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1. INNLEDNING

1.1 Resolusjon fra USS landsmgte 22. april 2022
om USS' hyttepolitikk

USS vil bidra til en mer balansert, fakta- og
kunnskapsbasert hyttepolitikk

Som en konsekvens av pandemien har bruk, omsetning og
bygging av fritidsboliger hatt en relativt stor gkning de siste
to drene. Dette har fort til gkt oppmerksomhet om ulike
samfunnsperspektiver knyttet til det norske hyttefenomenet,
status og fremtidig utvikling av dette.

USS tar ikke stilling til mer eller mindre utbygging, men er
opptatt av at kommunenes fremste verktgy for ivaretaking
av lokal raderett, plan- og bygningsloven, ikke svekkes
med statlige planretningslinjer og regionale planer.

For mange av USS" medlemskommuner bidrar
deltidsinnbyggeme vare sterkt til levende lokalsamfunn,
spredt bosetning, sysselsetting og er en reell
moturbaniseringskraft. Fritidsboligene brukes stadig mer
utenom ferier og helger i og med gkt mobilitet og digital
kommunikasjon, slik at de i realiteten er & regne for
deltidsboliger. Mange utmarkskommuner har negativ
folketallsutvikling. Deltidsinnbyggerne bidrar til et betydelig
hayere brukertall av bade private og offentlige tjenester enn
innbyggertallet i kommunen ftilsier. Samtidig motvirkes
fremmedgjaringen mellom bygd og by i og med kultur- og
kunnskapsutveksling.

Det er landsmgtets syn at debatten rundt hyttebygging og
deltidsboliger er for unyansert.

Det er behov for en bredere kunnskapsinnhenting hvor ogsa
alternativ bruk av folks fritid for eksempel til sydenreiser
vurderes opp mot klimakrisen og naturkrisen. P4 samme
mate ber de helsemessige og distriktspolitiske perspektiver
av hytter og deltidsboliger kartlegges i en sammenligning
med altemnativ fritidsbruk. FNs beerekraftsmal bar veere
styrende for all samfunnsutvikling, og vére hyttetradisjoner
bar vurderes innenfor rammene av baerekraftsmalene.»
[Uthevet her].
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1.2 Formalet med USS’ hyttestrategi
| USS formalsparagraf heter det:

«Utmarkskommunenes Sammenslutning (USS) skal arbeide
for @ fremme medlemskommunenes interesser i utmarks-
sparsmal av enhver karakter. Utmarkskommunenes
Sammenslutning skal sgke a styrke det lokale selvstyret i
saker om forvaltning av utmark og bedre samspillet
mellom hensynet til natur- og miljovern og lokal
neeringsutvikling.  Arbeidet |  Utmarkskommunenes
Sammenslutning skal skje innenfor de rammer en
bzerekraftig utvikling og livskraftige lokalsamfunn tilsier.»
[Uthevet her.]



USS medlemskommuner er i hovedsak utmarks-
kommuner som er store i utstrekning (areal), men med
relativt lavt folketall, og mange av USS medlemskommuner
er attraktive hytte-/ fritidsboligkommuner. Som det fremgar
av landsmetets resolusjon, erfarer USS blant annet som
fglge av pandemien at stadig flere velger & oppholde seg i
sine fritidsboliger ogsa pa hverdager. Det meste av dagens
fritidsholiger (ogsa i det felgende kalt deltidsboliger)
befinner seg i USS sine medlemskommuner, og i flere
medlemskommuner foreligger det planer om ytterligere
deltidsbolig utbygging. | flere av USS' medlemskommuner
ser man ogsa en trend med negativ folketallsutvikling,
samtidig som antall deltidsboliger og dermed
«deltidsinnbyggere» gker. Deltidsbeboerne bidrar til lokal
verdiskapning innenfor blant annet bygg, anlegg, handel,
service og tjenesteproduksjon. Dette gir grunnlag for
tienester og infrastruktur som igjen kan bidra
bostedsattraktivitet.
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Av formalshestemmelsen fremgar at lokalt selvstyre
innenfor en baerekraftig forvaltning er selve fundamentet
organisasjonen er tuftet pa. Selv om USS ikke tar stilling til
«for» eller «<imot» hytteutbygging, er det USS oppgave a
bistd kommunene og veaere et talergr overfor sentrale
styresmakter for vern om lokaldemokratiet. Kommunene
som den primeere arealforvalter ma i all sin virksomhet,
ikke minst arealplanlegging, ha baerekraftperspektivet som
sitt baerende prinsipp.

Utgangspunktet for hyttestrategien er naturligvis at
kommunene forholder seg til gjeldende regelverk. Grunnen
til at kommunene er attraktive hytte-/fritidsboligkommuner
er jo nettopp natur-verdien, som lokalbefolkningen har
evnet a forvalte pad en god mate. Kommunene og lokal-
befolkningen sitter med bred kunnskap om sentrale forhold
i egen kommune, og har en hgy bevissthet om de brede
interesseavveininger som ma foretas som grunnlag for

ytterligere utbygging.

USS gnsker med denne strategien @ gi medlems-
kommunene en oversikt over sentrale temaer som bgr
vurderes i kommunenes planarbeid - og dermed bidra til
en baerekraftig forvaltning av deltidsboligene i kommunen.

1.3 Hvem er strategien rettet mot?

Malgruppen for USS hyttestrategi er bade innbyggere,
utbyggere, destinasjonsutviklere, administrativt ansatte og
politikere i kommuner som er vertskap for hytter/
fritidsboliger/deltidsboliger. ~ Strategien inneholder en
oversikt over temaer som USS anbefaler at kommunene
drofter i sitt planarbeid.  Strategien skal veere et
hjelpemiddel (verktgy) til & lage gode planer ut ifra lokal
kunnskap, og hindre konflikt med statlige planer og
retningslinjer.



2. SENTRALE TEMAER FOR PLANARBEIDET OG VED
TILRETTELEGGING FOR FRITIDSBOLIGBEBYGGELSE

USS anbefaler at kommunene tar fgringen i planarbeidet og at det er
kommunen som setter premissene for hva kommunen gnsker med
planen. Det har over tid utviklet seg en praksis hvor mange kommuner
overlater til potensielle utbyggere av deltidsholiger & utarbeide planer.
Det er viktig at utbyggere, som ofte vil ha betydelig erfaring og
kompetanse pa dette omradet, Igpende er i tett dialog med kommunen.
Det er videre viktig at kommunene tar hensyn til Kommunal- og
distriktsdepartementets nasjonale veileder for planlegging av
fritidsbebyggelse - statlige myndigheter.

