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Forord
Ga til Innhold

Dette er hovedkapittel 5 Reguleringsplan i Miljgverndepartementets Planveileder. Kapitlet
er utviklet fra tidligere veileder Reguleringsplan Bebyggelsesplan, som ble utgitt farste
gang i 1996, deretter revidert i 1998 og 2001. Videre oppdatering ble gjort ved publisering i
html-utgave pa tidligere odin.dep.no hasten 2005 og deretter til naveerende html-utgave pa
regjeringen.no i 2007.

Denne utgaven av kap 5 er pdf-versjon 1.0. Den bygger pa html-versjonen pa regjering-
en.no, med ytterligere oppdatering og utvikling. Disse endringene er ikke tatt inn i html-
versjonen. PDF'en er derfor den mest offisielle versjon av kap 5.

Planveilederens kapittel 5 Reguleringsplan er Miljgverndepartementets grunnveileder og
sentrale informasjonskilde for a utarbeide reguleringsplaner etter bestemmelsene i plan-
0g bygningsloven av 1985. Kapitlet beskriver plansystemet og planverktgyet, og er utfor-
met til bruk for offentlige og private planleggere og andre som utarbeider eller behand-
ler reguleringsplaner etter pbl. Det er tenkt som et praktisk oppslagsverk og hjelpemiddel i
hvordan reguleringsplaner skal framstilles og saksbehandles, dvs. gi svar pa vanlige
spgrsmal og problemstillinger som kan oppsta.

For fylkeskommunene vil kap 5 veere et viktig grunnlag for det lovpalagte veilednings-
arbeidet overfor kommunene. For fylkesmennene vil det veere et nyttig hjelpemiddel i ar-
beidet med veiledning og opplaering nar det gjelder juridiske sparsmal.

Innholdet i kapitlet er langt pa vei uttsmmende for planfaglige og juridiske problemstilling-
er. Det bar likevel brukes sammen med lovteksten og presiseringer og tolkninger som er
gitt i rundskriv, Planjuss, Planjuridiske fortolkninger, Planavdelingen informerer samt av-
gjgrelser fra departementet. Kommunene bgr ogsd sgke rad og veiledning hos fylkes-
kommunen og fylkesmannen i spgrsmal som gar ut over det som er tatt opp her.

Kapitlet vil bli oppdatert eller nyprodusert i henhold til vedtatt ny plan- og bygningslov.

Departementet gnsker at kapitlet skal veere et best mulig hjelpemiddel for planleggere og
andre som forholder seg til reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven. Vi er derfor
interessert i alle forslag til forbedringer. Tilbakemelding kan sendes pa e-post.

Miljgverndepartementet, Avdeling for regional planlegging
6. utgave, februar 2009.

Tidligere utgaver:
5) Html-utgave pa regjeringen.no februar 2007
4) Html-utgave pa odin.dep.no oktober 2005
3) Trykt veileder T-1381 november 2001
2) Trykt veileder T-1226 november 1998
1) Trykt veileder T-1128 mars 1996.
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Ga til Innhold

Utsnitt av reguleringsplan hvor det i tilhgrende reguleringsbestemmelser er stilt
videre plankrav far byggesak behandles.

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

Eksempel som viser landbruksomrade avsatt til jordbruk, verneverdig gardstun
regulert til spesialomrade bevaring / landbruk, samt verdifullt landskapselement
regulert til spesialomrade naturvern.

Eksempel som viser veganlegg og handtering av vegens sidearealer med stay-
tiltak, turveg, gang- / sykkelveg mm.

Eksempel som viser fareomrade hagyspentanlegg og fareomrade flom.
Eksempel som viser frisiktsoner ved veg.

Eksempel som viser klimavernsone (Eksemplet er ikke i samsvar med spesifi-
kasjonen for framstilling av plankart og riktig angivelse av grad av utnytting.)

Eksempel som viser regulering til spesialomrade bevaring med rekkefalgebe-
stemmelser og med mulighet for nybygging.

Eksempel pa reguleringsplan med veg i tunnel.

Eksempel pa reguleringsplan med anlegg under bakken og sikringssone. Areal-
bruk pa bakken skal opprettholdes.

Eksempel pa reguleringsplan med anlegg over bakken: Kjgreveg og gang-
/sykkelveg i bro.

Eksempel pa separate plankart for hvert enkelt vertikalniva.

Detaljert reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser som viser nye boligom-
rader og begrenset fortetting av eksisterende boligomrader. Eksemplet viser
ogsa regulering til landbruk, spesialomrade bevaring, fareomrade, friomrade og
fellesomrade.

Reguleringsplan som styrer utviklingen av sentrum i et mindre tettsted. Planen
rydder opp i vegsystemet, samler buss- og jernbaneterminalene og gir anvis-
ning pa byggemulighetene.

Reguleringsplan 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 forny-
elsesomrade.

Reguleringsplan med trafikkomrade for starre veganlegg med lokalisering av
bensinstasjoner, skjermingstiltak og @vrig handtering av vegens sidearealer. Vi-
ser ogsa byggeomrade for industri med parkbelte.
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Reguleringsplan med anlegg for idrett og sport, fareomrade / skytebane, samt
industri. Omradene har felles atkomst og parkering. Industribygg og idrettshall
er lagt som stgyskjerm.

Reguleringsplan som viser anlegg i sjgen.

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

Planprosess far hgring og offentlig ettersyn

Eksempel pa kunngjgaring av planoppstart.
Saksbehandling av private forslag om regulering
Saksbehandling fra og med hgring og offentlig ettersyn
Eksempel pa kunngjgring av offentlig ettersyn.
Eksempel pa kunngjgring av vedtak.

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 6 av 168



Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

5.1 Innledning
Ga til Innhold

Reguleringsplanlegging har lange tradisjoner i Norge. Dagens bestemmelser om regule-
ringsplan og bebyggelsesplan ble fastlagt i den nye plan- og bygningsloven av 1985 iverk-
satt 1. juli 1986, med enkelte senere justeringer.

Plan- og bygningsloven gir kommunene hovedansvaret for reguleringsplanleggingen.
Samtidig skal regionale og nasjonale hensyn ivaretas i planene. Vegmyndighetene har en
saerskilt rett til & fremme vegsaker. Ogsa private kan legge fram forslag til reguleringspla-
ner.

En effektiv planlegging forutsetter en tidlig kontakt og et godt samspill bade med private
lokale interesser og med statlige og fylkeskommunale organer under utarbeidingen av pla-
nene. Det er spesielt viktig & stimulere til medvirkning fra bergrte og til offentlig debatt om
planene fgr de endelig vedtas.

Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner skal utarbeides nar dette er bestemt i kommune-
planens arealdel. For stgrre bygge- og anleggsarbeider skal det alltid utarbeides regule-
ringsplan. Omfanget av planen skal ikke veere stgrre enn at den kan gjennomfgres innen
rimelig tid. Det skal gjennomfares planrevisjon ettersom forholdene gjgr det pakrevet.

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

Rammer for reguleringsplanleggingen fastsettes i kommuneplanens arealdel. Disse ram-
mene, sammen med fylkesplan og nasjonale rammer, skal veere retningsgivende for de-
taljplanlegging gjennom reguleringsplaner.
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5.2 Innhold — reguleringsplan

Ga til Innhold

5.2.1 Lovgrunnlag

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 22. Definisjon

“Med reguleringsplan forstas i loven her en detaljplan med tilhgrende bestem-
melser 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 bestemmel-
ser som er nevnt i 88 25 og 26.”

Plandokumenter og planinnhold

Hensikten med reguleringsplan (og bebyggelsesplan), er a fastsette mer i detalj hvordan
grunnen innenfor planens begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er
ogsa i mange tilfelle ngdvendig rettsgrunnlag for gjennomfering 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 pbl § 25 innehol-
de ett eller flere hoved- og / eller underformal, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt i
rekkefglge.

Pbl § 25 gir hjemmel for & kartfeste arealbruken som vises med farge- og linjesymboler.
Reguleringsbestemmelser etter pbl § 26 brukes for & utdype arealbruken, og 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 p& en hensiktsmessighetsvurdering om man skal bruke pbl. § 25 eller §
26 som hjemmel til & fastlegge forhold innenfor reguleringsomradet. Kart og bestemmelser
er likeverdige deler av reguleringsplanen, men dersom det skulle veere motstrid mellom
plankartet og de tilhgrende bestemmelsene, vil det veaere kartets opplysninger som skal
legges til grunn.
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Reguleringsplanen sikrer ved krav om kunngjgring og individuelt varsel, grunneiernes (fes-
teres) og andre bergrte deltakelse i planprosessen.

Planen gir ogsa i en 10-arsperiode fra den er vedtatt adgang til ekspropriasjon uten ny be-
handling av ekspropriasjonsgrunnlaget. Vedtakene om reguleringsplan og bebyggelses-
plan kan paklages til Miljgverndepartementet. Departementets myndighet til & avgjgre kla-
ger er delegert til fylkesmannen ved Miljgverndepartementets og Kommunaldepartemen-
tets rundskriv av 1. juli 1986 om myndighetsoverfaring til fylkesmannen. Klager fra fylkes-
mannen selv overfgres til avgjarelse hos settefylkesmann, jf. rundskriv T-6/96.

Fastsetting av reguleringsformal, bebyggelsens karakter og graden av utnytting ma gjares
av kommunestyret som reguleringsmyndighet. Det kan ikke gis reguleringsbestemmelser
som overlater til andre organer a fastsette dette.

Loven gir mulighet, men ikke plikt, til & knytte reguleringsbestemmelser til planen. Regule-
ringsplaner kan derfor veere sveert ulike av omfang og detaljeringsgrad. Valg av utforming
vil for eksempel avhenge av tidligere planavklaring (kommuneplan), hvor komplisert plansi-
tuasjonen er, og hvor langt en er kommet i prosjektavklaring.

Detaljert reguleringsplan etter pbl. 8 22 er den vanligste plantypen. Den bestar av plankart
med formalsbetegnelser med hjemmel i pbl. 8 25 og bestemmelser med hjemmel i pbl. §
26. | tettsteder vil en reguleringsplan normalt gi relativt detaljerte bestemmelser om be-
byggelsens plassering og utforming.

Enkel reguleringsplan som avklarer utbyggingsformal, hovedvegnett og utnyttelsesgrad
kan veere hensiktsmessig & utarbeide for stgrre arealer / prosjekter hvor utbyggingen skal
skje i etapper over tid. Det er da vanlig & stille krav om bl.a. rekkefglgen for gjennomfa-
ringen av de forskjellige byggetrinn, hvilke infrastrukturtiltak som ma veere gjennomfart far
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 & vise
hvordan en framtidig utbygging vil kunne utformes innenfor rammen av reguleringsplanen.
Slike hjelpedokumenter er det adgang til & utarbeide, men de vil ikke fa rettsvirkning som
bebyggelsesplan selv om de betegnes som dette. Hjelpedokumenter bgr gis andre beteg-
nelser, som f.eks. illustrasjonsplan.

Det kan veere behov for supplerende opplysninger til den enkelte plan. Disse opplysninge-
ne kan veere innholdet i politiske vedtak og forutsetninger m.v. som er knyttet til planleg-
gingen. Det kan ogsa vaere forklaring av planens innhold, opplysninger om hvordan planen
skal samordnes med gjennomfgring av planer i de tilstatende omradene, og hvordan den
forutsettes fulgt opp for avrig.

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 9 av 168


http://www.regjeringen.no/psi/odindockey/022001-250005

Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

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 falge planen bade ved of-
fentlig utleggelse og nar planen vedtas.

Av andre forutsetninger som er viktig & ha klarhet i, og som det ofte vil veere hensiktsmes-
sig a omtale i plandokumentene, er bestemmelser som er fastlagt gjennom f.eks. bygge-
forskriftene, kommunale vedtekter etter pbl. 8§ 3 m.v., samt kommuneplanens arealdel og
opplysninger om aktuelle bestemmelser i andre lover som gjelder i samvirke med planen.

Detaljeringsgrad

Generelt kan det sies at jo mer detaljert et reguleringsplankart er utformet, jo mindre behov
er det for bestemmelser. Motsatt vil en forenklet plan, en sakalt flateplan, matte suppleres
med detaljerte bestemmelser for & kunne sikre gjennomfaringen av denne. Dette er viktig,
da en reguleringsplan gir den enkelte adgang til bygging i samsvar med planen.

Detaljeringsgrad i kart / bestemmelser ma tilpasses bade kommunens muligheter for opp-

falgning, og de konkrete behov for & styre arealbruken og bygningers og anleggs utfor-
ming m.v.

Omradeavgrensning

Reguleringsplan kan omfatte en enkelt eiendom eller et stgrre omrade. Planens geografis-
ke virkeomrade skal alltid angis med en avgrensningslinje.

Byggesaksreglene

Byggesaksreglene sorterer under Kommunal- og regionaldepartementet. Regelverket fins
under Statens bygningstekniske etat (BE).

Virkningene av reguleringsplan

Virkningene av reguleringsplan er fastsatt i pbl § 31. Den innebaerer at det ikke er tillatt &
sette i verk naermere angitte nye byggetiltak og anlegg i strid med planen, foreta bruksend-
ring i strid med planen, gjennomfgre fradeling i strid med planen, eller sette i verk annen
virksomhet eller andre tiltak som kan vanskeliggjare gjennomfgringen av, eller formalet
med planen. Planen medfgrer saledes radighetsinnskrenkninger bade overfor private og
overfor offentlige myndigheter.
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Reguleringsplanen innebzerer pa den annen side adgang til & gjennomfare 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 fylket og private, jf. pbl § 35. Videre er planen grunnlag for refusjonskrav og refu-
sjonsberegning.

Planen gjelder pa ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet jf. dog revisjonskravet i
pbl 8 27-1 nr. 1. Imidlertid kan ny arealdel til kommuneplan sette rettsvirkningene av regu-
leringsplanen helt eller delvis til side. En reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den
bare fanger opp nye tiltak og ny / endret bruk av arealer. Planen etablerer saledes ikke
noen endrings- eller oppharsplikt.

Dersom planen forutsetter gjennomfaring ved ekspropriasjon, har de bergrte en tilpas-
ningsplikt 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 kap 5.8 Rettsvirkninger og planen som rettslig dokument.

5.2.2 Plikt til & utarbeide reguleringsplan -
forholdet til overordnede planer

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 23. Plikt til & utarbeide reguleringsplan - forholdet til overordnede planer - ut-
drag

1. Det skal utarbeides reguleringsplan for de omrader i kommunen hvor det er be-
stemt i arealdelen av kommuneplanen at utbygging m.v. bare kan skje etter slik
plan og for omrader hvor det skal gijennomfares starre bygge- og anleggsarbeider.
Tillatelse etter 8 93 kan ikke gis for starre bygge- og anleggsarbeider fgr det fore-
ligger reguleringsplan.

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

Kommunens reguleringsplikt etter farste ledd er i utgangspunktet knyttet til:

e De omrader i arealdelen av kommuneplanen hvor det er gitt bestemmelse om at
reguleringsplan ma foreligge far utbygging kan skje
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e Foar det gijennomfares starre bygge- og anleggsarbeider

Ved at kommunen ikke kan gi byggetillatelse for store byggetiltak fgr det er utarbeidet og
vedtatt reguleringsplan, star i disse tilfeller ogsd bestemmelsen som et krav overfor den
enkelte utbygger. Kommunen kan i tilfelle vurdere & dispensere fra det lovsatte plankravet
dersom det foreligger saerlige grunner for a gjgre unntak.

Pbl § 23 om plikt til & utarbeide reguleringsplan er ikke uttammende. Den kan derfor ikke
tolkes slik at det bare er i de tilfelle 8 23 krever reguleringsplan at det kan eller bar regule-
res. Kommunen kan regulere nar den finner det hensiktsmessig.

Det er det faste utvalget for plansaker som avgjgr om et tiltak faller inn under lovens ut-
trykk “stgrre bygge- og anleggsarbeider”. Er utvalget i tvil, bgr saken forelegges kommu-
nestyret fgr vedtak fattes. Utvalgets vedtak om hvorvidt et byggetiltak blir & anse som
“starre”, og derved nektes gjennomfart inntil det eventuelt er vedtatt reguleringsplan, kan
paklages til fylkesmannen etter de vanlige regler om klage over vedtak i plan- og byggesa-
ker, jf pbl § 15.

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

Visse tiltak vil alene i kraft av starrelsen utlgse reguleringsplikt. 1 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 tiltak som plasseres i sarbare
omrader med f.eks. seerlig verdifullt kultur- eller naturlandskap, omrader som er preget av
bevaringsverdig bebyggelse eller pa annen mate har seerlig vernekarakter.

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

Ogsa private har rett til & legge fram forslag til reguleringsplan, jf. pbl & 30. (Se kap 5.5.6
Private reguleringsforslaqg)

Reguleringsplaner skal ikke gis stgrre omfang enn at de kan gjennomfgres innen rimelig
tid. Hva som er rimelig tid, ma vurderes konkret. For utbyggingsplaner vil et utgangspunkt
veere paregnet gjennomfgring i lapet 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 ved-
tatt.

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 12 av 168



Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

5.2.3 Forenklet reguleringsplan, pbl § 24

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 24. Forenklet reguleringsplan

“For bestemte byggeomrader kan reguleringsplan innskrenkes til reguleringsbe-
stemmelser som fastlegger reguleringsformalet og graden av utnytting. Naermere be-
stemmelser om beregningsmaten kan gis ved forskrift. Det kan stilles krav om at det
for enkelte byggeomrader utarbeides bebyggelsesplan etter § 28-2.”

Bestemmelsen gjelder kun for bestemte byggeomrader, og har utgangspunkt i den tidlige-
re bygningslovens bestemmelse om adgang til & gi midlertidige reguleringsbestemmelser.

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

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

Saksbehandlingsbestemmelsene og rettsvirkningene er de samme som for andre regule-
ringsplaner. Bestemmelsen om forenklet reguleringsplan har na mindre selvstendig betyd-
ning i det kommunen har stor valgfrihet mht. detaljeringen av en reguleringsplan.

5.2.4 Planprogram og konsekvensutredning

Ga til Innhold

For reguleringsplaner som kan fa vesentlige konsekvenser for miljg, naturressurser og
samfunn gjelder bestemmelsene om konsekvensutredninger i kapitel Vll-a i plan- og byg-
ningsloven. Formalet med bestemmelsene er & sikre at hensynet til miljg, naturressurser
og samfunn blir tatt i betraktning under forberedelsen av planer eller tiltak, og nar det tas
stilling til om, og eventuelt pa hvilke vilkar, planer eller tiltak kan gjennomfares.
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Hvilke planer som omfattes av KU-bestemmelsene framgar av Forskrift om konsekvensut-
redninger. Forskriften innebaerer at det

Som ledd i varsel og kunngjgring av oppstart av planleggingen skal utarbeides et forslag til
planprogram som etter hgring fastsettes av planmyndigheten

Ved utleggelse av planforslaget til offentlig ettersyn skal redegjgres for konsekvensene av
planforslaget.

Ved vedtak av plan skal det redegjares for hensyntaken til konsekvensutredningen og vil-
kar for gjennomfaring.

Miljgverndepartementet har utarbeidet en egen veileder om innpassing av KU-
bestemmelsene i planleggingen etter plan- og bygningsloven. | tillegg er det under utar-
beidelse en veileder til oppfangingskriteriene som skal brukes for & avklare om en regule-
ringsplan kan fa vesentlige virkninger og dermed omfattes av KU-bestemmelsene.

5.2.5 Andre bestemmelser

Ga til Innhold

Det er viktig & se innholdet i og virkningene av reguleringsplaner i sammenheng med de
generelle bestemmelsene i plan- og bygningsloven for gvrig med eventuell vedtekt, og i
forhold til annen aktuell lovgivning, jf. blant annet pbl § 9-3, § 94 og § 95.

Kommunene kan ved bruk av vedtekt i medhold av pbl § 3 fastlegge kvalitetskrav til be-
byggelse og fysisk miljg innen kommunens omrade. Jf. f.eks. pbl 8 69 om den ubebygde
del av tomta og fellesareal og pbl 8 74 om planlgsning og utseende. Formelt er vedtekter
en lokal tilempning av plan- og bygningslovens generelle bestemmelser med lovs virkning.
Det bar foreligge spesielle behov far slike vedtekter innfgres. Vedtekter knyttet til planbe-
stemmelser i plan- og bygningsloven er bare brukt av noen fa kommuner (bl.a. Oslo).

Ved bruk av reguleringsbestemmelser vil kravene bare gjelde for det enkelte regulerte om-
radet, dvs. innenfor planens avgrensningslinje. Bruk av vedtekter vil dermed kunne lette
arbeidet med reguleringsplanleggingen, samtidig som det blir gjort gjeldende visse ensar-
tede 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 ka-
rakter. Dersom igangsetting av et tiltak forutsetter tillatelse etter sektorlov og plan- og byg-
ningsloven, 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 dispensasjon fra planvedtak eller en planendring.

Plan- og bygningsloven legger opp til at sektorinteressene etter hvert vil bli nedfelt i areal-
planer. 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.
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5.3 Reguleringsformal og reguleringsbestemmelser

Ga til Innhold

5.3.1 Innledning

Dette kapitlet gir en omtale av plan- og bygningslovens reguleringsformal og adgangen til
a knytte bestemmelser til regulerings- og bebyggelsesplaner.

Farst gis en generell omtale av pbl § 25 om reguleringsformalene og pbl § 26 om be-
stemmelser. Etter dette gjiennomgas hvert hoved- og underformal etter rekkefalgen i pbl §
25. Det er tatt et utvalg av underformal, og for en del formal er omtalen til dels kortfattet.
Det samme gjelder omtalen av reguleringsbestemmelser som er vanlig a knytte til de en-
kelte formal. Kapittel 5.4 har en del eksempler pa framstilling av reguleringsplaner med
tilhgrende bestemmelser. Nar det gjelder spgrsmal om i hvilken grad regulering utlgser
erstatning og innlgsning vises det til redegjgrelse i kap 5.8.2 Erstatning og innlgsning.

5.3.2 Reguleringsformal etter pbl § 25 farste ledd

Pbl § 25 farste ledd angir 8 hovedgrupper av reguleringsformal:

§ 25. Reguleringsformal - farste ledd

“I reguleringsplan avsettes i ngdvendig utstrekning:

1. Byggeomrader:
herunder omrader for boliger med tilhgrende anlegg, forretninger, kontorer, in-
dustri, fritidsbebyggelse (fritidsboliger og tilhgrende uthus), samt omrader for of-
fentlige (statens, fylkets og kommunens) bygninger med angitt formal, andre byg-
ninger med seerskilte angitte allmennyttige formal, herberger og bevertningssteder
og for garasjeanlegg og bensinstasjoner.

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

3. Offentlige trafikkomrader:
Veger - med dette forstas i denne loven ogséa gater med fortau, gangveger, syk-
kelveger, gatetun og plasser - bruer, kanaler, jernbaner, sporveger, rutebilstasjo-
ner, parkeringsplasser, havner, flyplasser og andre trafikkinnretninger og ngdven-
dige arealer for anlegg og sikring m.v. av trafikkomrader.

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

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 15 av 168


http://www.lovdata.no/all/tl-19850614-077-007.html#25

Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

slik virksomhet.

5. Fareomrader:
Omrader for hgyspenningsanlegg, skytebaner, ildsfarlig opplag og andre innret-
ninger 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
pa naermere vilkar av hensyn til sikkerheten.

6. Spesialomrader:
herunder omrader for private veger, camping, omrader for anlegg i grunnen, i
vassdrag eller i sjgen, omrader med bygninger og anlegg som pa grunn av histo-
risk, antikvarisk eller annen kulturell verdi skal bevares, fiskebruk, omrader for
reindrift, friluftsomrader som ikke gar inn under nr. 4, parkbelte i industriomrade,
naturvernomrader, klimavernsoner, vannforsyningskilder med nedslagsfelt, frisikt-
soner ved veg, restriksjonsomrade rundt flyplass, og omrade og anlegg for drift av
radionavigasjonsmidler utenfor flyplass, omrader for anlegg og drift av kommunal-
teknisk virksomhet, grav- og urnelunder, vann- og avigpsanlegg, omrader for byg-
ging og drift av anlegg for energiproduksjon eller fijernvarme, taubane, forngyel-
sespark, golfbane, steinbrudd og massetak samt andre omrader for vesentlig ter-
renginngrep, anlegg for Televerket og @vingsomrader med tilhgrende anlegg for
forsvaret og sivilforsvaret.

7. Fellesomrader:
Felles avkjgrsel og felles omrader for parkering, felles lekeareal for barn, gards-
plass og annet fellesareal for flere eiendommer.

8. Fornyelsesomrader:
Omrader med tettbebyggelse som skal totalfornyes eller utbedres.”

Plan- og bygningslovens § 25 farste ledd med sine 8 hovedformal gir det rettslige grunnla-
get for hva areal kan disponeres til i reguleringsplan og bebyggelsesplan. Det forutsettes
at formalene brukes for & bestemme hva alle arealer som ligger innenfor planavgrensning-
en skal nyttes til, jf. pbl 8§ 22 og § 24. Formalene kartfestes, jf. Forskrift om kart og stedfes-
tet informasjon i plan- og byggesaksbehandlingen. Det ma klart ga fram av plankartet hva
et hvert omrade innenfor planens begrensningslinje er regulert til.

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

Opplistingen av hovedformalene 1 - 8 er uttsmmende angitt i pbl § 25 farste ledd. Det in-
nebeerer at det ikke kan innfgres nye hovedformal ut over disse.

Hovedformalene 3, 4, 7 og 8 er utteammende angitt med underformal. Det kan derfor ikke
opprettes nye underformdl. Men innenfor de angitte underformalene kan det spesifiseres
neermere ved a opprette "underformal niva 2".

Hovedformalene 1, 2 og 6 er ikke uttammende angitt, men gir eksempler pa& mulige under-
formal. Betegnelsen "herunder" viser til at det kan opprettes nye underformal som ikke er
nevnt i loven, dersom behovet er til stede.
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Hovedformal 5 er et stykke pa veg uttemmende angitt. Formuleringene "... og andre inn-
retninger som kan veere farlige ..." og "eller annen seerlig fare ..." gir likevel en viss apning
for utfyllende underformal.

Alle formal kan gjennomfares ved ekspropriasjon. Unntatt herfra er landbruksomrader etter
pbl § 25 farste ledd nr. 2. Offentlige byggeformal og allmennyttige formal skal underspesi-
fiseres naermere ut fra den funksjon bygningen skal ha.

Reguleringsformalene etter pbl § 25 fgrste ledd er neermere omtalt i kapitlene fra 5.3.4
Byggeomrader til 5.3.11 Fornyelsesomrader.

Kombinasjon av reguleringsformal etter pbl § 25 andre ledd er omtalt i kap 5.3.12 Kombi-
nasjon av formal i samme omrade eller i samme bygning.

5.3.3 Reguleringsbestemmelser etter pbl § 26

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 26 Reguleringsbestemmelser

“Ved reguleringsplan kan det i ngdvendig utstrekning gis bestemmelser om utfor-
ming og bruk av arealer og bygninger i reguleringsomradet. Bestemmelsene kan sette
vilkar for bruken eller forby former for bruk for & fremme eller sikre formalet med regu-
leringen. Det kan ogsa pabys seerskilt rekkefalge for gjennomfaringen av tiltak etter
planen. Det kan ikke fastsettes bestemmelser om vannfgring eller vannstand.

Bestemmelser etter fgrste ledd bgr angi minste lekeareal pr. boenhet og naermere
regler for innhold og utforming av slike arealer”

5.3.3.1 Generelt om reguleringsbestemmelser

Hjemmelen til & gi reguleringsbestemmelser er utformet som en ramme uten uttsmmende
oppregning 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 plankartet i medhold av pbl § 25. Det er
likevel ingen skarp grense mht. hva som fastlegges pa plankartet og hva som fastlegges i
bestemmelser.
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Reguleringsbestemmelser kan nyttes for & nyansere reguleringsformalene, men det ma
ikke veere direkte motstrid mellom arealbruksangivelse etter pbl § 25 og bestemmelser
etter pbl § 26. Det innebaerer at de reguleringsformal som er omtalt i bestemmelsene,
ogsa ma veere vist pa reguleringskartet, jf. side 8.

Selv om pbl § 26 er utformet som en ramme, ma bestemmelsene som gis likevel ligge in-
nenfor de tema som ordlyden i loven angir, reguleringsformalet som bestemmelsen er
knyttet til, samt formalsparagrafen pbl § 2.

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

Reguleringsbestemmelsene er en del av reguleringsplanen 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 utfares. Det kan settes vilkar som en utbygger ma oppfylle for & kunne innrette
seg etter reguleringen, krav til byggetiltakene og til bruken av arealene. Det kan ogsa set-
tes forbud mot former for bruk og naermere skranker for utbyggingen.

Nar det gjelder formuleringen i pbl 8 26 om at bestemmelsene som gis ma “fremme eller
sikre formalet med reguleringen”, er det i rettspraksis avklart at dette gjelder formalet /
hensikten med reguleringsplanen som sadan, og ikke bare reguleringsformalet som fast-
settes for det enkelte omrade etter pbl § 25. Se Hgyesteretts avgjgrelse av 17. mars 1993
(Gaulosendommen), “Planavdelingen informerer” 1/93 og dom i Eidsivating lagmannsrett
18. oktober 1991 (Lunner Pukkverk).

Justisdepartementets lovavdeling har i brev av 10. juli 2000 gitt uttrykk for at pbl § 26 gir
en vid hjemmel til & regulere virksomhet ut fra hensynet til stayforhold nar det har betyd-
ning for omgivelsene og folk i straket. Med utgangspunkt i lovens formalsparagraf anfares
det at alle reguleringshestemmelser som bidrar til & fremme formalet med loven, og som
samtidig ligger innenfor formalet med det aktuelle reguleringsomradet, har hjemmel i lo-
ven.

En reguleringsplan skal ta sikte pa a fa den best mulige arealbruk totalt sett etter en sa-
mordnet avveining av de ulike interesser. Det vil derfor veere av betydning ved fastsetting-
en av arealbruk og bestemmelser i det enkelte reguleringsomrade hvilke arealbruksinter-
esser som gj@r seg gjeldende pa de tilstatende omrader, og hvilken virksomhet og bruk
som er aktuell der. Vilkar etter pbl § 26 ma derfor ogsa kunne settes for arealbruken i re-
guleringsomradet under hensyn til de tilstatende arealer og de interesser som totalt sett
knytter seg til de omrader det gjelder. Planbestemmelsene kan bare brukes som hjemmel
for forbud eller pabud innenfor planens avgrensningslinje.

Hver bestemmelse méa gjennomgas kritisk slik at det ikke etableres restriksjoner som ikke
har hjemmel og et saklig begrunnet behov, jf. begrepet “ngdvendig utstrekning”.

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 18 av 168



Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

5.3.3.2 Om reguleringsbhestemmelsenes innhold

Forhold det kan gis bestemmelser om

Bygninger og anleggs starrelse /volum / hgyde

Planen kan ikke utformes sa apent at det overlates til det faste utvalget for plansaker a
fastsette graden av utnytting. Grad av utnytting beregnes etter Forskrift om krav til bygg-
verk og produkter til byggverk (TEK), kap lll, og ma fares pa planen eller fastsettes i regu-
leringsbestemmelser.

Der det er utarbeidet en detaljert regulerings- eller bebyggelsesplan med inntegnet eksis-
terende 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 minstekravene til utforming av reguleringsplan.

Eiendomsgrensene og derav tomtearealet er viktig bl.a. for inndelingen av hvilke enheter
som disponeres 0og 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 grenseforlgp
hvis det er behov for endring av eiendomsstrukturen, og for innpassing av aktuelle formal i
planomradet. Eiendomsgrensene 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 be-
bygd og ubebygd grunnareal pa de enkelte tomter vises i kap 5.4 Eksempler pa regule-
ringsplaner med bestemmelser.

Rammene for bebyggelsens hgyde kan omfatte maksimal gesimshgyde og mgnehgyde i
meter over bakke eller maks kotehgyde. Bebyggelse som skal fgres opp med gesimshgy-
de over 8 meter og mgnehgyde over 9 meter, ma ha hjemmel i bestemmelse til plan etter
plan- og bygningslovens kapittel VI Kommuneplanlegging, eller VII Reguleringsplan, jf. pbl
§ 70.

Det kan ogsa gis bestemmelse om at far sgknad om byggetillatelse kan godkjennes, kan
kommunen kreve utarbeidet tegninger som viser bebyggelsens tilpasning (ogsa mht. hay-
de) i forhold til omkringliggende bygninger og vegetasjon. Slik bestemmelse kan nyttes der
det er viktig & se helheten i et bygningsmiljg eller gateparti, forhold til bygninger pa motsatt
side av en gate m.m.
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Plassering og lokalisering

Etter pbl 8 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 a veere bindende, eller med byggegrenser. Bebyggelsen
ma i tilfelle plasseres innenfor grensene. Det kan ogsa bestemmes at bygningers fasade
skal ligge i byggegrensen.

Det ma i alle tilfelle ga klart fram 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 plassering i detalj ikke er vurdert ved utformingen av planen.

Der hvor det ikke er fastsatt andre grenser i reguleringsplan, skal kommunen pase at veg-
lovens byggegrenser blir fulgt. Veglovens byggegrenser innebaerer at bebyggelsen ikke
kan plasseres naermere vegens senterlinje enn det vegloven fastsetter for de enkelte veg-
klasser. Videre kan bygningens mgneretning fastsettes med symbolbruk pa regulerings-
plankartet.

Ved mindre detaljerte planer kan det ogsa gis bestemmelser om lokalisering av ulike tiltak
og funksjoner innenfor et planomrade og hvilke tiltak og funksjoner som er forbudt. Slike
bestemmelser kan f.eks. gjelde plassering av industribedrifter i forhold til annen bebyggel-
se og virksomhet. Det kan settes forbud mot stgrre varehus og kjgpesentre og forbud mot,
eller stilles seerskilte krav til, bygninger og anlegg for brann- eksplosjonsfarlig og tyngre
industri. Bestemmelsene kan nyttes til neermere fastlegging av lokalisering, eller forbud
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
bebyggelse, landbruksdrift osv.

Bestemmelser om plassering kan ha betydning for bebyggelsens form, eller de kan veere
av betydning for ferdselsmulighet og atkomst m.v. Eksempel pa bestemmelse her kan
veere at 1. etasje skal bygges innrykket som vist pa plankartet. Bestemmelsen kan veere
praktisk for forretningsbebyggelse der en gnsker innrykket farste etasje.

Det kan bestemmes at bygningene plasseres i nabogrense og gavl mot gavl. Dette krever
at bygningene er detaljplassert pa reguleringskartet, jf. pbl § 70 og granneloven § 4.

Ved punktfeste i hytteomrader kan det vaere aktuelt & vise lokaliseringen av bygningene péa
plankartet med malepunkter og med innmalt pel i terrenget. Pelen skal ligge innenfor hyt-
tas fire vegger. Mindre justeringer av hyttas plassering kan foretas av kommunen.
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Bebyggelsens karakter, utforming og utseende - utforming av terreng og det gvrige
fysiske miljg

Dette temaet omfatter bestemmelser angaende bebyggelsesmgnster, bebyggelsens og
anleggenes plassering samt deres utforming og estetikk.

Bebyggelsens karakter retter seg mot om det kan oppfares sammenhengende eller apen
bebyggelse, om det skal vaere smahus eller blokker, om det skal veere boligbebyggelse,
industribebyggelse osv. Ulike funksjoner vil ogsa gi bebyggelsen ulik karakter.

Bebyggelsens utforming kan ogsa fastlegges naermere etter pbl § 28-2 om bebyggelses-
plan.

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 a
unnga naboinnsyn. Planleggingen skal sikre estetiske hensyn. Kommunen skal ved be-
handlingen av byggesgknader se til at bebyggelsen far en god form og materialbehand-
ling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en harmonisk utforming. Det kan i
plan saledes stilles krav til utvendige farger, herunder farge pa tak, og til materialbruk m.v.
etter naermere vurdering av behovet.

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

Estetikk

Stortingets tilfayelser, bade i plan- og bygningslovens formalsbestemmelse, i bestemmel-
sene om kommuneplanlegging og i pbl 8 74 nr. 2 - “skjgnnhetsparagrafen” er en oppford-
ring, og en forpliktelse til & nytte plan- og bygningsloven mer aktivt for & pavirke den este-
tiske utviklingen av bebyggelsen og de fysiske omgivelsene for gvrig pa en god mate.

Planlgsning

Det kan gis bestemmelser om planlgsning bade for bygninger, anlegg og utearealer for a
sikre god funksjonalitet og rasjonell bruk av arealene samtidig som en rekke andre hensyn
forutsettes ivaretatt. Det kan for eksempel fastsettes at parkering skal skje i felles garasje-
kjeller under terreng, eller at forretningsbebyggelse skal ha publikumsrettede funksjoner,
for eksempel forretninger ut mot offentlig gate.

| plan- og bygningslovens formalsparagraf 8 2 og i § 26 siste ledd gar det fram at planlgs-
ningene seerlig skal ivareta behovene for barns interesser i et godt oppvekstmiljg. Nar det
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gjelder det ytre miljg og sikring av leke- og uteoppholdsarealer ut fra barns interesser, se
kap 5.3.4 Byggeomrader, spesielt om lekeplasser. Naermere info om krav til uteoppholdsa-
realer fins i veileder T-1459 Grad av utnytting. Veilederen erstattet i 2007 en tidligere utga-
ve.

Det kan gis bestemmelser om vegers stigningsforhold, om avkjgrselsforhold og inndeling i
gangveger og kjgreveger, herunder gagater, sykkelstier, gatetun o.a. som ogsa kan vises
rett pa plankartet. Planen kan ogsa stille krav om fartsdempende tiltak, men ikke fastsette
hastighetsbegrensninger. Slike begrensinger ma fastsettes med hjemmel i vegtrafikkloven.

Rekkefalge og tidsplan for gjennomfgring av ulike tiltak innenfor reguleringsomra-
det

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

Krav om rekkefglge og tidsplan for utbygging av ulike byggeomrader sikrer at tiltakene in-
nenfor planomradet skjer pa en koordinert og hensiktsmessig mate. Slik bestemmelse kan
sikre sammenhengen i omradene som skal bebygges etter reguleringsplanen. Planen kan
derfor utformes slik at de enkelte tiltakene far en rekkefglge og sterrelse som gjgr at om-
radet fungerer best mulig.

| bestemmelser kan fastsettes rekkefaglgekrav som forutsetter at tiltak ogsa utenfor planens
omradebegrensning er iverksatt / gjennomfart far planen tillates gjennomfart. Dette betyr
at adgangen til & bygge i henhold til reguleringen fgrst inntrer pa et senere tidspunkt enn
vedtakstidspunktet, og at betingelsen for inntreden av disse rettsvirkningene er knyttet til
forhold utenfor det konkrete planomradet. Eksempel pa dette kan vaere etablering av infra-
strukturtiltak som overordnet vegnett, eller bygging av en bro. Det er pbl § 26 fgrste ledd
andre punktum, som er hjemmelen for & fastsette den type rekkefglgekrav som knytter seg
til tiltak som forutsettes & veere gjennomfgrt utenfor reguleringsomradet.

Nar det nyttes sakalte rekkefalgebestemmelser, ma det imidlertid vaere en forutsetning at
de forhold som begrunner utsettelse av planens gjennomfaring, faktisk og rettslig kan og
vil bli gjennomfart innen rimelig tid, jf. 10-arsfristen for ekspropriasjon i pbl § 31.

Rekkefglgebestemmelser gjelder saledes to ulike rettslige realiteter ved at pbl § 26 skiller
mellom rekkefalgekrav hva angar tiltak innenfor, og rekkefglgekrav hva angar tiltak utenfor
reguleringsomradet. Sistnevnte er “vilkar” for gjennomfgring av reguleringsplanen.

