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HORINGSUTTALELSE TIL NOU 2003:24

Berum kommunen sier seg enig i at plan- og bygningsloven er moden for en total
gjennomgaelse. NOU 2003:24 er et meget godt dokument som basis for det videre
arbeidet med en slik gjennomgaelse. Bygningslovutvalget har trolig papekt de fleste
forhold som det bar arbeides videre med. De forelapige konklusjonene som er trukket
kan en i hovedsak slutte seg til.

K ommunens merknader avgis i samme rekkefalge som i sammendraget (kap 2).

1. Lovstruktur (kap 7.1)

Det er onskelig & beholde en felles lov for bygge og reguleringssaker. Den
kapittelinndeling som utvalget foreslar anses hensiktsmessig. Det er enskelig 4 beholde
en fortlopende paragrafnummerering. Kapittelnummerering kan avstedkomme
misforstaelser i muntlig tale. Det vil vaere behov for 4 referere til paragrafer s vel i
telefonsamtaler som i konferanser og den private part vil ofte vere ukyndig i lovsprak.
Loven retter seg i hovedsak mot profesjonelle akterer og kommunens saksbehandlere.
Lovieksten bar derfor vare presis og helst kortfattet. Men en del foringer og
fortolkninger som i dag bare finnes i rundskriv ber vurderes inntatt i loven. Det mé
antas at de som er amaterer pa omradet ikke vil bli mye klokere om lovtksten gjares
omfattende og i sterre grad forklarende.

Derimot ber det kunne gjores mer bruk av forskrifter. For eksempel bor alle
bestemmelser om nabovarslingens omfang og samarbeidet med andre myndigheter
kunne flyttes til forskrift. Det samme bor gjelde bestemmelser som sgknadssystemet.
Det ber lages en samlet veileder til loven som kan erstatte ulike rundskriv.

2. Rollefordeling. (kap 8.1)

En sier seg fullt ut enig i utvalgets observasjoner med hensyn til uklar rollefordeling i
byggesaksprosessen. Den nye godkjenningskatalogen er heller ikke avklarende og
legger ikke ansvaret der jobben gjores, slik intensjonene var.

Likevel ber en bygge videre pa det system for ansvar som nd er etablert og ikke vende
tiltake til kommunal bygningskontroll. Berum kommunen har sammen med 3
nabokommuner etablert et felles tilsynskontor og en foretar na systematisk tilsyn med
foretakene.

Det ber arbeides videre med tanken om private tilsynsforetak. Tilsyn er et eget
fagomrade som en neppe kan forvente at den alminnelige byggesaksbehandler skal
beherske fullt ut. Man ber derfor finne interkommunale eller private lasninger.

For gvrig bemerkes folgende:
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- det knytter seg sterk tvil til om ansvarlig soker uten videre kan ta pa seg rollen som
ansvarlig samordner. Det er allerede tendenser til at ansvarlig seker blir skiftet ut i
utforelsesfasen.

- en har inntrykk av at de foretak som er gitt sentral godkjenning er for darlig vurdert.

- for storre tiltak ber den overveiende hovedregel vere krav om uavhengig kontroll

- loven ber oppmuntre til storre fleksibilitet mht ansvarsrett spesielt med henblikk pa
den store variasjon av tiltakstyper som er spknadspliktig

- ansvarlig sekers utredningsansvar for tiltakets ytre rammer bor understrekes mer,
helst slik at kommunens behov for & kontrollere sgknadene blir minst mulig.
Eksempelvis ma det kreves at ansvarlig soker selv ser behovet for eventuell
dispensasjon og varsler og begrunner denne.

_  det knytter seg usikkerhet til hvilken type ansvarsretter som er pakrevet i
bruksendringssaker

- imange byggetiltak benyttes tekniske regler som springer ut av annet lovverk som
prosjekteringsgrunnlag. Det er komplisert 3 skille mellom ulike tekniske regelsett i
ansvarsrettsammenheng. Eksempler pé dette er tekniske regler for bygging av vei
(veinormaler), avkjarsler og prosj ektering etter brannlvogivningen.

