4.5 Bruk og utvikling av plan- og bygningslovens
bygningsdel

Bygningsdelen av plan- og bygningsloven inneholder bestemmelser som blant annet i-
varetar selve gjennomfgringen av den vedtatte arealbruk. Vurderingene i prosjektet vi-
ser at det i fortettingen er behov for bruk av supplerende virkemidler til flere av tvangs-
midler i plan- og bygningslovens bygningsdel, som ekspropriasjon og refusjon.
Tvangsmidlene er likevel viktige som grunnlag for G fd fram andre lasninger, og som
virkemiddel dersom andre lgsninger ikke farer fram.
Prosjektet anbefaler ikke at frikjopsordninger for parkering utvides til andre formdl. |
stedet anbefales blant annet forsterket bruk av rekkefolgebestemmelser og
utbyggingsavtale.

4.5.1 Ekspropriasjon

vil stille eiendommen til disposisjon, ved at
kommunen erverver eiendommen gjennom

Innledning ekspropriasjon og overdrar den til utbygger.
Hjemmelen for ekspropriasjon fglger av plan- Kommunen vil méitte ta hensyn til tidshori-
og bygningslovens §35. Det er en forutsetning sonten 1 ekspropriasjonsprosessen slik at det
for gjennomfgring av ekspropriasjon at det ikke det skapes forsinkelser i forhold til igang-
foreligger godkjent reguleringsplan eller be- setting og utbygging av gvrig infrastruktur. Slik
byggelsesplan, og at ekspropriasjonsvedtak ma sett er det viktig at kommunen er tidlig ute og
vere fattet innen 10 dr etter at planen er har en langsiktighet i spgrsmaél knyttet til kjgp
kunngjort, jfr plan- og bygningslovens §31 nr av fast eiendom.
2. Etter 10 ar faller derfor kort sagt hele vir-
kemiddelet bort. Kommunen bgr ha en bevisst holdning og

strategi til om hele eller deler av aktuelle eien-
Det kan se ut til at den samfunnsmessige ut- dommer bgr erverves, da et slikt eierskap kan
vikling gdr mot en stadig gkende motstand mot gi kommunen adskillig stgrre mulighet, blant
& ta i bruk ekspropriasjon som virkemiddel, og annet gjennom en sterk forhandlingsposisjon,
ikke minst kan dette vaere vanskelig i smi til & nd de vedtatte mal for utbyggingen.
kommuner.

Nar grunn er avsatt til fornyelsesomrade i hen-
Ekspropriasjonsadgangen kan representere en hold til plan- og bygningslovens §25 nr 8 kan
betydelig fordel for de private utbyggerne i kommunestyret i henhold til §35 nr 6 sam-
komplekse prosjekter med mange eiendoms- tykke i at et annet rettssubjekt som skal std for
besittere. For & Oppfylle vedtatte intenSjoner fornyelsen, far ekspropriasjonsrett er Ogsﬁ
med hensyn til utbyggingen kan kommunen § 44). Dette er derimot en bestemmelse som
ved utbygging i privat regi bidra overfor utbyg- blir lite aktuell i fortettingssammenheng, sett i
ger med 3 sikre at eiendommer er diSpOnible ]ys av fortolkningen om at begrepet fornye]_
for utbyggingen (for eksempel ved hjelp av et sesomride ikke kan omfatte fortetting, jfr ka-
eget punkt i1 utbyggingsavtalen). Dette kan pittel 4.4.3.

enten skje ved frivillig avstdelse til utbygger,
eller i de tilfeller der eiendomsbesitterne ikke
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Plan- og bygningslovens §36 gir kommunen
anledning til foreta ekspropriasjon for & sikre
grunnarealer til ny tettbebyggelse. I fglge juri-
diske innspill til prosjektet, er dette en be-
stemmelse som synes & veere pa siden av for-
malet fortetting og drgftes ikke naermere.