Sikring, avskjerming og avbgtende tiltak

Det kan i bestemmelser ogsa settes vilkar om sikringstiltak eller tiltak for & avbgte fare el-
ler miljgulemper. Dette gjelder bade i forhold til bygninger, anlegg og utearealer.
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Vilkar kan for eksempel omfatte avskjerming av byggeomrade av hensyn til miljgforstyrrel-
ser som fglge av stay, stav, lukt, hgyspenttraséer m.m., og for a ivareta trafikksikkerheten.
Aktuelle konkrete tiltak kan veere stgyvoller, gjerder, beplantningsbelter, fasadeisolering
m.v. Det bar 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 ret-
ningslinjer fra sentrale miljgvernmyndigheter skal legges til grunn ved utformingen av pla-
nen.

Dersom det er mistanke om forurenset grunn, kan kommunen fastsette egne regulerings-
bestemmelser som sikrer at utbygger avklarer hvorvidt det foreligger forurenset grunn in-
nenfor reguleringsomradet. | tillegg kan det fastsettes egne bestemmelser vedrgrende
graving / omdisponering av tomten. Dersom det er mistanke om at gravearbeid eller dis-
ponering av tomten kan fgre til fare for vesentlig forurensning, skal forurensningsmyndig-
hetene varsles.

Departementets stagyretningslinjer skal legges til grunn og innarbeides i planene. Kommu-
nen som planmyndighet skal vurdere de stgymessige konsekvenser av en plan, bl.a. ved
planlegging av nye eller utvidelse av eksisterende stgyskapende tiltak i naerheten av stay-
agmfintlige omrader. Det forutsettes at stgyanalyser fglges opp ved at konkrete stgydem-
pende tiltak tegnes inn pa reguleringsplankartet. Rettsvirkningen falger av det som fastset-
tes i reguleringsbestemmelsene, f.eks. at det skal fares opp stayskjermer som vist pa pla-
nen. Av hensyn til planens gjennomfaring bar for eksempel stgyskjermene tegnes inn pa
grunn som er regulert til offentlig veg. | bestemmelsene bgr ogsa skjermenes hgyde og
utfgrelse angis.

Krav om starrelse, beliggenhet og utforming av uteareal for lek og opphold

Se kap 5.3.4 Byggeomrader, spesielt om lekeplasser. Neermere info om krav til uteopp-
holdsarealer fins i veileder T 1459 Grad av utnytting. Veilederen erstattet i 2007 en tidlige-
re utgave.

Krav til utfyllende planer

Det kan gis bestemmelser om bebyggelsesplan etter pbl § 28-2 og tomtedeling etter pbl 8
28-1 nr. 3. Videre kan det stilles krav om situasjonsplaner, planer for utomhusarealer, fa-
sadeoppriss m.v. Slike planer kan gjelde bade bygninger, anlegg og utearealer.

Det kan i bestemmelser ogsa fastsettes at for eksempel illustrasjonsplan skal ha samme
rettsvirkning som planen. Det forutsetter at slike supplerende dokumenter behandles og
vedtas som del av planen. | motsatt fall er de ikke rettslig bindende.
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Figur 1.  Utsnitt av reguleringsplan hvor det i tilhgrende reguleringsbestemmelser
er stilt videre plankrav far byggesak behandles.

- LY —— e

Gi rettsvirkning til elementer som er vist pa plankartet

Bestemmelsene kan og bgr nyttes til & klargjgre den rettslige betydningen av de forskjelli-
ge formalene, symbolene, bygningene, anleggene og tiltakene som er vist pa planen. For
mange elementer er dette ngdvendig for at planen skal fa rettsvirkning for de aktuelle for-
hold. Det kan eksempelvis vaere plikt til & opparbeide stgyskjermer eller andre tiltak som
det er satt vilkar om fgr gjennomfaringen. Eller f.eks. for a klargjare at viste hussymboler
skal veere bindende for plasseringen av ny bebyggelse.

Prosesskrav og dokumentasjonskrav

Kravene til innholdet i sgknad om byggetillatelse m.v. er fastsatt i byggeforskriftene. Det
kan ogsa tas med i bestemmelser presiserende og noe utvidede krav til hva dette materia-
let skal omfatte. Dette kan f.eks. veere aktuelt hvor en noe mer utfyllende byggesgknad er
tilstrekkelig slik at det av den grunn ikke er ngdvendig & kreve bebyggelsesplan. Det kan
ogsa stilles som vilkar at en byggesak skal forelegges aktuelle sektormyndigheter. Imidler-
tid skal reguleringsplaner fa en slik behandling at de er avklarende i forhold til alle interes-
ser nar de vedtas.
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Forhold det ikke kan gis bestemmelser for - grensetilfeller

Bindende detaljplan gjelder i utgangspunktet regulering av de fysiske ressurser. Det har
tradisjonelt veert lagt til grunn at det ikke kan 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 forhold som til vanlig fastsettes i konse-
sjoner eller bevillinger etter andre lover. P& bakgrunn av lovavdelingens uttalelse som re-
ferert foran er det gjort klart at det likevel er en vid hjemmel etter pbl § 26 til & stille vilkar
for & fremme formalet med planen. Slike vilkar kan ogsa i stor grad rettes mot virksomhet
og aktivitet som motvirker de hensyn som planen skal ivareta. Bygge- og arealbruksrest-
riksjonene samt vilkarene for gjennomfgring saledes bade direkte og indirekte & pavirke
virksomhet og drift i stor grad.

Det kan ikke gis bestemmelser om gkonomiske forhold eller plikter / rettigheter. f.eks. som
bankgaranti for tilbakefaring etter masseuttak, eller krav om avgifter. Det kan da ikke gis
bestemmelser om regulering av den gkonomiske driftssiden. Heller ikke er det adgang til &
stille krav om aktiv fordeling av utbyggingsrettigheter og bakgrunnsareal i denne gyemed.
Det kan likevel settes vilkdr som begrenser virksomhetens karakter og utfgrelse, f.eks.
restriksjoner for & hindre ungdige miljgulemper i form av stgy, stav og lukt.

Bestemmelsene kan ikke benyttes til direkte a regulere andre privatrettslige forhold. Det er
saledes ikke adgang til & gi bestemmelser f.eks. om dekning av kostnader til opparbeidel-
se eller andre tiltak, om rett for det offentlige til & legge vannledning, kloakk m.v. over pri-
vateid grunn eller om etablering av velforening. Det vises til lovens bestemmelser om opp-
arbeidelsesplikt, 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. Det er gitt naermere regler i pbl. § 64 flg. om utbyggingsavtaler og
om avtalenes innhold. Reglene tradte i kraft 1. juli 2006.

Bestemmelser med palegg om skjatselsplikt kan ikke gis i reguleringsplan. Pbl § 89 gir
hjemmelen for hvilke palegg som kan gis om utbedring og vedlikehold, men regulerings-
plan er ekspropriasjonsgrunnlag for rett til & giennomfgre rehabilitering / skjatsel / vedlike-
hold for den aktuelle myndighet, for eksempel kulturminnemyndighetene i bevaringsomra-
der. 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 spe-
sielle begrensninger pa dette omrade.

Reguleringsbestemmelser ma ogsa innordne seg hva som ellers er fastsatt i plan- og byg-
ningslovgivningen. Det kan f.eks. ikke gis bestemmelser i strid med byggeforskriftenes
bestemmelser om maling av bygningshgyde og om grad av utnytting. Reguleringsbe-
stemmelser ma saledes brukes til & utdype eller presisere de gvrige lovbestemmelsene.
Det er likevel enkelte bestemmelser som uttrykkelig eller forutsetningsvis kan fravikes i
regulering, f. eks. pbl 8 70 om hgyde, plassering og naboavstand. Neermere info fins blant
annet i veileder T-1459 Grad av utnytting.

Det er ikke adgang til & gi bestemmelser som utvider, innskrenker eller endrer adgangen til
a gi dispensasjon etter pbl § 7. Det kan imidlertid trekkes opp visse retningslinjer for sene-
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re praktisering av dispensasjonsbestemmelsen jf. kap 5.8 Rettsvirkninger og planen som
rettslig dokument.

Det er som nevnt i pbl § 26 ingen generell hjemmel til regulering av ferdsel, men der det
har sammenheng med formalet er det likevel visse muligheter for regulering av ferdsel
f.eks. i regulerte friluftsomrader eller naturvernomrader hvor det ma stilles saerskilte vilkar
for & sikre formalet med planen. Det kan da f.eks. bestemmes at ferdsel skal skje langs
visse fastlagte traseer.

Eksempler pa konkrete problemstillinger i praksis er:

e Det er adgang etter vurdering til a forby innlegging av vann i fritidsbebyggelse hvis
dette er ngdvendig for & unnga forurensning av vannkilder som fglge av gkt vann-
forbruk og utslipp.

e Antatt at det etter en konkret vurdering av behovet kan gis bestemmelser om fast-
setting av at ledninger for strgm, telefon og TV. skal fares frem i jordkabler, jf. de
hensyn som ivaretas etter pbl 8 74 nr. 2.

e Selv om det ikke er adgang til konkurranse- eller bransjeregulering, kan det i plan
settes forbud mot stagrre kjgpesentre og varehus, eller at forretningsvirksomheten
skal avgrenses til slike tider av dggnet, eller ha en slik karakter at den ikke virker
ungdig forstyrrende for strgket. Se ellers veileder T-1317 Planer og bestemmelser
for kigpesentre.

e Det er adgang til & legge restriksjoner pa sprenging og andre terrenginngrep for
opparbeiding og bruk av byggeomrader pa bakken for & sikre eller verne eller unn-
ga problemer for anlegg under bakken, eksempelvis fiellhaller og tunneler mv.
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5.3.4 Byggeomrader

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:

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

5.3.4.1 Hva formalet omfatter

Byggeomrader omfatter i utgangspunktet oppfaring av bygninger dvs. boliger med tilhg-
rende anlegg, forretninger, kontorer, industri, fritidsbebyggelse (fritidsboliger og tilhgrende
uthus) samt omrader for offentlige (statens, fylkets og kommunens) bygninger med angitt
formal, andre bygninger med saerskilte angitte allmennyttige formal, herberger og bevert-
ningssteder og for garasjeanlegg og bensinstasjoner.

| tillegg kan hvert formal spesifiseres ytterligere, og det kan tilfgyes / spesifiseres ytterlige-
re typer bebyggelse etter behov. Bygninger til privat barnehage eller kino / forsamlingslo-
kale m.m. kan f.eks. direkte angis som egne underformal under byggeomrade.

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

Tilhgrende anlegg i byggeomrader kan eksempelvis veere garasjer / garasjeanlegg, dag-
institusjoner for barn, naerbutikk, vaktmesterbolig i industriomrade osv. Planen bgr spesifi-
sere slike anlegg.

Der et bygge- og anleggstiltak kan klassifiseres under flere hovedkategorier, er det opp til
kommunen som reguleringsmyndighet & 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.
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5.3.4.2 Generelt om bestemmelser til formalet byggeomrader

| tillegg til bestemmelser om bebyggelse, m.v. som omtalt foran, vil det ofte veere behov for
seerskilte bestemmelser om utforming, bruk og behandling av ubebygd areal, herunder om
terrengplanering, oppsetting av apparater for lek, gjerder og bevaring av eksisterende na-
turmark.

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
byggeforskriftene. Reguleringsbestemmelse om utomhusplan kan veere saerlig aktuell nar
planen inneholder felter med konsentrert bebyggelse og blokkbebyggelse. Ved slik bebyg-
gelse kan det veere av stor betydning a fa sikret omrader for eksisterende naturkvaliteter.

Omrader for naturkvaliteter som det skal knyttes bestemmelser til, ma vaere vist pa regule-
ringsplankartet. Bestemmelsen kan ogsa forby at vegetasjonen innen de viste omrader
flernes, bl.a. under oppfaringen av bebyggelsen.

Ved vedtekt til pbl § 69 kan det gis bestemmelser om utforming og opparbeiding av ube-
bygd del av tomt. Slik vedtekt vil gjelde bade for regulerte og uregulerte omrader og alle
typer bebyggelse med mindre reguleringsplanen fastsetter noe annet.

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

Kommuner og utbyggere og andre kan finne naermere info om forholdet mellom bebyggel-
se og hgyspentanlegg i publikasjonen "Bebyggelse neer hgyspentanlegg” fra NVE og Sta-
tens stralevern.

Spesielt om lekeplasser

Pbl § 26 siste ledd sier at det i boligomrader bar fastsettes tilstrekkelig lekeareal for be-
byggelsens 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 pbl § 69 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 utformes, herunder om lekeplasser for bebyggelsens behov.
Det vises til Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge, samt til normer for lekeareal i bo-
ligomrader. Der kommunen ikke har slik vedtekt, henvises til NIBR's rapportserie “Barn og
bomiljg”.
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Utformingen av uteareal for barn og unge skal legges opp slik at det er god tilgjengelighet,
trafikksikkerhet, adkomst, sikring mot stgy, forurensing og annen helsefare. Dette gjelder
alle utearealer barn bruker, ikke bare lekeplassene.

| tillegg kreves:
e bestemte minstearealer til de ulike formal
e egnethet for lek og opphold pé ulike arstider og for ulike aldersgrupper

e mulighet for samhandling mellom barn, ungdom og voksne.

Spesielt om parkeringsplasser

Spgrsmalet om krav til parkeringsdekning for forskjellige typer bebyggelse tar utgangs-
punkt i pbl 8 69. 8 69 kan ved vedtekt gi bindende bestemmelser om parkeringsdekning.
En del kommuner har fastsatt egne normer for parkeringsdekning som blir innarbeidet i de
enkelte planer. Dersom kommunen har vedtekt til pbl § 69, er ikke dette til hinder for at
kommunen i konkrete tilfeller gjennom reguleringsbestemmelser fastsetter strengere eller
mer liberale krav til parkeringsdekning.

Utgangspunktet er at kostnadene med & opparbeide tilstrekkelig med parkeringsplasser for
bebyggelsens behov, skal dekkes av den enkelte utbygger, og at parkering skal skje pa
egen eiendom dersom det ikke anlegges felles parkeringsanlegg eller er etablert ordning
med frikjgp. Det vises til pbl § 69 nr. 4 “Frikjgpsordningen”. Ved vedtekt til pbl § 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 kommu-
nen for bygging av parkeringsanlegg. Kommunestyret bestemmer hvilke satser som til en-
hver tid skal gjelde i slike tilfelle. Nar kommunen har knyttet vedtekt til pbl § 69 nr. 4, er det
ikke ngdvendig med reguleringsbestemmelser om det samme forholdet. Frikjgpsordningen
kan ikke innfgres via reguleringsbestemmelser.

Parkering kan ogsa anlegges pa fellesareal for flere eiendommer. Disse ma vaere vist pa
plankartet da de er egne ekspropriasjons- og refusjonsformal. 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
blokkomrader vaere hensiktsmessig med bilfrie utearealer og at bilene plasseres i felles
parkeringsanlegg. Parkeringen - seerlig gjesteparkering - kan med fordel ligge der den er
lettest & finne; naer innkjgringen 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 parkeringsplass
bar 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 par-
keringsbestemmelsene i starre grad, for eksempel ved a fastsette lavere parkeringsdek-
ning i omrader med god kollektivdekning.
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Gjerder: Pabud, forbud, utforming, plassering m.m.

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

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

Det kan ogsa gis saerskilte bestemmelser om godkjenning av gjerder, jf. pbl § 103 vedrg-
rende gjerdeplikt og innhegning mot veg.

En kan ikke av hensyn til kommunens behov for sngopplag tilplikte en grunneier & oppfere
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 aktuelle omrader er vist pa kartet. Stagrre treer som skal bevares bgr ogsa avmerkes.
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5.3.4.3 Underformal under byggeomrader (pbl § 25 farste ledd nr 1)

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i requleringsplan og bebyggelsesplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

PLANMNHOLD 5051 FARGE SKRAVUR ERSEMPEL
REGEDRM oMY Roa P |TYRIELSE |AVSERND ';'m"
BYGGEOMRADER [ FBL § 25,1, hedd nr. 1] o V0=30-100-0 | 279-1780 E%1 .
Orrirhde for boliger raed tilhaende anlegg ! 110 O-0-1000 | 2552550 | E1-3
Fritthggendse srmbhusbebygoebe m 0-0-40-0 | 255-255-153| E1-7
Kamsentrert srdhushabygoelse 1 12 0 1 Ol 2582550 E1-3
Blokkbebygaete ! 113 001000 | 2552850 | EN-3
Garasjer i boligomedder 15 Q01000 | 2552550 | EN-3
Oenirddie for forretning 130 201500 | 204-216-255 | E 196-9
Crermirdde for konter 130 60=40-20-0 | 102-153-20:4 | E 1506
Orrrkdo for industrislages 140 30-T0-0-0 | 178-TE-255 | E 1643
Omirdde for fitidubebygoelse 150 O-35-100-0 | 2551650 E 18-1
T o o ne0* | osseso | 2553838 | €732
Offentlig barnehage 162 O-85850 235-38-38 E 73
Offenitliq undervisning (skole universitet mv) 163 0-85-850 | 2553818 | E7A2
Crffenitlig instinuspon (sykehus aldershjerm, sykehjern mvd 164 085350 | 255-38-38 | E73-2
Offentlig kirke 166 0-85-85-0 255-38-38 E73-2
Cffentlio forsemlingsiokale ing, teater me) 167 OH5-250 | 255-38-3m | E 72
Offenitlia adminisurasjon 169 0-A5-85-0 255-18-18 E 732

3 Eiader i by v gereera ering.
1} M npueafiienen madd pnkni og regelennganeueemehor
2p Inddeitn cgialer lager md ipaaifisire | rigubsing ihefenmaltand

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

PLANNNHOLD j =11 FARGL SHRAVUR EESEMPFEL
REGFORM YK RGR PRS mr:E.LEE Nﬂmﬂﬂ 1;1:;5",‘
Omedde for saerskilt angier almenayrig farmal 1 7% | 30-B0-100-0 | 178510 | E&4-2
Alrrannyttig bamehags 72 30-80-100-0 | 178510 | E64-2
Alrmenryitig undendisning (skole, universiter mv) 173 -RO-100-0 [ 178510 E&4-2
Alrrninytteg instriusjon (sykehbus, aldershjemn, sykehgem mwv) 174 WAO-100-0 | 178510 E 642
Almwerirmyttigg kiror 176 FO-H0-100-0 | 178510 E -2
Alrennyiteg Forsarmbngs lokale igrendehues mv. 177 I-A0-100-0 | 178510 | Eda-2
Almenrmyttige administrative byeogg 1K) F0-HO-1000 | 178510 E -2
Omedde for herberger og bevertningsteder (180 BO-25-0.0 | 81-191-28% | E2314-3
Hotell med tilharende anleggs 181 B0-250-0 | 51-191-255 | E214-3
Bevertning 182 A0-25-0-0 | 51-191-25% | E 214-1
Ormebde for garsspeanlegg of bensinstasjones (150 S50-15-0-0 [127-216-255| E214-5
Garasjeaniegy 11} 50<15-0<0 |127-216-255| E 214-5
Bensinstasjon 192 50-15-0-0 |127-216-255| E214-5
Annet byqgeosmede & 1) 0-25-3510 |229-172-149| E33-6
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Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)

7.3.27 reguleringsformal REGFORM

type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)

SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Byggeomrade Byggeomrade (PBL § 25, 1. ledd, nr. 100
1) (For generalisering)
Boliger Omrade for boliger med tilhgrende 110
anlegg
Frittliggende sméahusbebyg- 111
gelse
Konsentrert smahusbebyg- 112
gelse
Blokkbebyggelse 113
Garasje Garasjer i boligomrader 115
Forretning Omrader for forretning 120
Kontor Omrader for kontor 130
Industri Omrader for industri 140
Fritidsbebyggelse Omrader for fritidsbebyggelse 150
Offentlig bebyggelse Omrade for offentlige bygninger 160
(stat, fylke, kommune) (For genera-
lisering)
Offentlig bygg - barnehage 162
Offentlig bygg - undervisning 163
Offentlig bygg - institusjon 164
Offentlig bygg - kirke 166
Offentlig bygg - forsamlingslo- 167
kale
Offentlig bygg - administrativt 169
bygg
Allmennyttig formal Omrade for seerskilt angitt Allmen- 170
nyttig formal. (Eieren angis sa vidt
mulig) (For generalisering)
Allmennyttig formal — barne- 172
hage
Allmennyttig formal — under- 173
visning
Allmennyttig formal - institu- 174
sjon
Allmennyttig formal - kirke 176
Allmennyttig formal - forsam- 177
lingslokale
Allmennyttig formal - administ- 179
rativt bygg
Herberge og bevertningssted | Omrade for herberger og bevert- 180
ningssteder (For generalisering)
Hotell Hotell med tilhgrende anlegg 181
Bevertning 182
Garasjeanlegg og bensinsta- | Omrade for garasjeanlegg / bensin- 190
sjon stasjoner (For generalisering)
Garasjeanlegg 191
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Bensinstasjon Omrade for garasjeanlegg og ben- 192
sinstasjoner (For generalisering)
Annet byggeomrade Annet byggeomrade. Bruken ma 199

spesifiseres i bestemmelsene og ma
veere innenfor rammen av PBL § 25.
1. ledd nr 1.

Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsfomalsutdyping

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.

Underformalene er neermere omtalt nedenfor

Boliger med tilhgrende anlegg (kode 110 — 115)

Boligformal nyttes for a fastlegge omrader hvor det skal oppfares bygninger for permanent
helarsbeboelse, det veere seg smahus eller blokkbebyggelse.

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

Formalet retter seg mot boligfunksjonen og ikke mot egenskaper ved beboerne. Byggeom-
rade boliger kan saledes ogsa nyttes til eldreboliger og (vernede) boliger for seerskilte
grupper sa fremt boenheten det dreier seg om, bebos individuelt av personer som har be-
hov for visse stgtte- og servicefunksjoner.

Forretning (kode 120)

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

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 forretning

Her vil det veere seerlig aktuelt med bestemmelser om plassering av ulike funksjoner innen
formalet, spesielt trafikkgenererende virksomhet som kjgpesenter, stgrre varehus og gara-
sjeanlegg / parkering. Bestemmelser om forbud mot slik virksomhet i planomradet kan
ogsa gis, dersom hensynet til trafikken og naermiljget tilsier det, eller det vil veere i strid
med vedtatte regionalpolitiske malsetninger.
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Gjennom reguleringsbestemmelser kan det differensieres mellom ulike typer handelsvirk-
somhet som kan tillates innenfor omradet. Differensieringen ma vaere begrunnet i de for-
hold som er nevnt ovenfor. Jfr. veileder T-1317 Planer og bestemmelser for kigpesentre.

Kontor (kode 130)

Kontor benyttes som formal for bebyggelse som nyttes til administrasjon, merkantil ser-
vice- og tjenesteyting, konsulent- og engineering-bedrifter o.1.

Industri (kode 140)

Reguleringsformalet industri forutsetter at det i alminnelighet skal drives generell industri-
produksjon. Unntatt fra dette er hvis bestemmelsene spesifiserer at det er forbud mot
virksomhet som medfarer seerlige trafikk- eller miljgulemper eller saerlig fare mv. | industri-
formalet kan ogsa inngd lager til virksomhetens behov. Videre kan kontorer til egen admi-
nistrasjon av industrivirksomheten pa stedet ga inn i formalet.

| omrader hvor det er forurensninger i grunnen etter tiltak, eller hvor det ikke er aktuelt &
iverksette tiltak, kan omradet reguleres til industri med egne bestemmelser vedrgrende
graving / omdisponering av tomten. Alternativt kan omradet reguleres til Fareomrade (kap
5.3.8) eller Spesialomrade (kap 5.3.9).

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

Ren lagervirksomhet kan fastlegges som “byggeomrade — lager" (kode ikke angitt, men vil
bli vurdert ved oppgradering til ny pbl). Lager som ogsa innebzerer omsetning betegnes
som “byggeomrade — forretning" (kode 120).

Industriformalet kan ogsa omfatte akvakulturanlegg i sjg og som har landtilknytning (kode
ikke angitt, men vil bli vurdert ved oppgradering til ny pbl).

Bestemmelser til industri

Foruten de vanlige bestemmelsene om bebyggelsen, vil det ofte veere behov for bestem-
melser om plassering av tung industri, og forurensende, brann- og eksplosjonsfarlig in-
dustri, herunder om forbud mot slik industri i planomradet.

Det kan fastsettes at det i industriomradet ikke tillates etablert bedrifter, som ved stay eller
p.g.a. andre forurensninger ved produksjon og trafikk, vil veere til vesentlig ulempe for be-
boerne i omliggende boligomrader. 1 tilfelle slik industri tillates oppfert innenfor regule-
ringsomradet, ma det tas kontakt med vedkommende fagmyndighet for fastleggelse av
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rammene for industrivirksomheten. Disse rammene fastsettes av forurensingsmyndighete-
ne med en utslippstillatelse eller ved forskrifter, jf. forurensingsloven.

Fritidsbebyggelse (kode 150)

Formalet nyttes der det skal settes av omrader eller tomter for oppfering av fritidsbebyg-
gelse med tilhgrende anlegg, jf. generelt foran om bestemmelser og formal i tilknytning til
byggeomrader.

Etter pbl 8 82 er det tale om fritidsbebyggelse. Det siktes her til bygninger som nyttes til
midlertidig beboelse for deler av aret i fritids- og rekreasjonsgyemed. Bestemmelsene
gjelder ogsa tilhgrende uthus.

Med fritidsbebyggelse forstas i alminnelighet permanente hytter, campinghytter, landste-
der, setrer, stgler, skogskoier, rorbuer, vaningshus og andre hus som bare eller i det ve-
sentlige nyttes til fritidsformal ved privat bruk og / eller utleie og som kan nyttes for over-
natting, uten hensyn til stgrrelse eller standard, sportshytter, sommerhus, og kolonihage-
hus som bare er beregnet til & bebos i kortere tidsrom, samt tilhgrende uthus og naust.

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

Utleiehytter som f.eks. skal utgjgre del av det gkonomiske driftsgrunnlaget for en land-
brukseiendom, er ogsa i plansammenheng fritidsbebyggelse og ikke del av landbruk.

Bygninger som nyttes til annet formal, f. eks. i primeernaering, for turist- og hotellanlegg,
eller til permanent beboelse i hele eller stagrre deler av aret faller utenfor. Det samme gjel-
der kommersielle hytteanlegg med fellesdrift og korttidsutleie. Det er den faktiske bruk som
er avgjgrende.

Ved bruksendring fra f. eks. driftsbygning i landbruket til fritidsbruk er sgknad etter pbl § 93
andre ledd om bruksendringstillatelse ngdvendig. Slik sgknad ma sa bl.a. vurderes i for-
hold til planformalet.

Hyttefelt kan veere starre bygge- og anleggsarbeider som forutsetter regulering etter pbl §
23 nr. 1. Kommunen kan ogsa etter vurdering regulere av eget tiltak. Reguleringsplan er
ngdvendig for & endre tidligere disposisjonsplan fastsatt i medhold av § 82 i bygningsloven
av 1965.

Veger i eller til hytteomrader kan veere spesialomrade privat veg, eventuelt jord-/ skogsbil-
veg med utvidet bruksomrade godkjent etter plan- og bygningsloven.

Ytterligere informasjon finnes i veileder T-1450 Planlegging av fritidsbebyqggelse, blant an-
net kapittel 12 Arealformal og kartframstilling.
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Bestemmelser til fritidsbebyggelse

Bestemmelser for byggeomrader m.v. omtalt i kap 5.3.4.2 Generelt om bestemmelser til
formalet byggeomrader kan nyttes.

Vanlige bestemmelser er:

e Om bebyggelsens plassering og karakter, avstand fra friomrade / strand / veg, mga-
neretning, takvinkel, takhgyde fargevalg og materialbruk.

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

e Sikring av brgnn / vannpost.

e Bevaring av vegetasjon og terreng, utforming, bruk og behandling av ubebygd are-
al, tomteinndeling.

e Krav om bebyggelsesplan eller andre supplerende planer og planmateriale.

e Etter vurdering av behov, krav om nedgraving av kabler og forbud mot oppsetting
av gjerder. Bestemmelser om gjerder er neermere omtalt foran under Gjerder: Pa-
bud, forbud, utforming, plassering m.m.

Det kan settes vilkar om at det skal vaere sikret ngdvendig vannforsyning eller utslippslas-
ninger osv. Unntakene fra tilkknytningsplikt i pbl 8 65 andre, tredje og fjerde ledd og pbl §
66 nr. 2 andre ledd siste punktum for fritidsbebyggelse 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 (kode 160 - 169)

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 fil
bygninger og arealer som eies av staten, fylket og kommunen, men ikke ngdvendigvis av
offentlig eide selskaper / aksjeselskaper.

Det er videre den offentlige funksjonen vedkommende bygning skal ha som tilsier bruk av
offentlig 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 eksempel boliger, kontor eller forretningsbygg.

Langvarige leieforhold for offentlige funksjoner, f. eks. bibliotek, bgr angis som offentlig
formal. | bygg for offentlig formal kan det ogsa etter neermere angivelse innredes for priva-
te formal.
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Figur 2. Utsnitt av reguleringsplan for mindre tettsted hvor det er brukt kombiner-
te formal og offentlige bygninger er vist med angitte formal.

Parkering

Bygninger for allmennyttige formal med naermere spesifisering av formalet (kode
170 - 179)

Det ma pa planen angis seerskilt hvilket allmennyttig formal det reguleres for. Allmennyttig
formal nyttes gjerne der private organisasjoner, stiftelser o.l. driver virksomhet av allmenn
samfunnsmessig karakter. Virksomheten er apen for en starre uspesifisert brukerkrets.

Bestemmelser til bygninger for allmennyttige formal med naermere spesifisering av forma-
let

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 an-
legg eller tomt for privat sykehus / pleiehjem nar utbygging og drift skal forestas av all-
mennyttige organisasjoner som Rgde Kors, Norske kvinners sanitetsforening m.v.
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Herberger og bevertningssteder (kode 180 - 182)
Omfatter alle former for dggnovernattingssteder som hoteller, pensjonater, hospitser, mo-

teller (turist-/hytteanlegg for utleie) o.l., samt restauranter og serveringssteder, nattklubber
m.v.

Bestemmelser til herberger og bevertningssteder

Bestemmelsene kan nyttes for & spesifisere neermere hvilken type overnatting eller be-
vertning som tillates, og det kan seerskilt fastsettes vilkar til utfgrelsen av bygninger av sik-
kerhetsmessige grunner, tiltak for & avbgte ulemper fra trafikk, ferdsel, stay- og luktforhold
p.g.a. driften m.v. Det kan ogsa settes vilkar om at driften ikke skal forstyrre natteroen for
omboende.

Garasjeanlegg og bensinstasjoner (kode 190 - 192)

Dette er saerskilte anlegg som ma vurderes neermere med hensyn til trafikk- og brannsik-
kerhet. Lokalisering og utfarelse av slike anlegg ma derfor vurderes spesielt.

Bensinstasjon som har en betydelig utvidet funksjon, for eksempel som dagligvarebutikk /

forretning, kafeteria, overnattingssted o.a. ma fastlegges gjennom reguleringsplan som
synliggjer disse formalene.

Bestemmelser til garasjeanlegqg og bensinstasjoner

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

Eksempler pa flere underformal

Siden byggeomradeformalet underspesifisering ikke er uttgmmende, kan det suppleres
ytterligere. Barnehage er f.eks. et eget reguleringsformal selv om det ikke er spesifisert
som dette i loven. Barnehage kan vaere bade offentlig bygning, bygning med angitt all-
mennyttig formal eller innga som del av et boligomrade. | tilfelle skal barnehagen 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 mgteloka-
le.
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5.3.5 Landbruksomrader

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 25 Reguleringsformal — utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:
(...)
2. Landbruksomrader:
herunder omrader for jord- og skogbruk, reindrift og gartnerier.”

5.3.5.1 Hva formalet omfatter

Landbruksomrader er omrader hvor det skal drives jordbruks- / skogbruksvirksomhet og
reindrift. Gartneridrift gar ogsa inn under formalet. | disse omradene kan det bare oppfares
bygninger som har direkte tilknytning til landbruk som primaerneering. 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 pbl § 93, og ngdvendige driftsbygninger som
omfattes av pbl § 81 om meldeplikt.

| landbruksomrade kan det drives landbruksvirksomhet, herunder oppfaring av driftsbyg-
ninger. Begrepet driftsbygninger i pbl 8 81 omfatter driftsbygninger for jordbruk, husdyr-
bruk, skogsdrift, reindrift, hagebruk, gartneri og pelsdyravl, dersom de er en del av ordinger
landbruksdrift, samt husveere for seterbruk og skogsdrift.

Under omtalen av arealbrukskategorier (Kap 4.3.3.1 i pdf-versjonen og unummerert over-
skrift Arealbrukskategori under kap 04.03.03 i html-versjonen) er det gitt en del eksempler
pa tiltak i landbruket. Det vil for det fgrste gjelde driftsbygninger i landbruket, undergitt
meldeplikt etter pbl § 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 behovsvurdering ikke er begrunnet med landbruks-
eller skogsdriften, vil vaere forbudt. Behandlingen av landbruksveger kommer na inn under
Forskrift om planlegging og godkjenning av veier til landbruksformal, § 1-3.

Anlegg og bygninger som f.eks. fritidsbebyggelse, herunder utleiehytter, campingplass,
masseuttak ut over husbehov, verksteds- og annen neeringsvirksomhet, herunder industri-
ell produksjon ogséa av landbruksrelaterte produkter, faller utenfor reguleringsformalet. Det-
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te kan enten veere handelsgartnerier, pelsdyrfarmer o.l. som hgrer inn under spesialomra-
de i pbl § 25 fgrste ledd nr. 6, eller sagbruk, slakterier m.v. som hgrer inn under byggeom-
rade industri i pbl § 25 farste ledd nr. 1.

Reguleringsformalet landbruk kan kombineres med andre formal, men ikke med natur-
vernomrade og friluftsomrade. Det kan heller ikke kombineres med formal som i praksis
kommer i konflikt med utgvelsen av landbruksvirksomhet.

Figur 3. Eksempel som viser landbruksomrade avsatt til jordbruk, verneverdig
gardstun regulert til spesialomrade bevaring / landbruk, samt verdifullt
landskapselement regulert til spesialomrade naturvern.

L = | 'I ﬁf‘xvx o — Pl i = === e — —
r.V - - o VT el T | e - .
i _.--)I e - il

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 & angi hvor grensen gar mellom
landbruksvirksomhet og fabrikkmessig produksjon. Det avgjgrende ma bli en konkret vur-
dering i den enkelte sak der man bl.a. tar hensyn til bygningens starrelse, produksjonens
omfang og de ulemper den fgrer med seg i form av lukt, stgy o.a. Virkningen av at et om-
rade reguleres til landbruksomrade, er at tiltak som ikke faller inn under landbruksvirksom-
het, er i strid med formalet og ikke tillatt.
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Oppfaring av driftsbygninger i landbruket er i samsvar med reguleringsformalet, men er
meldepliktige, jf. pbl § 81. Andre bygge- og anleggstiltak er sgknadspliktige, eventuelt av-
hengig av dispensasjon eller reguleringsendring.

Arealdisponeringen i landbruksomrader reguleres ogsa av spesiallover som jordloven,
skogbruksloven, konsesjonsloven og jordskifteloven. | regulert omrade som er lagt ut til
annet enn landbruk, bortfaller jordloven, hvis ikke kommuneplanen uttrykkelig vedtar noe
annet.

Hva som er landbruksvirksomhet vil i noen utstrekning skifte over tid - pga. den stadig
gkende effektivisering og rasjonalisering som har skjedd innen landbruket. Dette ma av-
gigres konkret i hvert enkelt tilfelle - for eksempel hvor grensen gar mellom “fabrikkmessig”
produksjon og landbruk. Nye typer bygninger og virksomheter faller ikke inn i landbrukska-
tegorien i pbl 8 25 uten neermere vurdering.

Nar det gjelder slakteproduksjon f.eks. av gris, er ikke Landbruksdepartementets konse-
sjonsgrenser 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 landbruksmyndighetene.

| reguleringsplanen bgr det skilles mellom stgrre og mindre pelsdyranlegg. Mindre anlegg,
som er en underordnet del av landbruksdriften, reguleres til landbruksformal.

Starre anlegg, som er mer selvstendige driftsenheter uten tilknytning til annen landbruks-
virksomhet, reguleres til spesialomrade - pelsdyrfarm. Reguleringsformalet industri anses
ikke & veere dekkende for slik virksomhet.

5.3.5.2 Bestemmelser til landbruksomrader

Det kan knyttes bestemmelser til landbruksomrader pa samme mate som til andre areal-
brukskategorier sa langt det er forenlig med kombinasjonsforbudet i pbl § 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 giennomfgringen ogsa under hensyn til
neerliggende omrader med annen bruk. Det kan ikke gis bestemmelser om rent driftsmes-
sige forhold.

Det kan derfor ikke gis bestemmelser til landbruksformalet som hindrer skogsavvirkning,
beitebruk og jorddyrking, grefting, nydyrking, skogsbilvegbygging, treslagskifte, eller som
direkte hindrer oppfering av ngdvendige bygninger og anlegg for landbruksdriften.
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5.3.5.3 Underformal under landbruksomrader

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i reguleringsplan og bebyggelsesplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

PLANINNHOLD L0851 FARGE SERAVUR EKSEMFEL
REGFORM oMK RGA pap  [POKELSE (USTAMD :‘:‘:ﬁf‘;
LANDERUKSOMRADER (PEL § 25, 1.|edd nr. 2} {2000 = 10-0-35-0 |229-255-165| E3I02-7
Orrirkde lar jord- og skogbruk 210 100-35-0 | 229-255-165| E 3027 1 birbuke
Crereriede for reindrifs 2 10-0-350 |229-255-165| E 3027 Reindrilt
Owrirkde far gartreri 230 10-0-35-0 | 22%-255-165] E 027 Cartasr]
Cenrdde for parsellhager 240 10-0-35<0 |229-255-165| E 3027 Fanelhager
Annet landbnuksenmrdde T 254 10-0-35-0 | 229-255-165| E 1027 Annet Landsrakismibds
) Modher |} gk ved genesalivising
iy Eier b ndiviei mradi anegin
25 b vamw innenfor rammaen av PBL 5345, 1 ledd re 1,09 wpeifuere | Bestemrehere
Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)
7.3.27 reguleringsformal REGFORM
type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)
SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Landbruksomrade Landbruksomrade (PBL § 25, 1. 200
ledd, nr. 2) (For generalisering)
Jord- og skogbruk Omrade for jord- og skogbruk 210
Landbruksomrade reindrift Omrade for reindrift 220
Gartneri Omrade for gartneri 230
Parsellhage Omrade for parsellhager 240
Annet landbruksomrade Annet landbruksomrade. Bruken ma 299
spesifiseres i bestemmelsene og ma
veere innenfor rammen av PBL § 25.
Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsfomalsutdyping

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i

reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.
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Noen av underformdlene er naermere omtalt nedenfor

Omrader for reindrift (kode 220)

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

Reindriftretten innebaerer 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 veere straffbart & gjare
det uten Landbruksdepartementets samtykke.

| reguleringsplan kan reindrift veere eget formal etter pbl § 25 farste ledd nr. 6 som spesi-
alomrade. Reindrift kan ogsa legges ut som underformal til landbruk, jf. pbl § 25 farste
ledd nr. 2.

Legges reinbeiteomrade sammen med landbruk etter nr. 2, vil bygge- og anleggsvirksom-
het for jordbruk og skogbruk veere tillatt innenfor planomradet pa lik linje med reindrift. Det
kan markeres 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 imidlertid ikke veere tillatt.

Aktuelle spesialomrader etter nr. 6 kan veere beitearealer av spesiell betydning, for ek-
sempel innhegninger, slakteanlegg og gjeterhytter m.v. Reguleres et omrade til dette for-
mal, er virkningen at bygge- og anleggstiltak for alle andre formal, ogsa jordbruk og skog-
bruk, ikke kan gjennomfgres. Det samme gjelder andre tiltak som kan veere til ulempe for
giennomfgring av planen, for eksempel oppdyrking. Pa vanlig mate kan det i nadvendig
grad knyttes utfyllende bestemmelser til planen, bl.a. om at deler av omradet ikke kan bru-
kes til annet enn reindrift, foroud mot visse former for bruk, f.eks. motorferdsel. 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 detal-
jert utforming av et reindriftsomrade, dvs. en detaljregulering 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 rein-
drift 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.

