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Plan- og bygningsloven
Veien mot et oppdatert plangrunnlag i Vang kommune



Vårt mål:

• Å gjøre alle landets kommuner gode i plan- og bygningsrett.

• Vi ønsker å klargjøre kommunenes handlingsrom til å treffe vedtak.

• Å hjelpe kommuner til å finne gode rutiner som sikrer effektive, forutsigbare 

beslutningsprosesser – i tråd med norsk lov.

Hvordan? 

• Vi holder kurs og forelesninger innen plan- og bygningsrett med tilgrensede 

rettsområder.

• Vi utarbeider juridiske utredninger.

• Vi yter prosesstøtte og kvalitetssikring til kommuner og fylkeskommuner. 

Holth & Winge



Kurs



Juridiske utredninger og blogger

Utredninger Blogg

https://www.holthogwinge.no/utredninger
https://www.holthogwinge.no/blogg


Podcast

Lytt her

https://open.spotify.com/show/1Mdzc0Jx51i3i21uJPwdBj
https://open.spotify.com/show/1Mdzc0Jx51i3i21uJPwdBj


Arealfloken

• Arealforvaltningen styres av et lovverk med gode intensjoner, men i 
praksis velges ofte lettvinte løsninger. 

• Arealforvaltningen har blitt til en kamp om arealene. 

• I kampen om arealene er det en rekke aktører, men ingen vinnere…



Arealfloken

• Mange av de samme utfordringene går igjen:
✓Kunnskap kommer på feil tidspunkt.
✓Manglende dialog mellom aktørene.
✓Uklar rolle- og ansvarsforståelse.
✓Saksfremlegg er for omfattende.
✓Planbestemmelser som skaper tolkningstvil. 
✓Mange gamle reguleringsplaner.
✓Mange dispensasjonssøknader.

• Dette fører til:
✓Mange konflikter.
✓Frustrasjon hos innbyggere, 

utbyggere, ansatte og folkevalgte.
✓Unødvendig ressursbruk.
✓ Ineffektive prosesser.
✓Mange klager og innsigelser.
✓Dårlige løsninger.
✓Svekket tillit til forvaltningen.

Hvorfor er det slik, og må det være slik?



• Sammen med Multiconsult gjennomfører 
vi en evaluering av eldre reguleringsplaner i 
Vang kommune. 

• Målet er å danne grunnlag for en revisjon 
av plangrunnlaget i Vang kommune.

• En planvask krever politisk forankring, 
samt politiske vurderinger og prioriteringer. 

• Dere må ha god forståelse av:
✓ Hva planvask handler om.
✓ Kommunens handlingsrom til å videreføre, 

endre eller oppheve planer.
✓ Hva kommunen kan oppnå med en planvask.
✓ Hvilke interesser som må avveies.
✓ Rolle- og ansvarsfordeling.



Program

Vær kritiske, bryt av og still spørsmål!
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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 styringsmiddelet innen en 
rekke samfunnssektorer;
• Klima, natur, jordvern, friluftsliv, 

kulturminner, sikkerhet, transport, energi, 
mineraler, bosetting, sysselsetting osv.

Plan- og bygningsloven



Kultur-
minner

Klimagass-
utslipp

Klima-
tilpasningBoligvekst

Jordvern

Nærings-
utvikling

Friluftsliv

Samfunns-
sikkerhet

Barn og 
unges 

oppvekst-
vilkår

Folkehelse

Plan- og bygningsrett - interesser

Natur-
mangfold



Type

Nivå

Retningsgivende planer Bindende 
arealplaner og 
bestemmelser

Nasjonalt
(KDD)

- Nasjonale forventninger
- Statlige planretningslinjer

- Statlig 
planbestemmelse
- Statlig arealplan

Regionalt
(fylkeskommunen)

- Regional planstrategi
- Regionale planer

- Regional 
planbestemmelse

Lokalt
(kommunen)

- Kommunal planstrategi
- Kommuneplanens 
samfunnsdel
- Kommunal arealstrategi

-Kommuneplanens 
arealdel
- Reguleringsplan Tillatelse etter 

byggesaksdelen

Plansystemet i teorien



Forventninger til kommunene

Nasjonale 
forventninger

Statlige 
planretningslinjer

Regionale planer

Kommunene

Jordvern Naturmangfold Myr Klima Kulturminner Vannkvalitet



Overordnende føringer for kommunene…



Forventninger til kommunene

Jordvern

Nasjonale 
forventninger

Statlige 
planretningslinjer

Regionale planer

Kommunene

Innbyggere Utbyggere

Naturmangfold Myr Klima Kulturminner Vannkvalitet



Planlegging i praksis

De fleste kommunale vedtak om utbygging skjer på grunnlag 
av private initiativ.

Kommunene blir stilt overfor svært krevende dilemmaer.

I små saker handler det om konkrete ønsker 
og behov hos grunneier.

Forslagene er i liten grad i samsvar med overordnede planer, 
og ofte i strid med regional og nasjonal arealpolitikk.  

I større saker er økonomisk gevinst drivfaktoren. Utbygger 
garanterer arbeidsplasser og skatteinntekter.