4.5.2 Refusjonsbestemmelsene

Innledning

Refusjonsbestemmelsene fglger av plan- og
bygningslovens kap IX §§ 46-58. Den som ma
opparbeide ngdvendige fellesanlegg for vei,
vann og avlgp, eller fellesareal for flere eien-
dommer, har full adgang til 4 kreve gkonomisk
kompensasjon/refusjon hos andre som ogsé far
nytte av tiltakene som opparbeides. Refu-
sjonsbelgpet som kan palegges den enkelte ei-
endom, skal veere begrenset til den verdigk-
ning som tiltaket antas 4 medfgre for eien-
dommen. Refusjon kan kreves bide av offentli-
ge og private. Ett av grunnkravene for 4 kunne
kreve refusjon er at det aktuelle strgk er re-
gulert eller omfattet av bebyggelsesplan

Det viser seg derimot at bestemmelsene i
praksis har liten betydning. Regelverket er
komplisert og ressursbruken ved, og politiske
motforestillinger mot, 3 stille krav overfor dem
som “fir et gode de ikke har bedt om og ikke
har rad til”, begrenser i praksis anvendelsen av
refusjonsreglene. Unntatt 1 saerskilte situasjo-
ner vil som oftest den enkelte kommune
og/eller utbygger foretrekke at andre lgsninger
og virkemidler blir valgt, eksempelvis utbyg-
gingsavtale. Det er likevel verd & merke seg
at refusjonshestemmelsene har en selvstendig
verdi (jfr. NOU 1984:9 side 13):

"Refusjonsordningens nytteverdi md derfor ikke
vurderes bave ut fra hvor ofte den faktisk bliv an-
vendt 1 konkrete utbyggingssituasjoner, men ogsd
ut fra den verdi reglene har som bakgrunn for de
avtaler som kommer 1 stand”

17 Se ogsé utfgrlig omtale av refusjonssystemet i prosjektets
underlagsrapport "Alternative metoder for kostnadsfordeling
ved opparbeiding, drift og vedlikehold av kommunaltekniske
anlegg m.m.", Advokatfirmaet Bjgrge og Skaaraas 1999.
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Det viser seg da ogsa i praksis at "trussel” om
bruk av refusjonsbestemmelsene ofte fgrer til
at det inngas frivillig avtale.

Refusjonbestemmelsene i fortet-
tingssituasjoner
Ved fortetting/bedre arealutnyttelse og bruk av

refusjonshestemmelsene reises spesielle pro-
blemstillinger som virker ytterligere komplise-

rende pd gjennomifgringsprosessen samiren=

lignet med den tradisjonelle utbyggingen'3-BDe
sentrale problemstillinger 1 denne sammen-
hengen er:

e Refusjonsberettigede tiltak - begrepet

nytteverdi.

¢  Omforming/komplettering og bruk av refu-
sjon - refusjonspliktig areal.

Et forhold som riktignok ikke er saerskilt
knyttet til fortetting, men som 1 stor grad bi-
drar til 4 komplisere gjennomfgring og bruk av
refusjonsreglene er verdigkningsbegrensningen
og beregning av verdigkningen (refusjonen kan
ikke overstige verdien av den fordel tiltaket
representerer for den aktuelle eiendom). Da
refusjonsreglene ble gjennomgétt og vurdert 1
et forenklingsperspektiv gjennom lovendringen
1 1986, foreslo forenklingsutvalget at verdistig-
ningshegrensningen skulle slgyfes. Begrunnel-
sen for dette var at bare areal som ble bygge-
klare som fglge av tiltaket skulle trekkes inn
som refusjonspliktig. Hvis ikke tiltaket var blitt
utfert, métte eieren selv ha sgrget for & bygge
vel, vann og avlgp for & f byggetillatelse. Den

lingen ble verdistigningsbegrensningen likevel
opprettholdt. Til tross for dette kan det utfra
behovet for forenklinger synes riktig & pd nytt
4 vurdere om verdistigningshegrensningen hgr
slgyfes.

18 For mer utfgrlig omtale vises det til sluttrapporten fra pro-
sjektets jusgruppe.



Refusjonsberettigede tiltak - begre-
pet nytteverdi

Hvilke tiltak som er refusjonsberettigede er
uttgmmende regulert i plan- og bygningslovens
§ 46. Det er veier og ledninger som skal eies
og vedlikeholdes av det offentlige som utlgser
refusjonskrav. Det presiseres ogsd at det kun
er private refusjonskrav som er betinget av at
tiltaket er palagt i medhold av §67. Det offent-
lige vil kunne kreve refusjon uten at tiltaket er
pélagt i medhold av §67.

Spgrsmalet i forhold til fortetting blir da hvor-
dan det forholder seg feks med utvidelse av
vel, omlegging av vei, standardforbedring og
utbedring, lekeplasser med mer.

