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Bakgrunn _

Den framlagte utredningen er den fgrste av to delutredninger, som skal fgre fram til en
totalrevisjon av bygningslovgivingen i Plan- og bygningsloven (PBL). Det sakalte
bygningslovutvalget, som er ansvarlig for arbeidet, er utpekt av den sittende regjering. Den
avsluttende delutredningen med forslag til ny byggesaksdel forutsettes & foreligge sommeren
2005. Deretter vil det bli opp til den nye regjeringen etter stortingsvalget i 2005 a vurdere
forslaget og dernest fremme en Odelstingsproposisjon for Stortinget, som skal vedta
lovendringene.

I denne fgrste delutredningen konsentrer utvalget seg om visse grunnprinsipper og veivalg
som det gnsker synspunkter p4 fgr konklusjonene trekkes i neste utredning med tilhgrende
forslag til endringer i PBL. Det viktigste innholdet i denne omgang er imidlertid et konkret
forslag til lovregulering av utbyggingsavtaler, som skal tas inn i PBL. Denne forseringen er
initiert av statsrad Solberg og representerer et alternativ til det lovforslaget som allerede
foreligger fra Planlovutvalget.

Ngttergy kommune har tidligere uttalt seg til Planlovutvalgets innstilling ved behandling i
hovedutvalg og formannskap den 03.12.03. Om forslaget til lovregulering av
utbyggingsavtaler fulgte politikerne rddmannens innstilling som lgd:

Begrensninger i den frie avtalerett gjennom d lovregulere hva kommunen kan kreve i
utbyggingsavtaler, bgr unngds.

Vurdering

Utredningen ble mottatt 13.11.03 med hgringsfrist 06.02.04. Saken legges fram for
formannskapet fordi dette organet godkjenner utbyggingsavtalene pa kommunens vegne pr. i
dag.

I vedleggets side 3 - 5 refereres Bygningslovutvalgets forelgpige holdning til de hoved-
spgrsmélene som er stilt i mandatet, som de vil komme tilbake til med endelig lovforslag i
den neste delutredningen. Det er ikke blitt tid til 4 gé detaljert inn pa disse hovedspgrsmélene
nd, men ridmannen merker seg bl.a. flg. veivalg:

e Muligheten for 4 etablere en privatisert og navhengig komtroll av prosjektering
og utfgrelse. Noe lignende Veritas kanskje?

¢ Muligheten for & styrke av bygningsmyndighetens tilsynsfunksjon.
Interkommunalt samarbeid eller samarbeid med private aktgrer kan vere aktuelt.
Utvalget vil vurdere egen gebyrfinansiering.

o Muligheten for 4 fjerne dagens meldingsordning og kun operere med
spknadsplikt. Isteden ser utvalget for seg at det innfpres enklere krav til ansvar og
kontroll for visse typer tiltak. Det er ikke meningen & innfgre spknadsplikt for
meldingstiltak.

o Muligheten for en mer aktiv oppfglging av ulovligheter. Det er hjemmel i
gieldende PBLs § 109 for 4 ilegge et behandlingsgebyr for merarbeidet som
ulovlighetsoppfalgingen medfgrer, ved behandling av sgknader som kommer inn for
etterfplgende godkjenning. Utvalget ser behov for fgringer fra sentrale myndigheter
som angir at dette skal prioriteres, kompetansestgtte til de kommuner som ikke har
tilstrekkelig kompetanse i egen organisasjon og evt. lovendringer som kan sette
kommunene bedre i stand til & reagere pa ulovligheter. (Se forslag til merknader kap.
8.4.6 under Konklusjon.)

o Muligheten for en forenkling av refusjonsbestemmelsene. Utvalget lanserer to
modeller der den ene beholder refusjonsbestemmelser i en noe forenklet form og
kombineres med utbyggingsavtaler og innfgring av tilknytningsavgift for vei. Iden




andre modellen slgyfes refusjonsreglene og finansieringen av vei, vann og avlgp skjer
utelukkende ved utbyggingsavtaler og tilknytningsavgifter for vann, vei og avlgp.
(Se forslag til merknader kap. 8.5.5 under Konklusjon.)

Lovregulering av utbyggingsavtaler,

Ut fra oppmerksomheten som har veert omkring utbyggingsavtaler pa det rikspolitiske niva,
ma det forventes at det vil komme en lovregulering p4 dette omrédet. Departementet utga i
fjor et rundskriv om utbyggingsavtaler. Etter at N gttergy kommune fjernet krav om
utbyggingsavtale i sine vedtak av reguleringsplaner, holder vire utbyggingsavtaler seg godt

innenfor rammene som ble trukket

opp i dette rundskrivet med mulig unntak for

henvisningene til regelverket om offentlige anskaffelser og E@S.

