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Kort om oss

• Vi ønsker:
• Å gjøre alle landets kommuner gode i plan- 

og bygningsrett.

• Å styrke kunnskapsnivået i forvaltningen.

• Å bidra til at beslutninger om arealbruk 
bygger på korrekt forståelse av jussen.

• Dette får vi til ved å tilby:
• Kurs og forelesninger innen plan- og 

bygningsrett m.m.

• Juridiske utredninger.

Holth & Winge
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• Det er i all hovedsak plan- og 
bygningsloven som setter rammen for 
arealbruken i Norge.

• Plan- og bygningsloven er derfor det 
viktigste verktøyet vi har for å ivareta 
klima- og naturhensyn.

• Det er kommunene som står i 
førstelinjen til å sikre at våre 
miljøpolitiske mål og forpliktelser 
etterleves.

• Klarer kommunen denne oppgaven?

Plan- og bygningsloven

Juristen.no – 21.12.2021

Del 1

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

NRK 04.01.2025 NRK 11.01.2025

Del 1

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?Del 1
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En oppfordring fra en ordfører…

• «Vi må tørre å tenke på kommunens 
beste, og en del ganger la lover være 
lover.

• Vi må også tørre å gjøre det beste for 
alle, derfor må vi skyve regelverket for å 
lykkes. Jeg oppfordrer nærliggende 
kommuner til å gjøre det samme. 

• Jeg skal gjøre mitt for at Råde skyver 
lovverket i riktig retning, og at vi ikke blir 
bare en kommune som aksepterer alt, og 
løper etter lovene som er vedtatt.»

Fredrikstad blad – 06.01.2025

Del 1

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


Naturbyråkrati?

• Forstår ikke kommunene loven? 

• Vil ikke/klarer ikke kommunene å 
følge loven? 

• Oppfattes lovgivning og lovens 
krav til utredninger som 
«naturbyråkrati»?

Kommunal rapport – 09.01.2025

Del 1

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


Hvem har ansvaret?Del 1

Erling Sande: 
Arealene våre forvaltes best når de blir 
planlagt av ansatte med lokal kunnskap 
og lokalpolitikere – i et samarbeid med 
innbyggere og næringsliv.

Holth & Winge:
Reglene Stortinget har vedtatt skal 
følges, uavhengig av sittende 
regjeringer. Derfor er det alvorlig at 
statsråd Erling Sande ikke tar 
lovbruddene i arealsaker på alvor.

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



Hvem har ansvaret?

• Er det kommunale selvstyret en trussel mot naturen?
• Ikke nødvendigvis. Det kommunale selvstyret kan være nøkkelen til en rask omstilling.

• Mens endringer på nasjonalt nivå tar tid, kan kommunene endre kurs i dag.

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

• Kommunene må oppdage at det er mulig å ivareta klima- og naturhensyn, uten at dette 
går på bekostning av vekstmål og næringsinteresser.

• Dette forutsetter:
• At kommunene har kunnskap om virkemidlene i loven.

• At kommunene er villige til å bruke virkemidlene.

• At det finnes velfungerende kontrollmekanismer.

Del 1



• Det handler om å være bevisst på hva man diskuterer:
• Faktisk og faglig argumentasjon: Klarlegging av sakens opplysninger. 

• Rettslig argumentasjon: Bruk av juridisk metode for å finne svar på et 
rettslig spørsmål. 

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

Nøkkelen til suksess

Politikk

Faktum

Juss Hvor går grensen 
mellom juss og 
politikk i plan- og 
bygningsretten?

Del 1



• Hvorfor er det viktig å skille mellom juss og politikk?
• Skillet har betydning for blant annet:

• Fastleggelse av kommunenes handlingsrom og begrensninger.
• Rolle- og ansvarsfordeling mellom administrasjon og folkevalgte.
• Overprøving og kontroll av kommunenes vedtak.

