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Holth & Winge

* Vi gnsker:

« A gjgre alle landets kommuner gode i plan-
og bygningsrett.

« A styrke kunnskapsnivaet i forvaltningen.

« A bidra til at beslutninger om arealbruk
bygger pa korrekt forstaelse av jussen.

e Dette far vi til ved a tilby:

Kort om o0ss , * Kurs og forelesninger innen plan- og
bygningsrett m.m.

 Juridiske utredninger.




Dagens program

Del 1
Introduksjon




Del 1 Plan- og bygningsloven

e Det eri all hovedsak plan- og

bygningsloven som setter rammen for
arealbruken i Norge. - Plan- og bygningsloven er kanskje

* Plan- og bygningsloven er derfor det ikke (!en. viktigste mllmlo.voen, el
den viktigste loven for miljoet

V i kt i g St e Ve r kt ¢yet V i h a r fo r é i Va ret a Lofter om okt tilflytting og skatteinntekter kan gjore det krevende & vaere tro mot egne miljopolitiske mal, sier
klima- og naturhensyn. e

* Det er kommunene som star i
forstelinjen til a sikre at vare
miljgpolitiske mal og forpliktelser
etterleves.

e Klarer kommunen denne oppgaven?

Juristen.no—21.12.2021
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https://juristen.no/nyheter/2021/12/%E2%80%93-plan-og-bygningsloven-er-kanskje-ikke-den-viktigste-milj%C3%B8loven-men-den-viktigste

Del 1 Utfordringer

6400 MOLDE.
Telefon 072/51666.

Vil du bli kvitt bilvrak?

Dei i Hornindal kommune som vil bli kvitt bilvrak, kan henvende
seg til TEKNISK KONTOR, innan fredag 11. mars kl. 16,00.

Det er meininga at vraka skal keyrast pd Hornindalsvatnet 0
dumpast gjennom isen. |
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Del 1 Utfordringer

Naturen vi ofret De tomme

medoynene | kartene

MARTIN SKJAERAASEN, journalist
PATRICK DA SILVA S&£THER, fotograf

MADS NYBORG STQSTAD:. journalist OLIVER IVANOWITZ, fotagraf
RUBEN SOLVANG, journalist MARI GRAFSRONNINGEN, designer
PATRICK DA SILVA SATHER, fotograf SJUR SEIBT, utvikler

4. januar 2025 1. januar 2025

NRK 04.01.2025 NRK 11.01.2025

Lovbrudd tross vage lover N 4 i = G 2 : *.\\ {
NRK har fatt juristene i det anerkjente selskapet Holth & Winge til B i P & \8 pre p By
a vurdere materialet. -

Daglig leder Nikolai Winge understreker at de ikke har sett
grundig nok pa hver av de 100 sakene til & vurdere neyaktig hvilke

H OLT H & W] NG E av dem og hvor mange som bryter loven. Vl Sendte atte bIOlogel‘ for a Sjekke.



https://www.nrk.no/dokumentar/xl/nrk-avslorer-hvordan-norges-100-storste-naturinngrep-ble-til_-naturen-vi-ofret-med-oynene-lukket-1.17168283
https://www.nrk.no/dokumentar/xl/nrk-sendte-biologer-ut-i-hyttefelt_-fant-flere-trua-arter-og-verdifull-natur-1.17136521

Hvem har ansvaret?

| Tips oss | Stavanger Aftenblad
Kommunene raserer naturen

AFTENBLADET MENER: Kommunene klarer ikke a beskytte natur og
matjord. Noen ganger er lokalt selvstyre det samme som nasjonalt
vanstyre. Taperen er umistelige felles verdier.

Fra Rubetednane hyttefelt i Sirdal. Foto: Fredrik Refvem

Av Stavanger Aftenblad

Svekkelse av lokaldemokratiet
er ikke lesningen

Natlonen mener N “" o~ '.'f

% "ﬁ

Fortetting eller jomfruelig natur? Kommunene bar fortsatt styre over arealene sine, men staten ber begrense hvor og hvorfor
det kan bygges. Foto: Paul Kleiven

Publisert: 08.01.24 14:00 Del

NRK har pa grundig vis vist hvor mye natur vi bygger ned her i landet. Na ma
vi sparre oss: Trenger vi nye kjgpesentre og motorveier? Og hvor er det vi
bygger dem?

HOLTH & WINGE




Del 1 Hvem har ansvaret?

Kritiserer regjeringen etter avsloringer om
naturen: - Vare etterkommere vil deamme oss
hardt

NRK har funnet 44.000 inngrep i norsk natur. Fredrik Holth
mener regjeringen kunne forhindret mange av inngrepene -
hvis de bare ville.

Mads Nyborg Stestad
Journalist

5u Thet Mon
lournalist

Ruben Sclvang
Journalist

Vilde Haugen
Journalist

Publisert 8.jan. k. 18:14
Oppdatert 8. jan. kl. 20:16

KRITISK: Jurist Fredrik Holth ser pa NRKs dokumentasjon.

HOLTH & WI NGE EOTO- KRISTOFEFR SAVIK | NRK




Del 1 Hvem har ansvaret?

. o DR BRI s
o gﬁ‘ th. .f, - 3 Q b1
” 3 "‘ . " ‘ :k A1

Ll v T

KRONIKK

Naturen setter rammen for menneskelig
utvikling
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Mennesker har bygget ned naturen i mer enn 5000 ar. Na er
det pa tide at naturen far sette rammene.