Hytteutvalget har identifisert noen temaer som sentrale i et
baerekraftsperspektiv. Hytteutvalget vil derfor anbefale at kommunene
har et bevisst forhold til fglgende temaer som ikke er uttgmmende:

* Helhetlige planer, med infrastruktur som for eksempel sti-
og lgypeplan

* Lokasjon, sentrum vs. periferi (bidrag til sentrumsutvikling)

» Baerekraftig utnyttelse av tomter, med bevisst forhold ftil

grennkorridorer

* Ta hensyn til fritidsboligens influensomrade og innvirkning
pa naturen

e Krav til energipositive bygg, byggeskikk og/eller
bygningsmaterialer

* Helhetlige planer for vann, avigp, renovasjon
» Samferdsel/transport
o Til og fradestinasjon
o Bilfritt pa destinasjonen
o Mobilitetslgsninger pa destinasjonen
o Matlevering, transporttjenester mv.
» Varme senger, eller pa annen mate legge til rette for stgrre
grad av utleie
* Alternative energikilder
* Selvhushold (leie leilighet fremfor & bo pa hotell)
* Legge til rette for delingsgkonomi
* Kanalisering av ferdsel i utmarka
e Legge til rette for andre natur og klimavennlige lgsninger



3. HVORDAN KOMMUNENE BOR JOBBE
MED TEMAENE

3.1 Innledning
| dette punktet beskriver vi hvilke rettslige fgringer som
gielder for kommunenes arbeid med planlegging og
utbygging av omrader for fritidsbebyggelse, og pa hvilke
stadier i prosessene de ulike temaene bgr gis
oppmerksomhet.

Plan- og bygningsloven[1] (pbl.) inneholder de viktigste
reglene om disponering av arealer i Norge. Loven utpeker
kommunene som den primaere planmyndigheten. Det vil si
at kommunene har ansvaret for a vedta rettslig bindende
arealplaner som er bestemmende for hvilken bruk
grunneier kan gjgre av sin eiendom.

Dersom det skal skje utbygging av fritidsboliger, er det
ngdvendig at vertskommunen legger til rette for
utbyggingen gjennom bruk av sin offentligrettslige plan- og
bygningsmyndighet. | denne forbindelse  opptrer
kommunen som et ordinsert myndighetsorgan som ma
forholde seg til de regler om saksbehandling og annet som
gjelder pa omradet. Denne rollen skiller seg fra andre roller
en kommune kan ha i forbindelse med slike utbygginger,
som for eksempel naeringsutvikler, arealformidler eller i
forbindelse med markedsfering av kommunen som
turistdestinasjon.

Plan- og bygningsloven inneholder detaljerte regler om
hvordan sakshehandlingen skal forega innenfor lovens
virkeomrade, som innebaerer en spesialregulering
sammenliknet med de generelle saksbehandlings-reglene
som gjelder for kommuner og andre offentlige organer.
Saksbehandlingsreglene i plan- og bygnings-loven skjerper
kravene til medvirkning og utredning.

[1] Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling.

Videre inneholder plan- og bygningsloven en rekke
materielle regler som utgjer en ramme for hva
kommunenes arealbruksvedtak kan ga ut pa. Loven
oppstiller et detaljert system, med et hierarki av
kommunale- og regionale- og statlige vedtak.

| dette kapitlet blir det gjort rede for plan- og
bygningsrettslige forhold som kommunene ma forholde
seg til i forbindelse med utbygging av fritidsboliger, og pa
hvilket stadium i en utbyggingsprosess temaene som er
opplistet i punkt 2 ovenfor kan ivaretas.

3.2 Generelt om plansystemet

Utgangspunktet om privat eiendomsrett, med tilhgrende
rett til 8 bestemme hvordan privat eiendom skal utnyttes, er
innskrenket gjennom en rekke lover; herunder plan- og
bygningsloven, naturmangfoldloven, jordloven, frilufts-
loven, grannelova, forurensningsloven som noen fa
eksempler.

Plan- og bygningsloven har til formal & samordne reglene
om arealbruk slik at det gjennom planprosesser og
byggesaker kan skje en samlet avveining av ulike hensyn,
og treffes bindende vedtak om hvilken bruk som skal veere
tillatt. Dette innebaerer ikke at et plan- eller
byggesaksvedtak medfgrer at alle rettslige forhold er
avklart: Det vil ofte gjenstd bade privatrettslige og
offentligrettslige forhold som ma avklares i tillegg.
Samtidig vil allikevel et slikt vedtak innebaere at de fleste
arealdisponeringsspgrsmal av offentligrettslig karakter er
avklart.

Plan- og bygningsloven er konstruert med utgangspunkt i
prinsippet om at ethvert tittak ma ha hjemmel i loven eller
vedtak i medhold i av loven, jf. § 1-6. Begrepet «tiltak»
favner svaert vidt — ogsa tiltak som ikke er sgknadspliktige
etter byggesaksreglene i lovens fijerde del. F.eks. vil
sngbrgyting anses som et tiltak dersom kommunen har
vedtatt planbestemmelser om dette.



3.3 Kommuneplan

3.3.1 Overordnet

Kommunen skal ha en samlet kommuneplan som
omfatter samfunnsdel med handlingsdel og arealdel, jf.
pbl. § 11-1. Kommuneplanen skal ivareta bade
kommunale, regionale og nasjonale mal, interesser og
oppgaver, og bgr omfatte alle viktige mal og oppgaver i
kommunen. Den skal ta utgangspunkt i den kommunale
planstrategien og legge retningslinjer og palegg fra statlige
og regionale myndigheter til grunn.

Det er arealdelen til kommuneplanen som har rettslig
bindende virkning for hvilken arealbruk som skal vaere
tillatt innenfor kommunen, jf. § 11-6. Arealdelen bestér av
et plankart som viser forskjellige arealformal angitt med
ulike farger, tilknyttede skriftlige bestemmelser som
narmere redegjgr for betydningen av det enkelte
arealformal, samt en planbeskrivelse hvor det framgar
hvordan nasjonale mal og retningslinjer, og overordnede
planer for arealbruk, er ivaretatt, jf. § 11-5 andre ledd.

Det fremgdr av pbl. § 11-7 hvilke arealformal kommunene
kan benytte pa arealplankartet. For fritids-boligutbygging
er det arealformdl nr. 1 «bebyggelse og anlegg» med
underformal «fritidshebyggelse» som er

aktuelt. | tillegg vil arealfromal nr. 2 «<samferdsels-anlegg»
med underformal «vegp, «parkering» og «traseer for teknisk
infrastur» og nr. 3 «grgnnstruktur» kunne vaere aktuelt pa
deler av arealene.

| henhold til pbl. § 11-9 kan kommunen vedta generelle,
rettslig  bindende  bestemmelser til  arealdelen.
Bestemmelsene kan omhandle en rekke forhold, herunder
for eksempel innholdet i utbyggingsavtaler (nr. 2, jf. pkt. 3.6
nedenfor), krav til VA- og annen teknisk infrastruktur (nr. 3),
rekkefglgekrav for & sikre utbygging av samfunnsservice
eller infrastruktur som blir ngdvendig (nr. 4), og
byggegrenser, utbyggingsvolum, parkering osv. (nr. 5).

| tillegg kan det etter pbl. § 11-10 vedtas seerlige
bestemmelser til enkelte arealformal, herunder
«bebyggelse og anlegg» og «samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur» som er aktuelle ved fritidsboligutbygginger.
For eksempel kan det allerede i kommuneplanen etter nr. 2
vedtas naermere bestemmelser om den fysiske
utformingen av bebyggelsen, og etter nr. 3 vedtas
bestemmelser om lokalisering, bruk og strenghetsklasser
for avkjgrsler til veg. Dette er forhold som det kan vaere
grunn til & veere saerskilt oppmerksom pa dersom det i
kommuneplanarbeidet vurderes @ utlegge omrader for
etablering av stgrre omrader for fritidsboligutbygging

Den overordnede, grovmaskede karakter som preger
kommuneplan-ordningen, ma gjenspeiles i planarbeidet og
planvedtaket. Det er ikke meningen at alle detaljer som ma
avklares i forbindelse med en utbygging skal vurderes i
kommuneplanen - slike forhold skal utredes og avklares i
forbindelse med en reguleringsplan, jf. pkt. 3.4 nedenfor.
Formalet er & ta stilling til hva som er hensiktsmessig
utbygging pa hvilket sted pa overordnet niva. | denne
forbindelse ma det vurderes konsekvenser for blant annet
bosetting, tjenesteyting, og teknisk infrastruktur
(overordnet) - i tillegg til konsekvenser for naturmangfold
og klima.



