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Vårt mål:

• Å gjøre alle landets kommuner, og andre aktører innen arealforvaltningen, gode i plan- og bygningsrett.

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

Hvordan? 

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

• Vi utarbeider juridiske utredninger.

• Kvalitetssikring av bestemmelser i arealplaner, gebyrforskrifter og delegeringsreglementer m.m.

• Arrangerer arbeidsverksteder og dialogmøter i planprosesser.
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Skillet mellom juss og politikk

«Så det betyr at vi i Råde skal se på mulighetene som ligger innenfor dagens lovverk og bestemmelser. Men vi 
må også tørre å gjøre det beste for alle, derfor må vi skyve regelverket for å lykkes.

Jeg oppfordrer nærliggende kommuner til å gjøre det samme. For hvis du bor i en Østfold-kommune så er det 
fokuset på å lykkes som er det viktige for kommunen!»

Ordfører i Råde, Renè Rafshol
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Juss og politikk

Selv om lovgivning kan ses som «fastfrosset politikk», kan i 
realiteten en god del av politikken bli fastlagt og verdivalg 
truffet gjennom det forvaltningsskjønnet som 
forvaltningsorganene utøver.

NOU 2019: 5 side 98
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Juss og politikk

Utvalget bruker gjennomgående uttrykket «forvaltningsskjønn» 
om det som i rettslitteraturen og delvis i lovspråket også blir 
omtalt som «fritt skjønn», «hensiktsmessighetsskjønn» eller 
«diskresjonært skjønn». Med forvaltningsskjønn sikter utvalget 
altså til vurderinger som ikke er av rettslig karakter, og som et 
forvaltningsorgan må foreta for å kunne ta en avgjørelse – til 
forskjell fra bevisvurderinger og fra rettslige vurderinger knyttet 
til bestemmelser i lov og forskrift eller uskreven rett.

NOU 2019: 5 side 79
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Forvaltningen har fått i oppgave å håndheve 
lovgivningen.

Skillet mellom rettsanvendelse og forvaltningsskjønn

Forvaltningen har fått fullmakt til å utøve 
faglig/politisk skjønn.

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

Mer generelle og politiske hensyn kan 
tillegges vekt.

Presedens og usaklig forskjells-behandling er 
ikke relevant.

Kan skape presedens og medføre usaklig 
forskjellsbehandling.

Full overprøving av statsforvalter og 
domstolene.

«Juss» «Politikk»

Begrenset overprøving og kontroll av 
skjønnsutøvelsen.

Kommunalt selvstyre skal ikke tillegges vekt i 
klagesaker.

Kommunalt selvstyre skal tillegges særlig stor 
vekt i klagesaker.

Adgang til å oppstille vilkår må følge av 
rettsgrunnlaget.

Vid adgang for forvaltningen til å oppstille 
vilkår.
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Juss og politikk

Krav til saksbehandlingen.
Om et tiltak er søknadspliktig.

Om et tiltak er ulovlig.
Om det er krav om reguleringsplan.

Om det er krav om konsekvensutredning.
Om vilkårene for dispensasjon er oppfylt.

Juridiske spørsmål Lokalpolitiske spørsmål

Hvordan sørge for at loven tolkes og 
håndheves likt og korrekt?

Hvordan sørge for at politikerne gis 
best mulig grunnlag for å utøve 
lokalpolitisk skjønn?

Hvordan arealene skal brukes.
Hva som skal bygges hvor.

Vedtak av arealformål.
Vedtak av hensynssoner.

Vedtak av planbestemmelser.
Om dispensasjon skal avslås.

Midlertidig forbud.
Endring/oppheving av vedtatte planer.

Lokalpolitiske spørsmål
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• Kommuneloven fastsetter rammen for oppgavene og ansvaret 
til både ansatte og folkevalgte i kommuner og 
fylkeskommuner.

• Kommuneloven § 13-1 andre og tredje ledd:
Kommunedirektøren skal lede den samlete kommunale eller 
fylkeskommunale administrasjonen, med de unntak som følger av lov, 
og innenfor de instrukser, retningslinjer eller pålegg kommunestyret 
eller fylkestinget gir.
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.

Forholdet mellom ansatte og folkevalgte i kommuner

Politikk

Faktum

Juss
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Politisk

Faglig

Juridisk

Juss og politikk

Økt bevissthet rundt skillet mellom faglige, juridiske og 
politiske vurderinger vil kunne bidra til:

Å klargjøre forvaltningens handlingsrom.
Bedre ansvar- og rolleforståelse.
 Større aksept og respekt for beslutningene.
Rettferdighet, likebehandling og forutsigbarhet.
Mer effektiv forvaltning.
Økt tillit til forvaltningssystemet.

Med dette dannes et bedre grunnlag for kunnskapsbaserte
prosesser, hvor aktørene, innenfor lovens handlingsrom,
finner omforente løsninger til det beste for fellesskapets interesser.
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• 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 som 
grunnlag for fremtidig arealbruk?

• 9 av 10 reguleringsplaner er initiert av 
private. Hvor mange følger opp 
kommuneplanens arealdel? 

• Kommunene innvilger 15.000 
dispensasjonssøknader hvert år

Kommuneplanens arealdelDel 1



• Kommuneplanens arealdel:
- Om det skal bygges
- Hvor skal det bygges
- Hva det skal bygges

• Reguleringsplanen: 
- Hvordan det skal bygges

Kommuneplanens arealdel - innhold Del 1



• Pbl. § 11-5 Kommuneplanens arealdel
Kommuneplanens arealdel skal angi hovedtrekkene i arealdisponeringen og rammer og 
betingelser for hvilke nye tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk, samt hvilke 
viktige hensyn som må ivaretas ved disponeringen av arealene. Kommuneplanens 
arealdel skal omfatte plankart, bestemmelser og planbeskrivelse hvor det framgår 
hvordan nasjonale mål og retningslinjer, og overordnede planer for arealbruk, er 
ivaretatt.