Politikere som utøver 
ombudsrollen i 
dispensasjonssaker…

I små saker…



I store saker…

– Hyttene er en enorm 
inntektskilde for oss, ikke minst 
med tanke på arbeidsplasser. 
Dette er ordentlig god butikk for 
Kragerø kommune.



Lokalpolitikerne

Ingen lokalpolitikere går til 
valg på å bygge ned mest 
mulig natur. Det er kun en 
konsekvens av det 
forvaltning- og 
beslutningssystemet de er 
en del av.

Likevel skaper dette mange 
konflikter…



Resultatet 



Løsningen?



Stortinget 10. april 2026



Arealfloken



• Vår påstand: 
− Lovgivningen inneholder de fleste verktøy kommunene trenger for å 

realisere lokalpolitiske ønsker og mål – uten at vedtakene blir stanset.

• Alt handler om hvordan prosessene organiseres.

• Vi må sikre at dialogen kommer på rett tidspunkt og at aktørene 
forstår sine roller og sitt ansvar.

Hvordan løser vi arealfloken?



• Det handler om å være mer bevisst på hva man diskuterer:
• Faglig argumentasjon: Profesjonsbaserte vurderinger og analyser. 

• 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.

Politisk

Faglig

Juridisk

Hva er det som diskuteres?



Veien frem til et vedtak

Faglige 
vurderinger

Juridiske 
vurderinger

Politiske 
vurderinger

Klargjøring
av faktum

Avklaring av 
handlingsrom

Lokalpolitiske 
prioriteringer

Men det beror jo på et skjønn…



Forvaltningsskjønn (fritt skjønn)

Forvaltningen utøver forvaltningsskjønn dersom det 
aktuelle rettsgrunnlaget åpner for at den skjønnsmessige 
vurderingen kan slå ut på flere ulike måter, uten at resultatet 
er rettslig feil. 

Prop. 79 L s. 195



Rettsanvendelsesskjønn

Situasjonen er annerledes ved rettsanvendelses- 
skjønn. Dette er skjønnsmessige elementer som er 
fullt ut rettslig styrt, noe som innebærer at vurderingen 
alltid kan overprøves.

Prop. 79 L s. 196



• Det går et klart skille mellom rettsanvendelsesskjønn og faglig/politisk skjønn.
• Det er avgjørende at forvaltningen har forståelse av dette skillet.
• Skillet har betydning for blant annet:

− Fastleggelse av myndighetenes handlingsrom.
− Forståelse av roller og ansvar i arealforvaltningen. 
− Overprøving og kontroll av vedtak.

Retts-
anvendelse

Fritt skjønn

Skillet mellom rettsanvendelse og fritt skjønn



Forvaltningen har fått i oppgave å tolke og 
håndheve loven.

Kun lov til å legge vekt på konkrete hensyn 
i saken.

Presedens og usaklig forskjellsbehandling 
er ikke relevant.

Full overprøving av statsforvalter og 
domstolene. Lokalt selvstyre ikke relevant.

Retts-
anvendelse

Fritt skjønn

Rettsanvendelse og fritt skjønn



Myndighet som utøves på vegne av 
Stortinget.

Myndighet som utøves etter fullmakt av 
Stortinget.

Kun lov til å legge vekt på hensyn innenfor 
rettsgrunnlaget.

En rekke hensyn og interesser kan 
tillegges vekt.

Presedens og usaklig forskjells-behandling 
er ikke relevant.

Kan skape presedens og medføre usaklig 
forskjellsbehandling.

Full overprøving av statsforvalter og 
domstolene. Lokalt selvstyre ikke relevant.

Statsforvalter skal legge stor vekt på lokalt 
selvstyre. Ingen domstolsprøving.

Retts-
anvendelse

Fritt skjønn

Rettsanvendelse og forvaltningsskjønn



Hva er man egentlig uenige om?

Krav til saksbehandlingen.
Om et tiltak er søknadspliktig.

Om et tiltak er ulovlig.
Om det kreves reguleringsplan.

Om vilkårene for dispensasjon er oppfylt.

Juridiske spørsmål Lokalpolitiske spørsmål

Hvordan sikre at loven tolkes og 
håndheves korrekt?

Hvordan sikre at de folkevalgte gis 
mulighet til å utnytte det politiske 

handlingsrommet?

Vedtak av kommunale planer.
Hva som skal bygges hvor.

Midlertidig forbud.
Endring/oppheving av vedtatte planer.

Om dispensasjon skal avslås.

Lokalpolitiske spørsmål



• Kommuneloven § 13-1 tredje ledd:
Kommunedirektøren skal påse at saker som legges fram 
for folkevalgte organer, er forsvarlig utredet. Utredningen skal gi et 
faktisk og rettslig grunnlag for å treffe vedtak.

• Prop. 46 L (2017-2018) s. 62:
Utvalget har pekt på at ved å lovfeste at kommunedirektøren har et 
faglig ansvar for utredningens faktiske og rettslige grunnlag, blir det 
tydeligere at kommunens administrative leder har et selvstendig ansvar 
for å framlegge dette uavhengig av om dette er i strid med 
politikernes virkelighetsoppfatning eller meninger. Departementet 
slutter seg til dette.