Foto: Felipe Alves for Pexels

3.3.2 Barekraft-perspektivet i kommuneplan-sammenheng
Av temaene som er listet opp i pkt. 2 ovenfor, er kommuneplan-stadiet
seerlig egnet til & vurdere og ivareta fglgende:

* Helhetlige planer, med infrastruktur som for eksempel sti- og laypeplan:

o Dersom kommunen vurderer & legge ut nye omrader il
fritidsbebyggelse, er den overordnede oppgaven a vurdere hvordan
det pavirker eksisterende infrastruktur og behovet for utvidet
kapasitet.

o Det samme gjelder for eksisterende bebyggelse, dersom
kommunen ser et behov for forbedringer i infrastrukturen.

o | begge tilfeller er identifisering av konsekvenser og behov helt
sentralt. Dette har en side til kommunens plikt til & utarbeide en
konsekvensutredning.

* Lokasjon, sentrum vs. periferi (bidrag til sentrumsutvikling)

o Det er en kjerneoppgave i en kommuneplanprosess a vurdere slike
overordnede spgrsmal.

* Beerekraftig utnyttelse av tomter, med bevisst forhold til gr@nnkorridorer

o | trdd med pbl. § 11-10 ferste ledd nr. 2 kan det som nevnt
fastsettes bestemmelser for «fysisk utforming av anlegg» i
kommuneplanens arealdel. Dette ma imidlertid skje pa et
overordnet niva, slik at mer detaljerte fgringer ma ivaretas i
requleringsplan, jf. nedenfor. A innta overordnede faringer i
kommuneplanen er imidlertid vesentlig for & signalisere hvilke
forventninger kommunen har til requleringsplanen.

* Tahensyn til fritidsboligens influensomrade og innvirkning pa naturen

o Dette punktet er en del av de overordnede vurderingene knyttet til
lokalisering som er seerlig relevant i en konsekvensutredning.

o | mange kommuner vil hensynet til beitedyr og dyretrakk vaere
relevant.

* Helhetlige planer for vann, avigp og renovasjon

o Slike helhetlige planer - som gér utover behovet i den enkelte
utbygging — ma foretas pa kommuneplan-niva.

o Qfte skjer dette gjennom szerskilte kommunedelplaner, i hvert fall
nar det gjelder vann- og avigp.

o | kommuneplan-sammenheng, nar kommunen vurderer nye
omrader, er det en forutsetning at den tekniske infrastrukturen har
kapasitet til @ handtere et gkt volum. Det gjelder bade vannforsyning,
reservevannforsyning og kapasiteten i avigpsnettet og renseanlegg.
Mange kommuner har en eldre VA-infrastruktur, og opplever gkt
oppmerksomhet rundt temaet fra Statsforvalterne. Flere kommuner
er truet med utbyggingsstans inntil infrastrukturen er utbedret.




 Samferdsel/transport

o De fleste vurderingene nar det gjelder transportlgsningene
i en gitt utbygging ligger det til reguleringsplanen a foreta.
Enkelte overordnede spgrsmal ma imidlertid tas sammen
med lokaliseringsvurderingen, hvor transport er et sentralt
tema.

o Dette gjelder seerlig dersom kommunen ser for seg at en
form for kollektivtransport til og fra destinasjonen, og
eventuelt pd destinasjonen, skal veere mulig. |
kommuneplansammenheng ma kommunen i sa fall legge
ut omrader der slik infrastruktur enten er pa plass eller
mulig & fa til. Det ligger i dette at de mest perifere
omradene neppe vil vaere aktuelle for utbygging.

o Transportbehovet har en side til statlige planretningslinjer
for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, og
kommunens vurderinger pa kommuneplanniva vil veere av
interesse for andre myndigheter.

* Varme senger, eller pa annen mate legge til rette for stgrre grad
av utleie

o | plansammenheng er det en avgjgrende forskjell pa
bygninger som brukes av eier, eller de som fgrst og fremst
blir bebodd av andre (leiet). Dersom formalet er varme
senger, ma kommunen i utgangspunktet avsette arealet til
neeringsformal.

* Alternative energikilder

o P4 kommuneplanniva er det begrenset hvilke fgringer
kommunen kan legge for alternative energikilder.

o Kommunen kan imidlertid vedta at det skal vaere
tilknytningsplikt til vannbaren varme/fjernvarme i omrader
der det er fattet vedtak om dette etter pbl. § 27-5.

o Kommunen ma vaere oppmerksom pa at bestemmelser
og retningslinjer om utforming av bygg m.v. kan veere til
hinder for bruk av alternative energikilder, eks. takvinkler.
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3.3.3 Forholdet til statlige og regionale
myndigheter

Ved vurderingen av eventuell lokalisering av nye omrader
for fritidsboligutbygging, er det grunn til & anta at regionale
og nasjonale myndigheter vil involvere seg pa bakgrunn av
sine spesielle ansvarsomrader. Bade nasjonale og
regionale myndigheter har de senere arene vist gkt
interesse for kommunenes planlegging av omrader for
fritidsboligutbygging, med seerlig oppmerksomhet pa
konsekvensene for naturmangfold og nedbygging av
LNFR-arealer. Med utgangspunkt i de statlige
planretningslinjene for samordnet bolig, areal og
transportplanlegging kan regionale og nasjonale
myndigheter ha synspunkter pa hvorvidt lokaliseringen er i
trad med nasjonale fgringer for sentralisering og reduksjon
av transportbehov. Det kan som nevnt fremmes innsigelse
mot kommuneplanforslaget.

Utover de overordnede spgrsmalene om behovet for og
hensiktsmessigheten av mer fritidsboligutbygging, kan
statlige og regionale myndigheter ha en oppfatning av

spesielle fagspgrsmal som gjgr seg gjeldende - herunder
infrastruktur  (f.eks. strgmnett, strgmtilgang, veg),
naturmangfold, sikkerhet og beredskap (f.eks. ras og
flom).

Det er pa kommuneplan-niva at slike avklaringer overfor
nasjonale og regionale myndigheter skal skje, slik at det i
utgangspunktet ikke kommer en ny runde dersom
arealene i etterkant av at de er avsatt i kommuneplanen
blir gjenstand for detaljregulering.