Er veien utelukkende bygget for gjennomkjg-
ring, vil tilstgtende eiendommer ikke ha noe
nytte av tiltaket. Dermed oppstar det heller in-
gen fordel som begrunner refusjon, jfr §46 nr 1.
Det vanlige er at det kreves refusjon for nyan-
legg. Men serlig aktuelt ved fortetting er be-
stemmelsen i § 46 nr 1 om at ogsd den som
har omlagt eller utvidet godkjent offentlig vei
aller anlegg for transport av vann eller avlgps-
vann kan kreve refusjon. I prinsippet kan det
derfor ogsé kreves refusjon nér vei legges i ny
trasé eller utvides, slik at kjgreveien eller for-
tauet feks blir bredere. Merk at det 1 slike til-
feller kun er utvidelsen eller den nye traseen
som er refusjonsberettiget. Omlegging og utvi-
delse av vei og anlegg for ¢vrig ma avgrenses
mot vedlikehold og opprustning. Opprustning
kan vaere saerlig aktuelt ved fortetting, men
vedlikehold og opprustning er altsd ikke refu-
sjonsberettigede tiltak. Tvilstilfeller oppstar
ved standardforbedringer. Hvis veien fra fgr er
i s& darlig stand at den ikke tilfredsstiller
kommunens krav etter § 67, vil istandsetting
kunne veere refusjonspliktig. Eksempelvis vil
kun asfaltering antas & ikke vaere tilstrekkelig
for & utlgse refusjon. Gang/ sykkelveier og tur-
veger til friomrdder vil ikke vaere refusjons-
pliktige, dersom det ikke samtidig etableres
kjgrebaner, eller at gangveien vil veere tillatt
som kjgrbar adkomst.

I tillegg til veier er det kun anlegg for selve
transporten av vann og avlgpsvann som er re-
fusjonsberettiget. Skaaraas viser 1 den forbin-
delse til Ot prp nr 57 (1985-86) side 27 for &
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pavise at det kun er den del av slike anlegg
som har en transportfunksjon som kan tas med.
Det er sdledes ikke anledning til 4 kreve refu-
sjon for renseanlegg og vannforsyningsanlegg.

Offentlige tilskudd — eksempelvis i forbindelse
med gjennomfgring av stgrre fortettingspro-
sjekter, for 4 fi utbygger til 4 utfere stgrre til-
tak enn det som kan kreves etter § 67, medfg-
rer ikke tap av refusjonskravet.

Ogs4 tiltak som skal forbli i privat eie kan veere
refusjonsberettiget og hjemmelen for dette lig-
ger 1 § 46 nr 2. Dette gjelder fgrst og fremst
fellesarealer. Med fellesareal menes her tiltak
som kan palegges opparbeidet etter § 67a —
felles avkjgrsel, felles girdsplass eller annet
fellesareal for flere eiendommer samt park-
belte langs industristrgk. En forutsetning for at
slike arealer skal vaere refusjonsberettigede er
at de er utlagt til dette formalet i regulerings-
plan eller bebyggelsesplan.

Opparbeidelse av sandlekeplasser og kvartals-
lekeplasser samt friomrader vil ikke kunne ut-
lgse krav om refusjon. Det kan likevel vaere
verd 4 merke seg at dersom slike arealer re-
guleres til fellesareal etter § 25 nr. 7 istedenfor
til friomréde, vil opparbeidelsen kunne utlgse
refusjonskrav, og kostnadsfordelingen vil vaere
lgst. Dette vil kunne vare szerlig aktuelt 1 min-
dre fortettingsprosjekter, eller for eksempel
der fortettingsprosjektet er forutsatt organisert
1 regi av et bolighyggelag/borettslag som
driftsmessig kan hindtere denne type forhold.
De fleste kommuner vil nok likevel gnske at
slike arealer, 1 den grad de har litt stgrrelse,
reguleres til offentlig friomréde.

Bruk av refusjon i omformingsomra-
der - refusjonspliktig areal

Et typisk eksempel pd omforming kan vare et
bynaert neerings/industriomride som skal om-
formes til boligomrade. Det kan da veere behov
for opprustning av eksisterende kommunaltek-
niske anlegg, eventuelt ogsd nyanlegg av feks
vel/veikryss og nyanlegg av lekeplasser og fri-
omrader.