Naturkrise stopper ikke denne
5 Karen — na vil han bygge ned
enda mer

FOTO: OLE BERG-RUSTEN | NTB

Landbruksministeren har sett ferdig NRK-serien «Oppsynsmannen», og hev seg
rett pa traden til VG.

HOLTH & WINGE



En oppfordring fra en ordfgrer...

* «Vi ma tgrre a tenke pG kommunens
beste, og en del ganger la lover vaere
lover.

Trenger vi folkevalgte og ansatte
| fremtiden, eller bare

byrakrater?
* Vi ma ogsa tgrre a gjgre det beste for
alle, derfor ma vi skyve regelverket for a ' Rade
lykkes. Jeqg oppfordrer naerliggende ¥ kommune

kommuner til G gjgre det samme.

» Jeg skal gj@re mitt for at Rade skyver
lovverket i riktig retning, og at vi ikke blir
bare en kommune som aksepterer alt, og
Igper etter lovene som er vedtatt.»

HOLTH & WINGE

litt altfor mange lover, palegg, regler og rapportering, som gjor det vanskelig, ja nesten umulig, a drive en kommune i
dag, skriver Rade-ordferer René Rafshol. Foto: Terje Holm

Fredrikstad blad — 06.01.2025



https://www.f-b.no/rade-ordforer-vi-ma-torre-a-skyve-regelverket/o/5-59-3487141

Naturbyrakrati?

e Forstar ikke kommunene loven?

* Vil ikke/klarer ikke kommunene 3
folge loven?

e Oppfattes lovgivning og lovens
krav til utredninger som
«naturbyrakrati»?

HOLTH & WINGE

Alle planer for utbygging i Norge skal skje pa grunnlag av oppdatert kunnskap. | saker som innebzerer store naturinngrep, er det spesielt viktig 4 utrede
naturinngrepene, skriver Erling Sande. lllustrasjonsfoto: Hakon Mosvold Larsen / NTB

Vi trenger fornuftig arealforvaltning, ikke mer
naturbyrakrati

Arealene vare blir forvaltet best nar de blir planlagt av ansatte med lokal kunnskap og lokale politikere - i et
samarbeid med innbyggere og neeringsliv.

N Erling Sande (Sp)
KOMMUNAL- OG DISTRIKTSMINISTER

puBLISERT 09.01.2025 - 12:24 @)=

Kommunal rapport—09.01.2025



https://www.kommunal-rapport.no/meninger/vi-trenger-fornuftig-arealforvaltning-ikke-mer-naturbyrakrati/799029

Hvem har ansvaret?

T N
Alle planer for utbygging i Norge skal skje pa grunnlag av oppdatert kunnskap. | saker som innebzerer store naturinngrep, er det spesielt viktig 4 utrede
naturinngrepene, skriver Erling Sande. lllustrasjonsfoto: Hakon Mosvold Larsen /NTB

Vi trenger fornuftig arealforvaltmng, ikke mer
naturbyrakrati

Arealene vare blir forvaltet best nar de blir planlagt av ansatte med lokal kunnskap og lokale politikere - i et
samarbeid med innbyggere og neeringsliv.

B Erling Sande (Sp)
KOMMUNAL- OG DISTRIKTSMINISTER

puBLISERT 09.01.2025 - 12:24 ((DE9E)

Debatt

Isin iver etter 3 forsvare det komam selvstyret klarer statsrad Erling Sande i realiteten 3 sparke bein under hele idee:
alforvaltningens omrade, skri Frk-{lhst i K Winge. e

Lovbrudd setter tilliten tll lokaldemokratlet i spill

i det kemmunale selvstyret pd

Reglene Stortinget har vedtatt, skal falges, uavhengig av sittende regjeringer. Derfor er det alvorlig at statsrad
Erling Sande ikke tar lovbruddene i arealsaker pa alvor.

Fredrik Holth Nikolai K. Winge
JIRIST [HOLTH & WINGE A5 JRIST { HOLTH & WINGE AS
PuBL

wesT 10.01,2025 - 09:26 W=

Saksbehandlingskrav og lokaldemokrati er ingen
motsetning

Kommunene kan ikke fravike saksbehandlingskravene | arealsaker, selv om innholdet | planen er en lokalpolitisk
avgjorelse,

Honne Harfem
SIVILOMBUD

Erling Sande:

Arealene vare forvaltes best ndr de blir
planlagt av ansatte med lokal kunnskap
og lokalpolitikere — i et samarbeid med
innbyggere og neeringsliv.

HOLTH & WINGE

Holth & Winge:

Reglene Stortinget har vedtatt skal
folges, uavhengig av sittende
regjeringer. Derfor er det alvorlig at
statsrdad Erling Sande ikke tar
lovbruddene i arealsaker pd alvor.

Sivilombudet:

Kommunene kan ikke fravike
saksbehandlingskrav i arealsaker, selv
om innholdet i planer er en lokalpolitisk
avgjarelse.




Del 1 Hvem har ansvaret?

* Er det kommunale selvstyret en trussel mot naturen?
lkke ngdvendigvis. Det kommunale selvstyret kan veere ngkkelen til en rask omstilling.
Mens endringer pa nasjonalt niva tar tid, kan kommunene endre kurs i dag.