- det er i dag ingen trygghet for at utferelseskrav etter annet lovverk blir etterkomemt.
Ved brukstillatelsen er det overhode ikke innremmet tid til & sjiekke ut tiltaket etter
annet lovverk.

- etter pbl § 106a ser det ut til at kommunen selv skal serge for kontroll av heis og
lignende innretninger. Dette stdr i strid med det alminnelige system for ansvar og
kontroll

_  en vil stotte tanken om & etablere et organ for “best practice”, jfr. eksemplet utvalget
har omtalt fra Australia.

3. Sgknads og meldingssystemet. (kap 8.2)

Dersom man tar med dispensasjonssakene finnes det i dag hele 8 forskjellige
saksbehandlingsspor. Mye tid gér med til & finne korrekt spor i stedet for & bedemme
seknaden. Vanlige borgere har en overdreven tro pd at det meste skal kunne kjores
igjennom som “melding” og overser forhold som forhindrer slik behandling. Dette forer
sa vel til skuffelser som ekstraarbeid med & korrigere feil sporvalg.

Det er ogsa uheldig at seknadsplikten er uklar for s& vidt som fritatte tiltak likevel kan
vaere soknadspliktige etter en konkret sjenansevurdering eller som dispensasjonssak.
Selv de helt smé tiltak kan vere i strid med reguleringsplan for naturvern eller annet
vern.

For de helt sma tiltakene ber overveies 4 etablere en enkel soknadsform (som evnetuelt
kan benevnes foresporsel) uten krav til nabovarsling. Dette som alternativ til
fritattreglene og forhandskonferansemuligheten for slike tiltak.

De naverende meldingssaker fritas for reglene om ansvar og kontroll men falger ellers
reglene for seknad. Behandlingsfrist pé 3 uker kan opprettholdes.

For saker uten nevneverdig prosjektering og som ellers er ubetenkelige ut fra et
sikkerhetssysnspunkt ber det ikke kreves annet enn ansvarlig soker og eventuelt fritas
fra reglene om kontroll.

Tanken om at det kan gis prinsipptillatelse pa et meget tidlig tidspunkt kan ikke
anbefales. Erfaring tilsier at det da vil bli sendt inn adskillige endringsseknader.




Det ber vare samme system for nabovarsling i alle typer saker og den uheldige regelen
om at § 85 tiltak ikke nabovarsles ber utga.

Tanken om & stramme inn nér det gjelder dispensasjonsadgangen forutsetter at man har
reguleringsplaner av god kvalitet. Men ofte er plansituasjonen uryddig og praksis kan
opp giennom &rene ha avveket sterkt fra det som er regulert. Behovet for & kunne
dispenssere uten & stete p hoye rettslige skranker er derfor stort.

For enkelte tiltakstyper heter det at loven gjelder sa langt den passer. Dette knytter
tiltaket for last opp mot loven og skaper stor usikkerhet. I denne sammenheng nevnes at
teknisk forskrift (TEK) i stor grad er rettet mot bygninger, men forutsettes i prinsippet 4
gjelde ethvert seknadspliktig tiltak. Det er problematsik 4 finne ut hvilke funkjsonskrav
som kommer til anvendelse pa andre tiltak enn bygninger.

4. Klagesaksbehandlingen-mekling.(kap 8.3)

En slutter seg til utvalgets utredning (kap 6.5). Tanken er interessant men en mé papeke
flere betenkeligheter.

Regelen i dag er at ansvarlig soker skal ha et bevisst forhold til naboskapet gjennom &
motta protester. Han skal synliggjere overfor kommunen hvordan protestene er vurdert
og om det er gjort endringer i prosjektet. Dersom tiltakshaversiden ikke har kunnet tilby
losninger som tilfredsstiller naboene er det trolig lite & hente ved en kommunal mekling
senere.

