Forord

Dette er en veileder for utarbeiding av regule-
ringsplaner og bebyggelsesplaner etter bestem-
melsene i plan- og bygningsloven. Veilederen
erstatter T-1128 Reguleringsplaner og bebyggel-
sesplaner fra 1996. Sammen med veileder T-1225
for utarbeiding av kommuneplanens arealdel
utgjer den Miljeverndepartementets grunn-
veiledning i utarbeidelse av kommunenes
arealplaner.

Erfaringer fra de fylkesvise opplaeringsprogram-
mene 1996-97 har veert med pa a danne grunnla-
get for arbeidet med denne utgaven.

Veilederen beskriver plansystemet og planverk-
tayet og er utformet til bruk for kommunale plan-
leggere og andre som utarbeider arealplaner etter
bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Den er
tenkt som et praktisk oppslagsverk og hjelpe-
middel i hvordan reguleringsplaner og bebyggel-
sesplaner skal framstilles og saksbehandles, dvs
gi svar pa de vanligste problemstillinger som kan
oppsta.

Veilederen skal ogsa fungere som oppslagsverk
for sektorene, bade de som planlegger etter plan-
og bygningsloven og de som skal forholde seg til

slike planer. Ogsa private som jobber med plan-
legging og utarbeiding av planer vil ha nytte av
veilederen.

For fylkeskommunen vil den veere et viktig
grunnlag for det lovpélagte veiledningsarbeidet
overfor kommunene og for fylkesmannen et nyt-
tig hjelpemiddel i arbeidet med veiledning og
oppleering nar det gjelder juridiske spgrsmal.

Veilederen er en av flere kilder til bruk i plan-
utarbeiding. Innholdet er ikke uttemmende med
hensyn til planfaglige og juridiske problem-
stillinger. Den bgr derfor brukes sammen med
lovteksten og de presiseringer og tolkninger som
er gitt i rundskriv samt avgjerelser fra departe-
mentet og Planavdelingen informerer / Plan-
juridiske fortolkninger m.v. Kommunene bgr ogsa
seke rad og veiledning hos fylkeskommunen og
fylkesmannen i spgrsmal som gar ut over det som
er tatt opp her.

Miljgverndepartementet

Avdelingen for regional planlegging, areal- og
kartpolitikk.

November 1998.
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Innledning

Reguleringsplanlegging har lange tradisjoner i
Norge. Dagens bestemmelser om reguleringsplan
og bebyggelsesplan ble fastlagt i den nye plan- og
bygningsloven av 1985 iverksatt 1. juni 1986, med
enkelte senere justeringer.

Plan- og bygningsloven gir kommunene hovedan-
svaret for reguleringsplanleggingen. Samtidig
skal regionale og nasjonale hensyn ivaretas i pla-
nene. Vegmyndighetene har en szerskilt rett til &
fremme vegsaker. Ogsa private kan legge fram
forslag til reguleringsplaner.

En effektiv planlegging forutsetter en tidlig kon-
takt og et godt samspill bade med private lokale
interesser og med statlige og fylkeskommunale

organer under utarbeidingen av planene. Det er
spesielt viktig a stimulere til medvirkning fra

beragrte og til offentlig debatt om planene far de
endelig vedtas.

Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner skal
utarbeides nar dette er bestemt i kommunepla-
nens arealdel. For stgrre bygge- og anleggsarbei-
der skal det alltid utarbeides reguleringsplan.
Omfanget av planen skal ikke veere stgrre enn at
den kan gjennomfgres innen rimelig tid. Det skal
gjennomfgres planrevisjon ettersom forholdene
gjar det pakrevet.

Plan- og bygningsloven gir kommunene selv stor
frihet til & ta stilling til hvor detaljert planene skal
utformes ved bruk av ulike reguleringsformal og
reguleringsbestemmelser.



Reguleringsplaner og
bebyggelsesplaner i det
gvrige plansystemet

Dette kapitlet omhandler:

Betydningen av nasjonal og regional politikk
for den lokale planleggingen

Forholdet mellom plan- og bygningslovens
forskjellige plantyper

Definisjon av reguleringsplan og
bebyggelsesplan

Nar det skal og kan utarbeides slike planer
Planenes innhold og rettsvirkninger

(se ogsa kapittel 5 om rettsvirkninger)

Bruk av midlertidig dele- og byggeforbud

2.1. Nasjonale retningslinjer

Mal og rammer for den nasjonale arealpolitikken
blir blant annet formidlet i stortingsmeldinger,
rikspolitiske retningslinjer og rundskriv. Disse
mal og rammer skal legges til grunn for kommu-
ner, fylkeskommuner og statlige fagmyndigheter
i deres planlegging og forvaltning. Etter § 9-3 har
fylkesmennene og andre statlige sektormyndighe-
ter ansvar for a felge opp malene og rammene
overfor kommunene. Awvik fra retningslinjene
kan gi grunnlag for innsigelser til kommunale
planer fra fylkeskommunene, nabokommune
eller statlige fagorganer.

Rikspolitiske retningslinjer er ikke juridisk bin-
dende for den enkelte grunneier, men er formelt
instruksjon til myndighetene, og skal legges til
grunn i all planleggingsvirksomhet etter loven, og
er samtidig viktige saksforutsetninger i enkelt-
saksbehandling etter loven.



Det er pr. oktober 1998 gitt rikspolitiske retnings-

linjer for:

= divareta barn og unges interesser i planleg-
gingen

= planlegging i kyst- og sjgomrader i
Oslofjordregionen

= planlegging i forbindelse med hovedflyplass
pa Gardermoen

= vernede vassdrag

= samordnet areal- og transportplanlegging

Retningslinjer om en del saksfelt er gitt i rund-

skriv som i en del utstrekning er omtalt eller hen-

vist til under vedkommende planformal.

2.2. Regionale retningslinjer

819 -1. Fylkesplanlegging - utdrag

“I planen fastlegges ogsa retningslinjer
for bruken av arealer og naturressurser i fylket
nar det gjelder sparsmal 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.

Fylkesplanens retningslinjer for arealbruk skal
legges til grunn for det kommunale planarbeidet.
Fylkesplanen har imidlertid ingen rettslig binden-
de arealdel slik som kommuneplanen.

Det kan utarbeides fylkesplaner for deler av et
fylke eller for bestemte virksomhetsomrader. For
mange typer arealforvaltningstiltak er det nadven-
dig med interkommunalt samarbeid for & oppna
gode lgsninger.

Awvik fra retningslinjene om arealbruk i fylkes-
planen kan gi grunnlag for innsigelser fra fylkes-
kommunen, nabokommunene eller statlig fag-
myndighet til kommunale planer.

2.3.  Kommuneplanens arealdel
og kommunedelplaner

Kommuneplanens arealdel fastlegger rammer for
arealbruken i kommunen. Disse rammene, sam-
men med fylkesplan og nasjonale rammer skal
veere retningsgivende for detaljplanlegging gjen-
nom regulerings- og / eller bebyggelsesplaner.
Kommuneplanens arealdel er rettslig bindende
for alle arbeid og tiltak som omfattes av loven.
Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myn-
dighetene er juridisk bundet av planen.

Det vises for gvrig til Miljgverndepartementets
veileder T-1225 Kommuneplanens arealdel.

Figuren viser de formelle muligheter / alternativer loven gir for a ga

fra kommuneplan til gjennomfgring av tiltak

Kommuneplan eller kommunedelplan

Y

Regulerings-
plan

Y

Regulerings-
Y plan
Bebyggelses-
plan
Bebyggelses-
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
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 0g 26.”

Plandokumenter og planinnhold

Hensikten med reguleringsplan (og bebyggelses-
plan), er a fastsette mer i detalj hvordan grunnen
innenfor planens begrensningslinje skal nyttes
eller vernes. Reguleringsplan er ogsa i mange til-
felle ngdvendig rettsgrunnlag for gjennomfgring
av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell
ekspropriasjon. Regulerings- (og bebyggelses-)
plan bestar av ett eller flere kart med eventuelle
tilhgrende bestemmelser. Planen kan etter § 25
inneholde ett eller flere hoved- og 7 eller under-
formal, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt
i rekkefglge.

Paragraf 25 gir hjemmel for a kartfeste arealbru-
ken som vises med fargesymboler. Regulerings-
bestemmelser etter § 26 brukes for & binde opp

forhold ved planen som ikke kommer klart nok

fram av plankartet, f.eks. om utforming, grad av
utnytting m.v.

Det vil ofte bero pa en hensiktsmessig-
hetsvurdering om man skal bruke § 25 eller § 26

som hjemmel til & fastlegge forhold innenfor regu-

leringsomradet. Kart og bestemmelser er likever-
dige deler av reguleringsplanen (se kap 3), men
dersom det skulle veere motstrid mellom plankar-
tet og de tilhgrende bestemmelsene, vil det vaere
kartets opplysninger som skal legges til grunn.

Reguleringsplanen sikrer ved krav om kunngjg-
ring og individuelt varsel, grunneiernes (festeres)
og andre bergrte deltakelse i planprosessen.

Planen gir ogsa i en 10-ars periode fra den er ved-
tatt adgang til ekspropriasjon uten ny behandling
av ekspropriasjonsgrunnlaget. Vedtakene om
reguleringsplan og bebyggelsesplan kan paklages
til Miljgverndepartementet. Departementets myn-
dighet til & avgjare klager er delegert til fylkes-
mannen ved Miljgverndepartementets og
Kommunaldepartementets rundskriv av 1. juli
1986 om myndighetsoverfgring til fylkesmannen.
Klager fra fylkesmannen selv overfgres til avgjg-
relse hos settefylkesmann, jf. rundskriv T-6/96.

Fastsetting av reguleringsformal, bebyggelsens
karakter og graden av utnytting ma gjgres av
kommunestyret som reguleringsmyndighet. Det
kan ikke gis reguleringsbestemmelser som over-
later til andre organer & fastsette dette.

Loven gir mulighet, men ikke plikt, til & knytte
reguleringsbestemmelser til planen. Regulerings-
planer kan derfor veere sveert ulike av omfang og
detaljeringsgrad. Valg av utforming vil for eksem-
pel avhenge av tidligere planavklaring (kommune-
plan), hvor komplisert plansituasjonen er, og hvor
langt en er kommet i prosjektavklaring.

Detaljert reguleringsplan etter § 22 er den
vanligste plantypen. Den bestar av plankart med
formalsbetegnelser med hjemmel i § 25 og
bestemmelser med hjemmel i § 26. | tettsteder vil
en reguleringsplan normalt gi relativt detaljerte
bestemmelser om bebyggelsens plassering og
utforming.

Enkel reguleringsplan som avklarer utbyggings-
formal, hovedvegnett og utnyttelsesgrad kan veere
hensiktsmessig a utarbeide for starre arealer /
prosjekter hvor utbyggingen skal skje i etapper
over tid. Det er da vanlig a stille krav om bl.a.
rekkefglgen for gjennomfgringen av de for-
skjellige byggetrinn, hvilke infrastrukturtiltak
som ma vere gjennomfgrt fgr utbygging kan skje
og krav om bebyggelsesplaner som fastlegger
hvordan hvert enkelt delomrade lgses i detalj.



Retningslinjer og supplerende
opplysninger

Det blir ofte utarbeidet hjelpedokumenter til
reguleringsplaner som har til hensikt a vise hvor-
dan en framtidig utbygging vil kunne utformes
innenfor rammen av reguleringsplanen. Slike hjel-
pedokumenter er det adgang til & utarbeide, men
de vil ikke fa rettsvirkning som bebyggelsesplan
selv om de betegnes som dette. Hjelpedokumenter
bgr gis andre betegnelser, som f.eks. illustrasjons-
plan.

Det kan veere behov for supplerende opplysninger
til den enkelte plan. Disse opplysningene kan
veere innholdet i politiske vedtak og forutsetning-
er m.v. som er knyttet til planleggingen. Det kan
ogsa veere forklaring av planens innhold, opplys-
ninger om hvordan planen skal samordnes med
gjennomfgring av planer i de tilstetende omrade-
ne, og hvordan den forutsettes fulgt opp for gvrig.

Slike opplysninger har ingen betydning for
planens juridiske virkning og kan ikke innga som
reguleringsbestemmelser, men bgr gis i en
beskrivelse til planen. Opplysningene kan ha stor
betydning for vurdering av planinnholdet, og bar
derfor fglge planen bade ved offentlig utleggelse
og nar planen vedtas.

Av andre forutsetninger som er viktig & ha klarhet
i, og som det ofte vil veere hensiktsmessig a
omtale i plandokumentene, er bestemmelser som
er fastlagt gjennom f.eks. byggeforskriftene, kom-
munale vedtekter etter plan- og bygningslovens

8 3 m.v,, samt kommuneplanens arealdel og opp-
lysninger om aktuelle bestemmelser i andre lover
som gjelder i samvirke med planen.

Detaljeringsgrad

Generelt kan det sies at jo mer detaljert et regu-
leringsplankart er utformet, jo mindre behov er
det for bestemmelser. Motsatt vil en forenklet
plan, en sakalt flateplan, matte suppleres med
detaljerte bestemmelser for a kunne sikre gjen-
nomfgringen av denne. Dette er viktig, da en
reguleringsplan gir den enkelte adgang til byg-
ging i samsvar med planen.

Detaljeringsgrad i kart / bestemmelser ma tilpas-
ses badde kommunens muligheter for oppfglgning,
og de konkrete behov for & styre arealbruken og
bygningers og anleggs utforming m.v.

Omradeavgrensningen

Reguleringsplan kan omfatte en enkelt eiendom
eller et starre omrade.

Byggesaksreglene

Regelverket om byggesaksbehandling er endret
jf. lov av 5. mai 1995 med senere mindre endring-
er, jf. rundskriv H-12/97 fra Kommunal-
departementet. Bestemmelsene tradte i kraft 1.
juli 1997 samtidig med forskrift av 22. januar 1997.
Om saksbehandling og kontroll i byggesaker
vises til Veiledning SAK fra Kommunal-
departementet.

For sa vidt gjelder endringene sett i forhold til
planer, ma spesielt fremheves 88 84 og 93. Varige
konstruksjoner eller anlegg og vesentlige terreng-
inngrep m.v. omfattes na av kravet til byggetillatel-
se, jf. 8 93 bokstavene a), i) og j), mens § 84 bare
gjer lovens bestemmelser gjeldende for disse tilta-
kene sa langt de passer, samtidig som den gir
hjemmel for & unnta tiltak fra loven.

Meldepliktbestemmelsen i § 84 har falt bort.

Med hjemmel i § 93 andre ledd unntas visse
anlegg og bygninger som behandles etter sektor-
lov pluss en del mindre tiltak fra lovens kap. XVI
om saksbehandling og kontroll. Videre er noen av
sektortiltakene unntatt fra byggesakskapitlene og
handhevingskapitlene, jf. 8§ 5, 6 og 7 i forskriften.
Vilkaret for unntakene er imidlertid at tiltaket
ikke er i strid med planvedtak, jf. forskriftens § 4.

Paragraf 5 omhandler ni n&ermere bestemte tiltak
som behandles etter sektorlov, bl.a. veg- og jern-
baneanlegg, vannkraftanlegg med tilhgrende sta-
sjoner m.v., elektriske anlegg, herunder gasskraft-
verk, kraftledninger, flytende oppdrettsanlegg og
landbruksveger som er behandlet etter forskrift
av 20. november 1996 fra Landbruksdeparte-
mentet. For veganlegg og jernbaneanlegg gjelder
unntaket bare sa langt det er detaljert avklart i



gjeldende reguleringsplan eller bebyggelsesplan.
Hva som ligger i “detaljert avklart i gjeldende
reguleringsplan eller bebyggelsesplan” vil bli
naermere avklart i rundskriv fra Kommunal- og
regionaldepartementet.

| 8 6 unntas fem av § 5-tiltakene fra byggesaks-
kapitlene, men slik at § 77 om produktkrav gjel-
der sa langt det passer og § 74 nr. 2 gjelder for
veganlegg som gar inn under forskriften. Tiltaks-
haver har i utgangspunktet ikke noe ansvar for &
se til at tiltaket utfagres etter loven, jf. hjemmels-
grunnlaget i § 84 og forskriften § 3 som uttrykke-
lig presiserer dette. Vedkommende myndighet
sammen med tiltakshaver har oppfelgings-
ansvaret etter vedkommende lov.

Mens unntakene i 88 5 og 6 gjelder tiltak som
behandles etter sektorlov, unntar bestemmelsen i
forskriften § 7 tretten mindre tiltak fra kravet som
saksbehandling og kontroll i kap. XVI, bl.a. fritt-
liggende bygninger p& inntil 10 m2 pa bolig- og
hytteeiendom, forstgtningsmur pa inntil 1 meter i
hgyde og biloppstillingsplass for inntil 2 biler. 1 til-
legg til det generelle vilkaret om at tiltaket ma
veere i samsvar med plan, kommer her vilkaret om
at tiltaket “... ikke farer til fare eller urimelig ulem-
pe for omgivelsene eller allmenne interesser”, jf.
Veileder SAK fra Kommunaldepartementet, side 16.

For kommunene innebarer den nye forskriften at
der tiltak etter 88 5 og 6 er i samsvar med plan,
kommer de ikke inn i saksbehandlingen. De har
heller ikke ansvar for oppfalgingen og lovens byg-
gesaksregler for de tiltak som gar inn under § 6.
Det samme gjelder tiltakene etter § 7, men her
skal i fglge lovgrunnlag og forskrift tiltakshaver
ha et visst ansvar for oppfalgingen.

Saksbehandlingskravene vil imidlertid alltid gjelde
der tiltaket er i strid med plan. Verken sektortiltak
eller mindre bygge- og anleggstiltak kan gjennom-
fares i 100-metersbeltet ved sjgen, dersom de ikke
gar inn under de lovfastsatte unntakene i § 17-2.
Videre gar ogsa de store tiltak som er unntatt fra
byggearealsbehandling og materielle krav inn
under reguleringsplikten i § 23. Paragraf 33 om
dele- og byggeforbud kan om ngdvendig benyttes.

Kommunaldepartementet vil i senere informasjon
om forskriften kommentere sektormyndighets og

10

tiltakshavers ansvar bade i forhold til planavkla-
ring og oppfalging av byggesaksregler.

Nedenfor under de enkelte planformal er det gitt
eksempler pa bestemmelser som kan veere aktuel-
le i spesielle planomrader for & sikre at tiltak som
gar inn under forskriftens § 7 undergis behand-
ling i kommunen, for eksempel i naturvernomra-
der, bevaringsomrader, hytteomrader o.l.

Virkningene av reguleringsplan

Virkningene av reguleringsplan er fastsatt i § 31.
Den innebeerer at det ikke er tillatt & sette i verk
naermere angitte nye byggetiltak og anlegg i strid
med planen, foreta bruksendring i strid med pla-
nen, gjennomfgre fradeling i strid med planen,
eller sette iverk annen virksomhet eller andre til-
tak som kan vanskeliggjgre gjennomfgringen av,
eller formalet med planen. Planen medfgrer sale-
des radighetsinnskrenkninger bade overfor priva-
te og overfor offentlige myndigheter.

Reguleringsplanen inneberer pa den annen side
adgang til & gjennomfere de tiltak og utgve den
bruk som lar seg innpasse innenfor planen.

| tillegg er planen ekspropriasjonsgrunnlag for
kommunen og staten, og for visse tiltak ogsa fyl-
ket og private, jf. § 35. Videre er planen grunnlag
for refusjonskrav og refusjonsberegning.

Planen gjelder pa ubestemt tid inntil den blir
endret eller opphevet jf. dog revisjonskravet i § 27
nr. 1. Imidlertid kan ny arealdel til kommuneplan
sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt
eller delvis til side. En reguleringsplan vil virke
fremover i tid slik at den bare fanger opp nye til-
tak og ny / endret bruk av arealer. Planen etable-
rer saledes ikke noen endrings- eller opphgarsplikt.

Dersom planen forutsetter gjennomfgring ved
ekspropriasjon, har de bergrte en tilpasningsplikt
slik at ekspropriasjonen ikke fordyres ungdig.
Adgangen til & ekspropriere med hjemmel i
reguleringsplanen gjelder bare i 10 ar etter at den
er endelig vedtatt.

Se kapittel 5 om rettsvirkninger og planen som
rettslig dokument.



2.4.1. Plikt til & utarbeide regulerings-
plan - forholdet til overordnede

planer

§23. Plikt til & utarbeide reguleringsplan
- forholdet til overordnede
planer - 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 stgrre bygge- og anleggs-
arbeider. Tillatelse etter § 93 kan ikke gis for
stgrre bygge- og anleggsarbeider far det foreligger
reguleringsplan.

Reguleringsplaner skal ellers utarbeides
i den utstrekning det er ngdvendig for & trygge
gjennomfgringen av oversiktsplanleggingen etter
loven. Reguleringsplaner skal ikke gis starre
omfang enn at det kan gjennomfgres innen
rimelig tid.”

Kommunens reguleringsplikt etter fgrste ledd er i
utgangspunktet knyttet til:

= De omrader i arealdelen av kommuneplanen
hvor det er gitt bestemmelse om at regule-
ringsplan ma foreligge far utbygging kan skije

< Fgr det gjennomfgres starre bygge- og
anleggsarbeider

Ved at kommunen ikke kan gi byggetillatelse for
store byggetiltak for det er utarbeidet og vedtatt
reguleringsplan, star i disse tilfeller ogsa bestem-
melsen som et krav overfor den enkelte utbygger.
Kommunen kan i tilfelle vurdere a dispensere fra
det lovsatte plankravet dersom det foreligger sar-
lige grunner for a gjgre unntak.

Paragraf 23 er ikke uttemmende og kan ikke tol-
kes slik at det bare er i de tilfelle § 23 krever
reguleringsplan at det kan / bgr reguleres.
Kommunen kan regulere nar den finner det hen-
siktsmessig.

Det er det faste utvalget for plansaker som avgjer
om et tiltak faller inn under lovens uttrykk “starre

bygge- og anleggsarbeider”. Er utvalget i tvil, bar
saken forelegges kommunestyret fgr vedtak
fattes. Utvalgets vedtak om hvorvidt et bygge-
tiltak blir & anse som “starre”, og derved nektes
gjennomfgrt inntil det eventuelt er vedtatt regule-
ringsplan, kan paklages til fylkesmannen etter de
vanlige regler om klage over vedtak i plan- og
byggesaker, jf lovens § 15.

Vurderingen av hva som er “stgrre bygge- og
anleggsarbeider” etter § 23 nr. 1 andre punktum
ma bero pa en konkret vurdering ut fra de forhold
som gjer seg gjeldende pa stedet og i saken. Det
er ikke adgang til skjematisk a fastsette i en form
for “kommuneplanbestemmelse” hva som er store
tiltak etter § 23. Imidlertid kan kommunen gi vei-
ledende retningslinjer som tillempes vurderingen
av om et tiltak er & anse som et “stagrre” tiltak i
sammenhengen det skal settes inn i. | bestemmelse
til kommuneplanens arealdel kan det imidlertid ut
fra byggsterrelse, antall osv. fastsettes nar tiltak
utlgser krav om utarbeiding av reguleringsplan
eller bebyggelsesplan.

Visse tiltak vil alene i kraft av starrelsen utlgse
reguleringsplikt. | andre tilfeller kan tiltak som
ikke i seg selv er sa store, men der virkningene
for omgivelsene er omfattende eller usikre, fare
til reguleringsplikt. Dette kan veere aktuelt for til-
tak som plasseres i sarbare omrader med f.eks.
seerlig verdifullt kultur- eller naturlandskap, omra-
der som er preget av bevaringsverdig bebyggelse
eller pd annen mate har sarlig vernekarakter.

Det fremgar ellers av § 20-4 farste ledd nr. 4 at
bruk av bandlegging forutsetter oppfglging med
reguleringsplan i en del tilfelle.

Ogsa private har rett til & legge fram forslag til
reguleringsplan, jf. § 30. (Se kap. 4)

Reguleringsplaner skal ikke gis starre omfang
enn at de kan gjennomfgres innen rimelig tid.
Hva som er rimelig tid, ma vurderes konkret. For
utbyggingsplaner vil et utgangspunkt veere pareg-
net gjennomfaring i lepet av en 10-ars periode. Jf.
at reguleringsplanen ikke kan gjennomfgres ved
ekspropriasjon nar det er gatt mer enn 10 ar etter
at planen er vedtatt.



2.4.2. Forenklet reguleringsplan § 24

§24. Forenklet reguleringsplan

“For bestemte byggeomrader kan regu-
leringsplan 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.”

Bestemmelsen gjelder kun for bestemte bygge-

omrader, og har utgangspunkt i den tidligere byg-

ningslovens bestemmelse om adgang til & gi mid-
lertidige reguleringsbestemmelser.

Det som kjennetegner forenklet reguleringsplan,
er at bebyggelsen ikke er inntegnet, men planen
innskrenkes til reguleringsbestemmelser som
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fastsetter formalet og utnyttingsgraden innenfor
byggeomrader. Vegsystemet, herunder turveger
og offentlige gangveger, bgr veere vist. Dessuten
bar byggegrense, frisiktsoner og avkjgring til de
forskjellige omradene veere angitt.

Det skal framga hva hvert enkelt omrade innen
planen er regulert til, og planen skal vere ledsa-
get av en illustrasjon som konkret viser hvordan
planen eventuelt vil kunne bli gjennomfgrt. Starre
forenklet reguleringsplan bgr inneholde krav om
bebyggelsesplan. Dette gjelder f.eks. for starre
industri- og boligomrader (i byer).

Saksbehandlingsbestemmelsene og rettsvirkning-
ene er de samme som for andre regulerings-
planer. Bestemmelsen om forenklet regulerings-
plan har nd mindre selvstendig betydning i det
kommunen har stor valgfrihet mht. detaljeringen
av en reguleringsplan.



2.4.3. Midlertidig dele- og byggeforbud

§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
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 byggeforbud nyttes for a gi planmyndig-
hetene pusterom til & utarbeide og vedta nye
reguleringsplaner eller foreta revisjon av gjelden-
de planer, herunder arealdelen av kommuneplan.
Forbudet hindrer at det gjennomfgres arbeider og
tiltak som fanges opp av loven, herunder fradeling
og eventuelt riving.

Etter forste ledd annet punktum rammes ogsa til-
tak som ikke omfattes av § 81, § 84 og § 93, men
som likevel vil kunne vanskeliggjere planlegging-
en eller gjennomfgringen av planen. Det er til-
strekkelig at tiltaket vil kunne vanskeliggjere
planleggingen eller gjennomfgringen. | omrader
som skal reguleres til friluftsomrader eller natur-
vernomrader, vil ogsa landbrukstiltak som nydyr-
king, skogreising, flatehugst osv. kunne rammes.
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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 § 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 gir det faste utvalget for plansaker
hjemmel til & forby disposisjoner som kan vanske-
liggjere eller fordyre gjennomfgringen av regule-
ringsplan til fornyelsesformal.

Forbudet kan gis generelt for et angitt omrade
eller for enkelte eiendommer.

Etter fjerde ledd kan det faste utvalget for plansa-
ker fastsette tomtegrenser og bebyggelsens plas-
sering og stgrrelse dersom forbudet Igper ut uten
at det er utarbeidet ny reguleringsplan, og der-
som det foreligger aktuelle byggesgknader.

Av femte ledd felger at det i sezerlige tilfeller kan
sgkes om fristforlengelse. Det er i bestemmelsen
ikke satt noen grense for hvor lang forlengelse



som kan gis og heller ikke hvor mange ganger
det kan gis slik forlengelse.

Sjette ledd gir departementet myndighet til i for-
bindelse med fristforlengelse & bestemme at
berarte grunneiere straks, eller fra et bestemt
tidspunkt, gis rett til & kreve innlgsning som om
eiendommen eller den del av eiendommen som
berares av byggeforbudet var blitt regulert til for-
mal som nevnt i § 35 nr. 1 andre ledd.
Bestemmelsen tar sikte pa & hindre misbruk av
midlertidig byggeforbud.

Nar det kommer inn sgknad om fristforlengelse,
kan departementet (fylkesmannen) forlenge fris-
ten, men samtidig apne for krav om innlgsning.
Fylkesmannen kan ogsa avsla forlengelse.

Forbudet gjelder inntil spgrsmalet om forlengelse
er avgjort dersom det er sgkt om forlengelse far
fristens utlgp. Sgknad om forlengelse ma veere
avgitt til post eller telegraf eller til offentlig tjene-
stemann som har fullmakt til & ta imot sgknaden,
jf. 8 30 i forvaltningsloven, far fristens utlgp.

Adgangen til a nedlegge dele-/ byggeforbud gjel-
der ogsa ved revisjon av kommuneplanens areal-
del, jf. attende ledd. Det kan imidlertid ikke ned-
legges slikt forbud i pavente av farstegangs kom-
muneplan.

Ogsa statlig planmyndighet kan nytte dele- og
byggeforbud nar det skal utarbeides statlig plan
etter plan- og bygningslovens § 18, og ellers nar
serlige grunner gjgr det ngdvendig.

Oversittes fristen for & sgke forlengelse av dele-
og byggeforbudet er det ikke anledning til & ned-
legge nytt midlertidig dele- og byggeforbud for
samme omrade med samme begrunnelse som
ved forste vedtak i saken, jf. Planjuridiske fortolk-
ninger 1/98.
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2.5. Bebyggelsesplan

§ 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.

I bebyggelsesplan kan det innenfor
rammen av arealdelen av kommuneplanen eller
reguleringsplan og de formal som nevnt i § 25
foretas de utfyllinger og endringer i slike planer
som finnes ngdvendig for & gjennomfare uthyg-
gingen.”

Bebyggelseplanen er en detaljplantype for enkle
utbyggingssituasjoner eller for en ytterligere
detaljering av en reguleringsplan. Den skiller seg
fra reguleringsplanen ved at den vedtas endelig
med rettsvirkning av det faste utvalget for plan-
saker. Bebyggelsesplanen har samme rettsvirk-
ning som reguleringsplan. Kravet om entydighet
gjelder derfor pa samme mate som for regule-
ringsplan.

Bebyggelsesplan vil utfylle og detaljere planen
den vedtas med grunnlag i, og kan bare kreves og
utarbeides for omrader hvor dette er bestemt i
planbestemmelsene til kommuneplan eller regule-
ringsplan. Bebyggelsesplanen kan ikke endre
hovedrammene for arealbruken fastlagt i kommune-
eller reguleringsplan.

Bebyggelsesplan bestar av plankart med de
samme formal som er angitt i § 25 og eventuelle
bestemmelser etter § 26.

Bebyggelsesplanen kan inneholde detaljerte
bestemmelser om gesimshgyde, takvinkel og krav
om bygningsmessig sammenheng med annen
bebyggelse, fortau, gate, utforming, og i spesielle
tilfeller material- og fargebruk og utforming av
utearealer.



Bebyggelsesplan kan utgjere et formingsverktgy
for & ivareta et tettsteds karakter bl.a. i bevarings-
og byfornyelsesomrader.

Det kan ofte vaere hensiktsmessig a supplere pla-
nen med utfyllende materiale, jf. foran om slike
opplysninger og dokumenter i forbindelse med
reguleringsplaner.

For a ivareta hensynet til medvirkning i forhold til
en grovt utarbeidet bebyggelsesplan, kan det
faste planutvalget kreve tilleggsmateriale til
byggesgknaden

2.5.1. Kommuneplan - bebyggelsesplan
I utbyggingsomrader der kommuneplanens areal-
del eventuelt gir detaljert avklaring av arealbruk
og prinsipielle konfliktspgrsmal, kan bruk av
bebyggelsesplan veere aktuelt nar det er gnskelig
med en utdyping av detaljeringsgraden fgr utbyg-
ging finner sted. Dette gjelder bade i mindre, nye
utbyggingsfelt og for tiltak innenfor etablert
byggesone.

I landbruks-, natur- og friluftsomrader der kom-
muneplanen gjennom bestemmelser gir mulig-

heter for spredt utbygging, vil bebyggelsesplan
veere aktuell planform for tilrettelegging av min-
dre husgrupper og andre utbyggingstiltak hvor
plansituasjonen er enkel.

Kravet om at det skal utarbeides reguleringsplan
for starre bygge- og anleggsarbeider, jf. § 23,
setter imidlertid en grense for nar bebyggelses-
plan kan utarbeides direkte pa grunnlag av areal-
delen av kommuneplan. | omrader som i arealde-
len er lagt ut til utbyggingsomrader, og hvor det
skal skje en stgrre utbygging, samlet eller over
lengre tid, vil det derfor veere ngdvendig a utar-
beide reguleringsplaner.
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2.5.2. Reguleringsplan

bebyggelsesplan

Bebyggelsesplan pa grunnlag av reguleringsplan
vil veere mest aktuelt der det er utarbeidet sakalt
flatereguleringsplan / forenklet reguleringsplan.
Dette kan f.eks. veere tilfelle hvor det er gnske om
a regulere omradet uten & matte ta stilling til
detaljutforming og lokalisering av bebyggelsen
far pa et senere tidspunkt.

I bebyggelsesplan er det adgang til & utfylle og i
en viss utstrekning endre den arealbruk som er
fastlagt i arealdelen av kommuneplan eller regu-
leringsplanen. Endringene ma holdes innenfor
rammen av den arealbruk som er fastlagt i over-
ordnet plan.

Bakgrunnen for dette er at det spesielt i areal-
delen av kommuneplanen, men ogsa i sakalte fla-
tereguleringsplaner kan veere vanskelig a ta
standpunkt til mer detaljerte arealbruksspgrsmal
innenfor omrédene, f.eks. hvordan de enkelte
tomter skal fa atkomst, hvordan fellesarealene for
lek, parkering m.v. skal lokaliseres, hvordan min-
dre friomrader skal innpasses, plassering og
utforming av stgyskjermingstiltak osv.

I praksis har det ogsa vist seg & veere behov for a
endre den innbyrdes lokalisering av ulike formal i
forbindelse med en mer detaljert planlegging og
utbygging. For eksempel kan det veere praktisk at
tomt for barnehage bytter plass med friomrade
eller at vegfaring endres. Dette vil normalt veere
utfyllinger og endringer innen rammen av den
arealbruk som er fastlagt i overordnet plan.

Det vil imidlertid ikke vaere hjemmel til & endre
reguleringsformalene, f.eks. ta ut friomrade, tomt
for barnehage, endre vegsystem vesentlig e.l.
Slike endringer ma behandles som endring av
arealdelen av kommuneplanen eller regulerings-
plan. Avgrensingen av hvilke utfyllinger og
endringer som kan foretas og hvilke ikke, ma
bero pa en skjgnnsmessig vurdering i det enkelte
tilfellet pa bakgrunn av at planen kan justere,
supplere og utfylle den overordnede plan, men
ikke endre denne slik at det i realiteten fremstar
en annen plan.



2.5.3.  Krav om konsekvensutredning
For visse tiltak gjelder bestemmelsene om
konsekvensutredninger i kapitel VII-a i plan- og
bygningsloven. Formalet med bestemmelsene er

a klargjgre virkninger av tiltak som kan ha vesent-

lige konsekvenser for miljg, naturressurser og
samfunn. Konsekvensene skal tas i betraktning
under planleggingen av et tiltak, og nar det tas
stilling til om, og eventuelt pa hvilke vilkar,
tiltaket kan gjennomfgres. Bestemmelsene er
utvidede saksbehandlingsregler for tiltak, der
utbygger selv skal sta for utredningsarbeid og
kostnader.

Hvilke tiltak som omfattes, framgar av vedlegg |
og Il til Forskrift om konsekvensutredninger av
13. desember 1996. Tiltak som omfattes av ved-
legg | skal alltid konsekvensutredes. Utrednings-
plikten er hovedsakelig knyttet til starrelsen pa
tiltaket. For mange av de mindre tiltakene (pa
vedlegg I1) er det ogsa knyttet til om tiltaket med-
farer behov for ny plan etter plan- og bygningslo-
ven. For tiltak som omfattes av vedlegg Il skal det
gjeres en konkret vurdering av om det er utred-
ningsplikt. Kriterier for denne vurderingen er gitt
i § 4 i forskriften. Visse arealbruksformal i
reguleringsplan er angitt som miljgkriterier som
utlgser utredningsplikt for tiltak som lokaliseres

i omradet. Hvilke formal dette er, omtales i
kapitel 3.

Reguleringsplaner som eksplisitt omhandler tiltak
som omfattes av bestemmelsene, utlgser utred-
ningsplikten, dersom denne ikke er oppfylt pa
hgyere planniva. Hvordan planprosessen da bgr
gjennomfgres, omtales i kapitel 4.

16

2.6. Andre bestemmelser

Det er viktig & se innholdet i og virkningene av
reguleringsplaner i sammenheng med de gene-
relle bestemmelsene i plan- og bygningsloven for
gvrig med eventuell vedtekt, og i forhold til annen
aktuell lovgivning, jf. i denne forbindelse bl.a.
plan- og bygningslovens § 9-3 og §§ 94 og 95.

Kommunene kan ved bruk av vedtekt i medhold
av plan- og bygningslovens § 3 fastlegge kvalitets-
krav til bebyggelse og fysisk miljg innen kommu-
nens omrade. Jf. f.eks. § 69 om den ubebygde del
av tomta og fellesareal og § 74 om planlgsning og
utseende. Formelt er vedtekter en lokal tillemp-
ning av plan- og bygningslovens generelle
bestemmelser med lovs virkning. Det bgr fore-
ligge spesielle behov far slike vedtekter innfares.
Vedtekter knyttet til planbestemmelser i plan- og
bygningsloven er bare brukt av noen fa kommu-
ner (bl.a. Oslo).

Ved bruk av reguleringsbestemmelser vil kravene
bare gjelde for det enkelte regulerte omradet,
dvs. innenfor planens avgrensningslinje. Bruk av
vedtekter vil dermed kunne lette arbeidet med
reguleringsplanleggingen, samtidig som det blir
gjort gjeldende visse ensartede miljgstandarder i
den enkelte kommune.

Plan- og bygningsloven er ment a veere den
sektorsamordnende eller sektorovergripende
loven pa samfunnsplanleggingens omrade slik at
dens bestemmelser blir av generell karakter.
Dersom igangsetting av et tiltak forutsetter tilla-
telse etter sektorlov og plan- og bygningsloven,
kan ikke tiltaket settes i verk utelukkende pa
grunnlag av sektortillatelsen. Det samme gjelder
dersom et tiltak forutsetter et planvedtak som
hjemler tiltaket eller dersom det forutsetter dis-
pensasjon fra planvedtak eller en planendring.

Plan- og bygningsloven legger opp til at sektorin-
teressene etterhvert vil bli nedfelt i arealplaner.
Loven sikrer sektorinteressene ved at de bergrte
sektormyndigheter skal delta i planprosessene.
Loven hjemler myndighet til & hindre kommunalt
planvedtak gjennom innsigelsesordningen og har
dessuten bestemmelse om klagerett for slike
myndigheter.



Reguleringsformal og
reguleringsbestemmelser

Dette kapitlet gir en omtale av lovens regulerings-

formal og adgangen til & knytte bestemmelser til
regulerings- og bebyggelsesplaner.