Skillet mellom juss og politikk

Juss Politikk

Del 1



Skillet mellom juss og politikkDel 1



Del 2

Dispensasjon



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

• Hvert år mottar kommunene nær 20 000 søknader om 
dispensasjon. Om lag 90 % av disse blir innvilget.

• Fra lovens forarbeider:
• Dispensasjon kan også 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 så stort spenn mellom lovens intensjon og 
kommunenes praksis?

DispensasjonDel 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 vilkår for 
dispensasjonen.

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

Plan- og bygningsloven § 19-2Del 2



• Vilkårene i pbl. § 19-2 andre ledd må vurderes på grunnlag av 
rettsanvendelse.

• Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242:
Vurderingen av om lovens vilkår for å kunne dispensere vil være et 
rettsanvendelsesskjønn som kan overprøves av domstolene. Forvaltningslovens 
regel om å vektlegge det kommunale selvstyret kommer således i betraktning 
kun ved interesseavveiningen om dispensasjon skal gis når lovens formelle vilkår 
for å gi dispensasjon er oppfylt.

• Det betyr blant annet:
• Rettslige begrensninger for hvilke hensyn som kan tilleggs vekt.

• Skjerpede krav til begrunnelse. 

• Full overprøving av Statsforvalteren, Sivilombudet og domstolene.

• Hensynet til det kommunale selvstyret har ingen vekt.

Juss eller politikk?Del 2

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


• Hvilke fordeler er relevante? 

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

• Det vil si: Objektive fordeler som er knyttet til eiendommen – ikke søkerens 
personlige interesser og behov. 

• Borgarting (LB-2019-183702):
Bakgrunnen for dette er at bygningsmyndighetenes oppgave er å styre arealbruken og 
forvalte et regelverk for bygninger og konstruksjoner som oppføres i et livslangt 
perspektiv, mens eierforhold på stedet ofte vil være skiftende…

• Spør: Vil tiltaket kunne avhjelpe en mangel eller dekke et objektivt behov 
ved eiendommen. Vil tiltaket være til nytte uavhengig av hvem som eier 
eiendommen?

Kravet om klar overvekt av fordelerDel 2



• Hva med søkerens personlige ønsker og behov:

• LB-2019-183702:
Individuelle hensyn, og hensyn som er begrunnet i søkers særskilte situasjon, 
som ikke er en objektiv fordel ved eiendommen, er i utgangspunktet ikke 
relevante ved fordelsvurderingen.

• Forarbeidene:
Bestemmelsen åpner 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 avgjørende 
vekt i dispensasjonssaker etter plan- og bygningsloven.

• Eksempel på sak hvor personlige hensyn kunne tillegges vekt: SOM 
2024/221

Kravet om klar overvekt av fordelerDel 2

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/


• Er dispensasjoner egentlig noe problem? 
• Kan undergrave planer som informasjon- og 

beslutningsgrunnlag.

• Bryter med lovgivers intensjon om at ny 
arealbruk skal styres gjennom plan.

• Bit-for-bit utbygging uten forankring i 
helhetlig planer.

• Tilfeldig hvilke søknader som blir innvilget og 
hvilke som blir opphevet av statsforvalter.

• Kan føre til utstrakt forskjellsbehandling på 
uriktig grunnlag.

DispensasjonDel 2



Dispensasjon

Politikere som utøver 
ombudsrollen i 
dispensasjonssaker…

Hva er grunnen til at 
politikerne ønsker å 
behandle dispensasjons-
søknader?  

Bør egentlig politikere 
behandle dispensasjons-
søknader?

Del 2



Eksempel på dispensasjonsvedtakDel 2



• Det er ofte svært ulik praksis mellom 
ansatte og folkevalgte i 
dispensasjonssaker.

• Hva er årsaken til dette, og hvem har 
egentlig rett?

• Hvordan behandles dispensasjons-
søknader hos dere? 

DispensasjonDel 2
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Ny veileder om revisjon av kommunale arealplaner

Hva menes med en planvask?

Hva går det ut på?

Hva kan man oppnå?

