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Statsforvalterens juridiske avdeling har vurdert om de foreslatte rettslige bindende
planbestemmelsene har tilstrekkelig og ngdvendig forankring i loven. Vi har med dette kun vurdert
arealdelen.

Hvilke bestemmelser en kommuneplan kan ha er uttemmende fastlagt i plan- og bygningsloven. Pa
den bakgrunn vil bestemmelser som ikke er hjemlet i loven, vaere ugyldige. Kommunen har, som
ansvarlig myndighet, det primaere ansvar for utarbeiding av planverket. Vi presiserer at vi med dette
ikke har foretatt en lovlighetskontroll av bestemmelsene. Kommunen ma selv pase at de vedtatte
bestemmelser er lovlig forankret.

Plan- og bygningsloven gjer det mulig a fastlegge, sikre og framstille ulike hensyn og interesser pa
flere mater i kommuneplanens arealdel. Det kan skje ved hjelp av arealformal, hensynssoner,
generelle planbestemmelser, bestemmelser til arealformal og hensynssoner og ved bruk av
kartsymboler. Arealformalene kan suppleres med bestemmelser etter 8§ 11-10 og 11-11. Det kan
ogsa gis bestemmelser etter § 11-8 i tilknytning til hensynssoner, og generelle bestemmelser etter
§ 11-9 som har betydning for hvordan arealene kan brukes. Kommunen kan altsa gi rettslige
bindende bestemmelser med utgangspunkt i plan- og bygningslovens 88 11-8 til 11-11.

For at en planbestemmelse skal hjemle en avslagsgrunn, ma denne veere tilstrekkelig «klar og
entydig», jf. legalitetsprinsippet slik dette er praktisert i langvarig forvaltningspraksis.

Juridisk avdeling har noen kommentarer til enkelte av de foreslatte bestemmelsene til
kommuneplan for Vestby kommune. Vi redegjor for dette nedenfor.

§ 5 Naturmangfold

I omrader som ikke er LNF skal eiketraer med en diameter over 40 cm eller omkrets over 125
cm bevares. Det tillates ikke tiltak naeermere dryppsonen til treet enn 1,0 meter. Innenfor
hensynssone NATUR 2 skal dammer med sitt ekosystem bevares.

§ 23 Naturmangfold i strandsonen og vassdrag

Innenfor forbudsgrense sjo skal traer av alm, lind, spisslenn, ask, eik, bek og svartor med en
diameter over 40 cm eller omkrets over 125 cm bevares. | tillegg skal traer av selje med
diameter over 20 cm og hasselbusker bevares. Det tillates ikke tiltak naermere dryppsonen til
slike traer enn 1,0 meter.
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Innenfor hensynssone NATUR 3 skal naturtypenes ekosystem bevares.
| veilederen til planbestemmelsene star det dette om § 5:

«Hensikten med ferste avsnitt er a ta vare pa en viktig del av naturmangfoldet som disse
treerne utgjer. Bestemmelsen gjelder ikke i LNF-omrader.

Hensikten med andre avsnitt er a bevare og utvikle de naturlige bestandene av amfibier i
dammene. Som amfibier regnes storsalamander, smasalamander, spissnutefrosk,
buttsnutefrosk, damfrosk og nordpadde.

Fysiske tiltak i dammene er ikke tillat, med mindre de inngar i forvaltning avdammen som er
positivt for bestandene av amfibier. Det er ikke tillat & fylle eller dumpe noen typer av masser
i dammen eller i hensynsonen rundt. Tiltak som ikke forringer dammens gkologiske funksjon
er tillat. Det kan veere tiltak for landbruksdrift som for eksempel vanning og hogst. Utslipp av
miljgskadelige stoffer som for eksempel olje, spragytemidler og kjemikalier er forbudt.

| veilederen til planbestemmelsene er det foreslatt en retningslinje til § 24:

«Det kan gis dispensasjon fra § 24 dersom det er fare for skade pa person eller
materielle verdier. Slik fare ma dokumenteres av arborist. Det skal kun gis
dispensasjon for a begrense den aktuelle faren. Lysinnslipp, loavnedfall og utsikt er
ikke grunn til a gi dispensasjon.»