Farst gis en generell omtale av § 25 om regule-
ringsformalene og § 26 om bestemmelser. Etter
dette gjennomgas hvert hoved- og delformal etter
kronologien i § 25. Det er her foretatt et utvalg av
underformal og for en del formal er omtalen til
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dels kortfattet. Det samme gjelder omtalen av
hvilke bestemmelser som er vanlig & knytte til de
enkelte formal. Bak i kapitlet gis eksempler pa
framstilling og planeksempler med bestemmelser.
Nar det gjelder spgrsmal om i hvilken grad regu-
lering utlgser erstatning og innlgsning vises det til
redegjorelse i kapittel 5.



3.1. Arealbruksformal etter § 25

§ 25 angir 8 hovedgrupper av reguleringsformal:

8§ 25. 6. Spesialomrader:
herunder omréader 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

Reguleringsformal - ferste 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.

. Landbruksomréader:

herunder omrader for jord- og skogbruk,
reindrift og gartnerier.

. 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.

. Friomrader:

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

. Fareomréader:

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.

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.

. Fellesomrader:

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

. 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.”

3.1.1. Generelt om reguleringsformal planavgrensningen skal nyttes til, jf. §§ 22 og 24.
Formalene kartfestes, jf. byggeforskriftene. Det
ma klart fremga hva et hvert omrade innenfor

planens begrensningslinje er regulert til.

Plan- og bygningslovens § 25 med sine 8 hoved-
formal gir det rettslige grunnlaget for hva areal
kan disponeres til i reguleringsplan og bebyggel-
sesplan. Det forutsettes at formalene brukes for &
bestemme hva alle arealer som ligger innenfor

Det er planmyndighetene som fastsetter hvilke
arealbruksformal som skal nyttes innen det
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enkelte planomrade og pa de enkelte arealer.
Ingen har saledes krav pa a fa regulert et areal til
et bestemt formal.

Hovedformalene er uttemmende angitt i loven,
men kan i stor utstrekning spesifiseres slik at de i
praksis dekker de ulike behov og former for
bruk.

Alle formal kan gjennomfares ved ekspropriasjon
med unntak for § 25 nr. 2 Landbruksomrader.
Offentlige byggeformal og allmennyttige formal
skal underspesifiseres naermere med hensyn til
hvilken funksjon bygningen skal ha.

Hovedformal og underformal kan kombineres
innenfor samme omrade, og i samme bygning sa
langt det faktisk og rettslig er hensiktsmessig og
holdbart.

Forskjellige formal kan ogsa fastlegges i tidsrek-
kefalge, eller i rekkefglge knyttet opp til vilkar,
eller til gjennomfaringen av naermere angitte til-
tak eller situasjonsendringer i eller utenfor plan-
omradet for at de skal fa virkning.

Ved kombinasjon av ulike byggeformal ma innbyr-

des lokalisering framga av plankartet og / eller
bestemmelsene. Dette kan gjgres f.eks. ved angi-
velse av prosenttall, eller ved at bestemmelsene
angir formalet i hver etasje / hvert plan. Ved
regulert sambruk av areal kan ulik bruk tidsav-
grenses, til f.eks. deler av aret. Dette fastlegges
ngermere i bestemmelsene, og / eller klargjares
pa plankartet. Ngdvendigheten av at planen er
klar og entydig falger dels av at reguleringsplan
er grunnlag for ekspropriasjon etter lovens § 35,
men ogsa av at den er bindende for utferdigelse
av byggetillatelse.

Kombinasjoner av formal bgr klargjeres ved bruk
av entydige supplerende illustrasjoner. UKritisk
bruk av kombinerte formal kan fa uheldige falger
og kombinasjonen kan bli vanskelig & gjennomfg-
re i praksis. Det er derfor ngdvendig a vurdere,
og dernest angi hvilket resultat planen skal sikre
far kombinasjoner benyttes.
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3.2. Reguleringsbestemmelser
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 nermere regler for inn-
hold og utforming av slike arealer”

3.2.1. Generelt om regulerings-
bestemmelser

Hjemmelen til & gi reguleringsbestemmelser er
utformet som en ramme uten uttemmende opp-
regning av hvilke forhold de kan inneholde.

Reguleringsbestemmelsene blir i utgangspunktet
brukt til fastlegging av forhold som det ikke er
mulig eller hensiktsmessig a fastlegge pa plankar-
tet i medhold av § 25. Det er likevel ingen skarp
grense mht. hva som fastlegges pa plankartet og
hva som fastlegges i bestemmelser.

Reguleringsbestemmelser kan nyttes for & nyan-
sere reguleringsformalene, men det ma ikke veere
direkte motstrid mellom arealbruksangivelse
etter § 25 og bestemmelser etter § 26. Det inne-
beerer at de reguleringsformal som er omtalt i
bestemmelsene, ogsa ma veere vist pa regulering-
skartet, jf. side 8.

Selv om plan- og bygningslovens § 26 er utformet
som en ramme, ma bestemmelsene som gis like-
vel ligge innenfor de tema som ordlyden i loven
angir, reguleringsformalet som bestemmelsen er
knyttet til, samt lovens formalsparagraf i plan- og
bygningslovens § 2.



Som ved fastlegging av arealbruksformal er det
planmyndighetene som fastsetter hvilke bestem-
melser som skal gis til en plan.

Reguleringsbestemmelsene er en del av regule-
ringsplanen og skal kunne handheves pa lik linje
med reguleringsplanen ellers. De ma derfor ha
hjemmel i loven.

Bestemmelser benyttes for a fa en forsvarlig og
presis styring med utforming og bruk av arealer
og bygninger. Det er imidlertid en fordel at mest
mulig kan framstilles grafisk pa kartet.

Reguleringsadgangen retter seg primaert mot
hvilke arealbruksfunksjoner som tillates, hvor det
kan gjennomfgres bygge- og anleggsarbeider,
hvilket omfang de skal ha, og hvordan slike skal
utfgres. Det kan settes vilkar som en utbygger ma
oppfylle for & kunne innrette seg etter regulering-
en, krav til byggetiltakene og til bruken av areale-
ne. Det kan ogsa settes forbud mot former for
bruk og nermere skranker for utbyggingen.

Nar det gjelder formuleringen i plan- og bygnings-
lovens § 26 om at bestemmelsene som gis ma
“fremme eller sikre formalet med reguleringen”,
er det i rettspraksis avklart at dette gjelder forma-
let / hensikten med reguleringsplanen som
sadan, og ikke bare reguleringsformalet som fast-
settes for det enkelte omrade etter § 25. Se
Hgyesteretts avgjarelse av 17. mars 1993
(Gaulosendommen), “Planavdelingen informerer”
1/93 og dom i Eidsivating lagmannsrett 18. okto-
ber 1991 (Lunner Pukkverk).

En reguleringsplan skal ta sikte pa a fa den best
mulige arealbruk totalt sett etter en samordnet
avveining av de ulike interesser. Det vil derfor
veere av betydning ved fastsettingen av arealbruk
og bestemmelser i det enkelte reguleringsomrade
hvilke arealbruksinteresser som gjgr seg gjelden-
de pa de tilstatende omrader, og hvilken virksom-
het og bruk som er aktuell der. Vilkar etter § 26
ma derfor ogsa kunne settes for arealbruken i
reguleringsomradet under hensyn til de tilstgten-
de arealer og de interesser som totalt sett knytter
seg til de omrader det gjelder. Plan bestem-
melsene kan bare brukes som hjemmel for forbud
eller pabud innenfor planens avgrensningslinje.
Hver bestemmelse ma gjennomgas kritisk slik at
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det ikke etableres restriksjoner som ikke har
hjemmel og et saklig begrunnet behoy, jf.
begrepet “ngdvendig utstrekning”.

3.2.2. Om reguleringsbestemmelsenes
innhold

Forhold det kan gis bestemmelser om:

= Bygninger og anleggs starrelse /
volum / hgyde

Planen kan ikke utformes sa apent at det overla-
tes til det faste utvalget for plansaker a fastsette
graden av utnytting. Grad av utnytting, (etter
definisjonen i byggeforskriftenes kap. 22), ma
fgres pa planen eller fastsettes i regulerings-
bestemmelser.

Der det er utarbeidet en detaljert regulerings-
eller bebyggelsesplan med inntegnet eksisterende
og planlagt bebyggelse, vil det fremga av selve
planen hvilken grad av utnytting som er fastsatt
av kommunestyret. Der hvor graden av utnytting
ikke er fastsatt, vil planen ikke oppfylle minste-
kravene til utforming av reguleringsplan.

Eiendomsgrensene og derav tomtearealet er vik-
tig bl.a. for inndelingen av hvilke enheter som dis-
poneres og bygges ut i sammenheng, for graden
av utnytting og for hvilke forhold som funksjonelt
ma lgses innenfor hver enhet. Det kan i planen
vises nye grenseforlap hvis det er behov for
endring av eiendomsstrukturen, og for innpassing
av aktuelle formal i planomradet. Eiendoms-
grensene som er vist eller fastsatt i planen, ma
legges til grunn for ny utbygging.

Eksempler pa bestemmelser om grad av utnytting
og fastsetting av forholdet mellom bebygd og
ubebygd grunnareal pa de enkelte tomter vises
bak i kapittel 3 her. Utfyllende omtale av forskrif-
tene om grad av utnytting og eksempler forefin-
nes ogsa i veileder T-1205 Grad av utnytting -
Veileder til Tekniske forskrifter til plan- og
bygningsloven kapittel 111.

Rammene for bebyggelsens hgyde kan omfatte
maksimal gesimshgyde og megnehgyde i meter
over bakke eller maks kotehgyde. Bebyggelse



som skal fares opp med gesimshgyde over 8
meter og mgnehgyde over 9 meter, ma ha hjem-
mel i bestemmelse til plan etter plan- og byg-
ningslovens kapittel VI Kommuneplanlegging,
eller V11 Reguleringsplan, jf. § 70.

Det kan ogsa gis bestemmelse om at far sgknad
om byggetillatelse kan godkjennes, kan kommu-
nen kreve utarbeidet tegninger som viser bebyg-
gelsens tilpasning (ogsa mht. hgyde) i forhold til
omkringliggende bygninger og vegetasjon. Slik
bestemmelse kan nyttes der det er viktig a se
helheten i et bygningsmiljg eller gateparti, for-
hold til bygninger pa motsatt side av en gate m.m.

< Plassering / lokalisering

Etter plan- og bygningslovens § 70 nr. 1 fgrste
ledd skal bygningers plassering i horisontalplanet,
samt hgyde- og hgydeplassering godkjennes av
kommunen. Disse forhold kan ogsa fastsettes
eksakt pa plankartet.

Det kan angis hvilke deler av tomten som tillates
bebygget. Dette gjgres med hussymboler som i
bestemmelsene fastsettes & veere bindende, eller
med byggegrenser. Bebyggelsen ma i tilfelle plas-
seres innenfor grensene. Det kan ogsa bestem-
mes at bygningers fasade skal ligge i bygge-
grensen.

Det ma i alle tilfelle fremga klart av planen om
angivelse av husplassering er bindende eller om
den bare er illustrasjon eller retningslinje.

Planbestemmelsen kan ogsa utformes slik at det
overlates til bygningsmyndighetene a fastsette
bebyggelsens endelige plassering pa tomta. Slik
bestemmelse passer der hvor bebyggelsens plas-
sering i detalj ikke er vurdert ved utformingen av
planen.

Der hvor det ikke er fastsatt andre grenser i regu-
leringsplan, skal kommunen pase at veglovens
byggegrenser blir fulgt. Veglovens byggegrenser
innebaerer at bebyggelsen ikke kan plasseres

naermere vegens senterlinje enn det vegloven fast-

setter for de enkelte vegklasser. Videre kan byg-
ningens mgneretning fastsettes med symbolbruk
pa reguleringsplankartet.
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Ved mindre detaljerte planer kan det ogsa gis
bestemmelser om lokalisering av ulike tiltak og
funksjoner innenfor et planomréade og hvilke tiltak
og funksjoner som er forbudt. Slike bestemmelser
kan f.eks. gjelde plassering av industribedrifter i
forhold til annen bebyggelse og virksomhet. Det
kan settes forbud mot stgrre varehus og kjgpe-
sentre og forbud mot, eller stilles szrskilte krav
til, bygninger og anlegg for brann- eksplosjonsfar-
lig og tyngre industri. Bestemmelsene kan nyttes
til neermere fastlegging av lokalisering, eller for-
bud mot lokalisering, bl.a. med referanse til
anlegg for veg, vann og avlgp, annen teknisk infra-
struktur, samfunnstjenester ellers, eller av hensyn
til verneobjekter, naturelementer, annen bebyg-
gelse, landbruksdrift osv.

Bestemmelser om plassering kan ha betydning
for bebyggelsens form, eller de kan veere av
betydning for ferdselsmulighet og atkomst m.v.
Eksempel pd bestemmelse her kan vere at 1. eta-
sje skal bygges innrykket som vist pa plankartet.
Bestemmelsen kan vare praktisk for forretnings-
bebyggelse der en gnsker innrykket fgrste etasje.

Det kan bestemmes at bygningene plasseres i
nabogrense og gavl mot gavl. Dette krever at byg-
ningene er detaljplassert pa reguleringskartet, jf.
plan- og bygningslovens § 70 og grannelovens § 4.

Ved punktfeste i hytteomrader kan det veere aktu-
elt & vise lokaliseringen av bygningene pa plankar-
tet med malepunkter og med innmalt pel i ter-
renget. Pelen skal ligge innenfor hyttas fire veg-
ger. Mindre justeringer av hyttas plassering kan
foretas av kommunen.

< Bebyggelsens karakter og utforming -
utseende - utforming av terreng og det
gvrige fysiske miljg

Dette temaet omfatter bestemmelser angaende
bebyggelsesmgnster, bebyggelsens og anlegge-
nes plassering samt deres utforming og estetikk.

Bebyggelsens karakter retter seg mot om det kan
oppferes sammenhengende eller apen bebyggel-
se, om det skal veere smahus eller blokker, om
det skal veere boligbebyggelse, industri-
bebyggelse osv. Ulike funksjoner vil ogsa gi
bebyggelsen ulik karakter.



Bebyggelsens utforming kan ogsa fastlegges
naermere etter plan- og bygningslovens § 28-2 om
bebyggelsesplan.

De fleste forhold vedrgrende bygningers
utseende og ytre utfgrelse kan fastlegges ved
bruk av kartsymboler og bestemmelser, jf.
eksempler bak. Ogsa fasadeoppriss kan bindes
opp i planen.

Planen kan ga langt i detaljering, f.eks. kan den
fastsette vindusplassering av hensyn til & unnga
naboinnsyn. Planleggingen skal sikre estetiske
hensyn. Kommunen skal ved behandlingen av
byggesgknader se til at bebyggelsen far en god
form og materialbehandling, og at bygninger i
samme byggeflukt eller gruppe far en harmonisk
utforming. Det kan i plan saledes stilles krav til
utvendige farver, herunder farve pa tak, og til
materialbruk m.v. etter naermere vurdering av
behovet.

Dersom kommunen har utarbeidet overordnede
retningslinjer for estetiske og formmessige for-
hold, vil retningslinjene veere et viktig grunnlag
for utforming av bestemmelser til den enkelte
plan.

e Estetikk

Stortingets tilfayelser, bade i plan- og bygningslo-
vens formalshestemmelse, i bestemmelsene om

kommuneplanlegging og i § 74 nr. 2 - “skjennhets-

paragrafen” er en oppfordring, og en forpliktelse
til & nytte plan- og bygningsloven mer aktivt for &
pavirke den estetiske utviklingen av bebyggelsen
og de fysiske omgivelsene for gvrig pd en god
mate.

= Planlgsning

Det kan gis bestemmelser om planlgsning bade
for bygninger, anlegg og utearealer for & sikre
god funksjonalitet og rasjonell bruk av arealene
samtidig som en rekke andre hensyn forutsettes

ivaretatt. Det kan for eksempel fastsettes at parke-

ring skal skje i felles garasjekjeller under terreng,
eller at forretningsbebyggelse skal ha publikums-
rettede funksjoner, for eksempel forretninger ut
mot offentlig gate.
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I plan- og bygningslovens formalsparagraf § 2 og i
§ 26 siste ledd fremgar at planlgsningene seerlig
skal ivareta behovene for barns interesser i et
godt oppvekstmiljg. Nar det gjelder det ytre miljg
og sikring av leke- og uteoppholdsarealer ut fra
barns interesser, jf. nedenfor under pkt 3.3.2. spe-
sielt om lekeplasser.

Det kan gis bestemmelser om vegers stignings-
forhold, om avkjgrselsforhold og inndeling i gang-
veger og kjgreveger, herunder gagater, sykkelsti-
er, gatetun 0.a. som ogsa kan vises rett pa plank-
artet. Planen kan ogsa stille krav om fartsdempen-
de tiltak, men ikke fastsette hastighetsbegrens-
ninger. Slike begrensinger ma fastsettes med
hjemmel i vegtrafikkloven.

= Rekkefglge og tidsplan for gjennomfgring
av ulike tiltak innenfor regulerings-
omradet

Det kan gis bestemmelser om rekkefglge og
tidsplan for utbygging av ulike byggeomrader,
herunder om samtidig ferdigstillelse av boliger
og anlegg og fellestiltak som skoler, barnehager,
lekearealer, sykkel- og gangveger m.v. Slike
bestemmelser kan ogsa brukes for a sikre at
omrade som er regulert til utbyggingsformal ikke
kan bebygges for tilfredsstillende vannforsyning,
kommunikasjon, elektrisitetsforsyning og tilgang
pa samfunnstjenester er etablert.

Krav om rekkefglge og tidsplan for utbygging av
ulike byggeomrader sikrer at tiltakene innenfor
planomradet skjer pa en koordinert og hensikts-
messig mate. Slik bestemmelse kan sikre sam-
menhengen i omradene som skal bebygges etter
reguleringsplanen. Planen kan derfor utformes
slik at de enkelte tiltakene far en rekkefelge og
starrelse som gjgr at omradet fungerer best
mulig.

| bestemmelser kan fastsettes rekkefglgekrav
som forutsetter at tiltak ogsa utenfor planens
omradebegrensning er iverksatt / gjennomfert
far planen tillates gjennomfgrt. Dette betyr at
adgangen til & bygge i henhold til reguleringen
fgrst inntrer pa et senere tidspunkt enn
vedtakstidspunktet, og at betingelsen for inntre-
den av disse rettsvirkningene er knyttet til forhold



utenfor det konkrete planomradet. Eksempel pa
dette kan veere etablering av infrastrukturtiltak
som overordnet vegnett, eller bygging av en bro.
Det er § 26 fgrste ledd andre punktum. som er
hjemmelen for & fastsette den type rekkefglgekrav
som knytter seg til tiltak som forutsettes a veere
gjennomfgrt utenfor reguleringsomradet.

Nar det nyttes sakalte rekkefglgebestemmelser,
ma det imidlertid veere en forutsetning at de for-
hold som begrunner utsettelse av planens gjen-
nomfgring, faktisk og rettslig kan og vil bli gjen-
nomfart innen rimelig tid, jf. 10-arsfristen for eks-
propriasjon i lovens § 31.

Rekkefglgebestemmelser gjelder saledes to ulike
rettslige realiteter ved at § 26 skiller mellom rek-
kefglgekrav hva angar tiltak innenfor, og rekkefgl-
gekrav hva angar tiltak utenfor reguleringsomra-
det. Sistnevnte er “vilkar” for gjennomfgring av
reguleringsplanen.

e Sikring, avskjerming og avbgtende tiltak

Det kan i bestemmelser ogsa settes vilkar om sik-
ringstiltak eller tiltak for & avbgte fare eller miljgu-
lemper. Dette gjelder bade i forhold til bygninger,
anlegg og utearealer.

Vilkar kan for eksempel omfatte avskjerming av
byggeomrade av hensyn til miljgforstyrrelser som
falge av stay, stav, lukt, hgyspenttraséer m.m., og
for & ivareta trafikksikkerheten. Aktuelle konkrete
tiltak kan veere stgyvoller, gjerder, beplantnings-
belter, fasadeisolering m.v. Det bgar videre stilles
krav om ferdigstillelse av slike tiltak far omradet
tas i bruk.

Det kan gis bestemmelser som indirekte kan
begrense forurensning som er til ulempe for
omgivelsene. Det kan bl.a. bestemmes at visse
former for industrivirksomhet skal veere forbudt,
for eksempel hvor industriomradet grenser til et
boligomrade. Forskrifter og retningslinjer fra sen-
trale miljgvernmyndigheter skal legges til grunn
ved utformingen av planen.

Dersom det er mistanke om forurenset grunn,
kan kommunen fastsette egne regulerings-
bestemmelser som sikrer at utbygger avklarer
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hvorvidt det foreligger forurenset grunn innenfor
reguleringsomradet. | tillegg kan det fastsettes
egne bestemmelser vedrgrende graving / omdis-
ponering av tomten. Dersom det er mistanke om
at gravearbeid eller disponering av tomten kan
fare til fare for vesentlig forurensning, skal foru-
rensningsmyndighetene varsles.

Departementets stgyretningslinjer skal legges til
grunn og innarbeides i planene. Kommunen som
planmyndighet skal vurdere de stgymessige kon-
sekvenser av en plan, bl.a. ved planlegging av nye
eller utvidelse av eksisterende stayskapende tiltak
i nerheten av stgygmfintlige omrader. Det forut-
settes at stayanalyser folges opp ved at konkrete
steydempende tiltak tegnes inn pa regulerings-
plankartet. Rettsvirkningen fglger av det som fast-
settes i reguleringsbestemmelsene, f.eks. at det
skal fgres opp stgyskjermer som vist pa planen.
Av hensyn til planens gjennomfgring bar for
eksempel stgyskjermene tegnes inn pa grunn
som er regulert til offentlig veg. | bestemmelsene
ber ogsa skjermenes hgyde og utfarelse angis.

= Krav om stgrrelse, beliggenhet og
utforming av uteareal for lek og opphold

Se nedenfor under byggeomrade for boliger pkt
3.3.2.

= Kirav til utfyllende planer

Det kan gis bestemmelser om bebyggelsesplan
etter § 28-2 og tomtedelingsplan etter § 28-1 nr. 3.
Videre kan det stilles krav om situasjonsplaner,
planer for utomhusarealer, fasadeoppriss m.v.
Slike planer kan gjelde bade bygninger, anlegg og
utearealer.

Det kan i bestemmelser ogsa fastsettes at for
eksempel illustrasjonsplan skal ha samme retts-
virkning som planen. Dette forutsetter imidlertid
at slike supplerende dokumenter behandles og
vedtas som del av planen.



Figur 3.1.

Utsnitt av reguleringsplan hvor det i tilhgrende reguleringsbestemmelser
er stilt videre plankrav fgr byggesak behandles
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= Gi elementer som er vist pa kartet retts-
virkning

Bestemmelsene kan og bar nyttes til & klargjore
den rettslige betydningen av de forskjellige for-

malene, symbolene, bygningene, anleggene og til-

takene som er vist pa planen. For mange elemen-
ter er dette ngdvendig for at planen skal fa retts-
virkning for de aktuelle forhold. Det kan eksem-
pelvis vaere plikt til & opparbeide stgyskjermer
eller andre tiltak som det er satt vilkar om far
gjennomfgringen. Eller f.eks. for & klargjare at
viste hussymboler skal vaere bindende for plasse-
ringen av ny bebyggelse.

= Prosesskrav / dokumentasjonskrav

Kravene til innholdet i seknad om byggetillatelse
m.v. er fastsatt i byggeforskriftene. Det kan ogsa

tas med i bestemmelser presiserende og noe utvi-

dede krav til hva dette materialet skal omfatte.
Dette kan f.eks. veaere aktuelt hvor en noe mer

utfyllende byggesgknad er tilstrekkelig slik at det

av den grunn ikke er ngdvendig & kreve bebyg-
gelsesplan. Det kan ogsa stilles som vilkar at en
byggesak skal forelegges aktuelle sektor-
myndigheter. Imidlertid skal reguleringsplaner fa
en slik behandling at de er avklarende i forhold til
alle interesser nar de vedtas.

Forhold det ikke kan gis bestemmelser for
- grensetilfeller

Siden bindende detaljplan gjelder regulering av
de fysiske ressurser, kan det som bred hovedre-
gel ikke gis bestemmelser om direkte regulering
av aktivitet og virksomhet som sadan, eller hvem
som skal gjennomfgre de planlagte tiltak eller
benytte bygninger, anlegg og grunn. Dette er for-
hold som til vanlig fastsettes i konsesjoner eller
bevillinger etter andre lover. Imidlertid vil bygge-
og arealbruksrestriksjonene samt vilkarene for
gjennomfgring indirekte pavirke virksomhet og
drift i stor grad.



Det kan ikke gis bestemmelser om gkonomiske
forhold eller plikter / rettigheter. f.eks. som bank-
garanti for tilbakefgring etter masseuttak, eller
krav om avgifter. Det kan da ikke gis bestemmel-
ser om regulering av den gkonomiske driftssiden.
Heller ikke er det adgang til 4 stille krav om aktiv
fordeling av utbyggingsrettigheter og bakgrunns-
areal i denne gyemed. Det kan likevel settes vil-
kar som begrenser virksomhetens karakter og
utfarelse, f.eks. restriksjoner for & hindre ungdige
miljgulemper i form av stay, stev og lukt.

Bestemmelsene kan ikke benyttes til direkte a
regulere andre privatrettslige forhold. Det er sle-
des ikke adgang til & gi bestemmelser f.eks. om
dekning av kostnader til opparbeidelse eller andre
tiltak, om rett for det offentlige til & legge vannled-
ning, kloakk m.v. over privateid grunn eller om
etablering av velforening. Det vises til lovens
bestemmelser om opparbeidelsesplikt, refusjon
og eventuelt vedtekt om frikjgpsordning om slikt
forhold. Det kan i bestemmelsene heller ikke
angis hvem som skal utfgre tiltakene i planen som
byggherre eller ansvarshavende. Bestemmelser
med palegg om skjgtselsplikt kan ikke gis i regu-
leringsplan. § 89 gir hjemmelen for hvilke palegg
som kan gis om utbedring og vedlikehold, men
reguleringsplan er ekspropriasjonsgrunnlag for
rett til & gjennomfgre rehabilitering / skjgtsel /
vedlikehold for den aktuelle myndighet, for
eksempel kulturminnemyndighetene i bevarings-
omrader. Det kan gjennom bestemmelser heller
ikke palegges begrensninger i privates adgang til
salg og bortfeste av eiendom med unntak for
regulering til fornyelse der det gjelder spesielle
begrensninger pa dette omrade.

Reguleringsbestemmelser ma ogsa innordne seg
hva som ellers er fastsatt i plan- og bygnings-
lovgivningen. Det kan f.eks. ikke gis bestemmel-
ser i strid med byggeforskriftenes bestemmelser
om maling av bygningshgyde og om grad av
utnytting. Reguleringsbestemmelser ma saledes
brukes til & utdype eller presisere de gvrige lovbe-
stemmelsene. Det er likevel enkelte bestemmel-
ser som uttrykkelig eller forutsetningsvis kan fra-
vikes i regulering, f.eks. § 70 om hgyde, plasse-
ring og naboavstand.
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Det er ikke adgang til & gi bestemmelser som
utvider, innskrenker eller endrer adgangen til & gi
dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 7.
Det kan imidlertid trekkes opp visse retnings-
linjer for senere praktisering av dispensasjons-
bestemmelsen jf. kap. 5.5.

Det er som nevnt i § 26 ingen generell hjemmel til
regulering av ferdsel, men der det har sammen-
heng med formalet er det likevel visse muligheter
for regulering av ferdsel f.eks. i regulerte frilufts-
omrader eller naturvernomrader hvor det ma stil-
les seerskilte vilkar for & sikre formalet med pla-
nen. Det kan da f.eks. bestemmes at ferdsel skal
skje langs visse fastlagte traseer.

Eksempler pa konkrete problemstillinger i
praksis er:

= Det er adgang etter vurdering til & forby inn-
legging av vann i fritidsbebyggelse hvis dette
er ngdvendig for & unnga forurensning av
vannkilder som fglge av gkt vannforbruk og
utslipp.

= Antatt at det etter en konkret vurdering av
behovet kan gis bestemmelser om fastsetting
av at ledninger for strem, telefon og TV. skal
fores frem i jordkabler, jf. de hensyn som iva-
retas etter plan- og bygningslovens § 74 nr. 2.

< Selv om det ikke er adgang til konkurranse-
eller bransjeregulering, kan det i plan settes
forbud mot starre kjgpesentre og varehus,
eller at forretningsvirksomheten skal avgren-
ses til slike tider av dagnet, eller ha en slik
karakter at den ikke virker ungdig forstyrr-
ende for strgket.



3.3. Byggeomrader

§ 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 serskilte angitte
allmennyttige formal, herberger og bevert-
ningssteder og for garasjeanlegg og bensin-
stasjoner.”

3.3.1. Hvaformalet omfatter
Byggeomrader omfatter i utgangspunktet oppfe-
ring av bygninger dvs. boliger, med tilhgrende
anlegg, forretninger, kontorer, industri, fritidsbe-
byggelse (fritidsboliger og tilhgrende uthus) samt
omrader for offentlige (statens, fylkets og kom-
munens) bygninger med angitt formal, andre byg-
ninger med sarskilte angitte allmennyttige for-
mal, herberger og bevertningssteder og for gara-
sjeanlegg og bensinstasjoner.

I tillegg kan hver kategori spesifiseres ytterligere,
og det kan tilfayes / spesifiseres ytterligere typer
bebyggelse etter behov. Bygninger til privat bar-
nehage eller kino / forsamlingslokale m.m. kan
f.eks. direkte angis som egne underformal under
byggeomrade.

Omrader for anlegg og bygninger med spesielle
funksjoner, f.eks. bygninger pa kraftanlegg, vil
stort sett ga under andre formal. Byggeomradene
dekker saledes alle former for private utbyggings-
formal fra eneboliger og hytter, til industriformal
og forretningsformal. Ogsa byggeomrade for
offentlige bygninger hgrer inn under § 25 nr. 1.

Tilhgrende anlegg i byggeomrader kan eksempel-
vis veaere garasjer / garasjeanlegg, daginstitusjo-
ner for barn, neerbutikk, vaktmesterbolig i indus-
triomrade osv. Planen bgr spesifisere slike anlegg.
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Der et bygge- og anleggstiltak kan Kklassifiseres
under flere hovedkategorier, er det opp til kom-
munen som reguleringsmyndighet a velge et
alternativ som virker mest praktisk. F.eks. kan
barnehage ogsa veere offentlig bygning, del av
boligomrade eller allmennyttig formal hvis det
drives av en institusjon.

3.3.2. Generelt om bestemmelser til

formalet byggeomrader

| tillegg til bestemmelser om bebyggelse, m.v.
som omtalt foran, vil det ofte veere behov for seer-
skilte bestemmelser om utforming, bruk og
behandling av ubebygd areal, herunder om ter-
rengplanering, oppsetting av apparater for lek,
gjerder og bevaring av eksisterende naturmark.

Sammen med sgknad om byggetillatelse skal /
kan kommunen kreve at det utarbeides plan for
den ubebygde del av tomten. Krav til innhold i
sgknad om byggetillatelse er gitt i byggeforskrif-
tene. Reguleringsbestemmelse om utomhusplan
kan veere serlig aktuell nar planen inneholder
felter med konsentrert bebyggelse og blokk-
bebyggelse. Ved slik bebyggelse kan det veaere
av stor betydning a fa sikret omrader for eksi-
sterende naturkvaliteter.

Omrader for naturkvaliteter som det skal knyttes
bestemmelser til, ma veere vist pa regulerings-
plankartet. Bestemmelsen kan ogsa forby at
vegetasjonen innen de viste omrader fjernes,
bl.a. under oppfgringen av bebyggelsen.

Ved vedtekt til plan- og bygningslovens § 69 kan
det gis bestemmelser om utforming og opparbei-
ding av ubebygd del av tomt. Slik vedtekt vil gjel-
de bade for regulerte og uregulerte omrader og
alle typer bebyggelse med mindre regulerings-
planen fastsetter noe annet.

Hvis reguleringsplaner er lite detaljerte, vil det
veere aktuelt & stille krav om bebyggelsesplan.
Det kan ikke palegges grunneier & utarbeide
bebyggelsesplan for mer enn hans egen eiendom.



e Spesielt om lekeplasser

Det vises til § 26 siste ledd som sier at det i bolig-
omrader bar fastsettes tilstrekkelig lekeareal for
bebyggelsens behov.

Lekeareal kan reguleres inn pa den enkelte tomt
som fellesareal for flere eiendommer eller som
offentlig friomrade.

Mange kommuner har fatt stadfestet vedtekt til
8 69 i plan- og bygningsloven med bindende
bestemmelser om bl.a. lekeplasser for barn
(areal/antall/type). Vedtekten gir da palegg om

hvordan ubebygd del av tomt skal brukes og utfor-

mes, herunder om lekeplasser for bebyggelsens
behov. Det vises til Rikspolitiske retningslinjer for

barn og unge, samt til normer for lekeareal i bolig-

omrader. Der kommunen ikke har slik vedtekt,

henvises til NIBRs rapportserie “Barn og bomiljg”.

Miljeverndepartementet har gitt ut falgende
veiledere; T-812 Gode utearealer i tettbygde strgk
og T-813 Fra plan til grgnn virkelighet.

Utformingen av uteareal for barn og unge skal
legges opp slik at det er god tilgjengelighet,
trafikksikkerhet, adkomst, sikring mot stay,
forurensing og annen helsefare. Dette gjelder alle
utearealer barn bruker, ikke bare lekeplassene. |
tillegg kreves:

bestemte minstearealer til de ulike formal
egnethet for lek og opphold pa ulike arstider
og for ulike aldersgrupper

mulighet for samhandling mellom barn,
ungdom og voksne.

= Spesielt om parkeringsplasser

Sparsmalet om krav til parkeringsdekning for
forskjellige typer bebyggelse tar utgangspunkt i
plan- og bygningslovens § 69. § 69 kan ved ved-
tekt gi bindende bestemmelser om parkerings-
dekning. En del kommuner har fastsatt egne nor-
mer for parkeringsdekning som blir innarbeidet i
de enkelte planer. Dersom kommunen har ved-
tekt til § 69, er ikke dette til hinder for at kommu-
nen i konkrete tilfeller gjennom regulerings-
bestemmelser fastsetter strengere eller mer
liberale krav til parkeringsdekning.
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Utgangspunktet er at kostnadene med a oppar-
beide tilstrekkelig med parkeringsplasser for
bebyggelsens behov, skal dekkes av den enkelte
utbygger, og at parkering skal skje pa egen eien-
dom dersom det ikke anlegges felles parkerings-
anlegg eller er etablert ordning med frikjgp. Det
vises til plan- og bygningslovens § 69 nr. 4
“Frikjgpsordningen”. Ved vedtekt til § 69 nr. 4 kan
det bestemmes at kommunen kan samtykke i at
det i stedet for biloppstillingsplasser pa egen
grunn eller pa felles areal, blir innbetalt et belgp
pr. manglende plass til kommunen for bygging av
parkeringsanlegg. Kommunestyret bestemmer
hvilke satser som til enhver tid skal gjelde i slike
tilfelle. Nar kommunen har knyttet vedtekt til § 69
nr. 4, er det ikke ngdvendig med reguleringsbe-
stemmelser om det samme forholdet.
Frikjgpsordningen kan ikke innfgres via
reguleringsbestemmelser.

Parkering kan ogsa anlegges pa fellesareal for
flere eiendommer. Disse ma veere vist pa plan-
kartet da de er egne ekspropriasjons- og refu-
sjonsformal. Planen eller bestemmelsene ma
derfor angi for hvilke eiendommer de er felles for.

Nar det gjelder selve planlgsningen, kan det f.eks.
i omrader for tett smahusbebyggelse og blokkom-
rader veere hensiktsmessig med bilfrie utearealer
og at bilene plasseres i felles parkeringsanlegg.
Parkeringen - serlig gjesteparkering - kan med
fordel ligge der den er lettest a finne; naer innkjg-
ringen til omradet, men ikke slik at den brukes
sammen med eller i stedet for lekeplassen, og
helst ikke mer enn 100 meter fra boligene. Stgrre
avstand og fa plasser farer gjerne til kjgring og
parkering pa tun og gangveger. Felles parkerings-
plass bgr skjermes mot boligene og kan gjerne
suppleres med en fast uteplass for vask, mindre
reparasjoner, vedlikehold m.m.

Det har veert en gkende forstaelse for at det kan
veere hensiktsmessig a differensiere parkerings-
bestemmelsene i starre grad, for eksempel ved &
fastsette lavere parkeringsdekning i omrader med
god kollektivdekning.



Se veileder om parkering brukt som ledd i
samordnet areal- og transportplanlegging,
TOI-rapport 349/97 “Parkering — Et virkemiddel i
samordnet areal- og transportplanlegging”.

= Gjerder - pabud, forbud, utforming,
plassering m.m.

Det kan i stor utstrekning gis bestemmelser om
gjerders utforming, plassering og utseende. Det
kan gis bestemmelser som pabyr oppsetting av
gjerde, for eksempel av hensyn til beitende dyr i
hytteomrader. Hensyn til beitende dyr, fremkom-
melighet og ferdsel, samt estetiske hensyn kan
begrunne et forbud mot oppsetting av gjerder /
inngjerding f.eks. i tettbebygde hytteomrader /
hyttelandsbyer o.l.

I landbruksomrader vil f.eks. reingjerder /
sperregjerder som er ngdvendig for reindriften
veere i samsvar med arealbruken.

Det kan ogsa gis seerskilte bestemmelser om
godkjenning av gjerder, jf. § 103 vedrgrende
gjerdeplikt og innhegning mot veg.

En kan ikke av hensyn til kommunens behov for
sngopplag tilplikte en grunneier & oppfare gjerde
innenfor tomtegrensen.

= Bevaring av eksisterende terreng og
vegetasjon

Det kan etter vurdering gis bestemmelse om at
terreng og vegetasjon pa den ubebygde del av
tomta ikke bar / skal endres eller fjernes.

Sikring av naturmark og eller vegetasjon gjennom
reguleringsbestemmelser forutsetter at de aktuel-
le omrader er vist pa kartet. Stgrre treer som skal
bevares bgr ogsa avmerkes.

3.3.3. Delformal etter §25nr. 1

byggeomrader

= Boliger med tilhgrende anlegg

Boligformal nyttes for & fastlegge omrader hvor

det skal oppfares bygninger for permanent helars-
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beboelse, det vaere seg smahus eller blokkbebyg-
gelse.

Det siktes i farste rekke til bolighebyggelse som
eies av private, men ogsa offentlige myndigheter
og selskaper kan eie boliger av privat karakter
uten at det derved er ngdvendig a legge ut bygge-
omradet til offentlig formal.