Del 3



Planvask

Planvask er en systematisk og strategisk gjennomgang av 
kommunale arealplaner, som tar sikte på å sikre et 

plangrunnlag som er oppdatert med hensyn til dagens 
kunnskap, lovverk og politikk. 

Faglige 
vurderinger

Juridiske 
vurderinger

Politiske 
vurderinger

Del 3



Planvask

Kategori 1
Arealplaner med utbyggingsreserver

Mål: Endre/oppheve planer med 
områder som ikke lenger er aktuelle for 

utbygging.

Kategori 2
Gjennomførte 

arealplaner

Mål: Endre/oppheve 
ikke-fungerende planer.

Kategori 3
Arealplaner som 

er utgått/erstattet

Mål: Oppheve 
planer uten retts-

virkninger.

Tre typer planvask

Del 3



Kategori 1 - Utbyggingsreserver

Bevaringshensyn

Naturmangfold, klima, 
jordvern, friluftsliv, 

kulturmiljø m.m.

Samfunnssikkerhet

Unngå bygging i områder 
utsatt for fare og risiko.

Utbyggingsinteresser

Konsentrer utbygging til 
områder hvor det er 
politisk aksept for ny 

utvikling.

Kategori 1
Arealplaner med utbyggingsreserver

Mål: Endre/oppheve planer med 
områder som ikke lenger er aktuelle for 

utbygging.

Del 3



Kategori 2 – Gjennomførte arealplaner

Kategori 2
Gjennomførte arealplaner

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

Effektiv og forutsigbar 
byggesaksbehandling

Oppdaterte planer blir 
langt enklere å forstå, 

tolke og håndheve.

Rettferdighet og 
likebehandling

Oppdaterte planer 
reduserer faren for 

vilkårlig skjønn og usaklig 
forskjellsbehandling.

Redusere behov for 
dispensasjoner

Oppdaterte planer 
reduserer behovet for 

dispensasjoner.

Del 3



Kategori 2 – Gjennomførte planer

• I Operasjon Planvask skal vi utvikle en metodikk som gjør det mulig å 
evaluere gjennomførte reguleringsplaner.

• Målet er å sikre et plangrunnlag som er oppdatert, og hvor behovet 
for dispensasjon er betydelig redusert. 

Del 3



Kategori 3 – Utgåtte/erstattede planer

Kategori 3
Arealplaner som 

er utgått/
erstattet

Mål: Oppheve 
arealplaner uten 
rettsvirkninger

Opprydding

Plansituasjonen blir mer 
oversiktlig.

Bedre 
tolkningsgrunnlag

Reduser risikoen for at 
utgåtte planer skaper 
tolkningsproblemer.

Del 3



Kategori 3 – Utgåtte/erstattede planer

• I Operasjon Planvask har vi utviklet en metodikk for å raskt 
identifisere hvilke planer som er utgåtte/erstattede, eller som faktisk 
er opphevet og kan fjernes fra planregisteret. 

• Målet er at alle utgåtte/erstattede planer tas ut, eller oppheves. 

Del 3



Særlig om planvask av utbyggingsreserver

Kategori 1
Arealplaner med utbyggingsreserver

Mål: Endre/oppheve planer med 
områder som ikke lenger er aktuelle for 

utbygging.

Del 3



• Store områder 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 områder hvor det er miljømessig 
forsvarlig, trygg byggegrunn og politisk 
aksept for ny utbygging.

Planvask av utbyggingsreserverDel 3



• Hva forventer Regjeringen når det gjelder kommunenes 
plangrunnlag?

Oppdaterte planer er nødvendig for å få til en 
bærekraftig samfunns- og arealutvikling og for å 
gjennomføre lokal, regional og nasjonal politikk. 
Fylkeskommunene og kommunene skal vurdere 
planbehovet i begynnelsen av hver valgperiode gjennom 
regional og kommunal planstrategi.

