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Det vises til horingsbrev (udatert) mottatt 1 Byradsavdeling for byutvikling 18.07.2005.
Horingsfristen er satt til 01.12.2005.

Oslo kommunes heringsuttalelse i saken skal avgis av bystyret. Angjeldende haringssak er
omfaltende og er undergitt bred forberedelse 1 kommunen. Byradet ga sin innstilling til
heringsuttalelse 1 byradssak 273 av 27.10.2005. Byutviklingskomiteen behandlet saken i mate
23.11.2005, sak 338, hvor byutviklingskomiteen vedtok sin innstilling til bystyret. Oslo
bystyres forstkommende mete er 07.12.2005, og det [orventes at horingsuttalelsen vil bl avgitt
da. Oslo kommunes uttalelse vil deretter umiddelbart bli oversendt departementet.

Dette innebzrer at haringsfristen vil overskrides med en uke, men vi ber om at uttalelsen
likevel vil bli vurdert i departementets viderc arbeid.

Til orientering vedlegges kopi av byrddssak 273 av 27.10.2005 med vedlegg og
byutviklingskomiteens innstilling vedtatt i mate 23.11.2005, sak 338.
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Grete Horntvedt
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Sak 338 Hoering: NOU 2003:12 - Mer effektiv bygningslovgivning IT - Heringsuttalelse fra Oslo
kommune - Byrddsak 273 av 27.10.2003

BUK 2003010633-1 | WEDLEGL

Sendt 1] bystyret,

Byllt\f_ik]i_ngskomiteell har behandlet saken i
mete 23/11/2005 sak 338

Folgende representanter deltok under behandlingen av saken:

Ola Elvestuen (V), Rina Brunsell Harsvik (A), Bjern Arvid Lundberg (A), May Britt Christensen -
(A), Per Trygve HMoff (1), John Tore Norenberg (H), Hermann Alexander Kopp (H), Akhtar
Chaudhry (§V}, Vedis Vik (§V), Berit Laila Baklund (F), Arve Lonnum (F)

Orientering fra byridet

Byradet orienterte om at byradets innstilling er feil ved at noen endringer/uttalelser ikke er kommet
inn i byradsaken. Byraden vil komme tilbake med en orientering til bystyrets mote.

Dokwment nnkommet.
- Fotler fra Liv Zimmertnanns presentasjon 24.10.2005 (200501357-3),
MERKNAL:

Komitens mindretall, medlemmene fra F, stotter ikke byridets angivelse av en sd lang
sakshehandlingsfrist som 20 uker for klagesak der seknaden innebwerer dispensasjon fra
plangrunnlaget. Det bor veere mulig for kommunen & organisere sin virksomhet slik at denne type
saksbehandling ikke rar mer enn 16 uker nettopp for 4 oppnd storre effektivatet.

20 ukers saksbehandlingsfrist for klagesaker der soknad innebaxrer dispensasjon fra plangrunnlaget
endres 1 byradsaken til 16 uker 1 4. avsnitt pd side 13 og 1 siste opplistingspunkt pa neste side.

FORSLAG:

Rina Brunsell Harsvik pd vegne av A, Akitar Chaudhry pd vegne av SV og Ola Elvestuen pd vegne
av V frennnet folgende tillegesforsiag ti kap, 27, nyet kap. 27.4.6.3;

Oslo Kommune viser til at den normale ordningen i norsk forvaltning er at det ikke koster noe &
klage pa en forvalimingsavgjorelse. Det er gode grunner for 4 iverksette tiltak for 4 redusere antallet
Klagesaker. Gebyr for & klage vil imidlertid kunne virke sosialt urettferdig ved at sterke grupper ikke
vil fale et lavt gebyr som avskrekkende, mens enkeltpersoner med liten gkonomisk evne vil kunne
oppleve det byrdefullt. I tillegg er det viktig & poengtere forskjellen pa & betale gebyr for egen
bygygesaksbehandling der en betaler for et pnsket tiltak. og gebyr for & klage pé en sak en ikke
onsker. Oslo Kommune vil ikke anbefale & innfore et gebyr for 4 klage.

FORSLAG:

\\\\\

Arve Lonnum pi vegne av F fremmet folgende forslag:
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1,

Alternativt forslag tl kap. 13.5 Tidsfrister - 4, avsnitt, 7. setning og siste avsnitt opplistingspunkt:
20 uker erstattes med 16 uker.

2,

Altemativt forslag til kap. 14 Dispensasjon - plan-og bygningslovens § 7.2, 5. avsnitt:

Oslo kommune stotter ikke lovutvalgets enskede innstramming av dispensasjonsadgangen. Det
kreves i dag en overvekt av grunner som taler for dispensasjon, og dette er et hensiktsmessig og
logisk krav.

3.

Alternativ til byrddets innstilling, kap. 18, § 37-7, avsnitt 2, siste setning:

Oslo kommune mener at et administrativt ilagt overtredelsesgebyr antagelig strider mot EMKs (den
Europeiske Menneskerettighetskonvensjons) forbud mot administrativt ilagt straff, og et slikt gebyr
ber ikke innfores 1 foresldtt form,

Votering:

Byrédets innstilling, kapittel 13.5 om tidsfrister, kapittel 14 om dispensasjoner og kap. 18, § 37-7,
avsmitt 2, siste setning, ble tiltrddt mot 2 sternmer, F, som stemte for egne alternative forslagnr. 1, 2
og 3.

A, SV og Vs tilleggsforslag til kap. 27, nytt kap. 27.4.6.3 ble tiltridt mot 5 stemmer (H og F).
Byrddets innstilling for avrig ble enstemmig tiltradt.

Erter dette er byutviklingskomiteens innstilling:

Oslo kommunes avgir folgende uttalelse til Bygningslovutvalgets andre detutredning med lovforslag,
NOU 2005:12 - Mer effektiv bygningslovgivning 1l:

Oslo kommune gir innledningsvis noen generelle kommentarer. Horingsuttalelsen er videre i
hovedsak bygget opp slik at lovutvalgets innhold/forslag kort presenteres, etterfulgt av Oslo
kommunes kommentarer.

Innledende kommentar:
Byggesaksreformens system med ansvarsrett og kontroll

I haringsbrevet fra Kommunal- og regionaldepartementet sies det at i overensstemmelse med
utvalgets mandat har utvalget;

"....hatt som utgangspunkt for sitt arbeid at det er effektiviserende 4 viderefare ordninger som
fungerer godt og som alle brukerne er vel kjent med, og samtidig endre ordninger som ikke fungerer
tilfredsstillende og erstatte eller supplere disse med nye. Grunntrekkene i dagens system er i stor
utstrekning beholdt, men med basis i det utvalget har funnet av reformbehov forslas det cn rekke
endringer. Summen av forslagene utgjer etter Bygningslovutvalgets syn forenkling, effektivisering
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og brukervennlighet av bygningslovgivningen for alle brukergrupper".

Ansvarssystemet er etter Oslo kommunes mening en barebjelke i bygningslovgivningen. De
hovedforslag bygningslovutvalget fremmer i forhold til dette kan kort oppsummeres som:

- tydeliggjering av ansvarsforhold i lovstrukturen

- lovfesting av tilsynsplikt

- kun ett (sentralt organ) for godkjenning av foretak
- systemnet med privat kontroll viderefares som i dag

Oslo kommumes erfaringer de 8 rene fra lovendringen om 4 flytte ansvar ut til ansvarlige foretak
(dvs. ansvarlig seker, prosjekterende, kontrollerende akterer) tradte i kraft, heller entydig i retning av
at systemet samlet sett ikke fungerer etter intensjonene. Det oppfattes som et hovedproblem at de
ansvarlige foretak i for liten grad er seg sitt ansvar i henhold til plan- og bygningsloven bevisst. I en
god de] saker har Oslo kommune gjennom tilsyn crfart at bdde materielle myndighetskrav og
dokumentasjonen i forutsatte kontrollsystemer i liten grad er fulgt opp. Det bor derfor vurderes om
en vesentlig omlegging av kontrollsystemct er nedvendig. Rollefordelingen metlom organer med
myndighetsansvar og private foretak er tydelige pd noen felt, men flere steder har man valgt 4 holde
pa lesninger som skaper tvil om hvor ansvaret reelt ligger. Private aktarer oppleves 4 ha, historisk
sett og ogs i dag, i liten grad fokus p& myndighetskrav. Dette medfarer for bygningsmyndighetene
svart mange ukomplette seknader, et hoyt antall retumerte saker oy lav kvalitet pa det
spknadsmateriale bygningsmyndigheten skal ta stilling tl.

Gjennom Oslo kommunes tilsyn avdekkes det at oppfolging av myndighetskrav ofte er mangelfull
og at ansvarssystemet, som 1 stor grad er basert pd dokumentert cgenkontroll, svikter. Intensjonene
bak lovretormen som tridte i kraft i 1997 var at kvaliteten p8 byggverk, estetisk og teknisk, skulle bli
bedre og at de samfunnsmessige gevinstene av bedre kvalitet og mindre byggskader markant skulle
kunne dokumenteres. Det er ikke Oslo kommunes inatrykk at si ex tilfelle, hvilket ogsd synes 4
fremkomme gjennom ulike evalueringer som er giennormfart i etterkant av '97-reformen. Dette synes
0gs54 & handle om bevisst misbruk av et tildels uklart teknisk regelverk.

Oslo kommune mener det bar foretas en grundigere vurdering av reglene om ansvar og kontroll med
oppsetting av byggverk, herunder mer effektive sanksjonsmidler for 4 sikre at Jovens krav oppfylles i
byggetiltakene. I denne sammenheng kan det f.eks vurdercs opprettelse av et overordnet uhildet
kontrollorgan for byggetiltak etter plan- og bygningsloven. Oslo kommune begranner dettc med at
uhildet kontroll vil vere til beste for sluttbruker siden de kvalitetsmessige resultatene lovreformen
ventelig skulle gitt, ikke har blitt innfridd. Det ber ogsi vurderes langt strengere reaksjoner slik at
forventet skonomisk gevinst ved mislighold bortfaller. Forslagene fra Bygningslovutvalget barer
preg av forsek pa i rette opp dysfunksjonelle sider ved grunntankene bak lovverket ved 3 foresla
flere administrative og mer byrkratiske grep, uten & gripe fatt i problemets kjerne.

Til utvalgte punkter i utredningen:;
Kap. 5 Rettshige normer for saker om tillatelse til tiltak - srtrekk og normrelasjoner

Kap. 5.4 Neermere om kommunale vedtekter og andre bestemmelser i og i medhold av plan- og
bygningsloven

Lovutvalgets forsing

Lovutvaiget foreslar at adgang til 4 gi kommunale vedtekter, retningslinjer m. m utgir.
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Intensjonen til utvalget synes 3 véere 4 rydde opp i de ulike normniviene. Byyningslovutvalget
foreslar, i trdd med sine hovedanbefalinger om ferning av den generelle vedtektsadgangen i plan- og
bygningsloven § 3, at ogsi seerlige vedtektshjemler bortfaller.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune bemerker at selv om vedtekter i dagligtalen hares ut som et eget serlig regelnivi,
stadfestes disse som lokal forskrifi, Forskrifter, enten de er gitt av departement eller kommune, er
rettskilder bade bransjen og allmennheten for pvrig er vant til at utfyiler og presiserer innholdet i
plan- og bygningsloven.

I'en tid hvor oversiktsplanleggingen blir mer og mer strategisk, ofte uten Juridisk bindende
arealplaner knyttet til kommunedelplaner/ kommuneplan og hvor brorparten av reguleringsplaner
fremmes av private utbyggere, er vedtekter et viktig verktey for kommunen som "bestiller” overfor
utbyggere som "leveranderer”. Vedtekter gis ofte en mer generell form enn detaljplaner og kan
dermed trekkes opp som kommunens faringer for ensket kvalitet uavhengig av enkeltprosjekter. Pa
denne mélen styrkes kommunens kvalitative bestillerrolle og forutsigbarhet overfor tiltakshavere.

Det er urealistisk 4 tro at alle gjeldende reguleringsplaner skal kunne revideres. Det er mange felt
kommunen trenger kvalitetskrav i forhold til uten 4 matte gd 1 detalj pd utforming, slik man mi i en
planendring (for cksempel parkeringsnormer, utearealskrav, bokvalitet, estetikk). Vedtektsadgangen
i plan- og bygningsloven sikrer at man gjennom 4 kunne stadfeste lokale forskrifter kan ta hensyn ti
lokalomréders egenart og gi kommunespesifikke bestemmelser, uten & maite revidere hele
kommunens detaljplanverk. Oslo komunune statter derfor ikke lovutvalgets forslag om 4 fjerne
adgangen til 3 gi kommunale vedtekter, Det er snarere viktigere enn noen gang tidligerc &
opprettholde muligheten for & kunne gi slike generaliserte kvalitetskrav uavhengig av den enkelte
plan cller prosjekt.

Oslo kommune anmerker ogsa til kapitte! 21 - Seerlig om opparbeidelse av veg-, vani- og
avlepsanlegg, at det for tradisjonclle komnmunaltekniske omréader, hvor kommunale vedtekter er mye
brukt i dag, fortsatt er et behov for 4 opprettholde kommunens adgang til & gi bestemmelser om
utforelsc.

Oslo kommune stotter utvalgets forslag om at ulike typer retmingslinjer kan utga. Det opereres i
kommunene i dag med bade retningslinjer som er uten retisvirkning og retningslinjer som er gitt med
adgang i loven (eks. § 74 nr. 2). Retningslinjer bidrar giennom dette til 4 komplisere hverdagen bade
for kommunenes saksbehandlere og for byggebransjen og tiltakshaver. Kommunen mener at der
hvor det er enskelig med regler uten rettsvirkning, ber dette utgis av vedkommende myndighet som
veiledninger eller anbefalinger. Kommunens syn pé dette feltet forutsetter at vedtektshjemmelen
opprettholdes, :

Kap 6 Lovstruktur

Lovutvalgets forslag

Forslaget er bygget opp som en moderne lov, som for cksempel tvangsfullbyrdelsesloven, vedr.
oppdeling i deler, kapitler og paragrafer med overskrift. Bestemmelsenc er bygget opp tematisk og
har en kronologisk og logisk saksflyt p4 samme mite som en byggesak utvikler seg. Regler som
tekmisk sctt horer sammen er samlet, saksbehandlingsregler og materielle regler er samlet i egne
kapitler. :

Oslo kommunes kommentarer

Etter Oslo kommunes vurdering representerer lovstrukturen i forslaget en av de sterste forbedringene
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i forslaget i forhold til gjeldende lov. Lovstrukturen vil gjore loven letters tilgjengelig og
brukervennlig for alle som i ulike sammenhenger kommer i befatning med loven. Viktig er det ogsa
a fremheve utvalgets forslag til 4 samlc prosessuclle og materielle bestemmelser for seg samtidig
som man samordner saksbehandlingsreglene i lov og forskrift. Det er positivt at det er de sentrale
reglene som er tatt inn i lovforslaget, og at mindre sentrale regler og regler soru det p sikt kan vare
aktuelt 4 endre tenkes tatt inn 1 forskrifter.

Kap. 7 Lovens forml
Kap. 7.8.2 Innhold
Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget slutter seg til Planlovutvalgets forslag om en felles formélsbestemmelse for
plan- og bygningsloven. Bygningslovutvalget foreslar en kortere formalsbestemmelse enn
Planlovutvalget og synliggjer gjennom sitt forslag de mer spesifikke hovedformal med en felles
plan- og bygningslov.

Oslo kommumes kommentarer

Oslo kommune er enig med utvalget i at hovedhensikten med formalsbestemmelser er 4 fastsla
hvilke verdier, hensyn og mal loven szrlig er ment & skulle fremme, [ tillegg mener kommunen at en
formilsbestemmelse er et viktig tolkningsmoment. Oslo kommune mener at en formélshestemmelse
ber omhandte generelle og overordnede mal og hensyn, Den ber siledes legge til grunn begreper
som sammenfatter et stort spekier av interesser.

Kommunen finner det derfor positivt at "beerekraflig utvikling” cr et sentralt tema i
formalsbestemmelsen. Det samme gjelder vesentlige konsckvenser for milje, naturressurscr og
samfunn. Kommunen er videre enig i at universell utforming er et viktig hensyn. Kommunen vil
imidlertid foresl at begrepet gis en nzermere konkretisering i formalsangivelsen dit hen at det er et
formél "4 gi alle brukere, uavhengig av alder og helse, gjennom universell utforming like muligheter
til & benytte anlegg godkjent etter plan- og bygningsloven”.

Oslo kommune er videre enig i at sentrale prosessuelle formal som forutsigbarhet, 4penhet og
medvirkning tas med i formAlsbestemmelsen. I tillegg kunne overordnede kvalitetskrav og estetikk
godt veert synliggjort i formalet. Formalsparagrafens 2. ledd siste setning; "Det enkelte tiltak skal
utfores forsvarlig” virker noe vag. Presiserer man dette gjennom 3 tilfarye ordet "kvalitet" kan
setningen lyde; "Det enkelte tiltak skal utfores med forsvarlig kvalitet”. Da dekkes bade estetiske og
tekniske bestemmelser av lovens formal, dersom dette presiseres i forarbeider elier i forskrift. I en tid
med stort tids- og effektivitetspress i plan- og byggesaksbehandlingen, er det viktig 8 synliggjare
behovet for & sikre kvalitet ogsd i formélsparagrafen.

Oslo kommune mener begrepet "barekraftig utvikling” i seg selv inneberer et tidsaspekt og at
presiseringen 1 2. ledd om "fremtidige generasjoner” kan virke overflodis.

Kap. 9 Forholdet til andre lover og ulovfestet rett

Kap. 9.6.2 Samordning og koordinering

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget skjerper aktivitetsplikten for tiltakshaver til & forhAndsavklare saken i

nodvendig utstrekning med sxrlovsmyndigheter. Det pahviler forvaltningen opplysnings- og
veiledningsplikt i forhold til hvilke andre myndigheter som det skal innhentes samtykke eller
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uttalelse fra. Kommunen kan avvise soknaden eller vente med 4 avyjpre saken inntil slikt samtykke
eller ultalelse foreligger.

Oslo kommunes kommentarer

Etter Oslo kommunes oppfatning ber det veere et prinsipp at saknader skal vare fullstendige nir de
leveres bygningsmyndighetene. Det er derfor naturlig at det er seker som ma serge for at seknadene
blir forelagt nedvendige sektormyndigheter for tiliatelse eller samtykke. En naturlig konsekvens av
at dette ikke er gjort, er at bygningsmyndighetene kan vente med & avgjere saken eller avvise
soknaden. Oslo kommune synes derfor den foreslaite regelen som fastslar dette er mer
hensiktsmessig enn den ndvaerende hvor bygningsmyndighetene har plikt til § forelegge soknader for
enkelte spesifiserte sektormyndigheter, men ikke for alle, Dette har med fort uklarhet og unedig
kompliserte regler. Lasningen med at bygningsmyndighetene mottar ssknaden komplett sammen
med kopicr av uttalelser fra andre myndigheter vil vaere cffektiviserende ogsd i forhold til at man
unngdr 4 £ inn noen kopier av uttalelser i pivente av en eventuell spknad, noen sanunen med
seknaden og noen ettersendt etter at saksbehandlingen er pdbegynt. Kommunen ser det 0gsa som en
fordel at avvisningsmuligheten blir foreslat lovfestet.

Kap. 9.6.3 Privatrettslige fothold
Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget klargjor det som i dag er gieldende rett og foretar ingen vesentlige endringer i
dagens rettstilstand. Hovedregelen i loven; Med mindre annet falger av loven her, skal
bygningsmyndighetene ikke vurdere eller ta stilling til privatrettslige forhold tydeliggjores i 1.
setning i egen lovparagral § 21-6 Privatrettslige forhold.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er enig med utvalget i at den generelle hovedregel fortsatt ber viere at privatrettslige
forhold er bygningsmyndighetene uvedkommende. Bygningsmyndighctene ber bare ha en begrenset
undersekelsesplikt. Undersokelse av privatrettslige forhold vil vaere svaert ressurskrevende for
bygningsmyndighetene og vil métte g4 ut over mer sentrale oppgaver. Dessuten er tiltakshaver
nzrmere til & klarlegge privatrettslige forhold, og det ber vzre et prinsipp at seknader skal vaere
fullstendige og korrekte nir de kommer inn, og at bygningsmyndighetene skal kunne legge dette til
grunn. Dette vil gjelde i enda sterkere grad etter navaerende ordning etier at kontrollplikten er
opphevet. Kommunen finner det ogsé positivt at det er presisert 1 forslaget til lovtekst at en gitt
tillatelse ikke inneberer at det er tatt stilling til privatrettslige forhold. Det er ogsa positivt at utvalget
foreslar & lovfeste en grense for nar det skal veere adgang til & avvise sgknader p.g.a. uavklarte
privatrettslige forhold.

Utvalget har imidlertid ikke fremmet forslag til losning av problemet i forholdet mellom byggesaker
og negative servitutter, Oslo kommune anbefaler at planvedtak som gar pa tvers av avtaler om
negative servitutter ikke skal endre det erstatningsrettslige forholdet mellom private parter.

Kap. 10 Oppgavé- og rollcfordeling mellom myndighetsorganer og mellom myndigheter og private
Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget viderefarer i det vesentli ge oppgave- og ansvarsforholdene 1 eksisterende
lovgivning i sine forslag. Dette innebarer fortsatt privat kontroll og at hovedregelen om at
kommunen kan fore tilsyn med aktorene opprettholdes. Nytt i forslaget er at kommunene kan
samarbeide med hverandre i forhold til utevelsen av tilsynsplikten, men ogs& med andre private
foretak som de kjoper bistand til tilsynet fra. Oppgaver, ansvars- og rollefordeling tydeliggjores i
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egne bestemmelser i forslaget til lovens kapittel 23 Oppgaver og ansvar i byggesaker.
Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stotter synspunktene fra flertallet av haringsinstansene om at dagens system for
ansvarsrett, tilsyn og kontroll ikke fungerer tilfredsstillende, Dette mi ogsa ses i lys av at gjeldende
form for uavhengig kontroll, som ogsé forutsettes & gke i omfang, ikke betyr reell uavhengighet fra
oppdragsgiver og evrige involverte foretak.