Bestemmelser til omrader for reindrift

Det kan gis bestemmelser til omrader for reindrift pA samme mate som i andre land-
bruksomrader.
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Omréader for gartnerier (kode 230)

Landbruksomrade omfatter ogsa vanlige landbruksgartnerier. 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 pbl § 25 farste ledd nr.
6 som spesialomrade handelsgartneri/produksjonsgartneri/ planteskole.

Hagesenter med en vesentlig vekt pa omsetning av ogsa andre varer enn egenproduserte
planter / treer / busker méa betraktes som forretningsvirksomhet og plasseres under forma-
let “byggeomrade forretning”.

Bygning, konstruksjon eller anlegg som er ngdvendig i landbruket, vil veere unntatt fra
byggeforbudet i strandsonen etter pbl § 17-2 dersom det av hensyn til naeringsutgvelsen
ma eller bar ligge i strandsonen. Et produksjonsgartneri som ikke kan sies a sta i tilknyt-
ning til en ordinzer landbruksdrift, er et naeringsbygg og vil sadledes ikke vaere i samsvar
med reguleringsformalet landbruk og heller ikke veere unntatt fra byggeforbudet i pbl §
17-2.
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5.3.6 Offentlige trafikkomrader

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 25 Reguleringsformal — utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:

(...)

3. Offentlige trafikkomrader:
Veger - med dette forstas i denne loven ogsa gater med fortau, gangveger, sykkel-
veger, 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.”

5.3.6.1 Hva formalet omfatter

Trafikkomrader er offentlige omrader som er apne for allmenn ferdsel og omfatter veger /
gater med underinndeling, jernbane, havner / smabathavner, flyplasser, rutebilstasjoner /
bussterminal, parkeringsplasser og andre trafikkinnretninger. Som trafikkinnretninger pa
veger kan ogsa forstas pengeinnkrevingsstasjoner / bomstasjoner, 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 reguleringsformalet byggeomrader (kodeserien 180+).

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 departementets stgyretningslinjer fglges, se MD’s ret-
ningslinje T-1442 Stey i arealplanlegging.
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5.3.6.2 Underformal under offentlige trafikkomrader

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i requleringsplan og bebyggelsesplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

PLANINNHOLD 5051 FARGE SERAVLR EKSEMPEL
REGFORM | CMYK RGE pas  |TTRKELSE | AVSTAND m
OFFENTLIG E TRAFIKKOMAADER (PBL § 25,1 bedd nr. 3) 3004* | 00040 |153-153-183| E328 8
Kjoreveg 20 00040 | 153-153-153| E 3256 Eetrey
e med fonau | poo4o |153153183| E32ss Gatr medfarta
Annen veggrunn 59 000-15 | D6-216-216| E 3258 L
Gang-fyidalveg 0 00025 [191-191-191| E330-7 Gang-/rykinivey
Sykkelveg n 00025 | 191-191-191| E330-7 Sk
Gangveg n2 00025 [ 191191191 | E330-7 Bangreg
Geabirtuny 330 0-0-25 | 191-191-191| E330-7 Latetun
Torg am 00025 [ 191991991 E3307 Torg
Rasteplass 12 00040 | 153153153 E 3256 Exrleplens
Faskeringsplass 113 O-0-0-80 | 153153153 E 3256 Parkerngiclisi
Knliektvanlegg 40 0060 | 102-102-102| E326-3
Barsstewrrvinal 3 O-0=0-50 | 103-102-103| E335-3
Busshaldeplass ETE 00060 | 102.102.102| E3383
Drogjehaldeplass 343 Qu0u50 | 102-102-102| E32E-3
Jernbane 350 Q0G0 | 102-102-102| EX2G-3
Sparveglontadnane 40 0060 | 102-102-102| E326-3

*1 Farher i [ brulers wed gereeraliiering.

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

FLANINNHOLD 5001 FARGE SKRAVUR ERSEMPEL |
BEGFORM CMYE RGE PMG T'f'l:r:E‘LSE- .l.'li;l':ﬂ@ 2r-::f'll'.
Flyplass med administrasjonskygninger £ o060 |1E2102902| E325.4
Flyplass/tavebane m O-0060 | 102102102 € 3256
Hangar, verkstod, administrasjonsbyng ir C-D-0-60 | 102102102 E 3254
Havneamrdde landdelen) a0 00060 | 102102102 E 3356
Kai = 00080 | 102-102-102| E 32546
Embbatanlegy (lamnddelen) E-F C-O-0-60 | 102102102 | F 3254
Trafikkomrade | 558 og vassdrag 950 S0-5-5-0 | 137282042 E233%
Skipsled n 50550 |12-p42-242| B2
Hawmnearmnkde | 5o 92 S0-5-50 | 1zi242242| E2326
Annet trafikkomrade | sje / vassdrag ' 198 | 50550 | 127-242-242| E2326
Annet srafikkomrde (pi land) 1 El | C-0-3-60 | 102-102-102| E 3256
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Kapittel 5 Reguleringsplan

Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)

7.3.27 reguleringsformal REGFORM

type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)

SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Offentlig trafikkomrade Offentlige trafikkomrader (PBL § 25, 300
1. ledd, nr. 3) (For generalisering)
Kjgrevei 310
Gate med fortau 311
Annen veigrunn 319
Gang- / sykkelvei 320
Sykkelvei 321
Gangvei 322
Gatetun 330
Torg 331
Rasteplass 332
Parkeringsplass 333
Kollektivanlegg 340
Bussterminal 341
Bussholdeplass 342
Drosjeholdeplass 343
Jernbane 350
Sporvei / forstadsbane 360
Flyplass med administra- Flyplass med administrasjonsbyg- 370
sjonshygg ninger
Flyplass / taxebane 371
Hangarer, verksteder, admi- Hangarer, verksteder, administra- 372
nistrasjonsbygg sjonshygg
Havneomrade (landdelen) Havneomréde (anlegg pa land) 380
Kai 381
Smaébatanlegg (landdelen) Smabatanlegg (anlegg pa land) 382
Trafikkomrade i sjg og vass- 390
drag
Skipsled 391
Havneomrade i sj@ 392
Annet trafikkomrade i sj@ / Annet trafikkomrade i sj@ / vassdrag. 398
vassdrag Bruken ma spesifiseres i bestem-
melsene og ma vaere innenfor ram-
men av PBL § 25. 1. ledd nr 3.
Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsfomalsutdyping
Annet trafikkomrade Annet trafikkomrade (pa land). Bru- 399

ken ma spesifiseres i bestemmelse-
ne og ma veere innenfor rammen av
PBL § 25. 1.1 edd nr 3.

Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsfomalsutdyping
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Kapittel 5 Reguleringsplan

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.

Stay

Staygmfintlig bebyggelse forutsettes ikke lagt inntil stgybelastede trafikkanlegg. | de tilfel-
ler bygninger likevel plasseres slik at staygrensene overskrides, skal det stilles krav om
stgydempende tiltak slik at tilfredsstillende Igsninger oppnas i forhold til retningslinjene. |
de tilfelle planen inneholder forslag om nye vegtraséer, skal det giennomfgres beregninger
av stgyforholdene slik at anlegget far en slik plassering og utforming at retningslinjene til-
fredsstilles.

Ngdvendige staytiltak innarbeides i reguleringsbestemmelsene og vises pa plankartet. Det
skal framga av planen nar tiltakene skal veere gjennomfart. | praksis blir dette et rettslig
vilkar for a kunne bygge etter planen. Dette kan innebzere at bebyggelse og staytiltak skal
opparbeides samtidig, eller at for eksisterende bebyggelse som bergres av vegutbyg-
gingstiltak, skal det veere framsatt tilbud om gjennomfaring av steytiltak far vegen er ferdig
til & tas i bruk.

Bygninger

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

Noen av underforméalene er naermere omtalt nedenfor

Veger (kode 310 — 333)

Formalet omfatter bl.a.:
e Gater / kjgreveger m/fortau (REGFORM 311)
e Gangveger / gang- og sykkelveger (REGFORM 320 - 322)
e Gatetun (atkomst, parkerings- og lekegater) (REGFORM 330)
e Parkering (REGFORM 333)
e Plasser /torg (REGFORM 331)
¢ Kollektivfelt (gate / bussfelt) (forelapig ikke kodet)
e Gjerder, fartsdempende, humper o.l. (Sikringsgjerde TYPEJURLINJE 1235)
e Historiske veger (forelgpig ikke kodet).
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Det ma ga klart fram av planen hvilke trafikkformal som er aktuelle i den enkelte plan. Dvs.
vegomradet, herunder areal til kjgrebane, vegskuldre, vegkryss, avkjgrsler, gang- og syk-
kelveger, planskilte kryssinger, bruer, skrainnslag og stgttemurer.
Andre forhold som fastlegges i vegplaner kan veere:

e Eiendomsgrenser og registreringsnumre

e Bygninger som inngar i planen eller som skal fjernes

e Byggegrenser

e Frisiktsoner

e Stagyskjermer og voller

e Omrader for massetak og depot

e Motfyllinger

e Bakkeplaneringstiltak

e Omrader som skal beplantes eller hvor eksisterende vegetasjon skal bevares

e Areal som bare skal disponeres i anleggsperioden.

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

Det ma ga klart fram av planen hvilken del av trafikkomradet som i tilfelle skal nyttes til
oppfering av bygg for trafikkformal, f. eks. bussterminal (kode 341) (rutebilstasjon i pbl).
Plasseringen av slikt bygg vises ved inntegning av det planlagte bygg eller grenser for be-
byggelse. Dersom byggverket skal ha gesimshgyde over 8 meter og mgnehgyde over 9
meter, ma dette pafgres planen, jf. pbl § 70.

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

Ngdvendige sidearealer for vegskjeeringer, forstagtninger og fyllinger skal veere med. Like-
ledes bgr det avsettes plass til stayskjermer eller voller innenfor planomradet der dette er
aktuelle staytiltak.

Ved vegplanlegging kan ogsa andre arealbruksformal under pbl § 25 farste ledd vaere ak-
tuelle. Grunnen er at planleggingen av selve vegen og de tilstgtende arealer ma sees i
sammenheng.

Det er reist spgrsmal om reguleringsmessig handtering av plankryss mellom gang- og
sykkelveg og felles avkjarsel. Dette er nsermere omtalt i kap 5.3.12 Kombinasjon av forma-
l.

For offentlige veger vil vegnormalene etter vegloven veere et naturlig utgangspunkt for tek-
niske krav som er aktuelle a stille i planene. Handbok 017 Veqg og gateutforming fra Sta-
tens vegvesen 2008 har mye nyttig informasjon til bruk i reguleringsplanleggingen.
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Figur 4. Eksempel som viser veganlegg og handtering av vegens sidearealer med
staytiltak, turveg, gang- / sykkelveg mm.

\J f.“ |

Bestemmelser til veger

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

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

Det kan ogsa gis bestemmelser om utformingen og utfgrelsen av terrenginngrep i forbin-
delse med veganlegg. F.eks. at det skal skje mest mulig skansomt. Videre kan det vaere
behov for a stille krav om at vegskjeeringer og fyllinger skal sgkes beplantet eller behandlet
pa annen tiltalende mate.

Spesielt der veger skal anlegges i bevaringsomrader eller i naturomrader er bestemmelser
om tilpasning til omgivelsene aktuelt.

Bestemmelsene kan utformes slik at de fastlegger avkjgrsler og eventuelle avkjgrselsfor-
bud for enkelteiendommer eller vegstrekninger.
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Videre kan det gis bestemmelser om at det skal veere frisiktsoner ved vegkryss. Selve fri-
siktsonen er eget underformal Frisiktsone ved veg (kode 640) under pbl § 25 farste ledd
nr. 6 spesialomrade. Den skal utformes etter vegnormalene som er hjemlet i vegloven.

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 nsermere vurdering tillates at
enkelte eiendommer kan nytte gang- og sykkelveg som adkomst til eiendommer.

Bruer

(TYPEJURLINJE kode 1252 og TYPEJURPUNKT kode 1251. Ikke kodet som REG-
FORM)

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

Bestemmelser til bruer

Det kan gis bestemmelser om bruspenn, seilingshgyde, 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.

| sjg 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 gjen-
stander som hindrer ferdselen. | tillegg vil havne- og farvannsloven gjelde, med mulighet
for regulering av ferdselen og gjenstander som hindrer den, gjennom forskrift.

Andre trafikkanlegg (se kodeliste ovenfor)

Tilsvarende vil reguleringsplan brukes for a fastlegge som underformal falgende offentlige:
parkeringsplass (Kode 333)

kanal ikke kodet,

¢ rutebilstasjon / bussterminal (Kode 341)

¢ jernbane (Kode 350)

e sporveg (Kode 360)

o flyplass (Kode 370+)

¢ havn, landdelen (Kode 380+)

¢ havn, sjgdelen (Kode 390+)

e andre trafikkinnretninger (I sjg / vassdrag kode 398, pa land kode 399)

e annen veggrunn (Kode 319) (ngdvendige arealer for anlegg og sikring m.v. av tra-
fikkomrader som f. eks. skjeeringer, fyllinger m.v.).
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5.3.7 Friomrader

G4 til Innhold

Dette underkapitlet ble sist oppdatert 18.7.2006. Omtalen av friomrader er en del utvidet,
blant annet pa bakgrunn av spgrsmal fra brukere, samt med noe stoff fra Planjuss 1/2000.
Det er lagt vekt pa a fa fram forskjellene mellom reguleringsformalene friomrade, frilufts-
omrade og fellesomrade.

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 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.”

5.3.7.1 Hva formalet omfatter

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i requleringsplan og bebyggelsesplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

PLAN|NHHOLD 5051 FARGE SHRANUR EXSEMPEL
AEGFORM | CMIYE RGE prs | TYHKELSE |AVSTAND ';':55';

FRIOMRADER [PBL § 25, 1.ledd nr.4) (a0 85-0-85-0 | 3825538 | Eama-2

Park 410 R50-35.0 | 165-255-165( E274-7 Fark

Turveg 4] 350-350 | 165-285-145| E2M.T Torvei

Skilaype A IF0-350 | 165-255-165 ( E 274-T Shiloype

Anlegg for ek 430 B5-0-B50 | 3525538 | E274-2

Anlegyg lor idrett og sport A4 0850 | 3825538 | E2M4-2

Lairplass 450 A50-050 | 3825538 | E2M4-Z2

Anret frivemnde 2 A58 B50-B50 | 3825538 | Famal

*] Kanbor i (] bk vd geeveralivering
1) febdh warer: innenfor rammuen av PRL 25, 1. bedd e 3.0 spniifiere | bestemeschare
21 Bk waeee innenlor rammen av PIL 575, 1. ledd A0 460 1peiifeene | Beilemessl e
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Kapittel 5 Reguleringsplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

PLANINNHOLD S065] FARGE SHRAVUR | EMSEMPEL MERKNADER
REGFORM | CMYK RGE prag | TYMKELSE |AVSTAND ';:“:EE';
Fripamirdde | 3jo og vassdreg [460) 30300 |178-3247-355| E 3357 ] Trigmuide
Eateomirsoe 461 7851500 | 63-216-255 | E 2254 | Badramrids
Sendbakthavn AG2 751500 | B3-216-255 | E 2254 | Smdbdthan
Regattabans 453 751500 | B3-216-255 | E 2254 | Regattabane
Annet friomride | sjo / vassdrag ' AfA 751500 | g3-216-255 | E 2354 | Tf:l

Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)

7.3.27 reguleringsformal REGFORM

type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)

SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Offentlig friomrade Offentlig friomrade (PBL § 25, 1. 400
ledd, nr. 4) (For generalisering)
Park 410
Turvei 420
Skilaype 421
Anlegg for lek 430
Anlegg for idrett og sport 440
Leirplass 450
Annet friomrade Annet friomrade. Bruken mé& spesifi- 459
seres i bestemmelsene og ma veere
innenfor rammen av PBL § 25. 1.
ledd nr 4.
Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsfomalsutdyping
Friomrade i sjg og vassdrag Friomrade i sjg og vassdrag (For 460
generalisering)
Badeomrade 461
Smabathavn 462
Regattabane 463
Annet friomrade i sj@ / vass- Ma veere innenfor rammen av PBL § 469
drag 25. 1. ledd nr. 4

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.

Friomrader er avgrensede og gjerne mindre omrader for allmennhetens rekreasjon og
opphold. Det innebaerer at kommunen enten skal eie omradene eller disponere dem ved
stedsvarig bruksrett som er sikret i avtale med grunneier og tinglyst som heftelse pa eien-
dommen. Omradene skal dessuten erverves, opparbeides og vedlikeholdes av kommu-
nen. Friomrader er derfor offentlige omrader, ved at kommunen skal ha full kontroll med

dem.
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Friomrader kan for eksempel veere offentlig tilgjengelige parker og lekeplasser, badeplas-
ser, idrettsbaner og idrettshaller, 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. Selv om omradene
og anleggene kan brukes av alle, kan det likevel tas betaling av brukerne, for & dekke inn
noe av kommunens kostnader. Eksempler pa dette kan vaere idrettsbaner, idrettshaller,
svgmmehaller mv med tilhgrende parkeringsplasser.

Omrader som forutsettes & ha begrenset tilgjengelighet for allmennheten, for eksempel
ved at adgang og bruk krever medlemskap i en forening, bar ikke reguleres til friomrade.
Spesialomrade kan veere bedre egnet reguleringsformal, eksempelvis campingplass
(REGFORM 612), idrettsanlegg som ikke er offentlig tilgjengelig (REGFORM 615) mv.

Eksempler pa tiltak som faller utenfor friomradekategorien er go-cartbane, terrengsykkel-
bane, motorcrossbane o.l. Til disse formal nyttes spesialomrade etter pbl § 25 farste ledd
nr. 6.

Siden friomrader innebeaerer kommunale kostnader til erverv, opparbeiding og drift, reises
det spgrsmal om friomrader kan erstattes av andre reguleringsformal, som ikke innebaerer
slike kostnader. Blant annet spgrres det om friomrader kan erstattes av friluftsomrader
eller fellesomrader, men at arealene likevel kan brukes som om de var regulert til friomra-
de. Til det er svaret at det ikke er mulig. Det er bruken, eierformen, stgrrelsen og grad av
opparbeiding av omradet som avgjar hvilket reguleringsformal som kan nyttes. Et hvert
reguleringsformal skal veere saklig begrunnet, og det er ikke mulig & velge fritt mellom for-
malene friomrade, friluftsomrade og fellesomrade for & slippe "billig" fra det. Det innebaerer
at reguleringsformalet friomrade ikke kan erstattes av friluftsomrade eller fellesomrade,
uten at bruken av omradet ogsa blir tilsvarende endret.

Hovedtrekk i forskjellene mellom reguleringsformalene friomrade, friluftsomrade og fel-
lesomrade:

1. Friomrader (pbl § 25 farste ledd nr 4) er omrader som er kommunalt eid, opparbeidet
og drevet, og tilgjengelig for alle. Kommunen har rett til & gjennomfgre reguleringspla-
nen ved ekspropriasjon etter pbl § 35. Formalet gir ogsa, pa naermere bestemte vilkar,
grunneieren rett til straks & kreve innlgsning etter pbl § 42. Det innebaerer at kommu-
nen ma erverve den aktuelle eiendommen, selv om kommunen hadde gnsket a vente
med & gjennomfare planen til et senere tidspunkt, jf pbl § 42.

2. Friluftsomrader (pbl § 25 fgrste ledd nr 6) er starre og sammenhengende naturomra-
der utenfor tettsteder og som skal brukes til allment friluftsliv. Friluftsinteressene er mer
tungtveiende enn for eksempel skogbruksinteressene. Omradene er vanligvis privat
eid, og det er ikke krav om kommunalt engasjement i slike omrader. Opparbeiding be-
grenses til enkel tilrettelegging for friluftsliv. Neermere omtale i kapittel 5.3.9 Spesia-
lomrader.

3. Fellesomrader (pbl § 25 fagrste ledd nr 7) er private omrader til eksklusiv bruk for neer-
mere bestemte eiendommer. Bade kommunen og private grunneiere har ekspropria-
sjonsrett etter pbl § 35. Allmennheten har i utgangspunktet ikke adgang til omradene,
som grunneierne kan stenge av med blant annet gjerde eller vegbom mv. Fellesomra-
der kan derfor eksempelvis ikke brukes til atkomst til bakenforliggende friomrade som
badestrand mv. Neermere omtale i kapittel 5.3.10 Fellesomrader.
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5.3.7.2 Bestemmelser til friomrader

Bruken av friomrader kan spesifiseres neermere, for eksempel at friomradet skal nyttes til
lekeplass / park, eventuelt lyslgype / turveg, eller at det skal bygges idrettsbane med tilhg-
rende 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 sarbare for slik ferdsel.

| friomrader kan det oppfares bygninger som er i samsvar med formalet og som tjener om-
radets bruk for allmennheten. Eksempel pa dette er anlegg for idrett og sport (REGFORM
440). Dette formalet dekker idrettshaller, svammehaller, utendgrs idrettsbaner med tilhg-
rende bygninger mv. Det kan gis neermere bestemmelser om hvilke bygninger og anlegg
mv. som tillates opparbeidet av hensyn til friomradets bruk.

For bestemmelser om utforming av bygninger og arealer mv., se bestemmelser for de en-
kelte byggeomradene.

Friomrade i sjo vil neppe veere aktuelt uten direkte tilknytning til friomrade pa land. Forhol-
det til eiendomsrett eller eventuell ekspropriasjonshjemmel vil dermed veere avklart. Fri-
luftsomrade etter nr. 6 kan dermed veere et alternativ til friomrade i sj@.
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5.3.8 Fareomrader

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 25. Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:

(...)

5. Fareomrader:
Omrader for hgyspenningsanlegg, skytebaner, ildsfarlig opplag og andre innret-
ninger 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 pa
neermere vilkar av hensyn til sikkerheten.”

5.3.8.1 Hva formalet omfatter

Formalet nyttes for arealer som er utsatt for fare pa grunn av naturgitte forhold og / eller
miljgforhold og som av den grunn ikke tillates bebygget eller bare skal bebygges pa neer-
mere 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 innebaerer at alle byggetiltak innenfor planen er for-
budt, eventuelt tillatt pa spesielle vilkar som avbgter faremomentet.

| omrader hvor det er forurensning i grunnen etter tiltak, eller hvor det ikke er aktuelt a
iverksette tiltak, kan omradet reguleres til fareomrade. Alternativt kan omradet reguleres til
industri med egne bestemmelser vedrgrende graving / omdisponering av tomten, se 5.3.4
Byggeomrader.

Formalet innebaerer angivelse av seerskilt fare som et tillegg til formalet. Det er i utgangs-
punktet adgang til & kombinere “fareomrade” med andre reguleringsformal, jf. pbl. § 25
andre ledd. F.eks. er det ingenting i vegen for at omrader langs trase for hgyspentlinjer
legges ut som turveg o.l.

Sparsmal om regulering av fareomrader ma pa et tidlig tidspunkt tas opp med vedkom-
mende fagorgan, for eksempel:

e Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB)

¢ Norges geologiske undersgkelse (NGU)

e Norges geotekniske institutt (NGI)
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e Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

e Statens bygningstekniske etat (BE)

e Statens forurensningstilsyn (SFT)

e Statens kartverk Sjgkartverket

e Statens naturskadefond

e Statens stralevern
e Skrednett

¢ Andre aktuelle myndigheter.

Potensielle fareomrader bgr synliggjgres sa tidlig som mulig i planprosessen, helst pa
oversiktsplanniva. Pbl. 8 68 Byggegrunn. Miligforhold kommer inn dersom det ikke i til-
strekkelig grad er tatt hensyn til faren i planarbeidet eller der det ikke foreligger plan. I
henhold til pbl. 8 68 kan grunn bare deles eller bebygges dersom det er tilstrekkelig sik-
kerhet mot fare eller vesentlig ulempe som faglge av natur- eller miljgforhold.

Kravene i pbl. 8 68 gjelder generelt. En rekke forhold er regulert i forskrift om krav til bygg-
verk - TEK. Forholdet til pbl 8 68 og de relevante bestemmelser i forskrift om krav til bygg-
verk - TEK er en del av vurderingstemaet ved behandling av enhver sgknad eller melding.
Kommunen kan om ngdvendig nedlegge forbud mot bebyggelse eller stille saerlige krav til
byggegrunn, bebyggelse og uteareal. Bestemmelsen er av materiell art og vil sla igjennom
i forhold til den fastsatte arealbruk i arealplaner.

Arealenes bruk og hva den aktuelle fare bestar i, ma ga fram av plankartet. Omrader som
er utsatt for ras- eller flomfare eller fare for stein- / jord- / leirras ma avmerkes saerskilt.

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

Nyttig bakgrunnsstoff kan hentes fra disse temaveilederne:

e Systematisk samfunnssikkerhets- ogq beredskapsarbeid i kommunene fra Direktora-
tet for samfunnssikkerhet og beredskap.

e Samfunnssikkerhet i arealplanlegging fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og be-
redskap.

e Utbygging i fareomrader (HO-1/2008) fra Statens bygningstekniske etat. Veilederen
kan lastes ned fra BE's nettside Byggeregler. (Litt ned pa siden under overskrift
Temaveiledninger ligger lenke til Utbygging i fareomrader. Dokumentet kan deretter
apnes eller lastes ned fra en zip-fil.)
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Figur 5. Eksempel som viser fareomrade hgyspentanlegg og fareomrade flom.
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5.3.8.2 Bestemmelser til fareomrader

For bestemmelser vedrgrende eventuelle bygninger eller annen arealbruk innenfor fare-
omradene (bygningers og arealenes utforming m.m.) se omtalen av de enkelte underfor-
mal.

Om kravet til byggegrunn og miljgforhold vises det til bestemmelsene i pbl § 68. Denne
bestemmelsen gjelder bade i regulerte og uregulerte strok.
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Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i reguleringsplan og bebyggelsesplan

5.3.8.3 Underformal under fareomrader

MNORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR
PLANINNHOLD s0% FARGE SKRAVUR EKSEMPEL MERKMADER
REGFORM |  CMIYK RGE | M5 | TTHRELSE |AVSTAND) VKR

FARECMAADER (PEL % 25. 1.ledd rr. 5) (0] *

. " F S i
Henyperminigsan ke (raysgentlinge, i - | Farcomride vises
trantformatonstasjon, koblingsatason) i 015 : L s, iy "H' b red soot skravur

. . N ) over Tarmikdlate
Skytebane 520 035 5 135 b \:\M\\ 4
, :

ldsfarlig oppleg og andre innretninger 30 0.1 5 11% \ R T -._;
som kan vaere farlige for allmenheten gt \\ .H\\ Pl B—
Cieiebide mid easiane 540 0,35 5 135 \\‘\:ﬂ@.{:\\\\ = /
Omrdde med flamfare 550 035 5 118 \\\\W\_\\ f
Omrdde med annen saershil angin fare 590 0.35 5 135 \\\\\%\\H Foernd! (k)
*} Kaodier i | brafses ved geeeralasning
118 v bbniar rammen i PEL 425, 1, 1634 ne 8,54 toetRseret | bertemmaliens

Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)

7.3.27 reguleringsformal REGFORM

type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)

SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformFare
Fareomrade Fareomrade (PBL § 25, 1. ledd, nr. 500
5) (For generalisering)
Hgyspenningsanlegg 510
Skytebane 520
Ildsfarlig opplag ol lldsfarlig opplag og andre innret- 530
ninger som kan veere farlige for all-
mennheten
Rasfare Omrade med rasfare 540
Flomfare Omrade med flomfare 550
Seerskilt angitt fare Omrade med seerskilt angitt fare 590
Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsformalsutdyping

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.
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Noen av underformdlene er naermere omtalt nedenfor

Hgyspenningsanlegg (kode 510)

Formalet brukes for a fastlegge traseer for overfaringsledninger for elektrisk energi. De
naermere restriksjoner som fglge av planen vil falge av energilovgivningen avhengig av
dimensjoneringen av kraftlinjen. Tilsvarende vil traseens bredde for det aktuelle overfg-
ringsanlegget matte fastlegges ut fra energilovgivningens sikkerhetskrav.

Kommuner og utbyggere og andre kan finne naermere info om forholdet mellom bebyggel-
se og hgyspentanlegg i publikasjonen "Bebyggelse neer hgyspentanlegg” fra NVE og Sta-
tens stralevern.

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

Bestemmelser til hgyspenningsanleqg

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

Skytebaner (kode 520)

Formalet nyttes til omrader for bygging av nye skytebaner og for eksisterende skytebaner
som ikke faller inn under “@vingsomrader for forsvaret”. | tillegg kan skytebaner medfare
stgyulemper, se MD’s retningslinje T-1442 Stgy i arealplanleggingen.

Bestemmelser til skytebaner

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

lldsfarlig opplag og andre innretninger som kan veere farlige for allmennheten (kode
530)

Formalet nyttes for omrader hvor det skal gjennomfgres anlegg som det knytter seg saer-
skilt sikkerhetsrisiko til, for eksempel lageranlegg for tennfarlige vaesker, sprengstofflager
o.l
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Omrader som pa grunn av ras- og flomfare eller annen seerlig fare ikke tillates be-
bygget eller bare skal utbygges pa neaermere vilkar av hensyn til sikkerheten (kode
540 - 590)

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

Det falger av pbl. 8 68 at grunn bare kan deles eller bebygges dersom det er tilstrekkelig
sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som falge av natur- eller miljgforhold. Kriteriene
som legges til grunn etter pbl. 8 68 skal samsvare med de retningslinjer som praktiseres
for behandling av reguleringsplan.

Bestemmelser til 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

Bestemmelser kan nyttes for & presisere hvilken bruk og hvilke tiltak som tillates eller for-
bys 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 byggeomrader etter pbl. § 25 farste ledd nr. 1,
jf. pbl 8 26 ogsa gis rettslig bindende bestemmelser om sikringstiltak far omradet bygges
ut i henhold til reguleringen. Sikringstiltaket vises pa plankartet og beskrives i bestemmel-
ser til planen. Der for eksempel et rasfarlig skogsomrade reguleres til fareomrade som ikke
tillates bebygget eller bare kan bebygges pa naermere vilkar av hensyn til sikkerheten, kan
det stilles vilkar i reguleringsbestemmelse til planen at hogst ikke tillates.

Ytterligere info og veiledning om arealbruk i fareomrader langs vassdrag kan finnes i
Retningslinjer for planlegging og utbygging i fareomrader langs vassdrag (Forelgpig utga-
ve 1/2007 fra NVE).
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5.3.9 Spesialomrader

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 25 Reguleringsformal - utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:

(..)

6. Spesialomrader:
herunder omrader for private veger, camping, omrader for anlegg i grunnen, i
vassdrag eller i sjgen, omrader med bygninger og anlegg som pa grunn av histo-
risk, antikvarisk eller annen kulturell verdi skal bevares, fiskebruk, omrader for
reindrift, friluftsomrader som ikke gar inn under nr. 4, parkbelte i industriomrade,
naturvernomrader, klimavernsoner, vannforsyningskilder med nedslagsfelt, frisikt-
soner ved veg, restriksjonsomrade rundt flyplass, og omrade og anlegg for drift av
radionavigasjonsmidler utenfor flyplass, omrader for anlegg og drift av kommunal-
teknisk virksomhet, grav- og urnelunder, vann- og avlgpsanlegg, omrader for byg-
ging og drift av anlegg for energiproduksjon eller fiernvarme, taubane, forngyel-
sespark, golfbane, steinbrudd og massetak samt andre omrader for vesentlig ter-
renginngrep, anlegg for Televerket og avingsomrader med tilhgrende anlegg for
forsvaret og sivilforsvaret.”

Anlegg for Televerket ma na forstads som anlegg for telekommunikasjon.

5.3.9.1 Hva formalet omfatter

Dette arealbruksformalet omfatter en lang rekke forskjelligartede formal og tiltak av privat
eller offentlig art. Det kan derfor betraktes som en samlekategori for tiltak som ikke naturlig
faller inn under de gvrige hovedformalene. Enkelte underformal kommenteres neermere

nedenfor.
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5.3.9.2 Underformal under spesialomrader

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i requleringsplan og bebyggelsesplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

FLANBNNHOLD 5051 FARGE SKRAVUR EHSEMPEL
REGFORM | CMYK RGE pas | TYRKELSE [AVSTAND :m&

SPESIALOMRADER (PBL § 25, 1 Jedd nr. &) {8000 *

Privat weg 601 0-0-0-40 | 153-153-153| F 3258 o8 25 &0 “ ”Iﬂﬁ”““
Paskbelte | industrivinak L0 150-35-0 | 185-255-185| E 274-7 s 5 %0 I | | | |HH| II I | |
Campingpliss 612 ssoaso | 3sass3e | ezvaz | one | 25 | s |DEEEEEERINN
Friluftycmrice (pa land) 613 10-0-35-0 | 229-255-165| E 3027 018 5 o Frketiismride
Frilufisomrsde | 1ja og vassdrag B4 B-5-0-0 | 1783242255 E 2317 o018 ] o Frofufruameadr | 18 wasdrag
ldriettianlegn som ikke er offentlig tlgiengelig 815 BS-0-850 | 3825538 | E 2742 o8 25 50

Golfbane Ll ES-0-850 | 3825538 | E27a-2 o 25 50

Grane- o et amd 617 0-35-350 | 285-145-185| ET3.7
Privat smabdtanieqy (land) 618 O-0-0-50 | 102-102-102| E 326-3 o8 5 w0

Privat smibbtanbegg (sje) 619 | 30300 [17a24rass| 2557 | og8 | 25 | w0 ||| dkidbhdebdeldd | |
Ormrdde for anlegg | grunnen Lrt] 0-35=350 | 255165165 ETFi7 Anjrgyigraanen
Orrdde for anlegg og drift av kommunalteknigk vicksambet 621 O-35-350 | 255-165-165 E 737

Drrikkivanmimagasin [rx) T4-1500 | B85-216-255 | E 22354 o 25 o

Vanr=og sviapianbegg 623 0-35-35-0 | 255-185-185| E737

Omedde for bygging og drift av ljgmvsrmeanlegg 624 O-35-35-0 | 255165165 ET37

Anlegg for telekommunilasjon B2S 0-35-35-0 | 255165165 ET3-7

Bvingsomrhde med tilharends anlegy for forvaret/sivilfarsvaret 626 O-35-350 | 255-165-165 E 737

?wﬂ;lfgu{mlﬁ:zqq for drift av radionavigasjonshjel pernadler 617 o= asol| zmiesias] EraT

Fiikabruk &30 3505 | 169230247 E 3337

Andre omedder for anleqq i vassdrag eller | yoen 631 505 | 169-230-243) E2337

*} K | | | s ved genaralasring

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

PLANINNHOLD s0s] FARGE SKRAVUR EKSEMPEL MERKNADER

REGFORM CMYK RGB pms | TYKKELSE)AVSTAND :'::E';

Frisiktsone ved veg 640 018 15 Q F—Fiktrant— | Restriksjon vises
Restriksionsomride rundt Myglass 641 0,25 5 o R | [ oo for S
Grunnvannsmagasin 645 018 25 Q Grenmeann E
Nedslagsfelt for drikkevann 645 018 25 Q

Naturvernomrade (pa land) 650 10-0-35-0 | 229-255-165| E302-7 035 5 0 Naturvernesrkde S
Naturvernomrade i sj@ og vassdrag 631 30-5-0-0 [ 178-242-255| E232-7 0,35 5 0 " dlnhvassirg

Klimavernsone 652 85-0-85-0 | 3825538 | F2742 018 5 o |Dimmememe| orme! b
Bevaring av bygninger og anlegg 660 EE 2 2 |’“r’:l'l'$:'l"qr“'| Bevaring vises
Bevaring av bygninger 661 035 5 an | m:g: | cn,'\vzc: :;rrl;il?sr?l:;g
Bevaring av anlegg 662 035 5 [0 Wn;hn+lu+ +%\-

Bevaring av landskap og vegetasjon 663 035 5 Q0 1":1"':" "-1"'“[’
Omrade for steinbrudd og masseurttak 670 10-50-20-25 | 172-95-153 | E140-5 _ E
Andre omrider for vesentlige terrenginngrap 671 5-15-5-20 | 193-173-192| E140-8 ‘:‘m‘"};
Omrade for reindrift 680 10-0-35-0 | 229-255-165| E302-7 Reindrift Formal {bruk)
Felsdyranlegg 681 10-0-35-0 | 229-255-165| E 302-7 Pelsdyranlegg

Handelsgartreri 685 10-0-35-0 | 229-255-165| E 302-7 Hamde bgartnedt

Omrhde for saerskilte anlegg 1! (Boar* 0-10-50-5 | 242-218-121| E6-5 sarviilte anlegy

Taubane 691 0-10-50-5 | 242-218-121| E65 Tashane
Forneyelsespark 682 0-10-50-5 | 242218121 E&-5 Farnaye |sespark
Omrade for vindkraft 693 0-10-50-5 | 242-218-121| E65 Vindhoait
Annet spesialomride 2! 609 0-10-50-5 | 242-218121| E&5 Aanet spesiajomside
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Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)

7.3.27 reguleringsformal REGFORM

type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)

SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Spesialomrade Spesialomrade (PBL § 25, 1. ledd, 600
nr. 6), (For generalisering)
Privat vei 601
Parkbelte i industriomrade 611
Campingplass 612
Friluftsomrade (pa land) Friluftsomrade pa land (ogsa turvei / 613
skilgype)
Friluftsomrade i sj@ / vassdrag | Friluftsomrade i sjg / vassdrag 614
Idrettsanlegg, ikke offentlig Idrettsanlegg som ikke er offentlig 615
tilgjengelig tilgjengelig
Golfbane 616
Grav- og urnelund 617
Privat smabatanlegg (land- Privat smabatanlegg (anlegg pa 618
delen) land)
Privat smabathavn (sjgdelen) | Privat smabathavn (anlegg pa sja) 619
Anlegg i grunnen Omrade for anlegg i grunnen 620
Kommunalteknisk virksomhet | Omréade for anlegg og drift av kom- 621
munalteknisk virksomhet
Drikkevannsmagasin 622
Vann- og avlgpsanlegg 623
Fjernvarmeanlegg Omrade for bygging og drift av fiern- 624
varmeanlegg
Anlegg for telekommunikasjon 625
Anlegg for forsvaret @vingsomrade med tilhgrende an- 626
legg for forsvaret / sivilforsvaret
Anlegg for radionavigasjon Omréade og anlegg for drift av radio- 627
navigasjonshjelpemidler utenfor
flyplass
Fiskebruk 630
Andre anlegg i vassdrag / sjg | Annet omrade for anlegg i vassdrag 631
eller i sjgen. Ma veere innenfor
rammen av PBL § 25. 1. ledd nr. 6
(NB: detaljering m& angis som
REGFORMUTDYP)
Benyttet for Regform-
Restriksjon
Frisiktsone Frisiktsone ved vei 640
Restriksjonsomrade flyplass Restriksjonsomrade rundt flyplass 641
Grunnvannsmagasin 645
Nedslagsfelt for drikkevann 646
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Naturvernomrade pé land 650
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Naturvernomrade i sjg / vass- 651
drag
Klimavernsone 652
Benyttet for RegformBeva-
rin
Bevaringsomrade Bevaring av bygninger og anlegg 660
Bevaring av bygninger 661
Bevaring av anlegg 662
Bevaring av landskap og ve- 663
getasjon
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Steinbrudd og masseuttak Omrader for steinbrudd og masseut- 670
tak
Vesentlige terrenginngrep Andre omrader for vesentlige ter- 671
renginngrep
Spesialomrade reindrift 680
Pelsdyranlegg 681
Handelsgartneri 685
Seerskilt anlegg Omrade for seerskilte anlegg (for 690
generalisering)
Taubane 691
Forngyelsespark 692
Vindkraft Omrade for vindkraft 693
Annet spesialomrade Annet spesialomrade. Bruken ma 699
spesifiseres i bestemmelsene og ma
veere innenfor rammen av PBL § 25.
1. ledd nr 6.
Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsfomalsutdyping.

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.

Noen av de kodete underformalene er naermere omtalt nedenfor

Privat veg (kode 601)

Formalet omfatter private veger som ikke er apne for allmenn ferdsel, og ikke gar inn un-
der veger etter pbl § 25 fgrste ledd nr. 2, nr. 3, nr. 4 eller nr. 7 (fellesomrader).