« Kommunene har et meget vidt handlingsrom til a treffe beslutninger som alene, og i
sum, ivaretar naturen.

« Kommunene ma oppdage at det er mulig a ivareta klima- og naturhensyn, uten at dette
gar pa bekostning av vekstmal og neeringsinteresser.

* Dette forutsetter:
* At kommunene har kunnskap om virkemidlene i loven.
* At kommunene er villige til 3 bruke virkemidlene.
* At det finnes velfungerende kontrollmekanismer.

HOLTH & WINGE



Del 1 Nokkelen til suksess

* Det handler om a vaere bevisst pa hva man diskuterer:
* Faktisk og faglig argumentasjon: Klarlegging av sakens opplysninger.

e Rettslig argumentasjon: Bruk av juridisk metode for a finne svar pa et
rettslig spgrsmal.

 Politisk argumentasjon: Hva som er riktig prioritering og lgsning for
fellesskapets beste.

Hvor gar grensen
mellom juss og
politikk i plan- og
bygningsretten?

HOLTH & WINGE



Skillet mellom juss og politikk

* Hvorfor er det viktig a skille mellom juss og politikk?

e Skillet har betydning for blant annet:
e Fastleggelse av kommunenes handlingsrom og begrensninger.
* Rolle- og ansvarsfordeling mellom administrasjon og folkevalgte.
* Overprgving og kontroll av kommunenes vedtak.

HOLTH & WINGE



Del 1 Skillet mellom juss og politikk

- Sandefjord-politikerne diskuterer og
voterer over om norsk lov skal folges!

JUSSEKSPERT: Master i rettsvitenskap ved UiO i 2007, disputerte over doktoravhandlingen Kampen om arealene i
2012 og mottok H.M. Kongens gullmedalje. Har vart instituttleder og farsteamanuensis i miljgrett ved NMBU,

HOLTH & WINGE
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Del 2 Dispensasjon

* Plan- og bygningsloven bygger pa et premiss om at ny eller
endret arealbruk skal bestemmes gjennom plan.

 Hvert ar mottar kommunene naer 20 000 sgknader om
dispensasjon. Om lag 90 % av disse blir innvilget.

* Fra lovens forarbeider:
* Dispensasjon kan ogsa betraktes som en praktisk sikkerhetsventil.

* Dispensasjon er forbeholdt tilfeller hvor det er tale om mindre tiltak
der avviket fra lov eller plan ikke er omstridt eller kontroversielt, og
hvor planendring anses som et lite hensiktsmessig alternativ.

* Hvorfor er det et sa stort spenn mellom lovens intensjon og
kommunenes praksis?

HOLTH & WINGE



Plan- og bygningsloven § 19-2

Pbl. § 19-2: Dispensasjonsvedtaket

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser
fastsatt i eller i medhold av denne lov. Det kan settes vilkar for
dispensasjonen.

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller
nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene
ved a gi dispensasjon skal vaere klart stgrre enn ulempene. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsregler.

HOLTH & WINGE



Del 2 Juss eller politikk?

* Vilkarene i pbl. § 19-2 andre ledd ma vurderes pa grunnlag av
rettsanvendelse.

e Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242:

Vurderingen av om lovens vilkar for a kunne dispensere vil veere et
rettsanvendelsesskjgnn som kan overprgves av domstolene. Forvaltningslovens
regel om a vektlegge det kommunale selvstyret kommer saledes i betraktning
kun ved interesseavveiningen om dispensasjon skal gis nar lovens formelle vilkar
for a gi dispensasjon er oppfylt.

* Det betyr blant annet:
* Rettslige begrensninger for hvilke hensyn som kan tilleggs vekt.
» Skjerpede krav til begrunnelse.
* Full overprgving av Statsforvalteren, Sivilombudet og domstolene.
* Hensynet til det kommunale selvstyret har ingen vekt.

HOLTH & WINGE


https://www.regjeringen.no/contentassets/feaa16f059aa4db2b6ba095abf47c924/no/pdfs/otp200720080032000dddpdfs.pdf

Kravet om klar overvekt av fordeler

* Hvilke fordeler er relevante?

 Lovforarbeider, rettspraksis og Sivilombudet slar fast at det er
areal- og ressursdisponeringshensyn som kan tillegges vekt som fordeler.

* Det vil si: Objektive fordeler som er knyttet til eiendommen — ikke sgkerens
personlige interesser og behov.

e Borgarting (LB-2019-183702):

Bakgrunnen for dette er at bygningsmyndighetenes oppgave er a styre arealbruken og
forvalte et regelverk for bygninger og konstruksjoner som oppfares i et livslangt
perspektiv, mens eierforhold pa stedet ofte vil vaere skiftende...

e Spor: Vil tiltaket kunne avhjelpe en mangel eller dekke et objektivt behov
ved eiendommen. Vil tiltaket veere til nytte uavhengig av hvem som eier

eiendommen?
HOLTH & WINGE



Kravet om klar overvekt av fordeler

* Hva med sgkerens personlige gnsker og behov:

* LB-2019-183702:

Individuelle hensyn, og hensyn som er begrunnet i sgkers sarskilte situasjon,
som ikke er en objektiv fordel ved eiendommen, er i utgangspunktet ikke
relevante ved fordelsvurderingen.