Fra et kommunalt selvstyre-perspektiv er det grunn til
gienta at det er kommunene som er den primeere
arealmyndigheten. Dersom kommunen har en bestemt
oppfatning av hvordan arealdelen bgr se ut skal
kommunen naturligvis vurdere ngye de innspill og
innsigelser som kommer fra andre myndigheter, men de
har ingen plikt til & feye seg. Det ligger i plan- og
bygningslovens system at planene blir til giennom en
omfattende  medvirkningsprosess, men det er
kommunestyret som har ansvar for det endelige
resultatet. Dersom kommunen ikke gnsker & etterkomme
en innsigelse, bar saken derfor sendes til departementet
for endelig avklaring. De senere ars statistikk viser at
kommunene far fullt eller delvis medhold i det store
flertallet av innsigelsessakene som avgjgres av
departementet (bld og lysebla farge i sgylediagrammet
nedenfor[2]:

Motsegnssaker avgjort i departementet

m Ikke til falge
30 Delvis til folge
25 I I  Til falge
’ . B i
SII LT
0 - -

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

[2]https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-
eiendom/plan_bygningsloven/planlegging/innsigelsessaker/id2008038/?
expand=factbox2904067


https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan_bygningsloven/planlegging/innsigelsessaker/id2008038/?expand=factbox2904067

3.4 Reguleringsplan

3.4.1 Overordnet

En reguleringsplan gjelder for et mindre geografisk omrade
enn kommuneplanen, og tar som regel kun for seg de
aktuelle tomtene eller deler av tomtene som er tenkt
utbygget, dvs. blir bergrt av tiltaket. Prosessen for
utarbeidelse av en reguleringsplan fglger langt pa vei det
samme formatet som hva gjelder for kommuneplaner, og
ogsa innholdsmessig er reglene noksa like — med den
forskjell at reguleringsplanene skal veere langt mer
detaljerte og ngyaktige.

P4 samme mate som kommuneplaner, bestar en
reguleringsplan av et arealplankart som viser det aktuelle
omradet med ulike farger knyttet til hvilket arealformal
som blir benyttet pa de ulike stedene innenfor omradet, jf.
§ 12-1 forste ledd. I tillegg skal det vedtas rettslig bindende
bestemmelser som supplerer plankartet og de ulike
arealformalene. Det er i disse bestemmelsene at
kommunene har en serlig mulighet til & fremme
baerekraftaspektet ved en utbygging, for eksempel
giennom 4 stille krav til ulike tekniske lgsninger osv. Mer
om dette nedenfor.

Som nevnt innledningsvis fglger det av pbl. § 1-6 at det
ikke kan gjennomfgres tiltak som ikke er i trdd med
gieldende arealplaner. Tilstrekkelig planhjemmel kan i
noen tilfeller forankres direkte i kommuneplanen. For
andre tittak vil det imidlertid veere ngdvendig 4 utarbeide en
requleringsplan. En slik plikt kan fremga av kommune-
planen selv, jf. §§ 11-9 nr. 1 og 12-1 andre ledd. | tillegg
fglger det av § 12-1 tredje ledd at det «for gjennomfgringen
av stgrre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan
fa vesentlige virkninger for milig og samfunn» kreves
requleringsplan, uavhengig av hva kommuneplanen matte
inneholde om temaet. Stgrre utbygginger av omrader for
fritidsboliger vil nesten alltid falle innunder denne
kategorien som fglge av tiltakets fysiske stgrrelse og
pavirkning pa omgivelsene. | denne vurderingen er det ikke
bare behovet for & fa en detaljert plan som ma tas i
betraktning, men ogsa de utredninger og avveininger som
en reguleringsprosess inneholder.

Plan- og bygningsloven opererer i kapittel 12 med to typer
av reguleringsplaner: omradereguleringsplaner etter § 12-
2 og detaljreguleringsplaner etter § 12-3.

* Omradereguleringsplaner brukes av kommunen der
det er behov for & gi mer detalierte omradevise
avklaringer av arealbruken. | motsetning il
detaljreguleringsplaner, som normalt blir utarbeidet
og foresldtt av ftiltakshaver, ma omrade-
reguleringsplaner i utgangspunktet utarbeides av
kommunen selv. En omradereguleringsplan vil
kunne gi overordnede fgringer for et bestemt omrade
med hensyn til bevaring av areal, infrastrukturkrav,
rekkefglgekrav, utbyggings-avtaler med videre. Et
typisk eksempel for bruk av omradereguleringsplaner
er i sentrumsomrader der slike planer omfatter hele
kvartaler fremfor enkeltbygg eller enkelteiendommer.
Omradereguleringsplaner kan ogsa veere aktuelt for
fritids-boligutbygging der hvor det gjelder stgrre
utbygginger, og kommunen gnsker 4 ha en
overordnet styring av utviklingen og utbyggingen mer
helhetlig. Det kan i tillegg stilles krav om at det
utarbeides detaljreguleringsplan for de enkelte deler
av omradet, som igjen skal fglge opp omrade-
reguleringsplanen.

* Detaljreguleringsplaner er den vanligste formen for
reguleringsplan, og vil typisk gjelde gjennom-fgringen
av bestemte utbyggingsprosjekter. Som nevnt kan
tittakshaver selv utarbeide og foresld planen, men
den ma pa vanlig mate behandles og vedtas av
kommunen, som har ansvaret for at vedtaket
oppfyller alle lovens prosessuelle og materielle krav.



3.4.2 Bestemmelser i reguleringsplan

Pa samme mate som for kommuneplaner, inneholder
plan- og bygningsloven en liste over hvilke arealformal
som kan benyttes i reguleringsplaner, jf. § 12-5. Det skilles
ikke her mellom omrade- og detaljrequlerings-planer -
arealformalene er de samme - og nar det kommer til
reguleringsplaner, kan arealformalene kombineres (ikke
kun underformalene). De mest aktuelle arealformalene for
utbygging av industri anlegg er nr. 1 «bebyggelse og
anlegg» og nr. 2 «samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur», men ogsa nr. 3 «grennstruktur» kan vaere
aktuell pa deler av omradet.

| og med at reguleringsplaner skal veere detaljerte, er det
ofte ngdvendig a benytte underformalene i 12-5. Disse
suppleres av kart- og planforskriften[3], som angir enda
mer detaljerte betegnelser som kan benyttes i
reguleringsplaner. For eksempel er det etter forskriften
under arealformalet «bebyggelse og anlegg», under-
formalet «fritidsbebyggelse» supplerende underformal
«fritidsbebyggelse-frittliggende», «fritidsbebyggelse-
konsentrert», «fritidsbebyggelse-blokk» og «kolonihage».
Under areal- og underformalet «teknisk infrastur» kan det
etter forskriften benyttes underformal for «energinett»,
«fiernvarmenetty,  «ann-  og  avigpsnett»  og
«sikringsanlegg». Under arealformalet «samferdsels-
anlegg og teknisk infrastruktur» kan det benyttes
underformal som «kjgreveg» og «parkeringsplasser».

Til sammen gir loven og forskriften de ngdvendige
virkemidler for & innplassere med stor ngyaktighet pa
reguleringsplankartet hvordan tiltaket skal gjennomfgres
og se ut. Utrednings- og medvirkningsprosessen vil senere
kunne konsentrere seg om & avklare og konse-
kvensutrede ngyaktig hvordan utbyggingen skal skje.

[3] Forskrift 26. juni 2009 nr. 861 om kart, stedfestet informasjon,
arealformal og kommunalt planregister.

| bestemmelsene som supplerer arealplankartet, skal de
nermere vilkarene som skal gjelde for utbyggingen
presiseres. Det fremgdr av § 127 hva slags
bestemmelser som kan vedtas. Relevante eksempler er:
‘Bestemmelser om utnyttelsesgrad, utforming, estetikk og
bruk etter nr. 1.

o Vilkdr for bruk av arealer, bygg og anlegg, f.eks.
byggegrenser etter nr. 2.