Bestemmelser til private veger

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

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 65 av 168



Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

Camping (kode 612)

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

Dersom det legges ut omrader for rasting og leirslagning i tilknytning til et offentlig friomra-
de, f.eks., et attraktivt turutfartsomrade, spesielle aktivitetsomrader o.l., kan friomrade bru-
kes, jf. pbl. 8 25 farste ledd nr. 4. | slikt tilfelle er det en forutsetning pa sikt at det offentlige
blir eier ogsa av leirslagningsomradet og innlgsning kan kreves dersom vilkarene i pbl. §
42 er oppfylt. Videre ma omradet hvor bebyggelsen skal oppfares veere vist pa regule-
ringsplankartet.

Omradets gvrige bruk bgr 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 bru-
ken av omradet, f.eks. om plassering av campinghytter og -vogner, og det kan forbys for-
mer for bruk og stilles krav for & fremme eller sikre formalet.

Det kan gis bestemmelser om:

e Ferdsel med biler eller annet motorkjgretay pa bestemte veger.

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

e Bestemmelse, f.eks. om trafikksikkerhetstiltak og tiltak for & hindre stav og stay,
oppsetting av gjerder, beplantningsbelter m.v. | den sammenheng kan det fastset-
tes rekkefglgebestemmelser som omtalt i 5.3.3 Reqguleringsbestemmelser.

e Sikring av vegetasjon som vist pa plankartet.

e Bestemmelser om lgsning av vann- og avlgpsforhold, f.eks. om teamming av septik-
tanker og priveter.

Etter pbl. 8 85 om transportable anlegg og konstruksjoner kan de ikke plasseres slik at de
hindrer allmenn ferdsel eller friluftsliv eller pA annen mate farer til vesentlig ulempe for
omgivelsene.

Dersom reguleringsformalet byggeomrade brukes, se 5.3.4 Byggeomrader.

Friluftsomrade - pa land (kode 613) - i sjg og vassdrag (kode 614)

Reguleringsformalet er tenkt nyttet for starre sammenhengende naturomrader utenfor byer
og tettsteder. Omradene er brukt eller skal brukes av allmennheten til friluftsliv, og frilufts-
interessene er eller vil veere mer tungtveiende enn for eksempel skogbruksinteressene.
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Slike omrader vil som regel kunne nyttes som vanlig i landbruksayemed av grunneieren,
men bruken ma underordnes friluftsinteressene.

Adgangen til & regulere et omrade til friluftsomrade er ikke avhengig av om omradet bestar
av innmark eller utmark (jf friluftsloven § 1a), eller om omradet er i offentlig eller privat eie.
Det avgjgrende er at det aktuelle omradet skal nyttes til friluftsformal. Regulering av inn-
mark til friluftsomrade gir i seg selv ikke rett til ferdsel. For & sikre slik ferdsel ma regule-
ringen fglges opp med gjennomfaringstiltak, for eksempel avtale mellom kommunen og
grunneier(e) eller ekspropriasjon.

Friluftsomrader skal, i motsetning til friomrader (pbl § 25 farste ledd nr 4), vanligvis ikke
erverves eller opparbeides i stagrre omfang av kommunen. Unntatt fra dette er enkel tilret-
telegging og vedlikehold for friluftsliv, som for eksempel stier, skilgyper, klopper, broer og
leir- og rasteplasser mv.

Reguleringsformalet friluftsomrade gir kommunen rett til & gjiennomfare reguleringsplanen
ved ekspropriasjon etter pbl § 35. Det gir likevel ikke plikt til straksinnlgsning av grunneie-
ren etter pbl 8 42. Det er kommunen som fastsetter gjennomfgringstempoet for regule-

ringsplanen, jf pbl § 40.
Reguleringsformalet friluftsomrade etter nr 6 kan ikke brukes som erstatning for friomrade

etter nr 4 for blant annet & unngd kommunale utgifter til erverv, opparbeiding og drift av
friomrader, der bruken av omradet tilsier at friomrade er riktig reguleringsformal.

Bestemmelser til formalet friluftsomrade

Det kan gis bestemmelser om at det ikke er tillatt & drive virksomhet eller oppfare bygg
eller anlegg som er til hinder for omradets bruk som friluftsomrade. Selv om landbruk fort-
satt skal kunne drives, kan det gis bestemmelser om driften, jf. pbl 8 32 nr. 1 fgrste ledd 2.
punktum nar eventuelt erstatning 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 bar hogges eller som bgr forvaltes
pa bestemt mate.

Videre kan det fastsettes at plassering av campingvogner eller liknende ikke skal veere
tillatt.

Se ogsa: 5.3.7 Friomrader.

Golfbane (kode 616)

Det er flere muligheter for & innpasse golfbane i en reguleringsplan:

e Golfbaneanlegg som skal eies og drives privat: Kode 616 Spesialomrade golfbane.
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Golfbaneanlegg som er kommunalt eid og tilgjengelig for allmennheten: Kode 440
Friomrade golfbane.

For arealer som ikke skal brukes til selve golfanlegget: Kode 613 Friluftsomrade el-
ler kode 650 Naturvernomrade.

Eventuelt kan formalet Annet byggeomrade (kode 199) med naermere spesifisering
ogsa brukes.

Bestemmelser til omrade for golfbane

Det kan f.eks. gis bestemmelser om:

At det skal utarbeides bebyggelsesplan, jf. pbl. § 28-2.

For plassering og utforming av anleggene, jf. ovenfor om bruk av reguleringsbe-
stemmelser om plassering av bygninger, hgyde, bebyggelsens karakter, avstand
fra friomrade, ferdselsomrade og apne omrader, fargevalg m.v.

Veger, stier og parkeringsplasser.
Ferdselssoner som sikrer allmennhetens ferdsel i sikre omrader.

Utforming og bruk av ubebygd areal, herunder om terrengplanering, bevaring av
vegetasjon og markering av gjerder m.v.

Skjerming av omrade av hensyn til sikkerheten i forhold til omkringliggende offentli-
ge arealer i form av skjermende vegetasjon, gjerder, skilting m.v.

Tid for gjennomfgring og ferdigstillelse av skjermingstiltak.

Annen arealbruk om vinteren, f.eks. til friluftsomrade med markering av turveger og
laypetraseer tilgjengelige for allmennheten.

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

At dersom golfvirksomheten opphgarer, skal planomradet ga over til landbruksomra-
de.

At jordlova 8§ 12 skal gjelde.

Se ogsa: Rundskriv T-2/2001 om arealplanlegging og golfbaner.

Anlegg for telekommunikasjon (kode 625)
(Formalsbetegnelsen i pbl § 25 farste ledd nr 6 er Anlegg for Televerket)

Formalet anses a dekke luftstrekk, master og tilhgrende hytter.

Dersom tiltaket skal iverksettes i en bygningsmessig sammenheng, for eksempel pa vegg
eller tak, kan kombinasjonsbetegnelsen Spesialomrade telekommunikasjon / byggeomra-
de anvendes.
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Det kan knyttes bestemmelser til reguleringsformalet, for eksempel om mastenes stgrste
tillatte hgyde, om utforming, farge og materialbruk, om bygningsmessige tiltak ut over an-
tennemasten. Det er ogsa adgang til & styre anleggsarbeidene, ved & kreve saerskilt trase
for anleggsveg og eventuell fijerning av denne, eller kreve helikoptertransport der dette er
ngdvendig.

Ved behandling av sgknader innen denne kategorien bgr det tas kontakt med konkurre-
rende operatgrer med sikte pa & montere flere antenner pa samme mast.

Eventuell ytterligere info: Samferdselsdepartementet har utarbeidet rapport N-0520 om
utbygging av mobiltelenett og forholdet til miljg. Dokumentet er ikke elektronisk, men
pressemelding 43/99 Utbygaging og drift av mobiltelenett inneholder mer informasjon.

@vingsomrade med tilhgrende anlegg for forsvaret og sivilforsvaret (kode 626)

Denne kategorien er aktuell for de omrader som skal disponeres av Forsvaret og Sivilfor-
svaret til gvingsomrader og tilhgrende anlegg av ulike slag. Slike omrader vil i utgangs-
punktet veere offentlig formal, men kan ogsa veere i fortsatt privat eie. Forsvarets eller Sivil-
forsvarets radighet ma da fastlegges i avtaler, eller det ma eksproprieres ngdvendige
bruksrettigheter og radighetsinnskrenkninger. Formalet omfatter eksempelvis gvings- og
skytefelt og andre militaere aktiviteter og funksjoner, herunder omrader, bygninger og an-
legg for undervisning og opplaering. Innenfor omradene som reguleres til slikt formal vil det
ogsa kunne innpasses de bygninger og anlegg som det matte vaere behov for til utgvelsen
av virksomheten. Byggetiltak m.v. som klassifiseres som hemmelige militeeranlegg, kont-
rolleres i det vesentlige av Forsvaret, jf. pbl. § 86.

Bestemmelser til gvingsomrader med tilhgrende anleqq for forsvaret og sivilforsvaret

Bestemmelsene og detaljering av planen ma utformes i lys av forsvarets behov for fortro-
lighet om militsere anlegg og installasjoner m.v.

Det kan for eksempel gis bestemmelser om:
e Huvilke arealbruksfunksjoner og forsvarsaktiviteter som kan utaves i omradet.
¢ Huvilke bygninger og anlegg som kan fgres opp / bygges.
e Bestemmelser som er aktuelle i byggeomrader, anleggsomrader, m.fl.

Omrade for anlegg i vassdrag eller i sjgen (kode 631)

Plan- og bygningsloven gjelder i sjgen ut til grunnlinjen. Siden bruks- og vernetiltak som
sakes lgst gjennom regulering stort sett vil veere de samme pa sjg og land, kan regule-
ringsformal og bestemmelser tilpasses sjgomradene og brukes pa vanlig mate etter sitt
innhold, jf. ogsa formuleringen “herunder” i pbl. § 25 fgrste ledd nr. 6. De tradisjonelle
bruks- og verneformal i sj@ vil ogsa vaere regulert giennom eget lovverk, jf. havne- og far-
vannsloven, akvakulturloven og saltvannsfiskeloven.
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Reguleringsplan med bestemmelser vil i mange tilfelle likevel veere det aktuelle virkemid-
del for en del tiltak og aktivitet i sjpomradene, bl.a. pd grunn av gjensidig pavirkning av
arealdisponering pé land. Ofte vil en reguleringsplan omfatte sjg og de naere landomrader.
| slike tilfeller er det viktig & se sammenhengen mellom arealbrukskategoriene i sja eller
vassdrag og pa tilstgtende arealer pa land.

Bestemmelser til sigomrader

1. Friluftsomrade i sjg, (enten alene eller i kombinasjon med fiske og allmenn ferdsel):

e Det kan gis bestemmelser om omrader for brygger, fortgyningsinnretninger, forbud
mot dumping av gjenstander og opplagsplass for stgrre bater. (Fartsbegrensinger i
neermere bestemte omrader av omsyn til fiskeplasser og badeplasser kan fastset-
tes etter havnelovens regler).

¢ Innenfor havnedistrikt vil kommunen gjennom forskrift til havne- og farvannsloven
kunne fastsette fartsbegrensninger i bestemte omrader.

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

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

o | kastevager og i omrader for tradisjonelt smafiske kan det settes forbud mot bryg-
ger, fortayningsinnretninger, dumping og opplagsplass for bater. Arealdisponering-
en pa land vil her veere avgjgrende og ma trekkes inn i samlet vurdering.

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

e Omradene for eksklusiv bruk kan spesifiseres, f.eks. i omrader for vannski, for seil-
brett, konkurranseomrader for sv@amming og for batsport.

¢ Innenfor neermere oppmerkede grenser kan det settes forbud mot bater, seilbrett og
vannski. Det kan gis fartsbegrensinger for bater der bading skal forega, jf. havnelo-
ven og forskrift etter sjgfartsloven.

3. Havneomrader og omrader for bater i opplag

e | 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).

e | omrader for stgrre havner vil regulering av anlegg m.v. ga inn under byggeomrade
og kommunikasjonsanlegg med reguleringsbestemmelser.

e Farleder og bilder ma markeres, eventuelt med bestemmelser om plassering av fis-
ke- og fortgyningsinnretninger, forbud mot dumping av gjenstander og annen for-
urensende virksomhet.

e Ferdselsregulering (med opplysning hastighetsbegrensninger etter havneloven) for
ulike typer battrafikk.
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e Bestemmelse om endrede seilingsforhold i tilknytning til veganlegg med bro kan
gis.

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

e Omrader for smabathavner legges ut som spesialomrade tilknyttet nadvendige be-
stemmelser.

e Bestemmelser som ivaretar innseilingsforhold kan gis.
e Bestemmelser om farleder i forhold til annen bebyggelse kan gis.

e Til marinaer innenfor et regulert havneomrade eller i egen plan kan det knyttes be-
stemmelser om plassering av tiltak, stgrrelse, utforming m.v. og om kommunikasjon
til sj@ og til land.

4. Omrader for oppdrett

e Det kan gis reguleringsbestemmelser om anleggets utforming, starrelse, plassering
og avstand til strand m.v. f.eks. om kaianlegg, lagerbygninger o.l. som ma vaere
ferdige innenfor planomradet fgr anlegget kan tas i bruk, starrelse, form og utfor-
ming av anleggene og ruter for transport mellom anleggene og til land.

e Ved flere lokaliseringer av oppdrettsanlegg innenfor planomradet kan det bestem-
mes i hvilken rekkefglge anleggene kan tas i bruk.

e Det kan settes forbud mot dumping av gjenstander, utfylling i sjguttak av grus, plas-
sering av fortgyningsanretninger, oppankring av bater m.v.

e Det kan settes vilkar om transportleder innenfor reguleringsomrade omfattende fle-
re lokaliseringer.

5. Omrader for fiske

e | omrade som legges ut for allmenn flerbruk for fiske-, ferdsels-, frilufts- og naturom-
rade enten hver for seg eller sammen, vil tiltak som kan vanskeliggjgre slik bruk,
ikke gjennomfares, f.eks. oppankring av husbater o.l. innretninger.

o | fiskeomrade, f.eks. for kaste- og lassettingsplasser, vil arealbruken i tilstgtende
omrader pa land veere viktig. Bestemmelse f.eks. om byggeforbud mot hytter kan
veere aktuelt.

o | 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.

6. Omrader for kulturminner

e Moderne navigasjon innebeerer at traling gjiennomfares med stor ngyaktighet. Dette
kan innebaere nedslamming av kulturminer (vrak), fordi tralingen skjer mye naerme-
re kulturminnet enn tidligere. Ved eventuelt vern av slike minner gjennom regulert
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vernesone etter nr. 6 kan det gis forbud mot traling, dumping av masse og gjen-
stander m.v.

Spesielt om vassdrag

Lovens bestemmelser gjelder tilsvarende for vassdrag og vassdragsbeltet. Mange av ek-
semplene og situasjonene foran kan veere aktuelle i vassdrag Det fglger av plan- og byg-
ningsloven § 1 at planen kan omfatte bade vannflaten, vannsgylen og bunnen.

| vassdragsnaere omrader kan fglgende ivaretas:

e Forbud mot naermere angitte inngrep som forringer verdien av landskapsbildet, na-
turvern, friluftsliv, leveomrader for vilt og fisk, kulturminner og kulturmilja.

e Tilrettelegging og utvikling av vassdrag og vassdragsneere arealer for friluftslivs-
bruk.

e Sikring av forekomster i vassdragenes nedbgrsfelt av hensyn til vassdraget.

e Sikring mot nedbygging av vassdragsnzere arealer, og sikre omradenes verdi. Re-
guleringsplan kan ogsa nyttes for a sikre kantvegetasjon mot ugnskede inngrep.
Omrader ma da legges ut til friluftsomrade eller landskapsvern. Det kan i tilfeller
ogsa gis bestemmelser om hvilke tiltak innenfor landbruksdrift som likevel skal
veere tillatt.

Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for vernede vassdraqg gir retningslinjer for forvaltningen
av vassdragsbeltet langs vernede vassdrag, bl.a. med omtale av bruk av planinstituttene.
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Frisiktsone ved veg (kode 640)

Frisiktsoner ma vises med bade formalsskravur og med begrensningslinje. Dette gjelder
ogsa nar frisiktsonen inngar i trafikkomradet. Det vil ofte vaere aktuelt & kombinere frisikt-
sone med andre formal som landbruk, boliger, trafikk osv. Formalet ma velges ut fra hvil-
ken bruk som blir dominerende. Begrensninger i bruken ma presiseres i bestemmelsene
nar det reguleres til spesialomrade.

Figur 6. Eksempel som viser frisiktsoner ved veg.
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Restriksjonsomrade rundt flyplass, og anlegg for drift av radionavigasjons-
hjelpemidler utenfor flyplass (kode 641)

Formalet kan nyttes slik:

o for & sikre at omrader rundt nye eller eksisterende flyplasser ikke nyttes eller byg-
ges (ytterligere) ut, slik at det medfgrer vansker for driften av flyplassen eller
for avviklingen av flytrafikken.

e For a unnga arealbrukskonflikter p.g.a. stgy og andre utslipp.

o for & sikre anlegg for, og drift av, radionavigasjonshjelpemidler i tilknytning til fly-
plassen.

e Av sikkerhetsmessige grunner.

Det er fastsatt retningslinjer for behandling av stay i arealplanlegging, se retningslinje T-
1442 Stgy i arealplanlegging. Retningslinjene forutsetter at det utarbeides stgysonekart,
og de gir fgringer for hvilken arealutnyttelse som kan tillates innenfor de enkelte flystayso-
ner. Retningslinjene gir ogsa grunnlag for & vurdere neermere hvilke krav om stgytiltak
som skal stilles f.eks. ved oppfaring av bygninger til forskjellige formal innenfor et restrik-
sjonsomrade.

Planene ma ogsa vurderes i forhold til Luftfartsverkets og forsvarets restriksjonsplaner for
den enkelte flyplass.

Bestemmelser til restriksjonsomréde rundt flyplass og anlegg og for drift av radionaviga-
sjonshjelpemidler utenfor flyplass

Bestemmelser som kan veere aktuelle er begrensing av hvilke arealbruksformal som tilla-
tes, begrensninger i byggeadgangen og hayden pa eventuelle bygninger og anlegg, seer-
skilte krav til terrengutforming og stgytiltak pa grunnen og eventuelt pa eksisterende og
nye bygninger m.v.

Naturvernomrade: - paland (kode 650), - i sjg / vassdrag (kode 651)

Kommunen kan i reguleringsplan legge ut omrader til naturvernformal. Disse omradene er
ment & veere omrader som har seerlig betydning i lokal sammenheng, i motsetning til om-
rader av nasjonal eller regional betydning som vernes etter naturvernloven (nvl.). Slikt lo-
kalt vern kan seerlig veere aktuelt i forhold til lokale omrader for landskapsvern, vegeta-
sjonsvern, (for eksempel i vassdragsneere omrader), vern av spesielle geologiske fore-
komster eller vern av andre naturelementer.

Omrader som omfattes av reguleringsplan etter plan- og bygningsloven, kan ikke vernes
som landskapsvernomrade etter naturvernloven, jf. nvl. § 7. Det er lagt til grunn at en ved
reguleringsplan etter plan- og bygningsloven kan oppheve et eldre vern som landskaps-
vernomrade, for det omradet som omfattes av reguleringsplanen. | tilfelle landskapsvern-

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 74 av 168


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/lover_regler/retningslinjer/2005/T-1442-Stoy-i-arealplanlegging.html?id=278741
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/lover_regler/retningslinjer/2005/T-1442-Stoy-i-arealplanlegging.html?id=278741
http://www.lovdata.no/all/hl-19700619-063.html

Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

omrade bgr sta ved lag, kan det reises innsigelse, og det blir i tilfelle Miljgverndepartemen-
tet som avgjar saken i stadfestingsprosessen.

Det er viktig & spesifisere vernets omfang i bestemmelsene til planen. Etter pbl. § 32 og
nvl. 8 20, 8 20b og 8 20c er det bare vern til naturreservat og naturminne som medfarer
grunnlag for erstatning ut over alminnelige rettsgrunnsetninger. (Se Gaulosendommen og
Smasetrandommen).

| regulert naturvernomrade er det ikke i samme grad som ved vern etter naturvernloven
krav om “..egenartet eller vakkert natur- eller kulturlandskap “(nvl. § 5), at omradet “ har
urgrt eller tilngermet urgrt natur eller utgjer spesiell naturtype og som har seaerskilt vi-
tenskapelig eller pedagogisk betydning “ (nvl § 8) eller bestar av forekomster “ som har
vitenskapelig eller historisk interesse, eller som er seerpregede” (nvl. 8 11). | et regulert
naturvernomrade ma det imidlertid neermere konkretiseres hvilke verneformal som det er
aktuelt for kommunen & fremme i reguleringsplanen.

| et regulert naturvernomrade vil i utgangspunktet oppfaring av bygninger og plasseringer
av varige, midlertidige eller transportable konstruksjoner eller anlegg veere forbudt, jf. pbl.
§31nr. 1.

Eksempler her er for det farste

o all oppfaring av bygninger (inkl. driftsbygninger i landbruket etter pbl. 8§ 81 og byg-
ninger m.v. etter pbl. 8 86a § 86b) + utvidelse, fasadeendring, bruksendring, utvi-
delse og vesentlig endring av formal,

e plassering av varige, midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner eller
anlegg, framfagring av luftledninger, jordkabler, kloakkledninger, plassering av cam-
pingvogner, batopplag o. I.

e deling av eiendom til de nevnte formal.

Videre kan det ikke settes i verk

e vesentlige terrenginngrep og anlegg av veger og parkeringsplasser (jf. pbl. § 93
farste ledd bokstav j). Dette ma ogsa antas a gjelde omlegging og reparasjoner,
men her bgr reguleringsbestemmelser brukes for a klargjgre dette.

| planomradet kan det heller ikke settes i verk tiltak som vil vesentlig vanskeliggjare gjen-
nomfgringen av planen.
Eksempler pa slike tiltak kan veere:

e tilplanting av innmark

e tilplanting med nye arter, f.eks. i et kulturlandskap som gnskes bevart

¢ plukking av blomster og hogging av busker

e hogst av kantsoner mot vassdrag og ferdselsveger, f.eks. for & bevare landskaps-
karakteren der dette er formalet med vernet.
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Hva som kan karakteriseres som vesentlige inngrep i et naturvernomrade eller et tiltak
som vil vanskeliggjgre gjennomfaringen av planformalet ma vurderes konkret. Gjennom
bruk av reguleringsbestemmelse etter pbl. § 26 kan dette klargjgres, f.eks. i bestemmelser
om forbud mot

e gjzdsling av slattemark for ikke & endre vekstvilkarene for sjeldne arter
¢ utforming av hogstflater

e uttak av lgsmasser m.v.

e skade og @deleggelse av hiomrader og reirplasser

e planering og lagring av masse

e drenering og annen form for tarrlegging

¢ avfallsdeponering

e (jadsling

e 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. orienteringslagyper, scooterlgyper, landingsplasser for fly,
brettseiling, modellflyplass o.l. Pbl. § 26 gir ingen hjemmel til & regulere ferdselen generelt,
men der det har sammenheng med formalet er det muligheter for regulering, f.eks. i be-
stemte tider av aret. Kravet er imidlertid at dette ma veere ngdvendig for & sikre gjennom-
faringen av planen.

En del virksomheter i vanlige naturvernomrader er det ikke hjemmel til & regulere med bin-
dende virkning, f.eks. bevaring av dyre- og fugleliv med forbud mot jakt og fangst, men det
kan i tilknytning til planen gis informasjon om annet regelverk som kan komme inn, f.eks.
viltloven og nvl. § 13 og § 14.

Det kan heller ikke gis reguleringsbestemmelser som forplikter eier / bruker til en bestemt
skjatsel 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
landbruk kunne fortsette, i og med at bevaring av landskapsbildet og spesielle verneinter-
esser vil vaere formalet med reguleringen. Alt ut fra siktemal og restriksjonsniva kan det bli
spgrsmal om & 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 veere under kontroll i regulerte land-
bruksomrader, jf. ovenfor under naturvern om bygninger m.v., vesentlige terrenginngrep
og veganlegg. | et landbruksomrade vil imidlertid tiltak i landbruksvirksomhet veere tillatt,
men bestemmelser om vilkar av hensyn til natur og miljg som ikke vil vanskeliggjere en
forsvarlig utnytting av omradet til landbruk, vil kunne fastsettes. Jordlova § 9 og § 12 om
deling vil i tilfelle gjelde. Det er heller ikke adgang til ekspropriasjon av slike omrader, jf.
pbl. 8 35 nr. 5.

| og med at de spesielle erstatningsbestemmelser som gjelder for reservat og landskaps-
vernomrader, ogsa vil gjelde dersom det legges ut omrader til naturvernomrader i regule-

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 76 av 168


http://lovdata.no/all/hl-19950512-023.html

Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

ringsplan, jf. nvl. § 20, § 20b og § 20, jf. pbl. § 32, vil det veere avgjgrende for erstatnings-
plikten om restriksjonsnivaet er som for reservater, naturminner og artsvern. | tilfelle fglges
nvl. 8 20c. For gvrig vil erstatningsspagrsmalet avgjgres i samsvar med alminnelige retts-
grunnsetninger. For kommunen vil det vaere viktig & fa klarlagt dette sa langt mulig gjen-
nom planprosessen.

Klimavernsone (kode 652)

Formalet brukes for & hindre at inngrep og endringer i eksisterende terreng og vegetasjon
farer til uheldige endringer i lokalklimatiske forhold. Eksempel pa dette kan vaere apning av
morenerygg for uttak av sand og grus mv, noe som kan gi kaldluftsstremmer og gkt vind-
utsatthet. Reguleringen ma veere reell. For det omradet som reguleres til klimavernsone
ma det derfor veere pa det rene at beskyttelse av eksisterende vegetasjon og terreng er av
betydning for lokalklimaet.

| klimavernsoner kan for eksempel sngskjermer vises pa samme mate som stgyskjermer.
Bevaring av eksisterende vegetasjon og etablering av nye vegetasjonsbelter kan vises pa
planen. Skogsomrader kan reguleres til klimavernsone, og gjennom tilhgrende regule-
ringsbestemmelser kan det legges restriksjoner pa skogsdriften.

For & kunne gjennomfares ved ekspropriasjon ma reguleringsplanen klart vise hva alle
omrader innenfor plangrensen er regulert til.

Figur 7. Eksempel som viser klimavernsone (Eksemplet er ikke i samsvar med
spesifikasjonen for framstilling av plankart og riktig angivelse av grad av
utnytting.)
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Omrade med bygninger og anlegg som pa grunn av historisk, antikvarisk eller an-
nen kulturell verdi skal bevares (kode 661 — 662)

Kommunen kan ivareta lokale bevaringsgnsker og legge opp sin egen vernepolitikk ved a
regulere til spesialomrade - bevaring. Formalet brukes nar det primaere mal er vern av ek-
sisterende bygninger, anlegg eller andre kulturminner og kulturmiljg. Slik regulering ma ha
sitt utgangspunkt i at kulturminnene eller -miljget har historisk, antikvarisk eller annen kul-
turell verdi.

Mens fredning etter kulturminneloven i fgrste rekke brukes til & sikre kulturminner eller -
milijger som er av nasjonal verdi, kan regulering til spesialomrade ogsa brukes til & sikre
objekter og omrader som er verdifulle i et lokalt og regionalt perspektiv.

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

Formalet kan brukes til & bevare f.eks. enkeltbygninger og bygningsmiljger, gardsanlegg,
gaterom og plasser, veganlegg, kulturminner under markoverflaten, gravrgyser, steingjer-
der og kulturlandskap. Spesialomrade bevaring kan ogsa benyttes for kulturminner i sjg og
vassdrag. Formalet kan og bgr kombineres med andre formal, f.eks. bolig, kontor, forret-
ning, offentlige formal, landbruk m.v.

I motsetning til fredning etter kulturminneloven vil regulering til bevaring ikke omfatte byg-
ningers interigr, og innebaerer ikke noen vedlikeholdsplikt ut over det som fglger av plan-
og bygningslovens alminnelige bestemmelser.

Gjennom reguleringsbestemmelsene bgr det fastsettes hva som skal bevares, hva som
kan foretas av endringer innen omradet og under hvilke forutsetninger. For eksempel kan
det stilles krav om tilpasning av eventuell ny bebyggelse eller utforming av bebyggelse
som skal gjenoppferes etter brann. Dersom ikke annet er fastsatt, gjelder det et generelt
endrings-, rivnings- og nybyggingsforbud innen omradet. Det forutsettes at en er omhyg-
gelig ved utvelgelse av det som skal bevares, og at en har faglig begrunnelse for dette.

Reguleringsplanen bar derfor utformes i samrad med den aktuelle fagmyndighet.
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Figur 8. Eksempel som viser regulering til spesialomrade bevaring med rekkefgl-
gebestemmelser og med mulighet for nybygging.
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Bestemmelser til omrdder med bygninger og anlegg som p& grunn av historisk, antikvarisk
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
fylkeskommunen). For bevaringsverdig bebyggelse bgr den videre bruken fastsettes. | de
fleste tilfelle bar eksisterende bruk opprettholdes. Til arkeologiske kulturminner kan det gis
bestemmelser som regulerer bl.a. skjerming, sikring og fysiske inngrep.

Se ogsa planeksemplene i kap 5.4.
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Steinbrudd og massetak samt andre omrader for vesentlig terrenginngrep (kode
670)

Dette reguleringsformalet nyttes der det er aktuelt med uttak av faste eller lgse mineralske
eller biologiske masser (torv, skjellsand). Formalet korresponderer med arealbrukskatego-
rien i pbl. § 20-4 farste ledd nr. 3, se kap 4.3.4 Omrader for rastoffutvinning (PDF-versjon)
eller (html-versjon). Videre er det na tilfgyd at “omrader for vesentlige terrenginngrep” er
eget reguleringsformal. Dette kan inngd som underformal / kombinert formal innenfor om-
rader regulert til utbyggings- eller anleggsformal av ulike slag der det skal gjennomfares
starre terrengendringer. “Omrade for vesentlige terrenginngrep” kan ogsa nyttes f. eks. i
kombinasjon med landbruksomrade der det er aktuelt med starre terrengendring eller bak-
keplanering 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 falgende
delomrader:

Omrade for massetak / steinbrudd

Omrade for lagring / transport av masser
Omrade for industri basert pa uttatte masser
Randsone mot staygmfintlige omrader
Randsoner mot annen arealbruk.

Et viktig formal med reguleringen av slike omrader vil veere & sikre en akseptabel etterbruk
og oppna en effektiv tilbakefaring eller tilrettelegging for annen bruk.

Bestemmelser til omrade for steinbrudd, massetak samt andre omrader for vesentlig ter-
renginngrep
Det kan gis bestemmelser om:

e Geografisk avgrensing av uttaksomradet i vertikal- og horisontalplan og etter ram-
mer fastlagte i f.eks. driftsplan i malestokk med angitt rekkefalge for gjennomfaring
av uttaket i tid og utstrekning innenfor planomradet.

e Bergvesenet skal normalt godkjenne driftsplaner.
e At industri basert pa produkter fra uttaket ma opphgre samtidig med uttaket.

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

e Uttaksdybde og uttaksvolum med skraningsvinkler og utforming av uttaksomradet
med uttaksretning.

e At omradet ma gis en sikker terrengmessig utforming i forhold til natur og milja, og
uttaksomradet med bruddkanter, driftsveger og bygninger, lagring m.v. ma tilpasses
omgivelsene, jf. pbl. 8§ 68, 8§ 74 nr. 2 og § 89.
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At etter hvert som etappene i uttaksvirksomheten gjennomfgres, skal arealene etter
en neermere fastlagt plan utformes og gis en avslutning og beplantning som til-
fredsstiller forutsetninger om tilbakefgring eller etterbruk.

Det bar tegnes inn “soner” pa reguleringskartet 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 virksomheten innenfor planomradet.
(Denne metoden er anvendbar for regulering av fyllplasser, herunder bl.a. sgppel-

fyllinger).

At stgy, stgv og annet utslipp fra uttaket og virksomheter i forbindelse med uttaket
ikke ma veere til ulempe for grunnvannsforekomster og tilliggende stgy- og stevem-
fintlige omrader, og ma til enhver tid ligge innenfor de retningslinjer som er fastsatt
av Miljgverndepartementet (Statens forurensningstilsyn).

Anlegg for rastoffutvinning skal normalt ha en utslippstillatelse fra Statens forurens-
ningstilsyn eller fylkesmannen.

Krav om skjerming og sikring av omgivelsene mot utslipp, stgy og stav, f.eks. krav
om gjerder, skjermer og randsoner.

Hvilke tiltak som ma settes i verk nar uttaksvirksomheten er slutt, og hvordan omra-
det skal tilbakefares til andre formal med tilplanting, tilfarsel av masse m.v. ut fra
den arealbruk som er forutsatt etter avsluttet uttak.

Vilkéar for bruk av uttaksomradet om f.eks. bestemmelser om vegdimensjonering og
trafikkforhold, om drift innenfor visse tidsangivelser og om andre avbgtende tiltak
innenfor uttaksomradet.

At sprengings-, gravings - og fyllingsarbeider ma vaere fastlagt pa forhand og nad-
vendige tiltak satt i verk for & sikre mot skade pa person, eiendom og trafikk, jf. pbl.
§ 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, plas-
sering, utforming og avskjerming m.v. eventuelt krav om bebyggelsesplan.

Se ogsa: Rundskriv T-5/96 Mineralske lausmassar.

Spesialomrade reindrift (kode 680)

Forskjellen mellom tilsvarende kategori under landbruksomrade etter pbl. § 25 farste ledd
nr. 2, er at reindrift som spesialomrade kan nyttes for arealer som er av spesiell verdi for
reindriften, og hvor det pa avgrensede omrader skal fgres opp bygninger og gjennomfares
anleggstiltak seerskilt for reindriften, f.eks. oppsamlingsplasser med innhegninger og evt.
bebyggelse, slakterier m.m. Ogsa omrader hvor det skal settes opp reingjerder kan regule-
res som spesialomrade - reindrift. Annen arealbruk og bebyggelse, herunder landbruk, vil
da ikke veere tillatt, jf. foran om formalet.
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Omréade for vindkraftanlegg (kode 693)

Plassering og bygging av vindkraftanlegg (vindmgller / vindmaglleparker) vil veere tiltak som
krever byggetillatelse etter pbl. § 93. Etter departementets mening er slike tiltak sa store at
de faller inn under bestemmelsen i pbl. § 23, og dermed méa undergis reguleringsbehand-
ling.

| reguleringsplansammenheng vil det naturlige arealbruksformal veere spesialomrade etter
pbl 8§ 25 farste ledd nr. 6, omrade for vindkraftanlegg (vindmgllepark). Dersom omradet
ogsa har et innslag av bygninger tilhgrende vindkraftanlegget kan en kombinasjon av for-
malene byggeomrade etter pbl. § 25 fagrste ledd nr. 1 og spesialomrade vindkraftanlegg
vurderes.

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

Ytterligere info om planlegging for vindkraftanlegg kan finnes i T-1458 Retningslinjer for
planlegging og lokalisering av vindkraftanlegqg eller i hovedkapittel 4 Kommuneplan: PDF-
versjon kap 4.3.9.3 Vindkraftanlegq. Mer begrenset info fins i html-versjon kap 04.03.09
Diverse.

Omrade for sma vannkraftverk (mikro-, mini- og smakraftverk) (flere mulige koder)

Dette vil veere anlegg og tiltak som omfattes av sgknadsplikten i pbl. § 93.

Slike anlegg kan komme inn under flere typer reguleringsformal:

e Kode 699 Annet spesialomrade. Vil veere tilfelle dersom kraftverket faller utenfor
naturlig landbruksvirksomhet. Ma i sa fall spesifiseres neermere.

e Kode 299 Annet landbruksomrade. Vil veere tilfelle dersom slike tiltak inngar som
ledd i landbruksdrift og i kommuneplanens arealdel legges ut til LNF-omrade. Ma i
sa fall spesifiseres neermere.

e Kode 199 Annet byggeomrade. Vil veere tilfelle dersom kraftverket tilknyttes byg-
ninger. Ma i sé fall spesifiseres neermere.

Ytterligere info om planlegging for sma vannkraftverk (mikro-, mini- og smakraftverk) kan
finnes i Retningslinjer for sma vannkraftverk eller i hovedkapittel 4 Kommuneplan: PDF-
versjon kap 4.3.9.4 Sma vannkraftverk. Mer begrenset info fins i html-versjon kap 04.03.09
Diverse.
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Noen ukodete underformal omtales nedenfor

Bobiler (kode ikke tildelt)

Det kan legges ut omrader for bobiler i reguleringsplan under arealbruksformalet spesial-
omrade med nzermere angivelse av underformal, f.eks. omrade for bobiler, jf. pbl. § 25
farste ledd nr. 6. Dette vil farst og fremst vaere 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 nsermere bestemte aktiviteter o.l.,
kan friomrade brukes, jf. pbl. § 25 farste ledd 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, og det kan settes vilkar for
bruken av omradet, f. eks. om plassering av vognene. Det kan ogsa forbys former for bruk
for a fremme eller sikre formalet. Bestemmelsene foran under campingomrader er alle ak-
tuelle. Likeledes kan det vaere aktuelt & gi bestemmelse om bruk av omradet til bobiler f.
eks. i vinterhalvaret, inklusive pasken, og til annet formal, f. eks. friluftsomrade eller land-
bruk.

Andre typer spesialtiltak / omrader som ikke gar fram av oppregningen i pbl

Ogsa omrader for andre spesielle tiltak og anlegg kan legges ut som spesialomrade etter
pbl. § 25 fgrste ledd nr. 6 med naermere angivelse av bruken.

Spesialomrade - sngscooterlgype kan nyttes for & fastlegge lgyper for sngscooterkjaring
der denne skal kanalisere kjgringen til visse traseer. Uansett regulering etter pbl ma tilla-
telse til motorferdsel i utmark behandles og eventuelt gis etter lov. om motorferdsel i utmark

0g vassdrag.

Der det i omrader med forurensninger i grunnen etter tiltak/virksomhet ikke er aktuelt a
iverksette opprydding, kan omradet reguleres til spesialomrade. Alternativt kan omradet
f.eks. reguleres til industri med egne bestemmelser vedrgrende graving / omdisponering
av tomten, se 5.3.4 Byggeomrader.
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5.3.10 Fellesomrader
Ga til Innhold

Dette underkapitlet ble sist oppdatert 19.7.2006. Oppdateringen gjelder utvidelse av omta-
len av fellesomrader, blant annet med stoff fra Planjuss 1/2005 og pa bakgrunn av innspill
fra brukerne. Det er lagt vekt pa & fa fram at fellesomrader er private omrader der all-
mennheten ikke har adgang. Slike omrader kan blant annet ikke brukes som atkomst fil
bakenforliggende omrader der allmennheten har adgang. Fellesomrader kan heller ikke
brukes som erstatning for reguleringsformalet friomrade, for & unngd kommunale utgifter fil
erverv, opparbeiding og drift, der arealbruken tilsier at friomrade er riktig reguleringsformal.

Plan- og bygningsloven (pbl.)

Pbl § 25 Reguleringsformal — utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:

(...)

7. Fellesomrader:
Felles avkjgrsel og felles omrader for parkering, felles lekeareal for barn, gards-
plass og annet fellesareal for flere eiendommer.”