Politisk

Faglig

Juridisk

Forholdet mellom ansatte og folkevalgte



• Nå skal vi se på to type beslutninger etter plan- og 
bygningsloven. 

• Vi mener de folkevalgte blander seg for mye inn i den ene type 
avgjørelsen.

• Og at de folkevalgte ikke blir tilstrekkelig involvert i den andre 
type avgjørelsen.  

Politisk

Faglig

Juridisk

Juss eller politikk?



Betydningen av en 
oppdatert kommuneplan
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Type

Nivå

Retningsgivende planer Bindende 
arealplaner og 
bestemmelser

Nasjonalt
(KDD)

- Nasjonale forventninger
- Statlige planretningslinjer

- Statlig 
planbestemmelse
- Statlig arealplan

Regionalt
(fylkeskommunen)

- Regional planstrategi
- Regionale planer

- Regional 
planbestemmelse

Lokalt
(kommunen)

- Kommunal planstrategi
- Kommuneplanens 
samfunnsdel
- Kommunal arealstrategi

-Kommuneplanens 
arealdel
- Reguleringsplan Tillatelse etter 

byggesaksdelen

Plansystemet



Kommuneplanens samfunnsdel



• Kommuneplanens arealdel er det viktigste 
styringsverktøyet i arealforvaltningen.

• Fra forarbeidene:
En samlet arealplan er nødvendig for å sikre en 
planmessig og forsvarlig arealutnytting, og for å 
beskytte arealene mot uoverveide arealinngrep og 
uhensiktsmessig bygge- og anleggsvirksomhet mv.

• Kommuneplanens arealdel skal bli til på grunnlag av 
bred medvirkning fra regionale og statlige aktører. 

• Planen må utarbeides i tett samarbeid med andre 
forvaltningsmyndigheter.

• Målet er å finne frem til omforente løsninger. 

• Og sørge for at å være trofast til planen!
• Avvis planinitiativ i strid med kommuneplanen.
• Avslå søknader om dispensasjon i strid med planen. 

Kommuneplanens arealdel

Innspill til neste rullering



Kommuneplanen som styringsgrunnlag

Kommuneplanens arealdel:
- Om det skal bygges.
- Hvor det skal bygges. 
- Hva som skal bygges.



Reguleringsplaner 

Kommuneplanens arealdel:
- Om det skal bygges.
- Hvor det skal bygges. 
- Hva som skal bygges.

Reguleringsplaner:
- Hvordan det skal bygges.



Kommunale planvedtak

• Noen hypoteser:
• Så lenge faktum er klarlagt og de juridiske 

spørsmålene er avklart, er politiske møter en 
ypperlig arena for å ta stilling til planforslag.

• Men:
• Folkevalgte blir involvert for sent i planprosessen.

• Viktige politiske spørsmål er mer eller mindre avklart når saken fremmes til 
førstegangsbehandling.

• Saksfremlegg er for omfattende.

• Saksfremleggene tydeliggjør ikke skillet mellom faglige vurderinger, juridiske 
avklaringer og politisk handlingsrom.

• Ved uenighet mellom administrasjonen og utbygger, lytter de folkevalgte mer 
på utbyggers synspunkter enn sin egen administrasjon.

• Andre aktører kommer for sent inn i prosessen.



Hvordan kan politikerne involveres tidligere? 

Kompass Lister

https://www.kompasslister.no/


Hvordan kan saksfremlegg ble mer forståelig?

Kompass Lister

https://www.kompasslister.no/


Rullering av kommuneplanens arealdel



Rullering av kommuneplanens arealdel

• Bør kommunene be om så mange innspill som mulig?
• Det kan være svært ressurskrevende, og føre til at de gode innspillene ikke gis forsvarlig behandling.

• Kan kommunene gi signaler om hvilke innspill som ønskes? 
• Ja, kommunen kan i planprogrammet være svært tydelige på hvilke innspill som ønskes, og hvilke innspill som ikke 

ønskes. Dette skaper forutsigbarhet for innbyggere og utbyggere.

• Kan kommunen be om innspill som ikke gjelder utbygging?
• Ja, kommunen kan f.eks. be om innspill på områder som bør bevares av hensyn til naturverdier, friluftsliv, 

kulturmiljø osv. 

• Kan kommunene avvise innspill?
• Ja. Dette er ikke et enkeltvedtak, og kan ikke påklages. Avvisning av innspill må begrunnes i saklige hensyn. Her 

kommer verdien av et tydelig planprogram inn. 

• Hvilke utredningskrav gjelder ved behandling av innspillene? 
• Hvis innspillet skal opp til politisk behandling, må det foreligge et forsvarlig kunnskapsgrunnlag. Dersom det er tale 

om ny utbygging, skal det gjennomføres ROS-analyse og KU. 

• Kan kommunene kreve at de som kommer med innspill skal gjennomføre og bekoste 
utredningene?
• Nei. KDD tolkningsuttalelse 2. februar 2026: Kommunen må betale for kartlegging knyttet til arealinnspill gitt i 

forbindelse med utarbeiding av konsekvensutredning som ledd i arbeidet med kommuneplanens arealdel.