Det er fare for at kommunen som mekler vil miste sin status som noytral og uhildet
saksbehandler ved at man kanskje mé gve noe press for  komme i mél. En minner om
at ved rettsmegling er vedkommende dommer innhabil dersom det kommer til
hovedforhandlinger senere.

Mekling er et fagomrade som krever pedagogisk innsikt og som det ikke er gitt at
enhver saksbehandler behersker. Mekling vil i tillegg virke forsinkende hensett til den
etter maten knappe tid som star til ridighet for saksbehandlingen.

5. Ulovlighetsoppfolging. (kap 8.4)

De gjeldende regler for oppfelging av ulovligheter er for sa vidt ikke vanskelige.
Derimot er det adskillige muligheter til 4 trenere de beslutninger som kommunen tar.
Det ubegrensede mulighet til 4 soke i etterkant er en slik mulighet ogsé i de tilfellene
der kommunen mener at etterfolgende godkjennelse er utenkelig. Bade avslag pa
spknad, palegg om retting og fastsetting av dagsbeter kan paklages —1ialt 3
klageprosesser.

Kommunene har i denne typen saker folgende problemer:

a). Rett til & sende inn etterfolgende soknad.

Dette er i utgangspunktet en fornuftig regel som ikke fremgar av loven, men som
fremgér av rundskriv. Men av og til er det helt apenbart at en etterfolgende seknad ikke
vil fore frem og er unyttig saksbehandling og mye tid gér til spille.

Kommunen ber derfor kunne sette en frist for 4 sende inn etterfolgende sgknad om
godkjennelse. Nér denne fristen er gatt ut skal det ikke vaere mulig & trenere
giennomforing av palegg om retting ved & sende inn nye seknader.

Men selv om etterfelgende soknad er behandlet kan det tenkes at soker har glemt & sogke
om dispensasjon. En har erfaring for at klageorganet ved klage over palegg (eller




tvangsmulkt) har opphevet tvangsvedtaket under henvisning til at vedkommende klager
ikke har fatt anledning til 4 seke om dispensasjon.

b) Det ber vzere anledning til & godkjenne ubetydelige ulovlige tiltak uten at det
nodvendigvis er fremsatt en formell seknad. Mange tiltak kan vere uproblematiske
materielt sett, men det mangler soknad og formell byggetillatelse. Lovens § 116 b giri
dag kommunen anledning til 4 unnlate & folge opp ulovligheter ndr disse er
bagatellmessige. Det ber pd samme méte vare anledning til & godkjenne
bagatellmessige ulovligheter selv om det ikke er sokt slik at tiltaket ikke fortsetter & ha
status som ulovlig.

¢) Kommunens hjemmel for & unnlate 4 folge opp en ulovlighet bor flyttes fra § 1 16b
annet ledd til § 113. Kommunen ber gis anledning til & unnlate 4 gi palegg, ikke bare
unnlate 3 folge opp et palegg med tvangstiltak.

d) Det anses i dag ikke & vaere tillatt 4 gi dispensasjoner begrunnet med at retting av
tiltaket vil vaere uforholdsmessig byrdefullt. Ethvert ulovlig tiltak skal bedemmes som
om det ikke var utfert. Ofte vil det vare objektivt konstaterbart at det ulovlige tiltaket
neppe ville blitt godkjent helt ut slik som oppfert dersom kommunen hadde stitt fritt.
Det ber imidlertid anerkjennes som en "seerlig grunn” til & gi dispensasjon at tiltaket
allerede er oppfart. Det kan dreie seg om helt ubetydelige dispensasjon som uheldigvis
viser seg nadvendig. Eksempelvis kan det dreie seg om f& cm. krenking av § 70 og
denne krenkelsen kan ha blitt et tvistepunkt naboer i mellom. Private parter har i dag for
god anledning til 4 stille krav overfor kommunen om 3 aksjonere og styre kommunens
ressursbruk. Kommunen mé i mye sterre grad gis anledning til & prioritere det som er
samfunnsmessig viktig og ikke prioritere ut fra hvilke parter som er mest pagdende.