Bygningslovutvalgets tilnerming til en lovregulering av utbyggingsavtaler framstilles greit
pé side 2 i vedlegget. Mens Planlovutvalget i sitt forslag begrenser utbyggingsavtalene til §

bare kunne gjelde

bygningsmyndighetens side, dpner B ygningslovutvalget ogsa for at avtalene kan

teknisk infrastruktur og hva som ensidig kan pilegges fra plan- og

omfatte

sosial infrastruktur (skole/barnehage) og en utvidet teknisk infrastruktur med tanke p4 mulig

framtidig utbygging. Lovutkastet

som avtales og det som skal bygges. Kostnadene

stiller imidlertid strenge krav til sammenhengen mellom det

til infrastruktur som den private part pétar

seg i en utbyggingsavtale skal ikke bli stgrre enn den ekstra belastning som utbyggingen

medfgrer.

Lovutkastet bestar av 5 bestemmelser, Det gjeres en sammenligning i hgyre kolonne med den

praksis kommunen fgrer i dag,

Jir. vedtatte retningslinjer for utbyggingsavtaler i

kommuneplanens arealdel. Planlovutvalgets betegnelser pd arealplaner er brukt i lovteksten,

som refereres i venstre kolonne.,

1. _Definisjon.

Avtaleparten er grunneier eller utbygger.
Avtalen skal ha sitt grunnlag i kommunens
planmyndighet.

Samsvarer med gjeldende praksis og
begrepsbruk i Ngttergy kommune.
Utbyggingsavtalene som inngas, gjelder
giennomfgring av vedtatt reguleringsplan.

2. Planens innhold.

Forhold som kommunen har gitt
bestemmelse om i kommuneplan,
omréideplan eller detaljplan.

I'tillegg kan det gjgre avtale om at utbygger/
grunneier skal besgrge eller helt eller delvis
bekoste tiltak som star i saklig sammenheng
med og som er ngdvendig for gjennomfgring
av planvedtak. Krav om at slike tiltak ska]
tjene interessene i utbyggingsomradet og sta
1 rimelig forhold til utbyggingens art og
omfang,

Viére utbyggingsavtaler begrenser seg til
kommunaltekniske forhold som er direkte
resultat av reguleringsplanen, og som ensidig
kan kreves av kommunen jfr. §8 66 og 67.
Denne praksisen vil ha hjemmel i fgrste
avsnitt, men at ubygger bade besgrger og
bekoster tiltakene ma muligens opphgre, jfr.
uthevelsen i venstre kolonne.

Andre avsnitt dpner for en skjgnnsutgvelse
kommunen i begrenset grad har praktisert
hittil. Vi kan fortsette med det selv om dette
skulle bli vedtatt av Stortinget,

3. Forholdet til reglene om offentlige anskaffelser.

Avtalene m4 ligge innenfor de rammene som
fglger av reglene om offentlige anskaffelser.

Utvalget hevder 4 ha grunn til 4 tro at det j
dag inngés et betydelig antall utbyggings-
avtaler uten at disse ses j sammenheng med
dette regelverket. Det gjelder ogsa Nettergy
kommune. En pétale av dette m& komme fra
E@S-hold pr. i dag. Blir det lovregulert, blir




| det nasjonale myndigheters ansvar.

4. Saksbehandling og offentlighet.

Krav om & kunngjgre oppstart av
forhandlingene. Omhandler det
framforhandlete avtaleforslaget tiltak som
ikke ensidig kan kreves fra kommune side,
skal det legges ut til offentlig ettersyn i 30
dager. Godkjent avtale skal kunngjgres og
maé vedtas etter at arealplanen er vedtatt.

Ingen aktiv offentlighet pr. i dag utover at
saksdokumentene er tilgjengelige nér de
sendes ut til politisk behandling. S4 lenge
vére utbyggingsavtaler begrenser seg til
forhold som ensidig kan kreves av
kommunen, mangler kunngjgringer av
forhandlingsstart og godkjent avtale 1
gjeldende praksis. Godkjenningen av
utbyggingsavtalene skjer alltid etter at
reguleringsplanen er vedtatt oger i
overensstemmelse med lovutkastet.