Som et utgangspunkt er fullt bebygget eiendom
ikke refusjonspliktig.

Et sentralt spgrsmil som da reiser seg er
hvordan man skal hindtere behovet for kost-
nadsfordeling/krav om refusjon fra bebygd ei-
endom som forutsettes 4 fi en annen utnyttel-
se eller bruk. Det vil fremgd av refusjonsbe-
stemmelsene § 49 at bebygde eiendommer i
visse tilfeller likevel skal delta i1 refusjonen.
Det gjelder fgrst og fremst der eiendommen er
sa stor at den kan fradeles en selvstendig tomt.
Det areal som kan fradeles skal da tas med 1
refusjonen. Merk ogsd koblingen her mot plan-
og bygningslovens §67 om at det kan stilles
krav om veli, vann og avlgp for den utskilte del
dersom eiendommen skal bebygges.

Det er viktig her & veere oppmerksom pé at det
kun er byggemuligheten som ikke er utnyttet
som det skal betales refusjon for. Refusjon skal
altsd ikke beregnes for det areal som ut fra ut-
nyttelsesgrad 1 reguleringsplan er ngdvendig
for eksisterende bebyggelse. Derimot inngar
gvrig areal av eiendommen i refusjonsbereg-
ningen.

Pibygg av for eksempel en ekstra etasje in-
nenfor eiendommens tillatte utnyttelsesgrad,
eller at det er paregnelig med byggetillatelse
for den ekstra etasjen, vil medfgre at adgangen
til & kreve refusjon faller bort, fordi tiltaket
ikke utlgser krav om tiltak etter §67. §67 kan
kun benyttes ved bebyggelse av tomt.

Bebygd eiendom som ikke kan deles eller be-
bygges ytterligere, vil 1 utgangspunktet ikke
vaere refusjonspliktig. Er bebyggelsen sane-
ringsmoden, eller av andre grunner har lavere
verdi enn verdien av tomten, skal den betrak-
tes som ubebygd, og den gar da inn i det refu-
sjonspliktige arealet etter §49.

Dagens refusjonsregler handterer ikke refusjon
fra bebygd areal og synes forgvrig si kompli-
serte og dermed uhensiktsmessige at de ikke
gir partene det ngdvendige verktgy. Refusjons-
bestemmelsene blir dermed 1 praksis naermest
uaktuelle i stgrre fortettingsprosjekter.
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Oppsummering

Det er et mél for de fleste kommuner & stimu-
lere til gkt andel fortetting 1 privat regi da dette
bdde er samfunnsmessig gunstig og “avlaster”
kommunen som kostnadsbeerer ved gjennom-
fgringen. Derimot medfgrer komplikasjonene
og ressursinnsatsen ved bruk av refusjon i
fortettingssammenheng at de fleste utbyggere,
antakeligvis ogsd ved forenklinger av dagens
system, vil velge & sette fokus pa andre lettere
tilgjengelige prosjekter. Ikke minst vil kapital-
kostnadene og de kortsiktige krav til inntjening
spille en sentral rolle her. De praktiske vurde-
ringer hos aktgrene, delvis basert pd lovver-
kets regler for handtering av prosjektene, bi-
drar pa denne méten til en redusert méloppna-
else for fortettingen.

Det kan vaere grunn til & spgrre om man bgr
erkjenne at ”lgsningene” for & hindtere gko-
nomien og kostnadsfordelingen 1 fortettingen
bgr sgkes annet steds en i refusjonsreglene.
Det er dpenbart at gjennomfgring av ulike for-
tettingsprosjekter krever en viss smidighet og
evne til ”justeringer” innenfor det spillerom
som fglger av plan- og bygningsloven.

Rent konkret vil nye og gode Igsninger knyttet
til gkt bruk av utbyggingsavtaler feks 1 samspill
med strategiske kjgp av fast eiendom kunne
hjelpe kommunene til en stgrre grad av maél-
oppnéelse 1 fortettingen. Dette fordi bade ut-
byggingsavtale og strategiske kjgp av fast ei-
endom 1 praksis synes a vare to av de mest
sentrale suksésskriterier for en vellykket for-
tetting.

Prosjektet er av den oppfatning at man som
forste prioritet bgr sgke & tone ned innsatsen
noe med hensyn til forbedringer/forenklinger
av refusjonsbestemmelsene, og heller sgke
lgsninger som direkte og indirekte stimulerer
til bruk at frivillige avtaler. Ogsa jordskifte vil
kunne vaere et alternativ.