5.3.10.1 Hva formalet omfatter

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i requleringsplan og bebyggelsesplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR
PLANINNHOLD sosl FARGE SKRAVUR EKSEMPEL MERKNADER
TYKKELSE | AVSTAND | VINKEL
REGFORM CMYK RGB PFMS mm mm arader
FELLESOMRADER (PBL § 25, 1. ledd nr.7) (700)+ | 015205 |242-205-188| E227 018 25 as [
Felles avijersel 2 710 0-0-040 [153-153-153| E325% 018 25 a5 [
Felles gangareal 2 720 0-0-0-20 [191-191-191| E3307 018 25 a5 (LA
Felles parkaringsplass 730 0-0-0-40 [153-153-153| E3256 018 25 45 W
Felles lekeareal for barn 2 750 85-0-85-0 | 38-255-38 | E2742 018 25 RE T !
Felles gardsplass 2 760 0-0-0-40 |153-153-153| E£3255 018 25 45 [
Fellesareal for garasjer 2 770 0-0-0-40 | 153-153-153| E3256 018 25 45 W
Felles grentanlegg ¥ 7RO 85-0-85-0 | 38-255-38 | E2742 018 25 45
Annet fellesareal for flere eiendommer 2 780 0-15-20-5 | 242-205-188( E22-7 018 25 45 W
*} ¥oderi [} brukes vod generalisering. 1) MA vaere innonfor rammen av PEL S 25,1 lodel nr &, samt sposifiseres | bestorme lsone
21 Dt rovdt angis | reguleringsbestermmelsene hvilke eiendommaer arealene or felles for
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Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)

7.3.27 reguleringsformal REGFORM

type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)

SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Fellesomrade Fellesomrade (PBL § 25, 1. ledd nr. 700
7) (For generalisering)
Felles avkjgrsel 710
Felles gangareal 720
Felles parkeringsplass 730
Felles lekeareal Felles lekeareal for barn 750
Felles gardsplass 760
Felles garasjeanlegg Fellesareal for garasjer 770
Felles grgntareal 780
Annet fellesareal Annet fellesareal for flere eiendom- 790
mer

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.

Fellesomrade etter pbl § 25 fgrste ledd nr 7 er felles areal for flere eiendommer, for & dek-
ke bebyggelsens behov. Det kan for eksempel veere felles parkeringsplass / parkeringsan-
legg, avkjgrsel, lekeplass / uteareal og liknende funksjoner. Det skal ga fram av regule-
ringsplanen hvilke eiendommer som skal ha del i fellesomradet.

Fellesarealer vil som regel ligge i et “lukket system”, 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. Eierne kan gjerde inn fellesomradene
eller p& annen mate stenge dem (felles avkjgrsel kan for eksempel stenges med lasbar
bom) for & hindre allmennhetens adgang. Det er derfor ikke rettslig adgang til & fastsette at
privateiendom, for eksempel en felles avkjgrsel skal veere offentlig tilgjengelig.

Det er spesielt viktig & veere oppmerksom pa at fellesomrade ikke kan brukes som atkomst
til bakenforliggende omrader som er &pne for allmennheten. Arsaken er at eierne av fel-
lesomradet kan stenge det av, som nevnt ovenfor, slik at allmennheten ikke har adgang.
Eksempel pa dette er at en felles avkjarsel eller en felles gangveg ikke kan brukes som
atkomst til bakenforliggende friomrade som for eksempel badestrand mv. Heller ikke kan
en felles avkjarsel eksempelvis brukes pa en mellomliggende del av et internt nett av pri-
vate veger i et hytteomrade, og derved hindre atkomst til bakenforliggende deler av det
private vegnettet. Hvis felles avkjgrsel skal kunne brukes i et slikt vegnett, ma den legges
innerst i blindveg. Det samme vil gjelde i boligomrader og andre omrader med tilsvarende
internt vegnett.
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Det betyr eksempelvis at reguleringsformalet offentlig trafikkomrade gangveg (REGFORM
322) ma brukes nar omradet skal gi atkomst for allmennheten for eksempel til en strand
(friluftsomrade pa land) (REGFORM 613). Hvis omradet skal utgjere del av turvegdrag, vil
friomrade turveg (REGFORM 420) veere riktig reguleringsformal.

Fellesomrade kan ha atkomst fra offentlig veg eller privat veg eller friomrade. Men felles-
omradet kan ikke selv fungere som friomrade.

Fellesomradet utskilles som regel som eget gnr. / bnr., og skal veere varig knyttet til de
eiendommene som arealene skal veere felles for. Dette ordnes gjerne ved gjensidig ting-
lyste erkleeringer, slik at det til hvert gnr. / bnr. blir tilknyttet en varig sameieandel i felles-
arealet.

trafikkomrader (nr 3), friomrader (nr 4) og friluftsomrader (nr 6). Departementets spesifika-
sjon Reguleringsplanen mé utformes slik at fellesomrader (nr 7) klart skiller seg fra offent-
lige for utforming av reguleringsplan gar fram av kapittel 08 Framstille plankart.

Felles avkjgrsel omfatter bade den tekniske avkjgrsel og tilharende veg.

For at det skal vaere aktuelt & nytte reguleringsformalet fellesomrade ma det veere to eller
flere eiendommer som skal dekke sine behov for fellesarealer / -anlegg.

Ved feltvis utbygging kan det oppsta spgrsmal om det kan reguleres fellesomrade der fra-
delingen av de enkelte tomtene farst skal gjennomfares etter at bebyggelsen er oppfart.
Det innebeerer at byggeomradet vises som bare en eiendom (med ett gnr. / bnr.) i planen,
sammen med ett eller flere fellesomrader. Derved blir disse fastlagt allerede sammen med
byggeomradet. Dette ma kunne lgses praktisk ved at det i bestemmelse til planen sies at
vist(e) fellesomrade(r) skal knyttes til eksisterende gnr. / bnr. og framtidige parseller av
dette. En slik lgsning kan ogsa ses i tilknytning til pbl § 25 andre ledd om rekkefalge, slik
at reguleringen til fellesomrader blir aktuell nar byggetomten deles i flere enheter.

Reguleringsformalet fellesomrader gir kommunestyret ekspropriasjonsrett etter pbl § 35.
Ogsa grunneier kan med samtykke av kommunestyret gis adgang til ekspropriasjon etter

pbl § 38.

Den som erverver og opparbeider slike arealer kan kreve refusjon hos eierne av de tomte-
ne som skal veere deltakere i fellesarealet, pa de vilkar som er fastsatt i pbl kap 1X. Refu-
sjon for utgifter til veg, vann og avigp m.v.

Reguleringsformalet fellesomrade etter nr 7 kan ikke brukes som erstatning for friomrade
etter nr 4 for blant annet & unngd kommunale utgifter til erverv, opparbeiding og drift av
friomrader, der bruken av omradet tilsier at friomrade er riktig reguleringsformal.

Det er reist spgrsmal om reguleringsmessig handtering av plankryss mellom felles avkjar-
sel og gang- og sykkelveg. Dette er naermere omtalt i kap 5.3.12 Kombinasjon av formal.
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5.3.10.2 Bestemmelser til fellesomrader

Det kan til dette reguleringsformalet gis bestemmelser om:

Hvilken funksjon fellesomradet / anlegget skal ha (avkjarsel, lek osv.).
Hvilke eiendommer som skal veere deltakere i / sameiere i fellesarealet.

Eventuell opparbeiding og eventuelt hvilke bygge- og anleggstiltak som er tillatt el-
ler forutsatt m.v.

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

@vrige bestemmelser i byggeomrader etter vurdering av behov.

Reguleringsbestemmelser kan ikke utformes slik at planen forutsetter at et fellesareal for
flere eiendommer ogséa skal kunne brukes av allmennheten. Se naermere forklaring oven-
for under "Hva formalet omfatter".
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5.3.11 Fornyelsesomrader
Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

Pbl § 25 Reguleringsformal — utdrag

“I reguleringsplanen avsettes i ngdvendig utstrekning:

(..)

8. Fornyelsesomrader:
Omrader med tettbebyggelse som skal totalfornyes eller utbedres.”

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i requleringsplan og bebyggelsesplan

MNORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE QG SKRAVUR

PLANIMNHOLD 08| FARGE LXRAVUR | ERXSEMPEL MERXMADER
REGFORM | VR R pais | TYREELSE |AVSTAND | Mracer
FORNYELSESOMRADER (PEL § 35, 1. ledd nr. X) 1RO * 033 5.0 457135 M , ?&?’:;!T:::::u.
ot Parmd|sflate
RS
.’.-.._./
Farmdl] (bnuk)
Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)
7.3.27 reguleringsformal REGFORM
type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)
SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformFor-
nyelse
Fornyelsesomrade Fornyelsesomrade (PBL § 25, 1. 800
ledd, nr. 8) (For generalisering)

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.
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5.3.11.1 Hva formalet omfatter

Regulering til fornyelse innebeerer at eldre bebyggelse med utemiljg skal rehabiliteres eller
erstattes med ny bebyggelse. Det mest vanlige er regulering til fornyelse i boligstrak, men
ogsa strgk med kontor-, industri- og forretningsbebyggelse kan reguleres til fornyelse.
Fornyelsesomrade for totalfornyelse eller utbedring kan bare innreguleres i tettbygd strak.

Regulering til fornyelse kan ogséa veere en aktuell reguleringsform der det fra myndighete-
nes 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 fil
hvilken fornyelsesform som skal velges for de forskjellige eiendommene innen omradet.
For a sikre de bergrte parters mulighet til & medvirke i planprosessen, er det imidlertid
gunstig om planen avklarer fornyelsesformen.

Ved regulering av fornyelsesomrade skal det tinglyses radighetsinnskrenkninger for de
enkelte bergrte eiendommene. Fornyelsesformalet kan brukes alene, men regulering fil
fornyelse lar seg ogsd kombinere med andre reguleringsformal som er aktuelle innenfor
tettbygd strgk, jf. pbl. § 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 end-
ringer i gjeldende regulering, ma det framstilles en ny reguleringsplan med formalsfarge og
skravur, der innholdet i den gamle planen tas inn. Eventuelle gamle planer faller dermed
bort. Fornyelsesomrade kan begrenses til & omfatte en enkelt eiendom.

| pbl. 8 31 nr. 4 er det tatt inn en seerbestemmelse om at grunneierne ikke selv med hjem-
mel i planen kan gjennomfare en fornyelse som er ugnsket fra kommunens side.

5.3.11.2 Bestemmelser til fornyelsesomrader

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

¢ Huvilke bygninger som skal fornyes, helt eller delvis (fornyelsesform).
¢ Huvilke bygninger som skal rives.
¢ | hvilken utstrekning det skal oppfares nye bygninger

@vrige bestemmelser i byggeomrader og eventuelle andre kategorier etter vurdering av
behov.
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5.3.12 Kombinasjon av formal i samme omrade
eller i samme bygning

Ga til Innhold

Dette underkapitlet fikk en stagrre oppdatering 9.7.2007. Stoffet ble utvidet, strukturert og
delvis nyskrevet. Det ble lagt spesiell vekt pa & forklare mulige lgsninger for kombinasjon
av formal. Ytterligere oppgradering ble gjort ved omdanning av hele reguleringskapitlet til
pdf-format.

Plan- og bygningsloven (pbl.)

Pbl § 25. Reguleringsformal - andre ledd

“Det kan fastsettes flere reguleringsformal innenfor samme omrade eller i samme
bygning. Reguleringsformalene friluftsomrade og naturvernomrade kan imidlertid ikke
kombineres med reguleringsformalet landbruksomrade. Det kan ogsa fastsettes at
omrade eller bygning etter nsermere angitt tid eller nar naermere angitte vilkar er opp-
fylt, skal ga over fra ett reguleringsformal til et annet.”

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i requleringsplan og bebyggelsesplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESPLAN - FARGE OG SKRAVUR

PLANINNHOLD sosl FARGE SKRAVUR EKSEMPEL
TYKKELSE | AVSTAND | VINKEL
REGFORM CMYK RGB PMS o m grader
KOMBINERTE FORMAL (PBL § 25, 2. ledd) " (900) *
i/ i 0-0-100-0 | 255-255-0 E1-3
SR e 20-15-0-0 |204-216-255 | E 1969 2 LEE, B/F
o 0-0-100-0 255-255-0 E1-3
Bolig/Forretnina/Kontor 911 20-15-0-0 |204-216-255 | E 1969 5,0 135 BIF/K
60-40-20-0 | 102-153-204 | E 1906
; 001000 | 255-2550 E13
Bolig/Kontor 912 60-40-20-0 | 102-153204 E 1906 5.0 135 BK
i/ O : 0-0-100-0 255-255-0 E1-3
Bolig/Offentlig °913 0-85-850 555 3838 E732 5.0 135
Forretnina/lontor 20-15-0-0 20-15-0-0 E196-9
= o G0-40-20-0 | S0-10-20-0 E190-6 Lo L -
r q . 20-15-0-0 | 204-216-255 | E 1969
Forretning/Kontor/Industri 921 60-40-20-0 | 102-153-204 E 190-6 5,0 135 s |
30-70-0-0 | 178-76-255 E 1564
Forretning/l ndustri 22 20-15-0-0 | 204-216-255 | E 1969 5 35
S = L 307000 | 17876255 | E 1564 - LES, il
20-15-0-0 | 204-216-255 | E 1969
Forretning/Kontor/Offentlia 923 60-40-20-0 | 102-153-204 | E 1906 5,0 135 0
0-85-85-0 | 255-38-38 E73-2 .
’ i 20-15-0-0 | 204216255 | E 1965
Forretning/Offentlig 924 e Esiaety Sas.3mam A 5.0 135 “
/ 3 60-40-20-0 | 102-153-204 E 190-6
Kontor/Industri S30 30-70-0-0 1 TETE-255 E 1564 5.0 135 K/
; i . 60-40-20-0 | 102-153-204 | E 1906
Kontor/Offentlig 931 085850 355-38.38 E73.2 5.0 135 \\
/ i ; G0-40-20-0 | 102-153-204 | E 1906 c 35
SR LR CEL 50-150-0 |127-216255 | E2145 =S =S KT
- - 0-B5-85-0 | 255-38-38 E73-2
Offentlia/Almennyttia D60 30801000 TTE51.0 E6a2 5.0 135
( . i 80-25-0-0 | 51-191-255 E214-3
Vegserviceanlegg (Bevertning/Bensinstasjon) SEO 501500 127316255 E 2145 5,0 135 v
. . 0253510 | 228-172-149 E336 ,
Annet kombinert formal @90 000 355 255 055 Fluit 50 135 Kombinert
Rekkefolgebesternmelser 991 0,35 5.0 0/90 | Dt g s i |
—bpstqemapelser |
Midlertidig trafikkomrade 992 o35 25 ors0  [HEre
- Unyansert forma
Unyansert formal (kun for eldre planer) 999 0-15-15-0 | 253-221-206 | E739 forre rcip Sas '
=) Koder i () Brukes ved generalisering
1) ME vaere innenfor rammen av PBL 525, 2. ledd, og spesifiseres i bestem melsene
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Fra SOSI Plan 4.0 (pdf)

7.3.27 reguleringsformal REGFORM

type reguleringsformal (PBL § 25, 1. ledd)

SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformBruk-
Formal
Kombinert formal Kombinert formal (PBL § 25, 2. ledd) 900
(For generalisering). M& veere innen
rammen av PBL § 25 2. ledd
Bolig / Forretning Kombinert formal: Bolig / Forretning 910
Bolig / Forretning / Kontor Kombinert formal: Bolig / Forretning 911
/ Kontor
Bolig / Kontor Kombinert formal: Bolig / Kontor 912
Bolig / Offentlig Kombinert formal: Bolig / Offentlig 913
Forretning / Kontor Kombinert formal: Forretning /Kontor 920
Forretning / Kontor / Industri Kombinert formal: Forretning / Kon- 921
tor / Industri
Forretning / Industri Kombinert formal: Forretning / Indu- 922
stri
Forretning / Kontor / Offentlig | Kombinert formal: Forretning / Kon- 923
tor / Offentlig
Forretning / Offentlig Kombinert formal: Forretning / Of- 924
fentlig
Kontor / Industri Kombinert formal: Kontor / Industri 930
Kontor / Offentlig Kombinert formal: Kontor / Offentlig 931
Kontor / Bensinstasjon Kombinert formal: Kontor / Bensin- 939
stasjon
Offentlig / Allmennyttig Kombinert formal: Offentlig / Allmen- 960
nyttig
Bevertning / Bensinstasjon Kombinert formal: Veiserviceanlegg 980
(Bevertning / Bensinstasjon)
Annet kombinert formal Annet kombinert formal. Ma veere 990
innen rammen av PBL § 25 2. ledd.
Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsfomalsutdyping
Unyansert formal Unyansert formal (kun for eldre pla- 999
ner)
Merknad: Detaljering ma angis som
reguleringsfomalsutdyping
SOSI-navn Kodenavn Definisjon / Forklaring Kode
syntaksdefinisjon
.DEF
..REGFORM H3
Benyttet for RegformRekke-
falge
Formalsrekkefglge 991
Midlertidig trafikkomrade 992

Framstilling av linjesymboler og punktsymboler i reguleringsplanen er vist i kap 5.3.15.
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Adgangen til kombinasjon eller flerbruk falger av pbl § 25 andre ledd. Bade hovedformal
og underformal kan kombineres. Lovbestemmelsen fastlegger ikke naermere hvordan den
innbyrdes kombinasjonsbruken i planen skal fremstilles. Kombinasjonen av formal i sam-
me bygning og / eller for samme areal kan innebeere forskjellige lgsninger:

Sambruk (REGFORM 910 - 990):

e Kombinasjonen fastlegges naermere med andeler (prosent eller fordelingsbrak) for
de enkelte formalene i kombinasjonen (Anbefalt lgsning).

e Deler av bygningen reserveres for en arealbruk mens resten til andre / annet for-
mal, for eksempel ved at bestemmelsene angir formalet i hver etasje eller hvert
plan (Anbefalt lgsning).

e Alternativ kombinasjon, der formalene bare listes opp, uten neermere fordeling i
bygningen eller pa arealet. Eier / tiltakshaver kan velge fra listen hvilke regulerings-
formal som skal gjennomfagres. Denne lgsningen bar bare brukes der de enkelte
reguleringsformalene har neer tilknytning til hverandre, slik at det ikke har vesentlig
betydning for de bergrte hva som blir den endelige bruken (Betinget anbefalt 1@s-

ning).

e Alternativ kombinasjon med forskjellige reguleringsformal med vesentlig ulik virk-
ning bear ikke brukes. Reguleringsplan fremstilt pa denne maten vil likevel neppe bl
ugyldig, men den vil kunne skape uklarheter, og kan bli vanskelig & gjennomfare
(Ikke anbefalt lgsning). Planen bgr derfor omarbeides, slik at kombinasjonen blir
entydig, jf de anbefalte lgsningene ovenfor. Det vises for gvrig til Odd J. Pedersen
m. fl. Plan- og bygningsrett side 401.

Alternerende:

e Arealet eller bygningen har en viss bruk deler av aret og en annen bruk resten av
aret. For eksempel vintersport / skistadion om vinteren og parkeringsplass / utfarts-
parkering om sommeren. Et annet eksempel kan veere alpinanlegg (REGFORM
440) om vinteren og beitemark (REGFORM 210) om sommeren.

Formalsrekkefglge (REGFORM 991). Skiftet av formal knyttes opp til en av flere situ
asjoner:

e Et fastsatt tidspunkt: For eksempel at et omrade farst reguleres til anleggsomrade
eller omrade for rastoffutvinning og deretter til industri eller bolig nar anleggsperio-
den eller rastoffuttaket er gjiennomfeart, dvs. pa en bestemt dato.

o Visse vilkar er oppfylt: For eksempel reguleres et forurenset areal farst til fareomra-
de eller spesialomrade / deponi. Det skifter deretter til et byggeformal nar forurens-
ningen er fjernet.

e Behovet for en bruk er opphgrt, og formalet skifter automatisk til neste: For eksem-
pel reguleres en bygning til hotell, og skifter deretter til boligformal nar behovet for
midlertidig gjesteinnkvartering er opphgrt.
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Uansett praktisk lgsning for kombinasjonen ma den géa klart fram av reguleringsplanen,
dvs. plankartet og / eller reguleringsbestemmelsene. Alle vesentlige parametere for kom-
binasjonen ma vises, dvs. hvilke formal hvor og nar og pa hvilke vilkar mv. Det er ngdven-
dig at planen er klar og entydig nar det gjelder kombinerte formal. Grunnen er at regule-
ringsplan er grunnlag for bade ekspropriasjon etter pbl § 35 og for a gi byggetillatelse.

Om ngdvendig bar kombinasjon av formal klargjeres ved illustrasjoner som vedlegg til re-
guleringsplanen.

Kombinasjon av formal ma veere realistisk og mulig & gjennomfare i praksis. Ukritisk bruk
av kombinerte formal kan fa uheldige falger, og kombinasjonen kan bli vanskelig a gjen-
nomfgre. Det er derfor ngdvendig bade a vurdere og & angi hvilket resultat planen skal
sikre far kombinasjoner brukes. En plan hvor kartet bare viser at to eller flere formal skal
kunne kombineres, og de tilhgrende bestemmelsene ikke utfyller dette naermere, vil derfor
veere uheldig. | slike tilfeller vil kombinasjonen framsta som alternativ, og vil innebaere at
forholdet mellom reguleringsformalene eller bruken ikke er bundet. Dette vil igjen bety at
reguleringsplanen for sa vidt kan gjennomfgres ved at bare ett av formalene i for eksempel
kombinasjonsreguleringen industri / kontor benyttes. | sa fall bortfaller mye av hensikten
med a bruke kombinasjon av formal etter pbl § 25 andre ledd.

Reguleringsformalene friluftsomrade (REGFORM 613) og naturvernomrade (REGFORM
650) kan ikke kombineres med reguleringsformalet landbruksomrade (REGFORM 210 -
299).

Landbruk kan kombineres med andre formal enn friluftsomrade og naturvernomrade sa
langt landbruk ikke er i strid med disse formalene nar virksomheten / bruken finner sted.
Ellers ma kombinasjon / flerbruk / alternativ bruk veere slik at det er klart hvem som er an-
svarlig for & gjennomfare planen. Videre ma de benyttede formalene reelt kunne fungere
sammen pa forsvarlig mate, bade av hensyn til senere brukere og til gjennomfgrbare plan-
lgsninger.

Motstridende formal kan ikke kombineres. Eksempel pa motstridende formal er Offentlig
trafikkomrade (nr 3) og Fellesomrade (nr 7). Siden disse formalene ikke kan kombineres
ma eksempelvis kryss i plan mellom gang- og sykkelveg (REGFORM 320) og felles av-
kigrsel (REGFORM 710) Igses ved at gang- og sykkelvegen fgres gjennomgéaende og
ubrutt gjennom krysset, mens den felles avkjgrselen brytes opp og bare gar inntil gang- og
sykkelvegen péa begge sider. Lasningen innebzaerer at biltrafikk ma krysse gang- og sykkel-
vegen, dette ma avklares rettslig og avtalemessig i den enkelte sak.

Om innlgsningsrett etter pbl § 42 for kombinerte formal se Ot. prp. nr. 56 (1984-85) side 60
og Pedersen, Skaaraas Ekspropriasjon side 119. Det avgjgrende ma veere om regulering-
en gir grunneier en rett til & utnytte sin eiendom pa en eller annen mate eller ikke. | siste
tilfelle méa det kunne veere innlgsningsrett.
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5.3.13 Regulering i flere vertikalniva

Ga til Innhold

Dette underkapitlet er hentet fra kap. 5.2.5 i veileder T-1412 (Veilederen fins bare i PDF-
versjon).

Reguleringsplan som inneholder uavhengige reguleringsformal i flere vertikalniva (under
bakken, pa bakken og over bakken), ma vise helt klart hvilke formal som gjelder pa hvert
enkelt vertikalniva.

Kombinert formal kan ikke nyttes her, de nyttes kun der samme areal eller bygning tillates
benyttet til flere formal. De gir, dersom ikke annet gar fram av bestemmelsene, utbygger
anledning til eventuelt & velge mellom formalene.

| et GIS-verktay skal alle flater for reguleringsformal inneholde egenskap for formal (REG-
FORM) samt vertikalniva (VERTNIV). Formal under bakken (for eksempel tunnel) skal ha
VERTNIV 1, formal pa bakken VERTNIV 2, og formal over bakken (for eksempel bru) skal
ha VERTNIV 3.

Anlegg under bakken

Ved fargelegging av reguleringsplanen vil det normalt fokuseres pa formalene pa bakken,
dvs. at alle reguleringsformal med VERTNIV 2 tegnes ut med fylte flater. Det er likevel ofte
tilstrekkelig at avgrensningen av formal under bakken (for eksempel tunnel / kulvert) kun
markeres med stiplet strek og paskrift. Der dette ikke er entydig nok, ma det vises to plan-
kart med plangrenser og formalsflater for regulering henholdsvis pa bakken og under bak-
ken.

| de tilfelle der en tunnel ligger sa dypt at den ikke far betydning for en normal utnyttelse og
byggevirksomhet pa eiendommene over, er det kun ngdvendig og tilstrekkelig at planen
viser plangrense og reguleringsformal under bakken. Det ma ga fram av bestemmelsene
at reguleringsplaner pa bakken fortsatt skal gjelde.

For & hindre tiltak som vil kunne pavirke tunnelen er det som regel behov for en sikrings-
sone rundt selve tunnellgpet. Utstrekningen av denne kan beskrives i bestemmelsene, og
vises med snitt pa tittelfeltet.

For & markere dette ytterligere pa plankartet kan selve tunnelen reguleres til trafikkomrade
- veg i tunnel (REGFORM 310 og VERTNIV 1), mens arealet pa hver side, som skal utgja-
re sikringssonen, kan reguleres til trafikkomrade - annen veggrunn (REGFORM 319 og
VERTNIV 1). Tilsvarende kan det ved trafikkomrade — jernbane i tunnel (REGFORM 350
og VERTNIV 1) skilles ved felt-oppdeling mellom det arealet (volumet) som utgjer selve
tunnelen og sikringssonen rundt.
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Figur 9. Eksempel pareguleringsplan med veg i tunnel.
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Figur 10. Eksempel pareguleringsplan med anlegg under bakken og sikringssone.
Arealbruk pa bakken skal opprettholdes.
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Anlegg over bakken

Ved starre bruanlegg er det gjerne fokus ogsa pa bruken av arealene under brua. For &
markere en sikring av elvelagp (friomrade i vann), elvebredder (friomrader o.l.), samt even-
tuelle forbud mot fundamenter innen disse arealer, bar reguleringsplanen vise formalene
pa bakken dvs. at alle reguleringsformal med VERTNIV 2 tegnes ut med fylte flater. Ved
for eksempel trafikkomrade — veg pa bru (REGFORM 310 og VERTNIV 3) er det oftest
tilstrekkelig at bare avgrensningen markeres med stiplet strek og paskrift.

Figur 11. Eksempel pareguleringsplan med anlegg over bakken: Kjgreveg og
gang-/sykkelveg i bro.
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Figur 12. Eksempel pa separate plankart for hvert enkelt vertikalniva.
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5.3.14 Andre plantema

Ga til Innhold

5.3.14.1 Forurensning

| forurensningsloven § 2 géar det fram at forurensningsmyndighetene skal samordne sin
virksomhet med planmyndighetene for & unnga og & begrense forurensning. Forurens-
ningshensyn kan bli ivaretatt av plan- og bygningsloven bl.a. ved & lokalisere rett virksom-
het pa rett sted og be om tilstrekkelig dokumentasjon far planvedtak. Riktig lokalisering av
virksomheter vil veere viktig for & forebygge miljgulemper.

Plan- og bygningslovens potensiale i forurensningssammenheng ligger farst og fremst i
den store fordelen det innebeerer at slike hensyn skal vurderes for ferdige Igsninger for
arealdisponeringer foreligger. Ved & trekke miljgmessige hensyn inn i den brede, sam-
funnsmessige vurdering som planlegging etter plan- og bygningsloven innebaerer, kan en
pa forhand ta standpunkt til hva slags virksomhet som av forurensningsmessige grunner
ikke ber godtas i et omrade. | stedet for at problemene vurderes isolert for hver enkelt sek-
tor, far en da en samlet avveining av de hensyn som gjgr seg gjeldende.

Planmyndighetene bgr be om tidlig og tilstrekkelig dokumentasjon som viser at forurens-
ningshensynet blir tilfredsstillende ivaretatt fgr planvedtak, jf. forurensningsforskriften kap.
7 Lokal luftkvalitet.

Requleringsbestemmelser som ivaretar forurensningshensynet

Gjennom reguleringsplanen kan man fastsette egne reguleringsbestemmelser som be-
grenser virksomhetens karakter og utfgrelse for a ivareta forurensningshensynet.

Nedenfor falger et par eksempler pa reguleringsbestemmelser som sikrer at de enkelte
forurensningshensynene som er hjemlet i forurensningsloven blir ivaretatt pa en god mate.

e For det foretas inngrep i form av graving eller fylling, skal det avklares hvorvidt det
foreligger jordforurensning i reguleringsomradet. Dersom det foreligger jordfor-
urensning i reguleringsomradet skal forurensningsmyndigheten varsles, jf. for-
urensningsloven § 7 om plikt til & unnga forurensning.

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

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

e Etter veganleggets ferdigstillelse skal det sgrges for malinger av gass- og partikkel-
konsentrasjoner (CO, NO 4, PM10) ved og omkring tunnelmunningen. Maleresulta-
tene skal forelegges kommunen for uttalelse og legges til grunn for vurdering av
eventuelle avbgtende tiltak.

5.3.14.2 Smabathavn

Smabathavn kan innga i forskjellige sammenhenger:

e Del av offentlig havn. Her bgr smabathavnen inngd som havneomrade i sj@ - sma-
batanlegg/ trafikkomrade - smabatanlegg.

e Separat kommunal eller privat smabathavn (offentlig smabathavn) bar reguleres
som spesialomrade - smabatanlegg.

e Gijestebrygge i friomrade kan reguleres som friomrade - smabatanlegg.

o Fellesbrygger med batplasser for naermere angitte brukere kan reguleres til felles-
areal -smabatanlegg.
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5.3.15 Framstilling av linje- og punktsymboler
Ga til Innhold
For framstilling av reguleringsforméalene gjelder ogsa en del linje- og punktsymboler. Disse

gjengis nedenfor.

Fra Kap 8.7.3 Koder, farger og symboler i reqguleringsplan og bebyggelsesplan

NORM FOR FRAMSTILLING AV REGULERINGSPLAN OG BEBYGGELSESFLAN - LINJESYMBOL OG PUNKTSYMBOL

PLANINNHOLD sosl BESKRIVELSE SYMBOLER SYMBOL MERKNADER
T":T“h:“ll" Stipling FARGE: ag;l{n_ﬁ-ﬂ—lm
Lengde mm Mellam mm PMS E325-1

LINJESYMBOL LTEMA Linjen skal falge sksaks planavgrensning,
Planens begrensning 1201 1,00 50 20 ————— - :;I_lh?::re formidisgrense LTEMA 1202}
Formalsgrense 1202 0,50 —_— T2 1300
Regulert tomtegrense 1203 025
Eiendomsgrense som skal oppheves 1204 0,20 20 15 T —E——ZE— g?r:r:gg!;;;‘;é:';e“v” eksisterende
Grense for fareomrade 1205 0,50 40 20 |—m————— -
Grense for restriksjonsomrade 1206 0,18 20 1w |-
Grense for bevaringsomride 1207 0,50 3.0 20 |m——————— -
Grense for formyel sesomrade 1208 0,50 20 20 |[===———_——==-
Grense for rekkefelgeomride 1209 018 4.0 20 |——— -
Byga som skal bevares (kun bevanngsomracer) 1210 1,00 I — ;.:?g;;?:;flger bygningens
Byggegrense 1211 0,35 4.0 20 @ | e———
Byggelinje {pibudt plassering i eldre planer) 1212 0,35 30 0 |—_ - —-— - — —
Omriss av planlagt bebygge|se 1212 0,35
Ormriss av eksisterende bebyggelse som inngér i planen 1) 1214 0,50
Bebyggelse som forutsettes flernet 1215 035 20 20 |---—-—-—-—=-—-—=- Linje som falger bygningens yttergrense
Regulert senterlinje 1221 018 20 20 - .. 2
Frisiktlinje | vegkryss 1222 018 20 L
Regulert kant kjerebane 2) 1223 0,35 4,0 30 —
Regulert kjarefelt 2} 1224 0,35 25 20 R,
Regulert parkeringsfelt 2) 1225 035 1,5 1w |-
Regulert fotgjengerfelt 2) 1226 0,35 1,0 1 .

) . Bar se ut som en stayskjerm sett ovenfra,
Regulert stayskjerm 2) 1227 0,35 30 T " " Sstrekene forskyves ca 1 mm
Bru 2) 1252 05 50 9 |————— Bor vise at det er et formdl over bakken
Tunnel 2} 1254 05 1.0 19 |- Ber vise at det er et formd| under bakken
Malelinje / avstandslinje 2) 1259 | 02 A————| Borseutsom en vanlig tegningsmilsetting,

dvs en tynn, rett linje, med 45 graders kort

EDHKTSYMBOL ETEMA :(::rrz:it:;: ::ﬁ?iﬂ::: on variant av
Vegstenging / fysisk sperre 1231 ' PTEMA 1241, med strekene fitt forskjevet,
Stenging av avkjarse| 1241 I ;t:'m[;ﬂ Eilf;[}:k av ﬁ
Avkjersel 1242 - brukar ag tu nncIéEnu ng.
Brukar 2) 1251 I :I I\ | E
Tunneldpning 2) 1253 ]
1) Brukes pa eksisterandes bygning som tillates gjonnoppfert ettor evennuel| skade solv om boliggenher, heyde ol vil vaere | strid mad planen

21 Kam kun brukes der planen skal fastsette bindende plasserneg, slik at endring md behandles som mindre vesentlla endring
3) Linjen bestar av rette linjer som tangerer mellom liggende srkelbuer. Den skal 24 planen vises med langeringapunkier og kurverradier.
Senterlinjen er utgangipunkie: for konstruksjon (parel lell} av formilsgrenser og byogegrenser
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splan

Fra SOSI Plan 4.0

(pdf)

7.3.35 typeJuridisklinje TYPEJURLINJE

linje 1 reguleninzs- / bebvegelesesplan
S05-navn Eopdenavm Deefinisjon/ Forklanng Kode
syntaksdefinisjon
DEF
TYFETURLINIE H4
Begulert tomierrense 1203
Eiendomsgrense som skal oppheves 1204
Byez som skal bevares Byze som skal bevares (kun 1210
hevaringsomrader)
ByEzegrense 1211
Bygzelinje Byzgelinje (pabudt plassering i eldre 1212
planer)
Planlzst bebyeeelse Ormriss av planlazt bebyggelss 1213
Bebyggelse som inngér i planen Omriss av eksisterande bebyggelse som 1214
inngar i planen
Bebyggel:e som forursaties femet Crmriss av bebygzelse som forutsetes 1215
flamet
Fegulert senterlinje 1221
Frsikthmje 1 veikryss 1X¥2
Regulert kant kjerebans Fegulert kant kjorebane (benyties kun dar 1223
planen fastsetter juridisk bindsnde
plassering, endring ma behandles som
mindre vesentliz endrinz}
Begulert kjorefelt Fegulert kjerefelt (benyties kun der planen | 1224
fastsetter juridisk bindende plassering,
endring mi behandles som mindre
vesentliz endrine)
Begulert parkeringsfelt Fegnlert parkeringsfelt (beayttes kun der 1225
planen fastsetter juridisk bindsnde
plassering, endring ma behandles som
mindre vesentliz endrinz}
Regulert fotzjengarfel: Fegnlert fotgjengerfelt (benyttes kun der 1226
planen fastsetter juridisk bindsnde
plassering, endring ma behandles som
mindre vesentliz endrinz}
Begulert stoyskjerm Fegulert stoyskjerm (benyttes kun der 1227
planen fastsetter juridisk bindsnde
plassering, endring ma behandles som
mindre vesentliz endrinz}
Sikrinzs mjerds 1235
Bm Bru (benyttes kun der planen fastsstter 1252
juridizk bindende plassering, endring ma
behandles som mindre vesentliz endring)
Tunnel Tunnel {benyties kun der plansn is.ts.et:ar 1254
Juridizk bindende plassering, sndring ma
behandles som mindre vesentlig endring)
Male- og awstandslinje 1250
7.3.36 typeJuridiskpunkt TYPEJURPUNKT
punkt 1 repulenngs- [ bebvzrelesesplan
505I-navn Epdenavn Definisjon/Forklanng Kode
syniaksdefinisjon
DEF
TYPEITURPUNET H4
Velstenmning fisisk kjoresperre 1231
Stenping av avkjorsel 1241
Ankiorsal 1242
Brukar 1251
Tunnslspnins 1253

Dokumentversjon 1.00

6. utgave, februar 2009.

Side 101 av 168


http://www.statkart.no/sosi/PDF/Plan.pdf

Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

5.4 Eksempler pa reguleringsplaner
med tilhgrende best.

(Tilsvarer kap 5.3.14 i html-versjonen)
Ga til Innhold

Nedenfor falger en del eksempler pa regulerings- og bebyggelsesplaner med tilhgrende
bestemmelser 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 for-
hold til de planeksemplene de utdyper. Ikke alle illustrasjonene er ledsaget av bestemmel-
ser. Det er heller ikke i alle tilfeller full sammenheng mellom planeksempel og tilhgrende

bestemmelser.
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5.4.1 Eksempel 1: Fortetting i boligomrader mv.

Gé til Innhold

Figur 13. Detaljert reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser som viser nye
boligomrader og begrenset fortetting av eksisterende boligomrader. Ek-
semplet viser ogsa regulering til landbruk, spesialomrade bevaring, fare-
omrade, friomrade og fellesomrade.
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Reguleringsbestemmelser til Eksempel 1: Nytt boligomrade inntil landbrukseiendom
med bevaringsverdig 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 be-
tydning og dets seeregne miljgkvaliteter.
2. A sikre at det verdifulle eldre gardstunet og kulturlandskapet innen planomradet be-
vares.
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Bestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for ...omrade...

8 1 Generelt

Omradet reguleres til

§ 2 Felles bestemmelser

1 Plankrav:
1.1 Bebyggelsesplan

| felt B1 kan ingen tomter fradeles eller bebygges far det foreligger godkjent bebyggelses-
plan for feltet og fellesareal FA3.

Planen skal vise:
e plassering av bebyggelsen, herunder hgydeplassering malsatt ved inngangspatrtiet
e bebyggelsens hgyde og mgneretning

e avgrensning av tomter og fellesarealer

o 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 treer som skal bevares

e omrader der tekniske anlegg og andre terrenginngrep far konsekvenser for vegeta-
sjonen

¢ stagyskjerming (der reguleringsplanen krever dette)

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

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

1.2 Tomtedelingsplan
For utbygging i omradene B5 - B8 kan igangsettes skal det foreligge en samlet tomtede-
lingsplan 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 (utom-
husplan) i malestokk 1:500.
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2 Rammer for bebyggelse
Utbyggingen av planomradet skal fglge den etappeinndeling som er vist pa regulerings-
planen.

Ny bebyggelse i omradet skal tilpasses bebyggelsen i straket for gvrig mht. takform, mate-
rialbruk og farge. Utvendige farger skal tilpasses omkringliggende bebyggelse og land-
skap.

Bygningene skal ha saltak med vinkel mellom 22 og 35 grader. Som hovedregel og spesi-
elt 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 veere minst 100 m ?>. Arealene skal veere eg-
net 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.

| omrader for konsentrert smahusbebyggelse / rekkehus er det ikke tillatt & oppfare gjerder
innenfor det areal som hgrer til den enkelte boligenhet.

§ 3 Omrade for boliger B1
| boligomrade B1 tillates konsentrert smahusbebyggelse, kjedehus eller rekkehus. Ge-
simshgyden skal ikke overstige .....m. Husene skal plasseres innenfor byggegrensen.

§ 4 Omrader for boliger B2-B4

| boligomradene B2, B3 og B4 tillates apen smahusbebyggelse. Gesimshayden skal ikke
overstige ... m. Der terrenget tillater det, kan den ene etasjen veere en underetasje. Be-
byggelsen skal plasseres som vist pa reguleringskartet.

8 5 Landskap og vegetasjon

5.1 Byggeomradene

| bebyggelsesplaner og byggesgknader innenfor felt ... skal eksisterende treer eller tre-
grupper som er verdifulle pa grunn av starrelse / omfang, plassering eller art, veere 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 sam-
tidig med bebyggelsen.
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5.2 Spesialomrade - Naturvern / SP N

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

(I omradet bar det kun foretas tynning av skog og annen skjgtsel for a vedlikeholde sko-
gen.)