« Grenseverdier for tillatt forurensning og andre krav il
miligkvalitet (f.eks. utslipp og stay) etter nr. 3.

* Funksjons- og kvalitetskrav, herunder krav til HMS og
annen form for sikkerhet etter nr. 4.

e Trafikkregulerende tiltak etter nr. 7.

» Rekkefplgekrav for & sikre hensiktsmessig og
tilstrekkelig utbygging av f.eks. energiforsyning,
transport, vegnett, osv. etter nr. 10.

 Bestemmelser om hvilke arealer som skal veere il
offentlige formal eller fellesareal etter nr. 14.

Hvilke bestemmelser som gis i reguleringsplanen har stor
praktisk betydning for hvordan en utbygging og drift av et
industrianlegg blir i praksis, og dermed hvordan det vil
pavirke omgivelsene. Gjennom bestemmelsene kan det
settes vilkdr som avbgter eventuelle ulemper og ellers
setter betingelser for bruken av arealene etter at de er
utbygget, jf. pkt. 3.4.3 nedenfor.

— . ooty | i
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3.4.3 Barekraft-perspektivet i reguleringsplan

Temaene i pkt. 2 er seerlig aktuelle & ivareta pa reguleringsplannivaet, i form
av rettslig bindende bestemmelser, jf. pkt. 3.4.2. Dersom omradet er avsatt til
fritidsbebyggelse, eventuelt naeringsformal som skal benyttes il
overnatting/utleie, er de overordnede lokaliseringsvurderingene allerede
foretatt og avklart. Det er dermed de mer detaljerte, konkrete fgringene for
utbyggingen av bruken som gjenstar:

* Baerekraftig utnyttelse av tomter, med bevisst forhold til grannkorridorer

o Det varierer hvor detaljerte reguleringsplaner er. Dersom
kommunen @nsker det, kan reguleringsplanene vaere sveert
detaljerte nar det gjelder hvilke arealer som benyttes til hva.

o P4 arealplankartet kan det inntegnes grgnnstrukturer som
supplerer  bebyggelse, samferdselsanlegg (parkering) og
infrastruktur.

o Reguleringsplanen bgr ivareta behovet for sammenhengende
turdrag og grennstrukturer, bade for a ivareta naturmangfoldet og
for a tilrettelegge for beboernes bruk av utmarka i omradet.

* Tahensyn til fritidsboligens influensomrade og innvirkning pa naturen

o Utbyggingens pavirkning pa omkringliggende bebyggelse,
konsekvenser for andre deler av lokalsamfunnet og innvirkning pa
naturen er sentrale oppgaver a utrede i en konsekvensutredning.

o Kommunen bgr i planprogrammet identifisere seerskilte tema som
skal utredes.

o | mange kommuner vil hensynet til beitedyr og dyretrakk veere
relevant.

* Krav til energipositive bygg, byggeskikk og/eller bygningsmaterialer

o Byggteknisk forskrift stiller en rekke detaljerte krav til nye bygg.
Dette gjelder ogsa for energieffektivitet (forskriften kap. 14), klima-
og livslgp (kap. 17) og konstruksjonen for gvrig.

o Kommunene har ikke hjemmel til & palegge seerskilte energitittak
som f.eks solceller m.v., plusshus e.l.

o Kommunene bgr utforme reguleringsplaner som apner for - og
oppfordrer til f.eks. solceller. Slike tiltak vil veere spknadspliktige, og
en reguleringsplan vil kunne gi hjiemmel for & innvilge sgknaden.

o Kommunen har stor frihet il 4 stille krav til bebyggelsens utforming,
arkitektur, byggeskikk m.v.

o Kommunen kan stille krav om spesifikke materialvalg.

o Bestemmelser om utforming kan sta i veien for baerekraftige
lgsninger. For eksempel vil krav om torvtak stenge for
solcellepaneler pa tak. Kommunen ma ha et bevisst forhold til slike
avveininger.




* Samferdsel/transport

o Reguleringsplanen ma ivareta en hensiktsmessig atkomst il
planomradet. Statens vegvesen vil normalt ha synspunkter pa
dette i en hgringsrunde.

o Dersom kommunen gnsker 4 tilrettelegge for at det skal vaere
bilfritt pad destinasjonen, ma det tilrettelegges for
mobilitetslgsninger pa destinasjonen. Dette kan veere
fellesparkering og tilrettelegging for andre transportformer,
som f.eks. gang- og sykkelveier, skilgyper og kollektivtransport.
Generelt vil omradets plassering vaere avgjgrende for hva som
er mulig a fa til, og slike overordnede avveininger vil vaere tema
i kommuneplanarbeidet.

» Varme senger, eller pa annen mate legge til rette for starre grad av
utleie

o Dersom kommunen gnsker 4 tilrettelegge for «varme senger»,
vil det ofte dreie seg om & regulere til naeringsformal
(underformal hotell/overnatting) i stedet for fritidsbebyggelse.

o Det gar en grense for hvor mye utleie det kan vaere av en privat
fritidsbolig innenfor fritidsbolig-arealformalet.

o Dersom kommunen vil palegge utleieplikt, vil det normalt veere
ngdvendig & benytte naeringsformal er arealplanene.

* Alternative energikilder

o Kommunen kan vedta at det skal veere tilknytningsplikt til
vannbaren varme/fiemnvarme i omrader der det er fattet vedtak
om dette etter pbl. § 27-5.

o Kommunen kan tilrettelegge for, men ikke pélegge, bruk av
andre energikilder.

» Selvhushold (leie leilighet fremfor a bo pa hotell)

o Kommunen kan stille krav til bygningers utforming. Kommunen
har ikke plikt til @ godkjenne planer om et hotell, men kan i
stedet tilrettelegge for at det bygges selvstendige leiligheter.

o Kommunen bgr ha et bevisst forhold til hva slags
utleiebebyggelse den vil legge til rette for.

* Legge til rette for delingsakonomi

o Kommunen kan stille krav om at deler av en bebyggelse skal
veere til felles bruk for flere boenheter.

o Kommunen kan tilrettelegge for bildeling gjennom a stille krav
il parkeringsplasser og hva disse skal brukes til.




3.4.4 Forholdet til andre myndigheter og planer
Andre myndighetsorganer vil ofte involvere seg i
reguleringsplanarbeid av denne type, jf. hva som er nevnt
ovenfor om kommuneplanprosesser i pkt. 3.3.
Plansystemet er bygget opp slik at de overordnede
avveiningene skal skje pa kommuneplanniva, og det vil
derfor vaere en fordel om reguleringsplanen har forankring
for tiltaket i kommuneplanen. Det er imidlertid ikke noe
krav. om at kommuneplanen ma gi dpning for den
arealbruk som planforslaget innebaerer. Dette fglger av pbl.
§ 1-5 andre ledd, som lyder:

«Ny plan eller statlig eller regional planbestemmelse gar 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»

Dette betyr at ny reguleringsplan vil gd foran eldre
reguleringsplan for samme areal. Tilsvarende er det grunn
til & veere oppmerksom at det er en konsekvens av den
siterte bestemmelsen at ny kommuneplan vil ga foran
eldre reguleringsplan dersom ikke annet fremgar av
kommuneplanen selv. Er det meningen at en eldre
reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret pa arealet, ma
kommuneplanen utrykkelig fastsla det, f.eks. giennom en
hensynssone etter § 11-8 tredje ledd f): «[slone hvor
gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret».