• Fra forarbeidene:
Arealdelen er et verktøy til å gjennomføre samfunnsdelen. Samtidig skal arealdelen 
være utformet i et langsiktig perspektiv. Den må derfor være tilstrekkelig fleksibel slik at 
det er mulig å innpasse nye behov og muligheter. Det innebærer at kommuneplanens 
arealdel bør holdes på et relativt overordnet nivå og ikke ta for seg detaljer. Dette 
gjelder spesielt innenfor arealformålet bebyggelse og anlegg.

Kommuneplanens arealdelDel 1



Del 2 Kommuneplanens arealdel - innhold

Utfordringer i dagens kommuneplaner
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• § 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.

Kommuneplan og reguleringsplanerDel 1



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

viktige hensyn og interesser (alternative lokaliseringer). 
- Politisk avklart at det kan bygges.
- 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.
- Planprosessen vil nødvendigvis ta lengre tid 

og forslagsstiller bør ikke ha for store
forventninger om positivt vedtak.

Kommuneplan og reguleringsplanerDel 1



Innholdet i kommuneplanens arealdelDel 2

• Særlig om pbl. § 1-5 andre ledd:
• Ny plan eller statlig eller regional planbestemmelse går ved 

eventuell motstrid foran eldre plan eller planbestemmelse for 
samme areal med mindre annet er fastsatt i den nye planen 
eller statlig eller regional planbestemmelse.

Hvordan brukes denne bestemmelsen?

Kommuneplanens arealdel - innholdDel 3Del 1



Innholdet i kommuneplanens arealdelDel 2 Kommuneplanens arealdel - innhold

Eksempel:

Del 3

«Planstabling»
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Innholdet i kommuneplanens arealdelDel 2

• «Plan- og bygningsloven § 1-5 andre ledd angir 
en ren tolkningsregel. For å avklare om det 
foreligger motstrid, må planene først bli tolket. 
Dernest må man avklare om det foreligger 
«motstrid» mellom de ferdigtolkede planene. 
Motstrid foreligger når to eller flere planer, 
ferdig tolket, angir uforenlige krav for et og 
samme forhold. Dersom det foreligger 
motstrid, følger det direkte av loven at ny plan 
går foran eldre plan, uavhengig av 
planhierarkiet. Det rene tilfellet av motstrid er 
når ny plan angir et annet arealformål enn det 
som følger av eldre plan, for eksempel slik at 
lovlig arealbruk blir endret fra 
næringsbebyggelse til boligbebyggelse.» 

Kommuneplanens arealdel - innhold

Lenke
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Innholdet i kommuneplanens arealdelDel 2

«Som et supplement til hovedregelen om at ny plan ved 
motstrid går foran eldre plan, følger det av § 1-5 andre 
ledd at kommunen i den nye planen kan fastsette noe 
«annet». Vi får da spørsmålet om hva annet kommunen 
lovlig kan fastsette. Eter vårt syn gir loven bare hjemmel til 
å fastsette at eldre arealplan i sin helhet skal gjelde foran 
ny arealplan. Kommunen kan for eksempel i arealdelen til 
kommuneplanen fastsette at en eldre reguleringsplan ene 
og alene skal utgjøre plangrunnlaget for det regulerte 
området. Reguleringsplaner er resultat av en omfattende 
prosess, med blant annet medvirkning og utredning, slik at 
det som et klart utgangspunkt ikke skal være nødvendig at 
arealdelen til kommuneplanen kommer inn som et 
supplerende eller utfyllende plangrunnlag.»

Kommuneplanens arealdel - innhold

Lenke
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Planrevisjon

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
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Hva kan oppnås ved en planvask av 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.
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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.
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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.
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• 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 2



Nasjonale forventningerDel 2

Kommunene plikter å ha oppdaterte planer som 
er i samsvar med nasjonale og regionale 
interesser. Det innebærer at en kommune kan 
bli møtt med innsigelse hvis den vedtar at en 
eldre plan som er i strid med nasjonale og 
regionale interesser ved motstrid skal gå foran 
den nye kommuneplanen som planvedtaket 
gjelder.

KDD Tolkningsuttalelse | Dato: 15.05.2025



Planvask av utbyggingsreserver
• Norkart og Holth & Winge har gjennomført 

en kartlegging av utbyggingsreserve i 
Alstahaug kommune. 

• Alstahaug kommune har en 
realiseringsgrad
på 47 %. 

• En samlet realisasjonsgrad på 47 % indikerer at det 
er noe misforhold mellom vedtatte arealplaner og 
reelt utbyggingsbehov. Utbyggingsreserve 
fritidsboliger 73%. 

• Konklusjon:
Samlet sett er det vår anbefaling at 
administrasjonen bør vurdere en nærmere 
evaluering av arealplansituasjonen, med henblikk 
på å treffe de formelle vedtak som eventuelt er 
nødvendige for at arealplansituasjonen skal bli 
mest mulig oppdatert. En slik evaluering bør være 
politisk forankret.

RealiseringsgradUtbyggingsreserveUtbyggingsformål

47 %5 792 088m²10 938 388m²

Areal som andel av 
total 

utbyggingsreserve 
(m²)

Arealdekke

167 429Myr og våtmark – åpen
22 640Myr og våtmark – tresatt

262 373Fulldyrka jord
92 004Innmarksbeite

4 967Overflatedyrka jord
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• 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 2



• 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?
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• 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 2



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.

Hva med erstatningsansvar?Del 2



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 2



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.
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• 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 kommunene…

OppsummertDel 2



Takk for meg!