* Forarbeidene:

Bestemmelsen dpner for at det i saker hvor det foreligger helt spesielle
sosialmedisinske, personlige og menneskelige hensyn, kan slike hensyn
tillegges vekt. Det understrekes at slike hensyn normalt ikke har avgjgrende
vekt i dispensasjonssaker etter plan- og bygningsloven.

* Eksempel pa sak hvor personlige hensyn kunne tillegges vekt: SOM
2024/221

HOLTH & WINGE


https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://www.sivilombudet.no/uttalelser/vekten-av-individuelle-hensyn-i-en-dispensasjonsvurdering/
https://www.sivilombudet.no/uttalelser/vekten-av-individuelle-hensyn-i-en-dispensasjonsvurdering/

Del 2 Dispensasjon
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Dispensasjon

Politikere som utgver
ombudsrollen i
dispensasjonssaker...

Hva er grunnen til at
politikerne gnsker a
behandle dispensasjons-
sgknader?

Bor egentlig politikere
behandle dispensasjons-
sgknader?

Eierne av hytta pa Osteya tok imot politikerne pa befaring forrige uke. Na har de fatt ja til a rive den, for sa a bygge ny. Foto:
Christian Brevik

HOLTH & WINGE



Eksempel pa dispensasjonsvedtak

Bygg- og miljgutvalget har behandlet saken i mgte 15.12.2023 sak 85/23
Mgtebehandling
Utvalget foretok befaring fgr saken ble behandlet.

Omforent forslag til vedtak fremsatt i mgtet:

Klagen tas til fglge.

| medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, innvilges sgknad om dispensasjon fra reguleringsplanens
punkt 3 som gjelder maks tillatt utnyttelsesgrad.

Utvalget har veert pa befaring, det er gitt tillatelse fra naboer, og kommuneplanens bestemmelser gir
mulighet for inntil 30 % BYA. Reguleringsplanen for omradet er fra 1979, og alle nye planer i samme

omrdade har hgyere tillatt BYA. Selv etter oppf@ring av hagestue er BYA kun pa 18,7%.

Votering
Omforent forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

HOLTH & WINGE



Del 2 Dispensasjon

HOLTH & WINGE

* Det er ofte svaert ulik praksis mellom
ansatte og folkevalgte |
dispensasjonssaker.

* Hva er arsaken til dette, og hvem har
egentlig rett?

* Hvordan behandles dispensasjons-
spknader hos dere?

HOLTH & WINGE




Planvask



Planvask

HOITH & WINGE

Dispensasjon etter plan- og bygningsloven Dispensasjoner fra arealplaner etter

En analyse av mulige lovendringer plan_ Og bygningsioven

En analyse av drsaker til at det sgkes om og innvilges ]urldISk Utrednlng . FoU

mange dispensasjoner, samt forslag til tiltak
Naturavtalens betydning for norsk rett

Beerekraftig arealbruk innenfor rammen av lokalt
selvstyre

patro 23/122022
DOKUMENTRODE: 10243824

Teod Mikaloi Winnah Fredrik Holth?, Erk Stange®, David N
bne

HOLTH & "
Juridisk utredning for Klimautvalget 2050 Utredning T——
RNl Grunnlag for veileder om revisjon av kommunale arealplaner -
A2 EVALUERING AV LOV- OG
FORSKRIFTSENDRINGER 2017/2018 I~

s il peidet a
I k Winge|
i {

DET KONGELIGE KOMMUNAL-
pri 2023 OG MODERNISERINGSDEPARTEMENT
—

Prop.149L

(2015-2016)

Proposisjon til Stortinget (forslag til lowedtak)

Endringer i plan- og bygningsloven

Juridiske styringsmidler for a oppna (mer effektive planprosesser,
HOLTH & WINGE | Henning &) NORKART cenkincermv

malet om et lavutslippssamfunn Larsen —  ASENINA forenklinger mv.)

Utredning I-og k tementet, ber 2022
Utarbeidet av H
HOLTH & winGE [[IXET{T | Henning

Holth & Winge AS

6. mai 2024

HOLTH & WINGE




Planvask

1 I
HOITH & WINGE L
Dispensasjon etter plan- og bygningsloven Dispen|
En analyse av mulige lovendringer
Utredning :
En analyse av| nng rel
mange di Grunnlag for veileder om revisjon av kommunale arealplaner
e norsk rett
Baerekraftig arealbruk innenfor rammen av lokalt
—Emym selvstyre
Teard Mivalai Winao® Fredrik Holth®, Erk Stange®, David N.
Kinguinge Iwsbiraitabin o
HOLTH & oz ; .
Juridisk utredning for Klimautvalget 205 ‘ puver - Streyuriveste
FOU-rappo: s '-—'_ a2 -
Juni 2 o2 = e EVALUERING AV LOV- OG
. FORSKRIFTSENDRINGER 2017/2018 I~
_ &= -
DET KONGELIGE KOMMUNAL-
oG \|()[7ll(\|‘\l_llLCSllH”\Rl[\1lNT
1
HOLTH & WINGE , Henning S NORKART EILLT4m Pro‘p: 149 L
Larsen A ’\‘"NA (2015-2016)
. ' Proposisjon til Stortinget (forslag til lowedtak)
Endringer i plan- og bygningsloven
Juridiske styringsmidler for G oppna (mer C_fkatiV.C planprosesser,
malet om et lavutslippssamfunn forenklinger mv.)
Utredning I-og k tementet, o 2022
Utarbeidet av : H
"°1:& “-'mtms BRERS HOLTH & WINGE  [EE {4 NN La:'s%r:\nﬁ
HOLTH & WINGE




Ny veileder om revisjon av kommunale arealplaner

Utredning

Grunnlag for veileder om revisjon av kommunale arealplaner

Hva menes med en planvask?

