Dato pa plankartet: siste revisjonsdato og
dato for vedtak i kommunestyret
Fellesfaresegner

Feresegner for dei einskilde byggjeomrade
Feresegner for andre reguleringsfaremal
Andre aktuelle fgresegner

Bade fgresegner for dei einskilde regule-
ringsfaremal og fellesfaresegnene ber falgje
tematiseringa i plan- og bygningslova § 26, jf.
omtalen ovanfor i kapittel 3 og dei einskilde
reguleringsplandgma.
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6.3.  Planframstilling og anna

saksmateriale

Planen bgr vere enkelt framstilt og ma vere ngy-
aktig, slik at forstainga blir eintydig, bade p.g.a.
rettsverknadene av planen og av omsyn til den
einskilde og fordi planen skal vere eit grunnlag
for utbygging og gjennomfaring. Forstaelege
planar er og ngdvendige for a oppfylle fore-
setnaden i plan- og bygningslova om medverknad
fra alle partar som planen far fglgjer for.

Planomtale, illustrasjonar og modellar er viktig
forklarande tilleggsmateriale til planen. Omtalen
bgr m.a. innehalde bakgrunnen for planutfor-
minga, viktige fgresetnader, tilhgvet til kommune-
planen og ikkje minst malsetjing med planen.

Illustrasjonar (eksempel pa konkrete lgysingar)
og skisser, t.d. snitt og perspektiv og/eller model-
lar, er med pa & klargjere kva planen inneber for
utbygging i planomradet. Illustrasjonsplanar er
ikkje rettsleg bindande.



6.4. Tilhgvet til andre planar

Tilhgvet til andre
reguleringsplanar

6.4.1.

Tilhgvet til andre gjeldande reguleringsplanar
som rgrer ved omradet, ma ga fram av saks-
materialet. Ved reguleringsendringar pa mindre
areal ma verknader av endringa ga fram av
planmaterialet.

6.4.2. Tilhgvet til kommuneplanen
Hgyringsinstansane ma i si sakshandsaming
kunne vurdere planomradet i hgve til omrade
omkring. Planomradet ma difor visast pa eit over-
siktskart, som bgr vere eit eksemplar av arealde-
len til kommuneplanen (medrekna eventuell kom-
munedelplan eller "tematisk kommundelplan™).

6.4.3. Andre overordna planar og
opplysningar

Planomtalen som skal fglgje planen, skal omfatte
eventuelle rikspolitiske retningsliner som paver-
kar planen og tilhgvet til fylkeskommunen.
Mellom anna fagreset rikspolitiske retningsliner at
det med plansaka felgjer ei utgreiing om konse-
kvensane for barn og unge som kan styrkje inter-
essene til desse gruppene i planlegginga.

Eventuelle avvik fra arealdelen av kommunepla-
nen ma grunngjevast spesielt. Det same gjeld
avvik fra fylkesplan, rikspolitiske retningsliner
eller andre overordna planar og retningsliner.
Ugrunna awvik kan fare til motsegn fra aktuelle
fagorgan.

| planomtalen skal det 0g gjerast greie for tilhgvet
til trafikkstagy, anna forureining og andre viktige
miljgsparsmal, kommunikasjonar, servicefunksjo-
nar, grene omrade og andre omstende som spelar
inn i vurderinga av innhaldet i planen og kva fgl-
gjer han far.
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Saksmateriale ved formell
handsaming

6.5.

Nedanfor fglgjer eit oversyn over kva saksmateria-
le saka bgr innehalde nar ho vert send til fylkes-
kommunen og andre aktuelle fagstyresmakter til
uttale, nar planen vert lagd ut for offentleg etter-
syn og ved handsaming i kommunestyret.

Oversending til fylkeskommunen og
andre aktuelle fagstyresmakter for
uttale:

Framlegg til plankart med faresegner, oversikts-
kart, illustrasjonar og planomtale med grunn-
gjeven utgreiing om tilhgvet til kommuneplanen
og/eller fylkesplanen.

Offentleg ettersyn:

Forslag til plankart med fgresegner, oversikts-
kart, planomtale og illustrasjonar.

Fgrehaving i kommunestyret

Saksframstilling, vedtaket i det faste utvalet for
plansaker, plankart med fgresegner, planomtale,
gjennomgang av merknadene til planforslaget og
ngdvendig illustrasjonsmateriale for & gje god for-
staing av konsekvensane av framlegget det skal
takast stilling til.

Dersom saka fell inn under fgresegnene om
melding og konsekvensutgreiing i kap. VIl a i
lova, ma ogsa godkjenningsbrev m.m. i KU-saka
leggjast ved.

Saksframstillinga:

Omtale av merknader som er komne inn under
sakshandsaminga, ma leggjast ved. Det ma ga
fram om og i tilfelle korleis merknader er tekne til
falgje. Det ma opplysast om grunn der merknader
ikkje er tekne til fglgje. Plandokumenta for siste
handsaming i det faste utvalet for plansaker bar
gjere klart greie for kvar det ligg fere motsegner
og merknader, og om ein meiner at desse bar
takast til falgje. Innkomne merknader ma fullt ut
vere tilgjengelege for kommunestyret og for kla-
gehandsaming og sentral sakshandsaming etter
motsegner.



6.6. Handsamingsskjema

Som eit hjelpemiddel til & sikre at alle sider ved
planinnhaldet, utforminga, tilhgvet til bebuarar og
andre interesser, samarbeidet med andre styres-
makter, planframstilling og sakshandsaming er
tekne godt hand om, kan det brukast eit
handsamingsskjema. Her markerer ein dei ulike
fasane i planarbeidet, som sa vert kryssa ut etter
kvart som dei vert gjennomfarte.

Fleire fylke har utarbeidd slikt handsamings-
skjema.

6.7. Avgrensing av planomradet
Planomradet skal vere klart og eintydig avgrensa
og vist med ei tydeleg grenseline pa plankartet.
Dette er ngdvendig ogsa i sjgen. Grensar planen
mot sjg / og eller vatn, skal plangrensa trekkjast
langs den strandlina som er flomal i sjg og langs
middelvannstand i ferskvatn.

Planomradet bgr fremne om dei arealsom har ein
bruk som naturleg hgyrer eller bgr hgyre saman.
Elles bar planen i stgrst mogeleg grag felgje
naturlege grenser (elv, strand planlagte eller
eksisterande vegar m.v.) eller eigedomsgrenser.

Planar fgr veganlegg ber ogsa fremne om til-
grensande areal som vert paverka av utbygginga.
Planomradet bgr fremne om heile trafikkomradet

slik som skjeringar, fyllingar, stgyskjerming og fri-
siktssoner. P4 same mate ber planen i grensa mel-

lom utbyggingsomrade og naturomrade, vass-
drag, m.v. ogsa fremneomdei delane av naturom-
rade som vert paverka av utbygginga, slik at
utbygginga kan tilpassast lanskapstilhgve og
bruken av naturomrade.
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6.8. Avgrensing av faremala

Alle areal i planomradet (land, ferskvatn og sjg)
skal tildelast eit arealbruksfgremal. Planen ma
vise klart kva reguleringsfaremal dei einskilde
areala i planomradet er avsette til. Det kan ikkje
brukast nemningar som t.d. “uregulert"” eller
"reserveareal”, og det kan heller ikkje setjast av
kvite felt utan nemning. Viss det ikkje kan takast
stilling til alle areal i planomradet, ma planomra-
det avgrensast pa nytt slik at uspesifiserte areal
fell utanfor.

6.9. Rettslege krav til planfram-

stillinga og faglgjene av
eventuelle feil

Planen er eit enkeltvedtak og eit rettsleg grunn-
lag for utbygging, vern, refusjon, oreigning m.m.,
jf. omtale av rettsverknadene av planen i kapittel
5. Planen ma vere slik utforma at han lgyser alle
aktuelle spgrsmal om arealbruk og utbygging inn-
anfor planomradet, slik at han gjev grunnlag for ei
forsvarleg og lovleg utbygging og gjennomfgaring.
Legalitetsprinsippet inneber at reguleringa i sitt
innhald berre kan ga sé langt som det er heimel
for i lova etter 8§ 25 og 26, jf. 8§ 2 og 22.

Dei same krava gjeld ved forenkla regulerings-
plan etter § 24 og utbyggingsplan etter § 28-2.
Dersom ein plan inneheld "fgresegner” og
"arealbruksfgremal” o.l. som ikkje har heimel i
lova, er desse ugyldige. | sa fall ma det vurderast
konkret om planen er delvis eller heilt ugyldig. |
utgangspunktet vil planen vere ugyldig berre sa
langt grunnane til rettskraftmangelen tilseier.



Framstilling av
reguleringsplanar og
bebyggelsesplanar

7.1. Omgrep

Basiskart er nemninga pa det kartgrunnlaget
som vert brukt til presentasjon av reguleringsplan
eller utbyggingsplan. Basiskartet skal sikre at
stadfestinga av planinnhaldet blir tilfredsstillande
identifisert.

Plankart vert brukt som nemning pa presenta-
sjon av reguleringsplan eller utbyggingsplan pa
basiskart. Plankartet omfattar alle utgaver av pla-
nane, fra det farste framlegget som ligg fere, gjen-
nom ulike hgyringsutkast og fram til endeleg god-
kjend plan.

Godkjent plankart vert brukt som nemning pa
kartet som inneheld presentasjonen av den ende-
leg godkjende utgava av reguleringsplan eller
utbyggingsplan. Det godkjende plankartet er det
rettslege dokumentet i hgve til plan- og bygnings-
lova, og dette skal liggje fore i 4 like eksemplar
med pateikning om kven som har godkjent det.

Plantema vert brukt som nemning pa all kartfest
informasjon i plankartet utover basiskartet.
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7.2. Utarbeiding av plankart

Analog/digital planlegging

Dei fleste reguleringsplanar og utbyggingsplanar
er framstilte analogt ved hjelp av oppteikning pa
folie av analogt basiskart. Dette inneber at det ved
gjennomfgring av planen ma utfgrast stikkingsbe-
rekning av senterliner, faremalsgrenser, byggje-
grenser m.m. basert pa rutenettet i kartet. Da
digitale grunnkart og DAK-system vart tekne i
bruk, kunne data fra grunnkart importerast til
DAK-systemet, og planen vart da koordinatfesta
alt ved oppteikninga, slik at stikkingsdata kunne
hentast direkte fra teikninga. Ulempa var at DAK-
teikninga ikkje gav den kartografiske utsjanaden
som ein var van med fra analoge kart. | mange til-
felle vart difor den digitale planen plotta pa folie
for samkopiering med eit analogt presentert
grunnkart. DAK-systema er baserte pa konstruk-
sjon av liner der desse vert lagde pa like lag
avhengig av tema og seinare presentasjon. Det
var i liten grad fokusert pa standardisering av lag-
oppdeling for bruk i oppteikning av planar etter
plan- og bygningslova. Utviklinga dei siste ara har
resultert i bade DAK-system og kartsystem som



er spesielt laga for digital planlegging og presen-
tasjon av planar. Dei baserer seg pa ein standard
for plandata som inneheld kodar for dei ulike liner
og feremal som vert nytta i reguleringsplanar og
utbyggingsplanar. Dette inneber at digitale plante-
ma bade kan knytast mot presentasjonsreglar for
plankartet og integrerast i eit geografisk informa-
sjonssystem.