Kunnskapsgrunnlaget ved rullering av KPA

• Plan og bygningsloven § 4-2 andre ledd:
For regionale planer og kommuneplaner med retningslinjer eller rammer 
for framtidig utbygging og for reguleringsplaner som kan få vesentlige 
virkninger for miljø og samfunn, skal planbeskrivelsen gi en særskilt 
vurdering og beskrivelse – konsekvensutredning – av planens virkninger 
for miljø og samfunn.​

Regionale planer og 
kommuneplanens arealdel

Det skal alltid gjennomføres en 
konsekvensutredning for nye 

utbyggingsområder.

Reguleringsplaner

Alle reguleringsplaner som 
kan få vesentlig virkning for 

miljø og samfunn.



NRK 04.01.2025

Når skal det utarbeides KU?

https://www.nrk.no/dokumentar/xl/nrk-avslorer-hvordan-norges-100-storste-naturinngrep-ble-til_-naturen-vi-ofret-med-oynene-lukket-1.17168283


Hva skal en konsekvensutredning inneholde?

• KU-forskriften § 18:
For regionale planer, kommune(del)planer og planer etter andre lover 
enn plan- og bygningsloven, kan konsekvensutredningen begrenses til å 
redegjøre for virkningene planen eller programmet kan få på et 
overordnet nivå. Unntak er der det i planen konsekvensutredes konkrete 
tiltak.

 

• Konsekvensutredningen må gi tilstrekkelig informasjon til at 
kommunen kan ta stilling til om det er forsvarlig at området 
omdisponeres til utbyggingsformål. 

 



Regional plan

• Gjennomførte Østfold 
fylkeskommune en 
konsekvensutredning da dette 
området ble avsatt til næringspark i 
regional plan?

• Svarer fra fylkeskommunen:
Det er først ved eventuelt vedtak av 
reguleringsplan at det må foreligge en 
fullstendig og konkret 
konsekvensutredning som viser alle 
mulige konsekvenser av at området 
legges ut som næringspark.

NRK – 14.10.2024

https://www.nrk.no/ostfold/jurister-mener-det-kan-ha-blitt-begatt-saksbehandlingsfeil-i-prosessen-med-viken-park-1.17036552
https://www.nrk.no/ostfold/jurister-mener-det-kan-ha-blitt-begatt-saksbehandlingsfeil-i-prosessen-med-viken-park-1.17036552
https://www.nrk.no/ostfold/jurister-mener-det-kan-ha-blitt-begatt-saksbehandlingsfeil-i-prosessen-med-viken-park-1.17036552


Kommuneplanens arealdel

• Ble det gjennomført en 
konsekvensutredning da Fredrikstad 
kommune avsatte området til næring i 
kommuneplanens arealdel?

• Svaret fra kommunen:
Lokaliseringen av dette utbyggingsområdet, 
og utarbeidelsen av planforslaget er foretatt 
i samsvar med gjeldende lover og regler.



Reguleringsplanen

Så skal utbyggers 
forslag til 
reguleringsplan til 
behandling.

Nå viser 
konsekvens-
utredningen store, 
negative virkninger



Protestene begynner

• Tekst



Reguleringsplanen vedtas



Vedtaket påklages



Prosjektet stanses



• Pbl. § 12-3 – detaljregulering
Detaljregulering brukes for å følge opp kommuneplanens arealdel og eventuelt etter krav fastsatt i 
en vedtatt områderegulering. Detaljregulering kan skje som utfylling eller endring av vedtatt 
reguleringsplan.

Private, tiltakshavere, organisasjoner og andre myndigheter har rett til å fremme forslag til 
detaljregulering, herunder utfyllende regulering, for konkrete bygge- og anleggstiltak og 
arealendringer, og til å få kommunens behandling av og standpunkt til reguleringsspørsmålet som tas 
opp i det private forslaget.

Private forslag må innholdsmessig følge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel og 
foreliggende områdereguleringer.

Reguleringsplan skal utarbeides av fagkyndige.

Private planinitiativ

• Rettslig sett er det ikke noe i veien for at kommunene kan behandle 
private planforslag i strid med kommuneplanens arealdel.

• Men er det lurt? 

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-4-3#%C2%A712-2
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-4-3#%C2%A712-2
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-4-3#%C2%A712-2
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-4-3#%C2%A712-2
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-4-3#%C2%A712-2
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-4-3#%C2%A712-2


Nøkkelen ligger i kommuneplanens arealdel

• Plan- og bygningslovens forarbeider:
Det har de siste tiårene vært en markert endring i at private eiendomsutviklere 
overtar utbyggingsoppgaver som tidligere ble gjennomført av dem som skulle 
bruke byggene eller anleggene. Dette gjelder både innenfor boligutbygging og 
oppføring av fritidsbebyggelse, forretningsbygg og næringsbygg. I de større 
byene kan dette i noen tilfeller dreie seg om hele bydeler, på fjellet om 
hyttegrender. En av konsekvensene av dette er at fokus i prosjektutviklingen 
ligger på fortjeneste mer enn andre interesser og behov som er knyttet til 
utviklingen i et område. Dette viser seg i form av private 
reguleringsplanforslag og press på dispensasjoner, enten fra gjeldende 
regulering eller forslag som er direkte i strid med overordnede planer. En 
annen konsekvens er at det er et økt press på å få raske avgjørelser på plan- 
og byggesaker pga. kapitalkostnadene knyttet til erverv av tomter. I dag 
fremmes et flertall av reguleringsplanene som private planforslag.