Ved revisjon av kommuneplanens arealdel bør 
kommunen vurdere om tidligere vedtatt arealbruk svarer 
til dagens og framtidens forventede behov. Det er da 
viktig at kommunen vurderer å ta ut eller redusere 
omfanget av utbyggingsarealer som ikke lenger er like 
aktuelle. Det er viktig at fortetting og transformasjon av 
bolig- og næringsområder vurderes før nye 
utbyggingsområder settes av.

Nasjonale forventningerDel 3



Planvask av utbyggingsreserver

• Norkart og Holth & Winge har 
gjennomført en kartlegging av 
utbyggingsreserve i flere kommuner. 

• Kartleggingen viser at de fleste 
kommunene har betydelige områder 
med utbyggingsreserver.

• Planene er jevnt over av eldre dato, 
eller videreført i flere omganger i KPA.

• En betydelig andel utbyggingsreserve 
som ligger i sårbar naturområder.

• Konklusjon:
Kartleggingen tilsier at det kan være behov
 for en nærmere evaluering av eksisterende 
arealplansituasjon opp mot någjeldende 
kunnskapsgrunnlag, lovgiving og politikk.

Utbyggingsformål Utbyggingsreserve Realiseringsgrad

14 495 087 m² 7 240 082 m² 50 %

Arealdekke Areal som andel av total 

utbyggingsreserve (m²)
Myr og våtmark – åpen 456 671
Myr og våtmark – tresatt 50 463
Fulldyrka jord 501 220
Innmarksbeite 425 439
Overflatedyrka jord 290 558

Eksempel fra en mellom-
stor distriktskommune 

Del 3



Planvask av utbyggingsreserver

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

Typiske argumenter:

• "Tilbakeføring av utbyggingsområder er kun til fordel for naturen"

Del 3



Kategori 1 - Utbyggingsreserver

Bevaringshensyn

Naturmangfold, klima, 
jordvern, friluftsliv, 

kulturmiljø m.m.

Samfunnssikkerhet

Unngå bygging i områder 
utsatt for fare og risiko.

Utbyggingsinteresser

Konsentrer utbygging til 
områder hvor det er 
politisk aksept for ny 

utvikling.

Kategori 1
Arealplaner med utbyggingsreserver

Mål: Endre/oppheve planer med 
områder som ikke lenger er aktuelle for 

utbygging.

Del 3



Planvask av utbyggingsreserver

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

Typiske argumenter:

• "Tilbakeføring av utbyggingsområder er kun til fordel for naturen"

• "Vi har ikke lov til å endre eller oppheve planer som er vedtatt"

Del 3



• Reguleringsplan for økolandsby på 
matjord:
– Reguleringsplanen er jo vedtatt for lenge 
siden, sier Senterpartipolitiker i Stange. 

– Demokratiet har talt. De vil bygge boliger. 
Jeg ser ingen annen råd enn å heie på 
prosjektet. Hvis man ville verne jorda så 
måtte man gjort det i 2014. Her kan man 
ikke bare si stopp.

• Om en plan skal endres eller oppheves beror 
utelukkende på planfaglig skjønn og 
lokalpolitiske prioriteringer!

Økolandsby i Stange? Del 3



Planvask av utbyggingsreserver

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

Typiske argumenter:

• "Tilbakeføring av utbyggingsområder er kun til fordel for naturen"

• "Vi har ikke lov til å endre eller oppheve planer som er vedtatt"

• "Tilbakeføring av utbyggingsreserve er svært urimelig overfor grunneiere"

Del 3



• Reguleringsplan fra 2005 som tilrettelegger for 
129 hytter.

Me har jo ein del grunneigarar som tenkjer på 
sitt utbyggingsområde som "peng på bok" 
eller noko dei vil tilgodesjå neste generasjon. 
Å føre slike område tilbake til landbruks-
natur- og friluftsformål (LNF) er difor ingen 
enkel sak.

• To representanter stemte for å se på planen på 
ny:

Resten meinte ein ny behandling av ein godkjent 
reguleringsplan ville vere urettferdig mot 
grunneigaren som har kjøpt området i god tru.

• Er det relevant at grunneiere anser en 
reguleringsplan som «penger på bok»? 