SOSI-standarden

SOSI star for Samordna Opplegg for Stadfest
Informasjon, og er eit strukturert sett av standar-
dar for informasjon som vedkjem objekt eller
fenomen som er direkte eller indirekte stedfeste.
Standardane inneheld mellom anna definisjonar
og omtale av typiske kartdata, og spesifiserer
metodar for overfaring av slike data i digital /
elektronisk form mellom ulike brukarar, system
og geografiske omrade.

SOSI versjon 3.0 er pr. oktober 1998 siste gjeldan-
de utgave. SOSI-standarden kan ein fa ved &
vende seg til SOSI-sekretariatet i Statens kart-
verk.

Data som skal registrerast, ma ha ein eller fleire
(multiple) temakodar. Temakodane er til vanleg
numeriske kodar. Ei grenseline kan vere koda
som eigedomsgrense, ei anna kan t.d. ogsa vere
kommunegrense. Sjglve flata som vert avgrensa,
far dessutan opplysningar om kva liner som
avgrensar flata og kva eigenskapar flata har, t.d.
gnr./bnr. Ved a utvikle eit bestemt kodesett, er
det i rgynda ogsa fareteke ei strukturering av
dataene. Statens kartverk har gjennomfart eit
omfattande standardiseringsarbeid m.o.t. bruk av
temakodar for & sikre at ulike miljg skal kunne
utveksle data. Utarbeiding av standardane

er utfart i samarbeid med dei aktuelle fagmiljga.

Omtalen av plandata er teken inn i SOSI i kap.
Plantema. Omtalen inneheld kodar for dei ulike
linene (LTEMA) som fgrekjem i arealdelen av
kommuneplanen (avgrensing av arealbrukskate-
goriar, bandlegging m.m.) og viktige ledd i kom-
munikasjonssystemet (vegar, jarnbane m.m.). For
arealbruksflatene (FTEMA) er det oppgjeve kode-
seriar for arealbrukskategoriar, restriksjonar, grad
av utnytting m.m. Som ledd i arbeidet med revi-

sjon av rettleiinga er departementet og SOSI plan-
datagruppe samde om nokre endringar som gjeld
nemningar og kodar i SOSI versjon 3.0.
Rettleiinga si norm for fargar og symbol omfattar
desse endringane, og dei vil verta innarbeidde i
den neste revisjonen av SOSI.

Kartgrunnlag

Kommunen skal sja til at det vert utarbeidd kart-
grunnlag for dei planferemala som er omhandla i
plan- og bygningslova, jf. plan- og bygningslova
sine tekniske forskrifter § 2-1 Kartverk.
Departementet vil med det aller fgrste gje ut ei
eiga rettleiing til forskriftene. Kommunane kan
basere kartgrunnlaget pa kartlegging i eigen regi
eller kartgrunnlag fra Statens kartverk.

Eit analogt kartgrunnlag vil vere kommunen sitt
tekniske kartverk i mélestokk 1:500 - 1:2000, eller
i seerskilde tilfelle Statens kartverk sine kartseriar
@konomisk kartverk i malestokk 1:5000.

Ved analog planlegging vil kartgrunnlaget for
utarbeiding og for presentasjon vere det same.
For a fa eit mest mogeleg ngyaktig resultat der
planen skal presenterast i mindre malestokk enn
originalkartet, bar plantema innteiknast i original-
malestokk. Plankartet kan deretter nedfoto-
graferast.

Miljgverndepartementet rar kommunane til & ga
over til digital kartforvaltning, og at kommunane
sine kartverk vert forvalta i samarbeid mellom
kommunane, Statens kartverk og andre stagrre
geodatabrukarar, helst basert pa Geovekstavtalen.
Det digitale kartgrunnlaget bgr fglgje SOSI-stan-
darden sine spesifikasjonar for Felles Kart-
dataBase (FKB) i samsvar med detaljeringsstan-
dardane FKB-A, B, C og D alt etter utbyggings-
tettleiken i dei ulike omrade av kommunane.
Reguleringsplanar og utbyggingsplanar vil nor-
malt krevje kartlegging etter FKB-A eller

B standard.

Temagrunnlag
I tillegg til kartgrunnlaget kan det vere behov for

a hente grunnlaget for faremalsgrenser m.m.
ogsa fra andre opplysningskjelder, t.d. eigedoms-



tilhgve, avgrensing av tilgrensande planar, natur-
vernomrade, kulturminne m.m. Mange av desse
registra vil etter kvart liggje fare i digital form.

Arealis

I lgpet av 1998 vil alle fylke vere i gang med eta-
blering av «Arealis», som er nemninga for fylkes-
vise arealinformasjonssystem. Etablering av ein
felles database er i gang i kvart fylke, med geo-
grafisk informasjon om natur, landbruk, kultur,
rekreasjon, landskap, beredskap, kyst, forurei-
ning m.m.

Malgruppa for arbeidet er kommunal planlegging,
og feremalet er at arealinformasjon skal bli lettare
tilgjengeleg tidleg i planprosessen for dermed a
oppna ei raskare planlegging og handsaming og
feerre motsegner.

Arealis er eit samarbeidsprosjekt mellom fylkes-
mann, fylkeskommune, etatar pa fylkesniva og
samarbeidande kommunar. Statens kartverk er
ansvarleg for drifta av databasen, og spgrsmal om
kva datasett og geografiske omrade som ligg inne
i basen, kan rettast til fylkeskartkontoret.

Planar som del av eit kommunalt
forvaltingssystem

Mange kommunar har etablert digitale kart-
forvaltingssystem eller GIS-lgysingar (Geografisk
Informasjons System). Desse er som regel baser-
te pa kommunedekkjande fagdatabasar der t.d.
digitalt eigedomskart (DEK), vegnett, bygningar,
terrengform, vassdrag, kulturminne, naturvern-
omrade m.m. utgjer separate basar. | samband
med detaljplanlegging kan det hentast inn data fra
desse databasane til dei fleste digitale planverktgy
(DAK-system med 2D eller 3D og kartsystem
med planmodul). Desse databasane vert jamleg
ajourfagrte, og medverkar bade til digitaliserings-
grunnlag for faremalsgrenser m.m., digitalt bak-
grunnskart for plankartet og til ulike temakart.
Ved digital produksjon av reguleringsplanar og
utbyggingsplanar kan plantema fra godkjende
plankart hentast inn i ein eigen fagdatabase for
oversiktsplanar, og denne vil da til kvar tid inne-
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halde gjeldande reguleringssituasjon. Nar det skal
utarbeidast nye planar eller planendringar, vil eit
uttrekk fra planbasen gje det digitale basisgrunn-
laget for tilpassing til gjeldande planar.

Ved meir omfattande GIS-lgysingar som er knytte
opp mot sakssystem, vert planinnhaldet gjort til-
gjengeleg hos kvar einskild sakshandsamar, og
kan nyttast direkte som tekst eller kartutsnitt i
dokument og innstillingar til politiske utval. Data
kan 0g nyttast til digital produksjon av situa-
sjonskart, meklaropplysningar, oreigningskart
m.m., og vil vere grunnlag for uthenting av stik-
kingsdata. Basen kan 0g brukast som temagrunn-
lag ved kommuneplanrullering vedrgrande gjel-
dande reguleringssituasjon og kva planar som
skal setjast til sides av kommuneplan.

7.3. Innhaldeti plankartet

Rettsverknad

For alle plantypane i plan- og bygningslova gjeld
at det berre er kartfest informasjon, med eventu-
elle tilhgyrande faresegner, som kan fa rettsverk-
nad. For reguleringsplanar og utbyggingsplanar
ma reguleringsfaremal og faresegner vere innan-
for ramma av plan- og bygningslova 88§ 25 og 26.
Dersom ikkje anna gar fram av fgresegnene, er all
annan kartinformasjon og tekst berre rettleiande.
For & sikre at rettsverknaden i plankartet er klar
og lettfatteleg, ma informasjon i form av registre-
ringar, illustrasjonar m.m. ikkje visast pa plankar-
tet, men pa eigne vedlegg.

Plankartet med eventuelle faresegner er rettsleg
bindande nar det er godkjent med endeleg verk-
nad. Dersom det vert gjort endringar i feremal e.l.
pa plankartet etter offentleg ettersyn, ma planen
leggjast ut og sendast dei involverte pa nytt far
endeleg vedtak. Ved eventuelle mindre justeringar
(arrondering av feremalsgrenser o.1.) er det til-
strekkeleg & avklare desse endringane med dei
offentlege og private organ og privatpersonar som
saka vedkjem.

Godkjent plankart skal liggje fare som analogt
dokument, utferda i 4 like eksemplar, med pateik-
ning om kven som har godkjent kartet.



Kopi av godkjent plankart skal gje identisk infor-
masjon med originalen, ogsa same symbol og far-
gebruk. Kopien kan vere analog som originalen,
eller ei digitalt lagra plottefil som kan reproduse-
rast. Det er berre originalen av plankartet som er
rettsgyldig, ikkje digitalt lagra data.

Ved digital produksjon av plankart er dette sett
saman av bade digitalt basiskart og digitale plan-
tema. Dei digitale plantema i godkjende plankart
bgr lagrast som ei eiga datafil i SOSI-format, slik
at data kan eksporterast separat til t.d. andre
instansar, eller importerast til eit geografisk infor-
masjonssystem.

Malestokk

Reguleringsplanar og utbyggingsplanar er detalj-
planar der det er viktig at kartgrunnlaget har eit

innhald og ein detaljeringsgrad som gjer at konse-

kvensane av planframlegget kan vurderast.
Presentasjonsmalestokk for plankartet bar til van-
leg vere 1:1000 eller 1:2000. For omrade med
einsarta utnytting og oversiktlege tilhgve kan det
i seerskilde tilfelle brukast 1:5000. | bymessige
omrade og der det er behov for stor detaljerings-
grad, kan malestokk 1:500 brukast.

Kartgrunnlag for presentasjon

Nar analogt kartgrunnlag skal brukast, har det

vore vanleg & bruke kommunen sitt tekniske kart-

verk med standard kartinnhald som basiskart for
planpresentasjon. Ved bruk av digitalt kartgrunn-
lag ber basiskartet ha eit innhald og ei presenta-
sjonsform som sa langt rad er samsvarer med
dette. Basiskartet bar berre visast med gratone
og utan fylte flater (bygningar, vassflater m.m.
berre med omriss). Hggdeinformasjon skal visast
i form av kotar, og kompletterast med hggdeopp-
lysning for vatn og markerte sprang i terrenget.
Basiskartet skal kompletterast med eigedomsin-
formasjon (adresser, gnr./bnr.), vegnamn og veg-
nummer (for riks- og fylkesvegar). Stadnamn skal
skrivast i samsvar med vedteken skrivemate, og
skal vere godt leselege.