Hva gar det ut pa?

Hva kan man oppna? omiswmc: Jzees ey NORKART

HOLTH & WINGE




Del 3 Planvask

Planvask er en systematisk og strategisk giennomgang av
kommunale arealplaner, som tar sikte pa a sikre et
plangrunnlag som er oppdatert med hensyn til dagens
kunnskap, lovverk og politikk.

HOLTH & WINGE



Del 3 Planvask

Tre typer planvask

4 N (O D A

Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3
Arealplaner med utbyggingsreserver Gjennomfgrte Arealplaner som
arealplaner er utgatt/erstattet

Mal: Endre/oppheve planer med 0.
2d ikke | ktuelle f ; Mal: Oppheve
omrader som ikke lenger er aktuelle for Mal: Endre/oppheve olaner uten retts-

K utbygging. / Kikke-fungerende planer./ K virkninger. /

HOLTH & WINGE




Kategori 1 - Utbyggingsreserver

-

&

Bevaringshensyn

Naturmangfold, klima,
jordvern, friluftsliv,
kulturmiljg m.m.

g
// |

N

)

HOLTH & WINGE

Kategori 1

Arealplaner med utbyggingsreserver

Mal: Endre/oppheve planer med

omrader som ikke lenger er aktuelle for

utbygging.

\

Samfunnssikkerhet

Unnga bygging i omrader
utsatt for fare og risiko.

\ )

N\,

Utbyggingsinteresser

Konsentrer utbygging til
omrader hvor det er
politisk aksept for ny

utvikling.
- /




Kategori 2 — Gjennomf@rte arealplaner

- Kategori 2 N
Gjennomfgrte arealplaner

Mal: Endre/oppheve planer som ikke
fungerer som styringsgrunnlag.

7 - | /\
/ Effektiv og forutsigbar\ / Rettferdighet og \ /

byggesaksbehandling likebehandling

~

Redusere behov for
dispensasjoner

Oppdaterte planer blir Oppdaterte planer

langt enklere a forsta, _ roeo!user.er faren for |
tolke og handheve. vilkarlig skjgnn og usaklig

K / K forskjellsbehandling. / K dispensasjoner. /

HOLTH & WINGE

Oppdaterte planer
reduserer behovet for




* | Operasjon Planvask skal vi utvikle en metodikk som gjgr det mulig a

Kategori 2 — Gjennomf@rte planer

evaluere gjennomfgrte reguleringsplaner.

 Malet er a sikre et plangrunnlag som er oppdatert, og hvor behovet

for dispensasjon er betydelig redusert.

HOLTH & WINGE

Kommune-Norge drukner i gamle planer

Politikerne vedtar stadig nye planer uten a slette de gamle.
Da gjelder de ofte fortsatt og skaper trebbel, fordi de er
uforstaelige na.




HOLTH & WINGE

Kategori 3 — Utgatte/erstattede planer

/ Kategori 3 \

Arealplaner som
er utgatt/
erstattet

Mal: Oppheve
arealplaner uten

-

Plansituasjonen blir mer

\_

Opprydding

oversiktlig.

/\ rettsvirkninger J\j
N a

Bedre
tolkningsgrunnlag

Reduser risikoen for at
utgatte planer skaper

~

/ K tolkningsproblemer. /




Kategori 3 — Utgatte/erstattede planer

* | Operasjon Planvask har vi utviklet en metodikk for a raskt
identifisere hvilke planer som er utgatte/erstattede, eller som faktisk
er opphevet og kan fjernes fra planregisteret.

* Malet er at alle utgatte/erstattede planer tas ut, eller oppheves.

r0202k Fradeling av en boligtomt av eiendommen Ole Rel Mindre reguleringsendring Utgatt/erstattet \ 08.09.1988

r0202l Olav Nygards veg 28, 104/407 Mindre reguleringsendrinf Utgatt/erstattet

r0201i Bjernebyvegen 29, 103/786 Mindre reguleringsendring Utgatt/erstattet

r0201b Reguleringsplan for Uglavegen 62 Bebyggelsesplan ihht. Refi Utgatt/erstattet 08.09.1981

r1112h Smahusomrade pa Solborg, 78/1 Mindre reguleringsendring Utgatt/erstattet 07.07.1970

r0203a Fradeling av en boligtomt av eiendommen Overleg Mindre reguleringsendring Utgatt/erstattet 26.05.1987

r0197d Regionsykehuset avgrenset av Einar Tambarskjelve Mindre reguleringsendring Utgatt/erstattet 15.04.1998

r0197f Bebyggelsesplan for Olav Kyrres gate Bebyggelsesplan ihht. Refi Utgatt/erstattet 27.10.1998

r0197i RIT 2000, Regionsykehuset i Trondheim. Endret re; Eldre reguleringsplan Utgatt/erstattet / 25.11.1999

HOLTH & WINGE
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< Tweet

forskere, 3 Duretweetet

Vidar Lone Lysnes,z?
@VidarLysnes

Kategori 1
Arealplaner med utbyggingsreserver

Na ma snart Norges fotballforbund
komme pa banen!