¢) Klage over vedtak om tvangsmulkt mé begrenses til mulktens starrelse og lopetid. I
for stor grad er det i dag anledning til 4 ta opp hele saksforholdet pa et hvert trinn i
prosessen.

f) Foreleggsinstituttet etter § 114 ber trolig utgd og det ber gis en annen hjemmel for
kommunen til 4 rette eller rydde ved hjelp av egne mannskaper. Oppfolging av et
foreleggsvedtak skal skje ved hjelp av tvangsfullbyrdelsesloven, og dette er for
tungvint.

g) Utvalget nevner spersmilet om 4 ta gebyr for ulovlighetsoppfeigingen for 4 skaffe
kommunen skonomisk rom til & drive med slik virksomhet. Slik det er i dag tar
kommunen gebyr for etterfolgende behandling, enten resultatet blir godkjennelse eller
avslag. Ved godkjennelse er det vanlig 4 forhoye det ordinzre gebyret med 50%. En er
imidlertid dpen for at det ogsa kan fastsettes gebyr ved paleggsvedtak.

6. Finansiering, refusjon. (kap 8.5)

En vil innledningsvis klart frardde ordninger som forutsetter etablering av eremerkede
fonds og som neppe vil dekke det fremtidige kapitalbehov for fremtidige
fellesinnsretninger.




Refusjonsreglene er i utgangspunktet antagelig ikke spesielt vanskelige, men i og med
at reglene anvendes relativt sjelden vil det bade i kommunene og pa privat hold vare
liten kunnskap om reglene. I tillegg er rettskildene vanskelig tilgjengelig.
Refusjonsreglene anvendes stort sett bare av private utbyggere som vil ha dekket sine
kostnader med teknisk infrastruktur. Kommunene anvender reglene mer sjelden. En
rekke sporsmal som byr pa tvil kan trolig avhjelpes dersom det ble gitt forskrifter.
Forskriften kan da ta opp i seg de retningslinjer som i dag finnes i rundskriv eller
departementale uttalelser.

Videre skriver en rekke tvilssporsmal seg fra den reguleringsplaner som tiltaket
behandles etter. Det vil fore for langt & gjennomga alle de problemstillinger som reiser
seg i en refusjonssak..

En grunnleggende bestemmelse for refusjon er pbl § 67. Her er det fastsatt
breddebegrensninger for vei og dimensjonering av ledninger. Allerede ved & fjerne disse
begrensningen vil en refusjonsak bli forenklet.

Veiavgift.

En slik avgift vil lesrive bidragsplikten fra aktuelle veianlegg og vare helt generell bide
for nytt og gammelt veinett. Det kan neppe bli slik at en privat utbygger skal kunne
skrive ut veiavgift. En privat utbygger vil fortsatt ha behov for en refusjonsordning.

Ordning basert pa verdistigning.

Enslik ordning vil muligens kunne fungere for ritomtarealer der verdistigning er lettere
konstaterbar. Men en antar at det bare skal vere en betalingsordning og ikke i tillegg
utbyggingsavtaler, veiavgift m.v.

En vil tilra at dagens refusjonsordning viderefores dog slik at rettsreglene gjennomgas
neye og suppleres med forskrift som avskjarer tolkningstvil. En kan likevel tilrd at
tilknytningsavgift for vei utredes videre.

7. Vitkeomradet (kap 8.6)

En har ingen bemerkninger for s vidt gjelder lovens geografiske virkeomréde.

Nar det gjelder det saklige virkeomrade vil en bemerke at selv det minste tiltak med
eiendom og bygning kan vare forbudt i henhold til reguleringsplan eller verneplaner.
Man kan altsa tenke seg at 4 kutte en gren fra et tre eller flytte pa noen stener kan vaer
seknadspliktig. Fn rekke tiltak som ikke er seknadspliktige etter lovens § 93 skal det
likevel sokes om etter lovens § 7 om dispensasjon. For den jevne borger som gjennom
pressemeldinger stort sett bare har hort om forenklinger i regelverket, er dette ganske
uforstaelig.