Prosjektet erkjenner likevel at refusjonsbe-
stemmelsene kan ha en verdi som bakgrunn og
"trussel” for de avtaler som kommer i stand.
Det erkjennes ogsd at refusjonssystemet kan
veere et mulig virkemiddel i omrdder med vil-
lahagefortetting der det skjer relativt enkle ut-
bygginger over tid.



Forslag til forbedring av dagens refusjonssy-
stem kan veere 3 la samtlige tiltak som inngar 1
godkjent reguleringsplan (dvs de tiltak som er
ngdvendig for & gjgre omrddet byggeklart) om-
fattes av refusjonskravet. Dette vil likevel
matte vaere gjenstand for en mer dyptgdende
juridisk vurdering og drgfting fgr det kan trek-
kes entydige konklusjoner.

4.5.3 Frikjgpsordninger til an-
dre formal enn parkering
Innledning

Det har i enkelte sammenhenger veert foreslitt
at det ved utbygging og fortetting burde vaert
etablert frikjgpsordninger til andre formdl enn
parkering, dvs frikjgp fra etablering av leke-
plasser opparbeidede grgntomrider med mer.
Utgangspunktet for forslaget er den anledning
som kommunen har til § etablere frikjgpsord-
ninger for parkering gjennom vedtekt etter
plan- og bygningslovens § 69, nr 4. Denne ord-
ningen har igjen sin bakgrunn i at det fra tid til
annen ikke er mulig § tilfredsstille kravene om
minimum antall parkeringsplasser pa egen
grunn. Dersom utbygger da ikke kunne opp-
nadd dispensasjon ville alternativet veert & opp-
gi eller endre byggeprosjektet. Gjennom ved-
tekten fir kommunen en anledning til & god-
kjenne prosjektet mot at byggherren innbetaler
et belgp pr manglende plass. Belgpet betales til
kommunen og skal benyttes til bygging av par-
keringsanlegg.

Frikjgpsordningen kan gjgres gjeldende for
deler av kommunen og satsene kan differensie-
res. Det er likevel verd & merke seg at det an-
tall plasser som byggherren m3 frikjgpe refere-
rer seg enten til definerte krav som fglger av
reguleringsplanens krav til parkeringsplasser,
eller til dispensasjon fra vedtekten eller planen.
Det er altsd det antall plasser som fremgér av
reguleringsplanens krav eller dispensasjonen
som gir "normen” for hvor mange plasser som
eventuelt kan frikjgpes. Parkeringsplasser
opparbeidet med innbetalte midler blir offentli-
ge. Det vil si at den enkelte byggherre ikke fér
enerett til de plasser han betaler for.
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Frikjgp til andre formal

I utgangspunktet kan det synes som en mulig
lgsning & utvide frikjgpsordningen til ogsd &
gjelde andre formdl enn parkeringsplasser.
Dersom dette synes riktig, kan det eventuelt
gjores ved & endre plan- og bygningslovens §69
nr 4 som gir hjemmel for dagens frikjgpsord-
ning som er uttrykkelig begrenset til parke-

ring.

Dersom kommunen feks har et overordnet mal
— eller en norm — for etablering av et gitt antall
kvadratmeter lekeplass for hver boenhet pé
egen grunn, kan en tenke seg en lgsning der
kommunen fritar fra forpliktelsen mot at det
innbetales et belgp for etablering av slike leke-
plasser annet steds.

Her er det likevel en klar forskjell mellom par-
kering og lekeplasser og grgntomrider gene-
relt. Lekeplasser og grgntomrider er svaert
viktige for kvaliteten i omrédet, bide de rent
fysiske kvaliteter pd utbyggingen, og direkte
for bokvaliteten i omréidet. Beboerne fir i liten
grad sine bokvaliteter forringet om parkerings-
plassen er frikjgpt og dermed ligger et annet
sted. Noe annet er det om friarealet er frikjgpt
og ligger et annet sted. Da vil omradet pr defi-
nisjon uansett mangle en viktig kvalitet, saerlig
for barna.