Mal: Endre/oppheve planer med
omrader som ikke lenger er aktuelle for

utbygging.

4| 200.000 fotballbaner satt av til
k| hytteutbygging i Norge

.| 200.000 fotballbaner satt av
i til hytteutbygging i Norge
nrk.no

17:34 - 17 nov. 22

2 Retweets 13 Liker



Planvask av utbyggingsreserver

e Store omrader i kommunale arealplaner er
avsatt til fremtidig utbygging
* Kommuneplanens arealdel
* Reguleringsplaner

* Mange av planene er vedtatt uten kunnskap
om natur- og klimahensyn, fare og risiko og
utbyggingsbehov.

* En planvask kan sikre at fremtidig utbygging
skjer i omrader hvor det er miljgmessig
forsvarlig, trygg byggegrunn og politisk
aksept for ny utbygging.

HOLTH & WINGE

2310 Planlagt utbyggingsareal i Norge

Identifisering av mulig framtidig utbyggingsareal i kommunale
arealplaner etter plan- og bygningsloven

Trond Simensen, Willeke ACampo, Andreas Atakan, Jan Eirik
Heggdal, Linda Aune-Lundberg, Andreas Vagnildhaug, @ystein
Kristensen og Gunnar Ogwyn Lindaas

NINA Rapport

@ NINA Norsk institutt for naturforskning



Nasjonale forventninger

* Hva forventer Regjeringen nar det gjelder kommunenes
plangrunnlag?

Oppdaterte planer er ngdvendig for a fa til en
baerekraftig samfunns- og arealutvikling og for a
giennomfgre lokal, regional og nasjonal politikk.
Fylkeskommunene og kommunene skal vurdere
planbehovet i begynnelsen av hver valgperiode gjennom e
regional og kommunal planstrategi. R -

Iiil iiﬁiii [
. . : _ Emm
Ved revisjon av kommuneplanens arealdel bgr o - imm |!!l|
kommunen vurdere om tidligere vedtatt arealbruk svarer | | == S “'H'I.'"'H!!.'._s}!!_.!
til dagens og framtidens forventede behov. Det er da s e
viktig at kommunen vurderer a ta ut eller redusere A

omfanget av utbyggingsarealer som ikke lenger er like
aktuelle. Det er viktig at fortetting og transformasjon av Nasjonale forventninger til regional og
bolig- og naeringsomrader vurderes f@r nye kommunal planlegglng 2023-2027

utbyggingsomrader settes av. S i s

% Kommunal- og distriktsdepartementet

3

HOLTH & WINGE




Planvask av utbyggingsreserver

* Norkart og Holth & Winge har

giennomfart en kartlegging av Utbyggingsformal | Utbyggingsreserve | Realiseringsgrad
utbyggingsreserve i flere kommuner.

* Kartleggingen viser at de fleste 7240 082 m2 50 %
kommunene har betydelige omrader
med utbyggingsreserver.

* Planene er jevnt over av eldre dato,
eller viderefart i flere omganger i KPA. Eksempel fra en mellom-

* En betydelig andel utbyggingsreserve stor distriktskommune

som ligger i sarbar naturomrader.
* Konklusjon:

Arealdekke Areal som andel av total
Kartleggingen tilsier at det kan vaere behov utbyggingsreserve (m?)

for en naermere evaluering av eksisterende Myr og vatmark — dpen 456 671

kunnskapsgrunnlag, lovgiving og politikk. Fulldyrka jord 501 220
425 439
HOLTH & WINGE Overflatedyrka jord 290 558

arealplansituasjon opp mot nagjeldende Myr og vatmark — tresatt 50463




Planvask av utbyggingsreserver

Vi erfarer at det er en del usikkerhet og skepsis blant de folkevalgte i kommunene.

Typiske argumenter:

* "Tilbakefagring av utbyggingsomrader er kun til fordel for naturen"

HOLTH & WINGE



Kategori 1 - Utbyggingsreserver

“

&

Bevaringshensyn

Naturmangfold, klima,
jordvern, friluftsliv,
kulturmiljg m.m.

¢
// |

N

)
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Kategori 1

Arealplaner med utbyggingsreserver

Mal: Endre/oppheve planer med

omrader som ikke lenger er aktuelle for

utbygging.

\

Samfunnssikkerhet

Unnga bygging i omrader
utsatt for fare og risiko.

\ )

N\,

Utbyggingsinteresser

Konsentrer utbygging til
omrader hvor det er
politisk aksept for ny

utvikling.
- /




Planvask av utbyggingsreserver

Vi erfarer at det er en del usikkerhet og skepsis blant de folkevalgte.

Typiske argumenter:

* "Vi har ikke lov til G endre eller oppheve planer som er vedtatt"

HOLTH & WINGE



Wk @kolandsby i Stange?

. : - * Reguleringsplan for gkolandsby pa
Vil bygge gronn landshy. Sterkereaksjonerpa)  matjord:

Dahlies planer — Reguleringsplanen er jo vedtatt for lenge
Natuvemere raser ot ubyoginga siden, sier Senterpartipolitiker i Stange.
Q — Demokratiet har talt. De vil bygge boliger.