P& samme méte som ved delutredning I, mener kommunen primart at det er avgjerende at kontroll
foretas pa partsneytral basis. Det anses som vesentlig for ivaretakelsen av samfunnets interesser at
kontroll med myndighetskrav i stor grad blir en spesialisert oppgave/profesjon som foretas
uforstyrret av andre pavirkninger og interesser. Det er pd bakgrunn av dette at Oslo kommune
innledningsvis i denne heringsuttalelsen forslar at reglene om ansvar og kontroll undergis en
grundigere vurdering.

Serskilt ad gode planlgsninger:

Oslo kommune bemerker at gjeldene plan- og bygningslov, og ogs forslaget som n er sendt pd
horing, for enkelte omrider ikke klarer 4 tydeliggjere ansvarsfordelingen mellom kommunen og
ansvarlig prosjekterende. Tydeligst kommer dette til uttrykk 1 forhold til gjeldene plan- og
bygningslovens § 74 nr. 1 - om planlesning.

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 29-3 Arkitektonisk utforming, 3. ledd). Bygningslovutvalget foreslar en viderefering
av gjeldende § 74 or. 1 ved at "bygning med oppholdsroru for mennesker skal ha en forsvarlig
planlesning, herunder tilfredsstillende lysforhold, isolasjon, oppvarming, ventilasjon og
brannsikring”.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune mottar seknader med dokumentasjon som undergis bade en kvantitativ og en
kvalitativ kontroll. Kommunens erfaring er at det er store kvalitative forskjeller i det materialet som
sendes inn. Ved dpenbare feil og mangler oppstér spersmalet hvor langt kommunen kan gi i 4
veilede foretaket 1 forhold til manglene uten at kommunen er over i foretakets “ansvars-sone". Satt
pé spissen vil man f2 tilfeller der komrunens saksbehandler ma "se" pa plantegningene i
byggeseknaden i forhold til for eksempel reguleringsplanens bestemmelser om leilighetsfordeling og
tilstrekkelig gjennombelyste leiligheter, mens man ma "lukke synene” for grove feil med
planlesningen for svrig, ettersom detle kan antas & vare foretakets ansvar. Det oppstar derfor
uklarhet i forhold til hvem som har ansvaret for arkitekturprosjekteringen i forhold til planlgsning og
brukbarhet.

Det har 0gsa hersket en del uklarhet hvorvidt gjeldene § 74 nr.1 ferste ledd gir
bygningsmyndighetene avslagshjemmel eller om den bare legger plikter pa tiltakshaver. Siden
bestemmelsen § 29-3 er plassert, som en del av lovforslagets materielle besternmelser, gir
kommunen ut fra at den md vaere ment som avslagshjemmel.

Kommunene ser behov for & kunne stille klare kvalitetskrav til byggverk. Oslo kommune mener
kommunen mangler tydelig hjemmel til 4 sikre at et byggverk far en forsvarli g planlesning.
Kommunen ville sett det som en fordel at sporsmalet omkring avslagshjemmel hadde blitt presisert
ved at det uttrykkelig ble tatt inn i bestermmelsen at "kommunen godkjenner” om vedkommende
forhold er oppfylt.
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I torskiftene til plan- og bygningsloven ma det fremkomme tydelig hvilke momenter som skal
vurderes 1 forhold til planlesning. Oslo kommune mener det blant annet ber legges vekt pa
funksjonskray knyttet til at oppholdsrom f.eks. Far en god brukbarhet med generell universell
utforming med tilgjengelighet for alle til alle rom.

Kap. 11 Byggteknisk nemnd
Lovurvalgets forslag

(Lovutkastet § 32-1 Byggteknisk nemnd). Bygningslovutvalget droftet i delutredning I et sdkalt "hest
practice”-organ. Dette organet har utvalget konkretisert i delutredning 11 og foreslir opprettet en
egen byggteknisk nemind hvor prosjekterende foretak kan forelegge sporsmal om funksjonskrav til
tekniske lasninger. Nemnden tenkes sammensatt ay sarlig kompetente fagpersoner og at uttalelsene
fra nemnden skal kunne legges til grunn for seknad og utforelse av aktuelle byggetiltak.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stotter forslaget, men mener forslaget synes snevrere enn behovet kan tilsi. Nemnden
ber 0gsd kunne behandle spersmél fra flere enn den prosjekterende. Ogsa kontrollforetak, kommuner
og tiltakshavere vil kunne ha behov for 4 forelegge spersmal for en slik nemnd, Nemndens uttalelser
ber i tillegg kunne f3 tilsvarende posisjon som preaksepterte lesninger, der dette er mulig.

Kap. 12 Forholdet mellom byggesaksregler og kostnader
Kap. 12.7.2 Byggeregler og prosesskostnader
Lovutvalgets forslag

Bygningstovutvalget pipeker en del forhold som har betydning for kostnadene i
byggesaksbehandlingen, s& som plangrunnlaget, prosjekteringskompetanse, andel klager og
klagesaksbehandling.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er i hovedtrekk enig i disse premissene, men vil i tillegg ogsé rette sokelyset mot
kvaliteten pd den innsendte saknaden. Oslo kommune mener svaert mange seknader kunne vert
bedre dokurncntert og gjennomarbeidet. Dette ville ha muliggjort en raskere saksbehandling,
redusert andelen retumnerte soknader og forkortet "liggetiden” hos myndighetene. Jo lenger en
soknad er 1 systemet, jo mer tid og ressurser "stjeler" seknaden som kunne vert brukt pi ren
kvalitativ saksbehandling. Oslo kommune gjennomferte vinteren 2005 en gjennomgang av
folgebrevene som fulgte de returnerte sakene. Hovedandelen av returene, ca. 20% av zlle mottatte
seknader og meldinger, skjedde p4 bakgrunn av til dels mange og elementere dokumentasjonsfeil
(manglende tegninger, kart, ansvarsretter, mangler i utfylte skjema, manglende nabovarsling osv.).

I den grad saksbehandlingstid og prosess bidrar til kostnadsekning kan bransjen og foretakene selv
utrette mye for 4 sikre en raskere behandling av saknadene. Dette vil trolig ogsé spare kommunene
for mye ressurser, ressurser som kan benyttes til 4 sikre heyere kvalitet pd byggetiltaket. Det vises
for gvrig til Oslo kommunes forslag til obligatorisk etterutdanning for godkjente foretak i kapittel
15,16 og 17, jf. nedenfor.

Kap. 12.7.3.2. Krav til kompetanse ved utarbeidelse av nye planer

Lovutvalgets forslag
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Bygningslovutvalget anbefaler al det ikke nd, i denne sammenheng, innfores kvalifikasjonskrav (il
planleggere, men antar at horingen vil bidra med ytierligere informasjon om dette temaet.

Oslo kommunes kommeniarer

Oslo kommune gjentar sine uttalelser til Planlovutvalgets forslag om at man ser det som positivt at
det innferes krav om at detaljplan skal utarbeides av fagkyndige, og at kvalitetskrav og regler for
kvalifisering kan fastsettes i forskrift. I Oslo kommune er en stor andel av planforslagene innsendt
fra private tiltakshavere. Konsulentenes kjennskap til planprosessen, loven og forskriftene varierer
sterkt og kvaliteten pd innsendte planforslag varierer tilsvarende. Erfaringsmessig ser man ofte at ved
bruk av godt kvalifiserte konsulenter pker muligheten for 4 oppni bde prosessmessig og kvalitativt
gode resultater av planleggingen. Kvalifisering av konsulentene vil veere avgjorende i arbeidet med 4
oppnd en mer cffektiv planbehandling uten at dette gir pa bekostning av medvirkning og kvalitet.
Oslo kommune mener det er riktig og viktig at det settes krav om fagkyndighet, og mener at
forslaget kan bidra til at kommuncns behandling av planforslag gir raskere.

Kap. 13 Sgknadssystem og saksbehandling
Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 20 og 21). Bygningslovutvalgets foreslar at meldingsordningen utgdr og at
byggesaker kun far et spor som "seknader”, men med ulike tidsfrister og uten krav til ansvar og
kontroll for de enkleste tiltakene. Det skilles i forslaget til bestemmelser mellom seknadspliktige
tiltak med krav til ansvarlig soker og kontrollforetak, og seknadspliktige tiltak som tiltakshaver selv
kan forestd (det som tidligere gikk under meldingsordningen med 3 ukers frist for komniunen til &
reagere dersom meldingen ikke kunne godtas). 1 lovteksten tydeliggjores at det er sekers ansvar 3
innhente uttalelse fra annen myndighet.

Oslo kommunes kommentarer

Kapittel 20 og 21 i nytt lovforslag virker i all hovedsak gjennomarbeidet og ryddig. Oslo kommune
statter de foreslatte cndringene. Dette vil medfare en enklere og mer cntydig begrepsbruk. Samtidig
vidercfores dagens ordning hvor tiltakshaver selv kan foresta enklere bygningsmessige arbeider, noe
som har dype rotter i norsk selvbyggertradisjon. Kommunen har likevel en del kommentarer til
enkelte av paragrafene:

§ 20-1 Tiltak som krever seknad og tillatelse, bokstav fi nytt lovforslag sier at reparasjon av
bygningstekniske installasjoner cr seknadspliktig. Etter Oslo kommunes vurdering ber reparasjoner
av bygningstekniske installasjoner vaere unntatt seknadsplikt p4 lik linje med vedlikeholdsarbeider.
Reparasjoner medfarer at installasjonen fungerer etter intensjonen og ikke kommer i strid med
viktige helse- miljs og sikkerhetsaspekter i loven og tidligere gitte tillatelser, Unntaket her kan veere
spesielle installasjoner som heis- og lafteinnretninger hvor det offentlige stiller szrlige krav til
ivaretakelse. Det bar kunne gis bestemmelser i forskrift om sarlige installasjoner.

§ 20-3 Tiltak som ikke krever soknad og tillatelse bokstav d angir "mindre tiltak utenders”. Oslo
kommune reiser sporsmal om dette tenkes 3 omfatte mindre terrenginngrep og i s all om slike
nngrep i strid med reguleringsplan folgelig vil kreve sgknad og tillatelse. Dette mé i fall eventuelt
klargjores 1 forhold til forslaget § 20-1 bokstav k, som angir seknadsplikt for vesentlige
terrenginngrep.

§ 31-5 Bruksendring og riving av bolig i nytt lovforslag lister opp en rekke tiltak som "kommunen
kan bestemme at det mi foreligge tillatelse fra kommunen for”, mens det i § 20-1 fastslas at disse
tiltakene er soknadspliktige. § 31-5 m4 sdledes samordnes bedre med § 20-1. Oslo kommune anser
videre at det md niermere klargjores hva som ligger i lovieksten at komununen "kan bestemme" at det
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m3 foreligge tillatelse, ndr vediektsordningen foreslds opphevet, herunder hensiktsmessigheten av
andre beslutningsformer enn ved vedtekt,

§ 21-2 Seknad om ullatelse, fjerde ledd i nytt lovforslag, angir at en kort redegjorelse fra seker eller
tiltakshaver for hva som eventuelt er gjort for 4 imetekomme naboene, skal vedlegges seknaden.
Lovteksten ber etter Oslo kommunecs vurdering ikke uttale seg om denne redegjorelsen skal vare
kort. Da bygningsmyndighetene ofte sliter med bade darlig og mangelfull seknadsdokumentasjon,
ber ordet "kort" slayfes fra lovteksten, da det ikke alltid er gitt at en slik redegjorelse verken kan
eller ber vaere kort.

§ 21-3 Nabovarsel, forste ledd i nytt lovforslag gjentar dagens lovtekst om at gienpart av
varselbrevene osv. skal sendes kommunen samtidig med at naboer og gjenboere varsles. Videre skal
kommunen ta stilling til om det er grunn til & kreve ytterligere varsling av naboer og gjenboere. Etter
Oslo kommunes vurdering og erfaring vil innsendelse av slik dokumentasjon til kommunen i
forbindelse med nabovarslingen skape unedvendig merarbeid for kommunen som uansett ikke kan ta
stilling ti] verken tiltaket eller nabovarslingen, da seknaden {orst innkommer senere. Nytt lovforslag
ma i stedet sikre at dokumentasjon pa gjennomfort nabovarsling kun sendes inn en gang, dvs. som
vedlegg tl byggesaknaden som beskrevet i § 21-2 Seknad om tillatelse. Samtdig m4 det innfores
krav til dokumentering av hvilke dokumenter som har ligget ved nabovarslingen, nir seknad
innsendes. Oslo kommune forcslar videre at det tydeligere presiseres 1 forskrift at naboene ma f&,
samimen med nabovarslingen, all relevant informasjon i forbindelse med tiltaket. Dette betyr at sgker
skal vedlegge kopier av (egninger, kart, eventuellc dispensasjonsseknader og uttalelser fra annen
myndighet m.v.

Den nye teksten vedrerende kunngjering i avis, hvis man ikke finner en eller flere naboer, ber utgl.
Dette er for Oslo kommunc et ukjent og uforstielig problem. Lovieksten er tvetydig da den kan tydes
dit at man fysisk ikke finner naboen eller at han/hun er vanskelig tilgjengelig pd et eller annet vis.
Dette skal ikke vaere nok til 4 kun varsle ved kunngjering i en avis. At enkelte kommuner har darhig
eiendomsregister og/eller ikke digitale muligheter til med noen tastetrykk & fa frem nabolister for
ciendommer, ber ikke A betydning for hvordan loven utformes.

§ 21-8 Bortfall av tillatelse, tredje ledd i nytt lovforslag angir at "Avbrytes et endringstiltak,
bestemmer kommunen osv.” Ordet "endring” er sterkt knyttet til endrin g av sgknad og ordbruken er
derfor ikke helt heldig. Lovieksten ber i stedet viere:

"Avbrytes et tiltak pa cksisterende bebyggelse, bestemmer kommunen osv.”

§ 21-9 Sluttkontroll og ferdigattest: Bestemmelsene 1 nytt lovforslag fremstér etter Oslo kommunes
vurdering litt rotete. Det normale i en byggesak cr ofte at det forst utstedes midlertidig brukstiliatelse
og deretter ferdigattest. Denne rekkefalgen bor gjenspeiles i lovteksten.

§ 21-9 Sluttkontroll og ferdigattest, fjerde ledd i nytt lovforslag som omhandler driftstillatelse m
etter Oslo kommunes vurdering fjernes fra lovtekstforslaget. Da bygningstekniske installasjoner er
soknadspliktige i henhold til § 20-1 Tiltak som krever seknad o g tillatelse, og slike konstruksjoner
betinger brukstillatelse eller ferdigattest i henhold til § 21-9, er egen driftstillatelse for disse
koastruksjonene helt overfledig. I denne forbindelse vises det til side 498 i NOU 2005:12 hvor
Bygningslovutvalget ogsi konkluder med at det ikke er behov for en spesialbestemmelse vedrorende
drifistillatelse.

Oslo kommune har falgende forslag til ny lovtekst for § 21-9 Sluttkontroll og ferdigattest:
"Nér et seknadspliktig tiltak som ikke er omfattet av § 20-2 er ferdigstilt, skal kontrollansvarlig

foreta sluttkontroll. Sluttkontrollen skal ogs omfatte utearealer, atkomst og andre vilkar som er stilt
i tillatelsen. Resultatet av sluttkontrolien skal dokumenteres.
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Tiltaket eller deler av det mé ikke brukes for kommunen, etter anmodning, har utstedt midlertidig
brukstitlatelse eller ferdigattest.

Finnes det mangler av mindre vesentlig betydning kan midlertidig brukstillatelse gis for hele eller
deler av tiltaket nér kommunen finner det ubetenkelig. Man gler skal da reties innen en {iist som
settes av kommunen. Kommunen kan kreve at det stilles sikkerhet for at manglenc blir rettet.

Er tiltaket helt ferdigstilt i samsvar med tillatelsen og gjeldende bestemmelser kan ferdigattest gis.
For ferdigattest kan gis skal nedvendig dokumentasjon foreligge.

For tiltak etter § 20-2 skal tiltakshaver sende erklzring til kommunen om at tiltakets plasscring og
utforelse er 1 henhold til tillatelse”.

Szrskilt ad bevaringshensyn:

Oslo kommune papeker at verken gjeldende lovverk eller forslag til nye bestemmelser avgrenser
seknadsplikten pd en mte som sikrer en forsvarlig saksbehandling i for eksempel sirbare
kulturminner eller kulturmiljeer. T utgangspunkiet kan sma bagatellmessige tiltak kunne overstige
tilegrensen til bevaringsverdige bygningsmiljger eller komme i konflikt med automatisk fredede
kulturminner. Det vises til forslaget fra Planlovutvalget om 4 sikre bevaringsverdige miljoer
gjennom juridisk vern, som ikke kan ses fulgt opp som sgknadspliktige tiltak i Bygningslovutvalgets
innstilling. Oslo kommune anbefaler at dette fulges opp.

Kap. 13.1.1.3 Forholdet til TKT
Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget uttaler at det har vart viktig for utvalget 4 samarbeide med det pigiende
prosjektet for elektronisk plan- og byggesaksbehandling (ByggSek) for 4 sikre at endringsforslagene
sa langt som mulig blir tilpasset den modeme informasjonsteknologien.

Oslo kommunes kommentarer

De fleste kommuner har, bide som falge av lovreformen men ogs som falge skt aktivitet i
byggenzringene og fokus p& mer effektiv tjenesteproduksjon, méttet prosessforbedre og ta i bruk
modemne teknologi for & forenkle saksflyt og forenkle kommunikasjon med brukeme.

Oslo kommune har vert og er fortsatt padriver gjennom prosjektet ByggSak,

Samarbeidsprosjcktet ByggSak har etablert en felles portal for utfylling og innsending av sgknader
til alle landets kommunecr. Potensialet i en slik gratis felleslasning er stort. Men ByggSek sikrer ikke
1 seg selv elektronisk saksbehandling i kommunene og kan pr. i dag heller ikke "garantere” for det
kvalitetsmessige innholdet i det som sendes inn. Det hjelper videre heller ikke at soknaden kommer
mn via intermett ndr kommunene likevel skriver seknaden ut pA papir. ByggSak er likevel en
forutsetning for at mange kommuner kan f3 en vikti g drahjelp til & komune j gang med elektronisk
saksbehandling. Kommunene mi bli vist disse fordelene og dokumenterte innsparinger i form av
mindre registrering, skanning og kontorarbeid sammenli gnet med analog papirbehandling.

Utvalget legger til grunn at ByggSek vil videreutvikles over tid. ByggSek benyttes i dag i alt for
liten malestokk av bide kommuner og byggenaring. Dette beror hovedsakelig p4 tre forhold:
ByggSoks mandat som har vert 4 lage losninger/ legge til rette for innsending via internett og ikke
faktisk sikre et tilstrekkelig bruksomfang av losningen. Kommunal treghet i investeringer hvor
kommunene ikke ser cgennytten av 4 koble innkomne seknader via intemett til oppdaterte
saksarkivsystemer som muliggjor elektronisk saksbehandling. De avventer derfor a investere i nye
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losninger. Treghet i byegenzringen hvor for f foretak ser nytlegevinstene av 4 endre regime fra
papir til innsending via internett. De kommunene som aktjv prioriterer digitale soknader fra og
belenner foretak som faktisk benytter ByggSek, ser ut til § betydelig oke andelen seknader
innkommet pd denne mdéten. Foretakene opplever at det faktisk gdr raskere og i enkelte kommuner
belennes de med lavere gebyr.

Etter innforing av tidsfrister er mye av potensialet for & sikre effektivitet gjennom lovverket tatt ut.
Ytterligere effektivitetsgevinster vil métte hentes ut via ny teknologi og smidigere kommunikasjon
mellom byggebransje og myndigheter etier plan- og bygningsloven. Det er grunn ti] 4 tro at aktiv
stimulering av kommuner til 4 ta i bruk ny teknologi og "gulretter” i form av for eksempel
gebyrreduksjoner for & fa opp andelen spknader fra foretakene og for & 13 dem Lil & benytte seg av
felleslosninger som ByggSek, vil gi store samfunnsmessige besparelser.

Ad szrlig om seknad om deling:
Spknad om deling ser ikke ut til 4 vacre berert av endringsforslagene i utredningen. Det er ikke satt
kray til ansvarlig seker (kapittel 15) i denne type saker, og ingen avklaringer i forhold til tidsfrister.

Oslo kommune antar at dette omradet ma ses i sammenheng med ny lov om eiendomsregistrering, j[.
Qt.prp. nr. 70 (2004-2005).

Oslo kommunes kommentarer

Nabovarsling, tidsfrister og ansvar/kontroll framstar som uklart i dagens lov 1 forhold til seknad om
deling og Oslo kommune kan ikke se at dette er berprt i forslag til ny lov. Bygningslovsutvalget
uttaler selv at forhold rundt seknad og tillatelse til deling er uendret. Dette finner kommunen er en
svakhet ved utvalgets arbeid.

Seknad om deling er i dag underlagt flere avvik i forhold til andre seknadspliktige tiltak. Oslo
kommune mener at det er liten grunn til 4 beholde disse avvikene bl.a, om at deling er unntatt ansvar
og kontroll. . :
Oslo kommune foreslér folgende endringer:

- Det innferes krav om ansvarlig suker for innsending av spknad om deling

- Det innfares krav om kontroll og tilsyn

- Nabomerknader sendes til ansvarlig soker/tiltakshaver - og ikke til kommunen som i dag

- Forhold rundt saksbehandlingsfrister og eventuelle sanksjoner blir som for de evrige tiltakenc i §
20-1 Tiltak som krever seknad og tillatelse.