5. Klage og omgjoring.

Grunneier/utbygger og andre med rettslig
klageinteresse kan paklage vedtaket om
utbyggingsavtale. Det kan likevel ikke
klages pé forhold som det er adgang til &
klage over i planvedtak.

Det gis ingen klageadgang til
kommunestyret som klageorgan, pa
formannskapets godkjenning av en
utbyggingsavtale. Utbyggingsavtalen anses
som en privatrettslig avtale sd lenge den ikke
er lovregulert.

Konklusjon

Ngitergy kommune vil innledningsvis gi honngr for den praktiske tiln@rming utvalget synes

4 ha lagt til grunn for sin utredning.

Merknader til kap. 9.9 — Lovutkast utbyggingsavtaler.

Vi oppfatter Bygningslovutvalgets lovutkast & vere mer i samsvar med vart gnske om stgrst
mulig avtalefrihet, enn Planlovutvalgets utkast gir anledning til. Kommunen har god erfaring
med bruk av utbyggingsavtaler for gjennomfgring av kommunaltekniske anlegg, som
kommunen ensidig kan kreve i medhold av PBLs § 67, jfr. § 66. Det budsjetteres ikke med
kostnadsdeling. Det forutsettes at utbygger béde besgrger og finansierer alle tiltak i
utbyggingsavtalen. Utbygger forplikter seg til & lyse anleggsarbeidene ut pé anbud.
Anbudsdokumenter og valg av anbyder skal godkjennes av kommunen. Kommunen er
inneforstatt med at denne praksisen kan vere i strid med lovutkastets § 2, jfr. regelverket for

offentlige anskaffelser.

Lovutkastet vil medfgre krav til saksbehandling og offentlighet som ikke blir praktisert i dag.
Dette vil resultere i gkt ressursbruk og behandlingstid for utbyggingsavtaler i Ngttergy
kommune, Dette er betenkelig. Vi forstir Bygningslovutvalget intensjon bak kravet om
offentlig ettersyn for avtaler vedr. forhold som ikke ensidig kan kreves av kommunen, men
oppfatter dette som en begrensning av den frie avtaleretten vi primert foretrekker. Vi er
inneforstatt med at en lovregulering av utbyggingsavtaler vil gjgre det ngdvendig med en
klageadgang med de begrensninger som framgér av lovutkastet dersom det blir vedtatt.

Merknader til kap. 8.4.6 — Ulovlighetsoppfglging.
Ngttergy kommune stgtter utvalgets fokusering og veivalg p dette omradet. Det ma i stgrre

grad "lgnne seg” & opptre lovlydig i byggesaker. Forbedrede muligheter til finansiering av
dette arbeidet gjennom tilleggsgebyrer samt utvidet mulighet til & stanse ulovlige

byggearbeider imgteses i neste delutredning.

Merknader til kap. 8.5.5 — Modeller for forenkling av refusjonsbestemmelsene.




Ngttergy kommune vil advare mot & gi slipp pd refusjonsinstituttet selv om det er aldri s&
komplisert 4 benytte. Det fungerer som et ngdvendig ris bak speilet og sikrer en mer
rettferdig fordeling av kostnader enn det tiknytningsavgifter vil kunne gi. Forslag til
forenklinger hilses velkommen.

Merknader til kap. 8.6.4 — Tilbakemelding p4 behandling ay fenomener over og under bakken
0g i sj@.

Fra Ngttergy kommunes stisted er det forst og fremst fenomener i sjg det er aktuelt 3 gi
tilbakemelding p4 mht. sgknadsplikt etter PBL. Av stgrst interesse er-

Husbéter/flytende hytter Omfattes av byggeforbud mot ny fritidsbebyggelse jfr,
§20-4 e):

Forbudet mot ny Jritidsbebyggelse gjelder 0gsd bygninger
pa flytende konstruksjoner med eller uten landfeste.

Ikke vart aktuelt 4 handheve hittil.

Fortgyningsbgyer Vurderte sgknadsplikt ved siste kommuneplanrevisjon i
omrader i sjg avsatt til serskilt bruk 0g vern. Avhengig av
adgang til 4 gi utfyllende bestemmelser. Avventer endringer
av loven ibt. Planlovutvalgets forslag,

Anlegg av kunstig sandstrand Sgknadsplikt vil avhenge av forholdet til retningslinje for
strandsonen i kommuneplanens arealdel:

I strandsonen ma det ikke glores terrenginngrep som i
vesentlig grad endrer den stedegne flora og fauna, eller pa
lang sikt fprer til utarming ay omrddets biologiske
mangfold.