Nøkkelen ligger i kommuneplanens arealdel

• Plan- og bygningslovens forarbeider:
En slik utvikling representerer en utfordring for den overordnete 
planleggingen. Det er viktig at rammene for utbyggingsmønsteret avklares 
gjennom kommuneplanen, i en prosess der ulike interesser og aktører deltar 
aktivt. En planbeslutning på dette grunnlaget vil gi forutsigbare rammer 
både for utbygger og andre som har interesser knyttet til de områdene som 
foreslås utbygd. Med utviklingen innenfor nettbasert informasjon vil det bli 
lettere å få tilgang til opplysninger om status for et område før en setter i 
gang med å utvikle prosjekter. Utbyggingsplaner som er i samsvar med 
kommuneplanen, kan få en rask behandling. Det skal lønne seg å handle i 
tråd med kommunens langsiktige planer.



• Planforslag i samsvar med kommuneplanens arealdel:
- Konsekvensutredning på overordnet nivå har avklart viktige 

hensyn og interesser (alternative lokaliseringer). 
- Politisk avklart at det kan bygges – investeringer kan skje.
- Svært begrenset rom for innsigelse!
- Planprosessen burde gå raskt og ikke by på for mange 

overraskelser.

• Planforslag i strid med kommuneplanens arealdel:
- Mangler konsekvensutredning på overordnet nivå.
- I utgangspunktet i strid med gjeldende politikk.
- Må regne med innsigelse.
- Planprosessen vil nødvendigvis ta lengre tid.

og forslagsstiller tar en stor risiko.

KPA og reguleringsplaner



Dispensasjon
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• Dispensasjon er ikke et problem i seg selv. 
− Det blir først et problem når kommunene gir dispensasjoner 

fremfor å styre arealbruken gjennom plan.
• Prop L. 149 (2015-2016) s. 48:

Dispensasjon kan også betraktes som en praktisk sikkerhetsventil. 

• Når er dispensasjon aktuelt? Innst. 181 L (2016-2017) s. 7:
Planer virker over lang tid, og både forutsetninger og omgivelsene forandrer 
seg. Dessuten vil det for mindre tiltak kunne fremstå som unødvendig 
ressurskrevende å gjennomføre planendringer med den mer omfattende 
saksbehandling som kreves for dette, særlig der avviket fra plan i seg selv 
ikke er omstridt eller kontroversielt.

• Hvert år innvilges det om lag 20.000 dispensasjoner. 
• Kan spennet mellom lov og praksis spores tilbake til:

− At kommunene ikke forstår loven?
− At kommunene ikke vil forstå loven?
− At kommunene har et utdatert plangrunnlag? 

Dispensasjon

https://www.regjeringen.no/contentassets/5c6cce4df7a14df49175f19860241cfa/no/pdfs/prp201520160149000dddpdfs.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/5c6cce4df7a14df49175f19860241cfa/no/pdfs/prp201520160149000dddpdfs.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/5c6cce4df7a14df49175f19860241cfa/no/pdfs/prp201520160149000dddpdfs.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/5c6cce4df7a14df49175f19860241cfa/no/pdfs/prp201520160149000dddpdfs.pdf
https://www.stortinget.no/globalassets/pdf/innstillinger/stortinget/2016-2017/inns-201617-181l.pdf
https://www.stortinget.no/globalassets/pdf/innstillinger/stortinget/2016-2017/inns-201617-181l.pdf
https://www.stortinget.no/globalassets/pdf/innstillinger/stortinget/2016-2017/inns-201617-181l.pdf


• Er dispensasjoner egentlig noe problem? 

• Kan undergrave planer som informasjon- og 
beslutningsgrunnlag.

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

• Ulik praksis i, og på tvers av, kommuner og 
statsforvaltere. 

• Kan føre til utstrakt forskjellsbehandling på uriktig 
grunnlag.

• Tar opp mye tid og ressurser i forvaltningen.

• Unødvendige omkamper og «byråkrati».

• Løser ikke nødvendigvis problemet for søkeren.

Dispensasjon



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 § 19-2



• 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.

• Lovgiver har gitt kommunene myndighet til å håndheve bestemmelsen 
innenfor lovens rammer. 

• Ja, det er tale om skjønnsutøvelse – men det er rettsanvendelsesskjønn. 

Juss eller politikk?

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


Ny dom fra Høyesterett klargjør skillet



Plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd

Forvaltningen har fått i oppgave å 
tolke og håndheve loven.

Kun lov til å legge vekt på 
konkrete hensyn i saken.

Presedens og usaklig forskjells-
behandling er ikke relevant.

Full overprøving av statsforvalter. 
Lokalt selvstyre ikke relevant.

Retts-
anvendelse

Myndighet som utøves etter 
fullmakt av Stortinget.

En rekke hensyn og interesser kan 
tillegges vekt.

Kan skape presedens og medføre 
usaklig forskjellsbehandling.

Statsforvalter skal legge stor vekt 
på hensynet til lokalt selvstyre.