Basiskartet skal vere ajourfert sa langt ei forsvar-
leg forstding av planen krev det. Det er szrleg
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viktig at nye vegar og nybygg vert ajourfgrte.
Oppdatert situasjon ma ajourferast like ngyaktig
som originalkartet. Kartet skal innehalde rutenett
med opplysningar om koordinatar.

Fargar

Plantema i plankartet skal kunne presenterast i
fargar. Fargane ma vere transparente, slik at dei
ikkje skjuler informasjonen i basiskartet. For
reguleringsfaremal i sjg og vassdrag skal det nyt-
tast bla farge pa plankartet. Sjgpomrade som skal
fyllast opp, skal visast med fgremalsfarge for den
tillatne bruken. For & kunne mangfaldiggjere pla-
nar pa ein enkel mate under planhandsaminga er
det ofte gnskjeleg a kunne presentere planen i
svart/kvitt. Ein fgresetnad for ei slik forenkling er
at tekst med opplysning om reguleringsfaremal er
pafert alle faremalsomrade slik at planen ogsa er
eintydig i svart/kuvitt.

Tekstinformasjon

Behovet for tekstinformasjon som skal paferast
plankartet ma vurderast i kvart tilfelle. Fglgjande
tekstinformasjon vil i dei fleste tilfelle gje dei
ngdvendigaste opplysningane:

= reguleringsfaremal med eventuell feltnem-
ning, grad av utnytting og omradestorleik i
dekar (daa).

= malsetjing av avstandar fra senterline til fare-
malsgrense, byggjegrense m.m.

= opplysning om kurveradiar.

Teiknforklaring

Teiknforklaringa skal plasserast slik at det er syn-
leg nar plankartet vert bretta ned til A4-format.
Dei fargane og streksymbola som vert nytta pa
plankartet, skal visast pa teiknforklaringa, og
koordinatsystem, malestokk og nordpil ma ogsa
oppgjevast. Det bar ikkje brukast avvikande nord-
retning. | tillegg bar teiknforklaringa ajourfarast
med sakshandsamingsopplysningar. Nar plankar-
tet er godkjent med endeleg verknad, skal dette
fgrast pa teiknforklaringa. Dette er ngdvendig av
omsyn til den rettslege funksjonen til plankartet.



7.4. Produksjonsmetodar for

presentasjon av plankart

I motsetnad til arealdelen av kommuneplanar og
kommunedelplanar er det sjeldan behov for sa
mange eksemplar av plankartet at det forsvarer
kostnadene med ein trykkjeprosess. Det normale
vil difor vere kopiering eller plotting i svart/kvitt
eller fargar.

Planar som er framstilte analogt ved oppteikning
pa folie av analogt grunnkart, kan kopierast i
svart/kvitt. | tillegg ma det fargeleggjast ngdven-
dig tal eksemplar ved offentleg utlegging, politisk
handsaming og ved godkjenning av plankart. Ved
fulldigital produksjon vert det definert teikne-
reglar for dei ulike fargefyllingane og plankartet
vert plotta i aktuelt tal pa fargeplottar. For planar
inntil A3-storleik kan mangfaldiggjering skje ved
fargekopiering av originalen fra fargeplottar.
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7.5. Fargar og symbol i
reguleringsplanar og

utbyggingsplanar

Departementet gjev i det fglgjande ein norm for
fargar og symbolbruk som til vanleg bgr nyttast
for all framstilling av plankart for reguleringspla-
nar og utbyggingsplanar.

Fargeblandingssystem

Det finst mange fargeblandingssystem som kan
brukast pa plankart. | den etterfelgjande norma
for liner, fargar og symbol er det teke utgangs-

punkt i det mykje brukte CMYK-systemet. I til-

legg er det oppgjeve tilsvarande fargenemning i
RGB og PMS-systema.

CMYK star for Cyan (bld), Magenta (raud),
Yellow (gul), Black (svart), og er eit digitalt farge-
system for & blande (beskrive) fargar for datapro-
gram, fargeplottar, trykkjeripresse osv. for a
oppna dei gnskte fargenyansane. Ved trykking
trengst det 4 filmar som inneheld berre gratonar
for a fastsetje fargemettinga for vedkommande
farge.

RGB star for Red (raud), Green (grgn), Blue
(bld), og er eit digitalt fargesystem som er basert
pa ulike blandingsforhold mellom dei tre primeer-
fargane.

PMS star for Pantone Matching System og er eit
fargesystem der kvar fargenyanse har si eiga
nemning, og ikkje som i RGB og CMYK der
blandingsforholdet vert oppgjeve. Systemet omfat-
tar fleire media som trykkfilmar, skjerefoliar og
tusjpennar.

Norm for fargar, liner og symbol i regule-
ringsplanar og utbyggingsplanar



NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG UTBYGGINGSPLAN - FARGE OG SKRAVUR

=== Formying
-~ Bevaing

@ Restri ksjon
o e

E Fgremal (erk)
Liner med styrande funksjon
(byggjegrense, senterline o.1.)

118



‘Buipua Bajuasa aipuiw Wos 1sewespuey ew Bulipus 1e yis ‘Buliesse|d spuepulq afiasise) [exs usue|d Jap 1sexniq alaq uey (2«
‘uaue|d paw pLIs 1 8JaA [IA |0 pBgy ‘Buniesse|d wo A|gls apeys [[an1usas Jem18 13e ddo 1seig) uey wos BulubAg spuelalsisya ed BNIQ LA (T«

) H €4cT (2% Buludojpuuny
1 A
TGCT « Jexni
/] £/ _ (.o
- [AZAN 3|SIANNY
__ et 9|siAa@xAe Ae Bulbuals
‘Buiudojsuun Bo Jeyniq
Joj joquiAspjund Ae yniq ed sweq LB e e
.......................... G'0 01 Ge'o | 9cet (2 2apeBuslbro) Lsnbay
................ 0T 6T ge'o | seet (2 aysbuLiayed 1snbay
||||||||||||||||| 0 §Z Ge'o | veet (2« 119)01423 1ia|nBay
|||||||||| — 0 o'y ge'o | szzT (2« sueqaiAey 1uey LaNBay
||||||||||||| 0T 0T 8T'0 | ceel aulpyIsli
- 0 0's sT'0 T22T aulJa1uas 18nbHay
‘uabulubAq
JojesualbienAh salbigy wosaul] |- = — = — — — — — — 02 0C G0 GTZT 1seulal] |exs wos BBAg
0S'0 ARAN (T« 1 1eBuul wos BHAQ spueIBISISYS AR SSIILWIQ
Ge'o 12T B6Aq apbejue|d Ae ssLWO
IIIIIIII 02 0's Ge'o YARAN (reuerd aipya | Burasse|d uspoged) mc__m.am\@m_
||||||| 0z o'y Ge'0 1T2T asualbalbbAg
‘uabulubAqg ‘ 3] BBA
10} esu1B1a114 11612} WOS SUI 00'T 01T (opeiwosBuleAaq a11a() 1SeseAd] [eXS WOS g
|||||||||| 02 0C 0S'0 80¢T apeJwosbulAuloy 1of asuain
IIIIIIII 0C 0'c 0S50 L0¢T apeiwosbuleAaq J0) asusl9
||||||||||||| 01 02 8T'0 90¢T apeJWOosuo(sy111sal 10} asual9)
||||||| 0z 0y 0S'0 S0¢T apeJIWoale} 10} 8SUBI9
‘asuaibswopabia _ _ _
OPUEIAISISYD JOA0 110S LIOAI9JOQUIAS | ~Z — —Z — —Z — —Z G'T 0'C 02'0 02T 1senayddo exs wos asuaibswopahig
G2'0 €0¢T asualfalwo) 13|nBay
1021 20zT 050 | 2ozt asuaibsiewaig
S (202T YL 9SUsIBSewaigy onk =) | = = == === 02 0T 00'T T0ZT uisuaibaeueld
Buisuaibreue|d presya al6|ey [exs eur VYINILT TOGNASINIT
1-62€3 SINd Wit Woj|siN ww Umcmj_
0-0-0 89y Buiddng m%%m
00T-0-0-0 AINQ -39uv4 T ’
HAAVNILIN TOANAS TOGNAS NOCSYHMIFISAdS ISOS ATVYHNNINY1d

TOAINASIMNNG 90 TOGINASINIT - NV 1dSONIOOAGLN D0 NV IdSONIEFTNOIL AV ONITITILSINVEE §O4 WHON



‘auaubasalgysbuliainbau | 1sesssiyisads ew tabe| 4a||9/60 Lasnpu| (g
JauBasaigysbulianbat Bo 1sed paw iselasyisads e (T
‘Buniasifesauab paa apiniq 1aA () 11epoy (x

I ¢€L3 8E-8€-9G¢ 0-98-G8-0 691 uolsensiuiwpe Bapuayo
I ¢-eL3 8E-8€-9G¢ 0-98-G8-0 197 (‘wrw Jayeal ‘ouny) srexolsbuljwesio) Bapuayo
I 2€L3 | 86-88-65Z | 0-58-8-0 991 abyiAy Bapuayo
I ¢€L3 8E-8€-9G¢ 0-98-G8-0 91 (‘wrw wiayaynls ‘wisysiaple ‘snyaynls) uolsmnsul Bapuayo
I ¢-eL3 8E-8€-9G¢ 0-98-G8-0 €91 (‘wrwi 38sI9AIUN ‘BINYS) BulusiAiepun Bapuayo
I ¢-€L3 8E-8€-GG¢ 0-98-G8-0 291 abreyau.eq Bapual O
I c€L3 | 8888552 | 068580 |  +(097) O o510 107 Mg
q T-8T 3 0-G9T-GG¢ | 0-00T-G€-0 0ST peulasngspiiLy 10} speIWO
I €-v9T 3 | G52-9.-8.T | 0-0-0L-0€ ovT (z 49Be|/Lnsnpul 10} 9pBILIO
_h y I 9-06T3 |10Z-€ST-Z0T | 0-02-07-09 0€T J0JU0 10} BPBIWO
L | 6-96T3 |9G2-9T¢-¥0Z| 0-0-GT-0Z 0cT Buiulalioy 10) apeIWO
9 €T3 0-GG¢2-95¢ 0-00T-0-0 STt apeJwopelsng |11 Jelseres
g €T3 0-95¢-9G5¢ 0-00T-0-0 €11 (T BuIBBAgINMOIg
Sy €T3 0-95¢-95¢ 0-00T-0-0 Tl (T BuiBBAgINSNYeWS 1811UBSUOY
54 LT3 |€ST-9G¢-9G¢ | 0-07-0-0 iy (T BuibBAgINsnyews spuelb6iIL4
avisng €T3 0-95¢-9G5¢ 0-00T- 0-0 0TT (T BBs|ue BpURIAGY|I) PaW JBPEISN] IO} BPRIWQ
T-63 | 0-8.1-62¢ | 0-00T-06-0T | «(00T) T'JUppa| 'T'SZ § 18d) 3IAYIINOIrODAS
A |anvisa] aamg Sd g9 MAND Y0493
13dINISH3 HNAVENS 394VvA4 ISOS dTOHNNINV1d

dNAVENS 90 398VH - NV TdSONIDOAGLN D90 NV T1dSONIYTTNOTE AV ONITILSINVES 404 INJON



reb1a wo isesAiddo Bajebow wo 1gq1aq (T
‘Buniasifelauab pan apjnig 14aA () 11epoy (x