Formalet retter seg mot boligfunksjonen og ikke
mot egenskaper ved beboerne. Byggeomrade
boliger kan séledes ogsa nyttes til eldreboliger og
(vernede) boliger for szerskilte grupper sa fremt
boenheten det dreier seg om, bebos individuelt av
personer som har behov for visse stgtte- og
servicefunksjoner.

= Forretninger

Reguleringsformalet forretning nyttes for byg-
ninger, lokaler og arealer der det skal drives
detalj- eller engrossalg av bearbeidede produkter
til kunder som selv henter varene i lokalene.

Forretning innebaerer som regel stor trafikk og
folketilstramming slik at beliggenhet, trafikk- og
parkeringsforhold ma vurderes ngye. Det er
imidlertid vanlig & kombinere forretninger med
boligbebyggelse og andre arealbruksfunksjoner.

Bestemmelser til forretninger

Her vil det veere seerlig aktuelt med bestemmelser
om plassering av ulike funksjoner innen formalet,
spesielt trafikkgenererende virksomhet som kjg-
pesenter, stgrre varehus og garasjeanlegg / par-
kering. Bestemmelser om forbud mot slik virk-
somhet i planomradet kan ogsa gis, dersom hen-
synet til trafikken og nermiljget tilsier det, eller
det vil veere i strid med vedtatte regionalpolitiske
malsetninger.

Gjennom reguleringsbestemmelser kan det diffe-
rensieres mellom ulike typer handelsvirksomhet
som kan tillates innenfor omradet.
Differensieringen ma vaere begrunnet i de forhold
som er nevnt ovenfor.



= Kontorer

Kontor benyttes som formal for bebyggelse som

nyttes til administrasjon, merkantil service- og tje-

nesteyting, konsulent og engineringsbedrifter o.l.

e |ndustri

Reguleringsformalet forutsetter at det i alminne-
lighet skal drives generell industriproduksjon,
med mindre det er spesifisert i bestemmelsene at
det er forbud mot virksomhet som medfarer seer-

lige trafikk- eller miljgulemper eller szerlig fare e.l.

I industriformalet kan ogsa innga lager. Videre
kan kontorer til egenadministrasjon av industri-
virksomheten pa stedet ga inn i formalet.

I omrader hvor det er forurensninger i grunnen
etter tiltak, eller hvor det ikke er aktuelt a iverk-
sette tiltak, kan omradet reguleres til industri
med egne bestemmelser vedrgrende graving /
omdisponering av tomten. Alternativt kan omra-
det reguleres til “Fareomrade” eller
“Spesialomrade”, jf. kap. 3.7.1 eller 3.8.2.

“Neering” er ikke et eget reguleringsformal, men
kan veere en uformell samlebetegnelse pa blandet
reguleringsformal. “Neering” vil omfatte bade
industri, forretning, kontor, lager m.v. For a styre
arealutnyttelsen bedre og sikre en mer forutsig-
bar utvikling og bruk av arealet, ma det angis
hvilke formal som er aktuelle i omradet.

Ren lagervirksomhet kan fastlegges som “bygge-
omrade - lager”. Lager som innebarer omsetning
betegnes som “byggeomrade - forretning”.

I sj@ vil akvakulturanlegg med landtilknytning
kunne ga inn her.

Bestemmelser til industri

Foruten de vanlige bestemmelsene om bebyggel-
sen, vil det ofte veere behov for bestemmelser om
plassering av tung industri, og forurensende,
brann- og eksplosjonsfarlig industri, herunder om
forbud mot slik industri i planomradet.
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Det kan fastsettes at det i industriomradet ikke til-
lates etablert bedrifter, som ved stay eller p.g.a.
andre forurensninger ved produksjon og trafikk,
vil veere til vesentlig ulempe for beboerne i omlig-
gende boligomrader. | tilfelle slik industri tillates
oppfert innenfor reguleringsomradet, ma det tas
kontakt med vedkommende fagmyndighet for
fastleggelse av rammene for industri-
virksomheten. Disse rammene fastsettes av foru-
rensingsmyndighetene med en utslippstillatelse
eller ved forskrifter, jf. forurensingsloven.

= Fritidsbebyggelse

Formalet nyttes der det skal settes av omrader
eller tomter for oppfaring av fritidsbebyggelse
med tilhgrende anlegg, jf. generelt foran om
bestemmelser og formal i tilknytning til bygge-
omrader.

Etter § 82 er det tale om fritidsbebyggelse. Det
siktes her til bygninger som nyttes til midlertidig
beboelse for deler av aret i fritids- og rekreasjons-
gyemed. Bestemmelsene gjelder ogsa tilhgrende
uthus.

Med fritidsbebyggelse forstas i alminnelighet
permanente hytter, campinghytter, landsteder,
setrer, stgler, skogskoier, naust, rorbuer, vanings-
hus og andre hus som bare eller i det vesentlige
nyttes til fritidsformal ved privat bruk og 7 eller
utleie og som kan nyttes for overnatting, uten
hensyn til stgrrelse eller standard, sportshytter,
sommerhus, og kolonihagehus som bare er
beregnet til & bebos i kortere tidsrom, samt
tilhgrende uthus.

Overgang fra fritidsbolig til helarsbolig er en
bruksendring som betinger en bruksendrings-
tillatelse og/eller eventuelt dispensasjon.

Utleiehytter som f.eks. skal utgjere del av det
gkonomiske driftsgrunnlaget for en landbruks-
eiendom, er ogsa i plansammenheng fritidsbe-
byggelse og ikke del av landbruk.

Bygninger som nyttes til annet formal, f.eks. i
primearneering, for turist- og hotellanlegg, eller

til permanent beboelse i hele eller stgrre deler

av aret faller utenfor. Det samme gjelder kommer-



sielle hytteanlegg med fellesdrift og korttidsut-
leie. Det er den faktiske bruk som er avgjgrende.

Ved bruksendring fra f.eks. driftsbygning i land-
bruket til fritidsbruk er sgknad etter plan- og byg-
ningslovens § 93 andre ledd om bruksendrings-
tillatelse ngdvendig. Slik sgknad ma sa bl.a. vur-
deres i forhold til planformalet.

Hyttefelt kan veere stgrre bygge- og anleggsarbei-
der som forutsetter regulering etter plan- og byg-
ningslovens § 23 nr. 1. Kommunen kan ogsa etter
vurdering regulere av eget tiltak. Reguleringsplan
er ngdvendig for & endre tidligere disposisjons-
plan fastsatt i medhold av § 82 i bygningsloven av
1965.

Veger i eller til hytteomrader kan veere spesialom-
rade privat veg, eventuelt jord-/ skogsbilveg med
utvidet bruksomrade godkijent etter plan- og byg-
ningsloven.

Bestemmelser til fritidsbebyggelse

Bestemmelser for byggeomrader m.v. omtalt i
pkt. 3.3.2. kan nyttes.

Vanlige bestemmelser er:

Om bebyggelsens plassering og karakter,
avstand fra friomrade / strand / veg, mgne-
retning, takvinkel, takhgyde fargevalg og
materialbruk.

Grad av utnytting / maksimal hyttestarrelse,
fastlegging av hvilke uthus som tillates,
inkludert antall / sterrelse / form.

Sikring av brgnn / vannpost.

Bevaring av vegetasjon og terreng, utforming,
bruk og behandling av ubebygd areal, tomte-
inndeling.

Krav om bebyggelsesplan eller andre
supplerende planer og planmateriale.

Etter vurdering av behov, krav om nedgraving

av kabler og forbud mot oppsetting av gjerder.

(For bestemmelser om gjerder se foran,
side 28.)
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Det kan settes vilkar om at det skal veere sikret
ngdvendig vannforsyning eller utslippslgsninger
osv. Unntakene fra tilknytningsplikt i plan- og byg-
ningslovens § 65 andre, tredje og fjerde ledd og

§ 66 nr 2 andre ledd siste punktum for fritidsbe-
byggelse til offentlige hovedledninger gjelder
ikke der annet er bestemt i reguleringsplanen

Nar omradet reguleres til fritidsbebyggelse kan
det ikke gis bestemmelse om eierformen, for
eksempel at slike hytter ikke skal kunne
seksjoneres eller selges.

= Offentlige bygninger med angitt
formal

Ved bruk av offentlige formal skal det angis
underformal; for eksempel skole, barnehage,
radhus, sykehus osv. Dette kan vises som tekst pa
plankartet. Offentlige formal nyttes til bygninger
og arealer som eies av staten, fylket og kommu-
nen, men ikke ngdvendigvis av offentlig eide
selskaper / aksjeselskaper.

Det er videre den offentlige funksjonen vedkom-
mende bygning skal ha som tilsier bruk av offent-
lig byggeformal. Bygninger / bebyggelse som
ikke har en spesifikk offentlig funksjon kan mer
naturlig legges ut til privat byggeomrade selv om
de er eid av kommune, fylke eller stat, for eksem-
pel boliger, kontor eller forretningsbygg.



Figur 3.2.

Utsnitt av reguleringsplan for mindre tettsted hvor det er brukt kombinerte
formal og offentlige bygninger er vist med angitte formal

arkerin

I bygg for offentlig formal kan det ogsa etter neer-
mere angivelse innredes for private formal.

= Bygninger for allmennyttige formal
med naermere spesifisering av for-
malet

Det ma pa planen angis serskilt hvilket allmenn-
yttig formal det reguleres for. Allmennyttig formal
nyttes gjerne der private organisasjoner, stiftelser
e.l. driver virksomhet av allmenn samfunnsmessig
karakter. Virksomheten er apen for en starre
uspesifisert brukerkrets.
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Bestemmelser til bygninger for allmennyttige
formal med naermere spesifisering av
formalet

Foruten de bestemmelser som er alminnelige i
byggeomrader, kan det f.eks. fastsettes at
omradet skal disponeres til tomt for velhus, tomt
for privat barnehage med tilhgrende anlegg eller
tomt for privat sykehus / pleiehjem nar utbygging
og drift skal forestas av allmennyttige organisasjo-
ner som Rgde Kors, Norske kvinners sanitets-
forening m.v.

= Herberger og bevertningssteder

Omfatter alle former for dggnovernattingssteder
som hoteller, pensjonater, hospitser, moteller,
hytteanlegg o.l., samt restauranter og serverings-
steder, nattklubber m.v.



Bestemmelser til herberger og
bevertningssteder

Bestemmelsene kan nyttes for & spesifisere neer-
mere hvilken type overnatting eller bevertning
som tillates, og det kan sarskilt fastsettes vilkar
til utfgrelsen av bygninger av sikkerhetsmessige
grunner, tiltak for & avbgte ulemper fra trafikk,
ferdsel, stgy- og luktforhold p.g.a. driften m.v. Det
kan ogsa settes vilkar om at driften ikke skal for-
styrre natteroen for omboende.

e Garasjeanlegg og bensinstasjoner

Dette er sarskilte anlegg som medfarer szrskilte
behov for vurdering av trafikk- og brannsikkerhet,
og som ma vurderes neermere med hensyn til
lokalisering og utfgrelse.

Bensinstasjon som har en betydelig utvidet funk-
sjon, for eksempel som dagligvarebutikk / forret-
ning, kafeteria, overnattingssted o.a. ma fastleg-
ges gjennom reguleringsplan som synliggjer disse
formalene.

Bestemmelser til garasjeanlegg og
bensinstasjoner

Det kan i tilknytning til denne type anlegg veere
serlig aktuelt & gi bestemmelser om krav til
sikkerhet, trafikkforhold og avbgtende tiltak.

Eksempler pa flere underformal

Siden byggeomradeformalet underspesifisering
ikke er uttemmende, kan det suppleres ytterlige-
re. Barnehage er f.eks. et eget reguleringsformal
selv om det ikke er spesifisert som dette i loven.
Barnehage kan veere bade offentlig bygning, byg-
ning med angitt allmennyttig formal eller innga
som del av et boligomrade. | tilfelle skal barneha-
gen fremga av reguleringsplanen.

Ogsa andre tilsvarende bygningsformal som ikke
er nevnt i lovens oppregning kan angis som egne
underformal under hovedformalet byggeomrade,
f.eks. privat kino og mgtelokale.
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3.4. Landbruksomrader

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

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

3.4.1. Hvaformalet omfatter
Landbruksomrader er omrader hvor det skal
drives jordbruks- / skogbruksvirksomhet og
reindrift. Gartneridrift gar ogsa inn under for-
malet. | disse omradene kan det bare oppfares
bygninger som har direkte tilknytning til land-
bruk som primarngering. Annen arealbruk og
bebyggelse er ikke tillatt.

Bygninger i jord- og skogsbruksomrader er
ngdvendige vaningshus for driften av garden, og
som er avhengig av byggetillatelse etter plan- og
bygningslovens § 93, og ngdvendige driftsbyg-
ninger som omfattes av plan- og bygningslovens
8 81 om meldeplikt.

I landbruksomrade kan det drives landbruks-
virksomhet, herunder oppfgring av drifts-
bygninger. Begrepet driftsbygninger i § 81
omfatter driftsbygninger for jordbruk, husdyr-
bruk, skogsdrift, reindrift, hagebruk, gartneri og
pelsdyravl, dersom de er en del av tradisjonell
landbruksdrift, samt husveere for seterbruk og
skogsdrift.

Kommuneplanveilederen har pa sidene 32 til 34
gitt en del eksempler pa tiltak i landbruket. Det
vil for det farste gjelde driftsbygninger i land-
bruket, undergitt meldeplikt etter 8 81. Men
det er viktig & veere oppmerksom pa at ogsa
bygninger og anlegg m.v. ut over dette kan ga
inn under formalet landbruk i forhold til plan.

Anlegg av private veger som etter en behovsvur-
dering ikke er begrunnet med landbruks- eller
skogsdriften, vil veere forbudt. Behandlingen av



landbruksveger kommer na inn under forskrift av
22. desember 1996 fra Landbruksdepartementet.

Anlegg og bygninger som f.eks. fritidsbebyggelse,

herunder utleiehytter, campingplass, masseuttak
ut over husbehov, verksteds- og annen narings-
virksomhet, herunder industriell produksjon ogsa
av landbruksrelaterte produkter, faller utenfor
reguleringsformalet. Dette kan vaere handelsgart-
nerier, pelsdyrfarmer, sagbruk, slakterier m.v.

Reguleringsformalet landbruk kan kombineres
med andre formal, men ikke med naturvernomra-
de og friluftsomrade. Det kan heller ikke kombi-
neres med formal som i praksis kommer i konflikt
med utgvelsen av landbruksvirksomhet. (Se ogsa
pkt. 3.11.)
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Figur 3.3. Eksempel som viser landbruksomrade avsatt til jordbruk, verneverdig
gardstun regulert til spesialomrade bevaring / landbruk, samt
verdifullt landskapselement regulert til spesialomrade naturvern.
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Det kan ikke gjennomfgres ekspropriasjon etter
plan- og bygningsloven i omrader regulert til
landbruksomrade.

Bygninger for fabrikkmessig produksjon av f.eks.
fjeerfe og gris vil som sagt falle utenfor begrepet
“driftsbygning”. Det er likevel ofte vanskelig a
angi hvor grensen gar mellom landbruksvirksom-
het og fabrikkmessig produksjon. Det avgjgrende
ma bli en konkret vurdering i den enkelte sak der
man bl.a. tar hensyn til bygningens stgrrelse, pro-
duksjonens omfang og de ulemper den fgrer med
seg i form av lukt, stgy o0.a. Virkningen av at et
omrade reguleres til landbruksomrade, er at tiltak
som ikke faller inn under landbruksvirksomhet,
er i strid med formalet og ikke tillatt.

Oppfering av driftsbygninger i landbruket er i
samsvar med reguleringsformalet, men er
meldepliktige, jf. § 81. Andre bygge- og anleggs-
tiltak er sgknadspliktige, eventuelt avhengig av
dispensasjon eller reguleringsendring.

Arealdisponeringen i landbruksomrader regule-
res ogsa av spesiallover som jordloven, skog-
bruksloven, konsesjonsloven og jordskifteloven.
I regulert omrade som er lagt ut til annet enn
landbruk, bortfaller jordloven, hvis ikke kom-
muneplanen uttrykkelig vedtar noe annet.

Hva som er landbruksvirksomhet vil i noen
utstrekning skifte over tid - pga. den stadig gken-
de effektivisering og rasjonalisering som har
skjedd innen landbruket. Dette ma avgjgres kon-
kret i hvert enkelt tilfelle - for eksempel hvor
grensen gar mellom “fabrikkmessig” produksjon
og landbruk. Nye typer bygninger og virksomhe-
ter faller ikke inn i landbrukskategorien i § 25
uten naermere vurdering.

Nar det gjelder slakteproduksjon f.eks. av gris, er
ikke Landbruksdepartementets konsesjonsgren-
ser alene avgjgrende for hvorvidt et tiltak er &
anse som landbruksvirksomhet. Grensedraging
ma foretas av planmyndigheten i kommunen etter
en konkret vurdering og i samrad med landbruks-
myndighetene.

Nar det gjelder pelsdyranlegg, bar det skilles
mellom stgrre og mindre pelsdyrenheter i
reguleringsplansammenheng. Mindre enheter
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som inngar som en underordnet del av landbruks-
driften, bar reguleres til landbruksformal.

Sterre enheter som fremstar som mer selv-
stendige driftsenheter uten tilknytning til annen
landbruksvirksomhet, bar reguleres til spesialom-
rade - pelsdyrfarm. Det anses lite heldig a benytte
reguleringsformalet industri.

3.4.2. Bestemmelser til

landbruksomrader

Det kan knyttes bestemmelser til landbruks-
omrader pa samme mate som til andre areal-
brukskategorier sa langt det er forenlig med
kombinasjonsforbudet i § 25 andre ledd som
gjelder naturvern og friluftshensyn. Det kan
bestemmes hvor de ulike bygninger og anlegg
skal plasseres, og det kan settes vilkar for gjen-
nomfgringen ogsa under hensyn til naerliggende
omrader med annen bruk. Det kan ikke gis
bestemmelser om rent driftsmessige forhold.
Det kan derfor ikke gis bestemmelser til land-
bruksformalet som hindrer skogsavvirkning,
beitebruk og jorddyrking, grefting, nydyrking,
skogsbilveghbygging, treslagskifte, eller som
direkte hindrer oppfgring av ngdvendige
bygninger og anlegg for landbruksdriften.

3.4.3. Delformal etter § 25 landbruks-

omrader:

= Omréader for reindrift

Reindrift kan utaves i reinbeitedistrikt omfattende
deler av Finnmark, Troms, Nordland, Nord-
Tregndelag, Sgr-Trgndelag og Hedmark, i alt 134
kommuner

Reindriftretten inneberer rett til beite for rein, til
ferdsel og flytting og til & plassere anlegg som er
ngdvendige i reindrift. Flyttelei kan ikke stenges,
og det kan vere straffbart & gjere det uten
Landbruksdepartementets samtykke.

I reguleringsplan kan reindrift veere eget formal
etter § 25 nr. 6 som spesialomrade, men reindrift
kan ogsa legges ut som underformal til landbruk,
jf. 825nr. 2.



Legges reinbeiteomrade sammen med landbruk
etter nr. 2, vil bygge- og anleggsvirksomhet for
jordbruk og skogbruk veere tillatt innenfor plan-
omradet pa lik linje med reindrift. Det kan marke-
res hvilke deler av omradet som er spesielt viktig
for reindriften, men bygge- og anleggsvirksomhet

i jordbruk eller skogbruk kan ikke nektes. Bygge-

og anleggsvirksomhet for andre formal vil imid-
lertid ikke veere tillatt.

Aktuelle spesialomrader etter nr. 6 kan veere
beitearealer av spesiell betydning, for eksempel
innhegninger, slakteanlegg og gjeterhytter m.v.
Reguleres et omrade til dette formal, er virk-
ningen at bygge- og anleggstiltak for alle andre
formal, ogsa jordbruk og skogbruk, ikke kan
gjennomfgres. Det samme gjelder andre tiltak
som kan veere til ulempe for gjennomfgring av
planen, for eksempel oppdyrking. Pa vanlig mate
kan det i ngdvendig grad knyttes utfyllende
bestemmelser til planen, bl.a. om at deler av
omradet ikke kan brukes til annet enn reindrift,
forbud mot visse former for bruk, f.eks. motor-
ferdsel. Det kan settes vilkar for bruken, f.eks. i
bestemte tidsperioder.

Reguleringsplan for reindrift vil farst og fremst
veere aktuelt der det er behov for en detaljert
utforming av et reindriftsomrade, dvs. en detalj-
regulering innenfor et forholdsvis lite omrade,

for eksempel med skilleanlegg og slakteanlegg,
eventuelt ogsa med andre anlegg for driften. Den
mest vanlige situasjonen i reindrift er imidlertid
flerbruk i utmark med reindrift og jordbruk, med
reindrift i allmenne friluftsomrader, eventuelt med
bruksbegrensning. Det kan ogsa bestemmes at et
formal kan ga over til reindrift nar visse vilkar er
oppfylt, for eksempel at uttaksomradet for rastoff
gar over til reindriftsomrade.
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Bestemmelser til omrader for reindrift

Det kan gis bestemmelser til omrader for reindrift
pa samme mate som i andre landbruksomrader.

= Omrader for gartnerier

Landbruksomrade omfatter ogsa vanlige land-
bruksgartnerier. Gartnerier for fabrikkmessig
produksjon vil ikke falle inn under landbruk og
ma ha saerskilt hjemmel i reguleringsplan.
Gartneri som eget reguleringsformal vil f.eks.
kunne legges ut etter 8 25 nr. 6 som spesial-
omrade-gartneri.

Handelsgartneri / hagesenter med en vesentlig
vekt p4 omsetning av ogsa andre varer enn egen-
produserte planter / treer / busker ma betraktes
som forretningsvirksomhet og plasseres under
formalet “byggeomrade - forretning”.

Bygning, konstruksjon eller anlegg som er ngd-
vendig i landbruket, vil veere unntatt fra byggefor-
budet i strandsonen etter plan- og bygningslovens
8 17-2 dersom det av hensyn til naringsutgvelsen
ma eller bar ligge i strandsonen. Et produksjons-
gartneri som ikke kan sies a sta i tilknytning til en
ordingr landbruksdrift, er et naeringsbygg og vil
séledes ikke veere i samsvar med reguleringsfor-
malet landbruk og heller ikke veere unntatt fra
byggeforbudet i § 17-2.



3.5. Offentlige trafikkomrader

§ 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. Hvaformalet omfatter
Trafikkomrader er offentlige omrader som er
apne for allmenn ferdsel og omfatter veger /
gater med underinndeling, jernbane, havner /
smabathavner, flyplasser, rutebilstasjoner,
parkeringsplasser og andre trafikkinnretninger.
Som trafikkinnretninger pa veger kan ogsa
forstas pengeinnkrevingsstasjoner, gjerder,
fartsdempende humper o.l. Likeledes kan
rasteplasser, toaletter o.l. angis som andre
trafikkinnretninger.

Vegkroer, hoteller / moteller og bensinstasjoner
o.l. faller utenfor. Dette er bygninger som gar inn
under byggomradeformalet.

Reguleringsplaner for trafikkomrader vil normalt
veere en detaljering av de beslutninger som er tatt
pa oversiktsplanniva, men reguleringsplan for
veger kan ogsa utarbeides uten slik forankring.

Ved reguleringsplanleggingen skal departemen-
tets steyretningslinjer falges. Jf. ogsa rundskriv
T-1/86 om retningslinjer for fylkesmennenes
medvirkning som statlig fagmyndighet for
stgysaker.
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Stayamfintlig bebyggelse forutsettes ikke lagt
inntil staybelastede trafikkanlegg. | de tilfeller
bygninger likevel plasseres slik at staygrensene
overskrides, skal det stilles krav om stgydempen-
de tiltak slik at tilfredsstillende lgsninger oppnas i
forhold til retningslinjene. | de tilfelle planen inne-
holder forslag om nye vegtraseer, skal det gjen-
nomfgres beregninger av steyforholdene slik at
anlegget far en slik plassering og utforming at
retningslinjene tilfredsstilles.

Ngdvendige staytiltak innarbeides i regulerings-
bestemmelsene og vises pa plankartet. Det skal
framga av planen nar tiltakene skal veere gjen-
nomfart. | praksis blir dette et rettslig vilkar for &
kunne bygge etter planen. Dette kan innebeere at
bebyggelse og staytiltak skal opparbeides samti-
dig, eller at for eksisterende bebyggelse som
bergres av vegutbyggingstiltak, skal det veere
framsatt tilbud om gjennomfaring av steytiltak far
vegen er ferdig til & tas i bruk.

For bestemmelser vedrgrende utforming,
plassering osv. av bygninger som hgrer inn
under trafikkomradene som er nevnt her, vises
til omtale av de ulike byggeomrader.

3.5.2. Delformal etter § 25 offentlig
trafikkomrader:
- \eger

Formalet omfatter bl.a.:

Gater / kjgreveger m/fortau

Gangveger / gang- og sykkelveger

Gatetun (atkomst, parkerings- og lekegater)
Parkering

Plasser / torg

Kollektivfelt (gate / bussfelt)

Gjerder, fartsdempende, humper o.l.
Turveger og historiske veger



Det ma framga klart av planen hvilke trafikkfor-
mal som er aktuelle i den enkelte plan. Dvs. veg-
omradet, herunder areal til kjgrebane, vegskul-
dre, vegkryss, avkjegrsler, gang- og sykkelveger,
planskilte kryssinger, bruer, skrainnslag og stette-
murer. Andre forhold som fastlegges i vegplaner
kan veere:

Eiendomsgrenser og registreringsnumre
Bygninger som inngar i planen eller som
skal fjernes

Byggegrenser

Frisiktsoner

Steyskjermer og voller

Omrader for massetak og depot
Motfyllinger

Bakkeplaneringstiltak

Omrader som skal beplantes eller hvor
eksisterende vegetasjon skal bevares
Areal som bare skal disponeres i
anleggsperioden

Dersom veger skal omlegges eller bruken av dem
endres til annet formal, er det en vesentlig
endring av planen som ma behandles i samsvar
med plan- og bygningslovens § 28-1 nr. 1, jf. § 27-1.

Det ma framga klart av planen hvilken del av tra-
fikkomradet som i tilfelle skal nyttes til oppfering
av bygg for trafikkformal, f.eks. rutebilstasjon.
Plasseringen av slikt bygg vises ved inntegning av
det planlagte bygg eller grenser for bebyggelse.
Dersom byggverket skal ha gesimshgyde over 8
meter og mgnehgyde over 9 meter, ma dette pafe-
res planen, jf. plan- og bygningslovens § 70.

Randsoner og buffersoner inntil vegomrader kan
legges ut til offentlig trafikkomrade, f.eks. i kom-
binasjon med et “grgnt” formal, eller at arealet
vises som annet trafikkareal. Trafikkomrade og
friomrade ma ikke kombineres.

Ngdvendige sidearealer for vegskjeringer,
forstatninger og fyllinger skal vaere med.
Likeledes bgr det avsettes plass til stgyskjermer
eller voller innenfor planomradet der dette er
aktuelle stgytiltak.
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Ved vegplanlegging kan ogsa andre arealbruks-
formal under § 25 i prinsippet veaere aktuelle da

planleggingen av selve vegen og de tilstgtende

arealer ma sees i sammenheng.

Bestemmelser til veger

Av forhold det kan gis bestemmelser om, er
vegers bredde og stigningsforhold, dvs. vegprofi-
ler, (lengde- og tverrprofil), avkjgrselsforhold og
inndeling i gangveger og kjareveger, kollektivfelt
og fartsdempende tiltak.

For offentlige veger vil vegnormalene etter veg-
loven veere et naturlig utgangspunkt for hvilke
tekniske krav som er aktuelle 4 stille i planene.
Statens vegvesen har utarbeidet egen veileder
om vegplaner.

Det vil i mange tilfelle veere praktisk a vise slike
bestemmelser direkte pa plankartet med tekst og
symboler.

Det kan ogsa gis bestemmelser om utformingen
og utfarelsen av terrenginngrep i forbindelse med
veganlegg. F.eks. at det skal skje mest mulig
skansomt. Videre kan det veere behov for a stille
krav om at vegskjeaeringer og fyllinger skal sgkes
beplantet eller behandlet pa annen tiltalende
mate.

Spesielt der veger skal anlegges i bevaringsomra-
der eller i naturomrader er bestemmelser om til-
pasning til omgivelsene aktuelt.

Bestemmelsene kan utformes slik at de fastlegger
avkjarsler og eventuelle avkjgrselsforbud for
enkelteiendommer eller vegstrekninger.



Figur 3.4.

Eksempel som viser veganlegg og handtering av vegens sidearealer

med staytiltak, turveg, gang- / sykkelveg mm.
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Videre kan det gis bestemmelser om frisiktsoner
ved vegkryss. Bestemmelsene om utformingen av
frisiktsoner fremgar av vegnormalene som er
hjemlet i vegloven. Det fglger av § 25 nr. 6 at
spesialomrade - frisiktsone er eget regulerings-
formal.

Det kan ellers gis bestemmelse om sikring av
atkomst pa gang- og sykkelveg f.eks. for syke-,
brann-, flytte- og renovasjonsbiler. Videre kan det
etter naermere vurdering tillates at enkelte eien-
dommer kan nytte gang- og sykkelveg som
adkomst til eiendommer.

e Bruer

Bruer faller inn under hva som kan og skal
reguleres i en reguleringsplan.

Bestemmelser til bruer

Det kan gis bestemmelser om bruspenn, seilings-
hgyde, bredde og utforming, f.eks. med krav til
materialbruk, utfgrelse og farge m.v.

| sjg kan det gis bestemmelser om seilingsdybde
og bredde i led under bro, forutsatt at sjgarealet
er inkludert i planen.

I sj@ vil mangvreringsomrader i tilknytning til
havneomrade pa land, og farleder ogsa innga her.
Til slike omrader kan det gis bestemmelser om
forbud mot bgyer eller andre gjenstander som
hindrer ferdselen. I tillegg vil havne- og farvanns-
loven gjelde, med mulighet for regulering av
ferdselen og gjenstander som hindrer den,
gjennom forskrift.




- Andre trafikkanlegg

Tilsvarende vil reguleringsplan brukes for a fast-
legge som underformal fglgende offentlige: kana-
ler, jernbaner, sporveger, rutebilstasjoner, parke-
ringsplasser, havner (trafikkhavner eller offentlige
smabéathavner), flyplasser og andre trafikk-
innretninger (f.eks. fergeleier) og ngdvendige are-
aler for anlegg og sikring m.v. av trafikkomrader
(f.eks. skjeeringer, fyllinger m.v.).

3.6. Friomrader

§ 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. Hvaformalet omfatter

Friomrader dekker avgrensede omrader med
spesiell tilrettelegging og eventuell opparbeiding
for allmennhetens uhindrede rekreasjon og opp-
hold. Omradene skal erverves, opparbeides og
vedlikeholdes av kommunen og kan vere offent-
lig tilgjengelige parker og lekeplasser, idrettsba-
ner, apne for alminnelig bruk, bryggeanlegg i
forbindelse med friomrade pa land, badeplasser,
offentlige plasser opparbeidet for rasting og
leirslagning, lyslgyper og turveger, batplasser og
brygger for alminnelig bruk m.v. Hvis omradene
forutsettes & ha begrenset tilgjengelighet for
allmennheten, bgr de reguleres for spesialomrade-
camping, idrett osv.

Eksempler pa tiltak som faller utenfor friomrade-
kategorien er go-cartbane, terrengsykkelbane,
motorcrossbane o.l. Til disse formal nyttes
spesialomrade under § 25 nr. 6.
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3.6.2. Bestemmelser til friomrader
Omradets bruk kan spesifiseres neermere, for
eksempel at friomradet skal nyttes til lekeplass /
park, eventuelt lyslgype / turveg, eller at det skal
etableres idrettsbane med tilhgrende bygninger,
parkeringsplasser og andre ngdvendige anlegg.

Det kan ogsa gis bestemmelser som fastlegger at
bestemt bruk ikke skal tillates innenfor arealet,
f.eks. ridning eller sykling pa omrader som er
séarbare for slik ferdsel.

Det er i utgangspunktet ikke tillatt & oppfere
bygninger innenfor friomrader. Det kan likevel
oppferes bygninger som fremmer allmennhetens
bruk av friomradet. Det kan gis nzermere bestem-
melser om hvilke bygninger og anlegg m.v. som
tillates opparbeidet av hensyn til friarealets bruk.

For bestemmelser vedrgrende utforming av
bygninger og arealer m.m., jf. bestemmelser for
de ulike byggeomrader.

Friomrade i sjg vil neppe veere aktuelt uten
direkte tilknytning til friomrade pa land.
Forholdet til eiendomsrett eller eventuell ekspro-
priasjonshjemmel vil dermed veere avklart. Fri-
luftsomrade etter nr. 6 kan dermed veere et alter-
nativ til friomrade i sjg.

3.6.3. Konsekvensutredninger

Tiltak som fremgar av vedlegg 11 til forskrift om
konsekvensutredninger skal konsekvensutredes
dersom tiltaket er foreslatt lokalisert i omrader
som er avsatt til friomrade, jf. forskriftens
84nr.3a.



3.7. Fareomrader

§ 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. Hvaformalet omfatter

Formalet nyttes for arealer som er utsatt for fare
pa grunn av naturgitte forhold og 7/ eller miljgfor-
hold og som av den grunn ikke tillates bebygget
eller bare skal bebygges pa naermere vilkar av
hensyn til sikkerheten. Eksempel pa naturgitte
forhold er flom, skred, radon, vind. Eksempel pa
miljgforhold er forurensning i grunn eller luft,
stay, vibrasjoner, ildsfarlig opplag o.l. Regulering
til fareomrade innebeerer at alle byggetiltak innen-
for planen er forbudt, eventuelt tillatt pa spesielle
vilkar som avbgter faremomentet.

I omrader hvor det er forurensning i grunnen
etter tiltak, eller hvor det ikke er aktuelt &
iverksette tiltak, kan omradet reguleres til fare-
omrade. Alternativt kan omradet reguleres til
industri med egne bestemmelser vedragrende
graving / omdisponering av tomten, jf. kap. 3.3.3.

Det er i utgangspunktet adgang til & kombinere
“fareomrade” med andre arealbrukskategorier, jf.
plan- og byggningslovens 8 25 andre ledd. F.eks.

er det ingenting i vegen for at omrader langs trase

for hgyspentlinjer legges ut som turveg o.l.
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Sparsmal om regulering av fareomrader ma pa et
tidlig tidspunkt tas opp med vedkommende
statlige fagmyndighet, f.eks. Norges vassdrags-
og energiverk, Direktoratet for sivilt beredskap,
Statens stralevern, Naturskadefondet og andre
aktuelle myndigheter.

Potensielle fareomrader ber synliggjeres sa tidlig
som mulig i planprosessen, helst pa oversiktsplan-
niva. Plan- og byggningslovens § 68 kommer inn
dersom det ikke i tilstrekkelig grad er tatt hensyn
til faren i planarbeidet eller der det ikke foreligger
plan. I henhold til § 68 kan grunn bare deles eller
bebygges dersom det er tilstrekkelig sikkerhet
mot fare eller vesentlig ulempe som fglge av
natur- eller miljgforhold.

Kravene i 8 68 gjelder generelt. En rekke forhold
er regulert i forskrift om krav til byggverk og
produkter til byggverk (TEK) av 22. januar 1997, i
kraft fra 1. juli 1997. Forholdet til § 68 og de rele-
vante bestemmelser i TEK er en del av vurde-
ringstemaet ved behandling av enhver sgknad
eller melding. Kommunen kan om ngdvendig
nedlegge forbud mot bebyggelse eller stille
seerlige krav til byggegrunn, bebyggelse og
uteareal. Bestemmelsen er av materiell art og vil
sld igjennom i forhold til den fastsatte arealbruk i
arealplaner.

Arealenes bruk og hva den aktuelle fare bestar i,
ma fremga av plankartet. Dersom det i et omrade
er ras- eller flomfare eller fare for stein- / jord- /

leirras, méa dette omréadet avmerkes saerskilt.

Dersom det er apnet adgang til & oppfare bygg-
verk i fareomrader, bgr byggesaken forelegges
vedkommende fagmyndighet. Det vises for gvrig
til rundskriv T-5/97 om arealplanlegging og
utbygging i fareomrader.



Figur 3.5. Eksempel som viser fareomrade hgyspentanlegg og fareomrade flom
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3.7.2. Bestemmelser til fareomrader ringen av kraftlinjen. Tilsvarende vil traseens

For bestemmelser vedrgrende eventuelle byg-
ninger eller annen arealbruk innenfor fareomra-
dene (bygningers og arealenes utforming m.m.)
se omtalen av de enkelte underformal.

Om kravet til byggegrunn og miljgforhold vises
det til bestemmelsene i plan- og bygningslovens
§ 68. Denne bestemmelsen gjelder bade i regu-
lerte og uregulerte strgk.

3.7.3. Delformal etter § 25 fareomrader

= Hgyspenningsanlegg

Formalet brukes for & fastlegge traseer for over-
faringsledninger for elektrisk energi. De neer-
mere restriksjoner som fglge av planen vil fglge
av energilovgivningen avhengig av dimensjone-
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bredde for det aktuelle overfgringsanlegget matte
fastlegges ut fra energilovgivningens sikkerhets-
krav.

Planen kan fastsette de enkelte stolpepunkter der
dette er hensiktsmessig eller ngdvendig.

Bestemmelser til hgyspenningsanlegg

Det kan gis bestemmelser som presiserer hvilke
tiltak og hvilken bruk som er forbudt / tillatt i
reguleringsomréadet, f.eks. ved kombinasjon med
annet reguleringsformal som utelagringsareal i
byggeomrade for industri. Videre kan det f.eks.
stilles krav om utforming og utfgrelse av de
aktuelle master og linjer, herunder krav til
estetikk og landskapstilpasning, jf. i denne
forbindelse § 74 nr. 2.



= Skytebaner

Formalet nyttes til omrader for bygging av nye
skytebaner og for eksisterende skytebaner som
ikke faller inn under “gvingsomrader for forsva-
ret”. | tillegg kan skytebaner medfere stayulem-
per, jf. retningslinjer for begrensing av stgy fra
skytebaner, rundskriv T-2/93.

Bestemmelser til skytebaner

Det vil seerlig veere aktuelt med bestemmelser om
stoytiltak, sikkerhet og skytetider.

= lldsfarlig opplag og andre innret-
ninger som kan veere til fare for
allmennheten

Formalet nyttes for omrader hvor det skal gjen-
nomfgres anlegg som det knytter seg serskilt
sikkerhetsrisikao til, for eksempel lageranlegg for
tennfarlige veesker, sprengstofflager o.l.

e Omrader som pa grunn av ras- og
flomfare eller annen seerlig fare ikke
tillates bebygget, eller bare skal
utbygges pa naermere vilkar av
hensyn til sikkerheten

Formalet nyttes for a hindre ugnsket arealbruk
og bebyggelse i omrader som for eksempel er
ras- eller flomutsatt. Det er planmyndigheten ut
fra en vurdering basert pa faglige kriterier, og i
samrad med de enkelte fagmyndigheter, som
avgjer hvilke restriksjoner som skal innfgres i
reguleringsplan.