Kap. 13.5 Tidsfrister

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 21-7 Bygningsrﬁyndighctenes tidsfrister). I gjeldende lov er det lovpalagte
saksbehandlingsfrister for seknader p& 12 uker 0g 6 uker for kommunenes behandling av klager.
Tidsfristen pa 12 uker gjelder ikke dersom saken omhandler dispensasjon fra plan, og klager p4 slike
saker faller derfor utenfor 6 ukers saksbehandlingstid for klager. Bygningslovutvalget foreslar i det
vesentlige at de tidsfristene som ble innfort ved forr ge lovrevisjon viderefares. Men nytt i utvalgets

forslag er innfaring av 16 ukers saksbehandlingstid for sgknader som krever dispensasjon fra plan.

Oslo kommunes kommentarer
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Korte tidsfrister har bidratt til effektivisering av den kommunale saksbehandlingen, men ogsé til &
flytte fokus til tiltak for & hindre gebyrbortfall. Dette er bekymringsfullt i forhold til § sikre
kvaliteten i saksbehandlingen. Korte tidstrister forutsetter at ansvarlige foretak folger opp gjennom d
ta sin del av kvalitetssikringen og at saksdokumentasjonen er god nok til at kommunen kan etterleve
fristene. Oslo kommunes erfaring er at dette ikke skjer. Kommunen bruker uforholdmessig mye
ressurser pd A returnere seknader og pa & kreve mn nodvendig dokumentasjon slik at man kan ta
stilling til seknaden innenfor fristene. Oslo kommune mener ansvarlige foretak ennd ikke har tatt
innover seg de plikter og krav til kompetanse reformen med foretaksansvar innebzrer.

Etter innferingen av tidsfrister ved forrige lovrevisjon, er det dokumentert at de aller fleste saknader
som innsendes og underlegges kommunal byggesaksbehandling far en behandling innenfor
tidsfristene i loven. Lovens hovedramme p& 12 uker for ordinre seknader cr akseptabel bide for
byggenzeringene og for kommunene. Det er derfor videre ikke avgjorende for effektivitet,
forutsigbarhet eller ressursbruk & forseke 4 presse stadig storre og mer komplekse tiltak gjennom pa
kortest mulig tid.

Oslo kommune mener det er positivt at lovens frister er lengre for seknader som medfarer
dispensasjon fra plan, for & ivareta at kommunen trenger lengre tid til 4 gjore de nadvendige
vurderinger. Forslaget om 16 ukers behandlingstid stettes derfor. Kommunen mener imidlertid at
dette hensynet er like sterkt 1 forbindelse med klagebehandhingen.

Oslo kommune antar utvalget ogsa foreslar at det for klager pa de summe seknadene, der hvor det
kreves dispensasjon fra planlovutvalget, indirekte innfsres en 6 ukers klagefrist, siden dette ikke er
omtalt 1 lovforslaget. I Oslo er administrasjonen delegert & fattc vedtak i alle saknader, ogsé de som
medforer dispensasjon fra plan, men klager pd gitte eller ikke gitte dispensasjoner fra plan skal
politisk behandles for saken sendes Fylkesmannen. 6 uker er derfor ikke tilstrekkelig tid til
kommunens saksforbercdelse. 20 uker antas & vere realistisk saksbehandlingstid for disse
klagesakene og det anmodes derfor om at fristen settes tilsvarende. Dette for 4 sikre at saken kan
behandles politisk. Oslo kommune vil 1 denne sammenheng s@rlig henvise til at det i kommuner med
parlamentarisk styresett vil gjare seg gjeldende sarlig behov for noe lengre frister. Oslo kommune
vil pd denne bakgruan foresld at det foretas en sa&rskilt vurdering av fristbruk i forhold til denne
styreform. Loven gir mulighet for og forutsetter utstrakt delegasjon til administrasjonen, dersom
utvalgets forslag til saksbehandlingsfrister skal overholdes 1 de kommuner som har stor pigang av
saker.

I forhold til foreliggende innstilling fra Bygningslovutvalget, vil Oslo kommune foresla falgende
tidsfrister:

3 uker: - Sgknad om tillatelse til tiltak etter § 20-2 Tiltak som krever seknad og
tillatelse og som kan forestis av tiltakshaver

(tilsvarer dagens meldingsordning) og tiltak som krever spknad og tillatelse etter § 20-1"...der
tiltaket er 1 samsvar med bestemmelser gitt 1 eller i medhold av denne lov og ytterligere tillatelse,
samtykke eller uttalelse fra annen myndighet ikke er nadvendig, " (tilsvarer dagens enkle tiltak)

12 uker: - Spknad om tillatelse til tiltak etter § 20-1 og 20-2 "..som ikke medfarer dispensasjon fra
plangrunnlaget..”

16 uker: - Seknad om tillatelse til tiltak etter § 20-1 og 20-2 "..som krever dispensasjon fra
plangrunnlaget..”

6 uker: - "Klagesak skal forberedes av kommunen og oversendes klageinstansen innen..."

20 uker: - "Klagesak der spknaden innebxrer dispensasjon fra plangrunnlaget skal forberedes av
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kommunen og 5versendes klageinstansen innen..."

Kap. 13.6 Tredjemannsinteresser t plan- og byggesaksbehandlingen
Forhc;lclet til forvaltningsloven og klage § 1-15, 2. ledd 2. pkt.
Lovurvalgers forslag

Bygningslovutvalget foreslar at det innfares begrensninger i klageadgangen for forhold som allerede
er avklart i plan eller ved forutgliende dispensasjon. Dette for & hindre at det klages over samme
forhold flerc ganger og at alle parter bruker unedvendige ressurser pi "omkamper". Slike klager kan
bygningsmyndighetene avvise.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune slutter seg til de vurderingene som er lagt til grunn for begrensningen 1
klageadgangen som fremgar av forslagets § 1-15. Mange av klagene som innkommer kommunen
omhandler forhold som allerede er avklart i plan eller ved forutgiende dispensasjon. En begrensing i
klageadgangen for dissc sakene anses derfor & vare et egnet virkemiddel med tanke pa forenkling og
effektivisering. Oslo kommune kan heller ikke se at den foreslitte begrensingen vil svekke partenes
rettsikkerhet, da klager pa forhold som er avklart 1 plan eller ved dispensasjon sjelden farer frem.

Det er imidlertid viktig at lovforarbeidene eller rundskriv klargjer naye kriterier for 4 sjekke om
klagegrunniaget gjentas eller materielt sett er nytt. Dette er viktig fordi det lett vil bli forsekt & utlede
"nye" klageargumenter.

Begrensningen av klageadgangen kan fore til at de berprte i storre grad retter fokus mot planarbeidet
og derved forsaker & pavirke utarbeidelsen av planen gjennom de tilgjengelige kanaler. Etter Oslo
kommunes syn er dette en ensket virkning. For det forste er det snskelig at bemerkninger kommer
tidligst mulig i prosessen. Medvirkningen vil dessuten bli mer reell ettersom det 1 hovedsak er planen
som legger premissene for hvordan et omréade skal utnyttes.

Forholdet til forvaltningsloven § 42 - om utsatt iverksetting av vedtak ved klage:
Oslo kommune onsker i forbindelse med lovrevisjonen 3 foresid at det n@rmere vurderes

om det ikke ber innferes automatisk oppsettende virkning av klager p tillatelse til tiltak, eventuelt at
det innfares for seerskilte tiltak, f.eks hvor det er gitt tillatelse til riving eller tiltak som betinger
betydehge terrenginngrep. Oslo kommune viser til at med de saksbehandlingsfrister som vil gjelde
for klagesaksbehandling, vil aktuelle klager bli avgjort innen en forutsigbar tidsramme. Samtidig vil
dette bidra til en effektivisering bade p4 kommunalt og pa {ylkesmannsnivd ved i slippe den
konkrete saksbehandling av dette sparsmal i den cnkelte klagesak.,

Kap. 13.7 Forholdet plan- og byggesak, felles prosess m.v,

Lovutvalgets forsiag

Bygningslovutvalgets forslag, som er en oppfelging av forslaget fra Planlovutvalget, &pner for at
kommunestyret kan delegere myndighet til forvaltningen til & vedta detaljplaner som er i trid med
rammer og retningslinjer i kommuneplan og omrédeplan, og hvor det ikke har vaert vesentlige

mnvendinger fra bererte myndigheter eller interesser.

Oslo kommunes kormomentarer
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Oslo kommune stetter dette forslaget, fordi det vil gi en markant reduksjon i saksbehandlingstid for
kurante planforslag. Kommunen cr i utgangspunktet positiv til at man apner for at byggespknader og
plansaker kan integreres, varsles og behandles i en og samme sak. Oslo kommunes organisering tar i
stor grad heyde for mye av dette i dag og man seker 4 i til en mest mulig parallel] behandling av de
ulike sakstypene.

T tillegg har det i Oslo kommune veaert drevet forsok siden oktober 2004 med at Plan- og
bygningsetaten i saker som er rammeavklarte, dvs. t trdd med ensket utvikling, i samsvar med
politiske signaler og vedtak samt har en lav konfliktgrad, har kunnet vedta endringer i ordinzre
reguleringsplaner (jfr. "forenklingsprosjektet™). Oslo kommune er positive til al det i loven apaes for
muligheten til denne typen delegasjon og felles behandling. En slik delegasjon er en forutsetning for
felles prosess.

Kap. 13.9 Lovfesting av regler om forhandlinger og mekling i saker om tillatelse til tiltak
Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 21-4, 5-ledd). Bygningslovutvalget fremmer forslag om at kommunen skal kunne
mekle mellom private parter i utbyggingsspersmél. Utvalget tenker seg dette, for kommunen sin del,
utfert i en tidlig fase av seknadsbehandlingen hvor ansvarlig seker har mottatt merknader fra
naboene til tiltaket. Meklingen foreslis som en frivillig ordning og det pihviler ingen av partene
plikt til 4 gjennomfere meklingen.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er skeptisk il innfaring av en meklingsordning som nevnt i forslagets § 21-4, 5. ledd
og slutler seg til merknadene fra de dissenterende medlemmene i1 Bygningslovutvalget, slik de
fremgar av pkt.13.9.7 i utredningen.

Oslo kommune vil pipeke at en tiltakshaver i utgangspunktet skal ha tillatelse, dersom det omsakte
er 1 samsvar med lov og plan. Viderc er privatrettslige forhold 1 hovedsak kommunen
uvedkommende. Forslaget forplikter ikke kommunen til 3 foreta mekling, men som nevnt i dissensen
vil en lovfesting av en meklingsordning sannsynligvis skape forventninger til at mekling
gjennomferes, og at kommunen da ogsa skal bidra til 4 lese konflikter av privatrettslig karakter. Oslo
kommune vil videre anta at det i en meklingssituasjon ofte vil bli kompromjsset for & oppna et
resultat. Resultatet kan bli at gjeldende plan svekkes som styringsverktey og at faren for
forskjellsbehandling oker, da de involvente parters evne til & forhandle vil bli viktigere enn selve
kvaliteten pa prosjektet. Samlet sett synes meklingsordningen i liten grad & tilfere gevinster utover
det ordinere klagesakssystemet gir. Samtidig er faren for ekt byrakratisering stor.

Forenkling og effektivisering er hovedhensynene bak lovendringen, og Oslo kommune kan ikke se at
innfaring av en meklingsordning i sum vil fore til besparelser, verken ndr det gjelder tid eller
ressurshruk for avrig,

Kap. 14 Dispensasjon - plan- og bygningslovens § 7
Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 21-10 Dispensasjon) Bygningslovutvalget foreslar en innstramming av
dispensasjonsadgangen ved at det 1 tillegg til szrlige grunner kreves at hensynene bak bestemmelsen
det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det er i forslag til ny lovtekst presiscrt at seknad om
dispensasjon skal grunngis. Videre fremgér det at det ikke kan dispenseres fra
saksbehandlingsreglene.
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Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er enig i at det er nadvendig & stramme opp og tydeliggjore forutsetningene for
bruken av dispensasjoner, En del dispensasjoner er imidlertid helt uproblematiske a innvilge blant
annet fordi reguleringsplaner kan veere gamle og utdaterte og ikke tilpasset dagens situasjon. Det er
videre en del tilfeller hvor dispensasjon fremstir som den eneste praktiske lgsningen, for eksempetl
ved tekniske krav til eldre bygninger (dagens § 88), nye planer i bebygde omrider som fir utilsiktede
konsekvenser for eksisterende enkeltbygg og ved utdaterte planer som forhindrer bebyggelse
tilpasset dagens situasjon. Det er derfor viktig at dispensasjonsadgangen vidercfores, da det ma vare
mulig for bygningsmyndighetene i enkelte saker 4 fravike plan- og bygningslovens regelverk for & fa
gode og hensiktsmessige losninger uten en forutgdende og ressurskrevende plansak.
Dispensasjonsadgangen vil da sikre en effektiv og smidig saksbehandling i kommunen.

Oslo kommune opplever at den skjerpede lovteksten, hvor det kreves at hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, i stor grad samsvarer med
kommunens praksis ndr det gjelder dispensasjoner. Det blir nd enklere, og derfor ogsd mer effektivt &
fore en forholdsvis streng praksis slik kommunen gjer i dag. Oslo kommune kan under veiledning av
forslagstillere/tiltakshavere, i for cksempel forh&ndskonferanser, presisere at loven er streng pa dette
punkt og at kommunens praksis derfor ogsd er streng. Pa denne mdten kan kommunen avverge en
del spknader om dispensasjon som man ellers ma bruke ressurser pa & avsla og behandle klager pa.

Oslo kommune mener ogsa at lovteksten gir mulighet for 1 starre grad & kreve planendringer i for
eksempel nye planer hvor nybygget som planen er utformet for 4 kunne romme, likevel trenger
dispensasjon. Dette vil ha en oppdragende cffekt bide pé forslagstillere/tiltakshavere og pa
kommunen. Dersom forseksprosjektet for forenklet saksbehandling av enkle og ukompliserte
reguleringsplaner som pr i dag er i gang i Oslo kommune (se komimentaren til utredningen kap. 13.7
om felles prosess, plan- og byggesak m.v.), er en suksess og blir innarbeidet i loven, mener Oslo
kommune at det i fremtiden kan bli enklere 3 f2 til shike planendringer.

Oslo kommune konstaterer at gjeldene lovs § 88 vedrarende dispensasjon fra § 87 for bestiende
byggeverk er foreslatt fjemet i nytt lovforslag. Oslo kommune ¢r tilfreds med at alle dispensasjoner i
nytt lovtorslag er samlet i en paragraf § 21-10 og betinger "saerlige grunner”.

Kap. 15 Oppgaver og ansvar i byggesaker, Kontroll av tiltak
Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foresldr i store trekk 3 opprettholde systemet og ansvarsfordelingen i dagens
lov, men &pner for at kommunen kan samarbeide med andre kommuner om tilsyn og/eller kjape
bistand fra private parter for & gjennomfere enkelte tilsynsoppgaver.

Oslo kommunes kommentarer

En grunnleggende forutsetning ved dagens ordning er at den forutsetter foretakenes evne og vilje til
4 etterleve regelverket, samt at det finnes tilsvarende kommunal evne og vilje til 4 prioritere
tilsynsoppgavene. Det er pa det rene at det er stor variasjon blant bade foretak og kommuner innen
dette feliet. Oslo kommune er blant de som har prioritert tilsyn hayest. Ut fra de erfaringer
kommunen har gjennom & &r med ansvarsordningen og tilsyn synes det som om det cr stor variasjon
mellom foretakenes vilje og/eller evne til & gjennomfore ansvarsoppgavene sine, samtidig som det er
tydelig at det hersker stor usikkerhet om reglenes innhold og virkeomride. Oslo kommunes erfaring
er ogsé at tilsyn for de fleste foretaks del har en positiv, korrigerende effekt for foretakene.

Oslo forte tilsyn 1 ca 3-4 % av alle saker som kom inn i 2004, Det ble det reagert mot ansvarsretten i
ca 75 % av disse tilsynssakenc. Dette er et bekymringsfullt heyt tall, For 2 oppnd et merkbart positivt
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utslag synes det som om tilsynsfrekvensen mé4 opp pé et vesentlig hayere nivi enn dagens, oy al
foretakene gjennomgende ma oke bevisstheten og kompetansen rundt ansvarssystemet betraktelig.
En vesentlig okning av ulsynshck\ ensen cr ikke ok for & sikre intensjonene ved tilsyn. Kommunen
viser i denne sammenheng ogsi til Forskningsradets evaluering av byggesaksreformen, mai 2005.

Oslo kommune hiper ogsé at departementet vil inngd en nzrmere dialog med de kommuner som
ikke farer tilsyn. Det er nedvendig med bred oppsiutning om tilsynsarbeidet om det skal gi de
pnskede resultater.

Uavhengig kontroll ma videreutvikles. Oslo kommune har tidligere pdpekt at privatisering av
kontrollen har fart til at en rekke byggesaker 1 realiteten unntas fra kontroll. Med utvalgets forslag
synes det ikke som om dette vil endres i nevneverdig grad, idet hovedtrekkene i systemet i1 det
vesentlige videreferes. Oslo kommune opprettholder dermed sitt tidligere standpunkt om at det
vurdetes innforing av en uavhengig kontrollinstans. Oslo kommunes oppfatning er at dette i sum vil
medfore en samfunnsmessig besparelse, da kvaliteten pa byggverkene vil sikres bedre enn ved
dagens ordning. Slik sett deler kommunen heller ikke utvalgets bekymring over at en uavhengig
kontrollinstans vil veere i sirid med mandatet om 4 foresld effektlvxsurencle og besparcnde losninger.
Det henvises foravrig til omtalen av disse temaene innledningsvis i herningsuttalelsen.

Oslo kommune vil videre fores!a at det av hensyn til bade forbrukere og kontrollansvaret arbeides
videre med et lovforslag med sikte pa obligatorisk byggefeilforsikring.

Ad. forvaltningslovens veiledningsbestcmmelser og ansvarsordningen:

Et forhold som ikke synes bergrt i noen av utredningene er forholdet mellom forvaltningslovens
veiledningsbestemmelser og ansvarsordningen. Det vises 1 denne forbindelse til Frostating
Jagmannsretts dom av 15.07.2005. Der trekkes ansvarsordningen overhodet ikke inn i vurdenngen av
kommunens oppgaver, mens det legges stor vekt pd kommuncns veiledningsplikt. Oslo kommunc
mener veilcdningsplikten vil métte variere ut fra hvilke forventninger man ma kunne ha til kunnskap
og kompetanse hos kommunens ulike brukere. Eksempelvis vil man vis a vis naboer og innbyggerne
i kommunen generelt ha en omfattende plikt til & gi veiledning om regler og forventet
saksbehandlingsprosess, mens man ma kunne forvente at profesjonelle akterer, som for eksenipel
advokater, ansvarlige foretak i seknader m.v., innehar tilstrekkelig kunnskap om regler og innholdet
i disse.

Om dommen ér et uttrykk for en korrekt oppfatning av gjeldende rett reiser den en rekke prinsipielle
og ytterst viktige spersmal om bygningslovens berebjelke - ansvarsordningen. Forholdet mellom
disse reglene ber avklares pa generell og prinsipielt grunnlag, og i forslagets sammenheng i relasjon
til §§ 21-4 Behandlingen av seknaden i kommunen og 23-1 Kommunen (oppgaver og ansvar). Oslo
kommune ser tilsvarende trekk ved flere fylkesmannsavgjorelser | forhold til hvor mye man skal
kunne forvente at de profesjonelle akigrene har av kunnskap og kompetanse og hvor vid kommunens
veiledningsplikt faktisk er i forhold til materielle og proscssuelle regler.

Kap. 16 Godkjenning av foretak for ansvarsrett i byggesaker
Godkjenningsordningen
Lovuvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar at man gir bort fra dagens system med lokal og sentral godkjenning og
at man heretter bare har ett overordnet godkjenmngsorgan.

Oslo kommunes kommentarer
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Oslo kommune statter at godkjenningsordningen opprettholdes, og ser fordeler ved obligatorisk,
sentral godkjenning, Det er samtidig viktig 4 presisere at nuslighold av ansvaret som godkjenningen
medforer kan oy vil fi merkbare konsekvenser for foretaket. Dette vil kunne ha en nadvendig
styringseffekt pd foretakene all den tid tilsynsfrekvensen (og dermed ristkoen for at avvik, feil og
mangler oppdages) uansett er ment 4 vaere relativt lav.

Det er samtidig nadvendig 4 ha en narmere drofielse av hvilke kriterier som skal ligge til grunn for
tap av godkjenning, og for hvilket tidsom/antall saker et slikt tap kan gjelde, Der et foretal har vist
manglende respekt for regelverket er Oslo kommune skeptisk til om det bare skal veere tilstrckkelig
for foretaket & kun endre systemmangler, eller om dette ogsé reiser spersmdl om etatens tillit til
foretaket. Spersmil om karantenetid eller provetid ber derfor diskuteres.

Ad dokumentasjon av kontroll

Dokumentasjonssparsmalet for kontrollen er i praksis et vanskelig og uklart spersmil. Dette bar gis
en pemere giennomgang, og forskriftene ber ha utfyllende beskrivelser om formal, form og
omfang. En vil anta at ogsa dette vil kunne avhjelpes noe gjennom uttalelser fra en byggteknisk
nemnd.

Ad obligatorisk etterutdanning

Forslaget om obligatorisk etterutdanning for sentralt godkjente foretak stettes. Dette er kjent blant
annet fra Advokatforeningen, og antas der 4 ha en gunstig effekt for den faglige oppdateringen.
Belastningen vil bli lik for alle foretak, og dette vil derfor ikke ha skjeve og negative
konkurransemessige effekter. Samtidig vil en kunne forvente en betydelig akning av kompetansen p
bade formelle og faglige sparsmail.