Vi kan ikke se at tilsvarende retningslinje er gitt for § 5. § 24 vil veere aktuell for omrader for
boligbebyggelse, i og med at omrader avsatt til boligbebyggelse er unntatt fra forbudssonen langs
sj@, jf. planbestemmelse § 22.

Bestemmelsen er til en viss grad tilsvarende Smahusplanen, S-4220, § 6.7 i Oslo kommune som
lyder:

«Nye tiltak skal plasseres slik at starre treer bevares. Med starre treer menes traer med
stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass pa
eiendommen i plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som
starste omkrets for treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke»

Kommunal- og distriktsdepartementet har lagt til grunn at denne bestemmelsen oppstiller et
forbud mot trefelling, og at dette ma behandles enten gjennom byggesaknad eller
dispensasjonssgknad. | denne vurderingen leste departementet bestemmelsen i sammenheng med
gvrige bestemmelser i smahusplanen. Det er derfor ikke gitt at foreslatt bestemmelse i Vestby
kommune kan leses som et forbud mot trefelling. Dersom dette er tilfelle, bar det komme tydeligere
frem.

Statsforvalteren har i flere klagesaker uttalt at forbudt i smahusplanen § 6.7 ikke gjelder i de tilfeller
der grunneier er forpliktet til a fjerne traer etter annen lovgivning, eksempelvis naboloven eller
straffeloven. | vedtak av 27.12.2019 i sak 2019/32336 skriver Statsforvalteren: «Dette vil eksempelvis
kunne omfatte traer som av ulike grunner kan utgjgre en fare for omgivelsene. Dersom det skulle
vaere forbudt a fjerne slike traer vil grunneier kunne befinne seg i en situasjon der han plikter til bade
a fjerne og bevare aktuelle traer. Fylkesmannen har derfor tidligere gitt uttrykk for at felling av traer
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som grunneier etter annet lovverk plikter a felle kan tenkes a falle utenfor trevernet i smahusplanen
§6.7.»

En annen utfordring ved praktiseringen og forstaelsen av bestemmelsen er hvorvidt bestemmelsen
ogsa angir et unntak fra forbudet mot felling av sterre treer i byggesak der det ikke finnes alternative
plasseringsmuligheter for bebyggelse. Vi stilte dette spgrsmalet til departementet i brev av
11.07.2016 i sak 2015/25435.

Vi papekte ogsa at vi fant det tvilsomt om det er lovlig, eller fremstar som rettsteknisk
hensiktsmessig, a formulere en planbestemmelse som far en ulik materiell rekkevidde som
avslagshjemmel alt ettersom en star i eller utenfor en byggesak, altsa at en tillatelse til felling av traer
kan gjeres pa bakgrunn av en alminnelig skjsnnsmessig vurdering i byggesak, mens felling

av treer utenom byggesak utlgser krav om behandling av saken som dispensasjonssak. Vi ba med
andre ord departementet avklare om smahusplanen innebaerer at felling av sterre traer alltid krever
saerskilt dispensasjonssgknad, ogsa der kommunen har godkjent plassering og gitt tillatelse til et
tiltak som forutsetter inngrep i terreng og vegetasjon.

Departementet besvarte dette slik i brev av 16.09.2016, sak 15/3157:

«| henvendelsen fra fylkesmannen bes det om en avklaring av rekkevidden for dette
trevernet. En slik avgrensning kan gjelde flere forhold, blant annet mot beskjaering,
vedlikehold og plassering av tiltak. Den konkrete avgrensningen som tas opp av
fylkesmannen er om det er gitt et tilsvarende unntak for trevernet, som for terrenginngrep
som er ngdvendig for selve byggegropen. Det vil i sa fall innebzere at det er i trdd med
planen a ta bort traer der felling er ngdvendig for a gjennomfare et tiltak det er gitt tillatelse
til. For eksempel i forbindelse med at kommunen godkjenner plassering av en bolig og gir
tillatelse til oppfaring, slik at det gjelder et unntak for trefelling som er ngdvendig for
utgraving av selve byggegropen. Dersom smahusplanen derimot tolkes slik at bestemmelsen
er ment a ramme traer som star under husets godkjente plassering, ma det slik
fylkesmannen sier gjelde et igangsettingsforbud inntil det er gitt en egen dispensasjon, selv
om kommunen har gitt tillatelse til boligen og godkjent plassering.