5.3 Friomrade F4

Friomradet skal nyttes til lek og sport. Byggverk og anlegg som fremmer omradets bruk
som friomrade, kan oppfegres etter godkjenning av det faste utvalget for plansaker. Det
tillates anlagt turveg med lyslgype gjennom omradet.

8 6 Parkering
| feltene for frittiggende smahus skal det opparbeides ... biloppstillingsplasser pr. boligen-
het.

| 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 ...m %> og skal veere tilpasset bolighuset mht. materialvalg, form og
farge.

Plassering av garasjer og boder skal vaere vist pa situasjonsplanen som fglger byggesak-
naden for bolighuset, selv om de ikke skal oppfares samtidig som dette. (Det skal avsettes
og opparbeides parkeringsplasser etter bygningsradets anvisning. Antall plasser skal dog
ikke veere lavere enn gjeldende norm.)

§ 7 Trafikkomrader
Gang- og sykkelveg (nr) ... og veg ... ma veere ferdig anlagt far omradene B1, B2 og B3
tas i bruk.

(Gang- og sykkelveger i omrade ....... skal ferdigstilles samtidig med det gvrige veganleg-
get).

Vegskjaeringer 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 strgm, telefon og tv skal fares fram i jordkabel fra trafomast .... i felt B8.
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5.4.2 Eksempel 2: Mindre tettsted

Gé til Innhold

Figur 14. Reguleringsplan som styrer utviklingen av sentrum i et mindre tettsted.
Planen rydder opp i vegsystemet, samler buss- og jernbaneterminalene
og gir anvisning pa byggemulighetene.

Feilisd
pmride,

1 MiFupimala diipgs Il o
- U
- MTTTT s .
Ll L] E AF L
: Faingm - * il

Reguleringsbestemmelser til Eksempel 2: Flateplan som styrer utviklingen av del av
et tettsted

Eksemplet omfatter noen bestemmelser som f.eks. sikrer at et omrade bare brukes til bo-
ligformal, eller gir en mer apen styring med blandet utnyttelse hvor f.eks. boliger, forret-
ninger og mindre verksteder er likestilt som reguleringsformal.
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Et slikt blandet reguleringsformal betyr ikke at hvert enkelt bygg skal inneholde bolig, for-
retning og industri. Bestemmelsene gir mulighet for bade bygninger med og uten blandet
formal.

Det kan ogsa gis bestemmelser om at bebyggelsen 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 pbl § 70.

Med sammenhengende bebyggelse tenker en seerlig pa karrébebyggelse i sentrumsomra-
der. Slik bebyggelse ma veere branntrygg, jf. byggeforskriftene.

Som bolig regnes ogsa aldersboliger, boliger for handikappede, bokollektiv og andre spe-
sialboliger som ikke er offentlig institusjon eller saerlig allmennyttig formal.

Bolig
| omrade B2, B3 og B4 skal det oppfares boliger med tilhgrende anlegg.

Blandet bruk

| omrade — skal det bygges blokker med gesimshgyde inntil ... (3 etasjer) og konsentrert
smahusbebyggelse med gesimshgyde inntil .... (2 etasjer) (rekkehus, kjedehus, atrium-
hus).

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

Forretning / bolig
| omradet skal oppfagres bygninger for forretninger, mindre handverksbedrifter, samt boli-
ger med tilhgrende anlegg.

Bygningene skal ha forretnings-/ kontorvirksomhet i 1. etasje. @vrige etasjer kan bare nyt-
tes 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 ... m2 gulvareal forret-
ning(Salgsarealer / publikumsarealer).
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5.4.3 Eksempel 3: Sammensatt by- og tettstedsituasjon

Gé til Innhold

Figur 15. Reguleringsplan for mer sammensatt og krevende by-/ tettstedssituasjon
med krav om naermere detaljering / bebyggelsesplan i reguleringsbe-
stemmelsene. Eksemplet viser bade eksisterende og nytt, blandede for-
mal, bevaring og fornyelsesomrade.
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Reguleringsbestemmelser til Eksempel 3: Endret reguleringsplan i sentralt byomra-
de

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.

8 1 Arealbruk

Felt A Byggeomrade for allmennyttig formal (skole)

Det tillates oppfart nybygg inntil bebyggelse som skal bevares. Gesimshgyder og grunnfla-
te framgar av reguleringskartet. Ny bebyggelse skal tilpasses eksisterende i dimensjone-
ring, detaljering og materialbruk. Fgr det gis byggetillatelse skal det foreligge uttalelse fra
byantikvaren.

Eksisterende bebyggelse tillates ombygd, eller modernisert under forutsetning av at ekste-
rigret beholdes uendret eller fares 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 beliggenhet og dimensjoner gjen-
nom hgyder, form, fasadeuttrykk bebyggelsen tilpasses det bevaringsverdige miljget.

Felt B Spesialomrade bevaring allmennyttig formal (museum)

Eksisterende varmesentral og pipe skal bevares. Varmesentralen kan ombygges eller mo-
derniseres. Eksisterende fasade mot vest skal bevares. Fgr det gis tillatelse til eksterigr-
forandringer, skal det foreligge uttalelse fra byantikvaren.

Felt C Spesialomrade bevaring boliger kontor og forretninger
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| feltets vestre del tillates oppfart ny bebyggelse med gesims hgyde x... m (5 etasjer). Mot
Lestredet skal bebyggelsen trappes ned til gesimshgyde x... m (4 etasjer). Maks tillatte
heyder er angitt pa reguleringskartet. | feltets gstre del tillates tilbygg med ny flay med ge-
simshgyde x... m (3 etasjer).

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

Felt D Byggeomrade for boliger

Innenfor den viste grense for bebyggelse tillates oppfart bebyggelse med gesimshgyde x...
m (6 etasjer) som er angitt pa reguleringskartet. Mot nord og @st skal hgyden trappes ned
til gesimshgyde x... m (5 etasjer).

Felt F Bebyggelse for kontor, industri og lager

Innenfor den viste feltgrense tillates oppfart bebyggelse med gesimshgyde x... m (8 eta-
sjer).

Tillatt hgyde er angitt pa reguleringskartet. Mot Berg gt. og Falkes gate skal gesimshgyden
veere inntrukket min. 4,5 m og trappet ned til gesimshgyde x... m (5 etasjer). | 1. etasje
tillates strgksbetjente forretninger og service.

Se ogsa § 4 om krav til bebyggelsesplan.

Angivelse av byggehgyder. Fornyelsesomrade.

Felt G Byggeomrade for boliger

Innenfor grense for bebyggelse tillates oppfert boligbebyggelse med hgyde som angitt (i
meter eller kotehgyde) pa reguleringskartet (7 etasjer med tilbaketrukket 8. etasje).

Boligene skal ha felles utearealer i gardsrom. Fellesarealets stgrrelse skal minimum veaere
boligens bruksareal. Til utearealet kan ogsa medregnes balkonger og terrasser som har
sol- og stgyforhold som gjgr dem egnet for opphold.

Felt H Byggeomrade for boliger. Allmennyttig formal (barnehage) i 1. etasje

Innenfor den viste feltgrensen tillates oppfeart bolighebyggelse med hgyde som angitt pa
reguleringskartet (6 etasjer med en tilbaketrukket 7. etasje). Utearealer som for felt G.
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| 1. etasje skal det innpasses en barnehage for 55 barn (4 avd.). Barnehagen skal ha di-
rekte kontakt til eget uteareal; felt L.

Felt J 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 starrelse minimum 25 % av boli-
gens bruksareal. Til uteareal kan ogsa medregnes balkonger og terrasser som har sol- og
stgyforhold som gjgr dem egnet for opphold. Mot gate tillates forretning i 1. etasje.

Felt K 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. Par-
kering skal i sin helhet skje under terreng.

Atkomst til parkering og varelevering skal skje fra Falkes gt.

8§ 3 Stay, luftforurensning

(Merknad fra MD: Eksempelet er noen ar gammelt, og referansene nedenfor kan veere
foreldet).

Boliger, undervisningslokaler, barnehager og arbeidslokaler med begrenset bakgrunnsstay
som utsettes for vegtrafikkstgy som overstiger de laveste grenseverdiene i Miljgverndepar-
tementets retningslinjer gitt i rundskriv T-8/79, skal stgybeskyttes ved hjelp av skjerming,
ytterveggisolering, plassering av bygningene, planlgsning o.l., slik at:

e Innendgrs stayniva tilfredsstiller de laveste grenseverdiene i Miljgverndepartemen-
tets rundskriv T-8/79.

e Stayniva fra vegtrafikk tilfredsstiller retningslinjenes laveste grenseverdier utenfor
fasader for et flertall av rom for varig opphold i hver bolig.

e Det til en hver tid kan anvises et utendgars oppholdsomrade hvor rundskrivets laves-
te grenseniva for bolig naere oppholdsomrader tilfredsstilles.

e For & unnga pavirkning av bilavgasser innendgrs, tillates ikke friskluftsinntak til
bygningenes ventilasjonsanlegg plassert pa fasader mot sterkt trafikkerte gater.
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e For utendgrs luftforurensning gjelder anbefalte grenseverdier gitt i Statens for-
urensningstilsyns rapport 38 (1982), Luftforurensning, virkninger pa helse og miljg.

e For stgy fra industri gjelder Retningslinjer for begrensning av stgy fra industri m.v.
fra Statens forurensningstilsyn, mars 1985, TA-506.

Anlegg og tiltak skal veere ferdig ved innflytting.

8 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, dimensjo-
nering og opparbeidelse av felles og private uterom, forslag til materialbruk og formsprak.

8 5 Rekkefglge

Barnehage i felt H skal etableres senest samtidig med at det fgrste av feltene G eller H tas
i bruk.
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5.4.4 Eksempel 4: Stgrre veganlegg

Gé til Innhold

Figur 16. Reguleringsplan med trafikkomrade for stgrre veganlegg med lokalisering
av bensinstasjoner, skjermingstiltak og gvrig handtering av vegens side-
arealer. Viser ogsa byggeomrade for industri med parkbelte.
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Bestemmelser til Eksempel 4: Reguleringsplan for trafikkomrade med stay-
skjermingstiltak, bensinstasjon, industriomrade m.m.

§ 1 Formal

Omradet reguleres til falgende formal:

o Offentlig trafikkomrade: veg, fortau, gang- / sykkelveg, undergang, skulder, annet
vegareal

e Byggeomrader for boliger

e Byggeomrader for bensinstasjon
e Byggeomrade for industri

e Friomrade: turveg

e Spesialomrade: vegforbindelse.

8§ 2 Byggegrense

Regulert byggegrense langs begge sider av Ulvechausseen oppheves. Ny grense for be-
byggelse blir da, i henhold til veglovens 8§ 29, 30 meter fra senter ytterste kjgrefelt.

§ 3 Trafikkomrade / stgytiltak

Bygninger der kravene til utendgrs stgyniva i henhold til Miljgverndepartementets rund-
skriv T-8/79 ikke oppfylles, skal tilbys ngdvendige fasadetiltak. Det skal tilstrebes innen-
dars ekvivalent stgyniva (dagn) pa 35 dBA, og det skal gis mulighet for et uteoppholdsa-
real med stgyniva under 60 dBA.

Kostnadene ma i de enkelte tilfeller sta i rimelig forhold til effekten av staytiltakene. Stay-
dempingstiltakene skal gjennomfares som en del av og parallelt med anleggsarbeidene pa
Ulvechausseen. (Stgyberegninger skal legges til grunn for det videre arbeidet med fasade-
tiltakene.)

Bygninger som er spesielt avmerket pa plankartet skal gis fasadeisolering, slik at stayni-
vaet innendgrs ikke overstiger .......

Pa eksisterende bygninger skal tilleggsisoleringen mot stgy gjares slik at bebyggelsens
karakter opprettholdes.

Det skal anlegges stgyvoll / skjerm / beplantningsbelte som vist pa plankartet. Skjermen /
vollen skal ha en hgyde pa ...meter over vegen. Stgyskjermer skal meldes til kommunen
som skal godkjenne form og farge, samt at skjermens stgydempende egenskaper (materi-
alvalg) er tilfredsstillende.
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Veganlegget kan ikke tas i bruk fgr stayskjermer og stgyvoller 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 integreres og tilpasses mest mulig til bygnings-
massen. Stasjonene, sammen med skjermene, pa begge sider av Ringveien bgr fremsta
som en arkitektonisk helhet. Skjermingseffekten ma tilsvare det en kan oppna med ordi-
naere stagyskjermer langs vegkanten (se stgyberegningene fra ........... )

Bebyggelsesplan med perspektivskisser av bebyggelsen pa bensinstasjonene ma vedleg-
ges sgknad om byggetillatelse. Det skal ogsa foreligge en vurdering av bygningenes
stgyskjermingseffekt. Dersom kravene ikke kan tilfredsstilles pa denne maten, ma tradi-
sjonelle skjermingstiltak iverksettes.

8 5 Industri

Omradet skal oppfares bygninger for lett industri- og / eller handverksbedrifter med tilhg-
rende anlegg.

Brann- og eksplosjonsfarlig industri tillates ikke anlagt i planomradet.

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

| omradet tillates ikke oppfart boligbygg, med unntak av vaktmesterbolig o.l.

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

Det skal etableres et parkbelte mellom industribebyggelsen og tilstatende boligomrader,
som vist pa planen.

Parkbeltet skal ferdigstilles samtidig med industrianlegget for gvrig. Omradet kan ikke be-
bygges 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 plansaker. 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.
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5.4.5 Eksempel 5: Idrett, industri og fellesomrader

Gé til Innhold

Figur 17. Reguleringsplan med anlegg for idrett og sport, fareomrade / skytebane,
samt industri. Omradene har felles atkomst og parkering. Industribygg og
idrettshall er lagt som stgyskjerm.
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Reguleringsbestemmelser til Eksempel 5: Reguleringsplan for skytebane, industri
og friomrade

Omradet reguleres til falgende formal:
o fareomrade (skytebane)
friomrade (anlegg for idrett og sport)
byggeomrade for industri
felles avkjarsel
fellesareal parkering (skytebane, friomrade og industri).

§ 1 Fareomrade (skytebane)

Innenfor fareomradet er det tillatt & oppfare standplass og skytterhus - bygd i grenselinjen
mot friomradet, eventuelt i kombinasjon med idrettshallen. Fgr skytebanene tas i bruk skal
de stgymessige tiltak tilfredsstille de faste stgygrensene. Stgytiltakene skal utfagres etter
plan som utformes pa grunnlag av detaljmalinger etter prgveskyting.

§ 2 Byggeomrade for industri

Grad av utnytting skal ikke overskride TU ....... Bygningen skal veere sammenhengende og
fungere som stgyskjerm. Bygningens hgyde skal godkjennes av det faste utvalget for
plansaker. Gesimshgyden skal ikke overskride C +205, men skal ellers tilpasses pa grunn-
lag av stgymalinger 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 oppfart i
grensen mot fareomradet i kombinasjon med standplass / skytterhus. Grad av utnytting
skal ikke overstige TU...... Gesimshgyden skal ikke overstige C + .......

8 4 Fellesbestemmelser for parkering

Det skal opparbeides biloppstillingsplasser etter falgende norm:

e Skytebane: antall plasser 1,5 P-plasser pr. skytter som det er rom for pa stand-
plass.

e Produksjon / verksted: antall plasser pr. 1000 m 2. Det gir 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 / underetasje.

e Lager: antall plasser pr. 1000 m >: 6 for ansatte, 6 for besgk og 2 reserve.
 Kontor: antall plasser pr. 1000 m %>: 11 for ansatte, 4 for besgk og 5 reserve.
e Friomrade (idrett og sport), 1-3 plasser pr. 10 tilskuerplasser.

8 5 Fellesareal - avkjgrsel og parkering

Arealene skal veere felles for fareomrade - skytebane, friomrade idrett og sport og industri-
omrade.
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5.4.6 Eksempel 6: Anlegg i sjgen

Ga til Innhold
Figur 18. Reguleringsplan som viser anlegg i sjgen.
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5.4.7 Eksempel 7: Bevaring av bygninger og anlegg

Gé til Innhold

Figur 19. Reguleringsplan med bygninger og anlegg som pa grunn av historisk,
antikvarisk eller annen kulturell verdi skal bevares.
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Reguleringsbestemmelser til Eksempel 7: Reguleringsplan for bevaring

8 1 Eksisterende bygninger

Eksisterende bygninger innenfor spesialomradet tillates ikke revet.

Verneverdige bygninger er regulert med eksisterende gesimshgyde, takform og hgyde i
meter med angitt etasjetall.

Innenfor omradet kan eksisterende bygninger istandsettes under forutsetning av at male-
stokk, takform, fasader, vindusinndeling, der- og vindusutforming og materialforbruk opp-
rettholdes eller mest mulig tilbakefares.

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

Far byggesgknaden godkjennes, skal det foreligge uttalelse fra byantikvaren.

8 2 Ny bebyggelse

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

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

| tilknytning til ndveerende bygning skal ny bebyggelse i det skrdnede 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 oppfares et hybelhus med gesimshgyde... (2 eta-
sjer).

8§ 3 Hager og gregntarealer

Forhager og hager skal bevares som beplantede omrader og tillates ikke benyttet til parke-
ringsplasser, 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.

8 4 Gatemgbler m.m.

Gatemgbler, lysarmatur o.l. skal veere utformet med omtanke for omradets kulturhistoriske
karakter.
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NB! HTML-versjonens kap 05.04 Planprosessen og planbehandlingen) er i denne
PDF-versjonen delt i to:

Kap 5.5 Planprosess far hgring og offentlig ettersyn
Kap 5.6 Saksbehandling fra og med hgring og offentlig ettersyn.

5.5 Planprosess fgr haring og offentlig ettersyn

Ga til Innhold

Dette kapitlet dekker reguleringsplanprosessen fram til planforslaget er klart til & sendes
pa haring og legges ut til offentlig ettersyn i henhold til pbl § 27-1 nr 2.

Hgring og offentlig ettersyn og pafglgende saksbehandling av planforslaget fram til endelig
vedtak er omtalt i kap 5.6.

5.5.1 Organisering av planarbeidet

Plan- og bygningsloven bygger pa prinsippene om lokal folkevalgt styring, desentralisering
av myndighet samt medvirkning fra befolkningen og bergrte fagorganer. Det innebaerer i
praksis at kommunen skal drive den lovbestemte planprosessen 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 enkeltpersoner, organisasjo-
ner, kommunale organer og statlige fagmyndigheter blir ivaretatt.

Flere bestemmelser i loven legger faringer for planprosessen i sin helhet, med hensyn til
organisering av planarbeidet, samarbeid og deltakelse samt planbehandling. Saksbehand-
lingsbestemmelsene finnes i de generelle bestemmelsene og i seerbestemmelsene tilknyt-
tet det enkelte planniva.
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Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 9-1. Planleggingsmyndigheter i kommunen

Kommunestyret skal ha ansvaret for ledelsen av kommuneplanleggingen og arbei-
det med reguleringsplaner 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 & 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 kom-
munens 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 omrade, skal gi kommunen ngdven-
dig hjelp i planleggingsarbeidet.

Slike organer skal etter anmodning fra kommunen delta i radgivende utvalg som
kommunestyret oppretter til & fremme samarbeid om planleggingsvirksomheten.

Etter at kommunen og vedkommende organ har uttalt seg, kan departementet frita
fylkeskommunalt eller statlig organ fra & delta i slike samarbeidsutvalg.

§ 10-1. Kommunens oppgaver og samarbeidsplikt

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

Plan- og bygningsmyndighetene skal sgke samarbeid med andre offentlige myn-
digheter som 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, fylkeskommune og kommune skal fra et tidlig
tidspunkt i planleggingsarbeidet drive en aktiv opplysningsvirksomhet overfor offent-
ligheten om planleggingsvirksomheten etter loven. Bergrte enkeltpersoner og grupper
skal gis anledning til & delta aktivt i planprosessen.

Ved kunngjgring av planutkast etter 8§ 18, 20-5 og 27-1 skal det gjgres oppmerk-
som 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
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planmyndighetenes kontor.

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

§ 16-2. Krav om konsekvensutredning for planer med vesentlige virkninger

For fylkesplaner og kommuneplaner som fastsetter retningslinjer eller rammer for
fremtidig utbygging, samt for reguleringsplaner som kan ha vesentlige virkninger for
miljg, naturressurser eller samfunn, gjelder bestemmelsene om konsekvensutred-
ninger i kapittel Vll-a i tillegg til saksbehandlingsbestemmelsene i § 19-4, § 20-5, 8
27-1 og § 27-2.

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

1. Kommunestyret skal sgrge for at det faste utvalget for plansaker lar utarbeide for-
slag til de reguleringsplaner som er pabudt etter § 23 og at planene tas opp til revi-
sjon etter som forholdene gjar det pakrevet. Kommunestyret kan i dette ayemed 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.
Pa samme mate kan kommunestyret palegge det faste utvalget for plansaker a 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 le-
delsen av reguleringsarbeidet.

Alle kommuner skal ha et fast utvalg for plansaker. Dette utvalget er tillagt oppgaver med
utarbeiding av regulerings- og bebyggelsesplaner, kunngjgring, underretning til parter og
bergrte, opplegg for medvirkning, utlegging til offentlig ettersyn og samarbeid med andre
myndigheter. 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 a
nedlegge dele- og byggeforbud i medhold av pbl. § 33 lagt til det faste planutvalget.

Det er viktig at “barnerepresentanten” i § 9-1 er med i den kommunale planprosessen. |
motsatt fall kan det fare til ugyldige planvedtak, jf. forvaltningslovens § 41. Manglende del-
takelse fra “barnerepresentanten” kan ogsa fare til innsigelse til planen. Se ogsa rundskriv
T/2008 Om barn og planlegging.

Ogsa andre enn kommunen selv kan utarbeide forslag til reguleringsplan. Slike forslag ma
det faste utvalget for plansaker legge fram for kommunestyret, pa samme mate som for
kommunale planforslag. Dette er naermere omtalt i kap 5.5.5 Reguleringsforslag fra andre
offentlige etater og kap 5.5.6 Private reguleringsforslag.

Det faste planutvalget kan i utgangspunktet delegere oppgaver etter kommunelovens reg-
ler, og innenfor de skranker som er satt i plan- og bygningsloven. Kommunene star fritt i
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organiseringen av byggesaksbehandlingen. Det er imidlertid mange grunner som tilsier at
samme folkevalgte organ behandler bade plansaker og byggesgknader o.l. Dette kan gjg-
res ved at byggesaksbehandlingen knyttes opp til det faste utvalget for plansaker, slik at
fordelene med et fast og koordinert kontaktpunkt mellom plansaker og byggesaker opp-
rettholdes med den effektivisering, forenkling og rettssikkerhetsgaranti dette innebaerer.

Reguleringsplaner vedtas av kommunestyret med endelig virkning dersom det ikke forelig-
ger innsigelse til planen. Reguleringsplaner skal utarbeides av fagkyndige. Pa denne ma-
ten sikres det at det faglige grunnlag for planvedtakene blir tilfredsstillende og at planene
er entydige nar de skal gjennomfares.

Kort om bebyggelsesplaner: 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 reguleringsplan. Ogsa Bebyggelsesplaner
skal utarbeides av fagkyndige. Se for gvrig kap 6 Bebyggelsesplan.
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5.5.2 Saksbeh. av reguleringsplan
fagr haring og offentlig ettersyn (8 27-1 nr 1)

G4 til Innhold

Figur 20. Planprosessen fgr hgring og offentlig ettersyn

Skjematisk framstilling av hovedfaser i planprosessen og enkelte formelle milepeeler etter
loven. Figuren antyder ogsa hvordan og nar medvirkning og samarbeid kan forega. (Figu-
ren signaliserer ikke tidsbruk for de ulike fasene.) Figuren er nykonstruert i desember

2008. Planprosess for private forslag om regulering er vist mer utfgrlig i figur 22.
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5.5.2.1 Planprogram

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 33-2 fgrste ledd

«For planer og tiltak som omfattes av bestemmelsene skal det tidligst mulig under
forberedelsen av planen eller tiltaket utarbeides forslag til program for plan- eller ut-
redningsarbeidet. Forslaget skal gjgre rede for forméalet med planen eller sgknaden,
behovet for utredninger og opplegg for medvirkning. Forslag til program skal sendes
pa haring og legges ut til offentlig ettersyn. »

For reguleringsplaner som omfattes av Forskrift om konsekvensutredninger skal forslags-
stiller utarbeide et forslag til planprogram som skal ligge til grunn for det videre planarbei-
det. Forslaget skal sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, normalt samtidig
med varsling av oppstart av planarbeidet, og deretter behandles og fastsettes av plan-
myndigheten. Neermere omtale av dette fins i Miljgverndepartementets veiledning til
Forskrift om konsekvensutredninger - planlegging etter plan- og bygningsloven. Veiled-
ningen utdyper krav til innhold og prosess knyttet til blant annet arbeidet med planpro-
gram.

5.5.2.2 Avklaring av rammer og utfordringer for planarbeidet

Planarbeidet bgr starte med registrering og avklaring av planstatus, naturgitte forhold og
andre rammer og forhold som har betydning for avgrensning av planomradet og for valg av
detaljeringsgrad. (Se kap. 2 og 3). Aktuelle spgrsmalsstillinger som ma avklares kan veere:

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

e Blir planomradet avgrenset slik at de forutsetninger kommuneplanens arealdel byg-
ger pa blir ivaretatt (atkomst, trafikksikkerhet, friarealer 0.1.)?

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

e Lgses de miljgulemper planen eventuelt medfarer innenfor planomradet (forurens-
ning, stay)?

¢ Huvilke konsekvenser av planen er ikke behandlet i samband med kommuneplanen?
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Hvor grundig den enkelte reguleringsplan ma redegjgre 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 kommu-
neplanen, eller der det ikke foreligger avklaring i kommuneplanen for det aktuelle omradet.

Dersom man ved reguleringsplan endrer arealbruken pa en slik mate at det i forhold til
kommuneplanens arealdel skulle veert en annen arealbrukskategori enn det som gjelden-
de kommuneplan viser, bagr man i saksforberedelsen vise til de forhold som ligger til grunn
for at man vesentlig endrer bruken av arealet, og konsekvensene for omkringliggende om-
rader ved den nye bruken.

Eksempler p& andre forhold som kan gi innspill og faringer for hvordan en detaljplan bar
utformes i tillegg til de som allerede er nevnt:
e Forholdet til rikspolitiske retningslinjer.

e Er det utarbeidet stedsanalyser eller temaplaner, f.eks. for grgntstruktur, som berg-
rer det aktuelle omradet?

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

e Forholdet til eksisterende vegnett, planlagte veger, trafikksikkerhet og gang- og
sykkelvegnett.

5.5.3 Kunngjgring av planoppstart

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

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

Det faste utvalget for plansaker skal, nar et omrade tas opp til regulering, sarge for
at det blir kunngjort en melding om dette, som regel i minst 2 aviser som er alminnelig
lest pa stedet. | kunngjgringen skal det kort gjares rede for patenkte formal med regu-
leringen og hvilke falger den kan tenkes a fa for omradet. Sa vidt mulig bar grunneiere
og rettighetshavere (herunder leietakere) underrettes ved brev og fa en rimelig frist for
a uttale seg for det faste utvalget for plansaker eventuelt behandler reguleringsforsla-
get.

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

Det faste utvalget for plansaker skal pa et tidlig tidspunkt under forberedelsen sgke
samarbeid med offentlige myndigheter, organisasjoner mv som har seerlig interesser i
reguleringsarbeidet, jf. 88 9-3 og 16.”
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Nar et reguleringsarbeid starter skal det kunngjares, og grunneiere, leietakere og andre
som er direkte bergrt bgr sa vidt mulig underrettes ved brev. | kunngjgringen skal det kort
gjgres rede for det patenkte formal med regulering og hvilke falger den kan ha for omra-
det. Andre varslingsmetoder kan ogsa nyttes, f.eks. brosjyrer sendt til husstandene som
bergres. For reguleringsplaner som omfattes av Forskrift om konsekvensutredninger, bgr
kunngjgring av oppstart av planarbeidet samordnes med kunngjgring og hgring av forslag
til planprogram.

Figur 21. Eksempel pa kunngjgring av planoppstart.

FJELLFJORD KOMMUNE
Radhuset, 0000 Fjellnes
TIf 00 00 00 00, Telefax 11 11 11 11

VARSEL OM REGULERING
| henhold til plan- og bygningsloven § 27-1 nr. 1 kunngjgres herved varsel om oppstart av regulerings-
arbeid:

UTBEDRING AV ALPINBAKKE, FJELLDALEN

Hensikten med planarbeidet er & se pa mulighetene for & foreta en landskapstilpasset utbedring av
den nordre traseen til alpinbakken i Fjelldalen. Planarbeidet vil bli sett i sammenheng med planarbei-
det for det pagaende steinbruddet i Fjelldalen.

Kommentarer / merknader til det igangsatte planarbeidet kan rettes til Fjellfjord kommune, regule-
ringsavdelingen, R&adhuset, 0000 FJELLNES, innen 9. juni 2008.

Reguleringssjefen

5.5.4 Utarbeiding av planforslag

Ga til Innhold

5.5.4.1 Medvirkning fra organisasjoner og enkeltpersoner

Kommunen kan i stor grad selv bestemme hvordan organisasjoner og enkeltpersoner skal
involveres i planarbeidet for & fa til den nadvendige offentlige debatt.

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

Det er viktig & legge opp til at hovedtyngden i medvirkningsopplegget skijer tidlig i planpro-
sessen da mulighetene for konstruktive innspill og dialog vanligvis er starst her.
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Loven krever en aktiv opplysningsvirksomhet overfor offentligheten i forbindelse med
medvirkning. Skriftlige metoder for informasjon og opplysning kan veere:

¢ Informasjonsblad og brosjyrer om planarbeidet.
e Utstillinger pa lett tilgjengelige steder.

| tillegg til skriftlig informasjon bar kommunen vurdere a benytte andre medier av hensyn til
personer som ikke forstar eller kan lese skriftlig informasjon. Det kan veere neerradio, lyd-
avis e.l. Ved starre eller kontroversielle planer bgr skriftlige opplegg falges opp av mater
for publikum bade for informasjon, diskusjon og innhenting av synspunkter.

Uavhengig av metode for medvirkning er det et hovedpoeng at befolkningen / organisasjo-
ner blir gjort oppmerksom péa hva planarbeidet dreier seg om og hvilke spgrsmal som skal
tas opp.

Noen rad i denne sammenheng er:

e Kommunen bgr framstille planforslaget slik at mottakerne bade forstar innholdet og
konsekvensene.

e Det bgr informeres om hvilke muligheter og begrensninger planarbeidet er under-
lagt.

e Planprosessen ma vaere forutsigbar.
e Planetaten ma veere tilgjengelig for publikum.

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

5.5.4.2 Samarbeid med statlige fagmyndigheter og fylkeskommunen

Informasjon om hvilke aktgrer som bidrar med arealopplysninger gis i rundskriv T- 5/95
Innsigelse i plansaker. De myndighetene som kan fremme innsigelse framgar av vedlegget
I rundskriv T-2/2004.

Det faste planutvalget skal sa tidlig som mulig seke samarbeid med aktuelle bergrte of-
fentlige myndigheter, organisasjoner m.v. Den gjensidige kontakt- og samarbeidsplikten
for kommunene og sektormyndighetene er ngdvendig for & kunne oppna tidlig avklaring,
raske avgjgrelser, bedre samordning, og redusert konfliktniva.

Fylkeskommunen og aktuelle sektororganer skal inviteres til & gi sine innspill og stand-
punkter sa tidlig i prosessen at kommunen kan ta hensyn til innspillene ved utforming og
behandling av planforslaget, dvs. far behandling i politisk utvalg med sikte pa utleggelse
av saken til offentlig ettersyn. Saksforberedelsene legges da opp slik at kommunen er
kient med eventuelle grunnlag for innsigelser nar saken er klar til offentlig ettersyn. Even-
tuell innsigelse ma under enhver omstendighet foreligge far kommunestyret gjar sitt ved-
tak.
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God kontakt er tidkrevende i seg selv, seerlig i planarbeidet far offentlig hgring. Kommune-
ne bgr derfor sette klare og realistiske frister for sektorenes medvirkning. Fastlegging og
formidling 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 kom-
binasjon av disse. Skriftlig informasjonsutveksling begrenser mulighet for drgfting og for-
handling og setter starre krav til at kommunens dokumentasjon og fagmyndighetenes inn-
spill utformes slik at usikkerhet 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 kommuneplan bgr kommunen avklare med be-
rgrte sektormyndigheter om det er nye forhold som har kommet inn som gjer at planforsla-
get 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 kommunepla-
nen. | veilederkapittel 4 Kommuneplan, underkapitler 04.04 Planprosess og planbehand-
ling (html-versjon) og 4.4.5 Eksempler pa organisering av_medvirkning og samarbeid (pdf-
versjon) omtales noen kontaktformer:

e Skriftlig informasjonsutveksling — forhandsharing.
e Planforum.
e Arbeidsgrupper / Styringsgrupper.

For & kunne oppna fruktbar dialog og konfliktavklaring underveis i planarbeidet gis falgen-
de rad:

¢ Innsatsen i forhold til medvirkning forskyves til et tidlig tidspunkt.
e Deltakerne ma ha mandat til forhandling.
e Apennhet og tillitsforhold mellom partene.

Tilbakemelding fra fagmyndigheter

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

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 131 av 168


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2006/plan-og-kart-etter-plan-og-bygningsloven/14/26.html?id=450074
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/dok/veiledninger/2006/plan-og-kart-etter-plan-og-bygningsloven/14/26.html?id=450074
http://www.regjeringen.no/upload/MD/Vedlegg/Planlegging/planveileder/kap4_kommuneplan.pdf

Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

Fylkeskommunen og fagmyndighetene kan ogsa peke pa at planen faglig sett ikke er til-
fredsstillende og derfor bgr vurderes neermere.

Nar kommunen inviterer til avklaring av problemstillinger i planarbeidet bgr fagmyndighe-
tene inviteres til &:

o Klargjgre arealopplysninger og -interesser (eventuelt angi nye forhold som har
kommet til etter kommuneplanen har blitt godkjent).

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

e Gi opplysninger om eventuelle arealbruksbegrensninger. Tidligere aktivitet pa et
omrade, eksempelvis avfallsdeponering eller grunnforurensning fra industriaktivitet,
kan legge begrensninger i ny arealbruk eller gi vilkar om tiltak som ma gjennomfa-
res fgr omradet er egnet for bestemte formal.

e Avgjgre om de vil fremme innsigelse eller ikke til forhold som ikke har veert avklart i
tidligere plan.

Dersom andre myndigheter vil fremme innsigelse mot planforslaget, ma det skje innen den
fristen organet far til & uttale seg til reguleringsforslaget, se pbl § 27-1 nr. 2 andre ledd.

Det framgar at denne fristen skal vaere rimelig. Ved vurderingen av hva som er en rimelig
frist ma kommunen ta hensyn til vanlig saksbehandlingstid hos bergrte myndigheter nar
fristen settes, inkludert eventuell politisk behandling. Det vil ikke veere i samsvar med god
forvaltningsskikk & sette en for kort frist.

For & hindre omkamp, kan det ikke fremmes innsigelse mot forhold som det har veert
fremmet innsigelse mot eller kunne vaert fremmet innsigelse mot i tidligere plan nar denne
er mindre enn ti ar gammel. Se rundskriv T-2/2004 Om endringer i plan- og bygningsloven.

Se ellers punkt 5.6.4 Saksbehandling av planforslag med innsigelse.

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 132 av 168


http://www.regjeringen.no/psi/odindockey/022041-250016

Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

5.5.5 Reguleringsforslag fra andre offentlige etater
Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 29 Samarbeid mellom kommuner og offentlige etater om regulering

“Nar fylkeskommunale eller statlige myndigheter skal forberede tiltak som gjar det
nadvendig eller gnskelig & foreta regulering eller omregulering, skal de tidlig under
forberedelsen sgke samrad med kommunen.

Kommunen kan i tilfelle overlate til vedkommende myndighet & utarbeide forslag til
reguleringsplan og foreta kunngjgringer i medhold av 8 27-1 nr. 1 annet ledd og nr. 2.

Tvistespgrsmal mellom kommunen og fylkeskommunen om reguleringen avgjares
av departementet som i tilfelle kan gi de ngdvendige palegg om regulering, jf. § 18.
Tvist om statlige tiltak tas opp etter § 18."

Bestemmelsen gir ogsa anvisning pa lovens prinsipper for samhandling og eventuell konf-
liktlgsning mellom statlige myndigheter og fylkeskommunen pa den ene side og kommu-
nen pa den andre, i behandlingen av statlige myndigheters og fylkeskommunens planfor-
slag.

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

Etter andre ledd kan kommunene overlate til vedkommende myndighet & utarbeide forslag
til reguleringsplan. Forslagene kan fremmes innenfor rammen av det regelverket vedkom-
mende myndighet selv praktiserer, men behandles for gvrig etter bestemmelsene om re-
guleringsplaner. Kunngjgringen av at regulering er igangsatt, og av det faste planutvalgets
beslutning om & legge saken ut til offentlig ettersyn, kan overlates den myndighet som skall
utarbeide planforslaget. For gvrig gjelder de vanlige regler for planbehandling i medhold av
pbl 88 27-1 og 27-2. Planforslaget skal vedtas av det faste planutvalget pa ordineer mate
far det gar videre til kommunestyret.

Etter tredje ledd skal tvistespgrsmal mellom kommunen og fylkeskommunen om regulering
avgjgres av departementet som kan gi de ngdvendige direktiver for & lgse saken. Gjelder
det tvist om statlige tiltak, skal saken tas opp etter pbl § 18.

Pbl § 29 gjar det enklere a innpasse den offentlige sektorplanleggingen, som ogsa foregar
i medhold av annet regelverk, i plansystemet etter plan- og bygningsloven.

Samarbeid mellom Statens Vegvesen, fylkeskommunen og kommunen, herunder adgang
for Statens vegvesen til & utarbeide og fremme utkast til regulerings- og bebyggelsesplan,
er omhandlet i pbl § 9-4.
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5.5.6 Private reguleringsforslag

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

8 30. Private forslag om regulering

“Grunneiere, rettighetshavere eller andre interesserte som gnsker a la utarbeide
reguleringsplan bar fgr planlegging settes i gang forelegge reguleringsspgrsmalet for
det faste utvalget for plansaker. Det faste utvalget for plansaker kan gi rad om planen
bar utarbeides og kan bista i planarbeidet.

Nar det kommer inn private reguleringsforslag, skal det faste utvalget for plansaker
selv snarest mulig og innen 12 uker behandle forslaget. Forslagsstiller og kommunen
kan avtale en annen frist. Finner ikke det faste utvalget for plansaker selv grunn til &
fremme reguleringsforslag for omradet, skal forslagsstilleren underrettes ved brev.
Omfatter forslaget uregulert omrade eller innebaerer det en vesentlig endring av gjel-
dende reguleringsplan, kan forslagsstilleren kreve at reguleringsspgrsmalet skal fore-
legges kommunestyret.

For private reguleringsforslag gjelder bestemmelsen i § 27-1 nr. 1 annet ledd tilsva-
rende. Plikten til kunngjaring 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 a legge
fram private forslag til reguleringsplan. | farste ledd er det slatt fast at de som gnsker a
utarbeide reguleringsplan bgr forelegge reguleringsspagrsmalet for det faste utvalget for
plansaker fgr planleggingen settes i gang. Utvalget kan i tilfelle gi rAd om planen bgr utar-
beides og bistd med planarbeidet.

Etter andre ledd er det faste utvalget for plansaker palagt & behandle private regulerings-
forslag. Dersom forslaget avvises, kan forslagsstiller kreve at reguleringsspgrsmalet fore-
legges kommunestyret. Forutsetningen er at forslaget innebaerer en vesentlig endring av
gjeldende reguleringsplan eller omfatter uregulert omrade. Forslagsstilleren skal underret-
tes 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 for-
slagsstiller ogsd ma kunne kreve at hans forslag blir lagt ved eller omtalt tilstrekkelig nar
utvalget fremmer eget forslag til kommunestyret. 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 plansaker etter pbl § 28-1 nr.
2 og er gjenstand for klage etter pbl § 15.
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Figur 22 Saksbehandling av private forslag om regulering (pbl § 30)

Skjematisk framstilling av hovedfaser i saksbehandlingen og enkelte formelle milepaeler
etter loven. Figuren signaliserer ikke tidsbruk for de enkelte fasene.