Ved utforming av et fortettingsprosjekt er det
helt sentralt at det er de planfaglige kriterier
som skal danne utgangspunktet og som skal
legges til grunn for etablering og omfang av fri-
omrdder og lekeplasser. En lgsning der man
tillater at det 1 tillegg til de planfaglige vurde-
ringer kan  foretas en  gkonomisk
“tilleggsvurdering” som gir som konklusjon at
friarealer og lekeplasser kan etableres annet
sted, kan vanskelig sies 4 vaere i samsvar med
de overordnede hensyn til barns oppvekstmiljg
og bokvalitetene i omradet.

Dette hensynet er for gvrig vurdert som s
viktig at det ogsé er innarbeidet i PBL §2: "Ved
planlegging etter loven her skal det legges

spesielt til rette for 4 sikre barn gode opp-
vekstvilkar.”

Det er ogsa verd & merke seg at frikjgp ikke
innebzerer annet enn et privat tilskudd til en



fremtidig opparbeidelse i offentlig regi. Det vil
derfor bero pd offentlige bevilgninger nir og
hvorledes de anlegg som er frikjgpt skal etable-
res. Det kommer dermed ogsd inn et element
av usikkerhet med hensyn til ndr friomréder og
lekeplasser 1 tilknytning til et fortettingspro-
sjekt kan etableres, dersom det gjennomfgres
en frikjgpsordning for dette.

Et annet moment som taler for at man ikke
skal benytte frikjgpsordning, er effekten av
selve frikjgpet pd tomteprisen. Konsekvensen
av en frikjgpsordning vil veere at belgpet fra ut-
byggers side belastes tomteprisen og/eller bo-
enhetene, og dette uten at omridet i seg selv
far tilfgrt de forutsatte og ngdvendig kvaliteter.

Oppsummering

Prosjektet har konkludert med at gjennomfg-
ring av en frikjgpsordning for andre formaél,
analogt med frikjgpsordningen for parkerings-
plasser, ikke vil ta tilstrekkelig hensyn til de
overordnede mél om hensynet til barns opp-
vekstmiljp og bokvalitete. Gitt disse konse-
kvensene kan en frikjgpsordning for grgntom-
rader, og andre formadl, vaere i strid med riks-
politiske retningslinjer for barn- og unges opp-
vekstvilkar.

Det vil derfor vaere naturlig at friarealer og le-
keplasser som etter en planfaglig vurdering bgr
etableres 1 omradet, eller i tilstgtende omrader,
bgr reguleres til formdlet dersom det er tale
om nyetablering. Eventuelt, dersom reduserte
kvalitetskrav aksepteres, bgr dette komme til
uttrykk i reguleringsplanen.

Selve opparbeidelsestidspunktet kan sikres
gjennom bruk av rekkefglgebestemmelser
(eventuelt sammen med utbyggingsavtale) for
eksempel koblet til igangsetting (eller innflyt-
ting) av fortettingsprosjektet. Dersom det kun
er tale om opprustning av eksisterende arealer
1 eller i naerheten av omrédet vil en rekkefgl-
gebestemmelse koblet til igangsetting (eller
innflytting) av fortettingsprosjektet veere til-
strekkelig. Man vil da ha sikret at for eksempel
grgntomrader (eller andre tiltak) er opparbei-
det nér utbygging er gjennomfgrt og beboerne
skal flytte inn.
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45.4  Hjemmel til kommunal

overtakelse av restarealer

I prosjektet har det vaert foreslatt & vurdere en
ordning der kommunen gjennom bestemmel-
ser 1 plan- og bygningsloven gis anled-
ning/hjemmel til direkte 4 overta restarealer
innenfor reguleringsplanens avgrensning, ana-
logt med de gjeldende bestemmelser i plan- og
bygningslovens §67 nr. 4 (veier og lednings-
anlegg).

Det bemerkes at det har veert drgftet om for-
slaget skulle omfatte all grunn, dvs ogsé fri-
luftsomréder, bla fordi det viser seg at det er
noe ulik praksis i kommunene med hensyn til
bruk av reguleringsforméilene friomrdde og
friluftsomrdde (enkelte kommuner regulerer
stgrre sammenhengende grgntomrader til fri-
omrade og uten at arealene opparbeides). Pro-
sjektet har likevel konkludert med at forslaget
til tross for denne ulike praksisen ikke bgr
omfatte friluftsomridene, og at det slik sett
ikke er aktuelt 4 drgfte noen "automatikk" i
forhold til en hjemmel for kommunen til &
overta friluftsomradene.