Tebey)jasied ,-¢0€3 |S9T-GG¢-6¢2| 0-S€-0-0T 0] 44 TeBey|jasied 1of speIiwO
118uIe9 L-¢0€3 |99T-9G¢-62¢¢ | 0-G€-0-0T 0€¢ Lisupeh Joy apeiwQ
HUpUIRY L-¢0€3 |G91-G59¢-6¢¢| 0-G€-0-0T 0ce JlpuIal 10§ 3peIWQ
Anig-S® ¢ /-20€3 |S9T-SG2-6¢2| 0-GE-0-0T 0T¢ ynigboys 6o -piol 1oy apeiw
L-20€3 |S9T-GS¢-62¢ | 0-GE-0-0T «(002) (24U ppa) T'G2 § 19d) IAYINOSHNYIANYT
S-¥T1¢3 |GG¢-9T1¢-LZT | 0-0-ST-0S 4 Jeuolsejsuisuag
G-¥T¢3 |GS¢-9T¢-L¢T | 0-0-GT-0S T6T Bbsjuealseren
G-¥T¢3 |SG2-9T2-22T| 0-0-ST-0S « (06T) Teuolselsuisuaq Ho HBajuealsesed 1oy speiwO
€v1¢3 | GSC-T6T-1G | 0-0-G¢-08 28T Buuanlas
e-vT¢3 | GSZ-T6T-TS | 0-0-G¢-08 18T Bbsjue apurlAgy|n paw [|910H
€-vT¢3 | GG¢-T6T-TS | 0-0-G2-08 « (08T) Japeissbunianias Ho abiagiay Joj apeiwQ
¢v913 0-TS-8.T |0-00T-08-0€ 6.1 uolsensiuiwpe BMAUUBWIY
2913 0-TS-8.T |0-00T-08-0€ 11T (‘'wrw snyapualb) arexojsbuljwesio) BImAuusw|Y
Zv93 | 0-19-8LT |0-00T-08-0€ 9.1 abAy BmAuuswy
93 0-TS-8.T |0-00T-08-0€ 7.1 (‘'wrw wisyaynls ‘wiaysiapie ‘snyaynls) uolsninsul BmAuusw| |y
2913 0-TS-8.T |0-00T-08-0€ €LT (‘'wrw 381sI8AIUN ‘B|NYS) BulusiAiapun BmAuuswWI||Y
¢v913 0-TS-8T | 0-00T-08-0¢ LT abeysureq BimAuusw|y
293 | 0-TG-8.T |0-00T-08-0¢| «(0LT) (T rewaigy BrmAuuawiie anslBAdo 1ysiees 1) apeIWQ
TINIA |anvisay| adisu Sd 804 HAND WHO0493Y
13dN3FSH3 dNAVENS ERXLA! ISOS dTOHNNINV1d

NAVENS 90 394VH - NV IdSONIOOAGLN D0 NV IdSONIFTTNOIE AV ONITIILSINVH] 404 WHON



‘Buriasifelauab pan apjnig 1aA () 11epoy (x

€-9¢€3 |20T-¢0T-¢0T | 09-0-0-0 09¢ auegpelsioy/baniods
€-9¢€3 |¢0T-¢0T-¢0T | 09-0-0-0 0S€ auequuer
€-9¢€3 |¢0T-¢0T-¢0T | 09-0-0-0 e sse|dapjeyalsoiqg
€-9¢€3 |20T-¢0T-¢0T | 09-0-0-0 e sse|dapjeyssng
€-9¢€3 |¢0T-¢0T-¢0T | 09-0-0-0 Tve [eulwalssng
€-9¢€3 |¢0T-¢0T-¢0T | 09-0-0-0 ove BBajueaao)
) 9-G¢€ 3 |E€ST-€ST-€ST| 0-0-0-0 €ee sse|dsbBuliayed
_‘.\___ . 9-G¢€ 3 |E€ST-€GT-€ST | 0¥-0-0-0 A% sse|dalsey
ﬁ .\u B1o] L-0€€3 |T6T-T6T-16T | GC-0-0-0 TEE Bio)
. unjayeq /-0€€3 |T6T-T6T-T6T | GC-0-0-0 oge unyales
g Bonbueg L-08€3 |T6T-T6T-T6T | 52-0-0-0 zze BanBues
Bonopifs L-0€€3 |T6T-T6T-T6T | G2-0-0-0 e BanjesiiAs
BanjayyAs/-Bues £-0€€3 |T6T-16T-T6T | G¢-0-0-0 0ce Banjaxhs/-Bues
uun.ffian ueuuy 8-G¢€3 |9T¢-9T¢-91¢| ST-0-0-0 6TE uuniBbban ueuuy
I 9-G¢€3 |E€ST-€ST-€ST | 0-0-0-0 T1¢ ne1loj paw a1eo
9-G¢€3 |E€ST-€ST-€ST | 0-0-0-0 ote BanaiLay
I 9-Gz€3 |€ST-€ST-EST| OV-0-00 |  «(00€) (€ 4u ppa| 'T'SZ § 19d) " IAYHINOMMIAVIL 3DITINIHHO
min lanvienyl aoig SINd g9y MAWD | INHO493Y
T3dIN3SH3 UNAVENS 394v4 ISOS QTOHNNINV1d

dNAVENS 90 398V4 - NVIdSONIOOAGLN D0 NV IdSONIFTTNOIH AV ONITIILSINVHE 404 NHON



‘Buriasifesauab pan apniq 1aA () 11epoy (x

Zvl¢3 | 86-GGZ-8€ | 0-G8-0-S8 oSt ssejdiia
Zvlz3 | 86-G5Z-8€ | 0-G8-0-G8 (044 110ds 60 naipi 1o} BBajuy
Zvle3 | 86-GGZ-8€ | 0-G8-0-G8 (0}o34 18] 10} BBajuy
adfa|nis /¥.Z3 |S91-652-S9T | 0-G€-0-GE T2y adAg|pis
Baniny Lv/23 |S9T-G52-S9T | 0-GE-0-GE ozy Baniny
Hed L¥/23 |S9T1-G52-G9T | 0-GE-0-GE 0T Hed
I Z¥/23 | 8€-G5C-8€ | 0-G8-0-98 | «(00V) (¥ 1u ppa| 'T'S2 § 19d) 3IAYHNOINS
ols | apeIwIoBUWEH 9-2€¢3 |2ve-2ve-L2T| 0-S-G-0S z6€ gls | speiwosuweH
_h ) lajsdig 9-z€¢3 |2ve-eve-12T| 0-S-S-0S 16€ 1o1sdis
IpRIWOoNIelL 9-¢e¢3 |2ve-eve-12T| 0-S-S-0S 06E Beipssen 6o als | apeiwoNIyel ]
9-Gz€3 |20T-20T-20T| 09-0-0-0 FASS (uajeppuey) BBsjueIRgRWS
9-GZ€3 |20T-20T-20T| 09-0-0-0 18€ ey
9-GZ€3 |20T-20T-20T| 09-0-0-0 08¢ (uajappuey) speiwosuweH
9-G¢€3 |<¢0T-¢0T-20T| 09-0-0-0 AR BbAgsuolsensiuiwpe ‘peisyian rebueH
9-G¢¢ 3 |<¢0T-¢0T-¢0T| 09-0-0-0 T.E aueqaxey/sse|dA|4
9-G¢€3 |<0T-¢0T-20T| 09-0-0-0 0.€ JebuiubAgsuolsensiuiwpe paw ssejdA|4
A |anviear qamg SINd 89y MANOD | N¥O493y
13dIN3SH3 NAVHNS 3944 ISOS QTOHNNINY1d

dNAVENS 90 398VH - NV IdSONIOOAGLN D0 NV 1dSONIFTTINOIE AV ONITIILSINVHE 04 WHON



‘Buriasifesauab pan saxniq () 118poY (x

(i) [ewalg \///e/yx@,ﬁ/// GET g GE'0 065 ale} UBUUY
« ///ﬁvy@vﬁ/// GET ] Ge'o 0SS alejwine|4
Q ///V@@x//// GET 1 Ge'0 (0)72°} aJejsel paw speiwQO
N\ elayuswi|[e 10} abiJe) 819 U WOos
% % N / S€T E S€0 0€S reBuiuyaiuul aipue Bo Hejddo Bajreyspy|
4 ///ﬂ?@vf?// GET S GE'0 02S aueqa1fXs
a1e|yS[eWaIg) JANO N

e NQRRIQ = | 5 |
+(009) (U ppaI'T'SZ § 19d) IAYINOTYVA

-Gz 3 | §G2-9T2-€9 | 0-0-GT-G/ €9y oueqenEday

7-52¢3 | §52-9T2-€9 | 0-0-GT-G/ 2op uweYIRaRS

-Gz 3 | §§2-9T2-€9 | 0-0-GT-GL oY 9pEILIOapEg
dPRIWOL L-G¢¢ 3 |SS¢-LVZ-8LT| 0-0-€-0¢ 09% Beipssen 6o gls | apeswoL