Reguleringsplaner er det viktigste virkemiddelet for a fa de
ngdvendige offentligrettslige tillatelser til en utbygging i
Norge. Som det vil ha fremgatt, har kommunene en
hovedrolle i slike prosesser. Dersom en stgrre
fritidsboligutbygging blir aktuell, er det derfor ngdvendig at
kommunen noksd raskt danner seg et bilde av de
planmessige sidene ved utbyggingen og gjér de
ngdvendige forberedelser til et slikt arbeid.

Kommunen har en generell veiledningsplikt etter
forvaltningsloven 11, som er ytterligere regulert gjennom
bl.a. bestemmelsen om oppstartsmgte i pbl. § 12-8. Det er
viktig at kommunen er oppmerksom pa at hvilken rolle den
har som plan- og bygningsmyndighet, og er seg dette
bevisst ogsd ved utgvelsen av de @vrige roller en
kommune kan ha i forbindelse med en utbygging.

3.5 Byggesak

| tillegg til & veere planmyndighet, er kommunen
byggesaksmyndighet i forbindelse med utbygginger. |
utbyggingsprosessen er planstadiet passert, og saken
dreier seg nd om hvorvidt det skal gis tillatelse til &
giennomfgre tilateket, f.eks. opparbeide tomt, starte
anleggsarbeid og til slutt ta i bruk bygningene.

De fleste tiltak krever individuell tillatelse av kommunen.
Plan- og bygningsloven § 20-2 fastslar at sgknadspliktige
tiltak ikke kan utfgres uten at sgknad er fremsatt og
tillatelse er gitt. Sgknaden skal veere skriftlig, og
undertegnet av spkeren og tiltakshaveren. En
byggetillatelse er et enkeltvedtak, jf. forvaltningsloven § 2,
og kan paklages av parter eller andre med rettslig
klageinteresse, jf. forvaltningsloven § 28.

Av pbl. § 21-2 femte ledd fremgér det at sgknad kan deles
opp i seknad om rammetillatelse og sgknad om igang-
settingstillatelse. Byggesaksforskriften § 64 angir
innholdet i en rammetillatelse. Tillatelsen skal typisk sikre
avklaring av forhold av overordnet samfunnsmessig
karakter, som eksempelvis byggets plassering, forholdet til
gieldende plan, sikkerhet mot fare mv. | en
igangsettingstillatelse skal det typisk avklares hvordan
teknisk prosjektering skal skje. Tiltak kan uansett ikke
igangsettes fgr igangsettingstillatelse er gitt.



Byggesaksreglene er bygget opp slik at byggesaks-
myndighetens oppgave er @ kontrollere den inngitte
sgknaden opp mot plangrunnlag og andre relevante
bestemmelser. For eksempel fglger det av
byggesaksforskriften og teknisk forskrift en rekke
nasjonale krav til hvordan bygninger skal utformes. Slike
krav skal sikre en rekke hensyn, herunder brannsikkerhet,
konstruksjonssikkerhet og universell utforming.

Ved store fritidsholigutbygginger, eller naerings-
utbygginger for hotell eller overnattingstilbud, innebaerer
byggesaksbehandlingen en omfattende  prosess.
Byggesaksmyndighetens ~ kontrollerende  funksjon
medfgrer allikevel at plan- og bygningsloven er en «ja-lov»
pa dette stadiet i utbyggingsprosessen: Dersom det
omsgkte tiltaket er i trad med gjeldende planverk og for
gvrig tilfredsstiller nasjonale krav forankret i forskrift, har
soker rettskrav pa a fa innvilget sgknaden. Dette innebaerer
at byggesaksbehandlingen er langt mindre politisk i sin
natur enn planprosessene.

3.6 Utbyggingsavtaler etter plan- og
bygningsloven kap. 17

| plan- og bygningsloven ble det i 2005 vedtatt regler om
utbyggingsavtaler. Lovgiver gnsket & lage tydeligere
fgringer i en situasjon der stadig flere kommuner benyttet
utbyggingsavtaler, og ofte avtalte en rekke forpliktelser
som det var diskusjon omkring lovligheten av.[4] Seerlig
gjaldt dette spgrsmalet om hvorvidt det skulle veere
anledning til & forplikte utbyggeren til a prestere
gkonomiske ytelser til kommunen for & ivareta behov for
oppgraderinger i sakalt sosial infrastruktur. Dette kunne
gielde tilskudd til  utvidelser av  skole- og
barnehagekapasiteten som ble ngdvending i forbindelse
med utbyggingen. Det fantes ingen lovregulering pa feltet,
og det var liten kontroll av det som ble avtalt. Det var i
tillegg liten grad av innsyn i disse avtaleprosessene.

[4] Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 5.

Prosessen endte med at tilskudd til sosial infrastruktur ble
forbudt - og dette gjelder fortsatt. Etter lovfestingen av
utbyggingsavtalekapitlet i plan- og bygningsloven er det
serlig to elementer som skiller reglene om
utbyggingsavtaler fra andre avtaleregler: Utbyggings-
avtalene er underlagt bestemte sakshehandlingsregler, og
det er ikke full avtalefrihet.

Plan- og bygningsloven har fglgende definisjon pa
«utbyggingsavtale» i § 17-1:

«Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom
kommunen og grunneier eller utbygger om utbygging av et
omrade, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet
etter denne lov og som gjelder giennomfaring av kommunal
arealplan.

Det er altsa flere vilkar som ma vaere oppfylt for at det skal
veere en utbyggingsavtale.
1.For det forste er det et vilkar at kommunen er part i
avtalen.
2.For det andre er det et vilkar at avtalen gjelder
«gjennomfering av kommunal arealplan».
3.For det tredie ma avtalen hvile pd kommunens
planmyndighet etter plan- og bygningsloven.

Det kan ikke veere avgjgrende at kontrakten er kalt
«utbyggingsavtale» for at kapittel 17 skal komme til
anvendelse. Det sentrale ma vaere om avtalen er av en slik
beskaffenhet at den faller innunder definisjonen i pbl. § 17-
1. Det vil si at kommunen er part, og at hensikten er & sikre
giennomfgringen av en reguleringsplan og & forplikte
kommunen til & bruke plan- og bygningsmyndigheten pa
en bestemt mate.

For  utbyggingsavtalene gjelder det  seerskilte
saksbehandlingsregler i pbl. § 17-4. For det farste
bestemmer § 17-4 forste ledd at «[klommunen skal
kunngjgre oppstart av forhandlinger om utbyggings-
avtale». Dette kravet gjelder for a sikre apenhet om



prosessen, ettersom det gjelder kommunens bruk av sin
kompetanse som plan- og bygningsmyndighet.
Forhandlingene i seg selv er det derimot ingen krav til
apenhet omkring. Videre er det et krav etter
bestemmelsens andre ledd at forslag til utbyggingsavtaler
som gjelder de fleste aktuelle temaer (neermere avgrenset
i pbl. § 17-3 annet og tredje ledd), «legges ut til offentlig
ettersyn med 30 dagers frist for merknader». Her far
bergrte naboer og andre interesserte anledning til a
komme med sitt syn pa saken. Tredje ledd bestemmer at
inngatt utbyggings-avtale skal kunngjgres. | femte ledd er
det en viktig bestemmelse om at «[klommunen [ikke kan]
innga bindende utbyggingsavtale om et omrade fgr areal-
planen for omradet er vedtatt». Denne bestemmelsen er
vedtatt for & forhinde at kommunen gjennom
utbyggingsavtale patar seg forpliktelser til & vedta
reguleringsplaner for omradet pa et senere tidspunkt med
et bestemt innhold.