Bakgrunn

Et utbyggingsprosjekt er ikke sluttfgrt fgr alle
tiltak er opparbeidet og kommunen har overtatt
den grunn og anlegg som kommunen i henhold
til lovverket og/eller utbyggingsavtale skal eie.
I henhold til plan- og bygningslovens § 67 nr 4
plikter kommunen & overta vedlikeholdet av
vei, hovedavlgpsledning og hovedvannledning
fra det tidspunkt anlegget er ferdig og god-
kjent.

Det vil ofte vaere i1 de fremtidige beboernes
interesse at ogsd de restarealer som ligger
utenfor plan- og bygningslovens bestemmelser,
dvs gvrige restarealer 1 form av for eksempel
gvrig veigrunn, friomrader og naturvernomra-
der, overdras til kommunen nir utbyggingen er
ferdigstilt. Dette kan gjgres ved hjelp av utbyg-
gingsavtale, og det kan avtales at areale-
ne/anleggene forutsettes overskjgtet kommu-
nen nar anleggene er godkjent. Kommunen er
videre 1 posisjon til i stille krav i1 uthyggings-
avtale om at den skal overta slike restarealer



vederlagsfritt og uten heftelser til full eien-
domsrett.

Det har fra enkelte hold vaert hevdet at en slik
bestemmelse 1 en utbyggingsavtale har karak-
ter av & vaere en annektering av eiendom fra
kommunens side. Begrunnelsen for at dette
ikke er dpenbart urimelig er at utbygger (der-
som utbygger og grunneier ikke er samme
person/selskap) normalt vil ha Igst ut den opp-
rinnelige grunneier gjennom egen Kjgpsavta-
le/opsjonsavtale og at utbygger deretter fir
“refundert” kostnadene til sitt samlede eien-
domskjgp over tomteprisen. Dersom kommu-
nen skulle betalt vederlag for disse arealene
ndr utbyggingen er ferdig vil uthygger 1 teorien
fi betalt "to ganger” for det samme arealet.
Analogt overtar kommunen i dag etter plan- og
bygningslovens bestemmelser all veigrunn
vederlagsfritt. Tankegangen her er den samme
- utbygger har ”"fatt refundert” sine samlede
kostnader til grunn og opparbeidelse over
tomteprisen/leilighetsprisen. Det fglger av
dette at det md forutsettes at utbygger har
gjort opp med grunneier for det totale arealet.

Utvidelse av bestemmelsene i plan-
og bygningsloven

Den begrunnelsen som ligger til grunn for at
kommunen bgr overta friomrider ved hjelp av
utbyggingsavtale, kan ogsa legges til grunn for
et forslag om & innarbeide en lovbestemmelse
som gir adgang til & overta gvrige restarealer
vederlagsfritt 1 henhold til plan- og bygningslo-
ven.

En eventuell ny lovhjemmel til kommunal
overtakelse av friomrdder innenfor planens av-
grensning, vil 1 de aller fleste tilfeller vaere i de
fremtidige beboeres interesse og kan bidra til §
skape den ngdvendige “ro” 1 et omréide.
Spgrsmalet her blir derfor heller hvilke argu-
menter som eventuelt taler mot en slik ord-
ning.

Selv med dagens regler vil ofte spgrsmélet om
omfanget av friomrdder vaere gjenstand for
konflikter i reguleringssakene. Ofte vil utbyg-
ger ha en selvstendig gkonomisk interesse i d
3 gkt utnyttelsen og dermed redusere omfan-
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get av grgntarealene — konflikten stdr om &
“farge planens grgnne arealer gule”

Dersom man tenker seg en lgsning der kom-
munen i henhold til plan og bygningsloven kan
overta friomrdder vederlagsfritt analogt med
gjeldende § 67 nr 4, vil man risikere at det i re-
guleringssakene oppstér en ytterligere tilspis-
set kamp om 4 minimalisere omfanget av slike
arealer med tanke pa den fremtidige overtakel-
se.