Faglig og 
politisk 
skjønn



Dispensasjoner - prosess

• Noen hypoteser:
− Politiske møter er en svært lite egnet arena til å 

diskutere om lovens vilkår for dispensasjon er 
oppfylt. 

− Argumentasjonen mangler ofte forankring i 
rettskilder, og er dermed er den ikke juridisk 
holdbar.

− Hvis politikerne deler seg i voteringen etter 
partitilhørighet, har de i realiteten omgjort et 
rettslig spørsmål til hva som er politisk ønskelig.

− Det kan tenkes konklusjonen er korrekt, men i 
kontrollen er det begrunnelsen som er 
avgjørende.

− Det skal derfor mye til for at de folkevalgte 
klarer å treffe gyldige beslutninger uten støtte 
av administrasjonen. 



• Dersom de folkevalgte skal overprøve 
administrasjonens juridiske vurderinger, må de selv 
begrunne vedtaket i tråd med forvaltningsloven 
§ 24 og § 25.

• Begrunnelsen må også vise hvorfor administrasjonen 
har tolket og anvendt loven feil!

• SOM-2015-3133:
Et minstekrav til begrunnelse er at klagenemnda tydeliggjør 
hvorfor Rådmannens innstilling ikke ble lagt til grunn, og hvilke 
kriterier nemnda vurderer annerledes enn rådmannen. 

Som det følger av Sivilombudets uttalelser, jf. ovenfor, er det slik at når et 
kommunalt klageorgan velger å innvilge dispensasjon, i strid med den redegjørelse 
og rettslige vurdering som foreligger fra kommunens administrasjon, så skjerpes 
kravet til å begrunne hvorfor dispensasjonsvilkårene, etter klageorganets mening, 
anses å være oppfylt. Det er følgelig ikke holdbart når Planutvalget skriver i vedtaket 
at de «utfra en totalvurdering» mener at dispensasjonsvilkårene oppfylt uten å 
redegjøre for innholdet i denne vurderingen, i tråd med de minstekrav til 
begrunnelse som følger av fvl. §§ 24 og 25. 

Kravet om begrunnelse



• Det følger av § 19-2 andre ledd at dispensasjonen ikke må være i 
vesentlig strid med:
• Hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon fra.

• Hensynene i lovens formålsbestemmelse.

• Nasjonale eller regionale interesser.

• Det må alltid gjøres en konkret vurdering.

• Hvor går grensen? Agder Lagmannsrett (LA-2015-197645):
«Vesentlighetskravet innebærer at ikke enhver negativ innvirkning 
på/tilsidesettelse av hensyn som nevnt, er tilstrekkelig for at det kan anses å 
foreligge vesentlig tilsidesettelse.»

Vesentlighetskravet

https://lovdata.no/dokument/LASIV/avgjorelse/la-2015-197645?q=LA-2015-197645
https://lovdata.no/dokument/LASIV/avgjorelse/la-2015-197645?q=LA-2015-197645
https://lovdata.no/dokument/LASIV/avgjorelse/la-2015-197645?q=LA-2015-197645
https://lovdata.no/dokument/LASIV/avgjorelse/la-2015-197645?q=LA-2015-197645
https://lovdata.no/dokument/LASIV/avgjorelse/la-2015-197645?q=LA-2015-197645


• Fravær av ulemper er ikke nok. Det må foreligge klar overvekt av fordeler.

• Hvilke fordeler er relevante? 

• SOM-2014/334 og LB-2019-183702 slår fast at det er areal- og 
ressursdisponeringshensyn som kan tillegges vekt som fordeler.

• Det er altså objektive forhold knyttet til eiendommen som kan utgjøre 
fordeler. Søkerens personlige ønsker og behov er ikke relevant. 

• Borgarting lagmannsrett - LB-2019-183702 avsnitt 4.3:
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, jf. Frode A. Innjord og Liv 
Zimmermann (op. cit) side 556

• 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 fordeler

https://www.sivilombudet.no/uttalelser/dispensasjon-fra-krav-om-avstand-til-nabogrense-utvidelse-av-uteoppholdsareal-som-relevant-areal-og-ressursdisponeringshensyn/
https://www.sivilombudet.no/uttalelser/dispensasjon-fra-krav-om-avstand-til-nabogrense-utvidelse-av-uteoppholdsareal-som-relevant-areal-og-ressursdisponeringshensyn/
https://www.sivilombudet.no/uttalelser/dispensasjon-fra-krav-om-avstand-til-nabogrense-utvidelse-av-uteoppholdsareal-som-relevant-areal-og-ressursdisponeringshensyn/
https://www.sivilombudet.no/uttalelser/dispensasjon-fra-krav-om-avstand-til-nabogrense-utvidelse-av-uteoppholdsareal-som-relevant-areal-og-ressursdisponeringshensyn/
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702


• 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

Når er personlige hensyn relevant?

https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
https://lovdata.no/dokument/LBSIV/avgjorelse/lb-2019-183702?q=LB-2019-183702
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/


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 § 19-2



Plan- og bygningsloven § 19-2 første ledd

Forvaltningen har fått i oppgave å 
tolke og håndheve loven.

Kun lov til å legge vekt på 
konkrete hensyn i saken.