Det fglger av § 68 at grunn bare kan deles eller
bebygges dersom det er tilstrekkelig sikkerhet
mot fare eller vesentlig ulempe som fglge av natur-
eller miljgforhold. Kriteriene som legges til grunn
etter § 68 skal samsvare med de retningslinjer som
praktiseres for behandling av reguleringsplan.

Bestemmelser til 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
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Bestemmelser kan nyttes for a presisere hvilken
bruk og hvilke tiltak som tillates eller forbys i det
farlige omradet. Det kan ogsa stilles vilkar om
bestemte sikringstiltak, f.eks. om steinsatte diker og
jordvoller, eller om rasoverbygg og murer / voller.

For eksempel kan det i omrader regulert til byg-
geomrader etter § 25 nr. 1, jf. § 26 ogsa gis rettslig
bindende bestemmelser om sikringstiltak far
omradet bygges ut i henhold til reguleringen.
Sikringstiltaket vises pa plankartet og beskrives i
bestemmelser til planen. Der for eksempel et ras-
farlig skogsomrade reguleres til fareomrade som
ikke tillates bebygget eller bare kan bebygges pa
neermere vilkar av hensyn til sikkerheten, kan det
stilles vilkar i reguleringsbestemmelse til planen
at hogst ikke tillates.

3.8. Spesialomrader

§ 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, omréa-
der for anlegg og drift av kommunalteknisk
virksomhet, grav- og urnelunder, vann- og
avlgpsanlegg, omrader for bygging og drift av
fiernvarmeanlegg, taubane, forngyelsespark,
golfhane, 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 ma na forstas som anlegg
for telekommunikasjon.

3.8.1. Hva formalet omfatter

Dette arealbruksformalet omfatter en lang rekke
forskjelligartede formal og tiltak av privat eller
offentlig art og kan betraktes som en samlekate-
gori for tiltak som ikke naturlig faller inn under
de gvrige hovedformalene. Enkelte underformal
kommenteres nermere nedenfor.

3.8.2. Delformal etter § 25

spesialomrader:

= Private veger

Formalet omfatter private veger som ikke er apne
for allmenn ferdsel, og ikke gar inn under veger
etter § 25 nr. 2, 3, 4 eller 5 (fellesomrader).

Bestemmelser til private veger

Det kan gis bestemmelse om hvilket bruksomra-
de vegen skal ha, f.eks. at det skal veere atkomst
for neermere angitte hytteeiendommer, eller at det
skal veere anleggs- eller driftsveg for kraft-
forsyningsanlegg. Det kan ellers gis de samme
bestemmelser om utforming og anlegg av private
veger som for offentlige veger, jf. foran.

e Camping

Formalet brukes for & legge ut arealer til cam-
pingplasser. Campingplass ngdvendiggjar seer-
skilte anlegg, f.eks. campinghytter, fellesanlegg
samt godkjente vannforsynings- og avlgpsanlegg.
Ogsa trafikkforholdene ma vurderes. De omrader
hvor det skal anlegges campingplasser, ma derfor
saerskilt avmerkes pa reguleringskartet.

Omrade for permanente campinghytter legges
ordinzert ut som byggeomrade.

Dersom det legges ut omrader for rasting og
leirslagning i tilknytning til et offentlig friomrade,
f.eks., et attraktivt turutfartsomrade, spesielle
aktivitetsomrader o.l., kan friomrade brukes, jf.
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8 25 nr. 4. | slikt tilfelle er det en forutsetning
pa sikt at det offentlige blir eier ogsa av leir-
slagningsomradet og innlgsning kan kreves
dersom vilkarene i § 42 er oppfylt. Videre ma
omradet hvor bebyggelsen skal oppfares vaere
vist pa reguleringsplankartet.

Omradets gvrige bruk bar spesifiseres sa godt
som mulig pa plankartet.

Bestemmelser til camping

Det kan gis bestemmelser om utforming og bruk
av arealer. Det kan settes vilkar for bruken av
omradet, f.eks. om plassering av campinghytter
og -vogner, og det kan forbys former for bruk og
stilles krav for & fremme eller sikre formalet.

Det kan gis bestemmelser om:

Ferdsel med biler eller annet motorkjgretay
pa bestemte veger.

Forbud mot plassering av campinghytter og
-vogner i neermere bestemt avstand fra strand,
friomrade eller anlegg.

Bestemmelse, f.eks. om trafikksikkerhetstil-
tak og tiltak for & hindre stev og stay, oppset-
ting av gjerder, beplantningsbelter m.v. | den
sammenheng kan det fastsettes rekkefalge-
bestemmelser som omtalt foran i pkt. 3.2.2.
Sikring av vegetasjon som vist pa plankartet.
Bestemmelser om Igsning av vann- og avlgps-
forhold, f.eks. om temming av septiktanker og
priveter.

Etter § 85 om transportable anlegg og konstruk-
sjoner kan de ikke plasseres slik at de hindrer
allmenn ferdsel eller friluftsliv eller pd annen mate
farer til vesentlig ulempe for omgivelsene.

Dersom reguleringsformalet byggeomrade
brukes, jf. foran om bestemmelser.

e Bobiler

Det kan legges ut omrader for bobiler i regule-
ringsplan under arealbruksformalet spesial-
omrade med narmere angivelse av underformal,
f.eks. omrade for bobiler, jf. § 25 nr. 6. Dette vil



farst og fremst veere relevant for private omrader.
Dersom det forutsettes integrert et begrenset
omrade for bobiler i tilknytning til et offentlig eid
omrade, f.eks. sports- og idrettsarenaer, spesielle
friomrader for neermere bestemte aktiviteter o.l.,
kan friomrade brukes, jf. § 25 nr. 4.

Omradets bruk ma spesifiseres sa godt som
mulig pa plankartet.

Bestemmelser til bobiler

Det kan gis bestemmelser om utforming og bruk
av arealer, det kan settes vilkar for bruken av
omradet, f.eks. om plassering av vognene, og det
kan forbys former for bruk for & fremme eller
sikre formalet. Bestemmelsene foran under cam-
pingomrader er alle aktuelle. Likeledes kan det
veere aktuelt & gi bestemmelse om:

Bruk av omradet til bobiler f.eks. i vinterhalvaret,
inklusive pasken, og til annet formal, f.eks. fri-
luftsomrade eller landbruk.

= Omrader for vindkraftanlegg

Plassering og bygging av vindkraftanlegg (vind-
mgller / vindmglleparker) vil veere tiltak som
krever byggetillatelse etter plan- og bygnings-
lovens § 93. Etter departementets mening er slike
tiltak sa store at de faller inn under bestemmelsen
i plan- og bygningslovens § 23, og dermed ma
undergis reguleringsbehandling.

I reguleringsplansammenheng vil det naturlige
arealbruksformal veere spesialomrade etter plan-
og bygningslovens § 25 nr. 6, omrade for vind-
kraftanlegg (vindmgllepark). Dersom omradet
0gsa har et innslag av bygninger tilhgrende vind-
kraftanlegget kan en kombinasjon av formalene
byggeomrade etter plan- og bygningslovens § 25
nr. 1 og spesialomrade vindkraftanlegg vurderes.

Reguleringsplan (og bebyggelsesplan) gir hjem-
mel for ekspropriasjon til de formal som er lagt ut
i planen, jf. plan- og bygningslovens § 35 nr. 1.
Slik plan kan derfor nyttes til & ekspropriere ngd-
vendig grunn til anleggelse av vindkraftanlegg,
dersom dette er i samsvar med reguleringsforma-
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let i planen. Kommunestyret eller staten kan gi
samtykke til ekspropriasjon.

e Omrader for mikro-, mini- og
smakraftverk

Dette vil veere anlegg og tiltak som omfattes av
sgknadsplikten i plan- og bygningslovens § 93.

Dersom disse tiltak inngar som ledd i landbruks-
drift og arealplan til kommuneplanen legges ut til
LNF-omrade, vil arealformal i reguleringsplan-
sammenheng veaere landbruksomrade. Faller
mikro- og minikraftverket utenfor det som vil
veere naturlig i landbruksvirksomhet, vil areal-
formalet i reguleringsplanen veere spesialomrade,
eventuelt byggeomrade, dersom kraftverket til-
knyttes bygninger.

= Omrader for anlegg i vassdrag eller i
sjgen

Plan- og bygningsloven gjelder i sjgen ut til
grunnlinjen. Siden bruks- og vernetiltak som
sgkes lgst gjennom regulering stort sett vil veere
de samme pa sjg og land, kan reguleringsformal
og bestemmelser tilpasses sjgomradene og bru-
kes pa vanlig mate etter sitt innhold, jf. ogsa for-
muleringen “herunder” i § 25 nr. 6. De tradisjo-
nelle bruks- og verneformal i sjg vil ogsa veere
regulert gjennom eget lovverk, jf. havneloven,
oppdrettsloven og saltvannsfiskeloven.

Reguleringsplan med bestemmelser vil i mange
tilfelle likevel veere det aktuelle virkemiddel for en
del tiltak og aktivitet i sjpomradene, bl.a. pa grunn
av gjensidig pavirkning av arealdisponering pa
land. Ofte vil en reguleringsplan omfatte sjg og de
naere landomrader. | slike tilfeller er det viktig &
se sammenhengen mellom arealbrukskategoriene
i sjg eller vassdrag og pa tilstatende arealer pa
land.



Bestemmelser til sjgomrader / plantema

1)

2)

Friluftsomrade i sjg, (enten alene eller i kombi-
nasjon med fiske og allmenn ferdsel):

Det kan gis bestemmelser om omrader for
brygger, fortgyningsinnretninger, forbud mot
dumping av gjenstander og opplagsplass for
starre bater. (Fartsbegrensinger i neermere
bestemte omrader av omsyn til fiskeplasser
og badeplasser kan fastsettes etter havne-
lovens regler).

Innenfor havnedistrikt vil kommunen gjen-
nom forskrift til havne- og farvannsloven
kunne fastsette fartsbegrensninger i bestemte
omréader.

For friluftsomrade i sjg, enten alene eller i
kombinasjon med fiske og allmenn ferdsel,
kan det fastsettes fartsbegrensinger etter
havnelovens regler.

| friluftsomrade der formalet bl.a. er bading,
kan det innenfor naermere oppmerkede gren-
ser settes forbud mot bater, seilbrett og lik-
nende. (Fartsbegrensinger for bater der
bading foregar; jf. havneloven og forskrift
etter sjgfartsloven.).

| kastevager og i omrader for tradisjonelt sma-

fiske kan det settes forbud mot brygger, for-
teyningsinnretninger, dumping og opplags-
plass for bater. Arealdisponeringen pa land vil
her veere avgjgrende og ma trekkes inn i
samlet vurdering.

Spesielle friomrader i sjg “med anlegg for lek,
idrett og sport” slik som roing, seiling, brettsei-
ling, vannski, svgmming, m.v.

Omradene for eksklusiv bruk kan spesifise-
res, f.eks. i omrader for vannski, for seilbrett,
konkurranseomrader for svgmming og for
batsport.

Innenfor neermere oppmerkede grenser kan
det settes forbud mot bater, seilbrett og vann-
ski. Det kan gis fartsbegrensinger for bater
der bading skal forega, jf. havneloven og
forskrift etter sjgfartsloven.
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3) Havneomrader og omrader for bater i opplag

| omrade regulert for bater i opplag kan det
gis reguleringsbestemmelser om hvor batene
skal ligge og ferdsel til land.
(Forurensingsloven gjelder, og det kan settes
forbud mot utslipp m.v. etter nevnte lov).

I omrader for stgrre havner vil regulering av
anlegg m.v. ga inn under byggeomrade og
kommunikasjonsanlegg med regulerings-
bestemmelser.

Farleder og bileder ma markeres, eventuelt
med bestemmelser om plassering av fiske- og
fortgyningsinnretninger, forbud mot dumping
av gjenstander og annen forurensende virk-
somhet.

Ferdselsregulering (med opplysning hastig-
hetsbegrensninger etter havneloven) for ulike
typer battrafikk.

Bestemmelse om endrede seilingsforhold i
tilknytning til veganlegg med bro kan gis.

Bestemmelse om endrede seilingsforhold,
eventuelt ny seilingsled i tilknytning til
havneanlegg, kan gis.

Omrader for smabathavner legges ut som
spesialomrade tilknyttet ngdvendige bestem-
melser.

Bestemmelser som ivaretar innseilingsforhold
kan gis.

Bestemmelser om farleder i forhold til annen
bebyggelse kan gis

Til marinaer innenfor et regulert havne-
omréade eller i egen plan kan det knyttes
bestemmelser om plassering av tiltak,
stgrrelse, utforming m.v. og om kommuni-
kasjon til sjg og til land.



4) Omrader for oppdrett, jf. 8§ 25 nr. 6

= Det kan gis reguleringsbestemmelser om
anleggets utforming, sterrelse, plassering og
avstand til strand m.v. f.eks. om kaianlegg,
lagerbygninger o.l. som ma veere ferdige
innenfor planomradet fer anlegget kan tas i
bruk, starrelse, form og utforming av anleg-
gene og ruter for transport mellom anleggene
og til land.

= Ved flere lokaliseringer av oppdrettsanlegg
innenfor planomradet kan det bestemmes i
hvilken rekkefglge anleggene kan tas i bruk.

= Det kan settes forbud mot dumping av
gjenstander, utfylling i sjguttak av grus,
plassering av fortayningsanretninger,
oppankring av bater m.v.

= Det kan settes vilkar om transportleder
innenfor reguleringsomrade omfattende flere
lokaliseringer.

5) Omrader for fiske

= | omrade som legges ut for allmenn flerbruk
for fiske-, ferdsels-, frilufts- og naturomrade
enten hver for seg eller sammen, vil tiltak
som kan vanskeliggjere slik bruk, ikke gjen-
nomfgres, f.eks. oppankring av husbater o.1.
innretninger.

= | fiskeomrade, f.eks. for kaste- og lassettings-
plasser, vil arealbruken i tilstatende omrader
pa land veere viktig. Bestemmelse f.eks. om
byggeforbud mot hytter kan veere aktuelt.

= | viktige oppvekstomrader for fisk etter nr. 6,
for eksempel grunne bukter, kan det fastsettes
bestemmelser som hindrer inngrep i form av
mudring og anlegg. Slike omrader er ofte ogsa
verdifulle for bevaring av biologisk mangfold,
og kombinasjon med naturvernomrade etter
nr. 6 kan veere aktuelt.
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6) Omrader for kulturminner

= Moderne navigasjon innebarer at traling
gjennomfgres med stor ngyaktighet. Dette
kan innebaere nedslamming av kulturminer
(vrak), fordi tralingen skjer mye naermere kul-
turminnet enn tidligere. Ved eventuelt vern av
slike minner gjennom regulert vernesone
etter nr. 6 kan det gis forbud mot traling,
dumping av masse og gjenstander m.v.

= Spesielt om vassdrag

Lovens bestemmelser gjelder tilsvarende for vass-
drag og vassdragsbeltet. Mange av eksemplene
0g situasjonene foran kan veere aktuelle i vass-
drag Det fglger av plan- og bygningslovens § 1 at
planen kan omfatte bade vannflaten, vannskiktet
og bunnen.

| vassdragsneere omrader kan fglgende ivaretas:

= Forbud mot nermere angitte inngrep som
forringer verdien av landskapsbildet, natur-
vern, friluftsliv, leveomrader for vilt og fisk,
kulturminner og kulturmiljg.

= Tilrettelegging og utvikling av vassdrag og
vassdragsnere arealer for friluftslivsbruk.

= Sikring av forekomster i vassdragenes ned-
barsfelt av hensyn til vassdraget.

= Sikring mot nedbygging av vassdragsnare
arealer, og sikre omradenes verdi. Regulering-
splan kan ogsa nyttes for a sikre kantvegeta-
sjon mot ugnskede inngrep. Omrader ma da
legges ut til friluftsomrade eller landskaps-
vern. Det kan i tilfeller ogsa gis bestemmelser
om hvilke tiltak innenfor landbruksdrift som
likevel skal veere tillatt.

Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for vernede
vassdrag, jf. T-1078, gir retningslinjer for forvalt-
ningen av vassdragsbeltet langs vernede vass-
drag, bl.a. med omtale av bruk av planinstituttene.



= Omrader med bygninger og anlegg
som pa grunn av historisk, antikva-
risk eller annen kulturell verdi skal
bevares

Kommunen kan ivareta lokale bevaringsgnsker
og legge opp sin egen vernepolitikk ved a regule-
re til spesialomrade - bevaring. Formalet brukes
nar det primaere mal er vern av eksisterende byg-

ninger, anlegg eller andre kulturminner og kultur-

miljg. Slik regulering ma ha sitt utgangspunkt i at

kulturminnene eller -miljget har historisk, antikva-

risk eller annen kulturell verdi.

Mens fredning etter kulturminneloven i fgrste
rekke brukes til a sikre kulturminner eller -miljg-

er som er av nasjonal verdi, kan regulering til spe-

sialomrade ogsa brukes til a sikre objekter og
omrader som er verdifulle i et lokalt og regionalt
perspektiv.

Spesialomrade bevaring er det anbefalte regule-
ringsformal for kulturminner eller -miljger som er
fredet etter kulturminneloven. Det kan ogsa veere
aktuelt & benytte formalet til & sikre omgivelsene
rundt fredete objekter.

Formalet kan brukes til & bevare f.eks. enkeltbyg-
ninger og bygningsmiljger, gardsanlegg, gaterom

og plasser, veganlegg, kulturminner under marko-

verflaten, gravrgyser, steingjerder og kultur-
landskap. Spesialomrade bevaring kan ogsa
benyttes for kulturminner i sjg og vassdrag.
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Formalet kan og bar kombineres med andre
formal, f.eks. bolig, kontor, forretning, offentlige
formal, landbruk m.v.

I motsetning til fredning etter kulturminneloven
vil regulering til bevaring ikke omfatte bygning-
ers interigr, og inneberer ikke noen vedlikeholds-
plikt ut over det som fglger av plan- og bygnings-
lovens alminnelige bestemmelser.

Gjennom reguleringsbestemmelsene bgr det fast-
settes hva som skal bevares, hva som kan foretas
av endringer innen omradet og under hvilke for-
utsetninger. For eksempel kan det stilles krav om
tilpasning av eventuell ny bebyggelse eller utfor-
ming av bebyggelse som skal gjenoppferes etter
brann. Dersom ikke annet er fastsatt, gjelder det
et generelt endrings-, rivnings- og nybyggings-
forbud innen omradet. Det forutsettes at en er
omhyggelig ved utvelgelse av det som skal beva-
res, og at en har faglig begrunnelse for dette.
Reguleringsplanen bgr derfor utformes i samrad
med den aktuelle fagmyndighet.



Figur 3.6.

Eksempel som viser regulering til spesialomrade bevaring med

rekkefglgebestemmelser og med mulighet for nybygging

Bestemmelser til omrader med bygninger og
anlegg som pa grunn av historisk, antikva-
risk eller annen kulturell verdi skal bevares

Det kan gis bestemmelser som setter krav til
materialer, fargevalg, stiluttrykk, utbedring,
rivingsforbud og krav om saksbehandling (f.eks.
uttalelse fra kulturminneforvaltningen i fylkes-
kommunen). For bevaringsverdig bebyggelse bar
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den videre bruken fastsettes. | de fleste tilfelle
bar eksisterende bruk opprettholdes.

Med hensyn til arkeologiske kulturminner kan
det gis bestemmelser som regulerer bl.a. skjer-

ming, sikring og fysiske inngrep.

Se ogsa planeksemplene bak, fig 3.20



= Omrader for reindrift

Forskjellen mellom tilsvarende kategori under
landbruk etter § 25 nr. 2, er at reindrift som spesi-
alomrade kan nyttes for arealer som er av spesiell
verdi for reindriften, og hvor det pa avgrensede
omrader skal fares opp bygninger og gjennomfg-
res anleggstiltak serskilt for reindriften, f.eks.
oppsamlingsplasser med innhegninger og evt.
bebyggelse, slakterier m.m. Ogsa omrader hvor
det skal settes opp reingjerder kan reguleres som
spesialomrade - reindrift. Annen arealbruk og
bebyggelse, herunder landbruk, vil da ikke veere
tillatt, jf. foran om formalet.

e Friluftsomrader som ikke gar inn
under nr. 4

Reguleringsformalet friluftsomrade etter § 25 nr. 6
er tenkt nyttet for store sammenhengende omra-
der utenfor tettsteder som er brukt eller skal bru-
kes av allmennheten til friluftsliv, og hvor frilufts-
interessene er eller vil veere mer tungtveiende
enn for eksempel landbruks- og skogbruks-
interessene. Slike omrader vil som regel kunne
nyttes som vanlig i landbruksgyemed av grunn-
eieren, og det vil i allminnelighet ikke foretas opp-
arbeiding av kommunen m.v. etter plan- og byg-
ningslovens bestemmelser utover opparbeidelse
og vedlikehold av stier og skilgyper med enkel
standard.

Bestemmelser til formalet friluftsomrader
som ikke gar inn under nr. 4

Det kan gis bestemmelser om at det ikke er tillatt
a drive virksomhet eller oppfere bygg eller anlegg
som er til hinder for omradets bruk som frilufts-
omrade. Selv om landbruk fortsatt skal kunne dri-
ves kan det gis bestemmelser om driften, jf. § 32
nr. 1 farste ledd 2. punktum nar eventuelt erstat-
ning for slik regulering kan bli aktuelt.

Det kan gis bestemmelser om skogsdrift slik som
hogstfelter, transportopplegg, tidspunkter for
skogsdrift og transport, omrader eller felter som
ikke bgr hogges eller forvaltes pa bestemt mate.
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Videre kan det fastsettes at plassering av cam-
pingvogner eller liknende ikke skal veere tillatt.

= Naturvernomrader

Kommunen kan i reguleringsplan legge ut omra-
der til naturvernformal. Disse omradene er ment
a veere omrader som har szrlig betydning i lokal
sammenheng, i motsetning til omrader av nasjo-
nal eller regional betydning som vernes etter
naturvernloven. Slikt lokalt vern kan seerlig veere
aktuelt i forhold til lokale omrader for landskaps-
vern, vegetasjonsvern, (for eksempel i vassdrags-
neere omrader), vern av spesielle geologiske
forekomster eller vern av andre naturelementer.

Omrader som omfattes av reguleringsplan etter
plan- og bygningsloven, kan ikke vernes som
landskapsvernomrade etter naturvernloven, jf.
naturvernloven 8§ 7. Det er lagt til grunn at en ved
reguleringsplan etter plan- og bygningsloven kan
oppheve et eldre vern som landskapsvernomrade,
for det omradet som omfattes av regulerings-
planen. I tilfelle landskapsvernomrade ber sta
ved lag, kan det reises innsigelse, og det blir i
tilfelle Miljgverndepartementet som avgjgr saken
i stadfestingsprosessen.

Det er viktig a spesifisere vernets omfang i
bestemmelsene til planen. Etter plan- og
bygningslovens § 32 og naturvernlovens 8§ 20,
20 b) og 20 c) er det bare vern til naturreservat
og naturminne som medfgrer grunnlag for erstat-
ning ut over alminnelige rettsgrunnsetninger. (Se
Gaulosendommen og Smasetrandommen,

I regulert naturvernomrade er det ikke i samme
grad som ved vern etter naturvernloven krav om
”..egenartet eller vakkert natur- eller kulturland-
skap “(nl § 5), at omradet ” har urgrt eller tilnaer-
met urgrt natur eller utgjer spesiell naturtype og
som har szrskilt vitenskapelig eller pedagogisk
betydning “ ( nl § 8) eller bestar av forekomster ”
som har vitenskapelig eller historisk interesse,
eller som er seerpregede” ( § 11). | et regulert
naturvernomrade ma det imidlertid naermere
konkretiseres hvilke verneformal som det er aktu-
elt for kommunen a fremme i reguleringsplanen.



I et regulert naturvernomrade vil i utgangs-
punktet oppfaring av bygninger og plasseringer
av varige, midlertidige eller transportable kon-
struksjoner eller anlegg vere forbudt, jf. § 31 nr.
1.

Eksempler her er for det forste

= all oppfaring av bygninger (inkl. driftsbyg-
ninger i landbruket etter § 81 og bygninger
m.v. etter § 86 a og b) + utvidelse, fasadeen-
dring, bruksendring, utvidelse og vesentlig
endring av formal,

= plassering av varige, midlertidige eller trans-
portable bygninger, konstruksjoner eller
anlegg, framfgring av luftledninger, jordka-
bler, kloakkledninger, plassering av camping-
vogner, batopplag o. I.

= deling av eiendom til de nevnte formal.

Videre kan det ikke settes i verk

= vesentlige terrenginngrep og anlegg av veger
og parkeringsplasser (jf. § 93 forste ledd bok-
stav j). Dette ma ogsa antas a gjelde omlegging
og reparasjoner, men her bgr reguleringsbe-
stemmelser brukes for & klargjere dette.

| planomradet kan det heller ikke settes i verk til-
tak som vil vesentlig vanskeliggjere gjennomfg-
ringen av planen.

Eksempler pa slike tiltak kan veere

< tilplanting av innmark

= tilplanting med nye arter, f.eks. i et kultur-
landskap som gnskes bevart

= plukking av blomster og hogging av busker

= hogst av kantsoner mot vassdrag og ferdsels-
veger, f.eks. for & bevare landskapskarakteren
der dette er formalet med vernet.

Hva som kan karakteriseres som vesentlige inn-
grep i et naturvernomrade eller et tiltak som vil
vanskeliggjere gjennomfgringen av planformalet
ma vurderes konkret. Gjennom bruk av regule-
ringsbestemmelse etter § 26 kan dette klargjares,
f.eks. i bestemmelser om forbud mot

= (gjedsling av slattemark for ikke a endre vekst-
vilkarene for sjeldne arter

= utforming av hogstflater

= uttak av lgsmasser m.v.

= skade og gdeleggelse av hiomrader og
reirplasser

< planering og lagring av masse

= drenering og annen form for tarrlegging

= avfallsdeponering

= gjedsling

= bruk av kjemiske bekjempningsmidler.

Gjennom reguleringsbestemmelser kan det ogsa
settes “vilkar for bruken av omradet”.....” for &
fremme eller sikre formalet med reguleringen”
f.eks. at omradet ikke kan brukes til bestemte
typer ferdsel, f.eks. orienteringslgyper, scooterlgy-
per, landingsplasser for fly, brettseiling, modellfly-
plass o.l. & 26 gir ingen hjemmel til & regulere
ferdselen generelt, men der det har sammenheng
med formalet er det muligheter for regulering,
f.eks. i bestemte tider av aret. Kravet er imidlertid
at dette ma veere ngdvendig for a sikre gjennom-
faringen av planen.

En del virksomheter i vanlige naturvernomrader
er det ikke hjemmel til & regulere med bindende
virkning, f.eks. bevaring av dyre- og fugleliv med
forbud mot jakt og fangst, men det kan i tilknyt-
ning til planen gis informasjon om annet regel-
verk som kan komme inn, f.eks. viltloven og
naturvernlovens 88 13 og 14.

Det kan heller ikke gis reguleringsbestemmelser
som forplikter eier / bruker til en bestemt skjot-
sel av et naturvernomrade. Dette ma i tilfelle
ordnes gjennom avtale.

Der verneformalet i farste rekke er a ta vare pa
kulturlandskapet, vil som regel tradisjonelt land-
bruk kunne fortsette, i og med at bevaring av
landskapsbildet og spesielle verneinteresser vil
veere formalet med reguleringen. Alt ut fra sikte-
mal og restriksjonsniva kan det bli spgrsmal om a
velge reguleringsformalet landbruk, f.eks. der det
er i liten grad er aktuelt & gi bestemmelser som
legger restriksjoner pa landbruksdrift. En rekke
tiltak til ulempe for kulturlandskapsverdier vil
under enhver omstendighet veaere under kontroll i
regulerte landbruksomrader, jf. ovenfor under
naturvern om bygninger m.v., vesentlige terreng-
inngrep og veganlegg. | et landbruksomrade vil
imidlertid tiltak i landbruksvirksomhet veere til-
latt, men bestemmelser om vilkar av hensyn til
natur og miljg som ikke vil vanskeliggjgre en for-
svarlig utnytting av omradet til landbruk, vil



kunne fastsettes. Jordloven, ogsa bestemmelsene
i 88 9 0og 12 om deling vil i tilfelle gjelde. Det er
heller ikke adgang til ekspropriasjon av slike
omrader, jf. 8 35 nr. 5.

I og med at de spesielle erstatningsbestemmelser
som gjelder for reservat og landskapsvern-
omrader, ogsa vil gjelde dersom det legges ut
omrader til naturvernomrader i reguleringsplan,
jf. naturvernlovens §§ 20, 20 b) og 20 c), jf. plan-
og bygningslovens § 32, vil det veere avgjerende
for erstatningsplikten om restriksjonsnivaet er

som for reservater, naturminner og artsvern. | til-

felle falges § 20 c). For gvrig vil erstatningsspars-

Figur 3.7.

Eksempel som viser klimavernsone

malet avgjeres i samsvar med alminnelige retts-
grunnsetninger. For kommunen vil det veere vik-
tig & fa klarlagt dette sa langt mulig gjennom plan-
prosessen.

e Klimavernsoner

Formalet brukes for & hindre at inngrep og
endringer i eksisterende terreng og vegetasjon
forer til uheldige endringer i lokalklimatiske for-
hold, for eksempel dpning for kaldluftsstremmer
og gkt vindutsatthet.

(Eksemplet er ikke i samsvar med kartnormen og riktig angivelse av grad av utnytting.)




I klimavernsoner kan for eksempel sngskjermer
vises pad samme mate som stayskjermer. Bevaring
av eksisterende vegetasjon og etablering av nye
vegetasjonsbelter kan vises pa planen. Skogs-
omrade kan eventuelt reguleres til klimavernsone
og med restriksjoner pa skogsdriften m.v.

= Frisiktsoner ved veg

Frisiktsoner vises som eget formal og ikke bare
med begrensningslinje. Det vil ofte veere aktuelt &
kombinere frisiktsone med andre formal som
landbruk, boliger, trafikk osv. Formalet ma velges
ut fra hvilken bruk som blir dominerende.
Begrensninger i bruken ma presiseres i bestem-
melsene nar det reguleres til spesialomrade.

= Restriksjonsomrade rundt flyplass,
og anlegg og for drift av radio-
navigasjonshjelpemidler utenfor
flyplass

Formalet nyttes for & sikre at omrader rundt nye
eller eksisterende flyplasser ikke nyttes eller
bygges (ytterligere) ut slik at det medfarer van-
sker for driften av flyplassen, avviklingen av fly-
trafikken, og for & unnga arealbrukskonflikter
p.g.a. stay og utslipp samt av sikkerhetsmessige
grunner. Det er fastsatt egne retningslinjer for
arealbruk i flystgysoner, rundskriv T-22/84.

Retningslinjene forutsetter at det utarbeides
staysonekart, og de gir fgringer for hvilken areal-
utnyttelse som kan tillates innenfor de enkelte fly-
stgysoner. Retningslinjene gir ogsa grunnlag for a
vurdere ngermere hvilke krav om stgytiltak som
skal stilles f.eks. ved oppfering av bygninger til
forskjellige formal innenfor et restriksjonsomrade.

Planene ma ogsa vurderes i forhold til Luftfarts-
verkets og forsvarets restriksjonsplaner for den
enkelte flyplass.

Formalet nyttes ogsa for a sikre anlegg for, og
drift av, radionavigasjonshjelpemidler i tilknytning
til flyplassen.
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Bestemmelser til restriksjonsomrade rundt
flyplass, og anlegg og for drift av radio-
navigasjonshjelpemidler utenfor flyplass

Bestemmelser som kan veere aktuelle er begren-
sing av hvilke arealbruksformal som tillates,
begrensninger i byggeadgangen og hgyden pa
eventuelle bygninger og anlegg, seerskilte krav til
terrengutforming og staytiltak pa grunnen og
eventuelt pa eksisterende og nye bygninger m.v.

= Omrade for golfbane

Ved regulering av golfbaneanlegg som skal eies
og drives privat, kan spesialomrade etter § 25 nr.
6 , med underformal “golfbane” brukes. Dersom
det innenfor reguleringsomradet ligger landskap
som under enhver omstendighet ikke skal brukes
til selve anlegget, kan formal som friluftsomrade /
naturvernomrade brukes.

Reguleringsformalet byggeomrade kan ogsa
brukes. Regulering som friomrade med under-
formal “golfbane” er bare aktuelt dersom omradet
skal eies av kommunen og veere apent for
allmennheten

Bestemmelser til omrade for golfbane
Det kan f.eks. gis bestemmelser om:

= At det skal utarbeides bebyggelsesplan, jf.
8§ 28-2, for plassering og utforming av
anleggene, jf. ovenfor om bruk av regulerings-
bestemmelser om plassering av bygninger,
hgyde, bebyggelsens karakter, avstand fra
friomrade, ferdselsomrade og apne omrader,
fargevalg m.v.

= \eger, stier og parkeringsplasser.

= Ferdselssoner som sikrer allmennhetens
ferdsel i sikre omréader.

= Utforming og bruk av ubebygd areal, herun-
der om terrengplanering, bevaring av vegeta-
sjon og markering av gjerder m.v.



= Skjerming av omrade av hensyn til sikkerhe-
ten i forhold til omkringliggende offentlige
arealer i form av skjermende vegetasjon,
gjerder, skilting m.v.

= Tid for gjennomfgring og ferdigstillelse av
skjermingstiltak.

< Annen arealbruk om vinteren, f.eks. til frilufts-

omrade med markering av turveger og lgype-
traseer tilgjengelige for allmennheten.

= Tidspunkter for start og slutt pa golfsesongen
i forhold til vinterbruken.

= At dersom golfvirksomheten opphgrer, skal
planomradet ga over til landbruksomrade.

< Atjordlovens § 12 skal gjelde.

= Omrade for steinbrudd, massetak
samt andre omrader for vesentlig
terrenginngrep

Dette reguleringsformalet nyttes der det er
aktuelt med uttak av faste eller lgse mineralske
eller biologiske masser (torv, skjellsand).
Formalet korresponderer med arealbruks-
kategorien i § 20-4 farste ledd nr. 3 “Omrader for
rastoffutvinning”. Videre er det na tilfayd at
“omrader for vesentlige terrenginngrep” er eget
reguleringsformal. Dette kan innga som delformal
/ kombinert formal innenfor omrader regulert til
utbyggings- eller anleggsformal av ulike slag der
det skal gjennomfares stagrre terrengendringer.
“Omrade for vesentlige terrenginngrep” kan ogsa
nyttes f.eks. i kombinasjon med landbruksformal
der det er aktuelt med starre terrengendringer /
bakkeplanering og i tilfelle i kombinasjon med
midlertidig masseuttak der dette er et aktuelt
ledd i bakkeplaneringen.

Reguleringsomradet nar det gjelder omrader for
massetak kan f.eks. omfatte fglgende delomrader:

= Omrade for massetak / steinbrudd

= Omrade for lagring / transport av masser

= Omrade for industri basert pa uttatte masser
= Randsone mot stgygmfintlige omrader

= Randsoner mot annen arealbruk
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Et viktig formal med reguleringen av slike omra-
der vil vaere a sikre en akseptabel etterbruk og
oppna en effektiv tilbakefaring eller tilretteleg-
ging for annen bruk.

Bestemmelser til omrade for steinbrudd,
massetak samt andre omrader for vesentlig
terrenginngrep

Det kan gis bestemmelser om:

= Geografisk avgrensing av uttaksomradet i
vertikal- og horisontalplan og etter rammer
fastlagte i f.eks. driftsplan i malestokk...., med
angitt rekkefglge for gjennomfgring av uttaket
i tid og utstrekning innenfor planomradet.

= Bergvesenet skal normalt godkjenne drift-
splaner.

= At industri basert pa produkter fra uttaket ma
opphgre samtidig med uttaket.

= At etter at driftstiden er ute / omradet er
rehabilitert og istandsatt, gar omradet over til
f.eks. landbruksomrade / byggeomrade.

= Uttaksdybde og uttaksvolum med skranings-
vinkler og utforming av uttaksomradet med
uttaksretning.

= At omradet ma gis en sikker terrengmessig
utforming i forhold til natur og miljg, og
uttaksomradet med bruddkanter, driftsveger
og bygninger, lagring m.v. ma tilpasses
omgivelsene , jf. § 68, 8 74 nr. 2 og § 89.

= At etterhvert som etappene i uttaksvirksom-
heten gjennomfares, skal arealene etter en
naermere fastlagt plan utformes og gis en
avslutning og beplantning som tilfredsstiller
forutsetninger om tilbakefgring eller etter-
bruk.

= Det bgr tegnes inn “soner” pa regulerings-
kartet for rehabilitering og istandsetting og gi
disse sonene forankring i bestemmelsene.
Dette innebeerer f.eks. at uttak i sone 2 ikke
kan skje far det avsluttede uttak i sone 1 er
rehabilitert og istandsatt. Dette vil bl.a. kunne
lette handheving og kontroll med virksom-
heten innenfor planomradet. (Denne metoden



er anvendbar for regulering av fyllplasser,
herunder bl.a. sgppelfyllinger).

= At stay, stgv og annet utslipp fra uttaket og
virksomheter i forbindelse med uttaket ikke
ma veere til ulempe for grunnvannsforekom-
ster og tilliggende stay- og stevemfintlige
omrader, og ma til enhver tid ligge innenfor
de retningslinjer som er fastsatt av Miljgvern-
departementet (Statens forurensningstilsyn).

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

= Krav om skjerming og sikring av omgivelsene
mot utslipp, stay og stav, f.eks. krav om gjer-
der, skjermer og randsoner.

= Huvilke tiltak som ma settes i verk nar uttaks-
virksomheten er slutt, og hvordan omradet
skal tilbakefgres til andre formal med tilplan-
ting, tilfarsel av masse m.v. ut fra den areal-
bruk som er forutsatt etter avsluttet uttak.

= Vilkar for bruk av uttaksomradet om f.eks.
bestemmelser om vegdimensjonering og
trafikkforhold, om drift innenfor visse tids-
angivelser og om andre avbgtende tiltak
innenfor uttaksomradet.

= At sprengings,- gravings - og fyllingsarbeider
ma veere fastlagt pa forhand og ngdvendige
tiltak satt i verk for & sikre mot skade pa
person, eiendom og trafikk, jf. 8 100.

= At uttaksomradet skal veere sikret slik at det
er utilgjengelig for allmennheten, f.eks. med
gjerder og skilt.

= Hvilke bygninger og anlegg som ellers skal
tillates i omradet, deres starrelse, plassering,
utforming og avskjerming m.v. eventuelt krav
om bebyggelsesplan.

= Anlegg for telekommunikasjon
(Anlegg for Televerket)

Luftstrekk, master og tilhgrende hytter anses a
komme inn under betegnelsen Spesialomrade
anlegg for Televerket (telekommunikasjon).
Dersom tiltaket skal iverksettes i en bygnings-

messig sammenheng, for eksempel pa vegg eller
tak, kan kombinasjonsbetegnelsen Spesialomrade
telekommunikasjon / byggeomrade anvendes .