Bade planlovutvalget og bygningsiovutvalget behandler spersmalet om samordning av
regelverk som angér arealdisponering og bygninger. Jo flere forhold som samordnes inn
under plan- og bygnignsloven desto flere tiltak kan tenkes gjort spknadspliktig. Det mé
utredes om bygnignsmyndigheten er rette vedkommende til & felge opp hensyn som
springer ut av serlover.

Det samme gjelder former for virksomheter. Hvor detaljert skal samfunnet folge med
nér det gjelder virksomheter som antar andre former enn opprinnelig godkjent. De




kommunale myndigheter star her i en klemme mellom naboskap/alimennhet og
grunneiere/nzringsdrivendes frihet til & foreta disposisjoner over egen eiendom.

I mange reguleringsplaner er det vanlig & bestemme at vegetasjonen skal bevares, men
det er ingen motsvarende bestemmelse om at felleing av trzer er underlagt soknadsplikt.

Utvalget regner opp i kap 8.6.4 en rekke tiltak som vurderes henfort under
soknadsplikten. Flere av disse er sd store at det vil veere pakrevet med reguleringsplan.
Her ber vurderes & innfare samme regel som for veianlegg, nemlig at detaljavklaring i
plan vil overfladiggjore byggesaksbehandling. Ordet detalj avklaring ber overveies
byttet ut med “tilstrekkelig avklaring” slik at det kan uteves noe skjonn nér
byggesaksbehandling vurderes. Reguleringsplanen bor selv angi om
byggesaksbehandling anses overflodig..

Ellers slutter en seg til at driftsbygninger i landbruket bor inng4 blant de tiltak som
krever seknad ogsa fordi det ofte er uklart om man stir overfor en driftsbygning eller
andre typer bygg. Kombinerte staller og ridehaller er her et problem. Husbéter er trolig
ogs4 i en grasone. Brenner og anlegg for uttak av jordvarme ber vurderes i og med at
slike borehull kan komme i konflikt med andre underjordiske anlegg.

En behandler traseer for VA-ledninger, men ikke for kraft eller telekabler. Undersjoiske
anlegg har en ikke erfaring med. Men midlertidig oppankring av fartoyer i opplag ber
behandles.

8. Forholdet til annet regelverk. (kap 8.7)

a) Beslektede lover. .

Krav om behandling etter annet regelverk kan slé inn ved ulike tidspunkter, noen lover
angdr tiltakets ytre rammer og skal avklares for rammetillatelsen (eventuelt for
igangsettingstillatelsen). Noen lover vil angé den tekniske prosjekteringen og skal
avklares for igangsettingstillatelse. Andre krav vil sla inn forst ved ferdigattest s som
hygieneregler for detaljinnredning av storkjekken, restauranter, frisorsalonger,
matvareforretninger, barnehaver, skoler m.v.

Selv om en rekke myndigheter er nevnt i pbl § 95 er det i mange tilfeller uklart hvordan
man forholder seg til slike myndigheter i praksis. Det er ogsa uklart hvordan man
forholder seg til slike myndigheter i forbindelse med ferdigstillelse av tiltaket. For
eksempel om kommunen skal avvente at serlovmyndighetn har utfert sine egne
kontroller i forbindelse med ferdigattest. Med de korte frister som gjelder for
ferdigattest er det imidlertid slik at kommunen ikke kan ha noe samordningsplikt
overfor slike myndigheter.

Det bar derfor vurderes om tekniske regler som har hjemmel i seerlov ber overferes til
teknisk forskrift. Det ber ogsé vurderes om noen bestemmelser fra seerlov som er serlig
sterkt knyttet til oppfering av byggverk ber tas inn i plan- og bygningsloven si som
veilovens regler om avkjersel og byggegrenser. Tekniske regler for utforming av
avkjersler og frisiktskrav ber vurderes tatt inn i teknisk forskrift. Med dette oppnas at
anvendelsen av slike regler kommer inn under ansvarssystemet i plan- og
bygningsloven. Denne typen tekniske regler vil dermed ogsa bli lettere tilgjengelig.