Det er klart at kommunen har anledning til & gi unntak fra det generelle trevernet i
reguleringsbestemmelsene. Etter departementets mening ma et slikt unntak i sa fall komme
til uttrykk i planen. Det ma derfor foretas en naermere tolkning av bestemmelsen.

Ordlyden i reguleringsbestemmelsen § 6 punk 6.7 fgrste punktum sier at nye "tiltak skal
plasseres slik at st@rre traer bevares". Videre sies det i tredje punktum at tiltak innenfor treets
krone "tillates ikke". Departementet er enig med fylkesmannen i at ordlyden taler for at
forbudet gjelder all trefelling. Kommunens hensikt har imidlertid vaert a gi unntak i
forbindelse med godkjenning av tiltakets plassering. Kommunen viser til at planen gir en
byggerett innfor tillatt utnyttingsgrad, og at i en del tilfeller vil denne byggeretten fare til at
vegetasjon og traer ma fjernes for a sikre en hensiktsmessig plassering av nye tiltak. Etter
kommunens mening blir ikke en eiendom ubebyggelig fordi det er store traer pa tomten.

Planforarbeidene trekker i retning av at meningen har veert a gi unntak, jf. ordlyden ved
offentlig ettersyn 4. mai 2010. Formalsparagrafen i smahusplanen § 3 sier ogsa at hensikten
med planene er "a legge til rette for en utvikling i planomradet med bebyggelse", uten at det
kan legges seerlig vekt pa dette som stgtte for et unntak. Et annet moment er
sammenhengen med smahusplanen § 6 punkt 6.5 fgrste ledd tredje punktum om forbud
mot terrenginngrep. Her er det lagt til grunn en regel som gir unntak for etablering av selve
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byggegropen, selv om regelen ellers innebaerer et generelt forbud mot terrenginngrep.
Sammenhengen, og at bestemmelsene er gitt under samme overskrift om plassering av
tiltak, kan tale for et tilsvarende unntak for felling av treer. Ordlyden i 8 6 punkt 6.7 tredje
punktum taler imidlertid for at trevernet favner videre, jf seerlig begrepet "tillates ikke".
Departementet er usikker pa om unntaket fra det generelle forbudet mot felling av traer
kommer tilstrekkelig klart frem, saerlig med hensyn til ordlyden i tredje punktum.

Med bakgrunn i uttalelsen 23. august 2016 fra Oslo kommune ser departementet at
kommunen har hatt en fast praksis for & gi unntak fra trevernet i § 6 punkt 6.7 i forbindelse
med godkjenning av tiltakets plassering. Etter omstendighetene og under noe tvil finner
departementet a kunne legge til grunn en regel om unntak i trdd med kommunens faste
praksis. Bestemmelsen er ikke klar, og for tiltakshaver vil et unntak vaere mindre byrdefullt
enn veien om en egen dispensasjonssgknad som kommer i tillegg til ordinger byggesgknad.
En streng forbudsbestemmelse uten unntak burde veert klart uttrykt. Departementet finner
det ogsa vanskelig a tolke bestemmelsen restriktivt i strid med kommunens oppfatning.

Oslo kommune ber vurdere & endre reguleringsbestemmelsen slik at unntak kommer
tilstrekkelig klart frem i smahusplanen. Ved en justering kan det ogsa vaere naturlig at
kommunen vurderer om det er behov for a klargjere reguleringsbestemmelsens rekkevidde
nar bestemmelsen anvendes utenfor byggesak. Det gjelder blant annet for unntak ved
beskjaering, vedlikehold, herunder eventuelt felling av enkelttraer, og lignende.
Departementet viser til at fylkesmannen har tatt opp problemstillingen om rekkevidden av
trevernet i brev 8. april 2014, 10. oktober 2014, 15. juni 2016 og 11. juli 2016.»