Presedens og usaklig forskjells-
behandling er ikke relevant.

Full overprøving av statsforvalter. 
Lokalt selvstyre ikke relevant.

Retts-
anvendelse

Myndighet som utøves etter 
fullmakt av Stortinget.

En rekke hensyn og interesser kan 
tillegges vekt.

Kan skape presedens og medføre 
usaklig forskjellsbehandling.

Statsforvalter skal legge stor vekt 
på hensynet til lokalt selvstyre.

Faglig og 
politisk 
skjønn



• Etter pbl. § 19-2 første ledd skal det foretas en skjønnsmessig vurdering av om 
dispensasjon skal gis.

• Det vi si at kommunen er gitt fullmakt til å si nei, selv om begge vilkårene i andre 
ledd er oppfylt.

• Beror på kommunens frie skjønn (politikk)
• Ingen har krav på dispensasjon.
• Hensynet til kommunalt selvstyre skal veie tungt.
• Forbud mot usaklig forskjellsbehandling – avslag kan skape presedens.

• Mulige avslagsgrunner etter første ledd:
• Kommunen ikke ønsker at ny arealbruk skjer etter dispensasjoner, og at planen bør følges. 
• Det pågår eller er forventet et nytt planarbeid i det omsøkte området. Kommunen ønsker 

at det ikke gis dispensasjoner før den nye planen er på plass.
• Man ønsker ikke denne type tiltak i kommunen – eks. vindkraft, solkraft m.m.

• Etter første ledd kan det også settes avbøtende vilkår til dispensasjonen
• Vilkårene må være saklige og forholdsmessige.

Kan-skjønnet etter første ledd



• I mange kommuner opplever vi ulike 
vurderinger mellom ansatte og folkevalgte i 
dispensasjonssaker.

• Dette fører til økte kostnader, ineffektive 
prosesser, svekket forutsigbarhet, 
forskjellsbehandling osv.

Dispensasjon



Politisk behandling av dispensasjonssøknader

Politikere som utøver 
ombudsrollen i 
dispensasjonssaker…



Politisk behandling av dispensasjonssøknader

– Vi ønsker å følge opp en politikk vi 
har ført tidligere i strandsonesaker. Vi 
mener det er grunnlag for å gi 
dispensasjon fra byggeforbudet. 
Saken handler ikke om å oppføre ny 
bebyggelse, men å gjenoppføre en 
lovlig etablert hytte, sa Høyres leder 
av planutvalget, Elisabeth H. Gjølme.



Politisk behandling av dispensasjoner

Det er også viktig å understreke at folkevalgte som 
er valgt av kommunens innbyggere, har en legitim 
rett til å treffe beslutninger som best tjener deres 
lokalsamfunn. Hvis vi fratar de folkevalgte denne 
muligheten, er vi i ferd med å undergrave selve 
beveggrunnen for vårt lokaldemokrati.

Er politikerne valgt inn for å være et juridisk 
kontrollorgan overfor egen administrasjon?

Skal lovsatte vilkår tolkes og anvendes strengere eller 
mer liberalt alt etter hvem den politiske 
sammensetningen i en kommune?

Skal det være lettere å få dispensasjon i Flekkefjord 
enn i Arendal?
 



Politisk behandling av dispensasjoner

Byggesak forholdt seg til 
reguleringsplanene, fattet «riktige» 
vedtak og avslo, mens planutvalget 
innvilget dispensasjonene - såfremt det 
ikke gikk på tvers av andre hensyn. 

Hadde vedtakene blitt sendt direkte til 
Statsforvalter slik Winge mener vi skal, 
ville nok avslagene ha blitt opprettholdt.



Politisk behandling av dispensasjoner

– Vi føler oss som de slemme, når vi 
sitter her og gjør det vi må, 
hjertesukket Stein Borvik i møtet i Plan, 
bygg og teknisk (PBT) mandag.

– Det er overhodet ikke hyggelig å sitte 
der med voksne og barn som håper å 
få beholde brygga si, og måtte si nei. 



Dispensasjoner



Dispensasjoner

• Vi prøver å forstå hvorfor de folkevalgte har så sterkt ønske om å 
behandle dispensasjonssaker. 

• Det handler jo ikke om politikk, men om konkret byggesaks-
behandling – ofte i strid med kommunens egne planer (politikk).

• Hvordan kan de folkevalgte hjelpe sine innbyggere uten å måtte 
tøye eller bryte norsk lov?

• Vår anbefaling er at dispensasjonssaker delegeres fullt ut til 
administrasjonen. Til gjengjeld må politikerne gis mulighet til å styre 
arealbruken gjennom plan.

• Administrasjonen bør bidra til få kommunene ut av 
dispensasjonssporet.

• Det fremste virkemiddelet: Planvask!



Planvask
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Planvask



• Nå begynner flere kommuner å 
oppdage hvilke muligheter som 
ligger i en planvask :

Planvask - bakgrunn



Veileder om revisjon av kommunale arealplaner

Hva menes med en planvask?

Hva går det ut på?

Hva kan man oppnå?



Definisjon

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



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



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.



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.



Kategori 2 – Gjennomførte planer

• I Operasjon Planvask utvikler vi en metode som gjør det mulig å 
evaluere gjennomførte reguleringsplaner.