Jeg ser ingen annen rad enn @ heie pd
prosjektet. Hvis man ville verne jorda sa

Vibecke Wold Haagensen

@NRKVibacke

T emol Sl & matte man gjort det i 2014. Her kan man
i . ikke bare si stopp.
* Om en plan skal endres eller oppheves beror

utelukkende pa planfaglig skjgnn og
lokalpolitiske prioriteringer!

SKEPTISK: Jon Luras i MDG vil ikke at Bjorm Daehlie skal & byoge ned matjord pa Tangen| Stange

HOLTH & WINGE



Planvask av utbyggingsreserver

Vi erfarer at det er en del usikkerhet og skepsis blant de folkevalgte.

Typiske argumenter:

 "Tilbakefaring av utbyggingsreserve er svaert urimelig overfor grunneiere”

HOLTH & WINGE
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* Reguleringsplan fra 2005 som tilrettelegger for
129 hytter.

Me har jo ein del grunneigarar som tenkjer pa
sitt utbyggingsomrade som "peng pa bok"
eller noko dei vil tilgodesja neste generasjon.
A fore slike omrdde tilbake til landbruks-
natur- og friluftsformal (LNF) er difor ingen
enkel sak.

* To representanter stemte for a se pa planen pa
ny:
Resten meinte ein ny behandling av ein godkjent

reguleringsplan ville vere urettferdig mot
grunneigaren som har kjgpt omradet i god tru.

* Er det relevant at grunneiere anser en
reguleringsplan som «penger pa bok»?

e Er det ingen enkel sak a tilbakefgre til LNFR?



Forutsigbarhet

Jonassen og Wikstrem er ogsa opptatt av forutsigharhet for utbyggere.

- For meg er det egentlig det viktigste argumentet. Det gar ikke an a si nei til
noe som har ligget inne i kommuneplanen i 12 ar, og som utviklere har veert
villig til & investere i. Og sa i ettertid si nei. Sann kan vi ikke holde pa, sier
Trond Ekstrom.

* For a sikre forutsigbarhet bgr de avsatte arealene avspeile oppdatert
kunnskap om hvor det politisk sett er gnskelig med ny utbygging.

HOLTH & WINGE



Planvask av utbyggingsreserver

Vi erfarer at det er en del usikkerhet og skepsis blant de folkevalgte.

Typiske argumenter:

 "Dersom vivarsler en planvask, vil dette fare til mange byggesgknader”

HOLTH & WINGE



Utvinning av kryptovalutta i Hadsel?

Fant smutthull for a stanse omstridt
kryptosenter

Lokalpolitikerne i Hadsel har i lengre tid ensket
dataanlegget som utvinner kryptovaluta bort fra
kommunen. Na har de fattet et vedtak de haper skal stenge
virksomheten ute.

Susanne Skjastad Lusvold

Publisert 6. mai k1. 13:50

* Kommunen mottar en sgknad om tillatelse til
etablering av senter for kryptoutvinning.
Omradet er regulert til neeringsvirksomhet. Kan
kommunen likevel si nei?

e Utgangspunktet finner vii pbl. § 21-4:

* Nar sgknaden er fullstendig, skal kommunen snarest
mulig og senest innen den frist som framgar av
$ 21-7, gi tillatelse dersom tiltaket ikke er i strid med
bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven.

* En sikkerhetsventil: Kommunen kan nedlegge
midlertidig forbud, jf. § 13-1.

HOLTH & WINGE



Planvask av utbyggingsreserver

Vi erfarer at det er en del usikkerhet og skepsis blant de folkevalgte.

Typiske argumenter:

* "Dersom vi tilbakefgrer vedtatte utbyggingsomrader, risikerer vi @ matte betale
erstatning"

HOLTH & WINGE



Del3 Kan kommunen risikere a komme i erstatningsansvar?

| bygningsloven § 15-3.

Dersom kommunen vedtar & endringsregulere fra boligformal til LNFR-formal, vil dette med
sannsynlighet pafere kommunen et betydelig erstatningsansvar overfor grunneier, jf. plan- og

“w—

4~ .. kommunen dersom planforslaget

Bjorkmoen AS har innrettet seg etter vedtatt KPA, og etterfolgende vedtak om oppstart av plansak,
samt vedtak om & legge planforslaget pa horing. Kommunens vedtak har gitt selskapet en berettiget
Slforventing om vedtakelse av planforslaget, som kan komme til a utlgse erstatningsplikt for

: stoppes. Dette gjelder selv om kommunestyret star fritt til 4 vedta
W planforslag i kraft av kommunens planmyndighet.

Advokater som forsgker a pavirke politikken

For lokalpolitikerne, som ikke har juridisk kompetanse, fremstar ofte argumentasjonen som
overbevisende, skriver artikkelforfatterne.

Varsler milliardsoksmal om
de ikke far bygge ut alt

HOLTH & WINGE pafgres som fglge av inngrepet.

- Overvik — Varsel om soksmdl
% Jurist (éh.d)? daglig leder Holth & Winge
3 novermiver 2024 K, 15:01 Vi representerer Overvik Eiendom AS, Blekkan Eiendom AS og Overvik Lokalsenter AS («grunneierne»).