min | aneieny| dania SINd g9 MAWD | WHO493Y

H3IAVNIEIN 13dNISH3 HNAVUNS 394vA ISOS QTOHNNINV1d

dNAVENS 90 398VH - NV IdSONIOOAEGLN D0 NV IdSONIFFTNOIE AV ONITIILSINVES §O4 WHON



Buniasifesauab pan apjniq LaA () 1 1epoy (x

Bbajue apuy 1623 |zv2-062-69T | S-0-G-0€ T€9 ols 19|je Beapssea | BBs|ue 10} apeIWO a1puy
NG L-€EZ3 |ZVT-082-69T | S-0-G-0F 0€9 ANIge%SH
uolsefineuolpey SELY SRRy Bl £e9 |[oppiwadialysuolsebineuoipel Ae yip Ho mmowwm_m_b_ﬁ%mwﬂﬁ
BBajuesalensioq L-€/3 |G9T-G9T-GGZ | 0-GE-GE-0 929 121BASI0}|IAIS/101eAS 104 10} BB3jUe apueIAGY|) PaW SpRIWOSBUING
fifiajues|oL L-€,/3 |S9T-G9T-G5Z | 0-GE-GE-0 G29 (uolsexiunwwoya|al) 19x4ans|a] 1o} Bbajuy
Bba|ueaLieAUIal L-€/3 |S9T1-G9T-GSZ | 0-GE-GE-0 29 BBajueswenuss(y ne yup 6o BuibBAg 1oy sprIWO
fibsjue - yA L-€/3 |S9T-G9T-GSZ | 0-S£-GE-0 €29 B6ajuesdg)ae Bo -ssep
I 0 o 8T'0 -Gz 3 | 552-9T2-€9 | 0-0-ST-b. 229 UiseBewssenayId
PLIBSHIBA YSIUYSIEUNWILIOY L-€,3 |99T-G9T-GGC | 0-G€-G€-0 T29 PLIBSYIaA Ysiuyaleunwiwoy Ae Jup Bo BHajue 10y apeiwQ
uauun.6 1 BBajuy L-€,3 |G9T-G9T-GGC | 0-GE-GE-0 029 uauunib | B6ajue 1o} apeIWO
_ _ ‘%_m?__c_mimzi_f _ _ 06 gz 8T'0 /-§523 |SG2-LvZ-8/T| 0-0-€-0E 6T9 (als) BBajueIRgRWS TRALd
06 G'c 8T'0 €-92¢3 |20T-¢0T-¢0T | 09-0-0-0 8T9 (puey) BBajueIEgRWS JRALd
punjauin o -nei9 L-€/3 |G9T-G9T-GGZ | 0-GE-GE-0 /19 punjauin Bo -AeI9
06 G'C 8T'0 Z-¥l¢3 | 8¢-G52-8€ | 0-G8-0-G8 919 auegj|09
06 4 8T'0 Z-vl2z3 | 8€-G52-8€ | 0-G8-0-G8 GT9 Bajabualbin Bapuayo Ja abpjl wos BBsjuesnalp)
Belpssen/ols | opeiwosyn|ii4 0 S 8T'0 /-2€23 |SS2-2vZ-8.T| 0-0-G-0€ 19 Beipssen 6o als | speIwosyN|i
apeILIoSHN]L4 0 S 8T'0 L-20€3 |S91-GS¢-622 | 0-GE-0-0T €19 (puej ed) speswosyn|i4
06 Gz 8T'0 Zvl23 | 86-G52-8€ | 0-G8-0-S8 219 sse|dBuiduwre)
06 G'c 8T'0 L¥/.¢3 |S9T-GGC-G9T | 0-GE-0-G€ TT9 N@A1SLIsSNpuUl | 8)agyied
06 Gz 8T'0 9-Gz€3 |€ST-€ST-EST| 0O¥-0-0-0 709 Bon 1enLd
«(009) (9 uu ppa| 'T'GZ § 19d) IAYHNOTVISIS

in laneienyl aoiav SN 89y MAWD | W¥0493Y
13dNISH3 YNAVHNS 394v4 ISOS ATOHNNINVY1d

dNAVENS 90 398VH - NV 1dSONIOOAEGLN D0 NV IdSONIEITNOIE AV ONITIILSINVYEE HO4 WHON



10} S9||34 1o BUBEaIE JISWIOPUSIS a[IAY duas|awwalsagsbuliainBal | sibue ew 1aq (T

‘Buriasifesauab paa saxniq () 118poy (x

\\w%\\\ Sv 52 8T'0 /223 |881-S0z-zve  S-02-GT-0 062 JewiopaBia alia|} 10} [eaIess||a) euuy
) sv | st | 8r0 | 96283 |eST-ESTEST  OV-0-00 0LL sefseseB 10} jeauesaliod
5% oy 5 8T'0 9-Gz€3 |€ST-€ST-EST  07-0-00 09L (¢ Sseldspueb s3|jed
U sae1) sy 5z 810 | ¢viz3 | 8e-sez8e  0-98-0G8 052 ureq 10 [e3183Y13] S99
5isEs) v | sz | sro | oaze3a |eST-ESTEST  0v-0-0-0 0eL (¢ sse|dsBuLiasired sajjad
$9555 ) o | sz | sr0 | ,-08€3 |T6TTETTET  02-0-00 0z (1 leo1eBueB sajjod
A G 52 810 | 9-Gz£3 |gST-EGT-EST  0v-0-00 0TL (1 aisihoie sajo
) s 5 8T'0 223 |881-0z-2vz S02GT-0 |  «(002) (2 Ju ppal T 'Sz § 19d) IAYINOSITTIH

edsas|ahauio §-93 |TZT-8Tz-zve  G-0G-0T-0 269 spredspii

aueqel 593 |T21-8TZ-2ve  S0S-0T-0 169 aueqne]
(Inuq) rewiaig4 | Bbsjue apipsieEs 693 |1zT1-8TZ-2b2 S-0S-0T-0 «(069) BBajue ap|1isiees 10} apRIWO
\ yupuiay /-20€3 |591-G52-622 0-GE-0-0T 089 LPUISI 10} SPBIWO
Q i) 8-0vT3 |€6T-ELT-€6T 02-GGI-G 1.9 deiBuuBuaLIe) 962[US3A IO} BPRILIO BIPUY
= | oques | GOvT3 | €5T-G6-2T S2-0Z-050T| 0.9 sennassew B0 101quISIS 10} 9PRIO
+ _wmm__a >m_ _Tam_ 06 G Ge'0 299 Bbajue Ae Bulrenag
www/_%_vﬁ_wmrﬂwmm %%m _ i _m M_ _ 06 S Ge'o T99 JeBulubAq ne Bulrenag
1A 113N Buiensg _%m_u_m %F_h vTg_ 06 g Ge'0 099 Bbsjue Bo sebulubAq 1oy spelwosBulienag
T p——— | swosusewny | 0 5 8T'0 Z-vlz3 | 86-G52-88  0-G8-0-G8 259 auosuIaARWI|
{ %ﬂ 0 5 SE0 1-2€23 |SS2-eve-8.T  0-0-G-0€ 159 Beipssen bo gfs | spgiwoussninyeN
Q apRILIOLIBAINEN | O S Ge'o /-20€3 |S91-SG2-62¢ 0-G€-0-0T 059 (pue ed) speiwousaninyeN
_ i 0 52 8T'0 979 UIeADYLIP 10} 1j3)sBe|spaN
\ + YIS 0 Gz 810 S9 uisebeLusseAUUNIS
a1e|js|ewa.ad) 1ano uofsy1Isay 0 G SzZ'0 Iv9 sse|dA}4 3puni speiwosuolsyLIsay
Hm“nwmmﬂ%%_m_mwocm SUGSPSH 0 ST 8T'0 ov9 BaA paA auoSH|IStIH

A |anviea] aamg S 894 NAIND Y0493

UNAVUNS ENA ISOS QTOHNNINYTd

dNAVENS 90 398VH - NVI1dSONIOOAGLN 90 NVI1dSONIFITNOIL AV ONITIILSINVEE HO4 WHON



auasjpwwalsaqgsbulisnBal | sibue ew usuolseuiquioy (T
‘Buriasijeiauab pan saxniq () 119poY (x

epuelg 9-€€3 | 6vT-2LT-622 | 0T-GE-GZ-0 | 066 (T [eWIRIZY LIBUIGUIOY BUUY
, G¥TZ3 | SG2-9T¢-LeT | 0-0-GT-0S
GeT 0S e-v1Z 3 cGZz-161-16 | 0-0-G2-08 086 (uolsersuisuag/bunianias) BbHajueasinIashap
, Z-¥93 0-15-8T |0-00T-08-0€
GET 0's 7-€) 3 gs-gs-667 | 0-58-68-0 096 BmAuuswy/Bapuayo
, G¥TZ3 | SG2-9Te-LeT | 0-0-GT-0S
SEl 0's 9-06T3 | ¥02-€5T-20T | 0-0c-0v-09 | ©€6 uolselsuIsuag/101Uo)
. z-€.3 | 8e-8e-55¢ | 0-8-8-0
Set 0s 9-06T3 | ¥02-€ST-20T | 0-02-0r-09 | ‘€6 Binuayoziouoy
, ¥-9GT3 | GG2-9.-8.T | 0-0-0L-0€
el ok 9-06T3 | ¥0Z-€ST-20T | 0-0z-0v-09 | OF6 LI U T
, z-€.3 | 8e-8e-55¢ | 0-8-8-0
SeET 0's 69673 | SSz-9Tz-v0z | 0-0-6T-07 | 7¢O Bapuayo/buiuaiiod
z-€,3 | 8e8e-55¢ | 0-68-8-0
GeT 0's 9-06T3 | ¥0Z-€ST-¢0T | 0-0¢-07-09 €26 BajuayO/101u0d/BululBLIOS
6-96T3 | GG2-9T¢-¥0Z | 0-0-GT-02
, ¥-9GT3 | GG2-9.-8.T | 0-0-0L-0€
set 05 6:96T3 |SS2-9Tz-v0C | 0-0-5T-0z |  ¢¢O e
h . ¥-9GT3 | GG2-9.-8.T | 0-0-0L-0€
> GET 0'g 9-06T 3 ¥0Z-€GT-20T | 0-0¢-0%7-09 T26 _humDUC_\._OuCOv_\@C_Cum._._On_
6-96T3 | §52-9T¢-¥0Z | 0-0-GT-02
, 9-06T3 | 0-02-0v-09 | 0-02-0v-09
GET 0§ 6-96T 3 0-0-ST-0Z 0-0-ST-0Z 0¢6 Jojuoy/buluisiio
, z-€.3 | 8e-8e-55¢ | 0-8-8-0
— U €T3 | 0S5e-gse | 0-00T00 | ET6 Bapuayo/persng
(nuq) rewaig , 9-06T3 | ¥02-€ST-20T | 0-02-0%-09
V S s eT3 | 0-SScese | 000100 | PO iojuos/pelsng
9-06T3 | ¥02-€5T-20T | 0-02-07-09
Q GET 0's 6-96T3 | G5¢-9T1¢-¥0Z| 0-0-ST-0¢ 116 J0juoy)/Bululalio4/peisng
€T3 0-§52-GG¢ | 0-00T-0-0
P 4/ , 6-96T3 | §G2-9T2-¥0Z | 0-0-GT-02
+ GET 0§ e-13 0-G52-552 0-00T-0-0 0T6 Bululaliod/peisng
S1elISIeLIBIT; I8N0 «(006) (PPa] "2 'Sz § 19d) TYINIFH@H ILYINIFINON
INARIYS 1JeAS pawl ) ) . "
JSIA 115A BUIALLIOY % SeT/Sy | 05 580 «(008) (81U PPa] T 'SZ § T9d) IAYHINOSONIANYOA
WIN WIN WIN
TBINIA [aNvisAY| adiggg | S 894 ANND 1 INHO493Y
¥3IAVNYYIN T3dINISHI UNAVINS 30UV ISOS QTOHNNINYd

NAVENS ©0 394V4 - NV T1dSONIOOAGLN D0 NVI1dSONIEITNOIE AV ONITILSINVHE HO4 WHON



Figur 7.1

Dgme pa utforming av teiknforklaring ved reguleringsplan
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Figur 7.2.