Rammene for hva utbyggingsavtaler naermere kan
inneholde fglger av pbl. § 17-3. Bestemmelsen kan anses
som en presisering av vilkdret i pbl. § 17-1 om at avtalen
ma gjelde «gjennomfgring av kommunal arealplan», og
saksbehandlingsregelen i § 17-4 femte ledd om at
reguleringsplan for omradet ma komme fgrst i tid. Det kan
etter bestemmelse skilles mellom tre kategorier nar det
gjelder forhold som utbyggingsavtaler kan inneholde og
ikke:

1.Forhold det alltid kan inngas utbyggingsavtaler om.

2. Andre ngdvendige tiltak for gjennomfgringen av plan,
med krav til forholdsmessighet.

3.Forhold det ikke kan inngas utbyggingsavtaler om.

I den farste kategorien tilhgrer forhold som det er gitt
bestemmelser om i kommunal arealplan. Tiltak som er
ngdvendige etter arealplan for omradet, kan det alltid
inntas bestemmelser om i en utbyggingsavtale. Videre vil
det alltid kunne inntas bestemmelser i utbyggings-avtalen
som gjelder gjennomfgringen av en kostnadsfordeling

mellom kommunen og utbygger som fglger av loven.
Dette kan gjelde krav om refusjon fra kommunen til
utbygger for kostnader knyttet til teknisk infrastruktur som
andre grunneiere har nytte av, jfr. pbl. kapittel 18. Avtalen
kan ogsa gjelde at utbygger skal forskuttere kostnader
som kommunen til slutt er forpliktet til & betale, jfr. pbl. §
17-3 fierde ledd.

Den andre kategorien forhold som kan avtales, er knyttet
tili en wvurdering av tiltakets ngdvendighet og
forholdsmessighet. Slike tiltak kan veere krav om & dekke
kostnader til overordnet teknisk infrastruktur, for eksempel
ny hovedvannledning, hovedavigpsledning, veikryss,
veiutbedring osv., der dette er ngdvendig som en
konsekvens av utbyggingen. Ngdvendighets- og
forholdsmessighetsvurderingen fglger av § 17-3 tredje
ledd. Ngdvendighetsvilkaret krever at kostnaden ma vaere
ngdvendig for gjennomfgringen av arealplanen. Dette kan
for eksempel dreie seg om oppfyllelsen av et
rekkefglgekrav. Forholdsmessighetsvilkaret krever at
utbyggers kostnader star i et rimelig forhold il
kommunens egne forpliktelser gjennom avtalen.

Den tredje kategorien gjelder forhold det ikke kan tas inn
bestemmelser om i en utbyggingsavtale. Det gjelder altsa
slike tiltak der avtalefriheten ikke gjelder. Et eksempel er at
det ikke kan inngds utbyggingsavtaler som palegger
utbygger & dekke kostnader ved lovpalagt sosial
infrastruktur, slik som skoler, barnehager og lignende, selv
om det kan oppsta et behov for gkt kapasitet innenfor
disse sektorene som en fglge av utbyggingen. Forbudet
omfatter ogsa bidrag til alpintanlegg og skilgyper. Dette
forbudet fglger eksplisitt av forskrift om forbud mot vilkar
om sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler.[5] Dersom det
er et rekkefglgekrav om utbygging av slik kapasitet, og
kommunen ikke vil oppfylle dette, ma det gis dispensasjon
fra rekkefglgekravet. Departementet kan gi samtykke til
fravikelse av forbudet i konkrete saker i medhold av pbl. §
17-7.

[5] Forskrift 20. april 2006 nr. 453 om forbud mot vilkar om sosial
infrastruktur i utbyggingsavtaler.



4. (UTBYGGINGSAVTALER» UTENFOR
PLAN- OG BYGNINGSLOVENS SYSTEM
(PRIVATRETTSLIGE AVTALER)

4.1 Innledning

Temaet for dette kapitlet er avtaler mellom kommune og
utbygger i forbindelse med utbygging av starre
fritidsboligomrader eller naeringsomrader med hoteller
eller andre overnattingstilbud.

Begrepet «utbyggingsavtale» har ikke noe klart definert
innhold pa tvers av de ulike rettsomradene. Begrepet
benyttes ofte om avtaler mellom en utbygger og en
kommune der utbyggeren for & oppna et positivt vedtak fra
kommunen, patar seg forpliktelser overfor kommunen for
a sikre dette. Innen plan- og bygningsretten er en
utbyggingsavtaleordning  lovregulert i plan- og
bygningsloven kapittel 17. Forholdet til plan- og
bygningslovens regler er tema i kapittel 3.6 ovenfor.

Behovet for at det inngas utbyggingsavtaler i forbindelse
med stgrre utbygginger — utenfor plan- og bygnings-
myndigheten - vil variere med utbyggingens omfang og
karakter. Et sentralt hensyn er & inngd en overordnet
samarbeidsavtale mellom utbygger og kommunen for &
oppna hensiktsmessige betingelser for & ivareta lokal-
samfunnets interesser i forbindelse med utbyggingen. Det
er 4 anta at en virksomhet som foretar store investeringer i
et anlegg har en langsiktig interesse i at lokalsamfunnet er
ivaretatt. | denne forbindelse er kommunen sentral. Det er
kommunen som skal sgrge for et tilstrekkelig tilbud av
sosial og teknisk infrastruktur, og at lokalsamfunnet blir en
attraktiv destinasjon for de som skal kjgpe fritidsholiger
eller ellers benytte overnattingstilbud.

4.2 Fysiske vilkar

Store utbygginger kan legge beslag pa mye areal bade i
anleggsfasen og i driftsfasen. Dette vil kunne pavirke
omgivelsene og det bergrte lokalsamfunnet. Fgr en
utbygging igangsettes, kan det veere formalstjenlig at
kommunen vurderer om det er ulike fysiske vilkar som kan
inntas i en utbyggingsavtale for & sikre lokal-samfunnets
interesser.

Eventuelle fysiske vilkar ma kommunene selv identifisere
pa bakgrunn av egne gnsker og behov. Dersom
intensjonen bak avtalen er at den skal minimere negative
fglger av utbyggingen, og maksimere de positive, bgr
imidlertid tiltakene sta i rimelig sammenheng med selve
tittaket. Det kan vaere et saerlig formal & serge for gjenbruk
og en ellers baerekraftig utbyggingsprosess.

Et eksempel kan veere at midlertidige installasjoner gjgres
permanente, slik at midlertidige broer, anleggsveier og
rigger utformes slik at de kan benyttes av allmenheten
etter at anleggsarbeidene er avsluttet. Det samme kan
gjelde for permanente installasjoner etter at driftsperioden
er avsluttet.