Det kan ogsa sperres om pa hvilken méte overtakelsesforretning etter pbl § 67 adskiller
seg fra ferdigattesten. Begge deler er et slutidokument for et byggeprosess. Forholdet
mellom disse to dokumenter mé avklares.

Det ber kanskje palegges ansvarlig sgker & gi kommunen en oversikt over hvilke andre
myndigheter som vil bli kontaktet i prosjektet og pa hvilket tidspunkt.

For gvrig ma en ta i betraktning at serlovmyndigheter foretrekker 4 fa en sak tilsendt
via kommunen fordi kommunen da kan gi opplysnigner som s@rlovorganet trenger.
Kommunen kan ogs4 sile ut saker som ikke kan paregnes 4 bli godkjent slik at
arbeidsbelastningen kan holdes pa et akseptabelt niva.

En slik fremsendelse gjennom kommunen medferer imidlertid et storre tidsforbruk og er
vanskelig forenlig med de tidsfrister som gjelder.

b). Forholdet til privatretten.
Utvalget nevner at gjeldende rett pi omradet bor kodifiseres, men at det ikke bor gjores
endringer i dagens rettstilstand. Dette sier enseg enig i.

9. Utbyggingsavtaler (kap 9)

Kommunen har avgitt uttalelse til planlovutvalgets utredning om samme tema. Slik

uttalelse er avgitt av plan- og miljeutvalget. Uttalelsen lyder:
Forslag om regulering av utbyggingsavtaler er et inngrep i den generelle
avtalefrihet. Det hindrer gode losninger som sé vel utbyggere, boligkjapere og
kommunen kan vere tjent med, og ber tas ut av lovforslaget.

Kommunenes mening er at det pa dette omrade ber herske avtalefrihet. For Beerum _
kommunen er det viktig & poengtere at utbyggingen av Fornebu-omrédet neppe kunne
kommet i stand uten den utbyggingsavtale som er inngétt.

Derimot kan en si seg enig i at slike avtaler bor komme i stand gjennom en offentlig
prosess der allmenheten har innsyn. Selve prosessen der en utbyggingsavtale kommer i
stand ber derfor lovreguleres, men innholdet ber ikke lovreguleres.

Ut over dette vil en mene at de rettsregler som begrenser kommunens adgang til a kreve
naturalytelser (herunder § 67) ber revideres. Det ber apnes adgang til ytterligere
naturalytelser herunder at friomrader stilles til disposisjon for beboerne i et
utbyggingsomrade uten at kommunen skal betale for deite.

Kommentarer til kap 6 — serlige problemomréder.

6.2. Innholdsmessig kompleksistet.

En sier seg uten videre enig i utvalgets pdpekning av at en rekke bestemmelser er
vanskelige & anvende i praksis. Som eksempel er nevnt § 70 som kan brukes til 4 avveie
forholdet mellom naboeiendommer.

Kommunen mener at § 70 er for mye svekket gjennom det rundskriv der det heter at
tiltakshavers ensker mht plassering og heyde skal imagtekommes med mindre
avgjerende grunner taler i mot det. § 70 ber gjores til et bedre virkemiddel for 4 oppna
bygnignsmessig harmoni i et boligstrek og mé kunne supplere § 74 nr. 2. Ofte ma man
i dag gé veien om reguleringsplan for & skaffe seg styringsmidler.




6.6 . Eksisterende bebyggelse.

Utvalget papeker at reglene om tiltak pa og med eksisterende bebyggelse, herunder
bruksendringer, trenger & gjennomgas (pbl § 87). Utvalget synes 4 mene at det er for
vid adgang til & foreta investeringer i byggverk som ligger i strid med reguleringsplan.
Dermed blir det vanskelig 4 gjennomfore reguleringsplanen.

Kommunen er enig i at den aktuelle bestemmelsen ber gjennomgés sa vel spréklig som
innholdsmessig. Det er imidlertid ikke gitt at man nedvendigvis ma ha strengere regler

pa omradet.
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