Det vises til mgte 26. september 2024 i Trondheim kommunes bystyre. | mgtet ble forslag til ny kommuneplanens
arealdel 2022-2034 omsider vedtatt. Den nye kommuneplanen vil medfgre at flere av grunneiernes eiendommer,
som i gjeldende omradeplan for Overvik er avsatt til boligformal, blir omdisponert til LFNR-omrader. Vi varsler at
det er aktuelt a reise sak mot Trondheim kommune med krav om erstatning for de gkonomiske tap grunneierne




Erstatningsansvar?

Svar

Sl(riftlig Spgrsnlﬁl fra Rasnl us Hansson . Sigbhjorn Gjelsvik: Det er eit generelt prinsipp i norsk rett at styresmakiene med
(MDG) til landbl'UI(S- Og matnlil]istel'ell heimel i lov kan treffe vedtak som inneber innskrenkingar i bruken av areal for

ein grunneigar. Eit eksempel er at kommunen set av areal til landbrulks-, natur-

Dokument nr. 15:243 (2022-2023) og friluftsformal (LNFR) samt reindrift i arealplanane sine. Det er allment
= akseptert at kommunen kan vedta slike arealplanar utan at grunneigar eller
Innlevert: 27.10.2022 3 3 % k

_ rettshavarar har krav pa erstatning. Den klare hovudregelen er difor at ein
Sendt: 27.10.2022
kommune ikkje pliktar a betale erstatning nar kommunen endrar

Rette vedkommende: Kommunal- og distriktsministeren . ) . . .
arealformalet for eit omrade frd byggjeomrade til LNFR-formdl. Der det er teke

Besvart: 03.11.2022 av kommunal- og distriktsminister Sigbjern Gjelsvik ; ; g o o2
eit sakleg og forsvarleg planomsyn, ligg val mellom ulike arealbruksformal til

det lokalpolitiske skjenet. Eit enskje om a ta vare pa matjorda, slik landbruks-

: Spersmal s —_— s
. og matministeren og den daverande kommunal- og distriktsministeren 23.
Rasmus Hansson (MDG): Den 23. mars sendte statsraden ut et brev til landets s 2002 kommusiserte il kommunane; vil notmalt vereeitsiikesakdes
‘f‘ kommuner og fylkeskommuner med en oppfordring om a ta vare pa matjorda. omsyn.
Imidlertid frykter en del kommuner soksmal fra grunneiere nar det foreslds a Eit anna spersmal er om kommunen i visse tilfelle ma erstatte faktiske utgifter
tilbakefere jordbruksomrader avsatt til byggeformal til LNFR, spesielt i saker ein utbyggjar har hatt for a utvikle eit byggjeprosjekt i eit omrade, som
der det finnes vedtatte reguleringsplaner. kommunen seinare endrar til LNFR-formal. Dette sporsmalet vert serleg
Kan statsraden redegjore for i hvilken grad kommunene risikerer & bli demt til aktuelt ved privat reguleringsplan. Ogsa i slike tilfelle skal det svart mykje til for
4 betale erstatning ved omregulering fra utbyggingsformal til LNFR-formal? kommunen blir erstatningsansvarleg. Endring av arealformal fra byggjeomrade
til LNFR-formal vil normalt ikKkje i seg sjolv medfere erstatningsansvar for
Kan statsraden redegjgre for i hvilken grad Den klare hovudregelen er difor at ein
kommunene risikerer a bli demt til a betale kommune ikkje pliktar 6 betale erstatning nér
erstatning ved omregulering fra kommunen endrar arealformdlet for eit omrédde
utbyggingsformal til LNFR-formal? fré byggjeomrdde til LNFR-formdl.

HOLTH & WINGE



Erstatningsansvar?

* Fra lovens forarbeider Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 36:

Det alminnelige utgangspunkt er at grunneiere og rettighetshavere ikke har krav pa
gkonomisk kompensasjon for restriksjoner som reguleringsplaner og
bebyggelsesplaner fgrer med seq. Kommunen kan ogsa som hovedregel endre
arealdisponeringen i et omrade, f.eks. fra byggeomrade til landbruksomrade, uten

erstatning for requleringen.

* Hgyesterett har flere ganger slatt fast at kommunene som den klare
hovedregelen kan endre og oppheve planer uten a risikere erstatning.

* Overfor private utbyggere kan kommunen unntaksvis bli holdt ansvarlig for
bortkastede prosjekteringsutgifter, jf. Rt. 1994 s. 813.
» Utgiftene veere padradd av utbygger innenfor rammen av en avsluttet regulering.

« Kommunen ma foreta en formell reguleringsendring, en endring som tiltakshaver ikke med
rimelighet kunne forutse da han padrog seg utgiftene.

* Tapet ma vaere ikke uvesentlig.

HOLTH & WINGE



EE Oppsummert

* Frem til det er gitt tillatelse etter lovens byggesaksdel, star
kommunene helt fritt til a oppheve eller endre vedtatte arealplaner.

* Dette beror utelukkende pa et planfaglig skjgnn og lokalpolitiske
prioriteringer.

e Slike beslutninger ma bygge pa kunnskap om konsekvensene av a
beholde eller tilbakefgre utbyggingsomradet.

* Husk de tre hovedhensynene: Bevaringshensyn, samfunnssikkerhet og hva
som er et hensiktsmessig utbyggingsmegnster.

e Det skal helt ekstraordinare forhold til for at en kommune blir
holdt erstatningsansvarlig.

* Hva er deres tanker om planvask?

HOLTH & WINGE



Lykke til med planvas

————— i ——— ——
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