Ad tilbaketrekking av ansvar

Forslaget til § 23-7 Tilbaketrekking av ansvarsrett viser til "pélitelighet og dugelighet".
Tillitsgrunnlaget og faglige evner er saledes viktig for kommunens vurdering. Forslaget til § 22-2
Tilbaketrekking av godkjenning (sentral) har ingen tilsvarende ordlyd. Oslo kommune stiller
sparsmal ved om dette er bevisst fra utvalgets side. Behovet for pélitelige akterer er minst like stort
for det sentrale registeret som for kommunene, og burde veere en relevant faktor for vurdering av
ansvarsutgvelsen pa generell basis, Dette vil ogsé vaere med pd skape harmoni mellom kommunens
og departementet/ Statens bygningstekniske etats (BE) vurderinger av ansvarsutevelse, og
understreke behovet for troverdighet og seriesitet blant akterenc.

Et tema som enda ikke er drgftet er sparsmalet om hvorvidt, hvor lenge og i hvilket omfang
kommunene og Statens bygningstekniske ctat kan vektlegge tidligere erfaring med et foretak, for &
sette begrensninger for godkjenning og ansvarstildeling. Dette er det nedvendig & utrede nzrnere.

Dette forer over i ct sparsmél om hvordan kriterier for sentral godkjenning skal samkjeres med
kommunalt tilsyn. Hvordan skal Statens bygningstekniske etat/ Kommunal- og
regionaldepartementet vekilegge de kormmunale tilsynsrapportene? Ber det vaere faste kriterier,
kombinert med skjgnn? Dette ber etter Oslo kommunes mening utredes nermere. Hvordan
tilbaketrekking av sentral godkjenning stiller seg til andre lependc saker foretaket er involvert i synes
uavklart.

Kap. 17 Tilsyn
§ 25-2 Tilsyn og forholdet til ferdigattest

Oslo kommune ensker 4 lafte frem problemstillingen knyttet til adgangen til & fore tilsyn og
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foretaksansvaret som "oppherer” 1 seknadssammenheng nér ferdigattest er gitt.

Loven setter rammer i forhold til 4 kunne fore tilsyn ved at kommunens kontakt skal g8 gjennom
ansvarlige foretak i byggesaken. Ved tvil om ferdigattest er utstedt pd riktig grunnlag taller
muligheten for kommunens tilsyn bort ved at ansvarlige foretak ikke lenger harenrollei
seknadsprosessen. Kommunens alternativ vil métte bli & trekke tilbake ferdigattest for & kunne
“innhente” de ansvarlige foretakene for si og kunne fere tilsyn. Detle virker tungrodd og inetfektivt.
Oslo kommune ber om at det i kapitlet om tilsyn avklares at tilsynet ikke begrenses ved at
ferdigattest er gitt og at forbeholdet synliggjores i lovicksten som 1 dag begrenser kommunens
mulighet til " ... inntil ferdigattest er gitt"

Kap. 18 Oppfelging av ulovlig byggearbeid m.v.
Lovurvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 37 Ulovlighetsoppfeiging) Bygningslovutvalget mener ulovlighetsoppfelgingen er
en typisk myndighetsoppgave som ma ses i sammenheng med prosessen fra kommunens
byggesaksbehandling via tilsyn til eventuell ulovlighetsopploliging. Utvalget tydeliggjer kommunens
plikt pa dette omradet og foreslér blant annet at komniunen fir hjemmel til 4 tinglyse pélegg som
heftelser p4 eicndommer samt ta gebyrer for overtredelse av loven. ! tillegg presiseres det i loven at
for de grove eller gjentatte overtredelsene, det vil si de alvorlige og/ eller gjentatte overtredelser og
gjernc der det foreligger forsettelig cller grov uaktsomme overtredelser til egen fordel, kan lovens
strafferamme pé fengscl i inntil 2 &r anvendes. Utvalget sier at forhandsvarsel alltid skal gis skriftlig.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune vil generelt pdpeke at arbeidet knyttet til ulovligheter er tids- og ressurskrevende og
at det er et betydelig behov for  utvikle mer effektive virkemidler p dette feltet, slik som utvalgets
forslag om overtredelsesgebyr. Oslo kommune mener Bygningslovutvalget tydeliggjer plikten til &
drive ulovlighetsoppfelging i forslaget til ordlyd samtidig som sanksjonsmidlene rettet mot de som
utferer ulovligheter blir sterkere. @konomiske virkemidler i form av gebyrer for overtredelse og
administrative sanksjoner i form av 4 kunne tinglyse heftelser pa eiendom, vil kunne virke
preventivt. At straff i inntil 2 &r tydeliggjores i lovteksten, sender viktige signaler om at
myndighetene nd ensker 4 stanse de alvorlige og/eller gjentatte overtredelser som aktercr utforer til
egen fordel. Oslo kommune har lenge ensket seg disse virkemidlene i medhold av loven og stotter
forslagene.,

Oslo kommune erfarer i skende grad at det foretas ulovlig bygging enten ved at tillatelse ikke er
innhentet pa forhdnd eller ved at det bygges noe annet enn det som det er gitt tillatelse til. I shke
tilfelle er det i henhold til gjeldende praktisering av regelverket anledning til & omseke det aktuelle
ulovlige tiltak for tillatelse i ettertid, sAledes at det utferte kan bli stende inntil det er avklart om
tillatelse blir gitt. Oslo komumune ser med bekymring pa en utvikling i retning av “tillatelser i
ettertid”, og ser derfor behov for at ulovlige byggetiltak mé kunne kreves revet/rettet tilbake fil
opprinnelig tilstand, for soknad om tiltaket kan sendes inn. Kommunen ser at dette kan virke
inngripende, men mener det er nedvendig for £ en tilstrekkelig indiviual- og allmennpreventiv
virkning.

Oslo kommunes foreslér at dette tema undergis en videre vurdering og klargjering i fotbindelse med
lovrevisjonen.

Til enkeltbesternmelser i lovutkastet kap. 37 bemerkes:

Til § 37-1 Plikt til & forfalge ulovligheter:
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Oslo kommune synes forslaget til ny paragraf tydeliggjor plikten til & forfolge ulovligheter pd en god
mate, Det stilles imidlertid spersmél om det reelt sett er behov for 4 lovfeste kommunens anledning
til 4 unnlate & folge opp bagatcller, Annet ledd kunne med fordel heller angis i forskrift.

Til § 37-2 Forhandsvarsel:

Oslo kommune mener det er positivt 4 f& inn en bestemmelse om forhdndsvarsel som konkretiserer
det som star i forvaltningslovens § 16. Det er likevel viktig at den ikke skjerpes i forbold til
forvaltningsloven § 16. Oslo kommune praktiserer i dag forhindsvarse! skriftlig i alle saker, bortsett
fra i de tilfellene der rask respons er pakrevd, noe som er typisk der kommunen pd byggestedet
avdekker ulovligheter og alvorlige mangler og hvor farlige forhold uniddelbart ma sikres, farlig
bruk m& opphare (eks manglende remningsveier) m.v. Oslo kommune mener at mulighetene til 4
kunne benytte muntlige varsel i tilfeller som dette mé opprettholdes.

Midlertidige ulovlige forhold, som reklameplakater og seil/ bannere i forbindelse med kampanjer og
arrangementer, er enkle & fierne og sette opp igjen etter gitt tillatelse. Krav til skriftlig varsel og
lange tidsfrister vil kunne medfore at det midlertidige tiltaket er ferdig far fristene for & rette
forholdet forfaller. Fasader kan da benyttes som oppslagstavler eller reklameflater uten at
myndighetene kan gripe inn og £ en kontroll med ulovlighetene. En muntlig kontakt oppleves som
effektivt og ryddig, fordi det sikrer bade en mulighet til 4 forklare bakgrunnen for palegget for det
vedtas, og at etaten med sikkerhet har funnet riktig adressat for palegget. Oslo kommune foreslar
folgende endringsforslag til § 37-3 Forhdndsvarsel, 1. ledd siste setning:

"Forhdndsvarsel skal i utgangspunktet gis skriftlig. Skriftlig forhindsvarsel kan unnlates dersom
pllegget dreier seg om stans av arbeid, oppher av bruk eller andre forhold hvor forhindsvarsel
medforer at palegget ikke kan gjennomferes”.

Til § 37-3 Palegg om retting og pdlegg om stans:

For at unntaket om forh&ndsvarsel ogsé skal omfatte opphzi' av bruk, m3 presiseringen ogsA tas inn §
37-3 tredje ledd forste punktum:

"Om nadvendig kan plan- og bygningsmyndighetene, uten forhdndsvarsel, gi den ansvarlige pilegg
om stans av arbeid eller oppher av bruk med ayeblikkelig virkning".

Neste setning "Pilegg om stans kan gis uten forhdndsvarsel” kan da utgd.
Til § 37-3 Palegg om retting og pilegg om stans, siste setning:

Tinglysning av pélegg som cn heftelse pa eiendommen synes QOslo kommune er en vesentlig endring
i riktig retning, som vil kunne fA store positive konsekvenser for synliggjering, oppfelgning,
ansvarliggjering og reduksjon av omfanget av ulovlige forhold. Det vil sikre trygghet for kjapere i
dagens raske omsctning av eiendommer. Kommunen opplever blant annet at eiendomsmeglere ikke
underspker eller opplyser om eventuelle palegg. Kommunen er imidlertid opptatt av at den mé kunne
tinglyse heftelsen pd eiendommen uten grunneiers samtykke.

Til § 37-4 Tvangsmulkt

Oslo kommune synes det er riktig 4 {8 tydelig frem i loven at pdlegg og tvangsmulkt kan vedtas -
samtidig. Erfaringen viser at det er behov for oppfyllelsespress der det ikke er ansvarlige foretak som
det sanksjoneres mot. Oslo kommune ensker derfor at samtidig {astsettelse av tvangsmulkt ikke
trenger & begrunnes i alvorlige overtredelser. Komumunen ensker at det er unnlatelsen av & gi
tvangsmulkt samtidig med pilegget som skal begrunnes i at overtredelsen har {3 konsekvenser og er
mindre alvorlig.
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Spesielt om klage pd pilegg

Oslo kommune mener det er viktig 4 fa synliggjort, enten i lovteksten eller i forarbeidene, at det mé
kunne gis utsettelse pa (ristene for behandling av klager etler forvaltningslovens regler i de tilfellene
der kommunen har gitt et pilegg og det sendes inn seknad som kan medfore at pdlegget
etterkommes. Dette sikrer fleksibilitet og ryddighet og bidrar til at man ikke unedvendig bruker mye
tid pd klagebehandling der utfallet blir at tiltaket godkjennes.

Til § 37-7 Overtredelsesgebyr ber innferes og tilfalle kommunen

Oslo kommune mener det er et stort behov for mer effektive virkemidler for oppfelging av
ulovligheter. Overtredelsesgebyr kan viere et meget godt virkemiddel i arbeidet med 4 redusere
mengden ulovlige byggesaker. I dag praktiserer Oslo kommune et tilleggsgebyr ved seknad 1 ettertid
for allerede utforte arbeider. Av generalpreventive hensyn cr det likevel meget interessant 4 innfare
gebyr for pibegynte ulovlige forhold, uavhengig av seknad i ettertid og retting av forholdet. Dette
fordi oppiolgingen av ulovlige arbeider er meget ressurskrevende og overtredelsesgebyret vil
forenkle dette arbeidet betydelig.

Vurderingen av hvordan et overtredelsesgebyr skal fastsettes og i hvilke tilfeller det skal ilegges,
innebzrer imidiertid flere problemstillinger. Et fast gebyr for alle ulovlige forhold uavhengig av
alvorlighetsgrad, vil veere enkelt 4 hindheve, men kan virke urimelig. En konkret vurdering i hver
enkelt sak vil kunne medfore et stort merarbeid 1 vurderingen, begrunnelsen og
klagesaksbehandlingen. | en forskrift om overtredelsesgebyr vil det vare viktig & ha tydelige
retningslinjer for hvilke overtredelser og alvorlighetsgrader som kvalifiserer til overtredelsesgebyr.
Da variasjonen 1 ulovligheter er meget stor synes det uhensiktsmessig & fastsette (maksimum)
sterrelse 1 {orskrift. 1 stedet ber prinsipper for fastsettelse klargjares. Det kan vaere en fordel 4 ha en
antydning av sterrelsesorden f.eks angitt 1 prosent av tiltakets byggekostnader. En annen mulighet er
4 skissere en modell for & regne ut omtrent hvor mye overtrederen hadde regnet med & spare pd &
gjore det ulovlig og legge til eksempelvis en tredjedel/ en fjerdedel, slik at gebyret forebygger at det
ikke skal lonne seg 4 ikke rette seg etter lovgivningen. Oslo kommune er opptatt av at det gis klare
og tydelige bestemmelser i forskrift for 4 sikre en ryddig og lik behandling av forhold det ilegges
overtredelsesgebyr for, Som et incitament til at kommunen skal prioritere ulovlighetsarbeid bar
overtredelsesgebyret tilfalle kommunen, dog uten sremerking.

Fonnﬁ].eringen "vesentlig materiell skade” ber i forskrift tydeliggjares til ogsa & vise til
bevaringsverdig bebyggelse som er fredet eller regulert til spesialomrade bevaring eller under
forberedelse til slikt vern.

Til § 37-9 Samordming av sanksjoner

I bestemmelsen foreslas i tillegg en rapporteringsplikt for kommunen (eller fylkesmann ved
klagesaksbehandling) for overtredelsesgebyr. Rapporteringsplikten for overtredelsesgebyr vil
samsvare med kommunens plikt til 4 sende departementet gjcnpart av tilsynsrapporter. Oslo
kommune statter en slik rapporteringsplikt.

Til § 37-8 Straff

Byggesaksutvalget stetter seg i sine forslag pd Sanksjonsutvalgets forslag (NOU 2003:15 Fra bot til
bedring) i forhold til sanksjoner og straff for brudd pd lovgivning,

Oslo kommunc stetter utvalget i at ved grove eller gjentatte overtredelser av plan- og
bygningslovgivningen, md kommunen vurdere omfanget, virkningene av overtredelsen og graden av
utvist skyld, og deretter iverksette en stratfeceaksjon. Straff reserveres slik for de alvorlige og/eller
gjentatte overtredelsene og gjerne der det foreligger forsettelig eller grov uaktsomime overtredelser til
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egen fordel. Dette kommer eksplisitt til uttrykk gjennom forslag til lovtekst hvor det 1 siste ledd
apnes for anvendelse av fengsel i inntil to &r; "Ved serlig skjerpende omstendigheter kan fengsel 1
inntil 2 &r anvendes”.

Ad ulovlighetsoppfelging 1 byggesak

Oslo kommune mener det mé presiseres at der det er gitt rammetillatelse og/ eller
igangsettingstillatelse og det avdekkes gjennom kommunens ordinre tilsyn at det bygges 1 strid
med bygningslovgivningen (avvik fra bestemamelser i Teknisk forskrift og/ eller gitt tillatelse), ma
kommunen folge bestemmelsene om ulovligheter (rettingspalegg if § 31-3) og foreslatte gebyrer (fr.
Overtredelsesgebyr § 37-7).

Kap. 19 Materielle bestemmelser
Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune mener det er en klar forbedring at de materielle bestemmelsene samles og at man
kritisk har vurdert bchovet for & fjerne/ sl sammen bestemmelser. Mange bestemmelser har vert lite
brukt og noen har overlappet hverandre.

Oslo kommune mener at det i forskrift ma komme klarere frem hva man mener med forsvarlig
planiosning m.m. Det ber ogsd tydeliggjeres at kommunen skal vurdere/ godkjenne forslag til
planlasning. Det henvises til kommunens kommentarer til utredningens kap. 10 ovenfor.

Oslo kommune etterlyser hjemmel i loven til & kunne stille klarere krav til planlasning, storrelser pa
boenheter, boligkvalitet m.v. i form av gencrelle krav og objektivt ctterpravbare bestemmelscr. Blant
annet er det behov for & dcfinere ulike boligtyper klarere. Heringsutkastet opererer fortsalt med
begrepene hybel, bolig og leiligheter uten 4 definere disse n@rmere.

Til enkeltbestermelser i lovutkastet kap. 29 og 30 bemerkes:
Til § 29-1 Bygningers plassering, hoyde og avstand fra nabogrense

Oslo kommune vil foresla at det i de tilknyttede forskrifter foretas en endring av beregningsmaten
for bygningers hayde ved at hoyder skal angis ut fra eksisterende terreng og ikke ut fra "planert
terreng”, som angitt i gjeldende forskrift. Dette vil hindre at det tilrettelegges for oppfyllinger og
andre terrengbearbeidelser som ofte skaper uklare og utilfredsstillende lasninger for naboer og
omkringliggende miljg. Dersom det i det konkrete tiltak er snskelig med en heyde som overstiger det
yillatte i lov eller plan, beregnet ut fra eksisterende terreng, bor dette avgjeres etter sgknad om
dispensasjon.

Til § 29-S Tekniske installasjoner
Spesielt om gjeldende lovs paragraf 106 a Heis rulletrapp og rullende fortau:

Oslo kommune bemerker at det synes som Bygningslovutvalget har gnsket 4 heve flere elementer
opp fra "forskriftsniva” til "lovniva" i forslag til ny lov. Samtidig synes "sikkerhet" flere steder a
vecere forstatt dekket av "helse” og "sikkerhetskontroll” (av heiscr, rulletrapper ctc.) og er foreslatt
nedgradert til et "forskriftsniva".

Det er i dag i forskrift (Teknisk forskrift § 9- 62.5) krav til at kommunene forer et heisregister. Dette
fares 1 Oslo kommune av Heiskontrollen i Plan- og bygningsetaten, mens det for resten av landet
fares av Norsk Heiskontroll i samarbeid med landets gvrige kommuner. Dette register er basis for
hele kontrollsystemet og lofleinnretninger i drift. Dersom registeret ikke felges opp og kontinuerlig
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revideres i forhold il nye anlegg, ombygging og riving av eksisterende anlegg, vil oversikten tort
forsvinne. Svikt i registeret kan fort resultere 1 ekt ulykkesfrekvens. Oslo kommune mener at det
eksisterendc komplette registeret for hele landet mi opprettholdes. Det vises her til statlige organers
palegy til kommunenc om 4 etablere kommunale registre med andre ristkobelagte anlegg som
kjoletam.

Til § 29-5 Tekniske installasjoner

Oslo kommune anser at forslaget til ny § 29-5 virker ryddig og samlende. Tredje ledd som tilsvarer
dagens § 106 ur. 2, 1. ledd kan vurderes endret til ogsd & omtale installasjoner samt at bide 2. og 3.
ledd omtaler installasjoner og anlegg. Oslo komniune foreslar at overskriften i ny § 29-5 endres
tilsvarende til Tekniske installasjoner og anlegg.

Til § 30-3 Skilt, reklame og lignende

Oslo kommune statter utvalgets forslag til viderefoning av bestemmelsene om skilt- og reklame i
forslaget til ny plan- og bygningslov. Spesielt pd reklamefronten er presset pd a finne arealer,
bygningsvegger og byrom stort fra de naringene, som lever av 4 selge reklame og kreativiteten er
stor i forhold til 4 finne nye mater 4 "overga" andre pa og i forhold til 4 toye begreper i regelverket.
Reklame er et positivt bidrag i det bebygde miljget, dersom den er godt utformet og understuter
byens kvaliteter. T praksis betyr dette at den da ogsd ofte md underordnes og ta arkitektoniske og
bevaringsmessige hensyn. Oslo kommune mener forslaget til ordlyd i § 30 gir kommunen en sterk
hjemmel til 4 gi palegg om fjeming eller endring der innretningene er skjemmende i seg selv eller i
forhold til omgivelsene eller trafikken.

Ad skilt- og reklame i forhold til § 20-3 Tiltak som ikke krever sgknad o tillatelse, jfr. § 20-1 m):

Sett i forhold til bestemmelsene om skilt- og reklame er Oslo kommune bekymret for at
Bygningslovutvalget samtidig foreslér at tiltak som nevnt under bestemmelsene om tiltak som ikke
krever seknad og tillatelse i § 20-3, jfr. § 20-1, m - plassering av midlertidige eller transportable
bygninger, konstruksjoner eller anlegg, skal kunne settes opp 1 inntil 2 mineder uten krav til
seknadsbehandling. For skilt- og reklame og lignende kan dette etter kommunens mening medfere
en oppblomstring av ulike typer bannere, boards, lesfotreklame og "reklamestunts” som fort vil
komme i konflikt med viktige hensyn i byen. Dersom det skal vaere unntak fra krav om seknad og
tillatelse, ma det derfor ctter Oslo kommunes vurdering settes en betydelig kortere tid enn "inntil 2
méineder”.

En reklame kan vare godt utformet og tilpasset i seg selv og i forhold til omgivelsene, men det totale
omfanget av de ulike typer midiertidig reklame som man her 4pner for, vil etter Oslo kommuncs syn
kunne adelegge visuelle inntrykk av viktige byrom og gatelop. Loven Apner for at kommunen kan
unnta for seknadsplikt for mindre tiltak, for eksempel korte informasjonskampanjer for ideelle
organisasjoner og foreninger m.v.

Oslo kommune vil anbefalc at det for reklame gis en eksplisitt hjemmel for & fastsette varigheten av
reklame ogsé til en midlertidig periode etter nzrmere fastsettelse av kommunen. Dette fordi
reklamens form, omfang og innhold er i stor endring og sanering av reklame er like viktig som
godkjenning av ny reklame.

Kap. 20 Forholdet til eksisterende bebyggelse

Lovurvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 31 Krav til eksisterende tiltak). Bygningslovutvalget foreslér at tiltak pa bestdende
byggverk skal prosjekteres og utfores i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven.
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For byggverk som er, eller brukes, i strid med plan, angis hvilke tiltak som bare kan titlates nér
vedtatt plan folges. Videre fremgdr det at kommunen kan kreve at ogsd andre deler av byggverket
enn det tiltaket isolert sett gjelder, scttes i forskiifismessig stand.