SPESIELT OM UTARBEIDING OG BEHANDLING AV PRIVATE FORSLAG OM REGULERING (PBL § 30)

FORSLAGSSTILLER (Grunneier, rettighetshaver, annen interessert part)

]

DET FASTE UTVALGET FOR PLANSAKER (KOMMUNEN) forelegges regulleliugssp-arsmﬁlet av
forslagsstilleren. Kommunen kan gi rad om planen ber utarbeides og kan bista i planarbeidet.

v

KUNNGJARING AV PLANOPPSTART (§ 27-1 nr 1 annet ledd). Gjoeres av forslagsstiller.

v

PRIVAT PLANFORSLAG (§ 30 annet ledd)

v

PLANUTVALGET ma behandle planforslaget innen 12 uker. Det kan avtales en annen tidsfrist.

v

PLANUTVALGET finner ikke selv grunn til & fremme regulerings-forslag for
omradet. Ma underrette forslagsstiller med brev.

v

FORSLAGSSTILLER: Hvis forslaget omfatter uregulert omrade eller
innebaerer vesentlig endring av giel{ende requleringsplan, kan forslagsstiller
kan kreve at reguleringsspersmalet skal forelegges kommunestyret.

! '

KOMMUNESTYRET beslutter at omradet

skal tas under regulering. eventuelt med

retningslinjer for det videre planarbeidet.
Saken gar tilbake til Planutvalget.

v

PLANUTVALGET sender planforslaget pd hering og legger det ut til offentlig ettersyn, med eventuell
justering i henhold til kommunestyrets retningslinjer.

+

HERING OG OFFENTLIG ETTERSYN (PBL § 27-1 NR 2)

KOMMUNESTYRET beslutter
at omradet ikke skal tas under
regulering. Saken stanser der.
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Etter tredje ledd er private palagt samme plikt til & varsle om at reguleringsarbeid er satt i
gang som kommunen, jf pbl § 27-1 nr. 1 andre ledd. De private ma beere kostnadene ved
denne kunngjgringen.

Hensynet til offentlighet og medvirkning tilsier at kunngjgring og varsling i samsvar med
pbl &8 27-1 nr. 1 andre ledd skal skje uavhengig av om det er tatt forhandskontakt med det
faste utvalget for plansaker. Slik forhnandskontakt bar ogsa veere det normale, blant annet
for & fA den nadvendige hjelp og veiledning i forbindelse med kunngjgring og varsling.
Dersom det kommer inn planforslag uten at det er foretatt kunngjaring og varsling, ma det-
te gjares far en gar videre med behandling av saken.

Det er det faste utvalget for plansaker som har plikt til & kunngjare private forslag til regule-
ringsplanen 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 planalternativ eller som merknader til det
forslag det faste utvalget for plansaker legger fram.

Det faste utvalg for plansaker ma behandle et privat reguleringsforslag innen 12 uker etter
at forslaget har kommet inn til kommunen. Utvalget ma fatte vedtak om a fremme eller ikke
fremme et privat forslag om regulering innen denne fristen. Behandlingen skal dessuten
skje "snarest mulig", og det gir en oppfordring til kortere behandling enn 12 uker.

Beslutning om a fremme eller ikke fremme et privat reguleringsforslag etter pbl & 30 blir i
praksis ofte tatt i samme mgte som det avgjgres om forslaget skal legges ut til offentlig
ettersyn etter pbl § 27-1 nr. 2 fgrste ledd farste punktum. Etter loven er dette likevel to for-
skjellige avgjerelser. Fristen er knyttet til avgjgrelsen om reguleringsforslaget skal frem-
mes.

| mange saker kan det veere hensiktsmessig at planforslaget bearbeides videre for det
framlegges for det faste utvalg for plansaker og far det legges ut til offentlig ettersyn. Der
det foregar et konstruktivt samarbeid mellom forslagstiller og kommunen, kan det veere
aktuelt & avtale en annen framdriftsplan enn lovens hovedregel.

For at fristen skal begynne & lgpe, ma det foreligge et forslag som tilfredsstiller visse mins-
tekrav til framstilling og innhold. Planen ma ha en forstaelig og entydig form som viser re-
guleringsformal og reguleringsbestemmelser, jf. pbl. § 22. Forslag som apenbart er mang-
elfulle kan administrasjonen returnere til forslagstiller for supplering, slik at fristen farst be-
gynner a lgpe nar et fullstendig forslag har kommet inn.
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5.6 Saksbehandling fra og med
hagring og offentlig ettersyn

Kapitlet er bygget opp rundt de to hovedlgpene fra hgring og offentlig ettersyn fram til en-
delig vedtak og reguleringsplan med rettsvirkninger: 1)Egengodkjenning av kommunesty-
ret og 2) Stadfesting av MD. Forskjellen mellom lgpene ligger i behandlingen av innsigel-

Gé til Innhold

ser. Figur 22 er nykonstruert i august 2008 og viser saksgangen i hovedtrekk.

Figur 23 Saksbehandling fra og med hgring og offentlig ettersyn (pbl § 27)

Skjematisk framstilling av hovedfaser i saksbehandlingen og enkelte formelle milepaeler
etter loven. Figuren antyder ogsa hvordan og nar medvirkning og samarbeid kan forega.

Figuren signaliserer ikke tidsbruk for de enkelte fasene.

SAKSBEHANDLING AV REGULERINGSPLAN FRA OG MED HZRING OG OFFENTLIG ETTERSYN

MEDVIRKNING FRA

ORGANISASJONER OG HORING
ENKELTPERSONER oG
Informasjon og vurdering av planforslag: OFFENTLIG

Annonse i aviser, Informasjonsblad, ETTERSYN
Utstilling, Mgter / hgring (PBL § 27-1 NR 2)

STATLIG FAGMYNDIGHET OG
FYLKESKOMMUNEN
Fagorgans vurdering av planforslag og
innsigelser:

Brev, planforum, meater, styringsgrupper,
arbeidsgrupper mv.

BEARBEIDING AV UTTALELSER TIL PLANFORSLAGET

INGEN UTTALELSER
MED INNSIGELSE

}

N BEHANDLING | POLITISK UTVALG

> UTTALELSER
MED INNSIGELSE

MEKLING FGRER FRAM, INGEN

EVENTUELL KLAGE
(8 27-3)

VEDTAK AV KOMMUNESTYRET (8§ 27-2 NR 1)
"EGENGODKJENNING”

KUNNGJZRING AV VEDTAK (8§ 27-2 NR 3)

INNSIGELSE GJENSTAR

EVT. INNKALLING
TIL OG ENDRING
AV MD
(PBL § 27-2 NR 3)

MEKLING

MEKLING FZRER IKKE FRAM,
INNSIGELSE GJENSTAR

VEDTAK AV KOMMUNESTYRET (§ 27-2 NR 1)

STADFESTING AV MD (8§ 27-2 NR 2)

KUNNGJ@RING AV VEDTAK (§ 27-2
NR 3). VEDTAKET KAN IKKE
PAKLAGES (§ 27-3)
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5.6.1 Haring og offentlig ettersyn
Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 27-1. Utarbeiding av reguleringsplan nr. 2

2. Nar forslag til reguleringsplan er utarbeidet i samsvar med reglene i nr. 1, skal det
legges frem for det faste utvalget for plansaker som avgjer 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 forslaget
omfatter og skal gi en rimelig frist for merknader som ikke ma settes kortere enn 30
dager. | mindre reguleringssaker kan det faste utvalget for plansaker likevel fastset-
te en kortere frist. Sa vidt mulig bar grunneiere og rettighetshavere i omradet un-
derrettes ved brev. Nar fristen er ute, tar det faste utvalget for plansaker saken opp
til behandling med de merknader som er kommet inn. Det faste utvalget for plansa-
ker skal underrettes dersom saken ikke er behandlet innen 24 uker etter beslutning
om utleggelse til offentlig ettersyn.

Det faste utvalget for plansaker skal i samband med kunngjgring etter reglene i
forste ledd legge saken frem for nabokommuner, fylkeskommunen og de statlige fag-
organer som har seerlige interesser i omradet med en rimelig frist for uttalelse. Innsi-
gelse skal veere sendt innen fristen.

Offentlig ettersyn skal sikre at alle bergrte kan gjgre sitt syn gjeldende. Annonse om of-
fentlig ettersyn bar inneholde et kartutsnitt som viser omradets avgrensning eller en nedfo-
tografert prinsippskisse av planen eller tekstdelen som klart viser hva planen omfatter. |
annonsen bgr eiendommers navn, adresse, gards- og bruksnummer og andre opplysning-
er ga klart fram, slik at alle bergrte far ngdvendig grunnlag for a reagere. Miljgverndepar-
tementet skal ikke ha planen ved offentlig ettersyn.

Ved offentlig utleggelse skal berarte fagmyndigheter fa tilsendt planforslaget til formell ut-
talelse. Kommunens vurdering av plansaken ma framga av oversendelsen. Fristen for
merknader i forbindelse med utleggingen skal veere minst 30 dager. Det kan imidlertid ten-
kes reguleringssaker som er sa enkle og oversiktlige at det ikke er behov for en sa lang
frist som 30 dager. Det faste planutvalget kan da fastsette en kortere frist.

For store og kompliserte saker, og f.eks. der en sak legges ut til offentlig ettersyn i ferieti-
den kan det veere aktuelt & sette en lengre frist. | saker som bergrer organer med sjeldne
mater bgr ogsa fristen vurderes forlenget.

Kulturminnemyndighetene har etter kulturminnelovens § 9 krav pa 3 maneders frist med
mulighet for ytterligere forlengelse for & finne ut om planen innebeerer en konflikt med au-
tomatisk fredete kulturminner. Selv. om kommunen har satt kortere frist, kan planen ikke
ferdigbehandles sa lenge denne fristen lgper.

Dokumentversjon 1.00 6. utgave, februar 2009. Side 138 av 168


http://www.lovdata.no/all/hl-19850614-077.html#27-1

Planveileder (Plan og kart etter plan- og bygningsloven)
Kapittel 5 Reguleringsplan

Kommunens administrasjon har plikt til & rapportere om framdrift i saksbehandlingen av
reguleringsforslag nar behandlingen tar lang tid. Det faste utvalg for plansaker skal under-
rettes dersom saken ikke er behandlet innen 24 uker etter beslutning om utlegging til of-
fentlig ettersyn. Det gjelder for planer som ikke har veert til annen gangs behandling i det
faste utvalg for plansaker nar det har gatt 24 uker etter farstegangsbehandling.

| praksis betyr dette at kommuneadministrasjonen ma rapportere nar det gar mer enn 24
uker mellom farstegangsbehandling og andregangsbehandling i det faste utvalg for plan-
saker. Rapportering skal skje i alle reguleringssaker, ikke bare nar forslag er fremmet av
private, og vil effektivisere kommunens behandling ogsa av planforslag kommunen selv
har tatt opp.

Tidsfrist for rapporteringen regnes fra den dag vedtak om utlegging til offentlig ettersyn blir
truffet. Det gjelder ogsa nar denne beslutningen er delegert til kommunens administrasjon.

Rapporteringen bgr gi en redegjarelse for hvorfor behandlingen tar lang tid. Det kan dreie
seg om planer som reiser vanskelige og prinsipielle planspgrsmal, eller saker som pa
grunn av omfang og motstaende interesser krever mer tid. Rapporteringsordningen far
ogsa betydning for bebyggelsesplaner, jf. henvisningen til pbl § 27-1 nr. 2 i pbl § 28-2
flerde ledd.

Fagmyndighetene ma gjgre det klart om deres uttalelser er faglige rad eller innsigelse som
i tilfelle gjer at planen ikke kan vedtas av kommunestyret. Dersom reguleringsplanforslaget
er i samsvar med kommuneplanen skal det foreligge nye og tungtveiende grunner for a
reise innsigelse mot planen.

Figur 24. Eksempel pa kunngjaring av offentlig ettersyn.

FJELLFJORD KOMMUNE
Radhuset, 0000 Fjellnes
TIF00 00 00 00 Telefax 11 11 11 11

REGULERING

OFFENTLIG ETTERSYN

Planutvalget har i mgte den 29.11.2008 vedtatt at fglgende forslag til reguleringsplan skal legges ut
til offentlig ettersyn etter plan og bygningsloven 8§ 27-1 nr. 2:

GOLFBANE PA FARMEN GARD, GNR 28, BNR 1-3, FLATEN

Planforslaget er en flatereguleringsplan med bestemmelser datert 29.9.2008, og illustrasjonsplan.
Planomradet bestar i hovedsak av Farmen gard, ast for E66 og ser for dagens Rv 22 pa Flaten.
Planomradet er pa ca 1000 da. lllustrasjonsplanen inneholder forslag til en 18-hulls golfbane, en
korthullsbane samt treningsomrader. Arealet i planen foreslas regulert til spesialomrade, golfbane.
Atkomst til golfbanen er forutsatt & ga via vegserviceanlegget ved E66.

Forslag til reguleringsplan med bestemmelser og illustrasjonsplan er lagt ut til offentlig ettersyn péa
Teknisk etat, Radhuset, Fjellnes og Biblioteket, Flaten.

Eventuelle uttalelser / merknader til planforslaget rettes til Fjellfjord kommune, Reguleringsavdeling-
en, Radhuset, 0000 FJELLNES, innen 26. januar 2009.

Reguleringssjefen
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5.6.2 Planforslag med konsekvensutredning

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 16-2. Krav om konsekvensutredning for planer med vesentlige virkninger

For fylkesplaner og kommuneplaner som fastsetter retningslinjer eller rammer for
fremtidig utbygging, samt for reguleringsplaner som kan ha vesentlige virkninger for
miljg, naturressurser eller samfunn, gjelder bestemmelsene om konsekvensutred-
ninger i kapittel Vll-a i tillegg til saksbehandlingsbestemmelsene i § 19-4, § 20-5, § 27-
109 § 27-2.

For reguleringsplaner som omfattes av bestemmelsene om konsekvensutredninger gjelder
seerskilte krav til dokumentasjon av planforslaget. Krav til reguleringsplaner som er omfat-
tet av Forskrift om konsekvensutredninger er neermere omtalt i Miljgverndepartementets
veileder Konsekvensutredninger. Veilederen omhandler KU-forskriften og forholdet til plan-
legging etter plan- og bygningsloven.

Det understrekes at det er virkningene av planen som helhet som skal vurderes, ikke bare
det tiltaket eller de tiltakene som utlgser behandling etter KU-forskriften.

| planforslag med konsekvensutredning skal det dessuten gjgres rede for:

e Behov for og i ngdvendig grad stille krav til undersgkelser og miljgoppfalgingspro-
gram for & overvake og klargjgre faktiske virkninger av reguleringsplanen. Miljgopp-
falgingsprogrammet skal sikre at forslagsstiller, i samarbeid med bergrte tilsyns-
myndigheter, overvaker virkninger av reguleringsplanen, herunder tar stilling til
eventuelle uforutsette virkninger, og treffer egnede utbedringstiltak.

e Kommunen som planmyndighet kan bestemme at det skal utarbeides et slikt milja-
oppfalgingsprogram.

e Behov for og i ngdvendig grad sette vilkar med sikte pa & begrense og avbgte ne-
gative virkninger i form av skader eller ulemper som fglger av planforslaget.

For planforslag som omfattes av bestemmelsene om konsekvensutredninger bgr hgrings-
fristen ikke settes kortere enn seks uker, jf KU-forskriften § 9 farste ledd.

For reguleringsplaner som omfattes av Forskrift om konsekvensutredninger gjelder seerlige
bestemmelser om at det skal tas hensyn til konsekvensutredningen ved 2. gangs behand-
ling av planforslaget. Blant annet skal det i saksframlegget eller innstillingen til vedtak ga
fram hvordan virkningene av planforslaget med konsekvensutredning og innkomne uttalel-
ser er vurdert og hvilken betydning disse er tillagt.
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5.6.3 Saksbehandling av reguleringsplan uten innsigelse
("Egengodkjenning”)

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

8 27-2 Reguleringsvedtak

1. Nar forslaget er ferdigbehandlet av det faste utvalget for plansaker selv, legges det
fram til kommunestyret for vedtak, eventuelt i alternativer. Er kommunestyret ikke
enig i forslaget, kan det sende saken tilbake til ny behandling, i tilfelle med retnings-
linjer om det videre arbeid.

Kommunen kan fatte endelig planvedtak med rettsvirkning hvis
¢ Eventuell utredningsplikt for planen eller tiltak knyttet til planen er oppfylt.
e Det ikke foreligger innsigelse til planen etter haring.
e Eventuell innsigelse er trukket tilbake av det organ som har fremmet den.

e 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.

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

Kommunen kan ikke fatte endelig planvedtak hvis
e Det foreligger innsigelse til planen og kommunen ikke vil ta den til fglge.

e Utredningsplikt for tiltak knyttet til planen ikke er oppfylt.

Kommunestyrets reguleringsskjgnn

Kommunestyrets vedtak om innholdet i en reguleringsplan bygger pa det sakalte frie
skjgnn. For & holde rettslig mal ma skjgnnet veere forankret i plan- og bygningslovens be-
stemmelser om bruk og vern av arealer og utbygging. Det innebaerer at et bredt spekter av
hensyn er aktuelle, men noen faller utenfor, jf. pbl § 2. Videre ma vedtaket oppfylle de al-
minnelige forvaltningsrettslige krav til saklighet og rimelighet m.v., og planen ma veere be-
handlet og utformet i samsvar med bestemmelsene i pbl kap. VII. Reguleringsplan.
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5.6.4 Saksbehandling av planforslag med innsigelse

Ga til Innhold

Nar planforslaget er sendt pa haring og lagt ut til offentlig ettersyn har statlige fagmyndig-
heter, fylkeskommunen og nabokommune mulighet til & legge ned innsigelse mot forsla-
get. Det forutsetter at det ikke har veert fremmet innsigelse mot eller kunne veert fremmet
innsigelse mot det samme forholdet i tidligere plan som er mindre enn ti &r gammel. En
innsigelse betyr at kommunestyret ikke har kompetanse til & vedta planen.

Innsigelse

Plan- og bygningsloven (pbl.)

8§ 27-2 Reguleringsvedtak

“2. Dersom det foreligger innsigelser mot planen fra fylkeskommunen, nabokom-
munene eller fra statlig fagmyndighet hvis saksomrade blir bergrt, ma reguleringsplan
som er vedtatt av kommunestyret sendes departementet som avgjgr om planen skal
stadfestes. Hvis departementet stadfester planen, kan det etter at kommunen er gitt
have til & uttale seg, gjgre de endringer i planen som finnes pakrevd. Dette ma imid-
lertid ikke medfare at planen endres i hovedtrekkene.

Det kan ikke fremmes ny innsigelse mot forhold fastsatt i formal og bestemmelser
som det tidligere har veert fremmet innsigelse mot, og som har blitt avgjort i lgpet av
de ti foregaende ar. Det kan heller ikke fremmes innsigelse mot forhold i plansak som
det kunne veert fremmet innsigelse mot i forbindelse med en tidligere plan om samme
forhold vedtatt i lgpet av de ti foregaende ar. Departementet avgjer ved uenighet mel-
lom kommunen og innsigelsesorganet om innsigelsesadgangen etter denne bestem-
melse er avskaret. | tilfeller som nevnt i tredje punktum far kommunens planvedtak
farst virkning nar departementet har avgjort at innsigelsesadgangen er avskaret. Der-
som departementet finner at innsigelsesadgangen er i behold tas saken opp til stad-
festing pa vanlig mate."

Bergrte statlige fagorgan, fylkeskommune og nabokommune har adgang til & fremme inn-
sigelse der kommunale planer er i strid med nasjonale og viktige regionale interesser. Med
berart statlig fagmyndighet menes det organ som av sentral myndighet er utpekt til & ivare-
ta vedkommende sektors faglige interesser i planleggingen etter plan- og bygningsloven.
Adgangen til & gjare innsigelse omfatter bare viktige konfliktsaker som ledd i planproses-
sen, etter at ordinaer medvirkning er gjennomfgrt. Innsigelse ma fremmes fgr kommunen
vedtar reguleringsplanen.

Innsigelsen kan innholdsmessig ga pa realiteten i planen eller pa formelle forhold, f.eks.
utforming av en planbestemmelse, lovligheten av et beskrevet arealbruksformal, eller pa
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selve saksbehandlingen nar et spagrsmal ikke er ferdig utredet og avgjarelsen derfor bar
utsettes. Det kan ogsa reises innsigelse der planutkastet eventuelt kommer i konflikt med
pagaende planarbeid pa fylkesniva.

Innsigelsen skal veere 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 ved-
kommende organ som har reist innsigelse eller fylkesmannen / fylkeskommunen. Her vil
det veere viktig at kommunen bruker samarbeidsarenaer som planforum og eventuelle ar-
beidsgrupper som er opprettet tidlig i planprosessen.

Innsigelse ma fremmes innen lovens frist og gjelde forhold som ikke er avklart i tidligere
plan.

Mekling

Dersom det etter avsluttet hgring foreligger innsigelse fra en statlig fagmyndighet, nabo-
kommune eller fylkeskommunen som kommunen ikke vil ta til falge, bar det foretas mek-
ling mellom partene. Meklingen foretas av fylkesmannen med ngdvendig planfaglig bi-
stand fra fylkeskommunen.

Mekling er ikke lovpalagt. Det vil ikke vaere 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 kommunestyret sendes til fylkesmannen som sa
skal sende planen videre til Miljgverndepartementet for stadfesting.

Oversendelse til departementet

Kommunens oversendelse skal inneholde fglgende
e Dokumentliste

e Planens dokumenter: Plankart og tilhgrende reguleringsbestemmelser i 4 eksem-
plarer, planbeskrivelse, kommunestyrets vedtak

¢ Innsigelsen(e)
o Redegjarelse for konflikten og begrunnelse for ikke a ta hensyn til innsigelsen.

e Saksframstilling med dokumentasjon som gir fylkeskommune, fylkesmann og de-
partementet et fullstendig bilde av konflikten og kommunens behandling.

e Uttalelse fra de myndigheter og organisasjoner mv som har interesser i saken samt
uttalelser fra de privatpersoner og bergrte grupper som har engasjert seg.
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e Redegjgrelse om planforslagets forhold til overordnede planer, rikspolitiske ret-
ningslinjer, tidligere planer og pagaende planarbeid.

Saksdokumentene skal veere ordnet i kronologisk rekkefglge.

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

Behandling i departementet

De vedtak Miljgverndepartementet kan gjgre ved behandling av reguleringsplan med inn-
sigelse er som fglger:

¢ Innsigelsen tas ikke til fglge. Kommunestyrets vedtak stadfestes, det gjgres ingen
endringer i planen.

¢ Innsigelsen tas ikke til fglge. Kommunestyrets vedtak stadfestes, det gjares likevel
visse endringer i planen.

¢ Innsigelsen tas helt eller delvis til falge. Det innebeerer ikke at kommunestyrets ved-
tak oppheves, men at det settes til side for de deler av planen som innsigelsen gjel-
der, samt at planen endres pa disse punkter.

5.6.5 Etter planvedtak

Ga til Innhold

5.6.5.1 Rettsvirkning av vedtatt plan
Reguleringsplan som det blir reist innsigelse mot og som blir behandlet av departementet
far rettsvirkning nar departementets vedtak foreligger.

Dersom innsigelsen trekkes, slik at planen ikke blir behandlet av departementet, far planen
rettsvirkning fra det tidspunkt innsigelsen trekkes.
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5.6.5.2 Kunngjgring og oversendelse av vedtatt plan

Plan- og bygningsloven (pbl.)

8 27-2 Reguleringsvedtak

"3. Kommunen skal kunngjgre planen straks den er vedtatt og i tilfelle stadfestet.
Avtrykk av planen sendes til fylkeskommunen og departementet. Kunngjgringen skal
som regel skje i minst 2 aviser som er alminnelig lest pa stedet. Den skal klart angi det
omrade planen omfatter og gi opplysninger om de frister som er nevnt i &8 32 nr. 1 an-
net ledd og § 42 annet ledd. Kommunen skal la vedtak om regulering til fornyelsesom-
rader (8 25 nr. 8) med radighetsinnskrenkningene etter § 31 nr. 4 tinglyses pa de be-
rgrte eiendommer. Grunneiere og rettighetshavere i omradet bar sa vidt mulig varsles
seerskilt ved brev. Brevet skal inneholde opplysninger om eventuell klageadgang etter
8 27-3 (jfr. forvaltningslovens kap. VI) samt de frister som er nevnt i § 32 nr. 1 annet
og tredje ledd og § 42 annet ledd.

Finner departementet at reguleringsplan som er sluttbehandlet i kommunen strider
mot nasjonale interesser, fylkesplan eller arealdelen av kommuneplanen, kan det - et-
ter at kommunen er gitt hgve til & uttale seg - av eget tiltak oppheve planen eller gjare
de endringer som finnes pakrevd. Departementets endringer ma ikke medfgre at pla-
nen endres i hovedtrekkene.”

Nar planen er egengodkjent av kommunestyret eller eventuelt vedtatt og stadfestet av de-
partementet, skal den kunngjgres. Annonsen skal angi hvilket omrade det gjelder, klage-
adgang og frister for erstatning og eventuell innlgsning. Grunneierne og rettighetshavere
bar sa vidt mulig i tillegg varsles saerskilt ved brev.

| saker der planvedtaket omfatter tiltak som er konsekvensutredet, skal vedtaket i saken
med begrunnelse offentliggjeres som angitt i pbl § 33-7. Det ma ga fram av kunngjaringen
at:

e vedtaket er gjort pa bakgrunn av konsekvensutredningen

e berarte og interesserte ved forespgrsel hos kommunen kan fa en skriftlig redegje-
relse av hvordan konsekvensutredningen og hgringsuttalelsene til den har veert
vurdert, og hvilken betydning disse er tillagt ved vedtaket. Dette gjelder seerlig nar
det gjelder valg av alternativ og fastsetting av vilkar for & avbgte skadevirkninger.

Endelig reguleringsplankart med tilhgrende reguleringsbestemmelser skal kommunen
sende til fylkesmannen og fylkeskommunen, med ett eksemplar til hver. Dette gjelder ikke
planer stadfestet av departementet. | slike saker sender departementet plankart og be-
stemmelser og avgjgrelsen i saken til kommunen og fylkesmannen og fylkeskommunen.
Fylkesmannens eksemplar vil etter forskrift om offentlig arkiv bli avlevert til statsarkivene
etter 25-30 ar.
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Reguleringsplaner som innsendes til arkivering skal veere lysbestandige og produseres pa
en papirkvalitet som er godkjent av Riksarkivaren. Riksarkivaren har informert fylkesmen-
nene om ngdvendig papirkvalitet pa plankartene. Fylkesmannen vil kunne gi neermere in-
formasjon om dette. Papir pa lerretsbunn vil normalt vaere godkjent, men er ikke et krav.

Figur 25. Eksempel pa kunngjering av vedtak.

FIJIELLFJORD KOMMUNE
Radhuset, 0000 Fjellnes
TIF00 00 00 00 Telefax 11 11 11 11

REGULERING

MELDING OM REGULERINGSVEDTAK
I medhold av plan- og bygningsloven § 27-2 nr. 1 vedtok Fjellfiord kommunestyre i mgte den
20.11.2008 fglgende reguleringsplaner:

HOVIN KIRKEGARD MED UTVIDELSE
PlanID 2008014. Planomradet er p& ca 34 daa, hvorav utvidelsen er pa ca 16 da. Planen omfatter
ogsa trafikkomradene i tilknytning til kirken og kirkegarden.

DEL AV OSPLI, FLATEN

PlanID 2008015. Planomradet omfatter eiendommene der tidligere Hellen skofabrikk l&, samt bolig-

eiendommene fram til Gamlevegen pa Flaten. Planen omfatter endring av reguleringsformalet fra in-
dustri til boliger. Den ubebygde delen reguleres til omrade for konsentrert smahusbebyggelse, mens
den bebygde delen reguleres til omrade for frittliggende smahusbebyggelse.

DEL AV GNR 174, BNR 2 M. FL., KVERNDALEN

PlanID 2008016. Planomradet er pa ca 27 daa, og ligger gst for Kverndalsvegen og sar for Sme-
dalsvegen i Kverndalen. Planen viser 10 nye boligtomter i omrade for konsentrert smahusbebyggel-
se, samt at Smedalsvingen er fgrt frem til Kverndalsvegen. Ca 5,8 daa er omregulert fra friomrade til
konsentrert smahusbebyggelse.

NORDVEGEN VEST, LAKSVEGEN @ST, HOVEDADKOMST FRA VANNVEGEN

PlanID 2008017. Dette er 3 reguleringsplaner for sikring av adkomst fram til Dalmoen flystasjon, fra
E66 via Vannvegen og fra Rv 199 i Fjordnes kommune. For Laksvegen Vest gjelder vedtaket kun
den delen som ligger i Fjellfjord kommune. Planene har tilknytning til vedtatt plan for Vaktomrade
Dalmoen flystasjon. De nye vegene er regulert byggeomrader for offentlig formal nord for flystasjo-
nen, samt spesialomrade for vegetasjonsbelte @st for denne. For Hovedadkomst fra Vannvegen in-
nebeerer dette en endring av stadfestet reguleringsplan for stamflyplassen.

GNR 299, BNR 44, «<SKOGNAR», PA NES

PlanID 2008018. Planomradet er pa ca 13 daa, og ligger i Seetregrenda, inntil kommunal veg som
gar fra Skogkrysset til Nes. Planen viser 8 nye boligtomter i omrade for frittiggende smahusbebyg-
gelse, samt gang- / sykkelveg langs den kommunale vegen.

For ovennevnte vedtak gjelder:

Kommunestyrets endelige vedtak kan i henhold til plan- og bygningsloven 88 27-3 og 15, jfr. forvalt-
ningslovens kap. VI, paklages til departementet. Eventuelle klager fremsettes skriftlig og sendes
Fjellfiord kommune, Planutvalget, 0000 Fjellnes, innen 8. januar 2009. Eventuelle krav om erstatning
eller innlgsning ma fremsettes innen 3 - tre - ar fra denne offentlige kunngjgringen av vedtaket, jfr.
plan- og bygningsloven 8§ 32 og 42. Eventuelle krav ma fremsettes skriftlig for Fjellfjord kommune.

Reguleringssjefen
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5.6.5.3 Innkalling / endring, av vedtatt plan, jf. pbl. 8 27-2 nr. 3 andre ledd

Plan- og bygningsloven (pbl.)

8 27-2 Reguleringsvedtak

(Nr. 3 annet ledd)

“Finner departementet at reguleringsplan som er sluttbehandlet i kommunen strider
mot nasjonale interesser, fylkesplan eller arealdelen av kommuneplanen, kan det - et-
ter at kommunen er gitt hgve til & uttale seg - av eget tiltak oppheve planen eller gjagre
de endringer som finnes pakrevd. Departementets endringer ma ikke medfgre at pla-
nen endres i hovedtrekkene."

Departementet har hjiemmel til & oppheve eller endre reguleringsplan som er egengodkjent
av kommunestyret, dersom den er i strid med nasjonale interesser, fylkesplan eller areal-
delen av kommuneplanen. Det ma betraktes som en sikkerhetsventil. Bestemmelsen blir
derfor ikke mye brukt i praksis. Den tar farst og fremst sikte pa situasjoner der de normale
behandlingsrutinene svikter. Nar avtrykk (eksemplar) av reguleringsplanen skal sendes
fylkesmannen i stedet for til departementet, vil det bli fylkesmannens oppgave & underrette
departementet om planen er i strid med nasjonale interesser, fylkesplanen eller arealdelen
av kommuneplanen.

For en plan kan oppheves eller endres ma kommunen gis anledning til & uttale seg. Even-
tuelle endringer ma ikke fare til planen endres i hovedtrekkene. Hvis det er aktuelt med
vesentlige endringer, ma planen tilbake til kommune for ny behandling med nytt offentlig
ettersyn mv. Det er ikke gitt noen tidsfrist for hvor lang tid etter kommunestyrevedtak de-
partementet kan innkalle reguleringsplaner pa denne maten.

Det ma veere hensynet til helt sentrale nasjonale interesser nedfelt i rikspolitiske retnings-
linjer, stortingsmeldinger mv., som ligger til grunn for vurderingen. | forbindelse med Re-
gjeringens oppfalging av St.meld. nr. 29 (1996-97) Regional planlegging og arealpolitikk
og Stortingets behandling av denne, jf. Innst. S.nr. 219 (1996-97) har departementet ek-
sempelvis innkalt planer som kommer i konflikt med nasjonal jordvernpolitikk, kjgpesenter-
stopp og hensynet til landskap av nasjonal og internasjonal verdi.

| praksis vil innkalling kunne veere aktuelt i tilfeller hvor ny nasjonal politikk er vedtatt etter
at den lokale planprosessen er avsluttet, slik at regionale myndigheter pa hgringstidspunk-
tet ikke hadde tilstrekkelig politisk grunnlag for & fremme innsigelse.
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5.6.5.4 Klage

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 27-3 Klage over reguleringsvedtak

“Departementets vedtak i reguleringssaker kan ikke paklages.

Kommunestyrets endelige vedtak i reguleringssaker kan etter denne lovs § 15 pa-
klages til departementet. Det kan likevel ikke klages pa forhold som har veert avgjort
tidligere gjennom klage eller innsigelse péa reguleringsplan eller bebyggelsesplan. Kla-
gen forelegges det faste utvalget for plansaker som - hvis det finner grunn til a ta kla-
gen til falge - legger saken fram for kommunestyret med forslag til endring av vedta-
ket, og ellers gir uttalelse og sender saken gjennom fylkesmannen til departementet.”

Ingen av departementets reguleringsvedtak kan paklages, det vaere seg stadfestingsved-
tak eller vedtak av statlig plan etter pbl § 18.

| reguleringssaker er det bare kommunestyrets positive vedtak om a fastsette regulerings-
plan eller & endre slik plan som kan paklages. Beslutning om forkastelse av private forslag
behandles etter pbl § 30. Dette innebaerer at negative vedtak vedrgrende private regule-
ringsplanforslag ikke kan paklages, jf ogsa Planavdelingen informerer nr. 2/96, artikkel 7.

Endelig vedtak bade om regulerings- og bebyggelsesplan kan paklages til fylkesmannen
av parter og andre med rettslig klageinteresse. (Delegert fra Miljgverndepartementet 1. juli
1986). Etter pbl § 15 kan ogsa fylkesmannen, statlige myndigheter og nabokommunen
klage. Nar fylkesmannen selv klager vil saken bli behandlet av settefylkesmann utpekt av
Fornyings- og administrasjonsdepartementet. Fylkesmannens vedtak i klagesaken kan
ikke paklages videre til departementet.

Det kan ikke klages nar:

e det er klaget pa, og avgjort klage, pa samme forhold tidligere

e innholdet av planen er avklart giennom departementets behandling av innsigelse pa
reguleringsplan eller bebyggelsesplan.

Det kan klages nar:

e planen medfarer en annen arealbruk enn tidligere fastsatt (for eksempel fra bolig til
kontor)

¢ planen inneholder nye bestemmelser som ikke har veert kjent tidligere (for eksem-
pel grad av utnytting, husplassering og lignende)

e dersom det foreligger vesentlige mangler ved saksutredningen eller saksbehand-
lingen, for eksempel at konsekvensutredningen for tiltaket er mangelfull, jf. i den
forbindelse forvaltningsloven § 41.
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Se ogsa rundskriv T-2/04 Om endringer i plan- og bygningsloven.

Hvis endringen er av betydning, kan vedtak om & endre planen under klagebehandlingen
forst gjares etter at saksbehandlingsreglene om hgring og varsling m.v. er fulgt. Endring
som er av mindre vesentlig karakter kan gjgres av det faste planutvalget etter bestemmel-
sene i pbl 8§ 28-1 nr. 2 og 4, jf. forvaltningslovens 88 16 og 17.
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5.7 Endring av plan

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 28-1 Endring og oppheving av reguleringsplan

1. For endring og oppheving av reguleringsplan gjelder 88 27-1 og 27-2 tilsvarende.

2. Mindre vesentlige endringer i reguleringsplan kan gjgres av det faste utvalget for
plansaker. Endringer som kan medfare gkte utgifter for kommunen skal pa forhand
legges fram for kommunestyret. For reguleringsplaner som gjelder riks- og fylkesveg
kan mindre vesentlige endringer som falge av tekniske forhold i gjennomfaringsperio-
den gjares av vegsjefen.

3. Er tomteinndeling ikke fastsatt i reguleringsplanen, kan den fastsettes av det fas-
te 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 regule-
ringsplan. Det gis nedenfor noen holdepunkter for grensegangen mellom vesentlig og
mindre vesentlig endring.

| noen grad ma det veere opp til et skjgnn i det enkelte tilfelle hvor grensen gar. Det kan
derfor ikke gis uttammende retningslinjer. Selv om mindre vesentlig endring av regule-
ringsplan behandles noe enklere enn reguleringsendring etter pbl § 28-1, gjelder bestem-
melsene om samrad og medvirkning ogsa for slike endringer. Det innebaerer blant annet at
berarte sektormyndigheter ma gis anledning til & uttale seg.

Som hovedprinsipp gjelder at en mindre vesentlig endring ikke ma endre hovedtrekkene i
planen. Den ma derfor ikke innebaere at viktige forutsetninger for & gjennomfare planen
blir nevneverdig forandret. Endringen ma blant annet ikke medfare gkt konfliktniva, dvs. ny
eller starre konflikt mellom bergrte interesser. Hvis det faste planutvalget er i tvil om end-
ringen er vesentlig eller mindre vesentlig, bgr saken behandles som vesentlig etter pbl §
28-1nr 1.

Grensegangen mellom vesentlig og mindre vesentlig endring av reguleringsplan er et
skjgnnsspgrsmal som ma vurderes konkret i hvert enkelt tilfelle. Nedenfor er det gitt noen
holdepunkter for slik vurdering:

Vesentlig reguleringsendring, som ma behandles etter pbl § 28-1 nr 1

e Planendring som tydelig vil fgre til gkt konfliktniva. Dette gjelder spesielt dersom
statlig fagmyndighet eller fylkeskommunen har gatt i mot et forslag om "mindre"
planendring.
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Endring i planens funksjonelle innhold, f. eks. ved & utelate et reguleringsformal el-
ler innfgre et nytt reguleringsformal eller endre planens begrensning.

Endring av reguleringsformal regnes som regel som vesentlig endring, f.eks. fra
park til byggeomrade. Dette gjelder spesielt hvis formalene er vesentlig forskjellige,
slik at formalsendringen innebaerer nevneverdige konsekvenser for bergrte interes-
ser eller hgyner konfliktnivaet mellom disse.

Endring av bebyggelsens karakter, for eksempel gkning av bygnings etasjetall fra 2
til 3, anses vanligvis som en vesentlig endring. Holdepunkt for dette er pbl § 70,
som blant annet slar fast at bygning pa mer enn 2 etasjer (gesimshgyde over 2 m
og mgnehgyde over 9 m) bare kan fgres opp etter hjemmel i kommuneplan, regule-
ringsplan eller bebyggelsesplan.

Andre forskyvninger i vegtrasé enn de som er nevnt nedenfor under mindre vesent-
lige endringer.

Mindre vesentlig reguleringsendring, som kan behandles etter pbl § 28-1 nr 2

Mindre justering av formalsgrense.

Endring av reguleringsformdl kan under visse forutsetninger regnes som mindre
vesentlig. | sa fall ma den ikke innebaere nevneverdig endring i forutsetningene for
a kunne gjennomfare planen for gvrig. Det avgjgrende er endringen sett i forhold til
planen som helhet og de formalene den skal fremme. Det samme gjelder ogsa be-
slektete formal, slik at formalsendringen ikke medfarer nevneverdige endringer for
de bergrte interesser eller hgyner konfliktnivaet mellom disse.

@kning fra 3 til 4 etasjer vil vanligvis kunne anses som mindre vesentlig.