Det kan knyttes bestemmelser til reguleringsfor-
malet, for eksempel om mastenes starste tillatte
hgyde, om utforming, farge og materialbruk, om
bygningsmessige tiltak ut over antennemasten.
Det er ogsa adgang til & styre anleggsarbeidene,
ved a kreve seerskilt trase for anleggsveg og
eventuell fjerning av denne, eller kreve helikop-
tertransport der dette er ngdvendig.

Ved behandling av sgknader innen denne kate-
gorien bgr det tas kontakt med konkurrerende
operatgrer med sikte pa & montere flere antenner
pa samme mast.

Det er under utarbeidelse en egen veileder for
behandling av Telemobilmaster.

= @vingsomrader med tilhgrende
anlegg for forsvaret og sivilforsvaret

Denne kategorien er aktuell for de omrader som
skal disponeres av forsvaret og sivilforsvaret til
gvingsomrader og tilhgrende anlegg av ulike slag.
Slike omrader vil i utgangspunktet veere offentlig
formal, men kan ogsa veere i fortsatt privat eie.
Forsvarets eller sivilforsvarets radighet ma da
fastlegges i avtaler, eller det ma eksproprieres
ngdvendige bruksrettigheter og radighetsinn-
skrenkninger. Formalet omfatter eksempelvis
gvings- og skytefelt og andre militeere aktiviteter
og funksjoner, herunder omrader, bygninger og
anlegg for undervisning og opplering. Innenfor
omradene som reguleres til slikt formal vil det
ogsa kunne innpasses de bygninger og anlegg
som det matte veere behov for til utavelsen av
virksomheten. Byggetiltak m.v. som klassifiseres
som hemmelige militeeranlegg, kontrolleres i
det vesentlige av forsvaret, jf. plan- og bygnings-
lovens § 86.

Bestemmelser til gvingsomrader med
tilhgrende anlegg for forsvaret og
sivilforsvaret

Bestemmelsene og detaljering av planen ma
utformes i lys av forsvarets behov for fortrolighet
om militeere anlegg og installasjoner m.v.



Det kan for eksempel gis bestemmelser om:

= Hovilke arealbruksfunksjoner og forsvarsaktivi-

teter som kan utgves i omradet.

= Hvilke bygninger og anlegg som kan fgres
opp / bygges.

= Bestemmelser som er aktuelle i bygge-
omrader, anleggsomrader, m.fl.

= Andre typer spesialtiltak / omrader
som ikke fremgar av oppregningen

Ogsa omrader for andre spesielle tiltak og anlegg
kan legges ut som spesialomrade med naermere
angivelse av bruken.

Spesialomrade - sngscooterlgype kan nyttes for a
fastlegge lgyper for sngscooterkjgring der denne
skal kanalisere Kkjgringen til visse traseer.
Imidlertid ma tillatelse til motorferdsel i utmark
behandles og gis etter motorferdselsloven.

I omrader hvor det er forurensninger i grunnen
etter tiltak, eller hvor det ikke er aktuelt & iverk-

sette tiltak, kan omradet reguleres til spesialomra-

de. Alternativt kan omradet f.eks. reguleres til
industri med egne bestemmelser vedragrende
graving / omdisponering av tomten, jf. kap. 3.3.3.

3.8.3 Konsekvensutredninger

Tiltak som fremgar av vedlegg Il til forskrift om
konsekvensutredninger skal konsekvensutredes
av tiltakshaver dersom tiltaket

= er foreslatt lokalisert innenfor eller kommer i
direkte konflikt med omrader for bevaring av
kulturminner eller naturvernomrader avsatt i
reguleringsplan. Det samme gjelder for slike
omréader der planarbeidet er kunngjort etter
§ 27-1 nr. 1, jf. forskriftens § 4 nr. 1 a.

= er forselatt lokaliser i friluftsomrade, jf. for-
skriftens § 4 nr. 3 a.
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3.9. Fellesomrader

§ 25 Reguleringsformal - 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. Hvaformalet omfatter

Det er ofte aktuelt & avsette arealer til fellesomra-
der / felles anlegg for flere eiendommer, der slike
arealer skal dekke bebyggelsens behov for felles
parkeringsplass / parkeringsanlegg, avkjgrsel,
lekeplass / uteareal og liknende funksjoner.

Fellesarealer vil som regel ligge i et “lukket sys-
tem”, ha en begrenset utstrekning og vil veere
eksklusivt eid og brukt av de eiende eiendommer.
Allmennheten vil saledes ikke ha adgang eller rett
til & bruke regulerte fellesomrader.

Fellesomradet utskilles som regel som eget gnr. /
bnr. og skal veere varig knyttet til de eiendommer
som arealene skal veere felles for. Dette ordnes
gjerne ved gjensidig tinglyste erklaringer slik at
det til hvert gnr. / bnr. blir tilknyttet en varig sam-
eieandel i fellesarealet. Planen ma alltid angi og
fastsette hvilke eiendommer som skal veere delta-
kere i fellesarealene.

Felles avkjgrsel omfatter bade den tekniske
avkjarsel og tilhgrende veg.

For at det skal veaere aktuelt & nytte formalet felles-
areal, ma det derfor veere to eller flere eiendom-
mer som skal dekke sine behov for fellesarealer /
-anlegg.

Ved feltutbygginger kan i praksis oppsta spgrsmal
om det kan reguleres fellesareal der fradelingen
av de enkelte tomter farst skal gjennomfares etter
at bebyggelsen er oppfert. Dvs. at byggeomradet
vises som en eiendom / ett gnr. / bnr. i planen



sammen med ett eller flere felles omrader, slik at

disse allerede blir fastlagt sammen med byggeom-

radet. Dette ma kunne lgses praktisk ved at det i
bestemmelse til planen sies at vist(e) fellesomra-
de(r) skal knyttes til eksisterende gnr. 7 bnr. og
framtidige parseller av dette. En slik lgsning kan
ogsa ses i tilknytning til § 25 andre ledd om rek-
kefalge, slik at fellesomradereguleringen blir

aktuell nar byggtomten deles i flere enheter.

Den som erverver og opparbeider slike arealer,
kan kreve refusjon hos eierne av de tomter som
skal veere deltakere i fellesarealet pa de vilkar
som er fastsatt i lovens kap IX. Refusjon for
utgifter til veg, vann og avlgp m.v.

3.9.2. Bestemmelser til fellesomrader
Det kan til denne kategorien gis bestemmelser
om:

= Hvilken funksjon fellesomradet / anlegget
skal ha (avkjgrsel, lek osv.).

< Hyvilke eiendommer som skal veere deltakere
i / sameiere i fellesarealet.

= Eventuell opparbeiding og eventuelt hvilke
bygge- og anleggstiltak som er tillatt eller for-
utsatt m.v.

= At fellesomradene skal veere opprettet og
sikret far byggetillatelse gis, og at de skal
veere opparbeidet samtidig for bebyggelsen
tas i bruk.

= @vrige bestemmelser i byggeomrader etter
vurdering av behov.

Det er ikke rettslig adgang til 4 fastsette at
privateiendom, f.eks. et felles areal skal veere
offentlig tilgjengelig.

Det betyr at formalet friomrade eller trafikkomra-
de offentlig gangveg ma brukes nar omradet skal
gi atkomst for allmennheten f. eks til strand eller
utgjere del av turvegdrag.
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3.10. Fornyelsesomrader

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig
utstrekning:

8. Fornyelsesomrader:

Omrader med tettbebyggelse som skal
totalfornyes eller utbedres.”

3.10.1. Hva formalet omfatter

Regulering til fornyelse innebzrer at eldre bebyg-
gelse med utemiljg skal rehabiliteres eller erstat-
tes med ny bebyggelse. Det mest vanlige er regu-
lering til fornyelse i boligstrgk, men ogsa strok
med kontor-, industri- og forretningsbebyggelse
kan reguleres til fornyelse. Fornyelsesomrade for
totalfornyelse eller utbedring kan bare innregule-
res i tettbygd strok.

Regulering til fornyelse kan ogsa vaere en aktuell
reguleringsform der det fra myndighetenes side
er aktuelt med en mer aktiv holdning til, og rolle
i, fortetting i smahusomrader og omforming av
tettsteds- og byomrader. Omrader kan reguleres
uten at det er tatt stilling til hvilken fornyelses-
form som skal velges for de forskjellige eiendom-
mene innen omradet. For a sikre de bergrte par-
ters mulighet til & medvirke i planprosessen, er
det imidlertid gunstig om planen avklarer for-
nyelsesformen.

Ved regulering av fornyelsesomrade skal det ting-
lyses radighetsinnskrenkninger for de enkelte
bergrte eiendommene. Fornyelsesformalet kan
brukes alene, men regulering til fornyelse lar seg
0gsa kombinere med andre reguleringsformal
som er aktuelle innenfor tettbygd strgk, jf. plan-
og bygningslovens § 25 andre ledd. Dette vil veere
aktuelt dersom en i forbindelse med reguleringen
ogsa gnsker a fastlegge arealbruken for & endre
utnyttelsen som framgar av gjeldende regulering.



Dersom fornyelsesomradet tidligere er regulert
og fornyelsesplanen ikke forutsetter endringer i
gjeldende regulering, vil den gamle regulerings-
plan inngd i den nye. Rent teknisk bar denne da
framstilles som en ny reguleringsplan med for-
malsfarge og skravur. Eventuelle gamle planer fal-
ler dermed bort. Fornyelsesomrade kan begren-
ses til & omfatte en enkelt eiendom.

| plan- og bygningslovens § 31 nr. 4 er det tatt inn
en serbestemmelse om at grunneierne ikke selv
med hjemmel i planen kan gjennomfgre en forny-
else som er ugnsket fra kommunens side.

3.10.2. Bestemmelser til
fornyelsesomrader

Foruten de bestemmelser som er vanlige for
vedkommende type byggeomrade kan det f.eks.
fastsettes bestemmelser om:

= Hvilke bygninger som skal fornyes, helt eller
delvis (fornyelsesform).

= Hvilke bygninger som skal rives.

= | hvilken utstrekning det skal oppferes nye
bygninger.

= @vrige bestemmelser i byggeomrader og
eventuelle andre kategorier etter vurdering av
behov.
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3.11. Kombinasjon av formal innen
samme omrade eller i samme

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 landbruksomrade. Det kan
ogsa fastsettes at omrade eller bygning etter neer-
mere angitt tid eller ndr nermere angitte vilkar
er oppfylt, skal ga over fra ett reguleringsformal
til et annet.”

Adgangen til kombinasjon eller flerbruk felger av
lovens § 25 andre ledd. Bade hovedformal og
underformal kan kombineres. Kombinasjon kan
brukes bade i samme bygning og 7 eller for
samme areal. Kombinasjonen kan innebere flere
lasninger, enten slik at deler av bygningen reser-
veres for en arealbruk mens resten til andre /
annet formal. Formalet kan ogsa angis mer gene-
relt som en helt dpen kombinasjon. Dette inne-
baerer at bygningen / arealet er lagt ut til alterna-
tive formal. Eier kan da velge hvilke funksjoner
som skal veere innenfor den tillatte oppregning.

Kombinasjonen kan ogsa fastlegges nermere
med fordelingsbregk / prosent. Videre kan
kombinasjonen ogsa gjelde i tid slik at et areal
eller en bygning har en viss bruk deler av aret og
en annen bruk resten av aret. Feks. vintersport /
skistadion om vinteren og parkeringsplass /
utfartsparkering om sommeren.

Det er kombinasjonsforbud mellom landbruk og
natur-/ friluftsformal i loven. Landbruk kan kom-
bineres med andre formal sa langt landbruk ikke
er i strid med disse formal nar virksomheten /
bruken finner sted. Ellers ma kombinasjon /
flerbruk / alternativ bruk veere slik at det er klart
hvem som er ansvarlig for plangjennomfgringen,
og at de benyttede formalene reelt kan fungere
sammen pa forsvarlig mate av hensyn til senere
brukere og forsvarlige og gjennomfgrbare
planlgsninger.



3.11.1. Bestemmelse om rekkefglge
ved skifte av ett formal til et
annet i bygning eller for et
omrade.

En annen form for kombinasjon av formal loven
gir anvisning pa er regulering av flere formal i
rekkefalge. Feks. slik at et omrade farst regule-
res til anleggsomrade eller omrade for rastoff-
utvinning og deretter til industriformal nar

anleggsperioden eller rastoffuttaket er gjennom-

fort. Et annet praktisk eksempel kan veere at et
forurenset areal fgrst reguleres til fareomrade
eller spesialomrade / deponi, og deretter skifter

til et byggeformal nar forurensningen er fiernet.
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Likeledes kan f.eks. bygninger reguleres til en
type midlertidig bruk, med skifte til annet formal
nar behovet skifter. Et praktisk eksempel her kan
veere at bygninger tillates til f.eks. midlertidig
hotell, og deretter skifter til boligformal nar beho-
vet for midlertidig gjesteinnkvartering er opphgart.
Skiftet av formal kan saledes knyttes opp til et
fastsatt tidspunkt, til at visse vilkar oppfylles eller
til at behovet for en bruk er opphgrt og at forma-
let da automatisk skifter.



Figur 3.8. Eksempel som viser frisiktsoner ved veg
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3.12. Eksempler pa regulerings-
og bebyggelsesplaner med
tilhgrende bestemmelser

Nedenfor falger en del eksempler pa regulerings-

og bebyggelsesplaner med tilhgrende bestemmel-

ser som styrer og gir rammer for utviklingen
bade i noen enkle og noen mer sammensatte
plansituasjoner.

De tilhgrende bestemmelsene er et utvalg av
bestemmelser som kan gis om det enkelte tema.
Bestemmelsene er ikke ngdvendigvis fullstendige
i forhold til de planeksemplene de utdyper. Ikke
alle illustrasjonene er ledsaget av bestemmelser.
Det er heller ikke i alle tilfeller full sammenheng
mellom planeksempel og tilhgrende bestem-
melser.
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Detaljert reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser som viser nye boligomrader
begrenset fortetting av eksisterende boligomrader. Eksemplet viser ogsa regulering
til landbruk, spesialomrade bevaring, fareomrade, friomrade og fellesomrade.

Figur 3.10.
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Reguleringsbestemmelser til figur 3.10 - Nytt bolig-
omrade inntil landbrukseiendom med bevarings-
verdig gardsbebyggelse og verneverdig landskap.

Formalet med reguleringsplanen og de tilhgrende
reguleringsbestemmelsene er:

1. A gi grunnlag for en utbygging som tar hensyn
til omradets landskapsmessige betydning og dets
seregne miljgkvaliteter.

2. A sikre at det verdifulle eldre gardstunet og
kulturlandskapet innen planomradet bevares.

Bestemmelser i tilknytning til regulerings-
plan for ...omrade....

(se kap 6 side 111 angaende redigering av regule-
ringsbestemmelser.)

81
Generelt

Omradet reguleres til

§2
Felles bestemmelser

1 Plankrav:
1.1 Bebyggelsesplan

| felt B1 kan ingen tomter fradeles eller bebygges
far det foreligger godkjent bebyggelsesplan for
feltet og fellesareal FA3.
Planen skal vise:
plassering av bebyggelsen, herunder hgyde-
plassering malsatt ved inngangspartiet.
bebyggelsens hgyde og mgneretning
avgrensning av tomter og fellesarealer
lekearealer, parkeringslgsning og annen
disponering av ubebygde deler av private og
fellesarealer, herunder terrengplanering og
forstgtningsmurer med angitt hgyde der
terrengforholdene krever slike tiltak,
eksisterende traer som skal bevares
omrader der tekniske anlegg og andre
terrenginngrep far konsekvenser for
vegetasjonen
stayskjerming (der reguleringsplanen krever
dette)

Som bilag til bebyggelsesplanen skal det inn-
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sendes plan i 1:500 for fellesarealene. Denne skal
vise terrengplanering, skjeeringer og fyllinger
med beskrivelse av behandlingsmaten.

Pa bilag til planen skal framga eventuelle etapper
opparbeidelse av fellesarealene. Som bilag til
planen skal ogsa foreligge retningslinjer for
formgivning, materialbruk eller andre prinsipper
som skal fglges for & ivareta innbyrdes harmoni-
sering mellom ulike deler av bebyggelsen, samt
mellom bebyggelse og landskap.

1.2 Tomteinndelingsplan

Fer utbygging i omradene B5 - B8 kan igang-
settes skal det foreligge en samlet tomteinn-
delingsplan for det aktuelle omradet godkjent av
det faste utvalget for plansaker.

1.3 Byggesgknad

Sammen med byggesgknad skal det foreligge
plan for ubebygget del av tomten (utomhusplan) i
malestokk 1:500.

2 Rammer for bebyggelse

Utbyggingen av planomradet skal falge den
etappeinndeling som er vist pa reguleringsplanen.

Ny bebyggelse i omradet skal tilpasses bebyggel-
sen i strgket for gvrig mht. takform, materialbruk
og farge. Utvendige farger skal tilpasses omkring-
liggende bebyggelse og landskap.

Bygningene skal ha saltak med vinkel mellom 22
og 35 grader. Som hovedregel og spesielt ved
eksponert beliggenhet, skal mgneretningen fglge
terrenget.

3 Fellesarealer

Minst 1/5 av boligomrader med hgy utnyttelse
(BYA=18%) skal avsettes til felles areal for lek og
opphold. Hvert enkelt fellesareal skal vaere minst
100 m2. Arealene skal veere egnet for formalet.
Fellesarealet er avsatt for falgende parseller.........

De regulerte fellesarealene til lek, parkering og
gangveger skal veere ferdig opparbeidet nar



bebyggelsen tas i bruk.

I omrader for konsentrert smahusbebyggelse /
rekkehus er det ikke tillatt & oppfere gjerder
innenfor det areal som herer til den enkelte
boligenhet.

§3
Omrade for boliger B1

I boligomrade B1 tillates konsentrert smahus-
bebyggelse, kjedehus eller rekkehus.
Gesimshoyden skal ikke overstige ....m (to
etasjer). Husene skal plasseres innenfor
byggegrensen.

§4
Omrader for boliger B2-B4

I boligomradene B2, B3 og B4 tillates apen sma-
husbebyggelse. Gesimsheyden skal ikke oversti-
ge ... m (to etasjer). Der terrenget tillater det, kan
den ene etasjen vaere en underetasje.
Bebyggelsen skal plasseres som vist pa regule-
ringskartet.

§5
Landskap og vegetasjon

5.1 Byggeomradene

I bebyggelsesplaner og byggesoknader innenfor
felt ... skal eksisterende treer eller tregrupper som
er verdifulle pd grunn av sterrelse / omfang,
plassering eller art, vaere innmalt og vist pa
kartet. Planforslag skal ogsa vise hvilke traer som
skal beholdes, samt planlagt ny vegetasjon.

Der hensynet til landskap og / eller klimavern
tilsier det, skal ny vegetasjon etableres samtidig
med bebyggelsen.

5.2 Spesialomrade - Naturvern / SP N

I omrade SP N skal terreng og vegetasjon vernes,
og det kan ikke iverksettes tiltak eller etableres
anlegg som endrer landskapets art eller karakter.
Skjetsel av vegetasjon og opparbeidelse av
terreng skal skje i samrad med Miljoetaten.

(I omradet bor det kun foretas tynning av skog
og annen skjotsel for a vedlikeholde skogen.)
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5.3 Friomrade F4

Friomradet skal nyttes til lek og sport. Byggverk
og anlegg som fremmer omradets bruk som fri-
omrade, kan oppfores etter godkjenning av det
faste utvalget for plansaker. Det tillates anlagt
turveg med lysleype gjennom omradet.

§6
Parkering

I feltene for frittliggende smahus skal det opp-
arbeides .. biloppstillingsplasser pr. boligenhet.

I felt for konsentrert smahusbebyggelse (B1)
skal det opparbeides .. biloppstillingsplass pr.
boligenhet i fellesanlegg (FA3).

Garasjer og boder kan bare oppferes i 1. etasje
med grunnflate ikke over ... og skal vaere
tilpasset bolighuset mht. materialvalg, form og
farge.

Plassering av garasjer og boder skal vaere vist pa
situasjonsplanen som felger byggeseknaden for
bolighuset, selv om de ikke skal oppferes samti-
dig som dette. (Det skal avsettes og opparbeides
parkeringsplasser etter bygningsradets anvisning.
Antall plasser skal dog ikke vaere lavere enn
gjeldende norm.)

§7
Trafikkomrader

Gang- og sykkelveg (nr) og veg.... ma vere
ferdig anlagt for omradene B1, B2 og B3 tas i
bruk.

(Gang- og sykkelveger i omrade skal ferdig-
stilles samtidig med det ovrige veganlegget)

Vegskjeringer og -fyllinger skal beplantes eller
behandles pa annen tiltalende mate.

§8
Fareomrader

Trafokiosker ma plasseres i samrad med det faste
utvalget for plansaker.

Ledninger for strem, telefon og tv skal feres fram
i jordkabel fra trafomast .... i felt B8.



Figur 3.11. Reguleringsplan med noen eksempler pa bestemmelser som styrer utviklingen av
sentrum i et mindre tettsted. Planen rydder opp i vegsystemet, samler buss- og
jernbaneterminalene og gir anvisning pa byggemulighetene.
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Reguleringsbestemmelser til figur 3.11 - Flateplan
som styrer utviklingen av del av et tettsted:

Eksemplet omfatter noen bestemmelser som
f.eks. sikrer at et omrade bare brukes til boligfor-
mal, eller gir en mer apen styring med blandet
utnyttelse hvor f.eks. boliger, forretninger og min-
dre verksteder er likestilt som reguleringsformal.

Et slikt blandet reguleringsformal betyr ikke at
hvert enkelt bygg skal inneholde bolig, forretning
og industri. Bestemmelsene gir mulighet for bade
bygninger med og uten blandet formal.

Det kan ogsa gis bestemmelser om at bebyggel-
sen skal utformes som sammenhengende
bebyggelse med en slik bestemmelse.

Med en slik bestemmelse oppheves kravet om
avstand til nabogrense og nabobygninger som er
gitt i plan- og bygningslovens § 70.

Med sammenhengende bebyggelse tenker en
serlig pa karrébebyggelse i sentrumsomrader.
Slik bebyggelse ma vaere branntrygg, jf. bygge-
forskriftene.

Som bolig regnes ogsa aldersboliger, boliger for
handikappede, bokollektiv og andre spesialboliger
som ikke er offentlig institusjon eller seerlig all-
mennyttig formal.

Bolig
I omrade B2, B3 og B4 skal det oppfares boliger
med tilhgrende anlegg.
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Blandet bruk

I omrade — skal det bygges blokker med gesims-
hgyde inntil.... (3 etasjer) og konsentrert smahus-
bebyggelse med gesimshgyde inntil
(2 etasjer) (rekkehus, kjedehus, atriumhus).

I omrade .... skal oppfares boliger. | bebyggelsen
kan det foruten boliger tillates mindre verksteder,
forretninger, sosiale formal som ikke er til
sjenanse for omkringliggende bebyggelse mht..
stay, trafikk, parkering m.m.

Forretning / bolig

I omradet skal oppfares bygninger for for-
retninger, mindre handverksbedrifter, samt
boliger med tilhgrende anlegg.

Bygningene skal ha forretnings-/ kontorvirksom-
het i 1. etasje. @vrige etasjer kan bare nyttes til
boliger.

Omradet skal nyttes til forretningsbebyggelse
med tilhgrende anlegg.

Parkering
Parkeringen for forretninger og boliger skal
opparbeides som atskilte anlegg.

Det skal anlegges x parkeringsplasser pa egen
grunn pr .... m? gulvareal forretning
(Salgsarealer / publikumsarealer).



Figur 3.12. Reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser for mer sammensatt og krevende
by-/ tettstedssituasjon med krav om naermere detaljering / bebyggelsesplan i

reguleringsbestemmelsene. Eksemplet viser bade eksisterende og nytt, blandede
formal, bevaring og fornyelsesomrade

Mstien

pi0) ‘9reheD

1. BYGGEOMRADER 3. OFF. TRAFIKKOMRADER 7. FELLESOMRADER

Almennyttig formal
6. SPESIALOMRADER 8. FORNYELSESOMRADER

_ Kontor / industri, lager

0 25 50m

Bolig / kontor / forretning

NB! Kartgrunnlag og tegnforklaring er forenklet i forhold til normens krav
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Reguleringsbestemmelser til figur 3.12 - Endret
reguleringsplan i sentralt byomrade

Omradet reguleres til:

= Byggeomrade for allmennyttig formal (skole)

= Byggeomrade for boliger og allmennyttig
formal

= Byggeomrade for kontor, industri og lager

= Byggeomrade for kontor, forretninger

= Fornyelsesomrade

= Byggeomrader for boliger

= Fellesareal (gardsrom)

= Byggeomrade for allmennyttig formal
(uteareal for barnehage)

= Offentlig trafikkomrade (gagate, torg)

= Spesialomrade bevaring allmennyttig formal
(museum)

= Spesialomrade bevaring bolig, kontor,
forretning

Maks. tillatte gesims og byggehgyder er angitt
pa reguleringskartet.

§1
Felt A
Byggeomrade for allmennyttig formal (skole)

Det tillates oppfart nybygg inntil bebyggelse som
skal bevares. Gesimshgyder og grunnflate fram-
gar av reguleringskartet. Ny bebyggelse skal til-
passes eksisterende i dimensjonering, detaljering
og materialbruk. Far det gis byggetillatelse skal
det foreligge uttalelse fra byantikvaren.
Eksisterende bebyggelse tillates ombygd, eller
modernisert under forutsetning av at eksterigret
beholdes uendret eller fores tilbake til det
opprinnelige utseende.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av
brann eller andre arsaker ma erstattes av nybygg,
tillates det oppfart bebyggelse med samme belig-
genhet og dimensjoner gjennom hgyder, form,
fasadeuttrykk bebyggelsen tilpasses det beva-
ringsverdige miljget.
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Felt B
Spesialomrade bevaring allmennyttig formal
(museum)

Eksisterende varmesentral og pipe skal bevares.
Varmesentralen kan ombygges eller moderni-
seres. Eksisterende fasade mot vest skal bevares.
Far det gis tillatelse til eksterigrforandringer, skal
det foreligge uttalelse fra byantikvaren.

FeltC
Spesialomrade bevaring boliger kontor og
forretninger

| feltets vestre del tillates oppfart ny bebyggelse
med gesims hgyde....(5 etasjer). Mot Lestredet
skal bebyggelsen trappes ned til gesimshgy-
de....(4 etasjer). Maks tillatte hgyder er angitt pa
reguleringskartet. | feltets gstre del tillates til-
bygg med ny flay med gesimshgyde....(3 etasjer).

Bebyggelse som bevares tillates modernisert
eller omarbeidet med en utforming tilpasset det
bevaringsverdige miljget. Far det gis tillatelse til
oppfering av nybygg eller eksterigrforandringer,
skal det foreligge uttalelse fra byantikvaren.

FeltD
Byggeomrade for boliger

Innenfor den viste grense for bebyggelse tillates
oppfert bebyggelse med gesimshgyde...(6 etasjer)
som er angitt pa reguleringskartet. Mot nord og
gst skal hgyden trappes ned til gesimshgyde ....

(5 etasjer).

FeltE
Bebyggelse for kontor, industri og lager

Innenfor den viste feltgrense tillates oppfart
bebyggelse med gesimshgyde....(8 etasjer).
Tillatt hgyde er angitt pa reguleringskartet. Mot
Berg gt. og Falkes gate skal gesimshgyden veere
inntrukket min. 4,5 m og trappe ned til gesims-
hgyde.... (5 etasjer). | 1. etasje tillates strgks-
betjenede forretninger og service.

Se ogsa vedrgrende krav om bebyggelsesplan.



Angivelse av byggehgyder.
Fornyelsesomrade

FeltG
Byggeomrade for boliger

Innenfor grense for bebyggelse tillates oppfart
boligbebyggelse med hgyde som angitt pa
reguleringskartet (7 etasjer med tilbaketrukket
8. etasje).

Boligene skal ha felles utearealer i gardsrom.
Fellesarealets starrelse skal minimum veere boli-
gens bruksareal. Til utearealet kan ogsa medreg-
nes balkonger og terrasser som har sol- og stay-
forhold som gjgr dem egnet for opphold.

FeltH
Byggeomréade for boliger. Allmennyttig formal
(barnehage) i 1. etasje

Innenfor den viste feltgrense tillates oppfert bolig-
bebyggelse med hgyde som angitt pa regulering-
skartet (6 etasjer med en tilbaketrukket 7. etasje).
Utearealer som for felt G.

| 1. etasje skal det innpasses en barnehage for 55
barn (4 avd.). Barnehagen skal ha direkte kontakt
til eget uteareal; felt L.

FeltJ
Byggeomrade for boliger

Dersom eksisterende bebyggelse rives, tillates
denne erstattet med ny bebyggelse med samme
hgyder og dimensjoner.

Boligene skal ha felles uteareal i gardsrom

(felt K) med stgrrelse minimum 25% av boligens
bruksareal. Til uteareal kan ogsa medregnes
balkonger og terrasser som har sol- og stay-
forhold som gjgr dem egnet for opphold. Mot gate
tillates forretning i 1. etasje.
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FeltK
Fellesareal (gardsrom)

Omradet skal veere felles for boligene i feltene G,
H og J.

§2
Parkering

Det skal anlegges parkeringsanlegg pa egen
grunn etter gjeldende parkeringsnorm. Parkering
skal i sin helhet skje under terreng.

Atkomst til parkering og varelevering skal skje fra
Falkes gt.

§3
Stay, luftforurensning

Boliger, undervisningslokaler, barnehager og

arbeidslokaler med begrenset bakgrunnsstgy som

utsettes for vegtrafikkstay som overstiger de

laveste grenseverdiene i Miljgverndepartementets

retningslinjer gitt i rundskriv T-8/79, skal staybe-

skyttes ved hjelp av skjerming, ytterveggisole-

ring, plassering av bygningene, planlgsning o.l.,

slik at:

= Innendgrs steyniva tilfredsstiller de laveste
grenseverdiene i Miljgverndepartementets
rundskriv T-8/79.

= Stgyniva fra vegtrafikk tilfredsstiller retnings-
linjenes laveste grenseverdier utenfor fasader
for et flertall av rom for varig opphold i hver
bolig.

= Det til en hver tid kan anvises et utendgrs
oppholdsomrade hvor rundskrivets laveste
grenseniva for bolig naere oppholdsomrader
tilfredsstilles.

= For & unnga pavirkning av bilavgasser innen-
dars, tillates ikke friskluftsinntak til bygninge-
nes ventilasjonsanlegg plassert pa fasader mot
sterkt trafikkerte gater.

= For utenders luftforurensning gjelder anbefalte
grenseverdier gitt i Statens forurensnings-
tilsynsrapport 38 (1982), Luftforurensning,
virkninger pa helse og milja.

= For stgy fra industri gjelder “Retningslinjer
for begrensning av stgy fra industri m.v.” fra
Statens forurensningstilsyn av mars 1985
T-506.

Anlegg og tiltak skal veere ferdig ved innflytting.



§4
Bebyggelsesplan

For feltene E og F skal det foreligge godkjent
bebyggelsesplan fgr byggetillatelse gis. Denne
skal vise bebyggelsens form og dimensjoner, bil-
og fotgjengeratkomst, dimensjonering og oppar-
beidelse av felles og private uterom, forslag til
materialbruk og formsprak.

§5
Rekkefalge

Barnehage i felt H skal etableres senest samtidig
med at det farste av feltene G eller H tas i bruk.
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Figur 3.13. Bebyggelsesplan med tilhgrende bestemmelser for del av reguleringsomrade i
figur 3.12 som angir neermere hgyder og form pa bebyggelsen




Bestemmelser til figur 3.13 - Bebyggelsesplan
for del av sentralt byomrade

§1

Bebyggelsesplanen inneholder:

= Byggeomrade for forretning, kontor, industri
og lager

= Offentlig trafikkomrade: gagate, torg,
parkering

§2

Bebyggelsens maksimalt tillatte hgyder er vist pa
plankartet.

Innenfor byggeomradet kan det bygges falgende
maks m2 bruksareal over terreng:

Felt E:  18.850 m2

Felt F:  18.850 m2

§3

Gagaten Fredenlund skal utformes som et
markert grgntdrag, opparbeides parkmessig og
med en 5 m bred gangveg.

Bebyggelsen langs Fredenlunden skal utformes
med dpne vindusflater pa 1. etasjes plan.

Det skal innpasses publikumsrettede funksjoner i
en del av arealet pa 1. etasjes plan.

Gangstregket skal sta ferdig senest samtidig med
det feltet som bygges ut fagrst

(se ogsa § 4).
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Rekkefglge for utbygging av feltene:

Feltene E og F kan bygges ut uavhengig av
hverandre. Den delen av parkeringsanlegget
som ligger under det offentlige gangstragket
skal bygges ut samtidig med det feltet som
bygges ut farst.

§5
Utbygging av krysset Berggata / Lestredet skal

veere ferdigstilt samtidig med ferdigstillelsen av
1. byggetrinn av parkeringskjelleren.



Figur 3.14.

[llustrasjon til bebyggelsesplan
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Figur 3.16.

vegetasjonsbelte (grgntdrag og klimavern).

Bebyggelsesplan for mindre boligomréade etter krav i kommuneplan. Viser
eksisterende og nye boliger, felles atkomst, fellesareal, lek / opphold /

1. BYGGEOMRADER

[ Bolig

7. FELLESOMRADER

777 Felles avkjarsel

B Felles lek
"1 Annet fellesareal

(klimavern/vegetasjonsbelte)

— — Byggegrense
Regulert tomtegrense
—/-— Eiendomsgrense som
foreslas opphevet
NB! Kartgrunnlag og tegnforklaring er forenklet i forhold til normen

STREKSYMBOLER MV. Z’x
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Figur 3.17. Reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser som viser trafikkomrade for starre
veganlegg med lokalisering av bensinstasjoner, skjermingstiltak og gvrig handtering
av vegens sidearealer. Viser ogsa byggeomrade for industri med parkbelte

1. BYGGEOMRADER 4. FRIOMRADER STREKSYMBOLER MV.

_ Turveg = == = Planens begrensning
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- Veg I” 71 Bebyggelse som
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Gang-/sykkelveg 25 S0m 44— Avkjgrsel

[ ] cangisyielveg 2 50
|:| Annen veggrunn

NB! Kartgrunnlag og tegnforklaring er forenklet i forhold til normen




Bestemmelser i tilknytning til figur 3.17 -
Reguleringsplan for trafikkomrade
m/stagyskjermingstiltak, bensinstasjon,
industriomrade m.m.

§1

Omradet reguleres til falgende formal:
= Offentlig trafikkomrade:
veg , fortau, gang- / sykkelveg, undergang,
skulder, annet vegareal
= Byggeomrader for boliger
= Byggeomrader for bensinstasjon
= Byggeomrade for industri
= Friomrade:
turveg
= Spesialomrade:
vegforbindelse

§2
Byggegrense

Regulert byggegrense langs begge sider av
Ulvechausseen oppheves. Ny grense for
bebyggelse blir da i hht. veglovens §29, 30 meter
fra senter ytterste kjgrefelt.
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Trafikkomrade / staytiltak

Bygninger der kravene til utenders stayniva i
henhold til Miljgverndepartementets rundskriv

T-8/79 ikke oppfylles, skal tilbys ngdvendige fasa-

detiltak. Det skal tilstrebes innendgrs ekvivalent
steyniva (dggn) pa 35 dBA, og det skal gis mulig-
het for et uteoppholdsareal med stgyniva under
60 dBA.

Kostnadene ma i de enkelte tilfeller sta i rimelig
forhold til effekten av stgytiltakene. Stay-
dempingstiltakene skal giennomfares som en
del av og parallelt med anleggsarbeidene pa
Ulvechausseen. (Stayberegninger skal legges
til grunn for det videre arbeidet med fasade-
tiltakene.)
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Bygninger som er spesielt avmerket pa plankartet
skal gis fasadeisolering, slik at stgynivaet innen-
dors ikke overstiger .......

Pa eksisterende bygninger skal tilleggs-
isoleringen mot stgy gjares slik at bebyggelsens
karakter opprettholdes.

Det skal anlegges stayvoll / skjerm / beplant-
ningsbelte som vist pa plankartet. Skjermen /
vollen skal ha en hgyde pa ...meter over vegen.
Stayskjermer skal meldes til kommunen som skal
godkjenne form og farge, samt at skjermens
stgydempende egenskaper (materialvalg) er
tilfredsstillende.

Veganlegget kan ikke tas i bruk far stgyskjermer
og stayvoller som er vist pa planen er bygget
ferdig. Dette gjelder ogsa tilbudt stgytiltak pa
eksisterende bebyggelse.

Vegskjeeringer mot byggeomrader, friomrader,
fellesareal, samt ....... ma veere sikret med gjerder
nar omradet tas i bruk.

§4
Bensinstasjon

Ved bensinstasjonene skal stgyskjermer inte-
greres og tilpasses mest mulig til bygningsmas-
sen. Stasjonene, sammen med skjermene, pa
begge sider av Ringveien bgr fremsta som en
arkitektonisk helhet. Skjermingseffekten ma
tilsvare det en kan oppnd med ordinzre stay-
skjermer langs vegkanten (se stgyberegningene

Bebyggelsesplan med perspektivskisser av bebyg-
gelsen pa bensinstasjonene ma vedlegges sgknad
om byggetillatelse. Det skal ogsa foreligge en
vurdering av bygningenes stgyskjermingseffekt.
Dersom kravene ikke kan tilfredsstilles pa

denne maten, ma tradisjonelle skjermingstiltak
iverksettes.
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Industri

Omradet skal oppfares bygninger for lett industri-

og / eller handverksbedrifter med tilhgrende
anlegg.

Brann- og eksplosjonsfarlig industri tillates ikke
anlagt i planomradet.

I industriomradet tillates heller ikke etablert
bedrifter som vil veere til vesentlig ulempe for
beboerne i omkringliggende boligomrader, ved
stgy, andre forurensninger eller trafikk.

I omradet tillates ikke oppfart boligbygg, med
unntak av vaktmesterbolig o.1.

Den ubebygde delen av tomta tillates ikke nyttet
til lagring. Midlertidige skur, haller m.v. tillates
ikke.

Det skal etableres et parkbelte mellom industri-
bebyggelsen og tilstatende boligomrader, som
vist pa planen.
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Parkbeltet skal ferdigstilles samtidig med
industrianlegget for gvrig. Omradet kan ikke
bebygges eller brukes til lagring.

Gjerde langs parkbeltet skal ikke veere hgyere
enn .... meter.

Innenfor industriomradet kan arealet oppdeles
etter de enkelte bedrifters behov, etter grenser
som skal godkjennes av det faste utvalget for plan-
saker. Parsellene skal ha en regelmessig form.