Oslo kommunes kemmentarer
Til & 31-1 Tiltak pa bestdende byggverk:

Oslo kommune er positiv til at utvalget har ryddet opp i det som oppleves som mest vanskelig i
dagens § 87. [ nytt lovforslag fremgdr det at tiltak pa bestdende byggverk skal prosjekteres og utfarcs
i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven. For byggverk som er, eller brukes, i strid
med plan, angis hvilke tiltak som barc kan tillates ndr vedtatt plan falges. Dette er 1 store trekk likt
som i dagens lov. Videre fremgar det at kommunen kan kreve at ogsd andre deler av byggverket enn
det tiltaket isolert sett gjelder, settes i forskriftsmessig stand.

Etter Oslo kommunes vurdering ber det i utgangspunktct kun veere de arealer som bruksendres i en
eksisterende bygning som betinger forskriftsmessige tekniske lpsninger. Imidlertid ber loven dpne
for at kommunen kan kreve at ytterligere arealer enn det byggeseknaden omhandler ogsd mé
oppgraders til forskriftsmessig teknisk standard, dersom byggetiltaket medferer fare for
helse/milje/sikkerhet eller for eksempel at tilgjengeligheten 1 bygningen cr darlig.

Kap. 20.4 Krav til vedlikehold og utbedring - § 89
Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 31-2 Vedlikeholdsplikt) Bygningslovutvalget foreslar endret ordlyd i forslag til ny
bestemmelse dit hen at kommunen kan gi pilegg om ikke vedlikeholdsplikten blir overholdt.
Gjeldende bestemmelse § 89 angir at konimunen kan gi de pilegg som kommunen matte finne
nedvendige for & forebygge eller f8 brakt i orden forhold som rammes av bestemmelsen.

Oslo kommunes kommentarer

Bygningslovutvalgets forslag til § 31-2 kan i forhold til tidligere § 89 se ut til & begrense
kommunenes muligheter til & foreta en konkret vurdering av hvilke palegg som er pikrevd for &
hindre farlige situasjoner som fulge av det manglende vedlikeholdet, som for eksempel sikring. Oslo
kommune foreslar at dagens formulering 1 loven opprettholdes:

"de phlegg som finnes nedvendig for & forebygge eller fi brakt i orden forhold som rammes av denne
bestemmelse.”

Oslo kommune stetter utvalgets anbefaling om at departementet utformer en forskrift tilnzermet etter
de kriterier som nevnt i Ot.prp. 44 (1995 -96) og at "bevaringsverdighct” tilfeyes som et hensyn som
kan nedvendiggjore pilegg om utbedring. Tydeliggjeringen av "bevaringsverdighet” er slik
kommunen forstir dette som en innskjerping av de generelle plikter eiere/brukere har for &
vedlikeholde kulturminner tilstrekkelig. Forslaget er videre i trdd med Bystyret i Oslos behandling av
sak Kulturmiljoet i byutviklingen, 11.2.2004, hvor vedtaket lyder; "Forfall av et kulturminne kan
ikke fare frem som et arsument for riving”". Kommunen mener dette gir kommunen en bedre
mulighet til & stoppe en ugnsket utvikling der akselererende forfall p sikt vanskelig eller umuliggjer
regulering til bevaring.

Oslo kommune mener at utbedringsplikten ogsi ber kunne gis ut fra estetiske hensyn, ikke bare ut
fra fare og sikkerhetshensyn.

Sxrlig om forholdet til vann og avlep:
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I utredningen fremgar at si langt Bygningslovutvalget kjenner til, er bestemmelsen i § 89 lite brukt
(s.362 i utredningen). Oslo kommunes ecfaring er en annen. Bestemmelsen anvendes for & gi pilegg
om teparasjon av lekkasje pd private vannledninger. Det gis i gjennomsnitt 600 varsler om palegg
per ir. Ca 60 av disse ma folges opp med palegg.

I forbindelse med vannlekkasjer vil det ofte forekomme undergraving av masse i terrenget eller
under asfalt. Dette kan igjen fore til skader pa egen og/eller tredjemanns eiendom eller person. Nir
en vannlekkasje forst har oppstitt, vil den kunne utvikle seg til totalt ledningsbrudd med pifalgende
store skader. 1 tillegg utgjer vannlekkasjcne et unedvendig ressurstap og fordrsaker okte belastninger
p4 ledningsnettet. Oslo kommune mener derfor dagens hjemmel i § 89, 1. ledd bor videreforcs.

Ad § 31-4 PAlegg om riving. Forbud mot riving

Oslo kommune oppfatter forslaget til ny § 31-4 & ha hovedvekt pa behovet for nving, mens
kommunens daglige utfordring ofte er det motsatte. Oslo kemmune mener problemstillingen
kommer spesielt godt til sync i forhold ti) forslag til ny § 31-4 og brann i bevaringsverdige
bygninger. Kommunen mener den har behov for en bestemmelse som gir myndighetene mulighet til
4 sette tidsfrist, slik at avgjorclser blir tatt om hva som skal skje med den brannskadde bygningen og
at avgjorelsene falges opp, slik at ikke alternativet bevaring bortfaller ved at brannruinen forfaller
yiterligere.

Ad § 31-6 Kontroll med bestdende byggverk og arealer

Oslo kommune stotter Bygningslovutvalgets forslag hvor kommunen kan kontrollere bygninger for 4
pase at byggverket ikke brukes ulovlig eller at det utfores andre ulovligheter som kan medfore fare
eller vesentlig ulempe for person, elendom eller miljs. Lovens paragraf avgrenser kommunens
kontroll med bestiende byggverk til & omfatte alle byggverk og arealer med unntak av der det
allerede pAgdr arbeider som etter § 24 -1 Kontroll med prosjektering og utforelse av tiltak, cr
ansvarsbelagt gjennom ordinzrt foretaksansvar. For 4 komme i inngripen med unntakstilfellene skal
kommunens ordinzre tilsynsmyndighet benyttes og kontakten skal da skje gjennom de
ansvarsbelagte foretakene. Oslo kommune mener lovteksten kan oppfattes som en begrensning i
kommunens kontrolloppgaver. Kommunen forutsetter at forslaget til lovtekst ikke er ment
begrensende, men kun peker p4 to ulike "grep" kommunen kan benytte som kontrollmyndighet. Oslo
kommune forutsetter derfor at lovens ordlyd er myntet pa alle typer tiltak og ikke bare
soknadspliktige.

Ad opphar av tilknytning

Oslo kommune opplever i stadig storre grad at stikkledninger for vann og avlep ikke plugges pé en
forsvarlig mate ndr bygninger rives og tomter ryddes. Det at vann- og avlepsledninger ikke plugges
vil ha mange uheldige konsekvenser. For eksempel vil det, nar en vannledning ikke lenger er i bruk,
vare vanskelig 4 oppdage lekkasjer pa et tidlig tidspunkt. 1 verste fall kan lekkasjer medfare skade
p andres eiendom. Det er ogs en risiko for at vana som blir stende i stikkledningen, kan gi
grabunn for bakterier.

Plikten til 4 plugge ledninger er i dag hjemlet i sanitarreglementet for Oslo kommune. Det er ikke en
betingelse for 4 fi godkjent rivetiltak at ledninger er plugget.

Etter Oslo kommunes mening ber plikten til 4 plugge ledninger (fjerne installasjoner) hjemles 1 lov
eller forskrift pa lik linje med plikten til & vedlikeholde bygning og installasjoner. Denne plikten ma
inntre ndr installasjonene ikke lenger er i drift, enten bygningen rives eller den har fatt en ny
tilknytning. Kommunene m4 ogsi ha mulighet til 4 pilegge plugging. Oslo kommune er usikker pd
hvor i utkastet bestemmelsen kan innarbeides.
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Kommunen ser for sey tre alternativer:
1. En presisering av vann og avlep i § 29-5 Tekniske installasjoner, 2. ledd

2. Installasjoner fremheves i forslagets § 31-4 Pilegg om riving. Forbud mot riving, 2. ledd. Andre
ledd blir da som folger:

"Byggverk og installasjoner myv. kan pA samme mdte kreves fjemet dersont det etter kommunens
skjonn er kommet i siik tilstand at det medferer fare eller vesentlig ulempe for person, eiendom clier
milja, eller virker sterkt skjemmende, og det jkke er satt 1 stand innen en fastsatt frist,”

3. Ny paragraf i kapittel 31. Eksernpel pa tekst kan vere:

“Eier eller den ansvarlige plikter & fjerne installasjoner som ikke lenger er i drift. Blir plikten ikke
overholdt kan kommunen gi pilegg om at installasjonene fjernes”

Kap. 21 Sarlig om opparbeidelse av veg-, vann- og avlopsanlegg
Lovurvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslér & fierne kommunens mulighet til 4 gi kommunale vedtekter. Dette
medforer at dagens § 67 nr. 3 bortfaller og kommunen mister muligheten til & gi regler om hvordan
anlegg som kommunen skal overta, skal utferes.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune mener det er viktig 4 viderefore vedtekishjemmelen og vil anbefale at besternmelsen
i gjeldende lov § 67 nr. 3 "Kommwunen Kan gi regler om utforingen” viderefores i ny § 27-3.

Bortfall av mulighet for & gi regler om utforingen er en tilsynelatende liten, men dyptgripende
endring som kan f4 store konsekvenser for etablering av infrastruktur i den enkelte kommmune.
Endringen kan sees pa som en begrensning av kommunenes selvraderett i lys av lokale forhold.
Dette vil etter kommunens mening fore til uheldige virkninger. Arbeidet med 4 fi tilsvarende
selvraderett over etablering av offentlig infrastruktur vil kreve arbeid 1 form av endringer av
eksisterende kommune-, kommunedel- og reguleringsplaner. Dersom alle landets kommuner mé
foreta tilsvarende endring av sine planer, vil dette medfere meget omfattende planarbeide og
gevinsten bli liten i forhold tilgevinsten ved & fjeme vedtekishjemmelen. Kommunen mener bade
denne og vedtektshjemler generelt ma videreferes i forslag til nye bestemmelser. Det vises her ogsa
til kommunens kommentarer til utredningen kap. 5.4 ovenfor.

Ad utvendig vann- og avlepsanlegg

Ny § 29-5 Tekniske installasjoner henter deler av forste ledd fra Teknisk forskrift (TEK) § 9-1
Installasjoner. Generelt for utvendige ledningsanlegg gjelder bade plan- og bygningsloven og
Teknisk forskrift si langt den passer. I innledningen til veiledning til teknisk forskrift (REN) og
avsnittet om "Direkte anvendelse” beskrives kommunalteknisk anlegg pé side 8. Oslo kommune har
bidratt til og stotter det pigaende arbeidet i Statens bygningstekniske etat og i Kommunal- 03
regionaldepartementet med 2 etablere eget kapittel i TEK som omhandler utvendig ledningsanlegg.
Dette vil vere i trad med etablering av ny § 29-5 med de endringer som foreslas under kapittel 19
Materielle bestemmelser.

Etter lovendringen i 1997 ble utvendige Vann- og avlepsanlegg (VA-anlegg) omfattet av

soknadsplikten, men det ble ikke satt tekniske krav til disse i teknisk forskrift. Krav til VA-anlegg er
i stor grad fortsatt regulert ved kommunale saniterreglement og VA-normer. Bestemmelsene 1
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kommunenes saniterreglementer og V A-normer er gitt av kommunen, dels som eier av
ledningsanlegg, dels med hjemmel i pbi § 67 nr. 3, der kommunen kan gi regler om utforingen av de
anlegg som kommunen skal overta og som etableres etter opparbeidingsplikien i samme paragral, og
dels med hjemmel i den generelle adgang til & vedta kommunale vedtekter 1 pbl § 3.

Oslo kommune anser at den beste losningen vil vaere & viderefore § 67 nr 3, eventuelt at det tas inn
en bestemmelse i TEK om at kommunen kan sette vilkar ved palegg om opparbeiding. Oslo
kommune kan ikke se at feringer om materialer og lesninger i V-anleggene kan gis i forskrift. De
lokale ulikhetene vil kreve forskjellige losninger. Slike regler kan bli veldig detaljerte og
omstendelige, uten at de gir forutberegnlighet for de private.

Av hensyn til VA-tekniskc anleggs driftssikkerhet er det viktig at lovbestemmelser eller forskrifter er
p4 plass for kommunens vedtektsbestemmelser eventueit blir opphevet.

Det er seerlig tre vedtekter til gjeldende lov Oslo kommune mener mi viderefores 1 ny pbi eller
forskrift:

1. Vedtekt til § 66 nr. 2 forste ledd
2. Vedtekt til § 70 nr. 1 forste ledd
3. Vedtekt til § 85 forste ledd

Adl

For mange byggetomter vil ikke §§ 65 og 66 nr 2 kunne oppfylles uten at ledninger for vann og
avlep legges over privat grunn. Nar ledninger legges over naboeiendom ma rettigheten veere sikret
ved tinglyst dokument.

Det ¢r et krav om at lovlig atkomst til veg mé vere sikret ved tinglyst dokument eller pd annen
tilfresstillende mte, jfr. gjeldende § 66 nr 1 farste ledd. Oslo kommune mener at tilsvarende mé
gjclde for vann og avlep og at gjeldende § 65 og § 66 nr. 2 gis et nytt ledd med folgende tekst: "Nér
en ledning legges giennom naboeiendom, mA rettigheten vare sikret ved tinglyst dokument.
Plasseringen skal viere angitt pa en tilfredsstillende mate"

Ad2

Det er et mil at offentlige vann og avlepsanlegg skal drives teknisk og driftsekonomisk rasjonelt.
For at Oslo kommune skal kunne vedlikeholde eksisterende anlegg er kommunen avhengig av & ha
tilgang til anleggene. Det er derfor viktig at det ikke bygges for nzrme ledningene. A mitte fiytte
ledningen vil vare dyrt for kommunenc. Faren for undergraving i forbindelse med vannlekkasjer
tilsier ogs4 at det m4 veere en viss avstand fra kommunens ledninger til bygninger og andre tiltak
(eks stettemurer) pa en etendom.

Problemet med plassering av bygninger mv. er blitt mer og mer akiuelt etter hvert som man har fatt
en okt fortetting 1 gamle villastrek.

P4 bakgrunn av ovennevnte, er det enskelig fra Oslo kommunes side at Oslo kommunes vedtekt til
gieldende § 70 nr. 1 forste ledd tas inn i ny pbl eller forskrift med folgende tekst dersom
vedtektshjermnmelen ikke opprettholdes:

"Bygninger og andre tiltak skal plasseres minst 2 meter fra hovedledninger for vann og avlep™.

Ad3
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Det er ogsi viktig for Oslo kommune at midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner
eller anlegg ikke plasseres slik at nedvendig vedlikehold mv. hindres. I vedtekt til gjeldende § 85
forste ledd er dette innarbeidet, i tillegg til de hensyn lovteksten nevner. Oslo kommune vil foresld at
ogsa hensynet til atkomst til komumunaltekniske anlegg i grunnen innarbeides 1 lovteksten. § 30-5
forste punktum vil da lyde som falger: "Midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner
eller anlegg, jf. § 20-1 forste ledd w1, ma ikke plasseres slik at de hindrer allmenn ferdsel eller
friluftsliv eller atkomst til tekniske anlegg 1 grunnen eller pa annen mate farer til vesentlige ulemper
for omgivelsene".

Oslo kommune anser at det er uheldig at bestemmelsen om at kommunen kan sette regler til
utformingen ikke viderefores.

Ad drens- og overvann

Handtering av drens- og overvann er i mange tilfeilet et problemomrade. Sarlig gjelder dette nir det
skjer en fortetting i allerede etablerte boligstrek. Manglende hdndtering av drens- og overvann kan
bli et problem for naboene ved at vann renner inn pd deres eiendommer og paferer skader.

[ henhold til Teknisk forskrift § 9-52 Avlgp kan kommunen bestemme hvordan drens- og overvann
skal ledes bort. Det er imidlertid ikke lagt opp til at kommunens ledninger skal ta hand om alt
overvann man gnsker 4 bli kvitt. Dessuten er det heller ikke snskelig & flytte overvann fra et omride
til et annet. 1 henhold til Byakologisk program for Oslo skal overvannet bli verende der det naturlig
herer hjemme. Det sarnme folger av vannressursloven § 7 annet ledd som sier at utbygging og annen
grunnutnytting fortrinnsvis bar skje slik at nedberen fortsatt kan {2 avlep gjennom infiltrasjon 1
grunnen.

Etter Oslo kommunes mening bor man ogsd 1 plan- og bygningsloven ha en bestemmelse om lokal
overvannshandtering. I tillegg ma det kunne stilles krav til at det iverksettes tiltak for
overvannshindtering pa eiendommen som skal bebygges. Dette kan plasseres i lovutkastet § 28-1
Byggcgrunn, miljaforhold m.v.

Privatrettslige regler som skal ivaretas, bar inntas i lovs form:

Hovcdregelen 1 plan- og bygningsloven er at privatrettslige forhold som utgangspunkt ikke
vedkommer bygningsmyndighetene. Det ber allikevel veere mulig for myndighetene & kunne sette
vilkar om at privatrettslige forhold cr avklart. [ omrader med byfortetting, bytransformasjon og
"eplehageutbygging” (side 398) er mange klagesaker relatert til manglende rettighet ti] & fore ledning
over annen elers grunn jfr. Oslo kommunes vedtekt til pbl § 66 or. 2 farste ledd.

I avgjerelse av Fylkesmannen for Oslo og Akershus av 30.01.2004 sies det;
"Bygningsmyndighetene plikter siledes & pése at det ved utstedelse av byggetillatelser ogsa

foreligger privatrettslig adgang til & bortlede eventuelt avlepsvann, dersom dette mé fores over
fremmed grunn frem til det offentlige ledningsnett.”

Det har tilsvarende vaert praksis 4 kreve rettighetserkleering etablert for 4 fare vannledning over
nabotomt. Oslo kommune mener det ber inntas i ny § 27-1 Vannforsyning og 27-2 Atkomst og
avlap, at rettighet til & fore ledning over annen eiers grunn alternativt til & tilknytte felles
ledningsanlegg skal veere sikret pé tilsvarende méte som 1 dagens § 66 Atkomst og avlgp nr. 1 om
lovlig atkomst fer bygning henholdsvis kan tas i bruk eller oppfares.

Generelt om terminologi i bestemmelsene om veg, vann og avlep:

Noen begreper fra gjeldende lov gér igjen i forslaget til ny lov pd tross av at de har et innhold som
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avviker fra alminnelig forsticlse. For eksempel i forslagets § 27-2 Atkomst oy avlep betyr "deles”
eller "bebygges” at deletillatelse eller igangsettingstillatelse ikke gis for det aktuelle vilkdr er oppfylt.
1 § 27-3 Krav til opparbeiding av veg og hovedledning for vann- og avlapsvann med ferer det
brukstillatelse. Et annet eksempel er ordet "byggetillatelse” soru brukes i sammenhenger der det kan
forstas som tillatelse til igangsetting. Dette bor kvalitetssikres [ det videre lovarbeidet.

Ad oppsp]itting av forslag til § 27-2 Atkomst og aviep

Oslo kommune finner det ulogisk at krav om atkomst og avlep star i samme paragraf. Disse har
ingen tilknytning til hverandre. Nr | og 2 i bestcmelsen utgjor ogsd to selvstendige regelsett. Etter
kommunens mening vil det virke ryddigere om avlgpsdelen skilles ut som en egen paragraf;
eventuelt slis sammen med § 27-1 om vannforsyning.

Ad opparbeidelse av vei

Bygningslovutvalget foresiar i det vesentlige bare presiseringer i forhold til vei og veiforhold i
forhold til det som er gjeldende bestemmelser i dagens plan- og bygmingslov.

Ad § 27-2 Atkomst og avlep - (Pbl. § 66)

Oslo kommune mener at det bar tas inn som nytt 2. ledd 1 § 27-2 nr. 1 at:
» Avgjorelsc av seknad om byggetiltak eller endret bruk som krever ny eller endret avkjorsel fra
offentlig veg, forutsetter at kravenc 1 veglovens § 40 er oppfylt".

Gjeldende forslags 2. ledd blir 3. ledd. Det kan vere tvil om avkjorslene er en nedvendig del av
veien som eget seknadspliktig tiltak og derved om § 21-5 Den kommunale bygningsmyndighetens
samordningsplikt, far direkte anvendelse. Dessuten er det viktig & klargjere at bruksendringstilfellene
omfattes,

Ad § 27-3 Krav til oﬁparbciding av veg og hovedlednihg for vann- og avlepsvann (Pbl § 67 )

I innstillingen draftes en del problemstillinger under byggesaksbehandlingen far brukstillatelse, og
det gis inntrykk av at det er ukomplisert & nekte brukstillatelse der veipalegget ikke er oppfylt. T
virkeligheten kan det her gis brukstillatelse uten at veipalegget er oppfylt. Typiske situasjoner er nir
et nybygg skal tas i bruk av mennesker som har solgt boligen sin. Da er det vanlig & gi brukstillatelse
ved midlertidig dispensasjon fra kravet til opparbeidelsc av vei mot sikkerhet for at arbeidene blir
utfort innen en viss frist - i Oslo vanligvis i form av en bankgaranti. Dette utlgser imidlertid lett
konflikter ved at brukstillatelser gir entrepriserettslige krav pd oppgjer, tross betydelig mangler av
byggteknisk art. Konflikter oppstar ferst og fremst mellom selger og kjgper, men
bygningsmyndighetene blir trukket inn i drelange konflikter for byggesaken kan avsluttes med
ferdigatiest. De nye eierne som uforskyldt er trukket inn, blir lett taperne.

Utvalgets forslag til § 27-3 nr. 2 gjentar dagens § 67 nr. 2, og av premissene fremgér at utvalget ikke
har funnet grunn til 4 skjerpe midlene for & unng de lovstridige situasjoner vi ser gang pé gang 1
slike saker. Det er ikke realistisk 4 tro at ansvarlige sokere og utforende vil 1vareta
myndighetskravene som folger av forslaget til § 27-3 nr. 1 a.