Mindre forskyvning av vegtrasé, mindre innskrenkning av avstanden mellom byg-
gegrenser og mindre endring i vertikalprofilet. For riksveger og fylkesveger ma de
uansett pa forhand veere forelagt vegvesenets regionkontor.

Mindre justering av tomtegrense.
Endret orientering eller plassering av bebyggelsen pa en enkelt tomt.
Oppfering av en noe annen hustype enn forutsatt.

Plassering av garasje pa en tomt i tillegg til den gvrige bebyggelsen.

Blir det faste planutvalgets vedtak paklaget, kan skjgnnet over hvorvidt det foreligger ve-
sentlig endring eller ikke overprgves etter vanlige regler. Det ma ogsa kunne overprgves
av domstoene hvis saken bringes dit. Domstolene har likevel inntatt en reservert holdning
mot & overprgve grensedragningen sa lenge den ligger innenfor rammen av et forsvarlig
skjgnn og bygger pa en riktig tolkning av loven og dens formal (Jf Rt. 1969 side 568 og Rit.
1975 side 246).

Planer som er mer enn 10 ar, eller som har vist seg & vaere i utakt med dagens krav til et
godt fysisk miljg bar uansett tas opp til ny behandling etter pbl 8 28-1 nr 1. Slike planer bar
ikke endres gjennom mindre vesentlige endringer eller dispensasjoner.
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5.8 Rettsvirkninger og planen som rettslig dokument

Ga til Innhold

5.8.1 Rettsvirkning

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 31. Virkninger av reguleringsplan

“1. Endelig reguleringsplan er straks bindende for alle tiltak som nevnt i 88 81, 86a,
86b og 93 innenfor planens omrade. Det samme gjelder fradeling til slike formal.
Grunnen kan heller ikke pa annen mate tas i bruk eller fradeles til formal som vil vans-
keliggjare gjennomfgringen 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 a foreta ekspropriasjon i medhold av reguleringsplan
eller bebyggelsesplan etter 8 35 nr. 1 og 2 bortfaller dersom ikke kommunestyrets
vedtak om ekspropriasjon er gjort innen 10 ar etter at planen er kunngjort etter § 27-2
nr. 3.

For omrader regulert til fornyelse (8§ 25 nr. 8) bortfaller ekspropriasjonsretten og ra-
dighetsinnskrenkningene etter nr. 4 for de eiendommer som kommunestyret, eller
eksproprianten etter § 35 nr. 6, ikke har begjeert skjgnn for innen 5 ar.

3. Nar offentlig veg blir nedlagt i henhold til reguleringsplan for omrader hvor det er
eller skal bli tettbebyggelse, gjelder ikke § 8 i vegloven av 21. juni 1963.

4. Fra den tid vedtak om regulering til fornyelsesomrade (§ 25 nr. 8) er gjort kjent i
samsvar med § 27-2 nr. 3 kan grunneier (rettighetshaver) innenfor omradet ikke gjare
rett gjeldende 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 bindende for arealbruk, fradeling, bygge- og
anleggsvirksomhet innenfor planomradet.
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Rettsvirkningen av en plan vil fglge av den arealbruk 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 ogséa veaere stor variasjon fra plan til plan hvilke restriksjo-
ner som legges pa arealene.

Rettsvirkningene er fgrst og fremst relatert til oppfaring av bygninger og plassering av an-
legg. Pbl &8 31 nr. 1 innebzerer at den arealutnyttelse som er fastsatt pa reguleringsplan-
kartet og de bestemmelser som er knyttet til planen etter pbl 88 25 og 26 skal innebeere
forbud mot igangsettelse av slike bygge- og anleggstiltak som omfattes av pbl 8§ 81, 86 a,
86 b og 93.

Pbl § 84 om varige konstruksjoner, anlegg og vesentlige terrenginngrep er ikke lenger med
i oppregningen av paragrafer i pbl § 31 nr. 1. Etter lovendringen av 1995 gar disse tiltak
inn under pbl § 93 direkte, jf. bokstavene a), i), og j) og omfattes dermed av henvisningen
til denne paragraf.

| omrader som omfattes av reguleringsplan er rettssituasjonen slik at tiltak etter pbl § 93,
meldepliktige tiltak etter pbl 88 81, 86 a), 86 b) og midlertidige og transportable bygninger,
konstruksjoner og anlegg ikke kan plasseres i strid med plan og bestemmelser. Rettsvirk-
ningen pavirkes ikke av bestemmelsene i Forskrift om saksbehandling og kontroll i bygge-
saker (SAK), Kap Il Tiltak som er unntatt fra byggesaksbehandling.

| enkelte tilfelle, f.eks. nar det gjelder de sektortiltak som gar inn under SAK § 6 og de
mindre tiltak som gar inn under SAK § 7 som innebzerer unntak fra en rekke av bygnings-
lovens byggebestemmelser og fra saksbehandlingskrav 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 antikvarisk eller annen kulturell verdi. Vi-
dere kan det veere aktuelt i planer med omfattende sektortiltak & gi reguleringsbestemmel-
ser med krav tilsvarende de materielle bestemmelser som det er gjort unntak fra i SAK § 6,
f. eks. vedrgrende miljgforhold, plassering av tiltak m.v.

Etter pbl § 31 nr. 1 andre punktum kan det videre ikke gjennomfgres andre tiltak som kan
vanskeliggjgre gjennomfgringen av planen eller formalet med den. Et viktig men vanskelig
spagrsmal er saledes hvilke andre fysiske tiltak enn bygninger og anlegg (som er avhengig
av sgknad eller melding) som gar inn under denne del av bestemmelsen.

Landbrukstiltak som f.eks. skog- og landbruksveger, grefting, bakkeplanering og masseut-
tak ogsa til husbehov m.v. i omrader regulert til friluftsomrade eller naturomrade kan veere i
strid med planen. Ogsa drenering og nydyrking av urgrt areal, treslagskifte og anlegg av
skogsbilveger kan tenkes a vanskeliggjare gjennomfgringen av planen hvis omradet er
regulert til annet enn landbruk.

Nar det i bestemmelser er stilt vilkar for gjennomfgringen av planen, f.eks. om gjennomfg-
ring av avbgtende tiltak, opparbeidelse av angitte tekniske anlegg, seerskilte begrensinger
i bruken og seerskilte krav til bebyggelsen m.v., kan en byggherre ikke innrette seg etter
planen uten ogsa a oppfylle de vilkar som er fastsatt.
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Rettsvirkninger av regulering i sj@ / vassdrag er tilsvarende som pa land dvs. at bygge- og
anleggstiltak som ikke er i samsvar med planen vil vaere forbudt. Dersom sjgomrader eller
vassdrag disponeres til naturvernformal eller annen form for “bandlegging”, vil allmennhe-
tens bruk ogsa kunne veere i strid med planen. | slike tilfeller er det viktig at reguleringsbe-
stemmelsene er presist utformet.

Reguleringsplan fastsetter ikke eierform. Plan vil derfor normalt ikke veere til hinder for at
eiendom seksjoneres.

Pa bakgrunn av endringene i pbl § 93 vil ogsa gjenopptakelse, og vesentlig utvidelse av
igangveerende virksomhet bli fanget opp som sgknadspliktige tiltak. Derved blir de ogsa
omfattet av planens rettsvirkninger.

Rettsvirkningene av planen er begrenset til den omradeavgrensning som er vist pa plan-
kartet. Rettsvirkningen kan saledes omfatte grunnen, undergrunnen, sjgomrader og vass-
drag 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.
veere bergrt av rettsvirkningene.

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 kommu-
nens 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 fgr saken er sendt til
behandling 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 avgjgrelsestidspunkt.

Forbudene som etableres er straffesanksjonerte, og ulovlige tiltak og ulovlig bruk i strid
med planen kan kreves rettet eller stanset etter sanksjonsbestemmelsene i plan- og byg-
ningsloven.

Rettsvirkningene etter pbl § 31 gjelder bade vedtak om reguleringsplan som angitt i pbl §8
18, 22, 24, reguleringsendring etter pbl § 28-1 nr. 2 og bebyggelsesplan etter pbl § 28-2.

Planen er videre grunnlag for ekspropriasjon, og for opparbeidelseskrav og for refusjons-
beregning. Planen som ekspropriasjonsvedtak foreldes 10 ar etter at den ble vedtatt, men
arealbruksvirkningene av planen star ved lag inntil planen endres, oppheves eller settes til
side av en nyere plan. Dersom kommunen skal oppnd ny ekspropriasjonsadgang for
samme plan, ma planomradet undergis ny planprosess. Ekspropriasjon er litt mer utfarlig
omtalt under kap 5.8.2 Erstatning og innlgsning og kap 5.8.3 Ekspropriasjon.

| forhold til regulering til byfornyelse innebaerer planen ytterligere restriksjoner slik at
grunneier selv ikke kan gjennomfgre planen, og han kan heller ikke disponere eiendom-
men rettslig pd en mate som vil vanskeliggjare eller fordyre fornyelsen.
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Reguleringsplan gir ikke private noen velervervet og 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 8 35
til & omgjare forvaltningsvedtak 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. pbl §
95 nr. 2.

5.8.2 Erstatning og innlgsning
Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 32. Erstatning for tap ved reguleringsplan og bebyggelsesplan

“1. Medfarer en reguleringsplan eller bebyggelsesplan ved bestemmelser om byg-
gegrense innenfor veglinjen eller av andre seerlige 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 medfarer at eiendom som
bare kan nyttes til landbruksformal ikke lenger kan drives regningssvarende. Ved re-
gulering 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 bebyggel-
sesplan er kunngjort etter § 28-2 femte ledd.

Er grunnen bebygd, har eieren (festeren) det samme krav nar bebyggelsen er fjer-
net. Kravet ma i sa fall veere satt frem senest 3 ar etter dette tidspunkt.

Erstatning for tap ved reguleringsplan som blir utarbeidet og vedtatt av departe-
mentet eller av kommunen i medhold av § 18, skal nar ikke annet er bestemt betales
av staten.

2. Nar en eiendom bebygges i henhold til reguleringsplan eller bebyggelsesplan
som gir den en vesentlig bedre utnytting enn andre eiendommer i omradet, og verdien
av disse som falge av dette er blitt betydelig forringet, kan deres eiere (festere) ved
skjgnn tilkjennes erstatning hos eieren av den farstnevnte eiendom. Erstatningsbelg-
pet kan ikke settes hgyere enn den verdigkning som den bedre utnytting medfarer for
vedkommende eiendom, etter fradrag for de refusjonsbelgp som eieren (festeren) i til-
felle er blitt tilpliktet & betale i medhold 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 av-
gjgrelse av erstatningsspgrsmalet nar endelig reguleringsplan eller bebyggelsesplan
foreligger. Erstatningsbelgpet forfaller til betaling nar byggearbeider er satt i gang,
men tidligst 3 maneder etter at belgpet er endelig fastsatt.”
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Det alminnelige utgangspunkt er at grunneiere og rettighetshavere ikke har krav pa kom-
pensasjon for restriksjoner som reguleringsplaner og bebyggelsesplaner farer med seg.
Kommunen kan ogsa som bred hovedregel endre arealdisponeringen i et omrade f.eks. fra
byggeomrade til landbruksomrade uten erstatning for reguleringen. Spgrsmalet om erstat-
ning vil normalt farst veere aktuelt i forbindelse med eventuelt grunnerverv for giennomfg-
ringen 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 likevel i visse unntakstilfelle vaere aktuelt at en ny plan medfarer radighetsinn-
skrenkninger som betinger erstatning, jf. pbl § 32. Lovens vilkar er fglgende:

e Eiendommen skal veere ubebygd.

e Regulerings- / bebyggelsesplanen medfgrer at eiendommen blir gdelagt som byg-
getomt som falge av byggegrenser langs veg eller av andre saerlige grunner. Eien-
dommen ma heller ikke kunne nyttes p& annen regningssvarende mate. For eien-
dommer som bare kan nyttes til landbruksformal ma reguleringsplanen medfare at
eiendommen ikke lenger kan drives regningssvarende.

e Krav om erstatning ma veere satt frem senest 3 ar etter at reguleringsplanen / be-
byggelsesplanen er kunngjort eller reguleringsendring er gjort kjent. Dersom be-
byggelsen blir fiernet etter kunngjaring / bekjentgjaring, skal fristen pa 3 ar regnes
fra den tid bebyggelsen ble fjernet.

e For eiendommer som reguleres til naturvernformal etter pbl § 25 farste ledd nr. 6
skal erstatningsvurderingen forankres i naturvernlovens 88 20, 20 b) og 20 c). Dette
innebaerer at hvis reguleringen medfgrer radighetsinnskrenkninger som tilsvarer
vern til naturminne eller naturreservat skal grunneier ha erstatning for det gkono-
miske tap reguleringsinngrepet er arsak til. For de avrige verneformer, f.eks. land-
skapsvern vil hovedregelen om erstatningsfrihet gjelde med mindre reguleringsinn-
grepet er s omfattende at det blir aktuelt med erstatning etter alminnelige retts-
grunnsetninger, jf. Grunnloven § 105, jf. grl. § 97. Pbl § 32 er forstatt slik at den i
forhold til Grunnlovens § 105 inneholder de unntak som gir grunnlag for erstatning i
forbindelse med reguleringsvedtak etter plan- og bygningsloven.

Kommunen vil normalt velge & erverve en eiendom ved ekspropriasjon etter pbl § 43 der-
som det er utsikt til at et erstatningskrav vil kunne fare frem.

Etter pbl § 42 fgrste ledd kan en grunneier eller fester kreve at ekspropriasjon straks blir
foretatt dersom det foreligger regulerings- eller bebyggelsesplan som medfarer at det kan
foretas ekspropriasjon etter pbl § 35 nr. 1 eller pbl § 35 nr. 6 for s vidt gjelder grunn som
er avsatt til formal som nevnt i pbl § 25 farste ledd nr. 3, 4, 7 og 8, offentlige trafikkomra-
der, friomrader, fellesomrader og fornyelsesomrader. Vilkarene for & kreve innlgsning etter
pbl § 42 er langt pa veg sammenfallende med vilkarene for erstatning etter pbl § 32. Inn-
lgsningsreglene er et unntak fra regelen om at det er kommunen som bestemmer eksprop-
riasjonstidspunktet, og de gir saledes grunneier en mulighet til & fremskynde den offentlige
overtakelsen av en eiendom.

Ny plan eller endring av eksisterende plan kan hindre gjennomfgring av et planlagt bygge-
tiltak i samsvar med tidligere gjeldende plan. Dette kan fare til erstatning for spilte prosjek-
teringskostnader i forbindelse med utarbeidelse av byggetegninger. Utbygger har her i god
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tro utarbeidet disse i tillit til gjeldende plan uten a ha veert orientert om eller hatt kjennskap
til det nye planarbeidet.

Rettspraksis gar ellers ut pa at det ikke gis erstatning til dekning av slike faktiske kostna-
der i forbindelse med planlegging av tiltak. Det er saledes bare utgifter som knytter seg til
utarbeidingen av sgknad om byggetillatelse som kan falle inn under denne erstatningsord-
ningen.

5.8.3 Ekspropriasjon
Ga til Innhold

Etter pbl § 35 gir reguleringsplan og bebyggelsesplan ekspropriasjonshjemmel til gjennom-
faring av alle de formal som kan legges ut i slik plan dog med unntak for omrader lagt ut til
landbruksformal etter pbl § 25 farste ledd nr. 2. Bade staten og kommunen kan gjennom-
fare ekspropriasjon uten at det er ngdvendig med seerskilt samtykke til & gjennomfare
ekspropriasjonsskjgnnet. Ogsa fylkeskommunen har ekspropriasjonsrett til visse formal.

Nar det gjelder ekspropriasjon til fornyelse etter pbl § 25 farste ledd nr. 8 kan kommunen
overlate til en tredje part & gjennomfare eventuell ekspropriasjon. Videre kan grunneier
eller fester med samtykke fra kommunestyret fa samtykke etter pbl § 38 til ekspropriasjon
av tiltak som kreves opparbeidet etter pbl §8 67 og 67 a) som vilkar for a dele eller bebyg-
ge en eiendom. Dette omfatter atkomst, avlgpsanlegg og fellesareal samt parkbelte i in-
dustriomrade.

For gvrig gir pbl 8 36 kommunen adgang til & ekspropriere til byggegrunn til ny tettbebyg-
gelse m.v., og etter pbl § 38 kan kommunen 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 innebaerer tvangsoverdragelse av eiendom eller rettigheter mot vederlag
som fastsettes av skjgnnsretten etter reglene i vederlagsloven.

5.8.4 Opparbeidelseskrav

Ga til Innhold

| forbindelse med sgknad om deling av eiendom etter pbl § 63 nr. 3 eller om byggetillatelse
etter § 93, faglger det av loven at kommunen skal eller kan kreve tilknytning til tekniske an-
legg, eller opparbeiding av veg, vann og avlgp m.m. etter bestemmelsene i pbl 88 65-67
a). Opparbeidelsesplikten gjelder i utgangspunktet ogsa tiltak etter pbl § 81, 8 82 og § 87
nr. 2 (§ 87 nr. 2 bare nar det etableres nye boenheter).
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Pbl 8 67 gjelder plikt til opparbeiding av slike anlegg i strak som omfattes av regulerings-
plan og / eller bebyggelsesplan for & sikre viderefaring av tekniske anlegg etter hvert som
et strgk bygges ut.

Opparbeidelse kan kreves i strgk som er lagt ut til utbygging eller rastoffutvinning etter pbl
§ 20-4 forste ledd nr. 1 eller 3 nér 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 / avkjgrsel), som sgkes fradelt eller bebygget som forlengelse av en eksis-
terende veg. Vegen kan kreves opparbeidet i regulert vegbredde inntil 10 meter med til-
legg av ngdvendige sidearealer for skjeeringer og fyllinger.

Opparbeidelsesplikten er som hovedregel begrenset 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 avkjarsel forankres i pbl § 67a.

Ogsa ledninger ma legges fra naermeste hovedledning 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
giennomfgrt etter de krav som er satt fra kommunen.

5.8.5 Refusjon
Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven har regler i kap. IX Refusjon mv. om at den som ma opparbeide
ngdvendige fellesanlegg 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 a fordele utgiftene til opparbeidelse av ngdvendige tek-
niske fellesanlegg og fellesarealer, jf. bl.a. reglene i pbl kap. Xl Byggetomta om hvilke
tekniske krav som stilles til byggetomta for at den skal kunne bebygges. Et av grunnkrave-
ne for & kunne kreve refusjon er at det aktuelle strak er regulert eller planvurdert, jf. omtale
foran av hvilke tiltak som kan kreves opparbeidet, og kravet om plangrunnlag eller plan-
vurdering. Refusjon kan kreves bade av offentlig myndighet og av private.
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5.8.6 Dispensasjon

Ga til Innhold

Plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 7 Dispensasjon

Nar seerlige grunner foreligger, kan kommunen, dersom ikke annet er fastsatt i ved-
kommende bestemmelse, etter sgknad gi varig eller midlertidig dispensasjon fra be-
stemmelser i denne lov, vedtekt eller forskrift. Myndigheten til & gjare vedtak om dis-
pensasjon 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 dispensasjonsmyndig-
het 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
sekeren ved dispensasjonstidens utlgp eller ved palegg uten utgift for kommunen ma
fierne eller endre det utfarte eller opphgre med midlertidig tillatt bruk eller 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 aksep-
terer disse forpliktelser. Erkleeringen kan kreves tinglyst. Den er bindende for pantha-
vere og andre rettighetshavere i eiendommen uten hensyn til nar retten er stiftet og
uten hensyn til om erklaeringen er tinglyst.

Far det gjgres vedtak, skal naboer og gjenboere varsles pa den maten som nevnt i
§ 94 nr. 3. Seerskilt varsel er likevel ikke ngdvendig nar dispensasjonssgknad frem-
mes samtidig med sgknad om tillatelse etter § 93 eller nar sgknaden apenbart ikke
bergrer naboens interesser. Ved dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, regule-
ringsplan, bebyggelsesplan eller fra denne lovs 88 17-2 og 23, skal fylkeskommunen
og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte bergrt, veere gitt hgve til & uttale
seg far dispensasjon gis.

Paragraf 7 gir det faste utvalg for plansaker hjemmel til & dispensere fra planen. Det kan
ikke gis dispensasjon uten at det foreligger saerlige grunner. Dette innebeerer at ingen har
krav pa dispensasjon.

Godkjent plan innebaerer at arealbruken er vurdert gjennom en omfattende beslutnings-
prosess hvor de ulike interessene har hatt anledning til & delta. Det skal derfor ikke vaere
enkelt a fravike reguleringsplan gjennom dispensasjon. En dispensasjon fra godkjent plan
innebeerer at det er godkjent et avvik fra planen uten at selve planen dermed er blitt end-
ret. Dispensasjon vil dermed veere mest aktuelt ved midlertidige og tidsbestemte unntak,
men kan ogsa gis ved varige unntak hvor det likevel ikke anses gnskelig a endre selve
planen.

Vesentlige planforutsetninger ma ikke fravikes ved bruk av dispensasjon. | slike tilfeller bar
det i tilfelle reises forslag om endring av planen.
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5.8.6.1 Seerlige grunner

Uttrykket “szerlige grunner” ma sees i forhold til de offentlige hensyn som skal ivaretas
gjennom planleggingen. Dersom tiltaket umiddelbart strider mot disse hensyn, foreligger
det ikke szerlige grunner, 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 «saerlige grunner» se ellers «Planavdelingen
informer nr. 2/95x».

Sivilombudet har uttalt falgende om dette:

“Ombudsmannen har i tidligere saker uttalt at for at lovvilkaret “seerlige grunner” skal veere
oppfylt, ma det foreligge spesifiserte, klare grunner som etter en naermere konkret vurde-
ring er av en slik karakter og har en slik tyngde at de kan sla igjennom over for 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 foreta en konkret og reell vurdering av alle relevante forhold. | vurderingen er det
viktig a vektlegge hva det aktuelle omradet er utlagt til i planen og den begrunnelsen som
er gitt for dette. Det bar 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 and-
re myndigheters interesser er ivaretatt eller pa annen mate er sikret for en spesiell bruk.

Som nevnt foran i kapittel 5.3 Requleringsformal og reguleringsbestemmelser kan kom-
munestyret i tilknytning til den enkelte plan klargjare hvilke hensyn som ivaretas i planen,
og som vil ha betydning for vurderingen av om det foreligger “seerlige grunner” for a dis-
pensere. Imidlertid ma vurderingen av seerlige grunner alltid foretas konkret, og det kan
ikke trekkes opp generelle retningslinjer 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 vurde-
ringen av om dispensasjon skal / bgr gis, jf. lovens begrep “kan”.

5.8.6.2 Saksbehandling

Spgrsmalet om dispensasjon skal varsles til naboer far det faste utvalg behandler dispen-
sasjonssaken. Bergrte sektormyndigheter hvis saksomrade blir direkte bergrt og fylkes-
kommunen skal gis anledning til a uttale seg.

Kommunen ma vurdere hvem som er bergrte parter og aktuelle hgringsinstanser. En
giennomgang av aktuelle innspill til planen samt saksbehandlingen av planen kan gi hol-
depunkter for & vurdere hvilke interesser som berares. Det kan f.eks. vaere fagmyndighe-
ter som har stilt krav til saksbehandlingen ved sluttbehandling av arealdelen. Disse vil
veere naturlige hgringsparter sammen med andre aktuelle interessenter i omradet.
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Sektormyndighetene, fylkeskommunene og kommunene bgr sgke a finne praktiske og
forutsigelige rutiner for nar sektormyndighetene og fylkeskommunene 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 seerlige grunner. Det vises ellers til rundskriv T-5/84 Dispensasjon om forholdet mel-
lom dispensasjon og mindre vesentlig endring av reguleringsplan.

5.8.6.3 Klageadgang for statlig fagorgan og fylkeskommune

De kommunale bygningsmyndigheter er ikke fratatt vedtaksmyndighet ved at et statlig eller
fylkeskommunalt myndighetsorgan gar i mot at dispensasjon gis, (som tilfellet er ved inn-
sigelse mot planforslag). Kommunale organer kan derfor gjgre vedtak i strid med statlig
fagmyndigheters eller fylkeskommunal interesser, der slike er ivaretatt i bindende areal-
planer.

Loven har imidlertid en utvidet klageadgang for offentlige organ. Pbl § 15 “Forholdet til for-
valtningsloven og klage” gir statlige etater og fylkeskommunen adgang til & paklage vedtak
om dispensasjon. Spgrsmalet om gyldigheten og holdbarheten av et dispensasjonsvedtak
I strid med sektormyndighetenes eller fylkeskommunens interesser vil da kunne etter- og
overprgves av Miljgverndepartementet (fylkesmannen). Det er imidlertid en forutsetning at
offentlige myndigheter som har innsigelseskompetanse, ikke avstar fra & fremme innsigel-
se for sa & bruke klageretten etter pbl § 15.

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.

5.8.6.4 Endring av dispensasjonskompetanse

Lovreglene om dispensasjon og dispensasjonsadgang kan ikke oppheves i planvedtak.

Det kan imidlertid bestemmes i vedkommende plan at myndigheten til & dispensere fra
planen legges til et annet organ enn det faste utvalg for plansaker. Dette gjgres av kom-
munestyret i planvedtaket, eller av Miljgverndepartementet i forbindelse med stadfesting
av en plan som det er reist innsigelse mot.

Dispensasjonskompetansen kan f.eks. legges til formannskapet, kommuneplanutvalget
eller kommunestyret selv, der kommunestyret finner at lokale hensyn tilsier at dispensa-
sjoner skal vurderes og avgjgres av et hgyere kommunalt myndighetsorgan.

Milijgverndepartementet har i ett tilfelle bestemt at myndigheten til & avgjgre dispensa-
sjonssaker midlertidig ble lagt til fylkesmannen i pavente av at grensen mellom byggeom-
rade og landbruksomrade ble endelig avklart.
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5.9 Plan- og bygningsloven og forhold til sektorlovene
Gé til Innhold

Innledning

Planlegging og forvaltning av arealbruk og andre naturressurser skal som et hovedprinsipp
forega etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Dette gar direkte fram 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 forenkling av regelverk om arealdisponering i annet lovverk med plan-
og bygningsloven i Innst. O. nr. 30 (1988-89). | stagrst mulig utstrekning skal beslutninger
om arealdisponering og om bruk og vern av naturressurser tas av lokalt, sektorngytralt og
folkevalgt organ.

En rekke sektorlover har imidlertid bestemmelser om disponering av arealer og naturres-
surser innenfor sine spesielle saksomrader. Disse lovene handheves for det meste av fag-
etater 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 virkeomrade 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), utgjgr sam-
let en ganske uensartet lovgivning. Det ma derfor sgkes tilpasningsdyktige lgsninger etter
konkret vurderinger i forhold til hver enkelt lov.

Blant annet kan dette skje ved bruk av “samtykkemodellen”. Etter denne vil sektorlovens
regler for saksbehandling opprettholdes, men det innfares krav om at planmyndigheten ma
samtykke i at saker ferdigbehandles etter sektorloven, dersom de er i strid med plan etter
plan- og bygningsloven.

| saker hvor sektorlov og plan- og bygningslov krever szerskilt behandling ma siktemalet
veere a fa parallellitet i behandlingen, slik at man slipper separate og etterfglgende be-
handlinger. Dette siste vil medfgre bade stor uklarhet og forsinkelser 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 fgrer til rene arealdisponeringsvedtak vil lgsningen her kunne veere at
sektorlovens materielle regler opprettholdes, men saksbehandlingen skal forega i samsvar
med reglene i plan- og bygningsloven.
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Det falger av formalsparagrafen i pbl 88 1, 20-6 og 31 m.fl. at rettsvirkningene av planer
gjelder fullt ut ogsa for tiltak og arealbruk som omfattes av sektorlov, dvs. at plan- og byg-
ningsloven og sektorlov gjelder side om side.

Aktuelle lover som bergrer arealdisponering er bl. a.:

Lov 14. desember 1917 nr. 17 om vassdragsrequleringer

Lov 21. juni 1963 nr. 23 Veglov

Lovens § 12 fastlegger at planleggingen etter vegloven skal skje etter plan- og bygningslo-
vens bestemmelser om arealplanlegging. Vegplan kan ikke veere i strid med bindende
arealdel av kommuneplan, reguleringsplan eller bebyggelsesplan.

Lov 19. juni 1970 nr. 63 om nhaturvern
Etter 8 18 skal vernevedtak fglge tilneermet samme saksgang som statlig reguleringsplan
etter pbl § 18.

Lov 28. november 2003 nr. 98 om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonslo-

ven) mv

Lov 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner
Fredningsvedtak etter 88 5, 15 og 21 treffes av Riksantikvaren. Behandling av frednings-
saker fglger for gvrig samme saksgang som statlig reguleringsplan etter pbl § 18.

Lov 15. juni 2007 nr. 40 om reindrift (reindriftsloven)

Lov 17. juni 2005 nr. 101 om eigedomsreqistrering (matrikkellova)
Ny lov som vil erstatte delingsloven (se nedenfor) fra den tid Kongen bestemmer (8 52).

Lov 23. juni 1978 nr. 70 om kartleqging, deling og registrering av grunneiendom (Delings-

loven)

Loven blir opphevet fra den tid Kongen bestemmer, jf matrikkellova § 52.

Lov 21. desember 1979 nr. 77 om jordskifte 0.a. (jordskifteloven)
Etter § 41 skal jordskifteretten ta hensyn til planer etter plan- og bygningsloven.

Lov 13. mars 1981 nr. 6 om vern mot forurensninger og om avfall (forurensningsloven)
Forurensningsspgrsmal skal om mulig sgkes lgst for starre omrader under ett og pa
grunnlag av oversiktsplaner og reguleringsplaner. Hvis virksomheten vil veere i strid med
endelige planer etter plan- og bygningsloven skal forurensningsmyndigheten bare gi tilla-
telse etter forurensningsloven med samtykke fra planmyndighetene (samtykkemodellen).

Lov av 29. mai 1981 nr. 38 om viltet
| viltlovens § 7 er inntatt et generelt krav om at hensynet til viltinteressene skal innpasses i
oversiktsplanleggingen etter plan- og bygningsloven.
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Lov 8. juni 1984 nr. 51 om havner og farvann m.v.
Etter § 27 inngar havneplanlegging som del av kommune- og fylkesplanleggingen etter
plan- og bygningsloven.

Lov 17. juni 2005 nr. 79 om akvakultur (akvakulturloven)

Lov 29. juni 1990 nr. 50 om produksjon, omforming, overfgring, omsetning, fordeling og
bruk av energi m.m. (energiloven)
Denne loven har ingen samordningsbestemmelse med plan- og bygningsloven.

Lov 15. mai 1992 nr. 47 om laksefisk og innlandsfisk m.v.
| lovens § 7 er inntatt et generelt krav om at hensynet til laks- og innlandsfiskeinteressene
skal innpasses i oversiktsplanleggingen etter plan- og bygningsloven.

Lov 11. juni 1993 nr. 101 om luftfart (luftfartsloven)

Lov 12. mai 1995 nr. 23 om jord (jordlova)

Etter jordlova § 2 gjelder ikke bestemmelsene i § 9 om arealdisponering og § 12 om forbu-
det mot deling eller omdisponering av eiendom som nyttes eller kan nyttes til jordbruk eller
skogbruk i omrader som:

e i reguleringsplan eller bebyggelsesplan er lagt ut til andre formal enn landbruk og
fareomrade.

e i bindende arealdel av kommuneplan er lagt ut til byggeomrade, omrade for rastoff-
utvinning eller landbruks-, natur- og friluftsomrade der grunnutnyttelsen er i sam-
svar med bestemmelser om spredt bebyggelse som krever at det foreligger bebyg-
gelsesplan far deling og utbygging kan finne sted.

Lov av 24. november 2000 nr. 82 om vassdrag og grunnvann (vannressursloven).
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5.10 Saksframstilling og saksmateriale

Ga til Innhold

5.10.1 Juridisk bindende planmateriale

Vedtatt regulerings- eller bebyggelsesplan bestar vanligvis av godkjent / stadfestet plan-
kart og ett sett tilhgrende bestemmelser. Disse utgjer det juridiske dokumentet som far
rettsvirkninger etter pbl § 31. Det juridiske dokumentet kan framstilles tredimensjonalt. For
a fa planen entydig, kan det veere ngdvendig & malsette deler av den.

5.10.2 Redigering av reguleringsbestemmelser
For & gjgre bestemmelsene oversiktlige og for & gi et grunnlag for ensartet oppbygging av
bestemmelsene fra reguleringssak til reguleringssak, bgr de redigeres slik:
e Overskrift med kommunens navn.
- Navn eller annen betegnelse pa reguleringsomradet, eventuelt gnr / bnr.
- Dato pé plankartet: siste revisjonsdato og dato for kommunestyrets vedtak.
e Fellesbestemmelser.
e Bestemmelser for de enkelte byggeomrader.
e Bestemmelser for andre reguleringsformal.
e Andre aktuelle bestemmelser.

e Bade bestemmelsene for de enkelte reguleringsformal og fellesbestemmelsene bar
falge tematiseringen i pbl § 26, jf kap 5.3.3. Reguleringsbestemmelser etter § 26.

5.10.3 Planfremstilling og annet saksmateriale

Planen bgr veere framstilt enkelt og den ma vaere ngyaktig, slik at forstdelsen blir entydig,
bade p.g.a. planens rettsvirkninger for den enkelte og fordi den skal veere et grunnlag for
utbygging og gjennomfaring. Forstaelige planer er ogsd nadvendig for at plan- og byg-
ningslovens 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. For reguleringsplaner
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som omfattes av Forskrift om konsekvensutredninger skal planforslaget med konsekvens-
utredning bygge pa det fastsatte programmet for planarbeidet.

lllustrasjoner (eksempler pa konkrete Igsninger) og skisser, for eksempel snitt og perspek-
tiver og / eller modeller, er med pa & klargjgre hva planen innebeerer for utbygging i plan-
omradet. lllustrasjonsplaner er ikke rettslig bindende. Det kan i reguleringsbestemmelsene
likevel fastsettes at illustrasjonsplan skal ha samme rettsvirkning som planen. Det forutset-
ter at slike supplerende dokumenter behandles og vedtas som del av planen. | motsatt fall
er de ikke rettslig bindende.

5.10.4 Forholdet til andre planer
Ga til Innhold

Forholdet til andre reguleringsplaner

Forholdet til andre gjeldende reguleringsplaner som bergrer omradet ma ga fram av
saksmaterialet. Ved reguleringsendringer pa mindre arealer ma virkninger av endringen ga
fram av planmaterialet.

Forholdet til kommuneplanen

Hgringsinstansene ma i sin saksbehandling kunne vurdere planomradet i forhold til omra-
der omkring. Planomradet ma derfor vises pa et oversiktskart, som bgr veere et eks. av
kommuneplanens arealdel (herunder eventuell kommunedelplan eller “tematisk kommu-
nedelplan”).

Andre overordnede planer og opplysninger

| planbeskrivelsen som skal fglge planen, skal det gis en omtale av eventuelle rikspolitiske
retningslinjer som pavirker planen og forholdet til fylkesplanen. F.eks. forutsetter rikspoli-
tiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planlegging at plansaken falges
av en beskrivelse av konsekvenser for barn og unge.

Eventuelle avvik fra kommuneplanens arealdel ma grunngis spesielt. Det samme gjelder
awvik fra fylkesplan, rikspolitiske retningslinjer eller andre overordnede planer og retnings-
linjer. Ubegrunnete avvik kan fgre til innsigelse fra bergrte fagorganer.

| planbeskrivelsen redegjgres det ogsa for forholdet til trafikkstay, annen forurensning og
andre miljgspgrsmal av betydning, kommunikasjoner, servicefunksjoner, granne omrader
og andre forhold som har betydning for vurderingen av innholdet i og konsekvensene av
planen.
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5.10.5 Saksmateriale ved formell behandling

Ga til Innhold

Nedenfor falger en oversikt over hvilket saksmateriale saken bgr inneholde nar den sen-
des for & innhente uttalelser fra fylkeskommunen og andre bergrte fagmyndigheter, nar
planen legges ut til offentlig ettersyn og ved behandling i kommunestyret. For planer som
omfattes av Forskrift om konsekvensutredninger gjelder saerskilte krav til dokumentasjon.

Oversendelse til fylkeskommunen og andre bergrte fagmyndigheter for uttalelse

Forslag til plankart med bestemmelser, oversiktskart, illustrasjoner og planbeskrivelse med
begrunnet redegjgrelse for forholdet til kommuneplanen og / eller fylkesplanen.

Offentlige ettersyn

Forslag til plankart med bestemmelser, oversiktskart, planbeskrivelse og illustrasjoner.

Behandling i kommunestyret

Saksframstilling, vedtaket i det faste utvalget for plansaker, plankart med bestemmelser,
planbeskrivelse, gjennomgang av merknadene til planforslaget og ngdvendig illustra-
sjonsmateriale for a gi god forstaelse av konsekvenser av de forslag det skal tas stand-
punkt til.

Dersom saken faller inn under bestemmelsene om melding og konsekvensutredning i lo-
vens kap. VIl a, ma ogsa godkjenningsbrev m.v. i KU-saken legges ved.

Saksframstilling

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 falge. Det ma grunngis der merk-
nader ikke er tatt til falge. Plandokumentene for siste behandling i det faste utvalget for
plansaker bgr klart angi hvor det foreligger innsigelser og merknader og om disse foreslas
tatt til falge. Innkomne merknader ma i sin helhet veere tilgjengelige for kommunestyret og
for klagebehandling og sentral saksbehandling etter innsigelser.

Behandlingsskjema

Byggsak Plan har god oversikt over saksgangen for reguleringsforslag. Les mer
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5.10.6 Avgrensning av planomradet

Ga til Innhold

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 sjag og / eller vann,
trekkes plangrensen langs den strandlinjen som er flomal i sjg og langs middelvannstand i
ferskvann.

Planomradet bagr omfatte de arealer som har en bruk som naturlig hgrer eller bar hgre
sammen. For gvrig bgr planen i stagrst mulig grad fglge naturlige grenser (elver, strand,
eksisterende eller planlagte veger m.v.) eller eiendomsgrenser.

Planer for veganlegg bgr ogsa omfatte tilstatende grunn som pavirkes av utbyggingen.
Planomradet bagr omfatte hele trafikkomradet slik som skjeeringer, fyllinger, stayskjerming
og frisiktsoner. P4 samme mate bgr planen i grensen mellom utbyggingsomrade og natur-
omrade, vassdrag m.v. ogsa omfatte de deler av naturomrader som pavirkes av utbyg-
gingen, slik at utbyggingen kan tilpasses landskapsforhold og bruken av naturomrader.

5.10.7 Avgrensning av formalene

Alle arealer i planomradet (land, ferskvann og sjg) skal angis med et arealbruksformal.
Planen ma vise klart hvilke reguleringsformal de enkelte arealer i planomradet er avsatt til.
Det kan ikke nyttes benevnelser som for eksempel “uregulert” eller “reserveareal”. 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 uspesifiserte arealer hol-
des utenfor.

5.10.8 Rettslige krav til planfremstillingen
og falgene av eventuelle feil

Planen er et enkeltvedtak og et rettslig grunnlag for utbygging, vern, refusjon, ekspropria-
sjon m.v. Jf. ogsd omtalen av planens rettsvirkninger i kapittel 5.8. Planen ma utformes slik
at den lgser alle aktuelle spgrsmal om arealbruk og bebyggelse innenfor planomradet.
Bare slik gir den grunnlag for en forsvarlig og lovmedholdig utbygging og gjennomfgring.
Legalitetsprinsippet innebaerer at reguleringen innholdsmessig bare kan ga sa langt det er
hjemmel etter pbl § 25 og § 26, jf. 8 2 og § 22.

De samme krav stilles til forenklet reguleringsplan etter pbl 8 24 og bebyggelsesplan etter
pbl § 28-2. Dersom en plan inneholder “bestemmelser” og “arealbruksformal” m.v. som
ikke har hjemmel i pbl, vil disse vaere ugyldige. Det ma i tilfelle vurderes konkret om planen
er delvis eller helt ugyldig. | utgangspunktet vil ugyldigheten ikke rekke lenger enn ugyldi-
ghetsgrunnene tilsier.
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