Eksempel pa plankart med tilhgyrande SOSI-fil (forenkla)
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819 -1. Fylkesplanlegging - utdrag

«l planen fastlegges ogsa retningslinjer for bru-

ken av arealer og naturressurser i fylket nar det gjelder
spgrsmal som far vesentlige virkninger ut over grense-
ne for en kommune eller som den enkelte kommune
ikke kan lgse innenfor sitt omrade og som ma sees i
sammenheng for flere kommuner i fylket.»

§ 22. Definisjon

«Med reguleringsplan forstas i loven her en
detaljplan med tilhgrende bestemmelser som regulerer
utnytting og vern av grunn, vassdrag, sjgomrader,
bebyggelse og det ytre miljg i bestemte omrader i en
kommune innenfor den ramme 88 25 og 26 angir.

En reguleringsplan kan omfatte ett eller flere av
de formal og bestemmelser som er nevnt i 88 25 og 26.

»

§ 23. Plikt til & utarbeide reguleringsplan - tilhg-
vet til overordna planar - utdrag

"1. Det skal utarbeides reguleringsplan for de
omrader i kommunen hvor det er bestemt i arealdelen
av kommuneplanen at utbygging m.v. bare kan skje
etter slik plan og for omrader hvor det skal gjennomfe-
res starre bygge- og anleggsarbeider. Tillatelse etter 8 93
kanikke gis for stgrre bygge- og anleggsarbeider far det
foreligger reguleringsplan.

Reguleringsplaner skal ellers utarbeides i den
utstrekning det er ngdvendig for & trygge gjennomfg-
ringen av oversiktsplanleggingen etter loven.
Reguleringsplaner skal ikke gis starre omfang enn at de
kan gjennomfgres innen rimelig tid."

§ 24. Forenklet reguleringsplan

"For bestemte byggeomrader kan regulerings-
plan innskrenkes til reguleringsbestemmelser som fast-
legger reguleringsformalet og graden av utnytting.
Naermere bestemmelser om beregningsmaten kan gis
ved forskrift. Det kan stilles krav om at det for enkelte
byggeomrader utarbeides bebyggelsesplan etter § 28-2."

§ 33. Midlertidig forbud mot
deling og byggearbeid

“Finner det faste utvalget for plansaker selv at
et omrade bar reguleres eller omreguleres, kan utvalget

bestemme at eiendommer innenfor omradet ikke ma
deles og arbeid eller tiltak som nevnti § 81, § 86 a, §
86 b og § 93 ikke settes i gang fer reguleringssparsma-
let er endelig avgjort. Det samme gjelder andre tiltak
som vil kunne vanskeliggjagre planlegging eller gjennom-
fering av planen.

Det faste utvalget for plansaker kan samtykke i at
en eiendom blir delt eller et arbeid utfgrt, hvis det etter
utvalgets skjgnn ikke vil vanskeliggjgre den nye regule-
ring.

Gjelder den patenkte regulering fornyelsesformal
(8 25 nr. 8), kan utvalget ogsa bestemme at grunneier
(rettighetshaver) ikke uten samtykke fra kommunen
kan rade rettslig over eiendom innenfor fornyelsesomra-
det pa en mate som kan vanskeliggjere eller fordyre
gjennomfgringen av planen. Utvalget skal la slikt ved-
tak tinglyse pa de bergrte eiendommer.

Er reguleringssparsmalet ikke endelig avgjort
senest 2 ar etter at forbud er nedlagt, faller forbudet
bort og tinglyst vedtak etter tredje ledd skal slettes.
Tidligere innsendte forslag til deling og ssknader om
byggetillatelse tas straks opp til behandling og avgjarel-
se. Det faste utvalget for plansaker selv kan i tilfelle
fastsette tomtegrenser og bebyggelsens beliggenhet, hgyde
og grunnflate.

Departementet kan i serlige tilfeller forlenge fris-
ten. Sgknad om forlengelse ma angi gnsket fristforleng-
else og veere avgitt til post eller telegraf eller til offentlig
tjenestemann som har fullmakt til & ta imot seknaden,
innen fristens utlegp. Er det sgkt om forlengelse av fris-
ten, gjelder forbudet inntil saken er avgjort.

Ved fristforlengelse kan departementet bestemme
at bergrte grunneiere, straks eller fra et bestemt tids-
punkt, gis rett til & kreve innlgsning som om eiendom-
men - eller den del av eiendommen som bergres av byg-
geforbudet - var blitt regulert til formal som nevnt i §
25 nr 3, 4, 7 og 8 samt til statens, fylkets og kommu-
nens bygninger og grav- og urnelunder. Bestemmelsene i
8§ 42 gis tilsvarende anvendelse.

I forbindelse med planlegging etter 8 17-1 annet
ledd og & 18 og for gvrig nar szrlige grunner foreligger
kan departementet treffe vedtak som nevnt i farste ledd.
Bestemmelsene i forvaltningslovens 8 16 og 8§ 27 farste
og annet ledd gjelder i sa fall tilsvarende i forhold til
vedkommende kommune.

Bestemmelsene gjelder tilsvarende ved revisjon av
kommuneplanens arealdel, jf. § 20-5 siste ledd.”
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§ 28-2. Bebyggelsesplan - utdrag

"Med bebyggelsesplan forstds i loven en plan
vedtatt av det faste utvalget for plansaker selv, og som
fastlegger arealbruk og utforming av bygninger,
anlegg og tilhgrende utearealer innenfor et nermere

avgrenset omrade hvor det etter arealdelen av kommu-

neplan eller reguleringsplan er stilt krav om slik plan
som grunnlag for utbygging.

I bebyggelsesplan kan det innenfor rammen
av arealdelen av kommuneplanen eller regulerings-
plan og de formal som er nevnt i § 25 foretas de utfyl-

linger og endringer i slike planer som finnes ngdvendi-

ge for & gjennomfare utbyggingen."
§ 25. Reguleringsformal - fgrste ledd

“I reguleringsplan avsettes i ngdvendig

utstrekning:

1. Byggeomrader:
herunder omrader for boliger med tilhgrende
anlegg, forretninger, kontorer, industri, fritidshe-
byggelse (fritidsboliger og tilhgrende uthus), samt
omrader for offentlige (statens, fylkets og kommu-

nens) bygninger med angitt formal, andre bygning-

er med serskilte angitte allmennyttige formal, her-
berger og bevertningssteder og for garasjeanlegg og
bensinstasjoner.

2. Landbruksomrader:
herunder omrader for jord- og skogbruk, reindrift
0g gartnerier.

3. Offentlige trafikkomrader:
Veger - med dette forstés i denne loven
ogsa gater med fortau, gangveger, sykkelveger,

gatetun og plasser - bruer, kanaler, jernbaner, spor-

veger, rutebilstasjoner, parkeringsplasser, havner,
flyplasser og andre trafikkinnretninger og ngdven-
dige arealer for anlegg og sikring m.v. av trafikk-
omrader.

4. Friomrader:
Parker, turveger, leirplasser, anlegg for lek, idrett
og sport og omrader i sjgen for slik virksomhet.

5. Fareomrader:
Omrader for hgyspenningsanlegg, skytebaner, ilds-
farlig opplag og andre innretninger som kan veere
farlige for allmennheten, og omrader som pa
grunn av ras- og flomfare eller annen sarlig fare
ikke tillates bebygget eller bare skal utbygges pa
naermere vilkar av hensyn til sikkerheten.
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6. Spesialomrader:
herunder omrader for private veger, camping,
omrader for anlegg i grunnen, i vassdrag eller i
sjgen, omrader med bygninger og anlegg som pa
grunn av historisk, antikvarisk eller annen kultu-
rell verdi skal bevares, fiskebruk, omréder for rein-
drift, friluftsomrader som ikke gar inn under nr. 4,
parkbelte i industriomrade, naturvernomrader,
klimavernsoner, vannforsyningskilder med ned-
slagsfelt, frisiktsoner ved veg, restriksjonsomrade
rundt flyplass, og omrade og anlegg for drift av
radionavigasjonshjelpemidler utenfor flyplass, og
omrader for anlegg og drift av kommunalteknisk
virksomhet, grav- og urnelunder, vann- og avlgps-
anlegg, omrader for bygging og drift av fiernvarme-
anlegg, taubane, forngyelsespark, golfbane, stein-
brudd og massetak samt andre omréader for vesent-
lig terrenginngrep, anlegg for Televerket og gvings-
omrader med tilhgrende anlegg for forsvaret og
sivilforsvaret.
7. Fellesomrader:
Felles avkjarsel og felles omrader for parkering, fel-
les lekeareal for barn, gardsplass og annet fellesa-
real for flere eiendommer.
8. Fornyelsesomrader:
Omrader med tetthebyggelse som skal totalfornyes
eller utbedres.
Det kan fastsettes flere reguleringsformal innenfor
samme omrade eller i samme bygning.
Reguleringsformalene friluftsomrade og naturvern-
omrade kan imidlertid ikke kombineres med regu-
leringsformalet landbruksomrade. Det kan ogsa
fastsettes at omrade eller bygning etter en naermere
angitt tid eller nar neermere angitte vilkar er opp-
fylt, skal g& over fra ett reguleringsformal til et
annet.”
8§26 Reguleringsbestemmelser
“Ved reguleringsplan kan det i ngdvendig utstrek-
ning gis bestemmelser om utforming og bruk av area-
ler og bygninger i reguleringsomradet. Bestemmelsene
kan sette vilkar for bruken eller forby former for bruk
for & fremme eller sikre formalet med reguleringen.
Det kan ogsa pabys serskilt rekkefalge for gjennomfe-
ringen av tiltak etter planen.

Bestemmelser etter farste ledd bgr angi minste leke-
areal pr. boenhet og neermere regler for innhold og
utforming av slike arealer”



§ 25 Reguleringsformal - utdrag
“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:

1. Byggeomrader:
herunder omrader for boliger med tilhgrende
anlegg, forretninger, kontorer, industri, fritids-
bebyggelse (fritidsholiger og tilhgrende uthus), samt
omrader for offentlige (statens, fylkets og kommu-
nens) bygninger med angitt formal, andre bygning-
er med seerskilte angitte allmennyttige formal, her-
berger og bevertningssteder og for garasjeanlegg og
bensinstasjoner.”

§ 25 Reguleringsformal - utdrag
“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:

2. Landbruksomrader:
herunder omrader for jord- og skogbruk, reindrift og
gartnerier.”

§ 25 Reguleringsformal - utdrag
“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:
5. Fareomrader:

Omrader for hgyspenningsanlegg, skytebaner, ilds-
farlig opplag og andre innretninger som kan veere
farlige for allmennheten, og omrader som pa grunn
av ras- og flomfare eller annen serlig fare ikke tilla-
tes bebygget eller bare skal utbygges p& narmere vil-
kar av hensyn til sikkerheten.”

