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Kort om oss

• Holth & Winge ble stiftet i 2021.

• Vi ønsker å:
• Styrke kunnskapsnivået i forvaltningen.

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

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

bygningsrett m.m.

• Juridiske utredninger. 

Hvem er vi



Kursvirksomhet



Etterutdanningskurs i plan- og bygningsrett

Fire dager i Oslo
11.-14. november



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

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

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

Nøkkelen til suksess

Politikk

Faktum

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

Den røde tråden i 
alt vi formidler



• Skillet har betydning for blant annet:
• Fastleggelse av kommunenes handlingsrom.
• Rolle- og ansvarsfordeling mellom administrasjon og politikere i kommunene.
• Overprøving og kontroll av kommunenes vedtak.

Skillet mellom juss og politikk

Juss Politikk



 Når juss og politikk blandes sammen…



Juss Politikk

Hva kjennetegner plan- og bygningsretten?

Planvask – hva og hvorfor?

Handlingsrom til å endre og oppheve vedtatte planer

Kan kommunen komme i erstatningsansvar?

Dagens program

Del 1

Del 2

Del 3

Del 4



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

• Plan- og bygningsloven er derfor det et 
av de mest sentrale styringsmidlene 
for arealforvaltningen, og dermed 
samfunnsutviklingen. 

Det rettslige grunnlaget for arealforvaltningenDel 1



• Sektorovergripende
Plan- og bygningsloven er ment som den «felles arena» for samfunns- og 
arealplanlegging. Et verktøy for å løse sektorovergripende utfordringer.

• Sektornøytral
Innenfor rammen av bærekraftig utvikling er alle hensyn og interesser likestilte.

• Konfliktfylt
Det meste beror på interesseavveininger og prioriteringer. 

• Prosessorientert
Utgangspunktet: Saksbehandling er juss. Beslutninger om arealbruk er politikk.

• Lokalstyrt
Det er i hovedsak kommunene som bestemmer arealbruken i Norge.

Hva kjennetegner plan- og bygningsloven? Del 1



UtfordringerDel 1



UtfordringerDel 1



Hvem har ansvaret?Del 1



Hvem har ansvaret?Del 1



Hvem har ansvaret?



Hvem har ansvaret?

• Er det kommunale selvstyret en trussel mot naturen?

• Ikke nødvendigvis. Det kommunale selvstyret kan være 
nøkkelen til at vi klarer å oppnå miljøpolitiske mål.

• Forutsetter:
• At kommunene har kunnskap om virkemidlene i loven.

• At kommunene er villige til å bruke virkemidlene.

Del 1



Planvask - bakgrunnDel 2



BakgrunnDel 2



Ny veileder om revisjon av kommunale arealplaner

Men planvask handler 
ikke bare om å ivareta 
naturhensyn…

Del 2



Planrevisjon

Kategori 1
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.

Del 2



Hva kan oppnås ved en planvask?

Kategori 1
Ikke-gjennomførte arealplaner

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

for utbygging.

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.

Del 2



Hva kan oppnås ved en planvask?

Kategori 2
Gjennomførte arealplaner

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

Effektiv og forutsigbar 
byggesaksbehandling

Oppdaterte planer blir 
langt enklere å forstå, 

tolke og håndheve.

Rettferdighet og 
likebehandling

Oppdaterte planer 
reduserer faren for 

vilkårlig skjønn og usaklig 
forskjellsbehandling.

Redusere behov for 
dispensasjoner

Oppdaterte planer 
reduserer behovet for 

dispensasjoner.

Del 2



Hva kan oppnås ved en planvask?

Kategori 3
Arealplaner som 

er utgått/
erstattet

Mål: Oppheve 
arealplaner uten 
rettsvirkninger

Opprydding

Plansituasjonen blir mer 
oversiktlig.

Bedre 
tolkningsgrunnlag

Reduser risikoen for at 
utgåtte planer skaper 
tolkningsproblemer.

Del 2



Planvask av utbyggingsreserverDel 3

Kategori 1
Utbyggingsreserver

Mål: Endre/oppheve arealplaner med områder som 
ikke lenger er aktuelle for utbygging.