Sammen med sgknad om byggetillatelse skal

det innsendes plan for den ubebygde del av
tomta. Planen skal vise eksisterende og fremtidig
terreng, vegetasjon, veger, gangveger og
parkeringsareal.



Figur 3.18.

Reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser som viser anlegg for idrett og sport,
fareomrade / skytebane , samt industri. Omradene har felles atkomst og parkering.
Industribygg og idrettshall er lagt som stgyskjerm.

1. BYGGEOMRADER

- Industri

4. FRIOMRADER

- Anl. for idrett og sport

5. FAREOMRADER

L_\_Xﬁ Skytebane

7. FELLESOMRADER

- Felles avkjorsel
[ Feles parkering

LINJSSYMBOLER
— — — Byggegrense

100m

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

Omradet reguleres til falgende formal:

= fareomrade (skytebane)

= friomrade (anlegg for idrett og sport)

= byggeomrade for industri

- felles avkjgrsel

- fellesareal parkering (skytebane, friomrade
og industri)
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Fareomrade (skytebane)

Innenfor fareomradet er det tillatt & oppfare
standplass og skytterhus - bygd i grenselinjen
mot friomradet, eventuelt i kombinasjon med
idrettshallen. Far skytebanene tas i bruk skal de
stgymessige tiltak tilfredsstille de faste stgygren-
sene. Staytiltakene skal utfgres etter plan som
utformes pa grunnlag av detaljmalinger etter
proveskyting.

§2
Byggeomréade for industri

Grad av utnytting skal ikke overskride TU

Bygningen skal veere sammenhengende og funge-

re som stgyskjerm. Bygningens hgyde skal god-
kjennes av det faste utvalget for plansaker.
Gesimshgyden skal ikke overskride C + 205, men
skal ellers tilpasses pa grunnlag av steymalinger
fra skytebanen for & gi optimal skjermingseffekt.

§3
Friomrade - anlegg for idrett og sport

| friomradet er det tillatt & oppfare anlegg for lek,
idrett og sport. Idrettshall tillates oppfert i gren-
sen mot fareomradet i kombinasjon med stand-
plass / skytterhus. Grad av utnytting skal ikke
overstige TU...... Gesimshgyden skal ikke oversti-

78

§4
Fellesbestemmelser — parkering

Det skal opparbeides biloppstillingsplasser etter

felgende norm:

= Skytebane: antall plasser 1,5 P-plasser pr.
skytter som det er rom for pa standplass.

= Produksjon / verksted: antall plasser pr. 1000
m2 : 6 plasser for ansatte, 6 for besgk og 5
reserve. Biloppstillingsplassene for de ansatte
skal dekkes pa egen eiendom. Minimum 50%
av disse skal anlegges i kjeller / underetasie.

= Lager: antall plasser pr. 1000 m? :
6 for ansatte, 6 for besgk og 2 reserve.

= Kontor: antall plasser pr. 1000 m2 :
11 for ansatte, 4 for besgk og 5 reserve.

= Friomrade (idrett og sport), 1-3 plasser
pr. 10 tilskuerplasser.

§5
Fellesareal - avkjgrsel og parkering

Arealene skal veere felles for fareomréade -
skytebane, friomrade idrett og sport og
industriomréade.



Figur 3.19. Reguleringsplan som viser anlegg i sjgen.
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Figur 3.20. Reguleringsplan med bestemmelser som viser bygninger og anlegg som pa
grunn av historisk, antikvarisk eller annen kulturell verdi skal bevares.

1. BYGGEOMRADER 4. FRIOMRADER STREKSYMBOLER MV.

Bolig - Park = == mm Planens begrensning
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Reguleringsbestemmelser til figur 3.20 -
Reguleringsplan for bevaring

§1
Eksisterende bygninger

Eksisterende bygninger innenfor spesialomradet
tillates ikke revet.

Verneverdige bygninger er regulert med
eksisterende gesimshgyde, takform og etasjetall.

Innenfor omradet kan eksisterende bygninger
istandsettes under forutsetning av at malestokk,
takform, fasader, vindusinndeling, dar- og vindu-
sutforming og materialforbruk opprettholdes eller
mest mulig tilbakeferes.

Krav om bevaring gjelder ogsa for anlegg pa egen
tomt eller i eiendomsgrense som forstgtningsmur,
port, gjerde og kjagrearealer. Nye innhegninger
skal godkjennes seerskilt av plan- og bygnings-
myndighetene og utformes og tilpasses strgkets
opprinnelige karakter.

For byggesgknaden godkjennes, skal det
foreligge uttalelse fra byantikvaren.

§2
Ny bebyggelse

Det faste utvalget for plansaker kan tillate tilbygg
og nybygg under forutsetning av at dette er til-
passet helheten i strgket, helheten av hus og hage
og eksisterende bygg med hensyn til stgrrelse,
form, materialbruk og farge.

Ved totalskade etter brann eller tilsvarende, kan
nybygg settes opp med samme krav til tilpassing
som nevnt overfor.

I tilknytning til ndveerende bygning skal ny
bebyggelse i det skranede terreng ikke over-
skride kote + 22,75. Hvor nybygget vender mot
bygningen skal gesims 3. etasje veere kote +
19,80.

| eiendommens vestre hjgrne kan det oppferes et
hybelhus med gesimshgyde... (2 etasjer).
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§3
Hager og grgntarealer

Forhager og hager skal bevares som beplantede
omrader og tillates ikke benyttet til parkerings-
plasser, lager eller lignende. Vegetasjonen skal
bevares mest mulig i sin opprinnelige form.
Varige endringer av eksisterende hageanlegg skal
godkjennes av det faste utvalget for plansaker.
Far dette skjer skal det foreligge uttalelse fra
park- og idrettsvesenet.

84
Gatemgbler m.m.

Gatemgbler, lysarmatur o.l. skal veere utformet
med omtanke for omradets kulturhistoriske
karakter.



3.12.1. Andre plantema
Forurensning

| forurensningsloven § 2 gar det fram at foru-
rensningsmyndighetene skal samordne sin virk-
somhet med planmyndighetene for & unnga og
begrense forurensning. Forurensningshensyn
kan bli ivaretatt av plan- og bygningsloven bl.a.
ved & lokalisere rett virksomhet pa rett sted og be
om tilstrekkelig dokumentasjon fgr planvedtak.
Riktig lokalisering av virksomheter vil veere viktig
for & forebygge miljgulemper.

Plan- og bygningslovens potensiale i forurens-
ningssammenheng ligger farst og fremst i den
store fordelen det innebeerer at slike hensyn skal
vurderes fgr ferdige lgsninger for arealdispone-
ringer foreligger. Ved & trekke miljgmessige hen-
syn inn i den brede, samfunnsmessige vurdering
som planlegging etter plan- og bygningsloven
innebeerer, kan en pa forhand ta standpunkt til
hva slags virksomhet som av forurensningsmessi-
ge grunner ikke bar godtas i et omrade. | stedet
for at problemene vurderes isolert for hver enkelt
sektor, far en da en samlet avveining av de hensyn
som gjer seg gjeldende.

Planmyndighetene bgr be om tidlig og tilstrekke-
lig dokumentasjon som viser at forurensnings-
hensynet blir tilfredsstillende ivaretatt for plan-
vedtak, jf. T-1189 om Forskrift om grenseverdier
for lokal luftforurensning og stay.

Reguleringsbestemmelser som ivaretar
forurensningshensynet

Gjennom reguleringsplanen kan man fastsette
egne reguleringsbestemmelser som begrenser
virksomhetens karakter og utfgrelse for a ivareta
forurensningshensynet.
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Nedenfor falger et par eksempler pa regulerings-
bestemmelser som sikrer ivaretagelsen av ulike
forurensningshensyn hjemlet i forurensnings-
loven.

= For det foretas inngrep i form av graving eller
fylling, skal det avklares hvorvidt det forelig-
ger jordforurensning i reguleringsomradet.
Dersom det foreligger jordforurensning i
reguleringsomradet skal forurensnings-
myndigheten varsles, jf. forurensningsloven
§ 7 om plikt til & unnga forurensning.

= Det skal utarbeides en deponiplan for
overskuddsmasser som dokumenterer de
miljgmessige konsekvensene.

Retningslinjer

= Drensvann og spillvann fra tunnel skal ha en
vannkvalitet som ikke medfarer fare for
forurensning.

= Etter veganleggets ferdigstillelse skal det
serges for malinger av gass- og partikkel-
konsentrasjoner (CO, Nox, PM10) ved og
omkring tunnelmunningen. Maleresultatene
skal forelegges kommunen for uttalelse og
legges til grunn for vurdering av eventuelle
avbgtende tiltak

Smabéathavn

= Smabathavn kan innga i forskijellige
sammenhenger:

= Del av offentlig havn. Her bgr smabathavnen
inngd som havneomrade i sjg - smabatanlegg/
trafikkomrade - smabatanlegg.

= Separat kommunal eller privat smabathavn
(offentlig smabathavn) ber reguleres som
spesialomrade - smabatanlegg.

= Gjestebrygge i friomrade kan reguleres som
friomrade - smabatanlegg.

= Fellesbrygger med batplasser for naermere
angitte brukere kan reguleres til fellesareal -
smabatanlegg.



A

Planprosessen og
saksbehandlingen

4.1. Organiseringen av arbeidet
med reguleringsplan /

bebyggelsesplan

Plan- og bygningsloven bygger pa prinsippene om
lokal folkevalgt styring, desentralisering av myn-
dighet samt medvirkning fra befolkningen og
bergrte fagorganer. Det innebeerer i praksis at
kommunen skal drive den lovbestemte planpro-
sessen og fatte vedtak innenfor overordnede mal
og rammer. Kommunen skal sgke samarbeid med
bergrte organer og andre som har interesser i
planarbeidet, slik at interessene til enkeltperso-
ner, organisasjoner, kommunale organer og
statlige fagmyndigheter blir ivaretatt.
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Flere bestemmelser i loven legger foringer for
planprosessen i sin helhet, med hensyn til organi-
sering av planarbeidet, samarbeid og deltakelse
samt planbehandling. Saksbehandlingsbestem-
melsene finnes i de generelle bestemmelsene og i
serbestemmelsene tilknyttet det enkelte planniva.



8§9-1. 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 seerlig ansvar for
a 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 & 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 gjgres 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 kommunens gverste
planleggingsmyndighet ansvaret for og ledelsen
av reguleringsarbeidet.

Hver kommune skal ha et fast utvalg for plan-
saker. Dette utvalget har overtatt det tidligere
bygningsradets oppgaver med utarbeiding av
planer, kunngjgring, underretning til parter og
berarte, opplegg for medvirkning, utlegging til
offentlig ettersyn og samarbeid med andre myn-
digheter. Av hensyn til sammenhengen med plan
er bl.a. myndigheten til & dispensere fra plan, til &
behandle klager pa plan, til & foreta mindre
vesentlige endringer i plan og & nedlegge dele- og
byggeforbud i medhold av plan lagt til det faste
planutvalget.

Det pekes her pa viktigheten av at “barnere-
presentanten” i § 9-1 er med i den kommunale
planprosessen. | motsatt fall kan det fgre til
ugyldige planvedtak, jf. forvaltningslovens § 41.
Manglende deltakelse fra “barnerepresentanten”
kan ogsa fere til innsigelse til planen.

Ogsa private kan utarbeide forslag til regulerings-
plan. Dette forslaget ma ogsa legges fram for
kommunestyret av det faste utvalget for
plansaker.

Det faste planutvalget kan i utgangspunktet dele-
gere oppgaver etter kommunelovens regler, og
innenfor de skranker som er satt i plan- og byg-
ningsloven. Kommunene star fritt i organi-
seringen av byggesaksbehandlingen. Det er
imidlertid mange grunner som tilsier at samme
folkevalgte organ behandler bade plansaker og
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byggesgknader o.1. Dette kan gjgres ved at bygge-
saksbehandlingen knyttes opp til det faste utval-
get for plansaker, slik at fordelene med et fast og
koordinert kontaktpunkt mellom plansaker og
byggesaker opprettholdes med den effektivi-
sering, forenkling og rettssikkerhetsgaranti dette
innebeerer.

Reguleringsplaner vedtas av kommunestyret med
endelig virkning dersom det ikke foreligger
innsigelse til planen.

Bebyggelsesplaner vedtas av det faste utvalget for
plansaker med endelig virkning, dersom det ikke
foreligger innsigelse. Dersom det foreligger innsi-
gelse ma bebyggelsesplanen behandles som regu-
leringsplan, se pkt. 4.2.3.

Regulerings- og bebyggelsesplaner skal utarbei-
des av fagkyndige. P& denne maten sikres det at
det faglige grunnlag for planvedtakene blir til-
fredsstillende og at planene er entydige nar de
skal gjennomfgres.

4.2. Saksbehandling av
reguleringsplan/

bebyggelsesplan



Reguleringsplanprosessen kjematisk framstilling av hovedfaser i planprosessen og
enkelte formelle milepaeler etter loven. Figuren antyder ogsa hvordan og nar med-

Figur 4.1.

virkning og samarbeid kan forega. (Figuren signaliserer ikke tidsbruk for de ulike fasene)
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4.2.1. Utarbeiding av planforslag
Avklaring av rammer og utfordringer for
planarbeidet

Planarbeidet bgr starte med registrering og avkla-
ring av planstatus, naturgitte forhold og andre
rammer og forhold som har betydning for
avgrensning av planomradet og for valg av detalje-
ringsgrad. (Se kap. 2 og 3). Aktuelle spgrsmals-
stillinger som ma avklares kan vere:

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

= Blir planomradet avgrenset slik at de forut-
setninger kommuneplanens arealdel bygger
pa blir ivaretatt (atkomst, trafikksikkerhet,
friarealer 0.1.)?

= Vil planen medfgre endringer i arealbruken i
forhold til kommuneplanens arealdel, og vil
endringene medfare nye forutsetninger for
naboomrade?

= Lgses de miljgulemper planen eventuelt med-
fgrer innenfor planomradet (forurensning,
stay) ?

<= Hvilke konsekvenser av planen er ikke
behandlet i samband med kommuneplanen?

= Dersom reguleringsplanen er basert pa et
konkret utbyggingstiltak / prosjekt, krever
dette behandling etter bestemmelsene om
konsekvensutredninger i plan- og bygnings-
loven?

Hvor grundig den enkelte reguleringsplan ma
redegjare for disse sparsmalene er avhengig av
omfanget av planen og hvor mye som er avklart
gjennom kommuneplanprosessen. Generelt vil
kravene til en reguleringsplan veere store dersom
planen avviker fra kommuneplanen, eller der det
ikke foreligger avklaring i kommuneplanen for
det aktuelle omradet.

Dersom man ved reguleringsplan endrer areal-
bruken pa en slik mate at det i forhold til kommu-
neplanens arealdel skulle veert en annen areal-
brukskategori enn det gjeldende kommuneplan
viser, bgr man i saksforberedelsen vise til de
forhold som ligger til grunn for at man vesentlig
endrer bruken av arealet, og konsekvensene for
omkringliggende omrader ved den nye bruken.
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Eksempler pa andre forhold som kan gi innspill
og faringer for hvordan en detaljplan bgr utfor-
mes i tillegg til de som allerede er nevnt:

= Forholdet til rikspolitiske retningslinjer.

= Er det utarbeidet stedsanalyser eller tema-
planer, f.eks. for grentstruktur, som bergrer
det aktuelle omradet?

= Har omradet spesielle naturverdier eller
kulturminner som ma ivaretas gjennom
planleggingen?

= Forholdet til eksisterende vegnett, planlagte
veger, trafikksikkerhet og gang- og sykkel-
vegnett.

Avgjarelse om utredningsplikt — melding
etter bestemmelsene om konsekvens-
utredninger

Dersom planen omhandler tiltak som omfattes av
bestemmelsene om konsekvensutredninger, og
det foreligger en aktuell tiltakshaver, trar utvidete
saksbehandlingsregler inn. Hvis tiltaket omfattes
av vedlegg I, skal vurderingen av om det er
utredningsplikt skje far planoppstart kunngjgres.
Prosedyren for denne avgjgrelsen er omtalti § 7 i
forskrift om konsekvensutredninger. Bl.a. skal
miljgvernmyndighetene (fylkesmannen som miljg-
vernmyndighet og fylkeskommunen som Kkultur-
minnemyndighet) uttale seg til om kriteriene for
utredningsplikt bergres.

Hvis det er utredningsplikt, skal tiltakshaver
utarbeide en melding som beskriver tiltaket og
foreslar et program for utredningen. Nar det
utarbeides plan som omhandler tiltaket, bgr
meldingen legges ut til offentlig ettersyn og
sendes pa hgring samtidig med at oppstart i plan-
arbeidet kunngjgres. Det skal settes en rimelig
frist for uttalelser til meldingen. Fristen bgr ikke
settes kortere enn 6 uker.



Under 4.2.2. Hgring og offentlig
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 far 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 et reguleringsarbeid starter skal det kunngjg-
res, og grunneiere, leietakere og andre som er
direkte bergrt bar sa vidt mulig underrettes ved
brev. | kunngjgringen skal det kort gjeres rede
for det patenkte formal med regulering og hvilke
fglger den kan ha for omradet. Andre varslings-
metoder kan ogsa nyttes, f.eks. brosjyrer sendt til
husstandene som bergres.
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Figur4.2. Eksempel pa kunngjgring av

planoppstart

ULLENSAKER KOMMUNE
Radhuget - 2081 Jessheim
TH. 53 84 62 00 - Telefax 63 54 62 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

Medvirkning fra organisasjoner og
enkeltpersoner

Kommunen kan i stor grad selv bestemme hvor-
dan organisasjoner og enkeltpersoner skal invol-
veres i planarbeidet for & fa til den ngdvendige
offentlige debatt.

Det er utviklet og det praktiseres mange ulike
metoder for medvirkning, fra forholdsvis enkle
metoder basert pa skriftlig informasjon til mer
ambisigse opplegg som krever mye ressurser
gjennom hele planprosessen. Ambisjonsnivaet pa
medvirkningsopplegg ma tilpasses kommunens
ressurser, hva som er realistisk & gjennomfare,
samt planens omfang.

Det er viktig & legge opp til at hovedtyngden i
medvirkningsopplegget skjer tidlig i planproses-
sen da mulighetene for konstruktive innspill og
dialog vanligvis er starst her.



Loven krever en aktiv opplysningsvirksomhet
overfor offentligheten i forbindelse med medvirk-
ning. Skriftlige metoder for informasjon og opp-
lysning kan veere:

Informasjonsblad og brosjyrer om planarbeidet
Utstillinger pa lett tilgjengelige steder

I tillegg til skriftlig informasjon bgr kommunen
vurdere & benytte andre medier av hensyn til
personer som ikke forstar eller kan lese skriftlig
informasjon. Det kan vare narradio, lydavis e.l.
Ved starre eller kontroversielle planer bgr skriftli-
ge opplegg falges opp av mgter for publikum
bade for informasjon, diskusjon og innhenting av
synspunkter.

Uavhengig av metode for medvirkning er det et
hovedpoenget at befolkningen / organisasjoner
blir gjort oppmerksom pa hva planarbeidet dreier
seg om og hvilke spgrsmal som skal tas opp.

Noen rad i denne sammenheng er:

= Kommunen bgr framstille planforslaget slik at
mottakerne bade forstar innholdet og konse-
kvensene

= Det bgr informeres om hvilke muligheter og
begrensninger planarbeidet er underlagt

= Planprosessen ma veere forutsigbar

= Planetaten ma veere tilgjengelig for publikum

= Kommunen ma stille ngdvendige ressurser til
disposisjon etter den metode som velges

Ulike metoder for medvirkning behandles i
veileder T-862 - Deltakelse og innflytelse. Se ogsa
side 70 i T-1225 Kommuneplanens arealdel og
Konsekvensvurderinger i Kommunal
Arealplanlegging, Erik Plathe Asplan Viak, 1998

Samarbeid med statlige fagmyndigheter
og fylkeskommunen

Informasjon om hvilke aktgrer som bidrar med
arealopplysninger gis i rundskriv T- 5 /795
Retningslinjer for bruk av innsigelse i plansaker
etter plan- og bygningsloven og T-4/95
Retningsliner for bruk av motsegn i plansaker
etter plan- og bygningslova.
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Det faste planutvalget skal sa tidlig som mulig
sgke samarbeid med aktuelle bergrte offentlige
myndigheter, organisasjoner m.v. Den gjensidige
kontakt- og samarbeidsplikten for kommunene og
sektormyndighetene er ngdvendig for a kunne
oppna tidlig avklaring, raske avgjerelser, bedre
samordning, og redusert konfliktniva.

Fylkeskommunen og aktuelle sektororganer skal
inviteres til & gi sine innspill og standpunkter sa
tidlig i prosessen at kommunen kan ta hensyn til
innspillene ved utforming og behandling av plan-
forslaget, dvs fgr behandling i politisk utvalg med
sikte pa utleggelse av saken til offentlig ettersyn.
Saksforberedelsene legges da opp slik at kommu-
nen er kjent med eventuelle grunnlag for innsigel-
ser nar saken er klar til offentlig ettersyn.
Eventuell innsigelse ma under enhver omstendig-
het foreligge far kommunestyret gjar sitt vedtak.

God kontakt er tidkrevende i seg selv, seerlig i
planarbeidet for offentlig hgring. Kommunene
bgr derfor sette klare og realistiske frister for
sektorenes medvirkning. Fastlegging og formid-
ling av en framdriftsplan er ngdvendig av hensyn
til effektivitet og forutsigbarhet for myndigheter
og private.

Organisering av samarbeidet med
fagmyndigheter

Samarbeid og dialog med fagmyndighetene kan
forega skriftlig eller muntlig, eller en kombinasjon
av disse. Skriftlig informasjonsutveksling begren-
ser mulighet for drgfting og forhandling og setter
stgrre krav til at kommunens dokumentasjon og
fagmyndighetenes innspill utformes slik at usik-
kerhet og misforstaelser kan unngas. Den beste
formen er at det etableres arenaer for muntlig
dialog mellom kommunen og fagmyndighetene,
enten flere samlet eller med hver fagmyndighet
for seg.

Dersom planen er i samsvar med godkjent kom-
muneplan bgr kommunen avklare med bergrte
sektormyndigheter om det er nye forhold som
har kommet inn som gjar at planforslaget ikke
uten videre kan bygge pa kommuneplanen.



For mer omfattende planer, eller dersom planen
ikke er i samsvar med kommuneplanen, kan det
veere aktuelt & benytte samme kontaktform som
ved utarbeiding av kommuneplanen. | veileder T-
1225 Kommuneplanens arealdel omtales falgende
kontaktformer:

= Skriftlig informasjonsutveksling - forhands-
hgring

< Planforum

= Arbeidsgrupper / Styringsgrupper

For a kunne oppna fruktbar dialog og konfliktav-
klaring underveis i planarbeidet gis falgende rad:

Innsatsen i forhold til medvirkning forskyves til et
tidlig tidspunkt

Deltakerne ma ha mandat til forhandling

Apenhet og tillitsforhold mellom partene

Tilbakemelding fra fagmyndigheter

Fylkeskommunen og fagmyndigheter medvirker i
form av formidling av nasjonale og regionale mal
og retningslinjer gjennom faglige rad, merknader
og veiledning, eventuelt med varsel om innsigel-
se. Det er et hovedpoeng at konfliktpotensialet
kommer fram sa tidlig som mulig.

Fylkeskommunen og fagmyndighetene kan ogsa
peke pa at planen faglig sett ikke er tilfreds-
stillende og derfor bgr vurderes nermere.

Nar kommunen inviterer til avklaring av problem-
stillinger i planarbeidet bgr fagmyndighetene invi-
teres til &:

= Kilargjgre arealopplysninger- og interesser
(evtentuelt angi nye forhold som har kommet
til etter kommuneplanen har blitt godkjent).

= Foreta en vurdering av, eller utdype, enkelte
omraders konfliktgrad eller sarbarhet i
forhold til utbygging.

= Gi opplysninger om eventuelle arealbruks-
begrensninger. Tidligere aktivitet pa et
omrade, eksempelvis avfallsdeponering eller
grunnforurensning fra industriaktivitet, kan
legge begrensninger i ny arealbruk eller gi
vilkar om tiltak som ma gjennomfares far
omradet er egnet for bestemte formal.

Hgring og offentlig 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 omradet 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.”

Offentlig ettersyn skal sikre at alle bergrte kan
gjere sitt syn gjeldende. Annonse om offentlig
ettersyn bgr inneholde et kartutsnitt som viser
omradets avgrensning eller en nedfotografert
prinsippskisse av planen eller tekstdelen som
klart viser hva planen omfatter. | annonsen bgr
eiendommers navn, adresse, gards- og bruksnum-
mer og andre opplysninger ga klart fram, slik at
alle bergrte far ngdvendig grunnlag for a reagere.

Ved offentlig utleggelse skal bergrte fagmyndig-
heter fa tilsendt planforslaget til formell uttalelse.
Kommunens vurdering av plansaken ma framga
av oversendelsen. Fristen for merknader i forbin-
delse med utleggingen skal veere minst 30 dager.
Det kan imidlertid tenkes reguleringssaker som
er sa enkle og oversiktlige at det ikke er behov
for en sa lang frist som 30 dager. Det faste planut-
valget kan da fastsette en kortere frist.

For store og kompliserte saker, og f.eks. der en
sak legges ut til offentlig ettersyn i ferietiden kan
det veaere aktuelt a sette en lengre frist. | saker



som bergrer organer med sjeldne mgter bgr ogsa
fristen vurderes forlenget.
Kulturminnemyndighetene har etter kulturminne-
lovens § 9 krav pa 3 maneders frist med mulighet
for ytterligere forlengelse for a finne ut om planen
innebaerer en konflikt med automatisk fredete
kulturminner. Selv om kommunen har satt
kortere frist, kan planen ikke ferdigbehandles sa
lenge denne fristen lgper.

Der planen omhandler tiltak som skal konse-
kvensutredes, bgr konsekvensutredningen og
planforslaget normalt sendes pa hgring og legges
ut til offentlig ettersyn samtidig. Planforslaget kan
tidligst sendes pa hgring og legges ut til offentlig
ettersyn samtidig med konsekvensutredningen.
Det skal settes en rimelig frist for hgring av
konsekvensutredningen. Fristen bar ikke settes
kortere enn 8 uker.

Figur 4.3. Eksempel pa kunngjaring av offentlig ettersyn

ULLENSAKER KOMMURNE
Ridhusat - 2051 Jessheim

T &3 54 62 00 - Telefax €3 84 82 10

REGULERING

OFFENTLIG ETTERSYN

Planutvalget har i mgte den 29.11.95 vedtatt
at fglgende 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 gérd, 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 EB6.

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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Fagmyndighetene ma gjere det klart om deres
uttalelser er faglige rad eller innsigelse som i til-
felle gjer at planen ikke kan vedtas av kommune-
styret. Dersom reguleringsplanforslaget er i sam-
svar med kommuneplanen skal det foreligge nye

og tungtveiende grunner for & reise innsigelse
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 gjgre endelig
planvedtak med rettsvirkning nar:

= Eventuell utredningsplikt for tiltak knyttet til

planen er oppfylt

= Det ikke foreligger innsigelse til planen etter

hgring

= Eventuell innsigelse er trukket tilbake av det

organ som har fremmet den

Kommunen etter mekling har tatt eventuell
innsigelse til fglge og foretatt mindre endring
i planforslaget i samsvar med dette uten ny
utleggelse til offentlig ettersyn

Kommunen etter mekling har tatt innsigelsen
til falge, endret planforslaget vesentlig og
foretatt ny utleggelse til offentlig ettersyn

Kommunen kan ikke gjgre endelig
planvedtak dersom:

Det foreligger innsigelse til planen og kom-
munen ikke vil ta den til fglge
Utredningsplikt for tiltak knyttet til planen
ikke er oppfylt
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Kommunestyrets reguleringsskjgnn

Kommunestyrets vedtak om innholdet i en regule-
ringsplan bygger pa det sékalte frie skjgnn.
Skjgnnet ma imidlertid for & holde rettslig mal
veere forankret i lovens bestemmelser om bruk og
vern av arealer og utbygging. Dette innebeerer at
et bredt spekter av hensyn er aktuelle, men noen
faller utenfor, jf. lovens § 2. Videre ma vedtaket
oppfylle de alminnelige forvaltningsrettslige krav
til saklighet og rimelighet m.v., og planen ma
veere behandlet og utformet i samsvar med
bestemmelsene i lovens kap. VII.
Reguleringsplan.

Innsigelse

8 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 avgjgr 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.”

Bergrte statlige fagorgan, fylkeskommune og
nabokommune har adgang til & gjere innsigelse
der kommunale planer er i strid med nasjonale og
viktige regionale interesser. Med bergrt statlig
fagmyndighet menes det organ som av sentral
myndighet er utpekt til & ivareta vedkommende
sektors faglige interesser i planleggingen etter
plan- og bygningsloven. Adgangen til & gjgre inn-
sigelse omfatter bare viktige konfliktsaker som
ledd i planprosessen, etter at ordinaer medvirk-
ning er gjennomfart. Innsigelse ma fremmes for
kommunen vedtar reguleringsplanen.

Innsigelsen kan innholdsmessig ga pa realiteten i
planen eller pa formelle forhold, f.eks. utforming
av en planbestemmelse, lovligheten av en beskre-
vet arealbruksformal, eller pa selve saksbehand-
lingen nar et spgrsmal ikke er ferdig utredet og



avgjerelsen derfor bar utsettes. Det kan ogsa rei-
ses innsigelse der planutkastet eventuelt kommer
i konflikt med pagaende planarbeid pa fylkesniva.

Innsigelsen skal veaere forankret i, og begrunnet ut
fra vedtatte nasjonale eller regionale mal, rammer
og retningslinjer og veere knyttet direkte eller
indirekte til realitetsspgrsmal i planforslaget.

Kommunen kan ikke se bort fra en innsigelse og
bar i alle tilfelle drgfte saken med vedkommende
organ som har reist innsigelse eller fylkesmannen
/ fylkeskommunen. Her vil det veere viktig at
kommunen bruker samarbeidsarenaer som plan-
forum og eventuelle arbeidsgrupper som er opp-
rettet tidlig i planprosessen.

Mekling

Dersom det etter avsluttet hgring foreligger
innsigelse fra en statlig fagmyndighet, nabokom-
mune eller fylkeskommunen som kommunen
ikke vil ta til fglge, bar det foretas mekling mel-
lom partene. Meklingen foretas av fylkesmannen
med ngdvendig planfaglig bistand fra fylkes-
kommunen.

Mekling er ikke lovpalagt. Det vil ikke veere en
formell feil om det ikke er foretatt mekling.

Dersom mekling ikke farer til enighet mellom
kommunen og den myndighet som har reist
innsigelse skal hele planen etter vedtak i kommu-
nestyret sendes til fylkesmannen som sa skal
sende planen videre til Miljgverndepartementet
for stadfesting.
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Oversendelse til departementet

Kommunen skal sende saken til fylkesmannen,
som sa sender saken til Miljgverndepartementet.
Kommunens oversendelse skal inneholde
felgende:

= Redegjgrelse for konflikten og begrunnelse
for ikke a ta hensyn til innsigelsen

= Saksframstilling med dokumentasjon som gir
fylkeskommune, fylkesmann og departe-
mentet et fullstendig bilde av konflikten og
kommunens behandling

= Uttalelse fra de myndigheter og organisa-
sjoner m.v som har interesser i saken samt
uttalelser fra de privatpersoner og bergrte
grupper som har engasjert seg

= Redegjgrelse om planforslagets forhold til
overordnede planer, rikspolitiske retnings-
linjer, tidligere planer og pagdende planarbeid

Alle saksdokumenter skal veere ordnet i krono-
logisk rekkefaglge og med 4 kartsett, vedtak,
saksframstilling, uttalelser og planbestemmelser,
samt dokumentliste.

Kommunen skal sende saken direkte til fylkes-
mannen. Kopi av brevet sendes til fylkeskommu-
nen og den fagmyndighet som har avgitt
innsigelse.

De vedtak Miljgverndepartementet
kan gjgre er som falger:

= Kommunestyrets vedtak stadfestes -
innsigelsen tas ikke til folge

= Innsigelsen tas helt ut til felge

< Kommunestyrets vedtak stadfestes med
visse endringer

Farst ved Miljeverndepartementets vedtak blir
reguleringsplanen bindende og far rettsvirkning.
Planen kan farst kunngjgres nar departementets
vedtak foreligger.

Virkningstidspunkt for plan som det er reist innsi-
gelse mot, men hvor innsigelsen trekkes, vil vaere
trekningstidspunkt. Plan som det blir reist innsi-
gelse mot og som blir behandlet av departemen-
tet far virkning fra departementets avgjerelses-
tidspunkt.



4.2.4. Etter planvedtak

Kunngjgring, oversendelse og innkalling
av vedtatt plan

§ 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 bgr 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 egengodkjent av kommunestyret
eller eventuelt vedtatt og stadfestet av departe-
mentet, skal den kunngjares. Annonsen skal angi
hvilket omrade det gjelder, klageadgang og frister
for erstatning og eventuell innlgsning.
Grunneierne og rettighetshavere bgr sa vidt
mulig i tillegg varsles sarskilt ved brev.
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| saker der planvedtaket omfatter tiltak som er
konsekvensutredet, skal vedtaket i saken med
begrunnelse offentliggjeres som angitt i planen
og byggningslovens § 33-7. | kunngjgringen ma
det fremga at vedtaket er gjort pa bakgrunn av
konsekvensutredningen, og at bergrte og intere-
sserte ved foresparsel hos kommunen kan fa en
skriftlig redegjarelse av hvordan konsekvens-
utredningen og hgringsuttalelsene til denne har
veert vurdert, og hvilken betydning disse er tillagt
ved vedtaket, sarlig nar det gjelder valg av alter-
nativ og fastsetting av vilkar for & avbgte skade-
virkninger.

Endelig reguleringsplankart pa lerret med
bestemmelser skal sendes fylkesmannen,
Riksarkivet (sendes om fylkesmannen) og
fylkeskommunen. Dette gjelder ikke for
bebyggelsesplan.



Figur 4.4.

Eksempel pa kunngjgring av vedtak

ULLENSAKER KOMMUNE
Radhusat - 2051 Jessheim

TI &3 54 62 00 - Tolefax &3 B4 &2 10

REGULERING

MELDING OM REGULERINGSVEDTAK

I medhold av plan- og bygningslovens § 27-2 ved-
tok Ullensaker Herredsstyre i mgte den 20.11.95
falgende 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, KLOFTA

HST-sak 58/95. Planomradet omfatter eiendom-
mene der tidligere Hellen radiofabrikk 1&, 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 innebzerer
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 hjemmel til & oppheve eller
endre reguleringsplaner som er egengodkjent av
kommunestyret, dersom de er i strid med nasjo-
nale interesser, fylkesplan eller arealdelen av
kommuneplanen. Dette ma betraktes som en
sikkerhetsventil og bestemmelsen blir ikke brukt
mye i praksis. Den tar fgrst og fremst sikte pa
situasjoner der de normale behandlingsrutiner
svikter. Nar avtrykk av reguleringsplanen skal
sendes fylkesmannen i stedet for til departe-
mentet, vil det bli fylkesmannens oppgave a
underrette departementet om planen er i strid
med nasjonale interesser, fylkesplanen eller
arealdelen av kommuneplanen.
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Far en plan kan oppheves eller endres ma kom-
munen gis anledning til & uttale seg. Eventuelle
endringer ma ikke fare til planen endres i hoved-
trekkene - er det aktuelt med vesentlige endring-
er ma planen tilbake til kommune for ny behand-
ling med nytt offentlig ettersyn m.m. Det er ikke
gitt noen tidsfrist for hvor lang tid etter kommu-
nestyrevedtak departementet kan innkalle
reguleringsplaner pa denne maten.



Generelt om grunnlaget for innkalling:

Det ma veere hensynet til helt sentrale nasjonale
interesser nedfelt i rikspolitiske retningslinjer,
stortingsmeldinger m.m., som ligger til grunn for
vurderingen. | forbindelse med Regjeringens opp-
felging av St.meld. nr. 29 (1996-97) Regional plan-
legging og arealpolitikk og Stortingets behand-
ling av denne, jf. Innst. S.nr. 219 (1996-97) har
departementet innkalt planer som kommer i kon-
flikt med nasjonal jordvernpolitikk, kjapesenter-
stopp og hensynet til landskap av nasjonal og
internasjonal verdi.

| praksis vil innkalling kunne veere aktuelt i tilfel-
ler hvor ny nasjonal politikk er vedtatt etter at den
lokale planprosessen er avsluttet, slik at regionale
myndigheter pa hgringstidspunktet ikke hadde
tilstrekkelig politisk grunnlag for & fremme innsi-
gelse.

Klageadgang

§ 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.”

Ingen av departementets reguleringsvedtak kan
paklages, det veere seg stadfestingsvedtak eller
vedtak av statlig plan etter § 18.

I reguleringssaker er det bare kommunestyrets
positive vedtak om a fastsette reguleringsplan
eller & endre slik plan som kan péklages.
Beslutning om forkastelse av private forslag
behandles etter § 30.

Endelig vedtak bade om regulerings- og bebyg-
gelsesplan kan paklages til fylkesmannen av par-
ter og andre med rettslig klageinteresse.

(Delegert fra Miljgverndepartementet 1. juli
1986). Etter § 15 kan ogsa fylkesmannen, statlige
myndigheter og nabokommunen klage. Nar fyl-
kesmannen selv klager vil saken bli behandlet av
settefylkesmann utpekt av Arbeids- og administra-
sjonsdepartementet. Fylkesmannens vedtak i kla-
gesaken kan ikke paklages videre til departemen-
tet.

Ved klage pa bebyggelsesplan er det det faste
planutvalget som avgir uttalelse / omgjgr tidligere
vedtak. Det faste planutvalget skal behandle Kla-
gen, og eventuelt forelegge den for kommunesty-
ret dersom utvalget finner grunnlag for a ta kla-
gen til felge, eller sende den med sin uttalelse til
fylkesmannen for avgjarelse.

Det er ellers grunn til papeke at vedtak om a
endre planer under klagebehandling fagrst kan
gjares etter at saksbehandlingsreglene om hgring
og varsling m.v. er fulgt dersom endringene er av
noen betydning. Dersom endring som foretas er
av mindre vesentlig karakter, kan den foretas av
det faste planutvalget etter bestemmelsene i

8§ 28-1 nr. 2 og 4, jf. forvaltningslovens 8§ 16

og 17.

4.2.5. Endring av plan

§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 gjores 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
for “mindre vesentlig endring” av reguleringsplan.
I noen grad ma det veere opp til et skjgnn i det
enkelte tilfelle hvor grensen gar. Det kan her ikke
gis uttsmmende retningslinjer. Selv om mindre
vesentlig endring av reguleringsplan behandles
noe enklere enn reguleringsendring etter § 28-1
gjelder bestemmelsene om samrad og medvirk-
ning ogsa for slike endringer, dvs. at bl.a. bergrte
sektormyndigheter ma gis anledning til a uttale
seg.