Overnevnte viser at bestemmelsen om vern av traer i Smahusplanen har veert vanskelig a praktisere,
og det kan ogsa stilles sparsmal ved om bestemmelsen er tilstrekkelig klar og entydig til & oppstille
et forbud mot fjerning av visse typer traer. Vi ber kommunen vurdere dette ngye i sitt videre arbeid
med planen. Problemstillingen er sarlig interessant nar de opplistede treerne hindrer plassering av
byggetiltak.

Vi viser ogsa til tolkningsuttalelse fra departementet i sak 21/3893 av 5. november 2021, som vist til
over under kommentarer til punkt 1.4. Det fremgar her at detaljerte avklaringer ber gjgres pa
reguleringsplanniva slik at forhandsvarsling og eventuelt klagerett gjelder. Dersom
detaljeringsgraden er hay og planen gar inn i spersmal og avklaringer som har stor betydning for
enkeltgrunneiere eller andre bergrte, ber man som hovedregel velge a regulere dette i
reguleringsplan. Tre-bestemmelsen kan bli saerlig inngripende for enkelte grunneiere.

8 9 Parkering

8 9 inneholder en tabell som viser kravene til parkering for bil og sykkel. Ifalge veilederen til
bestemmelsen er hensikten todelt. For det fgrste skal det sikres nok parkeringsplasser for boliger,
slik at parkering av biler ikke skjer langs vei eller andre steder hvor det ikke er tilrettelagt. For det
andre skal antallet parkeringsplasser begrenses mest mulig og med dette & begrense biltrafikken
generelt. Til dette vil vi bemerke at maksimumkrav til parkering i realiteten ikke er et krav om
parkering. Man kan etter bestemmelsen velge ikke & ha parkeringsplasser, i og med at det ikke star
minimum.
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§ 12 Gesimshoyde
Der det tillates arker og takoppleft skal disse ikke regnes inn i gesimshoyden hvis de har en
bredde mindre enn 1/3 av takflaten.

| veilederen til bestemmelsen star det:

«Gesimshgyden er satt for a regulere hgyden pa bygg slik den oppfattes, sett fra bakkeniva
rundt bygget. Hensikten med bestemmelsen er a tillate mindre arker og takopplaft uten at
bygget oppfattes hayere.

Bestemmelsen gjelder for hele kommunen, bade i regulerte og uregulerte omrader.

Bestemmelsen gir ingen tillatelse til & etablere arker og takopplaft. Bestemmelsen angir kun
hvordan gesimsheyden skal beregnes. Det er andre bestemmelser som angir om arker og
takopplaft kan bygges eller ikke.

Det skal tas utgangspunkt i hver enkelt takflate. Et enkelt vinkelbygg med saltak vil totalt ha
fire takflater. Bredden pa takflaten males gverst pa takflaten.»

Det er ikke anledning til & vedta bestemmelser som er i strid med TEK sa fremt det ikke apnes for
dette i lov eller forskrift. TEK § 6-2 fjerde ledd regulerer hva som kan bestemmes i plan. Etter denne
bestemmelsen kan det i plan vedtas:

«Kommunen kan i planbestemmelser fastsette at hayder skal males i forhold til ferdig
planert terreng, eksisterende terreng, gateniva eller en neermere fastsatt koteheyde. For
bygning som gar gjennom et kvartal, bestemmer kommunen hvilke hgyder som skal brukes
for de ulike deler av bygningen. Det samme gjelder for hjgrnebygninger og for byggverk med
meget stort areal eller uvanlig form.»

Vi kan ikke se at det dpnes for en slik lasning som kommunen foreslar.

§ 17 Neering

I uregulerte omrader for naering kan det oppfores bebyggelse for naering. Kontor,
bensinstasjon, hotell og bevertning tillates ikke. Der det er godkjent bensinstasjon, tillates
denne utviklet videre. Maksimal gesimshoyde er 6 meter og maksimal menehoyde er 9 meter.
Prosent bebygd areal for den enkelte tomt %-BYA=30 %.

| veilederen star det at hensikten med bestemmelsen er a tillate endringer av eksisterende
naeringsbebyggelse i omrader uten reguleringsplan. Ogsa rivning og nybygg er tillatt. Bestemmelsen
er hjemletipbl.§11-9 nr. 5.