En mulighet kan vere at det klart fremg# av lovteksten at det i rammetillatelser kan kreves realistisk
fremdriftsplan for oppfyllelse av de vilkar som skal sikre at kravene i ny lovs §§ 27-2 og 27-3
etterkommes - og at svikt i forhold til denne planen hjemler stoppordre, En slik fremdriftsplan mé
vare godkjent for igangsettingstillatelse. Krav til innhold i slik fremdriftsplan ber fastsettes 1
forskrift. Det er vesentlig at selve ansvarct for gjennomforingen pahviler tiltakshaver,

Bestemmelsen ender med uttrykket "hvor den har sin adkomst". Oslo kommune foreslar at dette
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endres ti] "hvor den etter bygningsmyndighetenes bestemmelse har sin adkomst”. T en del situasjoner
er det vanskelig 4 fastsla hvilken side av torta den har sin adkomst. Det kan veare [lere muligheter,
og da det ofte ikke er vist i reguleringsplanen er det behov for & kunne wreffe bestemmelse i dele-
eller byggesaken hvor avkjersclen mi vare. Endrede forhold tilsicr ofte at eksisterende adkomst ikke
kan anvendes for den bruk som vil folge av dele- eller byggesaken.

Ny farste setning under § 27-3 nr. 1 a blir da: "Offentlig veg er opparbeidet og godkjent si langt det
er vist i planen, fram til og langs den side av tomta hvor kommunen fastlegger at den har sin
atkomst".

15. linje under § 27-3 nr. 3 ber det tas {un sowm tilfeyelse: ... anlegget er ferdig og godkjent av
kommunen for overtakelse,..." Dette for 4 unnga misforsticlse som folge av saksbehandlingsreglene
for byggesaker der rutinen er & gi ferdigattest pd grunnlag av innsendte kontrollerkleringer fra
ansvarlige foretak.

Kap. 22 Finansiering av fellesinnretninger - kostnadsfordeling
Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslr & opprettholde dagens bestemmelser om finansiering og
kostnadsfordeling, men foreslar vesentlige forenklinger i suksbehandlingsreglene. Dagens system
med bide forelgpig beregning og endelig fastsetting av refusjon i vedtaks form, foreslas erstattet av
bare ett refusjonsvedtak. Dette vedtaket skal treffes etter at tiltaket er fullfort, samt at tiltakshaver 1
storre grad er bundet av det kostnadsoverslaget som utarbeides for tiltaket pabegynnes.

Oslo kommunes kommentarer
Ad eksisterendc vann- og avlepsanlegg - refusjon:

I forhold til foreslatte endringer, kan forslag om 4 flytte bestemmelser fra forurensningsloven § 23 til
pbl § 36-13 Refusjon ved tilknytning til eksisterende anlegg synes riktig. Det kan kommenteres at 1
henthold til nevnte § 23, 2. ledd kan forurensningsmyndigheten treffe vediak etter plan- og
bygningsloven.

Ad refusjon for veropparbeidelse

Oslo kommune stiller seg i det alt vesentlige positiv til de foreslatte endringer.
Effektiviseringsgevinsten ligger ikke s& mye i den kommunale saksbehandling, men noe besparelse
ligger det i 4 slippe den forclepige refusjonsberegningen som dagens § 53 Forelapig beregning av
refusjon krever. Totalt sett innebarer forslaget vesentlig forenkling og effektivisering av prosessen.

Endringene i refusjonsbestemmelsene virker forenklende i forhold til dagens praksis. De kommunale
fordelene synes tydelige, men det stilles sporsmal ved p hvilken mate endringene ivaretar de enkeite
grunneieme. Den enkeltes kostnadsandel kan konume som en overraskelse nér refusjonsutregningen/

fordelingen farst kan komme etter at anlegget er ferdig og overtatt av kommunen.

Oslo kommune finner etter nzrmere vurdering ikke grunn til 4 fastholde sitt syn i kommentarene til
Delinnstilling I, der kommunen gér inn for avgiftsordning som alternativ til refusjonssystemet. I
byggesaker der utbyggingsavialer omfatter veier som skal overtas av kommunen som offentlige
veier, kan en avgiftsordning vare mer tenlig enn dagens lovbestemte refusjonsregler. Med det store
antall veier i Oslo som i dag forutsettes opparbeidet av private giennom veipilegg utlost av mindre
byggetiltak eller bruksendringer, ser kommunen imidlertid at en avgiftsordning vil forutsette et
kommumnalt engasiement som vil kreve organisatoriske grep som kommunen trolig vil vegre seg for.
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Den som betaler avgift vil naturlig nok ogs ettersperre veiopparbeidelse. Derved vil komnunen
som oppeberer avgiften, fi forpliktelser som den i dag ikke har. Rollen som mellomledd mellom en
privat tiltakshaver og de avgiftspliktige kan vanskelig unngds, og oppgaver og problemsttlinger som
vi i dag ikke har oversikt over, kan oppstd i et ubehagelig omfang. Oslo kommune er enig med
utvalget i at et avgifissystem i utgangspunktet ma baseres pi situasjoner der kommunen star for
veibyggingen.

Ad verdistigningsspersméilet

Midt pa 1. spalte p side 534 i innstillingen stir der at kommunen ber etter utvalgets syn selv ta
stilling til verdistigningsspersmalet. Dette innebarer en utvidet arbeidsoppgave som det krever
spesiell kompetanse for 4 ivareta. Dette kan vanskeliggjore saksbehandlingen som kommunen mi
mete med gkt ressursinnsats, Forenkling for kommunen er dette ikke.

1§ 27-3 Krav til opparbeiding av veg og hovedledning for vann- og avlepsvann nr. 1 farste setning
er ordet "selvstendig" tatt inn. Dette synes egnet til forvirring og begrepet kan etter Oslo kommunes
mening med fordel utclates. :

I overskriften i lovforslagets kap. 27 Krav om tilknytning ti] infrastruktur bar tilfgyelsen "og
opparbeidelsc av" mellom ordene til og infrastruktur, tas inn for & gjenspeile innholdet i kapitlet.

Kap. 23 Tilgjengelighet - universell utforming

Lovutvalgets forsiag

(Lovutkastet § 29-2 Krav til brukbarhet og forsvarlighet). Bygningslovutvalgets forslag legger til
rette for at det er bygningens funksjon som skal bestemme nivaet for kravet til brukbarhet.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er positive til at begrepet universell utforming er tatt inn i plan- og bygningsloven.
Lovforslaget § 29-2 legger til rette for at det er bygningens funksjon som skal bestemme nivéet for
hvem som bruke bygningen. I Bygningslovutvalgets merknad til forslaget beskrives det at en
enebolig kan oppfylle brukbarhetskravet selv om ikke enhver, av en ¢ller annen grunn kan bruke
boligen. Oslo kommune mener dette kan vere i strid men definisjonen av universell utforming, som
skal sikre tilgjengelighet for alle uansett brukergruppe.

Oslo kommune bemerker videre at det mé gis klare foringer og krav i forhold til de ulike
funksjonene i forskrift, og det er viktig at det i forskriftene fremkommer hvilke momenter som skal
vurderes av kommunen i forbindelse med saksbehandlingen av temaet og hvilke deler som fullt og
helt er de prosjekterendes ansvar. Oslo kommune mener at serlig trinnfri og rullestolbred atkomst
ute og inne, ledelinjer og materialbruk med tydelige kontraster som letter orienteringsevuen for
svaksynte samt at haydeforskjeller i storst mulig grad tas opp av bebyggelsen, ber vektlegges.

Kap. 24 Brann

Oslo kommune ser av lovforslaget at dagens ordlyd i § 87 Endring, reparasjon eller bruksendring
m.v. av bestaende byggverk, hovedsakelig vidercfores i forslaget til ny § 31-1 Tiltak pd bestéende
byggverk. Oslo kommune mener forslaget til nye bestemmelser er for svake i forhold til intensjonene
om oppgradering til et hayere sikkerhetsnivd. Kommunen opplever ogsi tidvis at denne
bestemmelsen misfortolkes og misforstds, og etterlyser en endret ordlyd som er mer konkret pd hva
som bar sikres.

Oslo kommune ser for gvrig positivt pd utvalgets vurderinger og forslag. Ikke minst ser kommunen

http://sak.oslo.kommune.no/dok/Bys/2005/BUK/2005010633-1 htm : 29.11.2005




BUK 2005010633-1 : S Side 32 av 35

al forslagene under punktene om forhindskonferanse. brannteknisk sluttdokumentasjon og krav om
slokkevann vil kunne bidra i positiv retning.

Kap. 25 Miljekrav i bygmngsretien
Lovutvalgers forslag

Utvalget har under dette kapitlet behandlet de fire temaene estetikk, energi, hindtering av avfall og
bestiende byggverk. Utvalget foreslar at det stilles krav til forsvarlig avfallshandtering av
bygningsavfall. For bestiende byggverk foreslar utvalget enkelte presiseringer i besteminelsene. P4
estetikkomradet mener utvalget at loven inneholder tilfredsstillende krav, men endrer noe pa
ordlyden i bestemmelsen uten at det er meningen & endre wnnholdet.

Kap. 25.4 Estetikk som miljafaktor

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget uttaler i sitt forslag at skjounhetsparagrafen er viderefert i ny bestemmelse §
29.3 Arkitektonisk utforming uten realitetsendringer. Likevel er presiscringen om at et byggverk
skal ha en god estetisk utforming ogs "i seg selv" ikke viderefart i lovteksten, Utvalget fjerner ogsd
formuleringen “skal tilfredsstille rimelige skjonnhetshensyn” samt hjemmelen til 4 vedta juridisk
bindende retningslinjer ti § 74 nr. 2.

Oslo kommunes kommentarer

Nér det gjelder reformbehov vil Oslo kommune bemerke at det ikke alltid er bygninger oppfirt for
salg som gir den sterste utfordringen ndr det gjelder estetikkvurderinger. Munge av disse er
prosjektert av sivilarkitekter med seerlige kvalifikasjoner for 4 tegne bygg med gode estetiske
losninger. Derfor har ofte nye boligomrader eller nzringsomrader god estetisk kvalitet. Estetikk i
form av volum eller storrelse/hoyde er oftere hovedproblemet, serlig i mindre prosjekter, og disse
forhold er det bestemmelser i planen som skal ta seg av. En av kommunens andre utfordrnger er
smahusomridene der eierne sctter funksjonskrav foran hensyntagen til omgivelser eller byggets
helhet. Det er derfor viktig at kommunen kan utave sitt frie skjenn i disse sakene, fordi det ofte
finnes erfaringer og kunnskaper hos kommunen til & vurdere dette.

Oslo kommune er enig i vurderingene av at omrédeplaner og detaljplaner er gode redskaper for &
styrke den estetiske utviklingen i kommunene. Geografiske omrader er ulike og man kan f3 satt
fokus p& hva som er spesielt viktig 4 oppna estetisk innenfor et avgrenset omréde. Samtidig har
mange kommuner, Oslo inkludert, mange planer der dette ikke er med og det er derfor vikug at
"skjennhetsparagrafcn” opprettholdes. Dette er spesielt viktig i en periode med raske endringer der
muligheten for & gjennomfere omfattende planendringer ofte begrenses. Dersom
bygningsmyndighetene skal ha reell mulighet til 4 sikre en god estetisk utforming av nye tiltak, er
det viktig at § 74.2 i sin naveerende form opprettholdes. Dette ogsé for 4 unnga at behovet for 4 kreve
planendring reduseres.

Oslo kommune registrerer at gjeldende lovs hjemmel ti! 4 utarbeide juridisk bindende retingslinjer,
slik kommunen blant annet har vedtatt for Torshovkvartalene, foreslas fjernet. Oslo kommune viser
til sin merknad om at dette bare vil fungere dersom hjemmelen til 4 vedta vedtekter opprettholdes,
jfr. kommentar til utredningens kapittel 5 ovenfor.

Oslo kommune ser at ett viktig vurderingspunkt i forhold til gjeldende § 74 nr. 2, nemlig "i seg selv”
ikke er tatt med i forslaget til ny bestemmelse. Oslo kommune mener dette mé vare gjort ved en
inkurie all den tid utvalget presiscrer at det ikke er foretatt realitetsendringer { den nye bestemmelsen
i forhold til gjeldende bestemumelse. Oslo kommune mener det er viktig at "i seg selv" inngér 1
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bestemmelsen for 4 sikre at byggets estetiske egenverdi vektlegges pa lik linje med hensynet til
omgivelsene og funksjon. Kommunen mener at utvalgets intensjon om 4 ikke endre bestemmelsens
rettslize innhold, kun & klargjore den, ikke er vellykket uten 4 beholde "i seg selv”.

Den foreslatte paragrafen er etter kommunens mening for svrig lett forstaelig oy det presiseres at det
er riktig og viktig at bestemmelsen gir anvisning pa et fritt skjenn (hensiktsmessighetskjonn) med
dertil begrenset pravelsesrett for domstolene. Det ber ellers presiseres at § 29-3 ogs skal gjelde alle
tiltak etter loven, for eksempel skilt- og reklame.

Serskilt ad krav til tiltaket og forholdet til bevaringshensyn

Oslo kommune cr positiv til at arkitektonisk utforming (§ 29-3) er tatt inn i nytt lovforslag og mener
bestemmelsen vil vare viktig for forvaltning av de kultwrminner og - miljger som til enhver tid ikke
er sikret ved juridisk vemn i bevaringsreguleringer.

Kap. 25.5 Energikrav til bygninger

Oslo kommune ser pi samme méte som utvalget behovet for, og potensialet i ytterligere
energieffektiviseringstiltak. Kommunen ser bl.a. positivt pa forslagene om:

- 4 fjerne unntaket fra gjeldende plan- og bygningslovs § 82 for fritidsboliger

- dreftingen rundt cventuelle tiltak for 4 oke interessen for energibesparelser som eksempelvis &
innfere merverdiavgiftiritak for investeringer som kan medfare energibesparelser

- nytt andre ledd i gjeldende lovs § 66a med formuleringen: "Kommunen kan gjere unntak fra
tilknytningsplikten der det dokumenteres at alternativ til tilknytning il {jemvarmeanlegg vil vare
miljemessig bedre”.

Kap. 25.6 Lovregulering av avfallshiandtering
Lovutvaigers forslag

Utvalget anbefaler at det stilles krav om kildesortering, jf. de gode erfaringene gjort 1 Oslo
kommune. Mottatte sluttrapporter til kommunen fra 01.01.2004 viscr en sorteringsgrad pa ca. 85 %
(asfalt og jordmasser er ikke med 1 beregningen). P& landsbasis er gjennomsnittet kanskjc sd lavt som
20 % (jf. referat NHP Workshop 2004).

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune mener at det er avgjarende for 4 f3 til en god avfallshdndtering at avfallsplaner og
miljgsaneringsrapporter og sluttrapporter blir saksbehandlet og godkjent av kommunen. I Oslo har
man drevet med slik saksbehandling av avfallsplaner og miljasaneringsrapporter i 8 ar. Dette har
vart helt avgjerende for at kommunen nd opplever at det oppnds gjennomsnittlig ca 85 %
kildesortering pa byggeplass i Oslo. P4 sikt kan det vaere mulig 4 redusere den kommunale
saksbehandlingen pé avfallsplaner, men det er mye som skal pd plass av rutiner i kvalitetssystemer,
kunnskap og holdninger for bransjen selv kan kontrollere et omiride som har sé store
miljekonsekvenser. Oslo kommune har ikke tro pé at uavhengig kontroll jf. uttalelse til kap. 25.6.6 er
et egnet virkemiddel i avfallshindteringen i en innfbringsfase slik man nd er inne i.

Kap. 25.7 Byggverk og produkter

Utvalget diskuterer hvorvidt det bar veere et produsentansvar for et bygg som produkt. Oslo
kommune mener at ansvaret ber ligge hos byggevareprodusentene. Byggevareprodusentene ber ha
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en miljesertifisering pa sine varer som sikrer at alle produkter er vurdert etter "vugge til grav”
prinsippet og at de tilfredsstiller gitte miljokrav. Da vil entreprenge dokumentere overfor tiltakshaver
at det er brukt miljevennlige byggematerialer, det samme vil tiltakshaver dokumentere ved salg,
Innfores miljosertifisering pA byggevarer kan det stilles krav i loven om bruk av miljosertifiserte
byggevarer.

Utvalget diskuterer ogsd muligheten for & pilegge en miljosamtale mellom entreprengr og
filtakshaver der byggherren fir en mer aktiv medvirkning i forhold til utvelgelse av materialer. Oslo
kommune tror ikke at en slik samtale vil fungerc ctter intensjonene pga det gkonomiske og
tidsmessige presset som er i byggebransjen.

Kap. 25.8 Forslag ti! endringer i reglenc i kapittel XV om eksisterende byggverk

Oslo kommune er enig i at tiltakshaver bar ha en plikt til 4 vurdere alternativer til riving der den
tekniske levetiden til byggeet ikke cr omme. Kommunen er ogsd enig i at det ber kunne stilles krav ul
utskifting av helse- og miljeskadelige stoffer {for eksempel asbest og peb) ved rehabilitering og
ombygging av eksisterende bygg.

Kap. 26 Justering av eiendomsgrenser

Oslo kommune vil presisere at dagens plan- og bygningslov er uklar ndr det gjelder behandling av
delesoknader og forhold rundt bygging nzr eller over tomtegrense. Oslo kommune gjentar at
kommunen synes seknad om tillatelse til deling og temaet plassering av bygninger i forhold til
eiendomsgrenser, har vaert lite problematisert i utredningen. Oslo kommune antar at dette omradet
ma ses i sammenheng med ny lov om eiendomsregistrering, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005).

Kap. 27 Finansiering av byggesaksbehandlingen - gebyr
Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget mener at tiltakshaver ber betale kostnadene ved byggesaksbehandlingen i egen
byggesak gjcnnom mulighet for gebyrlegging. Begrepet selvkost er lagt til grunn for beregning av
gebyr etter gjeldende bestemmelse § 109, selv om det ikke er uttrykkelig nevnt i bestermelsen.
Bygningslovutvalget foresldr at begrensningen til selvkost inntas i lovteksten til ny bestemmelse for
A tydeliggjore at selvkost et lovens gvre ramme.

Det foreslés videre innfort gebyr for behandling av klage pi bygningsmyndighetenes vedtak samt
overtredelsesgebyr for ulovligheter.

Oslo kommunes kommentarer
Til Kap 27.4.1 Skal byggesaksbehandlingen fortsatt gebyrlegges

Oslo kommune er enig i utvalgets vurdering av at den riktigste losning for finansiering av omradet er
at tiltakshaver betaler kostnadene ved byggesaksbehandling i egen byggesak gjennom mulighet for

gebyrlegging.
Til 27.4.3 Prinsippet om selvkost

Oslo kommune stotter utvalgets anbefaling om at begrensningen til selvkost som evre ramme tas inn
i lovteksten. Likeledes at retningslinjene for beregning av sclvkost for kommunale betalingstjenester
erstattes av forskrifter om det samme for 4 styrke rettslig status. Dette anses som positive tiltak for &
bedre tilgjengeligheten og forstielsen av selvkostprinsippets anvendeise pa sektoren.
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Rent prinsipielt er Oslo kommune av den oppfatning at arbeidet med byggesaksbehandhing ber
betales av tiltaksansvarlig. En oppfelging av dette prinsippet innebearer imidlertid at gebyriegging
bar skje pi en slik mate at ikke sektoren subsidicres over skatteseddelen. Oslo kommunes standpunkt
etter dette cr at gebymiviet bor tilsvare sclvkost, tilsvarende modellen som nyttes inmenfor tor
eksempel VAR-sektoren. Dette betyr ogsi at selvkostberegningene ma gis en tidsramme pi for
eksempel 12 &r. Dette for & fange opp behovet for investeringer i ny teknologi og utviklingsarbeid
som ofte tar lang tid & gjennomfere. Det falger av overnevnte at selvkostprinsippet ma gi
tilstrekkelig rom for & sikre nok utviklingsmidler | kommunene.

Forslaget om 4 innfere sammc praktiscring av selvkost etter bygningsloven som i VAR-sektoren
betyr at over- eller underskudd i selvkostregnskapet avregnes mot en fondspost. Fondets utvikling
over tid er en indikasjon pa om gebymivaet skal ekes eller reduseres. Overskudd i fondet viser at
gebyrene samlet og over tid, begrenset til et 3-5 ars perspektiv, er hoyere enn sclvkost, pd samme
mate som et underskudd viser at gebyrene samlet og over tid ligger for lavt. Oslo kommune foreslar
derfor folgende erstatning for den foreslatte § 38-1 Gebyr, 2. punktum: "Gebyrniviet skal samlet og
over tid veere lik kommunens nedvendige kostnader pa sektoren".

Uavhengig av om gebyrene over tid er lik selvkost som foreslitt over, eller har selvkost som pvre
grense, anser kommunen det som sentralt at selvkostberegninger mi gjores 1 forhold til sektoren
samlet, som foreslatt av utvalget. Oslo kommune forutsetter at sektoren i denne sammenheng betyr
plan, byggesak-, méile-/delesaker samlet. Dette er viktig for at ikke en for spesifisert typeberegning
av selvkostnivd skal bli til hinder for en effektiv bruk av felles systemer og kompetanseutvikling pa
omrédet.

Til Kap 27.4.6.1 Tilsynsarbeid

Oslo kommune statter utvalgets anbefaling om at utgifter tilknyttet tilsynsarbeid fordeles pa de
oppgaver mnenfor sektoren kommunen krever gebyr for.

Til Kap 27.4.6.2 Ulovlighetsarbeid

Oslo konmune stotter utvalgets begrunnelse for, og forslag om innforing av overtredelsesgebyr for
ulovligheter. Det henvises her til kommunens kommentarer til § 37-7 under kapittel 18 ovenfor.