Grensegangen mellom vesentlig og mindre
vesentlig endring av reguleringsplan er et
skjgnnsspgrsmal som ma vurderes konkret i
hvert enkelt tilfelle. (Se rundskriv T- 5/84 fra
Miljgverndepartementet).

Viktige forutsetninger for a gjennomfere planen
skal ikke forandres nevneverdig dersom endring-
en skal kunne behandles som “mindre vesentlig”.
Endring av reguleringsformal og endring i pla-
nens funksjonelle innhold, f.eks. ved a utelate et
reguleringsformal betraktes som regel som en
vesentlig endring, mens mindre justeringer av
formalsgrenser vil veere mindre vesentlige
endringer. Reglene for behandling finnes i

plan- og bygningslovens § 28-1. Dersom det faste
planutvalget er i tvil om endringen er vesentlig,
bar saken behandles som vesentlig etter
§281nr 1

Det samme kan veere hensiktsmessig dersom
endringene tydelig vil fgre til konflikt mellom
ulike interesser. Det er grunn til & papeke at der-
som statlig fagmyndighet eller fylkeskommunen
har gatt i mot en “mindre” planendring, kan den i
alminnelighet ikke anses som mindre vesentlig.
Saken ma da behandles som ordinar planendring.

Blir det faste planutvalgets vedtak paklaget kan
skjgnnet over hvorvidt det foreligger vesentlig
endring eller ikke overpraves etter vanlige regler.

Planer som er mer enn 10 &r, eller som har vist
seg a veere i utakt med dagens krav til et godt

4.3.

Behandling av
bebyggelsesplan

§ 28-2 Bebyggelsesplan -utdrag

“For utarbeidelse av bebyggelsesplan gjelder
bestemmelsene i 8 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 8 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 8§ 27-1 nr. 2. Dersom det kommer inn-
sigelser mot planen fra fylkeskommunen, nabo-
kommunen eller statlig fagmyndighet hvis saks-
omrade 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
kunngjgre 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 ber sa
vidt mulig varsles serskilt 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 8 42 annet
ledd.

Vedtak av det faste utvalget for plansaker om
bebyggelsesplan kan paklages til departementet
etter denne lovs 8§ 15.

§ 31 nr. 1 gjelder tilsvarende for bebyggelsesplan
som er vedtatt av det faste utvalg for plansaker.

Ved endring av bebyggelsesplan gjelder
bestemmelsene ovenfor tilsvarende.”

Bebyggelsesplanen skal behandles pa samme
mate som reguleringsplanen med unntak av at det
endelige vedtaket gjares av det faste utvalget for
plansaker.

fysisk miljg bgr tas opp til ny behandling og ikke
endres gjennom mindre vesentlige endringer eller
dispensasjoner.
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Medfgrer planen vesentlige endringer i forhold til
arealdel eller reguleringsplan, skal den forelegges
fylkeskommunen og statlig fagmyndighet. Ved
innsigelse ma planen behandles som regulerings-
plan. Gjennom bebyggelsesplan kan den fastlagte
arealbruk heller ikke endres ut over det som er
hjemlet i § 28-2 andre ledd. Dersom forslaget til
plan medfgrer annet enn mindre vesentlige
endringer i forhold til arealdelen av kommune-
planen eller reguleringsplan, skal det ogsa legges
frem for fylkeskommunen og statlig fagmyndighet
i samsvar med § 27-1 nr. 2. Kommer det innsigel-
ser mot planen fra noen av disse ma planen sen-
des kommunestyret for behandling i medhold av
8 27-2 nr. 2, hvis ikke konflikten kan lgses gjen-
nom behandling i det faste planutvalget.

Forslag til bebyggelsesplan kan utarbeides bade
av private, fylkeskommunen, statlige fagmyndig-
heter og kommunen. Plan kan utarbeides for flere
eiendommer, men kommunen kan ikke péalegge
en grunneier a utarbeide slik plan for mer enn
vedkommendes egen eiendom. Er det behov for &
utarbeide plan for flere eiendommer, ma kommu-
nen selv gjare det, hvis det ikke kan oppnas avtale
med grunneiere og andre bergrte om at de lar
utarbeide planen.

Fordi bebyggelsesplan skal kunne utfylle og i en
viss utstrekning endre fastlagt arealbruk og ogsa
gir samme grunnlag for ekspropriasjon og innlgs-
ning som reguleringsplan, er bestemmelsene om
samrad, medvirkning og offentlighet gjort gjel-
dende for utarbeidelse av bebyggelsesplaner, jf.
tredje ledd. Dette inneberer at grunneiere og
rettighetshavere sa vidt mulig skal varsles ved
brev og gis rimelig frist for 8 komme med merk-
nader far bebyggelsesplan utarbeides. Det skal
ogsa foretas kunngjgring. Utarbeides bebyggel-
sesplanen av andre enn det faste utvalget for
plansaker, skal disse foreta underretning og
kunngjgring i samsvar med § 30 siste ledd.

Det faste planutvalget skal ogsa sgke samarbeid
med offentlige myndigheter, organisasjoner m.v.
som har serlig interesse i arbeidet og legge for-
holdene til rette for aktiv medvirkning fra de som
bor i omradet eller driver naeringsvirksomhet der.

98

Far forslag til bebyggelsesplan vedtas, skal det
legges ut til offentlig ettersyn i samsvar med
bestemmelsene i § 27-1 nr. 2. Siden planen bygger
pa den arealbruk som er fastsatt i arealdelen av
kommuneplanen eller reguleringsplan, bgr det
faste utvalget for plansaker ngye vurdere en kor-
tere frist for merknader enn 30 dager. Dette gjel-
der seerlig der planen gjelder mindre utbygginger
og / eller der det ikke er foretatt slike utfyllinger
eller endringer i den fastlagte arealbruk som
hjemlet i 8 28-2 andre ledd.

Vedtatt bebyggelsesplan skal kunngjeres pa
samme mate som reguleringsplan. Bakgrunnen
for dette er at planen far de samme rettsvirkning-
er som reguleringsplan bade nar det gjelder bin-
ding av arealbruk, og som grunnlag for ekspro-
priasjon og innlgsning. Det skal derfor gjeres -
oppmerksom pa fristene for & kreve innlgsning og
erstatning i medhold av §§ 32 og 42.

For bebyggelsesplan gjelder samme klageadgang
som for reguleringsplan.

Etter denne klageordning vil kommunestyret som
gverste planmyndighet ikke kunne omgjare eller
endre det faste utvalget for plansakers vedtak om
bebyggelsesplan. Kommunestyret star imidlertid
fritt til & palegge det faste utvalget for plansaker a
utarbeide reguleringsplan for omradet og gi
palegg om innholdet i reguleringen. Dette kan
kommunestyret gjgre selv om bebyggelsesplanen
er under utarbeidelse og ogsa om det allerede
foreligger slik plan. Kommunestyret star ogsa fritt
til & endre den overordnede plan som bebyggel-
sesplan bygger pa. Om ngdvendig vil kommune-
styret kunne palegge det faste utvalget for plansa-
ker & nedlegge dele- og byggeforbud i medhold
av § 33 for & hindre gjennomfgringen av en bebyg-
gelsesplan.



4.4.  Reguleringsforslag fra
andre offentlige etater
8§29 Samarbeid mellom kommuner og

offentlige etater om regulering

“Nar fylkeskommunale eller statlige myndig-
heter skal forberede tiltak som gjer det ngdvendig
eller gnskelig a foreta regulering eller omregule-
ring, skal de tidlig under forberedelsen sagke
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.”

Bestemmelsen gir ogsa anvisning pa lovens prin-
sipper for samhandling og eventuell konfliktlas-
ning mellom statlige myndigheter og fylkeskom-
munen pa den ene side og kommunen pa den
andre, i behandlingen av statlige myndigheters og
fylkeskommunens planforslag.

Statlige eller fylkeskommunale myndigheter skal
tidlig i forberedelsen av det tiltak som begrunner
en regulering sgke samrad med kommunen med
sikte pa & innpasse tiltaket ved regulering eller
omregulering av det bergrte omradet.

Etter andre ledd kan kommunene overlate til ved-
kommende myndighet & utarbeide forslag til
reguleringsplan. Forslagene kan fremmes innen-
for rammen av det regelverket vedkommende
myndighet selv praktiserer, men behandles for
gvrig etter bestemmelsene om reguleringsplaner.
Kunngjgringen av at regulering er igangsatt, og
av det faste planutvalgets beslutning om a legge
saken ut til offentlig ettersyn, kan overlates den
myndighet som skal utarbeide planforslaget. For
gvrig gjelder de vanlige regler for planbehandling
i medhold av 88§ 27-1 og 27-2. Planforslaget skal
vedtas av det faste planutvalget pa ordinaer mate
far det gar videre til kommunestyret.
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Etter tredje ledd skal tvistespgrsmal mellom kom-
munen og fylkeskommunen om regulering avgje-
res av departementet som kan gi de ngdvendige
direktiver for a lgse saken. Gjelder det tvist om
statlige tiltak, skal saken tas opp etter § 18.

Paragraf 29 gjer det enklere & innpasse den
offentlige sektorplanleggingen, som ogsa foregar
i medhold av annet regelverk, i plansystemet etter
plan- og bygningsloven.

Samarbeid mellom Statens Vegvesen, fylkeskom-
munen og kommunen, herunder adgang for
Statens vegvesen til & utarbeide og fremme utkast
til regulerings- og bebyggelsesplan, er omhandlet
i plan- og bygningslovens § 9-4.

4.5.  Private reguleringsforslag

830. Private forslag om regulering

“Grunneiere, rettighetshavere eller andre
interesserte som gnsker & la utarbeide regule-
ringsplan bgr far planleggingen settes i gang
forelegge reguleringsspgrsmalet for det faste
utvalget for plansaker. Det faste utvalget for
plansaker kan gi rad 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 & frem-
me reguleringsforslag for omradet, skal forslags-
stilleren underrettes ved brev. Omfatter forslaget
uregulert omrade eller innebeerer det en vesentlig
endring av gjeldende reguleringsplan, kan for-
slagsstilleren kreve at reguleringsspgrsmalet skal
forelegges kommunestyret.

For private reguleringsforslag gjelder bestem-
melsen i 8 27-1 nr. 1 annet ledd tilsvarende.
Plikten til kunngjgring og underretning etter
§ 27-1 nr. 1 annet ledd pahviler den som lar
utarbeide reguleringsplanen.”

Bestemmelsen gir grunneiere, rettighetshavere
og andre interesserte fri adgang til & legge fram
private forslag til reguleringsplan. | fgrste ledd er
det imidlertid slatt fast at de som gnsker & utar-
beide reguleringsplan, bar forelegge regulerings-



sparsmalet for det faste utvalget for plansaker far
planleggingen settes i gang. Utvalget kan i tilfelle
gi rad om planen ber utarbeides og bistd med
planarbeidet.

Etter andre ledd er det faste utvalget for plansa-
ker palagt & behandle private reguleringsforslag.
Dersom forslaget avvises, kan forslagsstiller
kreve at reguleringsspgrsmalet forelegges kom-
munestyret. Forutsetningen er at forslaget inne-
beerer en vesentlig endring av gjeldende regule-
ringsplan eller omfatter uregulert omrade.
Forslagsstilleren skal underrettes ved brev om at
han kan kreve sitt reguleringsforslag forelagt for
kommunestyret. Reelle hensyn og lovens system,
samt hensynet til god forvaltningsskikk tilsier at
den private forslagsstiller ogsa ma kunne kreve at
hans forslag blir lagt ved eller omtalt tilstrekkelig
nar utvalget fremmer eget forslag til kommune-
styret. Det private forslaget kan med andre ord
ikke stoppes i planutvalget. Dersom forslaget bare
gjelder en mindre vesentlig endring av en endelig
reguleringsplan, gjelder ikke retten til & kreve
saken forelagt kommunestyret. Dette er spgrsmal
som kan avgjgres av det faste utvalget for plansa-
ker etter § 28-1 nr. 2 og er gjenstand for klage
etter § 15.

Etter tredje ledd er private palagt samme plikt til
a varsle om at reguleringsarbeid er satt i gang
som kommunen, jf § 27-1 nr. 1 andre ledd. De
private ma baere kostnadene ved denne kunn-
gjeringen.
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Hensynet til offentlighet og medvirkning tilsier at
kunngjgring og varsling i samsvar med § 27-1 nr.
1 andre ledd skal skje uavhengig av om det er tatt
forhandskontakt med det faste utvalget for plan-
saker. Slik forhandskontakt bgr ogsa veere det
normale, blant annet for & fa den ngdvendige hjelp
og veiledning i forbindelse med kunngjgring og
varsling. Dersom det kommer inn planforslag
uten at det er foretatt kunngjegring og varsling, ma
dette gjares for en gar videre med behandling av
saken.

Det er imidlertid det faste utvalget for plansaker
som har plikt til & kunngjere private forslag til
reguleringsplanen etter at forslaget er anbefalt
(ferstegangsbehandling).

Dersom det fremmes private planforslag som
alternativ til plan som er under behandling, kan
disse enten behandles som selvstendige planalter-
nativ eller som merknader til det forslag det faste
utvalget for plansaker legger fram.



Rettsvirkninger og
planen som rettslig
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 begjert 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.”



Reguleringsplan som er endelig vedtatt, er bin-
dende for arealbruk, fradeling, bygge- og anleggs-
virksomhet innenfor planomradet.

Rettsvirkningen av en plan vil fglge av den areal-
bruk og de bestemmelser som blir fastsatt for
vedkommende omrade. Med det store spillerom
det er mht. & utforme planen med liten eller stor
detaljeringsgrad vil det ogsa veere stor variasjon
fra plan til plan hvilke restriksjoner som legges pa
arealene.

Rettsvirkningene er farst og fremst relatert til
oppfaring av bygninger og plassering av anlegg.

8 31 nr. 1 innebeerer at den arealutnyttelse som er
fastsatt pa reguleringsplankartet og de bestem-
melser som er knyttet til planen etter 88 25 og 26
skal innebeaere forbud mot igangsettelse av slike
bygge- og anleggstiltak som omfattes av lovens
88 81, 86 a, 86 b og 93.

Paragraf 84 om varige konstruksjoner, anlegg og
vesentlige terrenginngrep er ikke lenger med i
oppregningen av paragrafer i § 31 nr. 1. Etter lov-
endringen av 1995 gar disse tiltak inn under § 93
direkte, jf. bokstavene a), i), og j) og omfattes der-
med av henvisningen til denne paragraf.

Paragraf 85 om midlertidige eller transportable
bygninger, konstruksjoner eller anlegg, herunder
campingvogner og telt o.l., gar etter lovendringen
inn under § 93 farste ledd bokstav a), og omfattes
dermed i utgangspunktet av rettsvirkningsbe-
stemmelsen. Etter lovens og forskriftens § 23 er
de midlertidige tiltakene undergitt meldeplikt,
mens de transportable anleggene kan sta i tre
maneder uten melding.

I omrader som omfattes av reguleringsplan er
rettssituasjonen saledes at tiltak etter § 93, melde-
pliktige tiltak etter 8§ 81, 86 a), 86 b) og midlerti-
dige og transportable bygninger, konstruksjoner
og anlegg ikke kan plasseres i strid med plan og
bestemmelser. Rettsvirkningen pavirkes ikke av
bestemmelsene i forskriften av 1997 88 5,6 og 7
om unntak fra saksbehandlingskravene m.v.

I enkelte tilfelle, f.eks. nar det gjelder de sektor-
tiltak som gar inn under forskriftens § 6 og de
mindre tiltak som gar inn under forskriftens § 7
som innebarer unntak fra en rekke av bygnings-
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lovens byggebestemmelser og fra saksbehand-
lingskrav m.v. (jf. foran under 2.4.), kan det bli
problematisk med oppfalging av om tiltaket er i
samsvar med reguleringsplan. Gjennom
reguleringsbestemmelser vil kommunene kunne
sikre seg en viss kontroll, f.eks. kan dette veere
viktig i planer for bevaring av et omrade av anti-
kvarisk eller annen kulturell verdi. Videre kan det
veere aktuelt i planer med omfattende sektortiltak
a gi reguleringsbestemmelser med krav tilsvaren-
de de materielle bestemmelser som det er gjort
unntak fra i forskriftens § 6, f.eks. vedrgrende
miljgforhold, plassering av tiltak m.v.

Etter § 31 nr. 1 andre punktum kan det videre
ikke gjennomfgres andre tiltak som kan vanske-
liggjere gjennomfaringen av planen eller formalet
med den. Et viktig men vanskelig spgrsmal er
saledes hvilke andre fysiske tiltak enn bygninger
og anlegg (som er avhengig av sgknad eller
melding) som gar inn under denne del av bestem-
melsen.

Landbrukstiltak som f.eks. skog- og landbruksve-
ger, grefting, bakkeplanering og masseuttak ogsa
til husbehov m.v. i omrader regulert til friluftsom-
rade eller naturomrade kan veere i strid med pla-
nen. Ogsa drenering og nydyrking av urgrt areal,
treslagskifte og anlegg av skogsbilveger kan ten-
kes & vanskeliggjgre gjennomfgringen av planen
hvis omradet er regulert til annet enn landbruk.

Nar det i bestemmelser er stilt vilkar for gjennom-
faringen av planen, f.eks. om gjennomfgring av
avbgtende tiltak, opparbeidelse av angitte tek-
niske anlegg, sarskilte begrensinger i bruken og
serskilte krav til bebyggelsen m.v., kan en bygg-
herre ikke innrette seg etter planen uten ogsa a
oppfylle de vilkar som er fastsatt.

Rettsvirkninger av regulering i sjg / vassdrag er
tilsvarende som pa land dvs. at bygge- og anleggs-
tiltak som ikke er i samsvar med planen vil vaere
forbudt. Dersom sjgomrader eller vassdrag dispo-
neres til naturvernformal eller annen form for
“bandlegging”, vil allmennhetens bruk ogsa
kunne vere i strid med planen. | slike tilfeller er
det viktig at reguleringsbestemmelsene er presist
utformet.

Reguleringsplan fastsetter ikke eierform. Plan vil



derfor normalt ikke veere til hinder for at eiendom
seksjoneres.

Pa bakgrunn av de endringer som na er vedtatt i
§ 93, vil ogsa gjenopptakelse, og vesentlig utvid-
else av igangveerende virksomhet bli fanget opp
som sgknadspliktige tiltak slik at det ogsa vil bli
omfattet av planens rettsvirkninger.

Rettsvirkningene av planen er begrenset til den
omradeavgrensning som er vist pa plankartet.
Rettsvirkningen kan saledes omfatte grunnen,
undergrunnen, sjgomrader og vassdrag slik at
bade vannspeilet, vannet og bunnen kan omfattes
avhengig av hvordan planen er utformet. |
begrenset utstrekning vil ogsa luftrommet over
bakken og over sjgen m.v. vaere bergrt av retts-
virkningene.

Rettsvirkningene, som falger av reguleringsplan,
gjelder bade kommunen selv, private og statlige
myndigheter og andre. Dvs. at virkningene av
planene er partsuavhengig.

For kommunen selv vil imidlertid planen ogsa
normalt veere retningsgivende for kommunens
egen planlegging, forvaltning og utbygging.

Planen far rettsvirkning fra det tidspunkt den
vedtas av kommunestyret eller stadfestes av
departementet i tilfelle det er reist innsigelse.
Dersom det er reist innsigelse mot planen, og
innsigelsen trekkes etter at kommunestyret har
fattet vedtak, men far saken er sendt til behand-
ling som stadfestingssak i departementet, vil
rettsvirkningene av kommunestyrets vedtak
inntre fra det tidspunkt innsigelsen trekkes. Plan
som det er reist innsigelser mot og som blir
behandlet av departementet far virkning fra
departementets avgjarelsestidspunkt.

Forbudene som etableres er straffesanksjonerte,
og ulovlige tiltak og ulovlig bruk i strid med
planen kan kreves rettet eller stanset etter sank-
sjonsbestemmelsene i plan- og bygningsloven.
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Rettsvirkningene etter § 31 gjelder bade vedtak
om reguleringsplan som angitt i 8§ 18, 22, 24,
reguleringsendring etter § 28-1 nr. 2 og bebygg-
elsesplan etter § 28-2.

Planen er videre grunnlag for ekspropriasjon, og
for opparbeidelseskrav og for refusjonsberegning.
Planen som ekspropriasjonsvedtak foreldes 10 ar
etter at den ble vedtatt, men arealbruksvirk-
ningene av planen star ved lag inntil planen
endres, oppheves eller settes til side av en nyere
plan. Dersom kommunen skal oppna ny ekspro-
priasjonsadgang for samme plan, ma planomradet
undergis ny planprosess.

| forhold til regulering til byfornyelse innebeerer
planen ytterligere restriksjoner slik at grunneier
selv ikke kan gjennomfgre planen, og han kan
heller ikke disponere eiendommen rettslig pa en
mate som vil vanskeliggjare eller fordyre for-
nyelsen.

Reguleringsplan gir ikke private noen velervervet
0g erstatningsbeskyttet rett. Dvs. at kommunen
alltid kan endre en vedtatt reguleringsplan uten at
dette i seg selv gir grunnlag for erstatning.
Tilsvarende vil ikke begrensningen i adgangen
etter forvaltningslovens § 35 til & omgjgre for-
valtningsvedtak som er til gunst for en part gjelde
reguleringsvedtak.

En viktig side ved planvedtakene er at de falges
opp og handheves av kommunen ved dens
behandling av byggesakene som senere kommer
i de regulerte omradene, jf. plan- og bygnings-
lovens § 95 nr. 2.



5.1.

Erstatning / innlgsning

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
§ 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 fjernet. Kravet

ma i sa fall veere satt frem senest 3 ar etter

dette tidspunkt.

Det alminnelige utgangspunkt er at grunneiere

og rettighetshavere ikke har krav pa kompensa-

sjon for restriksjoner som reguleringsplaner og
bebyggelsesplaner fgrer med seg. Kommunen

kan ogsa som bred hovedregel endre arealdispo-

neringen i et omrade f.eks. fra byggeomrade til

landbruksomrade uten erstatning for regulering-

en. Spgrsmalet om erstatning vil normalt farst

veere aktuelt i forbindelse med eventuelt grunn-

erverv for gjennomfgringen av en plan. Det gis

normalt ikke erstatning for den vinning noen gar
glipp av ved ikke & kunne fa disponere i forhold til

opprinnelig plan.

Det kan imidlertid i visse unntakstilfelle veere
aktuelt at en ny plan medfgrer radighetsinn-

skrenkninger som betinger erstatning, jf. plan - og

bygningslovens § 32. Lovens vilkar er falgende:
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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 fglge 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 avgjarelse av
erstatningsspgrsmalet nar endelig regulerings-
plan eller bebyggelsesplan foreligger.
Erstatningsbelgpet forfaller til betaling nar byg-
gearbeider er satt i gang, men tidligst 3 mane-
der etter at belgpet er endelig fastsatt.”

Eiendommen skal veere ubebygd.

Regulerings- /7 bebyggelsesplanen medfarer
at eiendommen blir gdelagt som byggetomt
som fglge av byggegrenser langs veg eller av
andre saerlige grunner. Eiendommen ma hel-
ler ikke kunne nyttes pa annen regningssva-
rende mate. For eiendommer som bare kan
nyttes til landbruksformal ma regulerings-
planen medfgre at eiendommen ikke lenger
kan drives regningssvarende.

Krav om erstatning ma veere satt frem senest
3 ar etter at reguleringsplanen / bebyggelses-
planen er kunngjort eller reguleringsendring
er gjort kjent. Dersom bebyggelsen blir fjer-
net etter kunngjgring / bekjentgjgring, skal
fristen pa 3 ar regnes fra den tid bebyggelsen
ble fjernet.



For eiendommer som reguleres til naturvern-
formal etter § 25 nr. 6 skal erstatnings-
vurderingen forankres i naturvernlovens

88 20, 20 b) og 20 c). Dette innebeerer at hvis
reguleringen medfarer radighetsinnskrenk-
ninger som tilsvarer vern til naturminne eller
naturreservat skal grunneier ha erstatning
for det gkonomiske tap reguleringsinngrepet
er arsak til. For de gvrige verneformer, f.eks.
landskapsvern vil hovedregelen om erstat-
ningsfrihet gjelde med mindre regulerings-
inngrepet er sa omfattende at det blir aktuelt
med erstatning etter alminnelige retts-
grunnsetninger, jf. Grl. 8 105, jf. § 97. § 32 er
forstatt slik at den i forhold til grunnlovens

§ 105 inneholder de unntak som gir grunnlag
for erstatning i forbindelse med regulerings-
vedtak etter plan- og bygningsloven.

Kommunen vil normalt velge & erverve en eien-
dom ved ekspropriasjon etter plan- og bygnings-
lovens § 43 dersom det er utsikt til at et erstat-
ningskrav vil kunne fare frem.

Etter plan- og bygningslovens § 42 fgrste ledd kan
en grunneier eller fester kreve at ekspropriasjon
straks blir foretatt dersom det foreligger regule-
rings- eller bebyggelsesplan som medfarer at det
kan foretas ekspropriasjon etter lovens § 35 nr. 1
eller 8 35 nr. 6 for sa vidt gjelder grunn som er
avsatt til formal som nevnti § 25 nr. 3, 4, 7 og 8,
offentlige trafikkomrader, friomrader, felles-
omrader og fornyelsesomrader. Vilkarene for &
kreve innlgsning etter § 42 er langt pa veg sam-
menfallende med vilkéarene for erstatning etter

8§ 32. Innlgsningsreglene er et unntak fra regelen
om at det er kommunen som bestemmer ekspro-
priasjonstidspunktet, og de gir séledes grunneier
en mulighet til & fremskynde den offentlige over-
takelsen av en eiendom.

Ny plan eller endring av eksisterende plan kan
hindre gjennomfaring av et planlagt byggetiltak i
samsvar med tidligere gjeldende plan. Dette kan
fare til erstatning for spilte prosjekterings-
kostnader i forbindelse med utarbeidelse av
byggetegninger. Utbygger har her i god tro utar-
beidet disse i tillit til gjeldende plan uten & ha
veert orientert om eller hatt kjennskap til det nye
planarbeidet.
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Rettspraksis gar ellers ut pa at det ikke gis erstat-
ning til dekning av slike faktiske kostnader i for-
bindelse med planlegging av tiltak. Det er saledes
bare utgifter som knytter seg til utarbeidingen av
sgknad om byggetillatelse som kan falle inn under
denne erstatningsordningen.

5.2. Ekspropriasjon

Etter plan- og bygningslovens § 35 gir regule-
ringsplan og bebyggelsesplan ekspropriasjons-
hjemmel til gjennomfaring av alle de formal som
kan legges ut i slik plan dog med unntak for
omrader lagt ut til landbruksformal etter § 25 nr.
2. Bade staten og kommunen kan gjennomfare
ekspropriasjon uten at det er ngdvendig med
saerskilt samtykke til & gjennomfare
ekspropriasjonsskjgnnet. Ogsa fylkeskommunen
har ekspropriasjonsrett til visse formal.

Nar det gjelder ekspropriasjon til fornyelse etter
§ 25 nr. 8 kan kommunen overlate til en tredje
part & gjennomfare eventuell ekspropriasjon.
Videre kan grunneier eller fester med samtykke
fra kommunestyret fa samtykke etter plan- og
bygningslovens § 38 til ekspropriasjon av tiltak
som kreves opparbeidet etter 88 67 og 67 a) som
vilkar for & dele eller bebygge en eiendom. Dette
omfatter atkomst, avlgpsanlegg og fellesareal
samt parkbelte i industriomrade.

For gvrig gir plan- og bygningslovens § 36 kom-
munen adgang til a ekspropriere til byggegrunn
til ny tettbebyggelse m.v., og etter § 38 kan kom-
munen eller private ekspropriere med sikte pa
hhv. tomtearrondering og ngdvendig flytting av
eiendomsgrenser for at grenseforlgp for bygge-
tomter skal fa en hensiktsmessig beliggenhet og
form.

Ekspropriasjon innebeaerer tvangsoverdragelse av
eiendom eller rettigheter mot vederlag som fast-
settes av skjgnnsretten etter reglene i vederlags-
loven.



5.3. Opparbeidelseskrav

| forbindelse med sgknad om deling av eiendom
etter plan- og bygningslovens § 63 nr. 3 eller om
byggetillatelse etter § 93, fglger det av loven at
kommunen skal eller kan kreve tilknytning til tek-
niske anlegg, eller opparbeiding av veg, vann og
avlgp m.m. etter bestemmelsene i 88§ 65-67 a)
Opparbeidelsesplikten gjelder i utgangspunktet
ogsa tiltak etter §8§ 81, 82 og 87 nr. 2 (§ 87 nr 2
bare nar det etableres nye boenheter).

Paragraf 67 gjelder plikt til opparbeiding av slike

anlegg i strgk som omfattes av reguleringsplan og
/ eller bebyggelsesplan for a sikre viderefgring av
tekniske anlegg etterhvert som et strgk bygges ut.

Opparbeidelse kan kreves i strgk som er lagt ut til
utbygging eller rastoffutvinning etter plan- og
bygningslovens § 20-4 farste ledd nr. 1 eller 3 nar
slik plan fastlegger vegfering og hvor ledninger
skal plasseres.

Nar det gjelder veg skal den opparbeides til og
langs den tomt, (pa den side hvor tomten har sin
atkomst / avkjarsel), som sgkes fradelt eller
bebygget som forlengelse av en eksisterende veg.
Vegen kan kreves opparbeidet i regulert vegbred-
de inntil 10 meter med tillegg av ngdvendige side-
arealer for skjeeringer og fyllinger.

Opparbeidelsesplikten er som hovedregel begren-
set til 6 meter effektiv vegbredde som inkluderer
kjgrebane og fortau. For visse typer bebyggelse,
(forretning, kontor, industri og boligblokker), kan
opparbeidelsesplikten utvides til 20 meter. Krav
om opparbeidelse av felles avkjgrsel forankres i

§ 67 a.
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Ogsa ledninger ma legges fra naermeste hoved-
ledning for vann eller avlgp og frem til, og langs
eller over tomten.

Kommunen har plikt og rett til & overta anlegget
og vedlikeholdsplikten nar anlegget er gjennom-
fort etter de krav som er satt fra kommunen.

5.4. Refusjon

Plan- og bygningsloven har videre regler i kap. IX
om at den som ma opparbeide ngdvendige felles-
anlegg for veg, vann og avlgp, eller felles areal for
flere eiendommer, kan kreve gkonomisk refusjon
hos andre som ogsa far nytte av tiltakene som
opparbeides. Formalet med refusjonsreglene er &
fordele utgiftene til opparbeidelse av ngdvendige
tekniske fellesanlegg og fellesarealer, jf. bl.a.
reglene i plan- og bygningslovens kap XIl om
hvilke tekniske krav som stilles til byggetomta for
at den skal kunne bebygges. Et av grunnkravene
for & kunne kreve refusjon er at det aktuelle strok
er regulert eller planvurdert, jf. omtale foran av
hvilke tiltak som kan kreves opparbeidet, og
kravet om plangrunnlag eller planvurdering.
Refusjon kan kreves bade av offentlig myndighet
0g av private.



5.5. Dispensasjon

87 Dispensasjon
“Nar sarlige 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 & gjere 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 8§ 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 fierne eller endre det utfarte
eller opphgre med midlertidig tillatt bruk eller

Paragraf 7 gir det faste utvalg for plansaker hjem-
mel til & dispensere fra planen. Det kan ikke gis dis-
pensasjon uten at det foreligger seerlige grunner.
Dette innebeerer at ingen har krav pa dispensasjon.

Godkjent plan innebeerer at arealbruken er vur-
dert gjennom en omfattende beslutningsprosess
hvor de ulike interessene har hatt anledning til &
delta. Det skal derfor ikke vaere enkelt a fravike
reguleringsplan gjennom dispensasjon. En dispen-
sasjon fra godkjent plan innebarer at det er god-
kjent et avvik fra planen uten at selve planen der-
med er blitt endret. Dispensasjon vil dermed veere
mest aktuelt ved midlertidige og tidsbestemte
unntak, men kan ogsa gis ved varige unntak hvor
det likevel ikke anses gnskelig & endre selve
planen.

Vesentlige planforutsetninger ma ikke fravikes
ved bruk av dispensasjon. | slike tilfeller bgr det i
tilfelle reises forslag om endring av planen.

Vurdering av seerlige grunner

Uttrykket “seerlige grunner” ma sees i forhold til
de offentlige hensyn som skal ivaretas gjennom
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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, vaere gitt
have til & uttale seg far dispensasjon gis.”

planleggingen. Dersom tiltaket umiddelbart strider
mot disse hensyn, foreligger det ikke szrlige grun-
ner, og det er ikke adgang til & gi dispensasjon.

Er det imidlertid overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon vil lovens krav til seerlige grunner
veere oppfylt, og det faste utvalget for plansaker
ma da foreta en skjgnnsmessig vurdering av om
dispensasjon bgr gis. Om «serlige grunner» se
ellers «Planavdelingen informer nr. 2/95».

Sivilombudet har uttalt falgende om dette:
“Ombudsmannen har i tidligere saker uttalt at for
at lovvilkaret “saerlige grunner” skal veere oppfylt,
ma det foreligge spesifiserte, klare grunner som
etter en neermere konkret vurdering er av en slik
karakter og har en slik tyngde at de kan sla igjen-
nom ovefor de hensyn bestemmelsene i plan- og
bygningsloven er ment a ivareta.”

Vedtak om dispensasjon skal begrunnes. Det faste
utvalg for plansaker ma i hvert enkelt tilfelle fore-
ta en konkret og reell vurdering av alle relevante
forhold. I vurderingen er det viktig & vektlegge
hva det aktuelle omradet er utlagt til i planen og
den begrunnelsen som er gitt for dette. Det bgr
f.eks. vises stor varsomhet med & dispensere i



omrader som er gitt et spesielt vern. Det samme
gjelder omrader som er disponert til spesielle
formal der andre myndigheters interesser er
ivaretatt eller pa annen mate er sikret for en
spesiell bruk.

Som nevnt foran i kapittel 3 kan kommunestyret i
tilknytning til den enkelte plan klargjagre hvilke
hensyn som ivaretas i planen, og som vil ha
betydning for vurderingen av om det foreligger
“seerlige grunner” for a dispensere. Imidlertid ma

vurderingen av sarlige grunner alltid foretas kon-

kret, og det kan ikke trekkes opp generelle ret-
ningslinjer for nar lovens vilkar er oppfylt eller
ikke. Imidlertid kan kommunene for de saker
hvor lovkravet om “seerlig grunner” er oppfylt ga
lenger i a trekke opp egne retningslinjer ut fra
lokalpolitiske forhold for den skjgnnsmessige
vurderingen av om dispensasjon skal / ber gis, jf.
lovens begrep “kan”.

Saksbehandling
Spgrsmalet om dispensasjon skal varsles til nabo-
er fgr det faste utvalg behandler dispensasjons-

saken.

Bergrte sektormyndigheter hvis saksomrade blir

direkte bergrt og fylkeskommunen skal gis anled-

ning til & uttale seg.

Kommunen ma vurdere hvem som er bergrte
parter og aktuelle hgringsinstanser. En gjennom-
gang av aktuelle innspill til planen samt saksbe-
handlingen av planen kan gi holdepunkter for a
vurdere hvilke interesser som bergres. Det kan
f.eks. veere fagmyndigheter som har stilt krav til
saksbehandlingen ved sluttbehandling av areal-
delen. Disse vil veere naturlige hgringsparter
sammen med andre aktuelle interessenter i
omradet.

Sektormyndighetene, fylkeskommunene og kom-
munene ber sgke a finne praktiske og forutbereg-
nelige rutiner for nar sektormyndighetene og fyl-
keskommunene skal ha seg slike saker forelagt.

Dersom statlige eller fylkeskommunale etater gar
imot at det skal gis dispensasjon, bgr det faste
utvalg for plansaker ikke gi dispensasjon. Som
alminnelig antakelse foreligger det da ikke seerli-
ge grunner. Det vises ellers til rundskriv T-5/84

108

om forholdet mellom dispensasjon og mindre
vesentlig endring av reguleringsplan.

Klageadgang for statlig fagorgan og fyl-
keskommune

De kommunale bygningsmyndigheter er ikke fra-
tatt vedtaksmyndighet ved at et statlig eller fylkes-
kommunalt myndighetsorgan gar i mot at dispen-
sasjon gis, (som tilfellet er ved innsigelse mot
planforslag). Kommunale organer kan derfor
gjere vedtak i strid med statlig fagmyndigheters
eller fylkeskommunal interesser, der slike er
ivaretatt i bindende arealplaner.

Loven har imidlertid en utvidet klageadgang for
offentlige organ. Plan- og bygningslovens § 15
“Forholdet til forvaltningsloven og klage” gir
statlige etater og fylkeskommunen adgang til &
paklage vedtak om dispensasjon. Spgrsmalet om
gyldigheten og holdbarheten av et dispensasjons-
vedtak i strid med sektormyndighetenes eller fyl-
keskommunens interesser vil da kunne etter- og
overprogves av Miljgverndepartementet (fylkes-
mannen).

Nar statlige sektororganer eller fylkeskommunen
har uttalt seg og hatt merknader, har de ogsa krav
pa underretning om vedtaket slik at de eventuelt
kan nytte klageretten.

Endring av dispensasjonskompetanse

Lovreglene om dispensasjon og dispensasjonsad-
gang kan ikke oppheves i planvedtak.

Det kan imidlertid bestemmes at myndigheten til
a dispensere fra planen legges til et annet organ
enn det faste utvalg for plansaker. Dette gjgres av
kommunestyret i planvedtaket, eller av
Miljgverndepartementet i forbindelse med stad-
festing av en plan som det er reist innsigelse mot.
Dispensasjonskompetansen kan f.eks. legges til
formannskapet, kommuneplanutvalget eller kom-
munestyret selv, der kommunestyret finner at
lokale hensyn tilsier at dispensasjoner skal vurde-
res og avgjgres av et hgyere kommunalt myndig-
hetsorgan.



Miljeverndepartementet har i ett tilfelle bestemt
at myndigheten til & avgjere dispensasjonssaker

midlertidig ble lagt til fylkesmannen i pavente av
at grensen mellom byggeomrade og landbruks-

omrade ble endelig avklart.

5.6. Plan- og bygningsloven og
forhold til sektorlovene

Planlegging og forvaltning av arealbruk og andre
naturressurser skal som et hovedprinsipp forega
etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven.
Dette framgar direkte av plan- og bygningslovens
formalsbestemmelse i § 2, hvoretter denne lov
skal ha bade en formell og reell overordnet og
samordnende funksjon i slike saker. Jf. ogsa
Stortingets forutsetning om samordning og for-
enkling av regelverk om arealdisponering i annet
lovwverk med plan- og bygningsloven i Innst. O. nr.
30 for 1988-89. | stgrst mulig utstrekning skal
beslutninger om arealdisponering og om bruk og
vern av naturressurser tas av lokalt, sektor-
ngytralt og folkevalgt organ.