Béde 1 spgrsmalet om omfanget av byggeomra-
der innenfor planen og i1 spgrsmilet om selve
planens avgrensning, er det viktig at det legges
planfaglige kriterier til grunn for de lgsninger
som blir valgt. Innfgring av en lovhestemmelse
som foreslatt vil kunne forsterke den nevnte
konflikten 1 betydelig grad og i praksis spesielt
1 forhold til planens avgrensning. I et tenkt til-
felle vil en utbygger med en slik lovbestem-
melse ha en betydelig interesse i at viktige
grgntdrag med mer tas ut av planen nir de el-
lers utfra en planfaglig vurdering nettopp bgr
omfattes av planen. P4 den annen side vil det
kunne tenkes tilfeller der kommunen gjennom
en slik bestemmelse fristes til & "tilegne” seg
arealer gjennom reguleringen. I praksis vil man
1 en del enkeltsaker derfor kunne oppleve at de
planfaglige kriterier blir skadelidende fordi det
bringes inn og vektlegges andre vesentlige
momenter 1 saken. Risikoen for at en slik lov-
bestemmelse indirekte vil pavirke planutfor-
mingen synes derfor § veere til stede i betyde-
lig grad.

Det synes vanskelig 4 utforme en slik bestem-
melse slik at den skiller mellom de store og
smd uthyggingssaker, og uten & omfatte de pla-
ner som utelukkende har til hensikt 4 regulere
arealer til friomrdde. Tatt i betraktning at en
lovbestemmelse som foreslatt sannsynligvis vil
matte gjelde alle nye reguleringsplaner med
friomrader, blir konsekvensen av forslaget re-
lativt vidtrekkende. En ting er § gjgre dette
ved hjelp av en fravikelig hovedregel for utbyg-
gingsavtale (som kommunen har frihet til 1
henhold til dagens regler) — noe helt annet er
det 4 lovfeste en slik Igsning.

Det ma antas 4 vaere mer i trdd med de bolig-
politiske og utbyggingspolitiske mal at slik
overtakelse “prioriteres” til 4 gjelde i de saker



der kommunen har reelle behov for & ivareta
en tilfredsstillende gjennomfgring av planen.
Det kan vanskelig sees andre lgsninger enn at
dette da bgr skje gjennom bruk av utbyggings-
avtale.

Problemstillingen forsterkes ytterligere ved at
det er tale om vederlagsfri overdragelse. Dette
vil ved fgrste gyekast kunne oppfattes som et
paradoks 1 forhold til rettspraksis i ekspropria-
sjonslovgivningen. Spesielt 1 fortettingspro-
sjekter vil retten sveert ofte legge parkprinsip-
pet til grunn, og verdsette friomrdder som byg-
gegrunn. Dette taler 1 utgangspunktet relativt
Kklart mot en lovbestemt adgang til vederlagsfri
overdragelse av friomrider. Det minnes likevel
om at det forutsettes at utbygger har gjort opp
de erstatningsmessige forholdene med grunn-
eier, og at utbygger fir refundert sine kostna-
der til det samlede grunnkjgp over tomtepri-
sen.

Oppsummering

Spgrsmalet om en lovbestemt anledning for
kommunen til 4 overta friomrider vederlags-
fritt er vanskelig, ikke minst fordi forslaget i
mange tilfeller vil veere til fordel for fremtidige
beboere innen planomridet, samtidig som
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gjiennomfgring av forslaget kan ha utilsiktede
sidevirkninger.

Det er erkjent og akseptert at utbyggingsavta-
lene kan inneholde forpliktelser som isolert
sett “gér lenger” enn det som fglger av plan- og
bygningslovens bestemmelser, forutsatt at av-
talen etter en helhetsvurdering innenfor ram-
men av gjeldende rett mid ansees gyldig, og
forutsatt at avtalen bidrar til & fremme boligpo-
litiske og utbyggingspolitiske formal. Det kan
derfor ikke veere noe til hinder for at kommu-
nen ved hjelp av utbyggingsavtale kan overta
friomrader vederlagsfritt forutsatt at avtalen
som helhet oppfyller de nevnte forutsetninger.

A lovregulere en slik kommunal overtakelse av
friomrader blir derimot noe helt annet, og rei-
ser problemstillinger som er relatert til eks-
propriasjonsretten og malet om at det i stgrst
mulig grad er de planfaglige kriterier og poli-
tiske prioriteringer som bgr legges til grunn
ved utarbeidelse av reguleringsplan.

P4 denne bakgrunn anbefaler prosjektet at det
ikke innfgres en lovbestemmelse som gir
kommunen adgang til 4 overta friomrader ved-
erlagsfritt analogt med bestemmelsene 1 plan-
og bygningslovens § 67 nr. 4.