Vi stiller spgrsmal ved gyldigheten av bestemmelsens 2. og 3. pkt; «Kontor, bensinstasjon, hotell og
bevertning tillates ikke. Der det er godkjent bensinstasjon, tillates denne utviklet videre.»

Pbl. § 11-9 nr. 5 dpner for & vedta bestemmelser om «byggegrenser, utbyggingsvolum og
funksjonskrav, herunder om universell utforming, leke-, ute- og oppholdsplasser, skilt, reklame,
parkering, frikjgp av parkeringsplasser etter 8 28-7 og utnytting av boligmasse etter § 31-6».
Bestemmelsen apner ikke for a vedta bestemmelser om hvilken type ncering som skal tillates og som
kan utvikles videre. Vi kan heller ikke se at andre alternativ i 88 11-9 til 11-11 dpner for dette.
Bakgrunnen er nok at kommuneplanens arealdel er ment & vaere en grovmasket, overordnet plan.
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Det fremgar av reguleringsplanveilederen' under formalet forretning at man ikke kan vedta
reguleringsbestemmelser om bransjeregulering eller konkretisering av bestemte varegrupper, kun
angivelse av plasskrevende varer, detaljhandel og dagligvare. Problematikken er ikke omtalt i
kommuneplanveilederen, men det er som nevnt over naturlig a legge til grunn at det heller ikke i
kommuneplanens arealdel kan vedtas bestemmelser om bransjeregulering, konkretisering av
bestemte varegrupper eller bestemt naering.

Foreslatte bestemmelse i kommuneplanen angir type naeringsvirksomhet, og det kan videre stilles
spersmal ved om man med dette ogsa gar i retningen av a vedta bestemmelser som regulerer
bransje. Bestemmelsen kan ogsa tolkes slik at det kun er eksisterende bensinstasjon som kan
utvikles videre, med andre ord den konkrete bensinstasjonen. Planbestemmelser skal

regulere arealer, ikke hvem som kan benytte omradet.

Dersom man ensker & begrense utbyggingsvolum, trafikk og stey, ber dette heller gjgres gjennom
bestemmelser om for eksempel antall parkeringsplasser, grad av utnytting og stay. Uansett harer
slike detaljerte bestemmelser mer hjemme i en reguleringsplan.

Som stette for overnevnte, viser vi ogsa til at arealformalet naering er et underformal til formalet
bebyggelse og anlegg etter plan- og bygningsloven 8 11-9 andre ledd nr. 1. Det fglger av veilederen
til kommuneplanens arealdel punkt 4.5.2.2.10 at i kommuneplanens arealdel er det kun
hovedformalet naeringsbebyggelse som skal brukes. Naeringsbebyggelse omfatter kontor, hotell,
overnatting, bevertning, industri-, handverks- og lagervirksomhet, bensinstasjon, vegserviceanlegg
og annen naringsvirksomhet som ikke er angitt som eget formal.

Vi ber kommunen ta med seg vare merknader i sitt videre arbeid med kommuneplanens arealdel.
Det er viktig at kommunen tar konkret stilling til rekkevidden av pbl. § 11-9 nr. 5 og hvorvidt
bestemmelsen dpner for slike detaljerte bestemmelser om type naring, samt

hvorvidt kommunen har gatt i retning av a vedta bransjeregulerende bestemmelser.

Vi sendte 09.03.2022 brev til Kommunal- og distriktsdepartementet med anmodning om
tolkningsuttalelse om disse spgrsmalene. Brevet ligger vedlagt. Vi har p.t. ikke mottatt svar fra
departementet, men departementet har i forelgpig svar skrevet at de arbeider med disse
problemstillingene.

§ 18 Offentlig og privat tjenesteyting

I uregulerte omrader for offentlig og privat tjenesteyting kan det oppfores bebyggelse for den
virksomheten som i dag er lovlig etablert pa eiendommen. Maksimal gesimshoyde er 6 meter
og maksimal menehoyde er 9 meter. Prosent bebygd areal for den enkelte tomt %-BYA=30 %

| veilederen til bestemmelsen star det at hensikten med bestemmelsen er a tillate endringer av
eksisterende bebyggelse for offentlig og privat tjenesteyting i omrader uten reguleringsplan. Ogsa
rivning og nybygg er tillatt. Bestemmelsen er hjemlet i pbl. 8 11-9 nr. 5.