En rekke sektorlover har imidlertid bestemmel-
ser om disponering av arealer og naturressurser
innenfor sine spesielle saksomrader. Disse lovene
handheves for det meste av fagetater pa ulike
nivaer i forvaltningen. Sektorlovenes regler for
behandling av slike saker avviker fra reglene om
planlegging og enkeltsaksbehandling i plan- og
bygningsloven, og samordningen med plan- og
bygningslovens regler varierer.

Ut fra ulikhetene i oppbygging, saklig virkeomra-
de og formal vil det ikke sjelden oppsta konflikter
i saksbehandlingen og mellom vedtak i medhold

av sektorlov og plan etter plan- og bygningsloven.

Det er derfor en meget viktig oppgave a fa de
ulike bestemmelser om arealdisponering bedre
samordnet. De forskjellige sektorlover det er tale
om (se liste nedenfor), utgjer samlet en ganske
uensartet lovgivning. Det ma derfor sgkes tilpas-
ningsdyktige lgsninger etter konkret vurderinger
i forhold til hver enkelt lov.

Bl.a. kan dette skje ved bruk av “samtykkemodel-
len.”. Etter denne vil sektorlovens regler for saks-
behandling opprettholdes, men det innfgres krav
om at planmyndigheten ma samtykke i at saker
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ferdigbehandles etter sektorloven, dersom de er i
strid med plan etter plan- og bygningsloven.

| saker hvor sektorlov og plan- og bygningslov
krever sarskilt behandling ma siktemalet veere a
fa parallellitet i behandlingen, slik at man slipper
separate og etterfglgende behandlinger. Dette
siste vil medfgre bade stor uklarhet og for-
sinkelser i planprosessen.

Det er ogsa viktig at behandlingen av sektorlov
og plan- og bygningslov skjer pa en slik mate at
rettsvirkningene av vedtak og plan blir i samsvar.

For saker som farer til rene arealdisponeringsved-
tak vil lasningen her kunne veere at sektorlovens
materielle regler opprettholdes, men saksbehand-
lingen skal forega i samsvar med reglene i plan-
og bygningsloven.

Det falger av formalsparagrafen i plan- og byg-
ningsloven og 88 1, 20-6, 31 m.fl. at retts-
virkningene av planer gjelder fullt ut ogsa for til-
tak og arealbruk som omfattes av sektorlov, dvs.
at plan- og bygningsloven og sektorlov gjelder
side om side.

Aktuelle lover som bergrer arealdisponering
er bla.:

Lov av 14. desember 1917 om
vassdragsreguleringer

Lov av 7. mars 1940 nr. 3 om
vassdragene

Lov av 21.juni 1963 nr. 23 Vegloven
Lovens § 12 fastlegger at planleggingen etter
vegloven skal skje etter plan- og bygningslovens
bestemmelser om arealplanlegging. Vegplan kan
ikke veere i strid med bindende arealdel av kom-
muneplan, reguleringsplan eller bebyggelsesplan.

Lov om skogbruk og skogvern av

21. mai 1965 ( skogbruksloven)
Skogbrukslovens § 3 fgrste og annet ledd tilsvarer
etter endringer ved “samordningsloven” av 1989
helt ut jordlovens § 2 fgrste og andre ledd. Det
innebeaerer at skogbrukslovens § 50 med krav om
skogoppsynets tillatelse til omlegging av skogmark
viker for planer etter plan- og bygningsloven.



Lov av 19. juni 1970 nr. 63 om naturvern
Etter § 18 skal vernevedtak folge tilnsermet
samme saksgang som statlig reguleringsplan
etter § 18 i plan- og bygningsloven.

Lov av 31.mai 1974 nr. 19 om
konsesjon og om forkjopsrett for det
offentlige ved erverv av fast eiendom
(konsesjonsloven)

Lov av 9. juni 1978 nr. 50 om
kulturminner

Fredningsvedtak etter §§ 5, 15 og 21 treffes av
Riksantikvaren. Behandling av fredningssaker
folger for evrig samme saksgang som statlig
reguleringsplan etter plan- og bygningslovens
§ 18.

Lov av 9. juni 1978 nr. 49 om reindrift

Lov av 23. juni 1978 nr.70 om
kartlegging, deling og registrering av
grunneiendom (Delingsloven)

Lov av 21.desember 1979 nr.77 om
jordskifte o.a.

Etter § 41 skal jordskifteretten ta hensyn til
planer etter plan- og bygningsloven.

Lov av 13. mars 1981 nr. 6 om vern mot
forurensning og om avfall
Forurensningsspersmal skal om mulig sekes lost
for storre omréader under ett og pa grunnlag av
oversiktsplaner og reguleringsplaner. Hvis virk-
somheten vil veere i strid med endelige planer
etter plan- og bygningsloven skal forurensnings-
myndigheten bare gi tillatelse etter forurensnings-
loven med samtykke fra planmyndighetene
(samtykkemodellen).

Lov av 29. mai 1981 nr. 38 om viltet

I viltlovens § 7 er inntatt et generelt krav om at
hensynet til viltinteressene skal innpasses i over-
siktsplanleggingen etter plan- og bygningsloven.

Lov av 19. november 1982 nr.68 om
planlegging av helse- og sosialtjenesten
i kommunene

Etter denne lovs § 6 skal kommunens plan for
sosialtjenesten og helsetjenesten samordnes med
kommuneplanen.
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Lov av 4. mars 1983 nr.77 om
eierseksjoner

Det kan ikke foretas seksjonering av eiendom
som omfattes av vedtak om utredningsprogram
eller regulering til fornyelsesomrade etter plan-
og bygningsloven.

Lov av 8. juni 1984 nr.51 om havner

og farvann m.v.

Etter § 27 inngér havneplanlegging som del av
kommune- og fylkesplanleggingen etter plan- og
bygningsloven.

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
(Energiloven)

Denne loven har ingen samordningsbhestemmelse
med plan- og bygningsloven.

Lov av 15. mai 1992 nr. 47 om laks- og
innlandsfiske.

I lovens § 7 er inntatt et generelt krav om at hen-
synet til laks- og innlandsfiskeinteressene skal
innpasses i oversiktsplanleggingen etter plan- og
bygningsloven.

Lov av 11.juni 1993 nr. 101 om luftfart

Lov av 12. mai 1995 nr. 23 om jord
(jordlova)

Etter § 2 i den nye jordlova gjelder ikke bestem-
melsene i § 9 om arealdisponering og § 12 om
forbudet mot deling eller omdisponering av eien-
dom som nyttes eller kan nyttes til jordbruk eller
skogbruk i omrader som:

e ireguleringsplan eller bebyggelsesplan er
lagt ut til andre formél enn landbruk og
fareomrade

e jbindende arealdel av kommuneplan er lagt
ut til byggeomrade, omrade for rastoffutvin-
ning eller landbruks-, natur- og friluftsomrade
der grunnutnyttelsen er i samsvar med
bestemmelser om spredt bebyggelse som
krever at det foreligger bebyggelsesplan for
deling og utbygging kan finne sted.



Saksframstilling og
saksmateriale

6.1. Juridisk bindende

planmateriale

Vedtatt regulerings- eller bebyggelsesplan bestar
vanligvis av godkjent / stadfestet plankart og ett
sett tilhgrende bestemmelser. Disse utgjar det
juridiske dokumentet som far rettsvirkninger
etter plan- og bygningslovens § 31. Det juridiske
dokumentet kan framstilles tredimensjonalt. For a
fa planen entydig, kan det veere ngdvendig & mal-
sette deler av den.

6.2. Redigering av regulerings-

bestemmelser

For & gjere bestemmelsene oversiktlige og for &

gi et grunnlag for ensartet oppbygging av bestem-

melsene fra reguleringssak til reguleringssak, bar

de redigeres slik:

= Overskrift med kommunens navn

-Navn eller annen betegnelse pa regulerings-
omradet, eventuelt gnr / bnr

- Dato pa plankartet: siste revisjonsdato og
dato for kommunestyrets vedtak

Fellesbestemmelser

Bestemmelser for de enkelte byggeomrader

Bestemmelser for andre reguleringsformal

Andre aktuelle bestemmelser

Bade bestemmelsene for de enkelte regule-

ringsformal og fellesbestemmelsene bar

folge tematiseringen i plan- og bygnings-

lovens § 26, jf. omtalen foran i kapittel 3 og

de enkelte reguleringsplaneksempler.
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6.3. Planfremstilling og annet

saksmateriale

Planen bgr veere framstilt enkelt og den ma veere
ngyaktig, slik at forstaelsen blir entydig, bade
p.g.a. planens rettsvirkninger for den enkelte og
fordi den skal veaere et grunnlag for utbygging og
gjennomfgring. Forstaelige planer er ogsa ngd-
vendig for at plan- og bygningslovens forutsetning
om medvirkning fra alle parter som bergres av
planen skal bli oppfylt.

Planbeskrivelse, illustrasjoner og modeller er
viktig forklarende tilleggsmateriale til planen.
Beskrivelsen bgr bl.a. inneholde bakgrunnen for
planutformingen, viktige forutsetninger, forholdet
til kommuneplanen, og ikke minst malsetting med
planen.

Illustrasjoner (eksempler pa konkrete lgsninger)
og skisser, f.eks. snitt og perspektiver og / eller
modeller, er med pa & klargjgre hva planen
innebeerer for utbygging i planomradet.
lllustrasjonsplaner er ikke rettslig bindende.



6.4. Forholdet til andre planer

6.4.1. Forholdet til andre regulerings-

planer

Forholdet til andre gjeldende reguleringsplaner
som bergrer omradet ma ga fram av saksmateria-
let. Ved reguleringsendringer pa mindre arealer
ma virkninger av endringen ga fram av plan-
materialet.

6.4.2. Forholdet til kommuneplanen
Hgringsinstansene ma i sin saksbehandling
kunne vurdere planomradet i forhold til omrader
omkring. Planomradet ma derfor vises pa et over-
siktskart, som bar vaere et eks. av kommune-
planens arealdel (herunder eventuell kommune-
delplan eller “tematisk kommunedelplan”).

6.4.3. Andre overordnede planer og
opplysninger

| planbeskrivelsen som skal fglge planen, skal det
gis en omtale av eventuelle rikspolitiske retnings-
linjer som pavirker planen og forholdet til fylkes-
planen. F.eks. forutsetter rikspolitiske retnings-
linjer for & styrke barn og unges interesser i plan-
legging at plansaken fglges av en beskrivelse av
konsekvenser for barn og unge.

Eventuelle avvik fra kommuneplanens arealdel

ma grunngis spesielt. Det samme gjelder avvik fra
fylkesplan, rikspolitiske retningslinjer eller andre
overordnede planer og retningslinjer.
Ubegrunnete avvik kan fare til innsigelse fra
beragrte fagorganer.

I planbeskrivelsen redegjeres det ogsa for for-
holdet til trafikkstgy, annen forurensning og
andre miljgspgrsmal av betydning, kommunika-
sjoner, servicefunksjoner, grenne omrader og
andre forhold som har betydning for vurderingen
av innholdet i og konsekvensene av planen.
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Saksmateriale ved formell
behandling

6.5.

Nedenfor falger en oversikt over hvilket saksma-
teriale saken bgr inneholde nar den sendes for a
innhente uttalelser fra fylkeskommunen og andre
bergrte fagmyndigheter, nar planen legges ut til
offentlig ettersyn og ved behandling i kommune-
styret

Oversendelse til fylkeskommunen og
andre bergrte fagmyndigheter for
uttalelse:

Forslag til plankart med bestemmelser, oversikt-
skart, illustrasjoner og planbeskrivelse med
begrunnet redegjgrelse for forholdet til kom-
muneplanen og / eller fylkesplanen.

Offentlige ettersyn:

Forslag til plankart med bestemmelser, oversikt-
skart, planbeskrivelse og illustrasjoner.

Behandling i kommunestyret:

Saksframstilling, vedtaket i det faste utvalget for
plansaker, plankart med bestemmelser, plan-
beskrivelse, gjennomgang av merknadene til
planforslaget og ngdvendig illustrasjonsmateriale
for & gi god forstaelse av konsekvenser av de
forslag det skal tas standpunkt til.

Dersom saken faller inn under bestemmelsene
om melding og konsekvensutredning i lovens
kap. VII a, ma ogsa godkjenningsbrev m.v. i KU-
saken legges ved.

Saksframstillingen:

Omtale av de merknadene som er kommet inn
ved saksbehandlingen ma legges ved. Det ma ga
fram om, og i tilfelle hvordan, merknader er tatt
til fglge. Det ma grunngis der merknader ikke er
tatt til felge. Plandokumentene for siste behand-
ling i det faste utvalget for plansaker bgr klart
angi hvor det foreligger innsigelser og merknader
og om disse foreslas tatt til fglge. Innkomne
merknader ma i sin helhet veere tilgjengelige for
kommunestyret og for klagebehandling og sentral
saksbehandling etter innsigelser.



6.6. Behandlingsskjema

Som et hjelpemiddel til & sikre at alle sider ved
planinnholdet, utformingen, forholdet til beboere
og bergrte interesser, samarbeidet med andre
myndigheter, planframstilling og saksbehandling
er skikkelig ivaretatt, kan det brukes et behand-
lingsskjema. Her markeres de enkelte fasene i
planarbeidet, som sjekkes ut etter hvert som de
gjennomfgres.

Flere fylker har utarbeidet slikt behandlings-
skjema.

6.7. Avgrensning av planomradet

Planomradet skal veere klart og entydig avgrenset
og vist med en tydelig grenselinje pa plankartet.
Dette er ogsa ngdvendig i sjgen. Hvis planen
grenser mot sjg og / eller vann, trekkes plan-
grensen langs den strandlinjen som er flomal i sjg
og langs middelvannstand i ferskvann.

Planomradet bgr omfatte de arealer som har en
bruk som naturlig hgrer eller bgr hgre sammen.
For gvrig bgr planen i stgrst mulig grad faglge
naturlige grenser (elver, strand, eksisterende eller
planlagte veger m.v.) eller eiendomsgrenser.

Planer for veganlegg bar ogsa omfatte tilstatende
grunn som pavirkes av utbyggingen. Planomradet
bgr omfatte hele trafikkomradet slik som skjee-
ringer, fyllinger, stayskjerming og frisiktsoner. Pa
samme mate bgr planen i grensen mellom utbyg-
gingsomrade og naturomrade, vassdrag m.v. ogsa
omfatte de deler av naturomrader som pavirkes av
utbyggingen, slik at utbyggingen kan tilpasses
landskapsforhold og bruken av naturomrader.
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6.8. Avgrensning av formalene

Alle arealer i planomradet (land, ferskvann og sjg)
skal angis med et arealbruksformal. Planen ma
vise klart hvilke reguleringsformal de enkelte are-
aler i planomradet er avsatt til. Det kan ikke nyt-
tes benevnelser som f eks “uregulert” eller
“reserveareal”, og det kan heller ikke avsettes
hvite felter uten benevnelse. Hvis det ikke kan

tas stilling til samtlige arealer i planomradet, ma
planomradet avgrenses pa nytt, slik at uspesifi-
serte arealer holdes utenfor.

6.9. Rettslige krav til plan-
fremstillingen og falgene av

eventuelle feil

Planen er et enkeltvedtak og et rettslig grunnlag
for utbygging, vern, refusjon, ekspropriasjon m.v.,
jf. omtalen av planens rettsvirkninger i kapittel 5.
Planen ma veere slik utformet at den lgser alle
aktuelle spgrsmal om arealbruk og bebyggelse
innenfor planomradet, slik at den gir grunnlag for
en forsvarlig og lovmedholdig utbygging og gjen-
nomfgring. Legalitetsprinsippet innebeerer at
reguleringen innholdsmessig bare kan ga sa langt
loven hjemler etter 88 25 og 26, jf. §§ 2 og 22.

De samme krav stilles til forenklet regulerings-
plan etter 8 24 og bebyggelsesplan etter § 28-2.
Dersom en plan inneholder “bestemmelser” og
“arealbruksformal” o.l. som ikke har hjemmel i
loven vil disse veere ugyldige. Det ma i tilfelle

vurderes konkret om planen er delvis eller helt
ugyldig. I utgangspunktet vil ugyldigheten ikke
rekke lenger enn ugyldighetsgrunnene tilsier.



Framstilling av
reguleringsplaner og
bebyggelsesplaner

Dette kapittel omhandler utarbeiding, krav til inn-
hold samt presentasjon av reguleringsplaner og
bebyggelsesplaner.

7.1. Begreper

Basiskart brukes som betegnelse pa det kart-
grunnlaget som benyttes for presentasjon av
reguleringsplan eller bebyggelsesplan.
Basiskartet skal sikre at stedfestingen av planinn-
holdet blir tilfredsstillende identifisert.

Plankart brukes som betegnelse pa presentasjon
av reguleringsplan eller bebyggelsesplan pa
basiskart. Plankartet omfatter alle utgaver av
planene, fra det farste forslag som foreligger,
gjennom ulike hgringsutkast og fram til endelig
godkjent plan.

Godkjent plankart brukes som betegnelse pa
kartet som inneholder presentasjon av den
endelig godkjente utgave av reguleringsplan eller
bebyggelsesplan. Det godkjente plankartet er det
rettslige dokument i forhold til plan- og bygnings-
loven og dette skal foreligge i 4 like eksemplarer,
med pategning om godkjenningsmyndighet.
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Plantema brukes som betegnelse for all kartfes-
tet informasjon i plankartet utover basiskartet

7.2. Utarbeiding av plankart

Analog / digital planlegging

De fleste reguleringsplaner og bebyggelsesplaner
er fremstilt analogt ved opptegning pa folie av
analogt basiskart. Dette innebeerer at det ved
gjennomfgring av planen ma foretas stikningsbe-
regning av senterlinjer, formalsgrenser, bygge-
grenser m.v. basert pa kartets rutenett. Da digi-
tale grunnkart og DAK-systemer ble tatt i bruk
kunne data fra grunnkartet importeres til DAK-
systemet, og planen ble da koordinatbestemt
allerede ved opptegningen slik at stikningsdata
kunne hentes direkte fra tegningen. Ulempen var
imidlertid at DAK-tegningen ikke ga det kartogra-
fiske utseende som en var vant med fra analoge
kart. I mange tilfelle ble derfor den digitale pla-
nen plottet pa folie for samkopiering med et ana-
logt presentert grunnkart. DAK-systemene er
basert pa konstruksjon av linjer der disse legges
pa ulike lag avhengig av tema og senere presenta-



sjon. Det var i liten grad fokusert pa standardise-
ring av lagoppdeling for bruk til opptegning av
planer etter plan- og bygningsloven. De seneste
ars utvikling har resultert i bade DAK-systemer
og kartsystemer som er spesielt beregnet pa
digital planlegging og presentasjon av planer. De

baserer seg pa en standard for plandata som inne-

holder koder for de ulike linjer og formal som
benyttes i reguleringsplaner og bebyggelsespla-
ner. Dette innebarer at digitale plantema bade
kan knyttes mot presentasjonsregler for plankar-
tet, og integreres i et geografisk informasjons-
system.

SOSl-standarden

SOSI star for Samordnet Opplegg for Stedfestet
Informasjon, og er et strukturert sett av standar-
der for informasjon vedrgrende objekter eller
fenomener som er direkte eller indirekte stedfes-
tet. Standardene inneholder blant annet definisjo-

ner og beskrivelser av typiske kartdata, og spesifi-

serer metoder for overfgring av slike data i digital
/ elektronisk form mellom ulike brukere, syste-
mer og geografisk omrade.

SOSI versjon 3.0 er pr. oktober 1998 siste
gjeldende utgave. SOSI- standarden faes ved
henvendelse til SOSI- sekretariatet i Statens
kartverk.

Data som skal registreres, ma gis en eller flere
(multiple) temakoder. Temakodene er vanligvis
numeriske koder. En grenselinje har kode for at
det er eiendomsgrense, en annen for at denne
f.eks. ogsa er kommunegrense. Selve flaten som
avgrenses far dessuten opplysninger om hvilke
linjer som avgrenser flaten samt hvilke egenska-
per som tilhgrer flaten, f.eks. gnr/bnr. Ved a
utvikle et bestemt kodesett, har man i realiteten
ogsa foretatt en strukturering av dataene. Statens
kartverk har gjennomfart et betydelig standardi-
seringsarbeid mht. bruk av temakoder for & sikre

at data skal kunne utveksles mellom ulike miljger.

Utarbeiding av standardene er utfgrt i samarbeid
med de aktuelle fagmiljgene.

Beskrivelsen av plandata er tatt inn i SOSI i
kapittel Plantema. Beskrivelsen inneholder koder
for de ulike linjer (LTEMA) som forekommer i

115

kommuneplanens arealdel (avgrensning av areal-
brukskategorier, bandlegging m.m.) samt viktig
ledd i kommunikasjonssystemet (veier, jernbane
m.m.). For arealbruksflatene (FTEMA) er det
angitt kodeserier for arealbrukskategorier,
restriksjoner, grad av utnytting m.v. Som ledd i
arbeidet med revisjon av veilederen er departe-
mentet og SOSI plandatagruppe enige om enkelte
endringer i forhold til SOSI versjon 3.0 ved-
rgrende betegnelser og koder. Veilederens norm
for farger og symboler omfatter disse endringene,
og disse vil bli innarbeidet i den neste revisjon av
SOSI.

Kartgrunnlag

Kommunen skal pase at det blir utarbeidet kart-
grunnlag for de planformal som omhandles i plan-
og bygningsloven, jf. plan- og bygningslovens tek-
niske forskrifter 8 2-1 Kartverk. Departementet vil
med det aller farste gi ut en egen veileder til for-
skriften. Kommunene kan basere kartgrunnlaget
pa kartlegging i egen regi eller kartgrunnlag fra
Statens kartverk.

Et analogt kartgrunnlag vil veere kommunens
tekniske kartverk i malestokk 1:500 - 1:2000 eller
unntaksvis Statens kartverks @konomiske kart-
verk i malestokk 1:5000.

Ved analog planlegging vil kartgrunnlaget for
utarbeiding og for presentasjon veere det samme.
For a tilstrebe best mulig ngyaktighet der planen
skal presenteres i mindre malestokk enn origi-
nalkartet bgr plantema inntegnes i originalmale-
stokk, og plankartet kan deretter nedfotograferes.

Miljgverndepartementet anbefaler kommunene a
ga over til digital kartforvaltning, og at kommune-
nes kartverk forvaltes i samarbeid mellom kom-
munene, Statens kartverk og andre stgrre geoda-
tabrukere, fortrinnsvis basert pa Geovekstavtalen.
Det digitale kartgrunnlaget bgr fglge SOSI-
standardens spesifikasjoner for Felles Kart-
dataBase (FKB) i henhold til detaljerings-
standardene FKB-A, B, C og D avhengig av
utbyggingstettheten i de enkelte omrader av kom-
munene. Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner
vil normalt kreve kartlegging etter FKB-A eller B
standard.



Temagrunnlag

| tillegg til kartgrunnlaget kan det veere behov for
a hente grunnlaget for formalsgrenser m.v. ogsa
fra andre opplysningskilder, f.eks. eiendomsfor-
hold, avgrensning av tilstatende planer, natur-
vernomrader, kulturminner m.m. En rekke av
disse registre vil etterhvert foreligge pa digital
form.

Arealis

| lgpet av 1998 vil alle fylker veere i gang med
etablering av “Arealis”, som er betegnelsen for
fylkesvise arealinformasjonssystemer. Det er
startet etablering av en felles database i hvert
fylke med geografisk informasjon om natur,
landbruk, kultur, rekreasjon, landskap, bered-
skap, kyst, forurensning m.m.

Malgruppen for arbeidet er kommunal planleg-
ging, og hensikten er at arealinformasjon skal bli
lettere tilgjengelig tidlig i planprosessen for
dermed & oppna en raskere planlegging og -
behandling og feerre innsigelser.

Arealis er et samarbeidsprosjekt mellom fylkes-
mann, fylkeskommune, etater pa fylkesniva og
samarbeidende kommuner. Statens kartverk er
ansvarlig for driften av databasen, og spgrsmal
om hvilke datasett og geografiske omrader som
ligger inne i basen kan rettes til fylkeskart-
kontoret.

Planer som del av et kommunalt
forvaltningssystem

En rekke kommuner har etablert digitale kart-
forvaltningssystemer eller GIS-lgsninger
(Geografisk Informasjons System). Disse er som
regel basert pa kommunedekkende fagdatabaser
der f.eks. digitalt eiendomskart (DEK), bygning-
er, terrengform, vassdrag, kulturminner, natur-
vernomrader m.m. utgjar separate baser. | forbin-
delse med detaljplanlegging kan det hentes inn
data fra disse databasene til de fleste digitale
planverktgy (DAK-systemer med 2D eller 3D
samt kartsystemer med planmodul.). Disse
databasene holdes jevnlig ajour, og bidrar bade til

digitaliseringsgrunnlag for formalsgrenser m.v.,
digitalt bakgrunnskart for plankartet, samt til
ulike temakart. Ved digital produksjon av regule-
ringsplaner og bebyggelsesplaner kan plantema
fra godkjente plankart hentes inn i en egen fagda-
tabase for detaljplaner, og denne vil da til en hver
tid inneholde gjeldende reguleringssituasjon. Nar
det skal utarbeides nye planer eller planendringer
vil et uttrekk fra planbasen gi det digitale basis-
grunnlaget for tilpasning til gjeldende planer.

Ved mer omfattende GIS-lgsninger knyttet opp
mot sakssystemer gjgres planinnholdet tilgjenge-
lig hos den enkelte saksbehandler, og kan benyt-
tes direkte som tekst eller kartutsnitt i dokumen-
ter og innstillinger til politiske utvalg. Dataene
kan ogsa benyttes til digital produksjon av situa-
sjonskart, megleropplysninger, ekspropriasjonsk-
art m.v. og vil veere grunnlag for uthenting av
stikningsdata. Basen kan ogsa benyttes som
temagrunnlag ved kommuneplanrullering ved-
rgrende gjeldende reguleringssituasjon og hvilke
planer som skal tilsidesettes av kommuneplan.

7.3. Plankartets innhold
Rettsvirkning

For alle plan- og bygningslovens plantyper gjelder
at det bare er kartfestet informasjon, med eventu-
elle tilhgrende bestemmelser, som kan gis retts-
virkning. For reguleringsplaner og bebyggelses-
planer ma reguleringsformal og bestemmelser
veere innen rammen av plan- og bygningslovens
88 25 og 26. Dersom ikke annet fremgar av
bestemmelsene er all annen kartinformasjon og
tekst bare veiledende. For & sikre at plankartets
rettsvirkning er entydig og lettfattelig ma informa-
sjon i form av registreringer, illustrasjoner m.m.
ikke vises pa plankartet men pa egne vedlegg.

Plankartet med eventuelle bestemmelser er retts-
lig bindende nar det er godkjent med endelig virk-
ning. Dersom det gjeres endringer i formal o.l. pa
plankartet etter offentlig ettersyn ma planen leg-
ges ut og sendes bergrte pa nytt far endelig ved-
tak. Ved eventuelle mindre justeringer (arronde-
ring av formalsgrenser o.1.) er det tilstrekkelig &
avklare disse endringer med bergrte offentlige og
private organer og privatpersoner.



Godkjent plankart skal foreligge som analogt
dokument, utferdiget i 4 like eksemplarer, med
pategning om godkjenningsmyndighet.

Kopi av godkjent plankart skal gi identisk infor-
masjon som originalen, herunder samme symbol
og fargebruk. Kopien kan veere analog, som
originalen, eller en digital lagret plottefil som kan
reproduseres. Det er bare originalen av plankar-
tet som er rettsgyldig, ikke digitalt lagrete data.

Ved digital produksjon av plankart bestar dette av
bade digitalt basiskart og digitale plantema. De
digitale plantema i godkjent plankart bgr lagres
som en egen datafil i SOSI-format, slik at dataene
kan eksporteres separat til f.eks. andre myndig-
heter, eller importeres til et geografisk informa-
sjonssystem.

Malestokk

Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner er
detaljplaner der det er viktig at kartgrunnlaget
har et innhold og en detaljeringsgrad som gjar at
konsekvensene av planforslaget kan bedgmmes.
Presentasjonsmalestokk for plankartet bgr nor-
malt veere 1:1000 eller 1: 2000. For omrader med
ensartet utnytting og oversiktlige forhold kan det
unntaksvis brukes 1:5000. | bymessig omrader og
der det er behov for stor detaljeringsgrad kan det
benyttes malestokk 1:500.

Kartgrunnlag for presentasjon

Ved bruk av analogt kartgrunnlag har det veert
vanlig & benytte kommunens tekniske kartverk
med standard kartinnhold som basiskart for plan-
presentasjon. Ved bruk av digitalt kartgrunnlag
bar basiskartet gis et innhold og presentasjon
som sa langt det er mulig samsvarer med dette.
Basiskartet bgr kun vises med gratone og uten
fylite flater (bygninger, vannflater m.m. kun med
omriss). Haydeinformasjon vises i form av koter,
og kompletteres med hgydeangivelse for vann og
markerte sprang i terrenget. Basiskartet komplet-
teres med eiendomsinformasjon (adresser, gnr. /
bnr.), samt vegnavn og vegnummer (for riks- og
fylkesveger). Stedsnavn skal skrives i samsvar med
vedtatt skrivemate, og skal veere godt lesbare.
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Basiskartet skal veere ajourfgrt sa langt dette er
ngdvendig for en forsvarlig forstaelse av planen.
Det er seerlig viktig med ajourfgring av nye veger
og ny bebyggelse. Oppdatert situasjon ma ajour-
fares med samme ngyaktighet som originalkartet.
Kartet skal inneholde rutenett med angivelse av
koordinater.

Farger

Plankartets plantema skal kunne presenteres i
farger. Fargene ma veere transparente, slik at de
ikke skjuler informasjonen i basiskartet.

For fargeangivelse av reguleringsformal for sjg og
vassdrag benyttes bla farge pa plankartet.
Sjgomrader som skal fylles opp vises med for-
malsfarge for den bruk som tillates. For & kunne
mangfoldiggjere planer pa en enkel mate under
planbehandlingen er det ofte gnskelig a kunne
presentere planen i sort / hvit. En forutsetning
for en slik forenkling er at tekst med angivelse av
reguleringsformal er pafart alle formalsomrader
slik at planen ogsa er entydig i sort / hvit.

Tekstinformasjon

Behovet for tekstinformasjon som skal paferes
plankartet ma vurderes i hvert enkelt tilfelle.
Folgende tekstinformasjon vil i de fleste tilfeller
gi de mest ngdvendige opplysninger:
reguleringsformal med eventuell felt-
betegnelse, grad av utnytting, samt
omradets storrelse i dekar (daa).
malsetting av avstander fra senterlinje til
formalsgrense, byggegrense m.m.
angivelse av kurveradier

Tegnforklaring

Tegnforklaringen plasseres slik at den er synlig
nar plankartet brettes ned til A4-format. De farger
og streksymboler som nyttes pa plankartet skal
vises pa tegnforklaringen, og det ma ogsa angis
koordinatsystem, malestokk og nordpil. Det bar
ikke benyttes avvikende nordretning. | tillegg ber
tegnforklaringen ajourfgres med saksbehandlings-
opplysninger. Nar plankartet er godkjent med ende-
lig virkning skal dette paferes tegnforklaringen.



Dette er ngdvendig for plankartets rettslige
funksjon.

7.4. Produksjonsmetoder for

presentasjon av plankart

I motsetning til kommuneplanens arealdel og
kommunedelplaner er det sjelden behov for
savidt mange eksemplarer av plankartet at det
forsvarer kostnadene ved en trykkeprosess. Det
normale vil derfor vaere kopiering eller plotting i
sort / hvit eller farger.

Planer som er fremstilt analogt ved opptegning
pa folie av analogt grunnkart eller ved digitalt
plott pa folie av analogt grunnkart kan kopieres i
sort / hvit. | tillegg ma det fargelegges ngdvendig
antall eksemplarer ved offentlig utleggelse,
politisk behandling, samt ved godkjenning av
plankart. Ved fulldigital produksjon defineres det
tegneregler for de ulike fargefyllinger og plan-
kartet plottes i aktuelt antall pa fargeplotter.

For planer inntil A3-starrelse kan mangfoldig-
gjering skje ved fargekopiering av original fra
fargeplotter.
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7.5. Farger og symboler i
reguleringsplaner og

bebyggelsesplaner

Departementet gir i det falgende en norm for
farger og symbolbruk som normalt bgr nyttes for
all framstilling av plankart for reguleringsplaner
og bebyggelsesplaner.

Fargeblandingssystemer

Det finnes en rekke fargeblandingssystemer som
kan brukes pa plankart. | den etterfglgende norm
for linjer, farger og symboler er det tatt utgangs-
punkt i det mye brukte CMYK-systemet. | tillegg
er det angitt tilsvarende fargebetegnelse i RGB og
PMS-systemene.

CMYK star for Cyan (bld), Magenta (red), Yellow
(qul), Black (svart), og er et digitalt fargesystem
for & blande (beskrive) farger for dataprogram,
fargeplotter, trykkeripresse osv. for a oppna de
gnskede fargenyanser. Ved trykking trengs det

4 filmer som kun inneholde gratoner for & angi
fargemettingen for vedkommende farge.

RGB star for Red (red), Green (grgnn), Blue
(bld), og er et digitalt fargesystem som baserer
seg pa angivelse av blandingsforholdet mellom
de tre primarfargene.

PMS star for Pantone Matching System og er et
fargesystem der hver fargenyanse har en egen
betegnelse, og ikke som i RGB og CMYK der
blandingsforholdet angis. Systemet omfatter flere
media som trykkfilmer, skjeerefolier, og tusj-
penner.

Norm for farger, linjer og symboler i regu-
leringsplaner og bebyggelsesplaner



NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG
BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

= Fornyelse

P Bevaring

Restriksjon

/W Fare
E Formal (bl‘l.lk)

— Linjer med styrende funksjon
e (byggegrense, senterlinje etc.)
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Figur 7.1
Eksempel pa utforming av tegnforklaring for reguleringsplan.

TEGNFORKLARING

PBL § 25 REGULERINGSFORMAL

BYGGEOMRADER (PBL § 25, 1.ledd nr.1) FELLESOMRADER (PBL § 25,1.ledd nr.7)

Omrader for boliger m/tilhgrende anlegg m Felles avkjarsel
Omrader for forretning _ Felles lekeplass

Omrader for industri
M FORNYELSESOMRADER
Omrader for fritidsbebyggelse (PBL§25,1.ledd nr.8)

Omrader for offentlig bebyggelse
. . . LINJESYMBOLER
Omrader for allmennyttig formal,

barne hage — e === === Planens begrensning
LANDBRUKSOMRADER — Formalsgrense
(PBL § 25,1.ledd nr.2) B
_——_—— yggegrense
I:I Omrader for jord- og skogbruk ——————  Regulert tomtegrense
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER (PBL § 25,1.ledd nr.3) —_— Regulert senterlinje vei
I:I Kjgreveg —— — Z— —% Eiendomsgrense som skal oppheves
|:| Gang- / sykkelveg |:| Omriss av planlagt bebyggelse
|:| Trafikkomrade i sjg og vassdrag : Omriss av eksisterende bebyggelse
som inngar i planen

1
FRIOMRADER (PBL § 25, 1.ledd nr.4) L | Bebyggelse som forutsettes fjernet
Park
Badeomrade Kartgrunnlag FKB-A (M: 1:1 000)

|

Plandata er digitalisert fra manuskart i 1:1 000.
FAREOMRADER (PBL § 25,1.ledd nr.5) Digitalisering, redigering og grafisk utforming

m Omréade med rasfare utfert av twm reklamebyra

Ekvidistanse T m
SPESIALOMRADER (PBL § 25,1.ledd nr.6) Kartmalestokk 1:.....

Bevaringsomrade for bygninger og anlegg
Andre omrader for anlegg i vassdrag

s

eller sjgen — — i
REGULERINGSPLAN MED TILHORENDE BESTEMMELSER FOR... Kartblad:
Kartprodusent:
SAKSBEHANDLING IFLG. PLAN- OG BYGNINGSLOVEN SAKSNR.| DATO SIGN.
1.gangs behandling i det faste utvalget for plansaker
Offentlig ettersyn fra til

2.gangs behandling i det faste utvalget for plansaker

Kommunestyrets vedtak:

PLANEN UTARBEIDET AV: SAKSNR.| TEGNNR.|SAKSBEH.




Figur 7.2. Eksempel pa plankart med tilhgrende SOSI-fil (forenklet)

@.HODE 0:

. TEGNSETT DOSN8

. TRANSPAR
..KOORDSYS 3
...ORIGO-N@ 0 0
..ENHET 0.010
.OMRADE
..MIN-N@ 348950
35786

..MAX-N@ 349144

35965

..SOSI-VERSJON 2.21

.SOSI-NIVA 4
.KOMM 1003

1'VgSosi Ver.3.7 <18.8.1998>

@.LINJE 1:

.LTEMA 1201
.Ng

34914325 3591382 ...

.N@
34912509 3593439

34912616 3589601

34914325 3591382 ...

.LINJE 2:
.LTEMA 1202
.Ng

34899544 3583471 ...

.N@
34900491 3583282

34904912 3583523

34908119 3593659 ...

KP 1

KP1

KP 1

KP1

@.LlNJE 3:

.LTEMA 1202
.N@

34904122 3593859 ...

.N@
34901028 3593915

34897797 3593882

34897259 3593783 ...

.LINJE 4:
.LTEMA 1202
.N@

34908119 3593659 ...

.N@

34904122 3593859 ...

.LINJE 6:
.LTEMA 1202
.N@

34897259 3593783 ...

.N@
34895041 3592700

34898269 3586083

34899544 3583471 ...

.LINJE 8:
.LTEMA 1205
.N@

34909531 3583663 ...

.N@
34908609 3584011

34909531 3583663 ...

KP 1

KP 1

KP 1

KP 1

KP 1

KP 1

KP 1

KP 1

139

@.LINJE 9:

.LTEMA 1205

.Ng

34898972 3593900 ...KP 1
.Ng@

34901028 3593915
34897578 3587977
34898972 3593900 ...
.LINJE 10:
.LTEMA 1211

.Ng

34899219 3586575
34900897 3593354
.LINJE 11:
.LTEMA 1211

.Ng

34898794 3593143
34895106 3592564
PUNKT 12:
.PTEMA 1242

.Ng

34907625 3593536
.FLATE 16:
.FTEMA 1201
..PLANID 199800011
.VERTNIV 2

IKRAFT 19981001
..PLANBEST 1

.PLANSTAT 3

..PLANTYPE 30
..PLANNAVN "Vestre Holter"

KP 1

.REF:1
.N@
34906497 3585350

@ .FLATE 17:

FTEMA 1202
..REGFORM 111
.VERTNIV 2
.REF:3:6:2:4
.Ng@

34903434 3588902

FLATE 20:

.FTEMA 1205
..REGFORM 510
.VERTNIV 2
.REF :9

.N@

34899206 3590740
.FLATE 21:
..FTEMA 1205
..REGFORM 550
.VERTNIV 2
.REF :8

.N@

34903800 3581246
SLUTT
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