§ 25 Reguleringsformal - utdrag
“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:
6. Spesialomrader:

herunder omrader for private veger, camping, omra-
der for anlegg i grunnen, vassdrag eller i sjgen™,
omrader med bygninger og anlegg som pa grunn av
historisk, antikvarisk eller annen kulturell verdi
skal bevares, fiskebruk, omrader for reindrift, fri-
luftsomrader som ikke gar inn under nr. 4, parkbel-
te i industriomrade, naturvernomrader, klimavern-
soner, vannforsyningskilder med nedslagsfelt, frisikt-
soner ved veg, restriksjonsomrade rundt flyplass, og
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omrade og anlegg for drift av radionavigasjonshjel-
pemidler utenfor flyplass, omrader for anlegg og
drift av kommunalteknisk virksomhet, grav- og
urnelunder, vann- og avlgpsanlegg, omrader for byg-
ging og drift av fiernvarmeanlegg, taubane, forngy-
elsespark, golfbane, steinbrudd og massetak samt
andre omrader for vesentlig terrenginngrep, anlegg
for Televerket og gvingsomrader med tilhgrende
anlegg for forsvaret og sivilforsvaret.”

§ 25 Reguleringsbestemmelser - utdrag
“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:
7. Fellesomrader:

Felles avkjarsel og felles omrader for parkering, fel-
les lekeareal for barn, gardsplass og annet
fellesareal for flere eiendommer.”

§9-1. Planleggingsmyndigheter i
kommunen.

“Kommunestyret skal ha ansvaret for ledelsen av
kommuneplanleggingen og arbeidet med regulerings-
planer i kommunen. I hver kommune skal det veere et
fast utvalg for plansaker. Kommunestyret skal peke ut
en etatssjef eller annen tjenestemann som skal ha ser-
lig ansvar for & ivareta barns interesser nar det faste
utvalget etter denne paragraf utarbeider og behandler
forslag til planer.”

§9-2. Planadministrasjon i kommunen
“Lederen av kommunens administrasjon skal ha

det administrative ansvar for kommunens

planleggingsoppgaver etter loven.”

§9-3. Samarbeidsplikt for andre offentlige
organer

“Organer som har oppgaver vedrgrende ressurs-
utvikling, vernetiltak, utbygging eller sosial og
kulturell utvikling innenfor kommunens omrade, skal
gi kommunen ngdvendig hjelp i planleggingsarbeidet.

Slike organer skal etter anmodning fra kommunen
delta i radgivende utvalg som kommunestyret oppret-
ter til & fremme samarbeid om planleggingsvirksomhe-
ten.

Etter at kommunen og vedkommende organ har
uttalt seg, kan departementet frita fylkeskommunalt
eller statlig organ fra a delta i slike
samarbeidsutvalg.”



§10-1. Kommunens oppgaver og
samarbeidsplikt

“Kommunen skal utfgre de gjgremal som er lagt til
den i denne lov, forskrift og vedtekt, og fere tilsyn med
at plan- og bygningslovgivningen holdes i kommunen.

Plan- og bygningsmyndighetene skal sgke
samarbeid med andre offentlige myndigheter som har
interesse i saker etter plan- og bygningsloven og inn-
hente uttalelse i spgrsmal som hgrer under vedkom-
mende myndighets saksomrade.”

§16. Samrad, offentlighet og informasjon

“Planleggingsmyndighetene i stat, fylkeskommune
og kommune skal fra et tidlig tidspunkt i plan-
leggingsarbeidet drive en aktiv opplysningsvirksomhet
overfor offentligheten om planleggingsvirksomheten
etter loven. Bergrte enkeltpersoner og grupper skal gis
anledning til & delta aktivt i planprosessen.

Ved kunngjgring av planutkast etter 88 18, 20-5
og 27-1 skal det gjgres oppmerksom pa om det forelig-
ger alternative utkast til planen i medhold av denne
lov som ikke har veert eller vil bli kunngjort. Det skal
i tilfelle ogsa opplyses at de er tilgjengelige pa plan-
myndighetenes kontor.

Enhver har hos vedkommende myndighet rett til &
gjare seg kjent med alternative utkast til planer som
nevnt i annet ledd og med de dokumenter som ligger
til grunn for planutkastene med de unntak som falger
av offentlighetsloven 88 5a eller 6.”

§ 27-1. Utarbeiding av reguleringsplan

nr.1 - utdrag
“1 .Kommunestyret skal sgrge for at det faste utvalget
for plansaker lar utarbeide forslag til de regulerings-
planer som er pabudt etter § 23 og at planene tas opp
til revisjon etter som forholdene gjer det pakrevet.
Kommunestyret kan i dette gyemed gi det faste utvalg
for plansaker de palegg og generelle retningslinjer for
arbeidet som trengs. Planene skal utarbeides av fag-
kyndige, og gis en entydig og forstaelig form. Pa
samme mate kan kommunestyret palegge det faste
utvalget for plansaker & la utarbeide reguleringsplan
for omrader som ikke gar inn under reguleringsplikten
i 8 23, eller revidere slike planer.”

§ 27-1. Utarbeiding av reguleringsplan
nr.1 - utdrag

“Det faste utvalget for plansaker skal, nar et omra-
de tas opp til regulering, sgrge for at det blir kunngjort

en melding om dette, som regel i minst 2 aviser som
er alminnelig lest pa stedet. | kunngjeringen skal det
kort gjeres rede for patenkte formal med reguleringen
og hvilke falger den kan tenkes & fa for omradet. Sa
vidt mulig bgr grunneiere og rettighetshavere
(herunder leietakere) underrettes ved brev og fa en
rimelig frist for & uttale seg far det faste utvalget for
plansaker eventuelt behandler reguleringsforslaget.

Ved regulering og omregulering av omrader med
eksisterende bebyggelse skal kommunen legge forholde-
ne til rette for aktiv medvirkning fra de som bor i
omradet eller driver nearingsvirksomhet der.

Det faste utvalget for plansaker skal pa et tidlig
tidspunkt under forberedelsen sgke samarbeid med
offentlige myndigheter, organisasjoner m.v som har
seerlig interesser i reguleringsarbeidet, jf. 88 9-3 og
16.7§ 27-1.

Utarbeiding av reguleringsplan nr. 2

“2. Nar forslag til reguleringsplan er utarbeidet i sam-
svar med reglene i nr. 1, skal det legges fram for det
faste utvalg for plansaker som avgjer om det skal leg-
ges ut til offentlig ettersyn. Kunngjeringen om offentlig
ettersyn skal som regel skje i minst 2 aviser som er
alminnelig lest p& stedet. Den skal klart angi det
omradet forslaget omfatter og skal gi en rimelig frist
for merknader som ikke ma settes kortere enn 30
dager. I mindre reguleringssaker kan det faste utvalg
for plansaker likevel fastsette en kortere frist. S& vidt
mulig bgr grunneiere og rettighetshavere i omradet
underrettes ved brev. Nar fristen er ute, tar det faste
utvalget for plansaker opp saken til behandling med
de merknader som er kommet inn.

Det faste utvalget for plansaker skal i samband med
kunngjgring etter reglene i fgrste ledd legge saken fram
for fylkeskommunen og de statlige fagorganer som har
seerlige interesser i omradet med en rimelig frist for
uttalelse.”

§ 27-2 Reguleringsvedtak nr. 1

“1. Nar forslaget er ferdigbehandlet av det faste utval-
get for plansaker selv, legges det fram til kommunesty-
ret for vedtak, eventuelt i alternativer. Er kommune-
styret ikke enig i forslaget, kan det sende saken tilbake
til ny behandling, i tilfelle med retningslinjer om det
videre arbeid.”



§ 27-2 Reguleringsvedtak nr 2

“2. Dersom det foreligger innsigelse mot planen fra fyl-
keskommunen, nabokommune eller fra statlig fagmyn-
dighet hvis saksomrade blir bergrt, ma regulerings-
plan som er vedtatt av kommunestyret sendes departe-
mentet som avgjgr om planen skal stadfestes. Hvis
departementet stadfester planen, kan det etter at kom-
munen er gitt hgve til & uttale seg, gjgre de endringer
i planen som finnes pakrevd. Dette ma imidlertid ikke
medfgre at planen endres i hovedtrekkene.”

§ 27-2 Reguleringsvedtak nr. 3

“3. Kommunen skal kunngjgre planen straks den

er vedtatt og i tilfelle stadfestet. Avtrykk av planen sen-

des til fylkeskommunen og departementet.
Kunngjgringen skal som regel skje i minst 2 aviser
som er alminnelig lest pa stedet. Den skal klart angi
det omradet planen omfatter og gi opplysninger om de
frister som er nevnt i 8 32 nr. 1 annet ledd.

Kommunen skal la vedtak om regulering til fornyelses-

omrader (8§ 25 nr. 8) med radighetsinnskrenkningene
etter 8 31 nr. 4 tinglyses pa de bergrte eiendommer.
Grunneiere og rettighetshavere i omradet ber sa vidt
mulig varsles serskilt ved brev. Brevet skal inneholde
opplysninger om eventuell klageadgang etter § 27-3
(jf. forvaltningslovens kap. VI) samt de frister som er
nevnt i 8 32 nr. 1 annet og tredje ledd og § 42 annet
ledd.

Finner departementet at reguleringsplan som er
sluttbehandlet i kommunen strider mot nasjonale
interesser, fylkesplan eller arealdelen av kommunepla-
nen, kan det - etter at kommunen er gitt hgve til &
uttale seg - av eget tiltak oppheve planen eller gjgre de
endringer som finnes pakrevd. Departementets
endringer ma ikke medfgre at planen endres i hoved-
trekkene.”

§ 27-3 Klage over reguleringsvedtak

“Departementets vedtak i reguleringssaker kan ikke
paklages.

Kommunestyrets endelige vedtak i reguleringssaker
kan etter denne lovs § 15 paklages til departementet.
Klagen forelegges det faste utvalget for plansaker som -
hvis det finner grunn til & ta klagen til falge- legger
saken fram for kommunestyret med forslag til endring
av vedtaket, og ellers gir uttalelse og sender saken
gjennom fylkesmannen til departementet.”
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§28-1 Endring og oppheving av

reguleringsplan

“1. For endring og oppheving av reguleringsplan gjel-
der 88 27-1 og 27-2 tilsvarende.

2. Mindre vesentlige endringer i reguleringsplan kan
gjeres av det faste utvalget for plansaker. Endringer
som kan medfare gkte utgifter for kommunen skal
p& forhand legges fram for kommunestyret. For
reguleringsplaner som gjelder riks- og fylkesveg kan
mindre vesentlige endringer som fglge av tekniske
forhold i gjennomfaringsperioden gjgres av vegsje-
fen.

3. Er tomteinndeling ikke fastsatt i reguleringspla-
nen, kan den fastsettes av det faste utvalget for
plansaker.

4. For det gjagres vedtak etter nr. 2 eller nr. 3 skal eier-
ne / festerne av eiendommer som direkte bergres
av vedtaket gis hgve til & uttale seg.”