Vi stiller spersmal ved gyldigheten av bestemmelsens 1. pkt, herunder om den er tilstrekkelig klar og
entydig. Det er kun den virksomheten som er lovlig etablert pd eiendommen i dag som kan utvikles.
Planbestemmelser skal regulere arealer, ikke hvilken virksomhet/hvem som kan benytte omradet.
Samtidig fremgar det av veilederen til bestemmelsen at eksisterende bebyggelse kan endres. Dette

T Utgitt september 2022 fra Kommunal- og distriktsdepartementet
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kan bety at annen offentlig og privat tjenesteyting kan overta eksisterende bebyggelse. Dette bar
klargjgres. Dersom bestemmelsen kun skal tilgodese den konkrete virksomheten/den konkrete
offentlige/private tjenesteytingen som er der i dag, men ikke annen virksomhet som er i samsvar
med planformalet, mener vi bestemmelsen ikke er gyldig.

§ 22 Byggeforbud i strandsonen og langs vassdrag

Fra forbudsgrense sjo og ut i sjgen og innenfor hensynssone naturmilje (langs vassdrag)
tillates det ikke utfort tiltak. Forbudet gjelder alle tiltak som omfattes av plan- og
bygningsloven, ogsa midlertidige bygninger, konstruksjoner og anlegg, herunder flytebrygger,
husbater, bayer, batopplag, anleggsbrakker, campingvogner og lignende. Forbudet gjelder
ikke innenfor omrader avsatt til bolighebyggelse.

Sonen med kantvegetasjon pa 15 meter mot vassdrag skal bevares.

Forbudene gjelder ikke tiltak i samsvar med regulerte smabathavner i sjo og
friluftsomrader/badeplasser, rivning, mindre vesentlige fasadeendringer, fradeling ved
innlesning av bebygd festetomt etter tomtefesteloven, anlegg for navigasjonsmessig bruk og
vann- og avlepsanlegg. Slike tiltak ma likevel ikke hindre ferdsel, veere til skade for viktige

eller sveert viktige friluftsomrader eller omrader for kartlagt naturmangfold. (var
understrekning)

Spersmalet er hvordan man angir byggegrense langs sjg, herunder unntak fra byggeforbudet.

Departementet? har lagt til grunn at kravet om byggegrense mot sjg i plan ma veere fastsatt

pa en klar og entydig mate, og at dette ma avgjeres ved en tolking av hver enkelt plan. Ved
utarbeiding av planer er det viktig at byggegrensen fastsettes pd en tydelig mate, gijennom
angivelse pa plankartet og/eller bestemmelser i planen. Bakgrunnen for kravet om at det skal vaere
fastsatt en byggegrense for at lovens forbud skal vike, er at det i omrader som avsettes til
byggeformal skal foretas en neermere vurdering av hvor bygging skal kunne gjennomfares. Nar det
skal fastsettes en byggegrense, ma det derfor foretas en konkret vurdering av allmenne interesser i
strandsonen. Det ma vurderes i den konkrete planen om det finnes en klar og entydig byggegrense.
Ved bruk av formalsgrenser ma det fremga klart og entydig av planen. Det ma fremga av planen at
formalsgrensen ogsa er en byggegrense mot sj@.

Vi stiller spgrsmal ved om vurderingskriteriet i bestemmelsens tredje ledd andre punktum er
tilstrekkelig klart og entydig. | veilederen til bestemmelsen star det at «Det ma bero pa et konkret
skjgnn i hver enkelt sak om tiltaket er til hinder for ferdsel eller til skade for friluftsinteresser eller
naturmangfold». Vurderingstemaet er svaert skjsnnsmessig og vil kunne by pa problemer ved
praktisering i den enkelte byggesak. Vi ber kommunen ta dette med seg i sin videre behandling av
planen.

2 Se svar pa henvendelse fra Fylkesmannen i Rogaland i sak 17/5725 av 25.04.2018
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