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



Aktuelle problemstillinger

• Mange reguleringsplaner 
inneholder kart og 
planbestemmelser som ikke 
lenger fungerer.

• Skaper tolkningsutfordringer og 
utstrakt behov for dispensasjoner.

• Mange planer kan ikke 
«repareres». 

• Dersom planene oppheves: 
Hvordan kan kommunene sørge 
for å ha kontroll med den videre 
utviklingen av slike områder?



Prosess og beslutning

• Rullering av kommuneplanens arealdel er det 
mest sentrale virkemiddelet. 

• Her er det også rom for fortløpende 
«oppdatering» av kommuneplanens arealdel, 
jf. § 11-17. 

• Deretter kan eldre reguleringsplaner endres 
eller oppheves etter forenklet prosess, jf. 
§ 12-14 andre ledd:
• Kommunestyret kan delegere myndigheten til å 

treffe vedtak om endringer i reguleringsplan når 
endringene i liten grad vil påvirke 
gjennomføringen av planen for øvrig, ikke går 
utover hovedrammene i planen, og heller ikke 
berører hensynet til viktige natur- og 
friluftsområder.



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.



Planvask av utbyggingsreserver



• 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 utbyggingsreserver



• 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. 

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. 

Nasjonale forventninger



• Videreføring av urealiserte 
utbyggingsområder gir Statsforvalter (og 
andre) grunnlag for å fremme innsigelse. 

• Dette gjelder både der utbyggingsområdet 
ble besluttet for mer enn ti år siden, jf. pbl. 
§ 5-5.

• Men også der det har kommet ny kunnskap 
eller nye styringssignaler som eksisterende 
plan ikke fanger opp.

• Vi stiller imidlertid kritiske spørsmål ved 
denne tolkningsuttalelsen…

Grunnlag for innsigelse



Planvask av utbyggingsreserver

Vi erfarer at det er en del usikkerhet og skepsis blant kommunene.
Typiske argumenter:

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



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.



Kommunens ansvar ved ras, skred og flom

Samfunnssikkerhet

Unngå bygging i områder 
utsatt for fare og risiko.



Er utbyggingsreserve en gullgruve for kommunene?

Utbyggingsinteresser

Konsentrer utbygging til 
områder 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:

• "Tilbakeføring av utbyggingsområder er kun til fordel for naturen"
• "Vi har ikke lov til å endre eller oppheve planer som er vedtatt"



• 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? 



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"



• 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.

• Tenk om kommunen hadde foretatt denne 
vurderingen før utbygger hadde kjøpt opp 
området…

129 nye hytter i Gol?



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"



• 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 kryptovaluta i Hadsel?



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"



Ordføreren i Vinje kommune VT 27. mars 2023:
Dersom Tverpolitisk bygdeliste i Vinje etter valet får 
fleirtal for å fjerne reguleringsplanane som er 
vedtekne slik at det ikkje blir høve til å bygge ut slik 
det no er regulert, meiner jeg det er naivt å tru at 
det ikkje kjem ei rad av erstatningssøksmål mot 
Vinje kommune.

Kan kommunen risikere erstatningsansvar?



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?



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.



Kan kommunen risikere erstatningsansvar?



• Om en plan skal vedtas, beror 
utelukkende på politikk.

• Om en plan skal endres eller 
oppheves, beror utelukkende på 
politikk.

• Slike vedtak kan oppleves som 
urimelige, lite forutsigbare og 
kan også innebære økonomisk 
tap.

• Men man kan ikke gå til rettssak 
fordi man er uenig i politikken.

Kan kommunen risikere erstatningsansvar?



Erstatningsansvar?

• Er det gitt tillatelse etter lovens byggesaksdel, har grunneier en rettslig 
beskyttelse. Men kun til det tillatelsen gjelder!

• Ved å gjennomføre en planvask av utbyggingsreserver kan kommunen unngå å 
havne i slike dilemmaer.

Brattskott-dommen Rt-2015-413:

En utbygger hadde fått tillatelse til fradeling av et område som 
var regulert til boligbygging, og til å opparbeide teknisk 
infrastruktur for området. Kommunen nedla deretter dele- og 
byggeforbud for deler av området, og vedtok senere en 
reguleringsendring i samsvar med dele- og byggeforbudet. 
Høyesterett kom som de tidligere instanser til […] at det bare er 
konkrete tiltak det er gitt tillatelse til, som er vernet mot senere 
dele- og byggeforbud. Vernet var derfor begrenset til 
opparbeidelsen av teknisk infrastruktur og gjaldt ikke 
fremtidige, ikke omsøkte byggetillatelser. Disse hadde da 
heller ikke vern mot den etterfølgende reguleringsendringen.



Veien videre

• Administrasjonen i Vang vil etter hvert legge frem 
forslag til et utvalgt planer som bør endres, 
oppheves eller videreføres. 

• Saksfremlegget vil vise fordeler og ulemper ved de 
ulike løsningene, herunder mulige konsekvenser.

• Lytt til administrasjonens faglige råd, men still 
spørsmål dersom dere er usikre.

• Resten er opp til dere…



Lykke til!
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