Nytt Kap. 27.4.6.3

Oslo Kommune viser til at den normale ordningen i norsk forvalining er at det ikke koster noe 3
klage pd en forvaltningsavgjerelse. Det er gode grunner for i iverksette tiltak for & redusere antallet
klagesaker. Gebyr for & klage vil imidlertid kunne virke sosialt urettferdig ved at sterke grupper ikke
vil {ale et lavt gebyr som avskrekkende, mens enkeltpersoner med liten skononusk evne vil kunne
oppleve det byrdefullt. I tillegg er det viktig & poengtere forskjellen pd a betale gebyr for egen
byggesaksbehandling der en betaler for ct pnsket tiltak, og gebyr for & klage pa en sak en ikke
ensker. Oslo Kommune vil ikke anbefale & innfere et gebyr for 4 klage.
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Oslo kommune
Byriadet

Byradssak 273/05
- |

NOU 2005:12 - MER EFFEKTIV BYGNINGSLOVGIVNING I
HORINGSUTTALELSE FRA OSLO KOMMUNE

Sammendrag:

Kommunal- og regionaldepartementet har i (udatert) brev innkommet Oslo kommune
18.07.2005, sendt NOU 2005:12 - Mer effektiv bygningslovgivning I,
Bygningslovutvalgets andre delinnstilling med lovforslag, til hering. Horingsfristen er
01.12.2005.

Delutredning II inneholder en bred gjennomgang av bygningslovgivningen og forslag til
ny byggesaksdel i plan- og bygningsloven. Bygningslovutvalget har hatt som
utgangspunkt for sitt arbeid at det er effektiviserende & viderefore ordninger som fungerer
godt og som alle brukere er vel kjent med, og samtidig endre ordninger som ikke fungerer
tilfredsstillende og erstatte eller supplere disse med nye. I utredningen foreslds endringer i
lovstrukturen og i en rekke bestemmelser innenfor rammen av at grunntankene i dagens
system i stor uistrekning er beholdt. Bygningslovutvalget mener forslagene i sum utgjor
forenkling, effektivisering og brukervennlighet av bygningslovgivningen for alle
brukergrupper.

Horingsuttalelse fra Oslo kommune er forberedt av Plan- og bygningsetaten og med
innspill fra Byantikvaren, Vann- og avlepsetaten, Samferdselsetaten og Brann- og
redningsetaten,

Byradet har valgt 4 ha s=rskilt fokus p4 felgende elementer i Bygningslovutvalgets
forslag:

- Ansvars- og kontrollsystemets samlede fungering

- Vedtektsmulighet og retningslinjer, bortfall av szrlige vedtektshjemler
- Svknadssystemet

- Tidsfrister for dispensasjonssaker og for soknader

- Delegert myndighet til & treffe beslutninger 1 plansaker

- Mekling mellom private i utbyggingsspersmal

- Dispensasjonsinnstramming

- Begrensning i klagemulighet

- Ulovlighetsvirkemidler

- Skjennhetsparagrafen

- Utbedringspélegg ogsa ut fra bevaringshensyn og estetikk

- Universell utforming

- Skilt, reklame og lignende

- Krav om forskriftsansvar for hele bygg

- Kvalifikasjonskrav til planleggere

- Gebyrer
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Saksfremstilling:

Kommunal- og regionaldepartementet har i (udatert) brev innkommet Oslo kommune
18.07.2005, sendt NOU 2005:12 - Mer effektiv bygningslovgivning 11,
Bygningslovutvalgets andre delinnstilling med lovforslag, til hering. Heringsfristen er
01.12.2005.

Delutredning IT inneholder en bred gjenmomgang av bygningslovgivningen og forslag til
ny byggesaksdel i plan- og bygningsloven. Bygningslovutvalget har hatt som
utgangspunkt for sitt arbeid at det er effektiviserende & viderefere ordninger som fungerer
godt og som alle brukere er vel kjent med, og samtidig endre ordninger som ikke fungerer
tilfredsstillende og erstatte eller supplere disse med nye. I utredningen foreslds endringer i
lovstrukturen og 1 en rekke bestemmelser innenfor rammen av at grunntankene i dagens
system 1 stor utstrekning er beholdt. Bygningslovutvalget mener forslagene 1 sum utgjor
forenkling, effektivisering og brukervennlighet av bygningslovgivningen for alle
brukergrupper.

Utredningen er ogsa tilgjengelig pa intcrnett under hitp://odin.dep.no/krd/dok/andre
dok/nou/016001-020022/dok-bn.html.

Byrddet bemerker

Heringsuttalelse fra Oslo kommune er forberedt av Plan- og bygningsetaten og med
innspill fra Byantikvaren, Vann- og avlepsctaten, Samferdselsetaten og Brann- og
redningsetaten. Plan- og bygningsetatens saksfremstilling og de innkomne
heringsuttalclser til Plan- og bygningsetaten folger vedlagt som trykt vedlegg 3.

I forslaget til henngsuttalelse gis innledningsvis noen generelle kommentarer, for det gis
nzrmere kommentarer som i trdd med departementets enske er skt organisert etter
strukturcn 1 utredningen ved henvisning til de aktuelle kapitler og paragrafer i lovforslaget.

Vedtakskompetanse

Bystyret vedtok i mpte 30.05.2001, sak 218, 4 delegere til byrddet 4 avei horingsuttalelser
pd kommunens vegne. Etter at byutviklingskomiteen var underrettet om heringen, ba
byutviklingskomiteens arbeidsutvalg i brev av 10.08.2005 imidlertid om at kommunens
uttalelse i denne saken legges frem til behandling i komiteen og bystyret. Byradet legger
derfor saken frem for bystyret.

Byridet innstiller til bystyret & fatte folgende vedtak:

Oslo kommunes avgir folgende uttalelse til Bygningslovutvalgets andre delutredning med
lovforslag, NOU 2005:12 — Mer effektiv bygningslovgivning I1:

Oslo kommune gir innledningsvis noen generelle kommentarer. Heringsuttalelsen er
videre 1 hovedsak bygget opp slik at lovutvalgets innhold/forslag kort presenteres,

etterfulgt av Oslo kommunes kommentarer.

Innledende kommentar:

Byggesaksreformens system med ansvarsrett og kontroll
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"

[ haringsbrevet fra Kommunal- og regionaldepartementet sies det at i overensstemmelse
med utvalgets mandat har utvalget;

”....hatt som ulgangspunkl for sitt arbeid at det er effektiviserende & viderefere ordninger
som fungerer godt og som alle brukeme er vel kjent med, og samtidig endre ordninger som
ikke fungerer tilfredsstillende og ersiatte eller supplere disse med nye. Grunntrekkene i
dagens system er i stor utstrekning beholdt, men med basis i det utvalget har funnet av
reformbehov forslds det en rekke endringer. Summen av forslagene utgjer etter
Bygningslovutvalgets syn forenkling, effektivisering og brukervennlighet av
bygningslovgivningen for alle brukergrupper™.

Ansvarssysiemet er etter Oslo kommunes mening en barebjelke i bygningslovgivningen.
De hovedforslag bygningslovutvalget fremmer i forhold til dette kan kort oppsummeres
som:

- tydeliggjoring av ansvarsforhold i lovstrukturen

- Joviesting av ulsynsplikt

- kun ett (sentralt organ) for godkjenning av foretak

- systemet med privat kontro]l viderefares som i dag

Oslo kommunes erfaringer de 8 arenc fra lovendringen om 4 flytte ansvar ut til ansvarlige
foretak (dvs. ansvarlig seker, prosjekterende, kontrollerende akterer) tradte i kraft, heller
entydig i retning av at systemet samlet sett ikke fungerer etter intensjonene. Det oppfattes
som et hovedproblem at de ansvarlige foretak 1 for liten grad er seg sitt ansvar i henhold til
plan- og bygningsloven bevisst. I en god del saker har Oslo kommune gjennom tilsyn
erfart at bade materielle myndighetskrav og dokumentasjonen i forutsatte kontrollsystemer
1 liten grad er fulgt opp. Det ber derfor vurderes om en vesentlig omlegging av
kontrollsystemet er nedvendig. Rollefordelingen mellom organer med myndighetsansvar
og private foretak er tydelige pa noen felt, men flere steder har man valgt 4 holde pa
lesninger som skaper tvil om hvor ansvaret reelt ligger. Private akterer oppleves 4 ha,
historisk sett og ogsd i dag, i liten grad fokus p& myndighetskrav. Dette medferer for
bygmingsmyndighetcne svart mange ukomplette sgknader, et heyt antall returnerte saker
og lav kvalitct pa det spknadsmateriale bygningsmyndigheten skal ta stilling til.

Gjennom Oslo kommunes tilsyn avdekkes det at oppfalging av myndighetskrav ofte er
mangelfull og at ansvarssystemet, som 1 stor grad er basert pd dokumentert egenkontroll,
svikter. Intensjonene bak lovreformen som tradte i kraft i 1997 var at kvaliteten pa
byggverk, estetisk og teknisk, skulle bli bedre og at de samfunnsmessige gevinstene av
bedre kvalitet og mindre byggskader markant skulle kunne dokumenteres. Det er ikke Oslo
kommunes mntrykk at s3 er tilfelle, hvilket 0gsa synes 4 fremkomme gjennom ulike
evalueringer som er gjennomfert i etterkant av *97-reformen. Dette synes ogsé 4 handle
om bevisst misbruk av et tildels uklart teknisk regelverk.

Oslo kommune mener det bor foretas en grundigere vurdering av reglene om ansvar og
kontroll med oppsetting av byggverk, herunder mer effektive sanksjonsmidler for 4 sikre at
lovens krav oppfylles i byggetiltakene. I denne samimenheng kan det f.eks vurderes
opprettelse av et overordnet uhildet kontrollorgan for byggetiltak etter plan- og
bygningsloven. Oslo kommune begrunner dette med at uhildet kontroll vil veere til beste
for sluttbruker siden de kvalitetsmessige resultatene lovreformen ventelig skulle gitt, ikke
har blitt innfridd. Det ber ogsé vurderes langt strengere reaksjoner slik at forventet
ekonomisk gevinst ved mislighold bortfaller. Forslagene fra Bygningslovutvalget barer
preg av forspk pi 8 rette opp dysfunksjonelle sider ved grunntankene bak lovverket ved &
foresla flere administrative og mer byrakratiske grep, uten & gripe fatt i problemets kjerne.
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Til utvalgte punkter 1 utredningen:

Kap. 5 Rettslige normer for saker om tillatelse til tiltak — s@rtrekk og normrelasjoner

Kap. 5.4 Nermere om kommunale vedtekter og andre bestemmelser 1 0g 1 medhold av
plan- og bygningsloven

Lovutvalgets forslag

Lovutvalget foreslar at adgang til & gi kommunale vedtekter, retningshnjer m. m utgar.
Intensjonen til utvalget synes d veere 4 rydde opp i de ulike normniviene.
Bygningslovutvalget foresldr, 1 trad med sine hovedanbefalinger om fjerning av den
generelle vedtektsadgangen 1 plan- og bygningsloven § 3, at ogsé serlige vedtektshjemler
bortfaller.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune bemerker at selv om vedtekter 1 dagligtalen heres ut som et eget sarlig
regelniv, stadfestes disse som lokal forsknft. Forskrifter, enten de er gitt av departement
eller kommune, cr rettskilder bade bransjen og allmennheten for gvrig er vant til at utfyller
og presiserer innholdet i plan- og bygningsloven,

I en tid hvor oversiktsplanleggingen blir mer og mer strategisk, ofte uten juridisk bindende
arcalplaner knyttet til kommunedelplaner/ kommuneplan og hvor brorparten av
reguleringsplaner fremmes av private utbyggere, er vedtekter et viktig verktey for
kommunen som “bestiller” overfor utbyggere som “leveranderer”. Vedtekter gis ofte cn
mer generell form enn detaljplaner og kan dermed trckkes opp som kommunens foringer
for ensket kvalitet navhengig av enkeltprosjekter. Pa denne maéten styrkes kommunens
kvalitative bestillerrolle og forutsigbarhet overfor tiltakshavere.

Det er urcalistisk & tro at alle gjeldende reguleringsplaner skal kunne revideres. Det er
mange felt kommunen trenger kvalitetskrav 1 forhold til uten & métte ga i detalj pa
utforming, slik man ma i en planendring (for cksempel parkeringsnormer, utearealskrav,
bokvalitet, estetikk). Vedtektsadgangen i plan- og bygningsloven sikrer at man gjennom &
kunne stadfeste lokale forskrifter kan ta hensyn 11l lokalomraders cgenart og gi
kommunespesifikke bestemmelser, uten & matte revidere hele kommunens detaljplanverk.
Oslo kommune stotter derfor ikke lovutvalgets forslag om & fjerne adgangen til 4 g
kommunale vedtckter. Det or snarere viktigere cnn noen gang tidligere 4 opprettholde
muligheten for & kunne gi slike generaliserte kvalitetskrav uavhengig av den enkelte plan
eller prosjekt,

Oslo kommune anmerker ogsa til kapittel 21 - Sarlig om opparbeidelse av veg-, vann- og
avlepsanlegg, at det for tradisjonclle kommunaltckniske omrader, hvor kommunale
vedtekter er mye brukt i dag, fortsatt er et behov for & opprettholde kommunens adgang til
g1 besteimmelser om utforelse.

Oslo kommune stetter utvalgets forslag om at ulike typer retningslinjer kan utgé. Det
opercres i kommunene i dag med bide retningslinjer som er uten rettsvirkning og
retningslinjer som cr gitt med adgang i loven (eks. § 74 nr. 2). Retningslinjer bidrar
gjennom dette il a komplisere hverdagen bade for kommunenes saksbehandlere og for
byggebransjen og tiltakshaver. Kommunen mener at der hvor det er gnskelig med regler
uten retisvirkning, bar dette utgis av vedkommende myndighet som veiledninger eller
anbefalinger. Kommunens syn pd detie feltet forutsetter at vedtektshjemmelen
opprettholdes.
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Kap 6 Lovstruktur

Lovurvalgets forslag

Forslaget er bygget opp som en modeme lov, som for eksempel tvangsfullbyrdelsesloven,
vedr. oppdeling i deler, kapitler og paragrafer med overskrift. Bestemmelsene er bygget
opp tematisk og har en kronologisk og logisk saksflyt p4 samme mite som en byggcsak
utvikler seg. Regler som teknisk setl horer sammen er samlet, saksbehandlingsregler og
materielle regler er samlet i egue kapitler.

Oslo kommunes kommentarer

Etter Oslo kommuncs vurdering represcnterer lovstrukturen i forslaget en av de sterste
forbedringene i forslaget i forhold til gjeldende lov. Lovstrukturen vil gjere loven lettere
tilgjengelig og brukervennlig for alle som i ulike sammenhenger kommer i befatning med
Joven. Viktig er det ogsd & fremheve utvalgets forslag til & samle prosessuelle og materielle
bestemmelser for seg samtidig som man samordner saksbehandlingsreglene i lov og
forskrift. Det er positivt at det er de sentrale reglene som er tatt inn i lovforslaget, og at
mindre sentrale regler og regler som det pd sikt kan vaere aktuelt 4 endre tenkes tatt inn i
forskrifter.

Kap. 7 Lovens formal
Kap. 7.8.2 Innhold

Lovutvalgers forslag

Bygningslovutvalget slutter seg til Planlovutvalgets forslag om en felles
formélsbestemmelse for plan- og bygningsloven. Bygningslovutvalget foreslar en kortere
formélsbestemmelse enn Planlovutvalget og synliggjer gjcnnom sitt forslag de mer
spesilikke hovedformél med en felles plan- og bygningslov.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune cr enig med utvalget i at hovedhensikten med formalsbestemmelser er 4
fastsld hvilke verdier, hensyn og mal loven seerlig er ment & skulle fremme. T tillegg mener
kommunen at en formélsbestemmelse er et viktig tolkningsmoment. Oslo kommune mener
at en formalsbestemmelse ber omhandle generelle og overordnede mal og hensyn. Den ber
siiledes legge til grunn begreper som sammenfatter et stort spekter av interesser.

Kommunen finner det derfor positivt at “baerekraftig utvikling” er et sentralt tema i
formélsbestemmelsen. Det samme gjelder vesentlige konsekvenser for milja,
naturressurscr og samfunn. Kommunen er videre enig i at universell utforming er et viktig
hensyn. Kommunen vil imidlertid foresla at begrepet gis en neermere konkretisering i
formélsangivelsen dit hen at det er et forméal "4 gi alle brukere, uavhengig av alder og
helse, grennom universell utforming like muligheter til & benytte anlegg godkjent etter
plan- og bygningsloven”.

Oslo kommune er videre enig i at sentrale proscssuelle formél som forutsigbarhet, &penhet
og medvirkning tas med i formalsbestemmelsen. T tillegg kunne overordnede kvalitetskrav
og estetikk godt veert synliggjort i formélet. Forméalsparagrafens 2. ledd siste setning; "Det
enkelte tiltak skal utfores forsvarlig” virker noe vag. Presiserer man dette gjennom 4
tilfoye ordet “kvalitet” kan sctningen lyde; “Det enkelte tiltak skal utfores med forsvarlig
kvahtet”. Da dekkes bade estetiske og tekniske bestemmelser av lovens formal, derson
dette presiseres i forarbeider eller i forskrift. I en tid med stort tids- og effektivitetspress i
plan- og byggesaksbehandlingen, er det viktig 4 synliggjere behovet for 4 sikre kvalitet
ogsd i forméalsparagrafen.

Saksnr.: 200503309 _8




Side 6

Oslo kommune mener begrepet "beerekraftig utvikling”™ i seg selv inneberer et tidsaspekt
og at presiseringen 1 2. ledd om “fremtidige gencrasjoner” kan virke overfladig.

Kap. 9 Forholdet til andre lover og uloviestet rett
Kap. 9.6.2 Samordning og koordinering

Lovutvalgers forslag

Bygningslovutvalget skjerper aktivitetsplikten for tiltakshaver til & forhfindsavklare saken i
nadvendig utstrekning med seerlovsmyndigheter. Det pahviler forvaltningen opplysnings-
og veiledningsplikt 1 forhold til hvilke andre myndigheter som det skal innhentes samtykke
eller uttalelse fra. Kommunen kan avvise soknaden eller vente med 4 avgjere saken inntil
slikt samtykke eller uttalelse foreligger.

Oslo kommunes kommentarer

Etter Oslo kommunes oppfatning bor det vare et prinsipp at seknader skal vere
fullstendige nér de leveres bygningsmyndighetene. Det er derfor naturlig at det er seker
som ma serge for at seknadene blir forelagt nedvendige sektormyndigheter for tillatelsc
eller samtykke. En naturlig konsekvens av at dette ikke cr gjort, er at
bygningsmyndighetene kan vente med & avgjerc saken eller avvisc sgknaden. Oslo
kommune synes derfor den foreslatte regelen som fastslar dette er mer hensiktsmessig enn
den nivaerende hvor bygningsmyndighetene har plikt til & forelegge seknader for enkelte
spesifiserte sekiormyndigheter, men ikke for alle. Dette har medfert uklarhet og unadig
kompliserte regler. Losningen med at bygningsmyndighetene mottar seknaden komplett
sammen med kopier av uttalelser fra andre myndigheter vil veere effektiviserende ogsa 1
forhold til at man unngdr & f3 inn noen kopicr av uttalelser 1 pavente av en eventuell
seknad, noen sammen med seknaden og noen ettersendt etter at saksbehandlingen er
pibegynt. Kommunen ser det ogsa som en fordel at avvisningsmuligheten blir foreslatt
lovfestet.

Kap. 9.6.3 Prnvatrettslige forhold

Lovutvalgets forslag

Bygnmuslovutvalgct klargjer det som i dag er gjeldende rett og foretar ingen vesentllge
endringer i dagens rettstilstand. Hovedregelen j loven; Med mindre annet folger av loven
her, skal bygnin&,smyndiOhctwe ikke vurdere eller ta stilling til privatrettslige forhold
tydeliggjores 1 1. setning i egen lovparagraf § 21-6 Privatrettslige forhold.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er ¢cnig med utvalget i at den gencrelle hovedregel fortsatt bar veere at
privatrettslige forhold er bygningsmyndighetenc uvedkommende. Bygningsmyndighctene
bor bare ha en begrenset undersgkelsesplikt. Underspkelse av privatrettslige forhold vil
vaere svaert ressurskrevende for bygningsmyndighetene og vil matte gi ut over mer
sentrale oppgaver. Dessuten er tiltakshaver nermere ti] & klarlegge privatrettslige forhold,
og det ber vare et prinsipp at seknader skal veere fullstendige og korrekte nar de kommer
inn, og at bygningsmyndighetene skal kunnc legge dette til grunn. Dette vil gjelde i enda
sterkere grad ctter ndverende ordning etter at kontrollplikten er opphevet. Kommunen
finner det ogsd positivt at det er presisert i forslaget til lovtekst at en gitt tillatelse ikke
innebzrer at det cr tait stilling til privatrettslige forhold. Det er ogsé positivt at utvalget
foreslér d lovfeste en grense for nér det skal vere adgang til 4 avvise spknader p.g.a.
navklarte privatrettslige forhold.
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Utvalget har imidlertid ikke fremmet forslag til lgsning av problemet i forholdet mellom
byggesaker og negative servitutter. Oslo kommune anbefaler at planvedtak som gr pd
tvers av avtaler om negative scrvitutter ikke skal endre det erstatningsrettslige forholdet
mellom private parter.

Kap. 10 Oppgave- og rollefordeling mellom myndighetsorganer og mellom myndigheter
og private

Lovutvalgets forslag

Bygningslovuatvalget videreforer i det vesentlige oppgave- og ansvarsforholdene i
eksisterende lovgivning 1 sine forslag. Dette innebarer fortsatt privat kontroll og at
hovedregelen om at kommunen kan fere tilsyn med akterene opprettholdes. Nytt i
forslaget er at kommunene kan samarbeide med hverandre i forhold til utevelsen av
tilsynsplikten, men ogsd med andre private foretak som de kjaper bistand til tilsynet fra.
Oppgaver, ansvars- og rollefordeling tydeliggjores i egne bestemmelser i forslaget til
lovens kapittel 23 Oppgaver og ansvar 1 byggesaker.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stetter synspunktene fra flertallet av heringsinstansenc om at dagens
system for ansvarsrett, tilsyn og kontroll ikke fungerer tilfredsstillende. Dette mé ogsé ses
1lys av at gjeldende form for vavhengig kontroll, som ogs forutsettes a gke i omfang,
ikke betyr reell uavhengighet fra oppdragsgiver og evrige involverte foretak.