Et annet eksempel er at kommunen far rett til
vederlagsfritt masseuttak fra eventuelle massedeponier
for overskuddsmasser fra anleggsarbeidene.

Videre kan utbygger pata seg a sta for bygging av gang-
og sykkelveier, fotgjengerundergang, krysningsover-
ganger for skilgyper eller alpintanlegg eller liknende.
Seerlig der anleggsarbeidene farer til gkt trafikk pa allerede
benyttede strekninger, kan slike tiltak vaere neerliggende.
Tiltakene vil veere avbgtende i anleggs-fasen, og komme
lokalsamfunnet til gode ogsa i ettertid.
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4.3 @konomiske vilkar

Nar det gjelder gkonomiske vilkar, vil dette i stor grad bero
pa prosjektets gkonomi og graden av ulemper. Ogsa de
gkonomiske vilkarene bgr knyttes til selve utbyggingen.
Kommunen ma identifisere ulemper som oppstar ved
utbyggingen som kan kompenseres med gkonomiske
midler.

For eksempel kan det avtales at kommunen skal motta
tilskudd til et fond for drift av friluftsanlegg, dersom
anlegget gjer inngrep i omrader som benyttes til dette.
Ogsa midler til drift av anlegg for andre former for fysisk
aktivitet kan ses som en kompensasjon for inngrep i
bergrte omrader som benyttes il friluftsliv.

Tilsvarende kan andre former for gkonomisk stgtte
avtales, dersom det identifiseres lokale behov som blir
ngdvendige som fglge av utbyggingen. Fordi partene har
avtalefrihet, bgr ikke vurderingen av hva som har saklig
sammenheng med utbyggingen vaere for streng.

4.4 Forbud mot myndighetsmisbruk, korrupsjon
og pavirkningshandel

Utbyggingsavtaler mellom kommuner og utbyggere i
forbindelse med utbygginger er pd samme mate som
forvaltningens @vrige virksomhet underlagt enkelte
begrensninger. For det farste gjelder skrankene som
fglger av den ulovfestede myndighetsmisbruksleeren. For
det andre kan avtalene og forhandlingene komme i
konflikt med strafferettslige forbud mot korrupsjon og
pavirkningshandel. Et spgrsmal er derfor hvor grensene
mot myndighetsmisbruk og straffbare handlinger gar.

Det fglger av lang og sikker praksis at det gjelder en lzere
om forbud mot myndighetsmisbruk pa alle omrader hvor
forvaltningen opptrer, bade pé det privatrettslige og det
offentligrettslige. Myndighetsmisbruksleeren gjelder for
forvaltningens utgvelse av skjgnn, slik som ved avgivelsen
av en hgringsuttalelse eller inngaelsen av privatrettslig
avtale. Innholdsmessig forbyr myndighets-misbruksleeren
at forvaltningen tar utenforliggende hensyn, treffer
vilkarlige, uforholdsmessige eller sterkt urimelige
avgjerelser, eller driver usaklig forskjells-behandling som
ikke har sitt grunnlag i loven. Av denne grunn bgr det kun
inntas  avtalebestemmelser som stdr i en viss
sammenheng med de behov som utlgses direkte av at
den omsgkte utbyggingen finner sted.

| tillegg finnes det strafferettslige skranker for hvilke
ytelser som kan avtales, bade for kommunen og for
utbyggeren. Straffelovens regler om korrupsjon i §§ 387
og 388 og pavirkningshandel i § 389 setter rammene for
hva som er tillatt.

Korrupsjon foreligger der noen «for seg eller andre krever,
mottar eller aksepterer et tilbud om en utilbgrlig fordel i
anledning av utavelsen av stilling, verv eller utfgringen av
oppdrag» (passiv korrupsjon). Tilsvarende dersom noen
«gir eller tilbyr» noen en slik utilbgrlig fordel (aktiv
korrupsjon). Eksempler pa ytelser som kan innebaere
korrupsjon er ikke bare rene pengeytelser, men ogsa
reiser, s&rlig eksklusive middager, gaver eller liknende.



Det vil veere korrupsjon dersom personer som er involvert i
beslutningsprosessen tilbys eller mottar slike ytelser. Det
sentrale er om ytelsen er en utilbgrlig fordel. Den type
avtaler og ytelser som er beskrevet i kapitlet her, faller
langt pa siden av hva som rammes av korrupsjonsreglene.
Partene ma imidlertid vaere oppmerksomme pa reglene.

Pévirkningshandel foreligger etter straffeloven § 329 nar
noen for seg selv eller andre «krever, mottar eller
aksepterer et tilbud om en utilbrlig fordel for & pavirke
utgvelsen av en annens stilling, verv eller utfgring av
oppdragp, eller «gir eller tilbyr» noen en slik utilbgrlig fordel.
Bestemmelsen strafflegger det a4 delta i en
trepartskonstellasjon som innebaerer & betale noen for &
pavirke en tredjeparts utfgrelse av sin stilling, verv eller
oppdrag, eller & kreve betalt for & drive slik pavirkning.
Lobbyisme rammes av trepatskonstellasjonen, men det
sentrale tema er igjen om det dreier seg om en «utilbgrlig
fordel». Sa lenge det er apenhet i prosessen, vil
pavirkningshandelsforbudet neppe ramme forholdet.
Partene ma imidlertid vaere bevisst pa a spille med apne
kort omkring hvem de lar seg pavirke av.

5. INFORMASJON TIL DELTIDSBEBOERNE

For & skape god dialog med andre brukerinteresser og
miljger, ber kommunen opprette informasjonssider pa sine
hjemmesider og/eller ha informasjonsmgter med
deltidsinnbyggemne for a informere om hvilke regler,
retningslinjer og/eller «beste praksis» som gjelder. For
eksempel om det er gjerdeforbud, bandtvang, spesielle
krav til ferdsel og adferd i nasjonalparker/verneomrader og
betydningen av hensynssoner for villrein eller andre tiltak
satt i verk for & ivareta andre interesser. Kommunen bgr
ogsd gi en oversikt over turstier, og motivere deltids-
innbyggerne til & benytte tilrettelagt infrastruktur. | alle
tilfeller bgr kommunen avklare med deltidsinnbyggerne i
hvilken grad de @nsker involvering/ integrering i
kommunens planer, herunder informasjon om status i
utbyggingsplaner, nye byggeplaner i kommunen mv.

6. SUPPLEMENT TIL HYTTESTRATEGIEN

USS hyttestrategi er et levende dokument som
oppdateres arlig eller ved behov.

| tillegg til hyttestrategien, utarbeider USS temamessige

veiledere og fakta-ark som publisere pd hjemmesiden.

USS har forelgpig utarbeidet fglgende veiledere/fakta-ark:
o USS-veileder: «Flytte il hytte»

7. FORSKNING

USS er opptatt av faktabasert bruk av utmarka, og ser pa
tilrettelegging for deltidsboligutbygging som utvikling og
ikke nedbygging. USS vil derfor motivere til 3 fa pa plass et
bredere kunnskapsgrunnlag ved a bista til en helhetlig
samfunnsforskning, som i tillegg til & fokusere pa natur og
miljg skal se hen til verdiskapning, og deltids-innbyggeres
betydning for utviklingen i distrikts-Norge.


https://kommuneadmin.no/utmark/wp-content/uploads/sites/5/2022/09/2022-09-06-USS-hytteveileder-2022.pdf