• Er det ingen enkel sak å tilbakeføre til LNFR?

129 nye hytter i Gol?Del 3



Forutsigbarhet

• For å sikre forutsigbarhet bør de avsatte arealene avspeile oppdatert 
kunnskap om hvor det politisk sett er ønskelig med ny utbygging.

Del 3



Planvask av utbyggingsreserver

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

Typiske argumenter:

• "Tilbakeføring av utbyggingsområder er kun til fordel for naturen"

• "Vi har ikke lov til å endre eller oppheve planer som er vedtatt"

• "Tilbakeføring av utbyggingsreserve er svært urimelig overfor grunneiere"

• "Dersom vi varsler en planvask, vil dette føre til mange byggesøknader"

Del 3



• Kommunen mottar en søknad om tillatelse til 
etablering av senter for kryptoutvinning. 
Området er regulert til næringsvirksomhet. Kan 
kommunen likevel si nei? 

• Utgangspunktet finner vi i pbl. § 21-4: 
• Når søknaden er fullstendig, skal kommunen snarest 

mulig og senest innen den frist som framgår 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.

Utvinning av kryptovalutta i Hadsel?Del 3



Planvask av utbyggingsreserver

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

Typiske argumenter:

• "Tilbakeføring av utbyggingsområder er kun til fordel for naturen"

• "Vi har ikke lov til å endre eller oppheve planer som er vedtatt"

• "Tilbakeføring av utbyggingsreserve er svært urimelig overfor grunneiere"

• "Dersom vi varsler en planvask, vil dette føre til mange byggesøknader"

• "Dersom vi tilbakefører vedtatte utbyggingsområder, risikerer vi å måtte betale 
erstatning"

Del 3



Kan kommunen risikere å komme i erstatningsansvar?Del 3



Kan statsråden redegjøre for i hvilken grad 
kommunene risikerer å bli dømt til å betale 
erstatning ved omregulering fra 
utbyggingsformål til LNFR-formål?

Den klare hovudregelen er difor at ein 
kommune ikkje pliktar å betale erstatning når 
kommunen endrar arealformålet for eit område 
frå byggjeområde til LNFR-formål.

Erstatningsansvar?Del 3



Erstatningsansvar?

• Fra lovens forarbeider Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 36:
Det alminnelige utgangspunkt er at grunneiere og rettighetshavere ikke har krav på 
økonomisk kompensasjon for restriksjoner som reguleringsplaner og 
bebyggelsesplaner fører med seg. Kommunen kan også som hovedregel endre 
arealdisponeringen i et område, f.eks. fra byggeområde til landbruksområde, uten 
erstatning for reguleringen. 

• Høyesterett har flere ganger slått fast at kommunene som den klare 
hovedregelen kan endre og oppheve planer uten å risikere erstatning.

• Overfor private utbyggere kan kommunen unntaksvis bli holdt ansvarlig for 
bortkastede prosjekteringsutgifter, jf. Rt. 1994 s. 813.
• Utgiftene være pådradd av utbygger innenfor rammen av en avsluttet regulering.

• Kommunen må foreta en formell reguleringsendring, en endring som tiltakshaver ikke med 
rimelighet kunne forutse da han pådrog seg utgiftene.

• Tapet må være ikke uvesentlig.

Del 3



• Frem til det er gitt tillatelse etter lovens byggesaksdel, står 
kommunene helt fritt til å oppheve eller endre vedtatte arealplaner.

• Dette beror utelukkende på et planfaglig skjønn og lokalpolitiske 
prioriteringer.

• Slike beslutninger må bygge på kunnskap om konsekvensene av å 
beholde eller tilbakeføre utbyggingsområdet.
• Husk de tre hovedhensynene: Bevaringshensyn, samfunnssikkerhet og hva 

som er et hensiktsmessig utbyggingsmønster.

• Det skal helt ekstraordinære forhold til for at en kommune blir 
holdt erstatningsansvarlig.

• Hva er deres tanker om planvask?
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