§ 28-2 Bebyggelsesplan - utdrag

“For utarbeidelse av bebyggelsesplan gjelder bestem-
melsene i § 27-1 nr. 1 annet, tredje og fjerde ledd. Nar
plan utarbeides av private gjelder § 30 tredje ledd til-
svarende.

Far forslag til bebyggelsesplan vedtas skal det legges
ut til offentlig ettersyn i samsvar med bestemmelsene i
§ 27-1 nr. 2. Medfarer forslaget til bebyggelsesplan
annet enn mindre vesentlige endringer i forhold til
arealdelen av kommuneplanen eller reguleringsplan,
skal det legges frem for fylkeskommunen og statlig fag-
myndighet som bestemt i § 27-1 nr. 2. Dersom det
kommer innsigelser mot planen fra fylkeskommunen,
nabokommunen eller statlig fagmyndighet hvis saks-
omrade blir bergrt, ma planen sendes kommunestyret
og behandles som reguleringsplan etter reglene i § 27-
2nr. 2.

Straks planen er vedtatt, skal kommunen kunngje-
re den. Kunngjgringen skal som regel skje i minst 2
aviser som er alminnelig lest pa stedet. Den skal klart
angi det omradet planen omfatter og gi opplysninger
om de frister som er nevnt i § 32 nr. 1 annet ledd og §
42 annet ledd. Grunneiere og rettighetshavere i omra-
det bgr sa vidt mulig varsles serskilt ved brev. Brevet
skal inneholde opplysninger om eventuell klageadgang
etter paragrafens sjette ledd (jfr. forvaltningslovens
kap. VI) samt de frister som er nevnti 8 32 nr. 1
annet og tredje ledd og 8§ 42 annet ledd.

Vedtak av det faste utvalget for plansaker om
bebyggelsesplan kan paklages til departementet etter
denne lovs § 15.



§ 31 nr. 1 gjelder tilsvarende for bebyggelsesplan som
er vedtatt av det faste utvalg for plansaker.

Ved endring av bebyggelsesplan gjelder bestemmel-
sene ovenfor tilsvarende.”

8§29 Samarbeid mellom kommuner og offent-
lige etater om regulering

“Nar fylkeskommunale eller statlige myndigheter
skal forberede tiltak som gjgr det ngdvendig eller
gnskelig a foreta regulering eller omregulering, skal de
tidlig under forberedelsen sgke samrad med kommu-
nen.

Kommunen kan i tilfelle overlate til vedkommende
myndighet & utarbeide forslag til reguleringsplan og
foreta kunngjgringer i medhold av § 27-1 nr. 1 annet
ledd og nr. 2.

Tvistespgrsmal mellom kommunen og fylkeskom-
munen om reguleringen avgjeres av departementet
som i tilfelle kan gi de ngdvendige palegg om regule-
ring, jf. § 18. Tvist om statlige tiltak tas opp etter 8
18.”
§30. Private forslag om regulering

“Grunneiere, rettighetshavere eller andre interes-
serte som gnsker & la utarbeide reguleringsplan ber
far planleggingen settes i gang forelegge regulerings-
sparsmalet for det faste utvalget for plansaker. Det
faste utvalget for plansaker kan gi rad om planen bgr
utarbeides og kan bistd i planarbeidet.

Nar det kommer inn private reguleringsforslag,
skal det faste utvalget for plansaker selv snarest mulig
behandle forslaget. Finner ikke det faste utvalget for
plansaker selv grunn til & fremme reguleringsforslag
for omradet, skal forslagsstilleren underrettes ved brev.
Omfatter forslaget uregulert omrade eller inneberer
det en vesentlig endring av gjeldende reguleringsplan,
kan forslagsstilleren kreve at reguleringsspgrsmalet
skal forelegges kommunestyret.

For private reguleringsforslag gjelder bestemmelsen
i 8 27-1 nr. 1 annet ledd tilsvarende. Plikten til kunn-
gjering og underretning etter
§ 27-1 nr. 1 annet ledd pahviler den som lar utarbeide
reguleringsplanen.”

§31. Virkninger av reguleringsplan

“1. Endelig reguleringsplan er straks bindende
for alle tiltak som nevnt i 88 81, 86a, 86b og 93
innenfor planens omrade. Det samme gjelder fradeling
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til slike formal. Grunnen kan heller ikke p& annen
mate tas i bruk eller fradeles til formal som vil van-
skeliggjere gjennomfaringen av planen.
Kommunestyrets vedtak etter § 27-2 nr. 1 er straks
bindende hvis det er gyldig uten departementets stad-
festing etter 8 27-2 nr. 2. Det faste utvalget for plansa-
ker vedtak etter § 28-1 nr. 2 og 3 er straks bindende.

2. Kommunestyrets adgang til & foreta
ekspropriasjon i medhold av reguleringsplan eller
bebyggelsesplan etter 8 35 nr. 1 og 2 bortfaller dersom
ikke kommunestyrets vedtak om ekspropriasjon er
gjort innen 10 ar etter at planen er kunngjort etter §
27-2 nr. 3.

For omrader regulert til fornyelse (8§ 25 nr. 8)
bortfaller ekspropriasjonsretten og radighetsinnskrenk-
ningene etter nr. 4 for de eiendommer som kommune-
styret, eller eksproprianten etter § 35 nr. 6, ikke har
begjeert skjgnn for innen 5 ar.

3. Nar offentlig veg blir nedlagt i henhold til
reguleringsplan for omrader hvor det er eller skal bli
tetthebyggelse, gjelder ikke § 8 i vegloven av 21 juni
1963.

4. Fraden tid vedtak om regulering til
fornyelsesomrade (8§ 25 nr. 8) er gjort kjent i samsvar
med § 27-2 nr. 3 kan grunneier (rettighetshaver)
innenfor omréadet ikke gjare rett gjeldende i henhold til
planen. Fra samme tid skal reglene om innskrenk-
ninger i radighetsretten etter § 28 i lov 23. oktober
1959 om oreigning av fast eigedom gjelde tilsvarende
for grunneiere
(rettighetshavere) innenfor fornyelsesomradet.”

§32. Erstatning for tap ved reguleringsplan
0g bebyggelsesplan

“1. Medfarer en reguleringsplan eller bebyggelsesplan
ved bestemmelser om byggegrense innenfor veglinjen
eller av andre szrlige grunner at en eiendom blir gde-
lagt som byggetomt, og den heller ikke kan nyttes p&
annen regningssvarende mate, skal kommunen betale
erstatning etter skjgnn med mindre den erverver eien-
dommen i medhold av
8 43. Det samme gjelder hvis reguleringsplan medfarer
at eiendom som bare kan nyttes til landbruksformal ikke
lenger kan drives regningssvarende. Ved regulering av
naturvernomrader etter loven her skal kommunen beta-
le erstatning etter skjgnn i samsvar med lov 19. juni
1970 nr. 63 om naturvern 88 20, 20 b og 20 c.

Krav om erstatning ma veere satt frem senest

3 ar etter at reguleringsplanen er kunngjort etter §

27-2 nr. 3, eller vedtak etter § 28-1 nr. 2 er gjort kjent



eller bebyggelsesplan er kunngjort etter
§ 28-2 femte ledd.
Er grunnen bebygd, har eieren (festeren) det
samme krav nar bebyggelsen er fjernet. Kravet ma
i s& fall veere satt frem senest 3 ar etter dette
tidspunkt.
Erstatning for tap ved reguleringsplan som blir
utarbeidet og vedtatt av departementet eller av
kommunen i medhold av § 18, skal nar ikke annet
er bestemt betales av staten.
2. Nar en eiendom bebygges i henhold til regu-
leringsplan eller bebyggelsesplan som gir den en
vesentlig bedre utnytting enn andre eiendommer i
omréadet, og verdien av disse som fglge av dette er blitt
betydelig forringet, kan deres eiere (festere) ved skjgnn
tilkjennes erstatning hos eieren av den fgrstnevnte
eiendom. Erstatningsbelgpet kan ikke settes hgyere enn
den verdigkning som den bedre utnytting medfgrer for
vedkommende eiendom, etter fradrag for de refusjons-
belgp som eieren (festeren) i tilfelle er blitt tilpliktet &
betale i medhold av bestemmelsene i lovens kap. 1X
som fglge av eiendommens utnytting.
Krav om erstatning ma veere satt frem senest 3
maneder etter at byggetillatelse er gitt. Eier (fester)
av eiendom som gis bedre utnytting, kan kreve for-
handsskjenn til avgjerelse av erstatningsspgrsmalet
nar endelig reguleringsplan eller bebyggelsesplan
foreligger. Erstatningsbelgpet forfaller til betaling
nar byggearbeider er satt i gang, men tidligst 3
maneder etter at belgpet er endelig fastsatt.”
§7 Dispensasjon
“Nar serlige grunner foreligger, kan kommunen, der-
som ikke annet er fastsatt i vedkommende bestemmel-
se, etter sgknad gi varig eller midlertidig dispensasjon
fra bestemmelser i denne lov, vedtekt eller forskrift.
Myndigheten til & gjere vedtak om dispensasjon fra
arealdel til kommuneplan, reguleringsplan og bebyg-
gelsesplan, er med mindre annet er bestemt i vedkom-
mende plan, lagt til det faste utvalget for plansaker
etter denne lovs § 9-1. Det faste utvalg for plansaker
er videre dispensasjonsmyndighet etter 88§ 17-2 , 23 og
33 i loven her. Det kan settes vilkar for dispensasjo-
nen.
Midlertidig dispensasjon kan gis tidshestemt eller for
ubestemt tid og innebeerer at sgkeren ved dispensa-
sjonstidens utlep eller ved palegg uten utgift for kom-
munen ma fierne eller endre det utfarte eller opphare
med midlertidig tillatt bruk eller oppfylle det krav det
er gitt utsettelse med, og hvis det kreves, gjenopprette
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den tidligere tilstand. Dispensasjon kan gjares betinget
av erkleering der ogsa eier (fester) for sin del aksepte-
rer disse forpliktelser. Erkleeringen kan kreves tinglyst.
Den er bindende for panthavere og andre rettighetsha-
vere i eiendommen uten hensyn til nar retten er stiftet
og uten hensyn til om erkleeringen er tinglyst.
Far det gjores vedtak, skal naboer og gjenboere varsles
pa den maten som nevnt i 8 94 nr. 3. Seerskilt varsel
er likevel ikke ngdvendig nar dispensasjonssgknad
fremmes samtidig med sgknad om tillatelse etter § 93
eller nar sgknaden &penbart ikke bergrer naboens
interesser. Ved dispensasjon fra kommuneplanens are-
aldel, reguleringsplan, bebyggelsesplan eller fra denne
lovs 88 17-2 og 23, skal fylkeskommunen og statlige
myndigheter hvis saksomrade blir direkte bergrt, veere
gitt have til & uttale seg far dispensasjon gis.”
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