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.



• Store områder i kommunale arealplaner er 
avsatt til fremtidig utbygging
• Kommuneplanens arealdel
• Reguleringsplaner 

• Mange av planene er vedtatt uten kunnskap 
om natur- og klimahensyn, fare og risiko og 
utbyggingsbehov.

• En planvask kan sikre at fremtidig utbygging 
skjer i områder hvor det er miljømessig 
forsvarlig, trygg byggegrunn og politisk 
aksept for ny utbygging.

Planvask av utbyggingsreserverDel 3



• Hva forventer Regjeringen når det gjelder kommunenes 
plangrunnlag?

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

Ved revisjon av kommuneplanens arealdel bør 
kommunen vurdere om tidligere vedtatt arealbruk svarer 
til dagens og framtidens forventede behov. Det er da 
viktig at kommunen vurderer å ta ut eller redusere 
omfanget av utbyggingsarealer som ikke lenger er like 
aktuelle.

Nasjonale forventningerDel 3



Planvask av utbyggingsreserverDel 3

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

• Ser man bort fra områder avsatt til 
forsvarsformål, har Voss en realiseringsgrad på 
60 %.

• Flere gamle reguleringsplaner med 
utbyggingsreserver.

• En betydelig andel utbyggingsreserve som 
ligger i sårbar naturområder.

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

Arealdekke Areal som andel av total 

utbyggingsreserve (m²)
Myr og våtmark – åpen 1 885 048

Myr og våtmark – tresatt 359 615

Fulldyrka jord 753 606

Innmarksbeite 333 984

Overflatedyrka jord 97 408



Utbyggingsreserve i Voss heradDel 3

• Vår analyse gir Voss grunnlag for å 
identifisere hvilke områder som bør 
underlegges en nærmere vurdering med 
hensyn til planrevisjon. 

• Om en plan med utbyggingsreserver skal 
oppheves, endres eller videreføres, beror  
utelukkende på planfaglige og politiske 
vurderinger.

• Det er likevel av sentral betydning at 
beslutningene bygger på tilstrekkelig 
kunnskap om konsekvensene ved å beholde 
eller tilbakeføre utbyggingsområdet.



• 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.

• Er det udemokratisk å oppheve tidligere 
kommunestyrevedtak? 

• Hvis man ville verne jorda, måtte man gjort 
dette i 2014?

• Kan man ikke bare si stopp?

Eksempel 1Del 3



• 18 år gammel reguleringsplan som 
tilrettelegger for 129 hytter.

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

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

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

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

• Er det ingen enkel sak å tilbakeføre til LNFR?

Eksempel 2Del 3



• Reguleringsplan som tilrettelegger for 
utbygging av 60 hytter.

Hallingdølen 10. september 2022:

«Anne Kari Eriksen fekk temperaturen i vêret med framlegget 
sitt om å ta ut tre hyttetomter av 60 i planen. Grunngjevinga 
var omsyn til villrein og myr.»

• Mange kommuner er svært forsiktige med å 
frata grunneiere utbyggingsmuligheter…

Eksempel 3Del 3



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

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

mulig og senest innen den frist som framgår av 
§ 21-7, gi tillatelse dersom tiltaket ikke er i strid med 
bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven.

• En sikkerhetsventil: Kommunen kan nedlegge 
midlertidig forbud, jf. § 13-1.

Eksempel 4Del 3



• Hva med erstatningsansvar?

• Kronikk fra medlemmer i Tverrpolitisk bygdeliste:
I kommunedelplanen for Rukkemo – Torvetjønn låg det inne 750 ferdig 
regulerte og godkjende tomter me våren 2021 fekk greie på at me ikkje 
kunne stoppe.

• Innlegg fra 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 å komme i erstatningsansvar?Del 4



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

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

Erstatningsansvar?Del 4



Erstatningsansvar?

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

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

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

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

• Tapet må være ikke uvesentlig.

Del 4



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

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

• Slike beslutninger må bygge på kunnskap om konsekvensene av å beholde eller 
tilbakeføre utbyggingsområdet.

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

• Resten er opp til dere…

Oppsummert
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