PAa samme méte som ved delutredning I, mener kommunen primezert at det er avgjerende at
kontroll foretas pé partsnsytral basis. Det anses som vesentlig for ivaretakelsen av
samfunnets interesser at kontroll med myndighetskrav 1 stor grad blir en spesialisert
oppgave/profesjon som foretas uforstyrret av andre pavirkninger og interesser. Det er pd
bakgrunn av dette at Oslo kommune innledningsvis 1 denne horingsuttalelsen forsléar at
reglene om ansvar og kontroll undergis en grundigere vurdering.

Sarskilt ad eode planlasninger:

Oslo kommune bemerker at gjeldene plan- og bygningslov, og ogsa forslaget som na er
sendt pa hering, for enkelte omrader ikke klarer 4 tydeliggjere ansvarsfordelingen mellom
kommunen og ansvarlig prosjekterende. Tydeligst kommer dette til uttrykk i forhold til
gjeldene plan- og bygningslovens § 74 nr. 1 - om planlesning.

Lovutvalgets forslag .

(Lovutkastet § 29-3 Arkitektonisk utforming, 3. ledd). Bygningslovutvalget foreslar en
videreforing av gjeldende § 74 nr. 1 ved at "bygning med oppholdsrom for mennesker skal
ha en forsvarlig planlesning, herunder tilfredsstillende lysforhold, isolasjon, oppvarming,
ventilasjon og brannsikring”.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune mottar sgknader med dokumentasjon som undergis bade en kvantitativ og
en kvalitativ kontroll. Kommunens erfaring er at det er store kvalitative forskjeller i det
materialet som sendes inn. Ved dpenbare feil og mangler oppstér spersmalet hvor langt
kommunen kan ga 1 4 veilede foretaket 1 forhold til manglene uten at kommunen er over i
foretakets “ansvars-sonc™. Satt pa spissen vil man f4 tilfeller der kommunens
saksbehandler ma “se” pa plantegningene i byggesoknaden i forhold til for eksempel
reguleringsplanens bestemmelser om leilighcisfordeling og tilstrekkelig gjennombelyste
leilighcter, mens man ma “lukke gynene” for grove feil med planlgsningen for gvrig,
ettersom dette kan antas & veere foretakets ansvar. Det oppstar derfor uklarhet i forhold til
hvem som har ansvaret for arkitekturprosjekteringen 1 forhold til planlesning og
brukbarhet.
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Det har ogsd hersket en del uklarhet hvorvidt gjeldene § 74 nr.1 forste ledd gir
bygningsmyndighetene avslagshjemmel eller om den bare legger plikter pé tiltakshaver.
Siden bestemmelsen § 29-3 er plassert, som en del av lovforslagets materielle
bestemmelser, gar komumunen ut fra at den md vere ment som avslagshjemmel.

Kommunene ser behov for & kunne stille klare kvalitetskrav til byggverk. Oslo kommune
rener kommunen mangler tydelig hjemmel tul 4 sikre at et byggverk far en forsvarlig
planlasning. Kommunen ville sett det som en fordel at spersmalet omkring
avslagshjemmel hadde blitt presisert ved at det uttrykkelig ble tatt inn 1 bestemmelsen at
“kommunen godkjenner” om vedkommende forhold er oppfyit.

I forskiftene ti] plan- og bygningsloven ma det fremkomme tydelig hvilke momenter som
skal vurderes 1 forhold tl planlesning. Oslo kommune mener det blant annet ber legges
vekt pa funksjonskrav knytiet til at oppholdsrom f.eks. far en god brukbarhet med generell
universell utforming med tilgjengelighet for alle til alle rom.

Kap. 11 Byggteknisk nemnd

Lovutvalgers forslag

(Lovutkastet § 32-1 Byggteknisk nemnd). Byegningslovutvalget drafiet 1 delutredning I et
sakalt "best practice”-organ. Dette organet har utvalget konkretisert i delutredning IT og
foreslar oppretiet en egen byggteknisk nemnd hvor prosjekterende foretak kan forelegge
spersmal om funksjonskrav til tekniske lesninger. Nemnden tenkes sammensatt av serlig
kompetente fagpersoner og at uttalelsene fra nemndcen skal kunne legges til grunn for
soknad og utforclse av aktuelle byggetiltak.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stotter forslaget, men mener forslaget synes snevrere enn behovet kan tilsi.
Nemnden bar ogsa kunnc behandle speorsmail fra flere enn den prosjekterende. Ogsé
kontrollforetak, kommuner og tiltakshavere vil kunne ha behov for 4 forelegge spersmal
for en slik nemnd. Nemndens uttalelser ber i tillegg kunne f2 tilsvarende posisjon som
preaksepterte lesninger, der dette er mulig.

Kap. 12 Forholdet mellom byggesaksregler og kostnader
Kap. 12.7.2 Byggeregler og prosesskostnader

Lovutvalgets forslag :

Bygningslovutvalget pdpeker en del forhold som har betydning for kostnadene i
byggesaksbchandlingen, s& som plangrunnlaget, prosjekteringskompetanse, andel klager
og klagesaksbehandling.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommunc er 1 hovedtrekk enig i disse premisscne, men vil 1 tillegg ogsa rette
sokelyset mot kvaliteten pa den innsendte seknaden. Oslo kommune mener sveert mange
seknader kunne vert bedre dokumentert og gjennomarbeidet. Dette ville ha muliggjort en
raskere saksbehandling, redusert andelen returnerte seknader og forkortet "liggetiden™ hos
myndighetene. Jo lenger en seknad er | systemet, jo mer tid og ressurser “stjeler™ seknaden
som kunne veert brukt pa ren kvalitativ saksbchandling. Oslo kommune gjennomfertc
vinteren 2005 en gjennomgang av folgebrevene som fulgte de retumerte sakene.
Hovedandelen av returene, ca. 20% av alle mottatte seknader og meldinger, skjeddc pa
bakgrunn av til dels mange og elementere dokumentasjonsfeil (imanglende tegninger, kart,
ansvarsretter, mangler 1 utfylte skjema, manglende nabovarsling osv.).
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I'den grad saksbehandlingstid og prosess bidrar til kostnadsekning kan bransjen og
foretakene selv utrette mye for 4 sikre en raskere behandling av seknadene. Dette vil trolig
0gsd spare kommunene for mye ressurser, ressurser som kan benyttes il & sikre hoyere
kvalitet pa byggetiltaket. Det vises for svrig til Oslo kommuncs forslag til obligatorisk
etterutdanning for godkjente foretak i kapittel 15,16 og 17, jf. nedenfor.

Kap. 12.7.3.2. Krav til kompetanse ved utarbeidelse av nye planer

Lovutvalgets forslug _

Bygningslovutvalget anbefaler at det ikke nd, i denne sammenheng, innferes
kvalifikasjonskrav til planleggere, men antar at haringen vil bidra med ylterligere
informasjon om dette temaet.

Oslo kommunes kommeniarer

Oslo kommune gjentar sine uttalelser til Planlovutvalgets forslag om at man ser det som
positivt at det innferes krav om at detaljplan skal utarbeides av fagkyndige, og at
kvalitetskrav og regler for kvalifisering kan fastsettes i forskrift. I Oslo kommune er en
stor andel av planforslagene innsendt fra private tiltakshavere. Konsulentenes kjennskap til
planprosessen, loven og forskriftene varierer sterkt og kvaliteten pa innsendte planforslag
varierer tilsvarende. Erfaringsmessig ser man ofte at ved bruk av godt kvalifiserte
konsulenter sker muligheten for & oppna bade prosessmessig og kvalitativt gode resultater
av planleggingen. Kvalifisering av konsulentene vil veere avgjerende i arbeidet med &
oppnd en mer effektiv planbehandling uten at detie gir pa bekostning av medvirkning og
kvalitet, Oslo kommune mener det er riktig og viktig at det settes krav om lagkyndighet,
og mener at forslaget kan bidra til at kommunens behandling av planforslag gir raskere.

Kap. 13 Sgknédssystem og saksbehandling

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 20 og 21). Bygningslovutvalgets foreslar at meldingsordningen utgér og
at byggesaker kun fir et spor som “seknader”, men med ulike tidsfrister o g uten krav til
angvar og kontroll for de enkleste tiltakene. Det skilles i forslaget til bestemmelser mellom
soknadspliktige tiltak med krav til ansvarlig seker og kontroliforetak, og soknadspliktige
tiltak som tiltakshaver selv kan foresta (det som tidligere gikk under meldingsordningen
med 3 ukers frist for kommunen til & reagere dersom meldingen ikke kunne godtas). I
lovteksten tydeliggjeres at det or sgkers ansvar & innhente uttalelse fra annen myndighet.

Oslo kommunes kommentarer

Kapittel 20 og 21 1 nytt lovforslag virker i all hovedsak gjennomarbeidet og ryddig. Oslo
kommune stetter de foreslattc endringene, Dette vil medfere en enklerc og mer entydig
begrepsbruk. Samtidig viderefares dagens ordning hvor tiltakshaver selv kan foresta
enklere bygningsmessige arbeider, noc som har dype ratter i norsk selvbyggertradisjon.
Kommunen har likevel en del kommentarer til enkelte av paragrafene:

§ 20-1 Tiltak som krever sgknad og tillatelse, bokstav fi nytt lovforslag sier at reparasjon
av bygningstekniske installasjoncer cr seknadspliktig. Etter Oslo kommunes vurdering ber
reparasjoner av bygningstekniske installasjoner veere unntatt seknadsplikt pa lik linje med
vedlikeholdsarbeider. Reparasjoner medforer at installasjonen fungcrer etter intensjonen
og 1kke kommer i strid med viktige helse- milje og sikkerhetsaspekter i loven og tidligere
gitte tillatelser. Unntaket her kan vare spesielle installasjoner som heis- og
leftcinnretninger hvor det offentlige stiller sarlige krav til ivarctakelse. Det ber kunne gis
bestemmelscr i forskrift om sarlige installasjoner.
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§ 20-3 Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse bokstav d angir “mindre tiltak
utenders™. Oslo kommune reiser spersmdl om dette tenkes & omfatte mindre
terrengmngrep og 1 sd all om slike inngrep 1 strid med reguleringsplan folgelig vil kreve
soknad og tillatclse. Dette mé 1 fall eventuelt klargjeres 1 forhold til forslaget § 20-1
bokstav k, som angir spknadsplikt for vesentlige terrenginngrep.,

§ 31-5 Bruksendring og riving av bolig i nytt lovforslag lister opp en rckke tiltak som
“kommunen kan bestemime at det m foreligge tillatelse fra kommunen for”, mens det 1 §
20-1 fastslas at dissc tiltakenc er spknadspliktige. § 31-5 mi séledes samordnes bedre med
§ 20-1. Oslo kommune anser videre at det ma nermere klargjores hva som ligger i
lovicksten at komimunen “kan bestemmie” at det mi foreligge tillatelse, nar
vedtekisordningen foreslas opphevet, herunder hensiktsniessigheten av andre
besiutningsformer enn ved vedtekt.

§ 21-2 Sgknad om tillatelse, fierde ledd 1 nytt lovforslag, angir at en kort redegjorelse fra
seker eller tiltakshaver for hva som eventuelt er gjort for & imetekomme naboene, skal
vedlegges soknaden. Lovieksten bor etter Oslo kommunes vurdering ikke uttale seg om
denne redegjerelsen skal vare kort. Da bygningsmyndighetene ofte slitcr med bade darlig
og mangelfull soknadsdokumentasjon, ber ordet "kort” sloyfes fra lovteksten, da det ikke
allud er gitt at en slik redegjarelse verken kan eller bar vere kort.

§ 21-3 Nabovarsel, farste ledd i nytt lovforslag gjentar dagens lovtekst om at gjenpart av
varselbrevene osv. skal sendes kommunen samtidig med at naboer og gjenbocere varsles.
Videre skal kommunen ta stilling til om det er grunn til 4 kreve yiterligere varsling av
nabocr og gjenboere. Etter Oslo kommunes vurdering og crfaring vil innsendelse av slik
dokumentasjon til kommunen i forbindelse med nabovarslingen skape unadvendig
merarbeid for kommunen som vansett ikke kan ta stilling til verken tiltaket eller
nabovarslingen, da sgknaden forst innkommer sencre. Nytt lovforslag mi i stedet sikre at
dokumentasjon pé gjennomfert nabovarsling kun sendes inn en gang, dvs. som vedlegg til
byggesoknaden som beskrevet i § 21-2 Sgknad om tillatelse. Samtidig ma det innfores
krav til dokumentering av hvilke dokumenter som har ligget ved nabovarslingen, nar
saknad innsendes. Oslo kommune foreslar videre at det tydeligere presiscres 1 forskrift at
naboene mé fa, sammen med nabovarslingen, all relevant informasjon i forbindelse med
tiltaket. Dette betyr at seker skal vedlegge kopier av tegninger, kart, eventuelle
dispensasjonssgknader og uttalelser fra annen myndighet m.v.

Den nye teksten vedrerende kunngjering i avis, hvis man ikke finner en eller flere naboer,
bar utgd. Dette er for Oslo kommune ct ukjent og uforstielig problem. Lovicksten er
tvetydig da den kan tydes dit at man fysisk ikke finner naboen eller at han/hun er vanskelig
tilgjengelig pé et eller annet vis. Dette skal ikke vare nok til 4 kun varsle ved kunngjering
1 en avis. At enkelte kommuner har darlig eiendomsregister og/eller ikke digitale
muligheter til med noen tastetrykk & f3 frem nabolister for eiendommer, ber ikke fa
betydning for hvordan loven utformes.

§ 21-8 Bortfall av tillatclse, tredje ledd i nytt lovforslag angir at "Avbrytes et
endringstiltak, bestemmer kommunen osv.” Ordet “endring” er sterkt knyttet til endring av
swknad og ordbruken er derfor ikke helt heldig. Lovteksten bor i stedet vaere:
"Avbrytes et tiltak pa eksisterende bebyggelse, bestemmer kommunen osy.”

§ 21-9 Sluttkontrol] og ferdigatiesi: Bestemmelsene i nytt lovforslag fremstir etter Oslo
kommunes vurdering litt rotete. Det normale 1 en byggesak er ofte at det forst utstedes
midlertidig brukstillatelse og deretter ferdigattest. Denne rekkefalgen ber gjenspeiles i
lovteksten.

Saksnr.: 200503309 8




Side 11

§ 21-9 Sluitkontroll og ferdigattest, fierde ledd i nvtt lovforslag som omhandler
drftstillatelse mé etter Oslo kommunes vurdering fiernes fra loviekstforslaget. Da
bygningstekniske installasjoner er seknadspliktige 1 henhold 1l § 20-1 Tiltak som krever
spknad og tillatelse, og slike konstruksjoner betinger brukstillatelse eller ferdigaticst i
henhold til § 21-9, er egen driftstillatelse for disse konstruksjonene helt overfladig. 1 denne
forbindelse vises det til side 498 1 NOU 2005:12 hvor Bygningslovutvalget ogsi konkluder
med at det ikke er behov for cn spesialbestemmelse vedrerende driftstillatelse.

Oslo kommune har falgende forslag til ny lovtekst for § 21-9 Sluttkontroll og ferdigaticst:

"Nér et sgknadspliktig tiltak som ikke er omfattet av § 20-2 er ferdigstilt, skal
kontrollansvarlig foreta sluttkontroll. Sluttkontrollen skal ogsa omfatte utearealer, atkomst
og andre vilkar som er stilt 1 tillatelsen. Resultatet av sluttkontrolicn skal dokumenteres.

Tiltaket eller deler av det mé ikke brukes for kommunen, etter anmodning, har uistedt
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Finnes det mangler av mindre vesentlig betydning kan midlertidig brukstillatelse gis for
hele eller deler av tiltaket nir kommunen finner det ubetenkelig. Mangler skal da rettes
Innen en frist som setles av kommunen. Kommunen kan kreve at det stilles sikkerhet for at
manglene blir rettet,

Er tiltaket helt ferdigstilt i samsvar med tillatelsen og gjcldende bestemmelser kan
ferdigatticst gis. For ferdigattest kan gis skal nedvendig dokumentasjon foreligge.

For tiltak ctter § 20-2 skal tiltakshaver sende erklaring til kommunen om at tiltakets
plassering og utforelse er i henhold til tillatelse™.

Sarskilt ad bevaringshensyn:

Oslo kommune papeker at verken gjeldende lovverk eller forslag til nye bestemmelser
avgrenser sgknadsplikten pd cn mite som sikrer en forsvarlig saksbehandling i for
cksempel sarbare kulturminner eller kulturmiljeer. I utgangspunktet kan smé
bagatellmessige tiltak kunnc overstige talegrensen til bevaringsverdige bygningsmiljeer
eller komme i konflikt med automatisk fredede kulturminner. Det vises til forslaget fra
Planlovutvalget om 4 sikre bevaringsverdige miljoer giennom juridisk vern, som ikke kan
ses fulgt opp som seknadspliktige tiltak 1 Bygningslovutvalgets innstilling. Oslo kommune
anbcefaler at dette fplges opp.

Kap. 13.1.1.3 Forholdet til IKT

Lovurvalgets forslag

Bygningslovutvalget uttaler at det har veert viktig for utvalget 4 samarbeide med det
pagaende prosjektet for elektronisk plan- og byggesaksbehandling (ByggSek) for 4 sikre at
endringsforslagene s langt som mulig blir tilpasset den moderne
informasjonsteknologien.

Oslo komnunes kommentarer

De fleste kommuner har, bdde som fe]ge av lovreformen men ogsd som folgc okt aktivitet
i byggeneringene og fokus pd mer cffektiv tjenesteproduksjon, mattet proscssforbedre og
ta i bruk modemec teknologi for & forenkle saksflyt og forenkle kommunikasjon med
brukerne.

Oslo kommune har vart og er fortsatt padriver gjennom prosjektet ByggSak.
Samarbeldsprosjektet ByggSek har etablert en felles portal for utfylling og innsending av
seknader til alle landets kommuner. Potensialet 1 en slik gratis felleslesning er stort. Men
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BygeSak sikrer tkke 1 seg selv elektronisk saksbehandling i kommunene og kan pr. 1 dag
heller ikke "garantere” for det kvalitetsmessige innholdet i det som scndes inn. Det hjelper
viderc heller ikke at seknaden kommer inn via internctt nidr kommunene likevel skriver
spknaden ut pd papir. ByggSek er likevel en forutseiming for at mange kommuner kan 13
en viktig drahjelp til 4 komme i gang med elektronisk saksbehandling. Kommunene ma bli
vist disse fordclene og dokumenterte innsparinger i form av mindre registrering, skanning
og kontorarbeid sammenlignet med analog papirbehandling,

Utvalget legger til grunn at ByggSek vil videreutvikles over tid. ByggSek benyttes i dag i
alt for liten malestokk av bade kommuner og byggenzring. Dette beror hovedsakelig pi
tre forhold: ByggSeks mandat som har vart 4 lage losningen/ legge til rette for innsending
via internett og ikke faktisk sikre et tilstrekkelig bruksomfang av lesningen. Kommunal
treghet 1 investeringer hvor kommunene ikke ser cgennytten av & koble innkomne
soknader via internett til oppdaterte saksarkivsystemer som muliggjer elektronisk
saksbehandling. De avventer derfor a investere 1 nye lasninger. Treghet i byggeneeringen
hvor for f4 foretak ser nyttegevinstene av & endre regime fra papir til innsending via
internett, De kommunene som aktivt prioriterer digitalc seknader fra og belonner foretak
som faktisk benytter ByggSek, ser ut 11l & betydelig oke andelen sgknader innkommet pé
denne maten, Foretakene opplever at det faktisk gér raskere og i enkelte kommuner
belonnes de med lavere gebyr.

Etter innfaring av tidsfrister er mye av potensialet for 4 sikre effektivitet gjennom
lovverket tatt ut. Yiterhgere effektivitetsgevinster vil métte hentes ut via ny teknologi og
smdigere kommunikasjon mellom byggebransje og myndigheter etter plan- og
bygningsloven. Det er grunn til 4 tro at aktiv stimulering av kommuner til 4 ta i bruk ny
teknologi og "gulretter” 1 form av for eksempel gebyrreduksjoner for 3 fi opp andelen
soknader fra foretakene og for 4 fi dem til 4 benytte seg av felleslosninger som ByggSek,
vil g1 store samfimsmessige besparelser.

Ad szrlig om seknad om deling:

Seknad om deling ser ikke ut til & vaere berert av endringsforslagene i utredningen. Det er
ikke satt krav til ansvarlig seker (kapittel 15) 1 denne type saker, og ingen avklaringer i
forhold til tidsfrister. Oslo kommune antar at dette omrddet mi ses i sammenheng med ny
lov om eiendomsregistrering, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005).

Oslo kommunes kommentarer

Nabovarsling, tidsfrister og ansvar/kontroll framstir som uklart i dagens lov i forhold til
spknad om deling og Oslo kommune kan ikke se at dette er berert i forslag til ny lov.
Bygningslovsutvalget uttaler selv at forhold rundt ssknad og tillatelse til deling er uendret.
Dctte finner kommunen er en svakhet ved utvalgets arbeid.

Seknad om deling er i dag underlagt flere avvik i forhold til andre seknadspliktige tiltak.
Oslo kommune mener at det er liten grunn til 4 beholde disse avvikene bl.a. om at deling
er unntatt ansvar og kontroll. ;

Oslo kommune foreslar folgende endringer:
= Det innfores krav om ansvarlig seker for innsending av ssknad om deling
= Det innforcs krav om kontroll og tilsyn
* Nabomerknader sendes il ansvarlig seker/tiltakshaver - og ikke til kommunen som
1 dag
*  Forhold rundt saksbehandlingsfiister og eventuelle sanksjoner blir som for de
avrige tiltakene 1 § 20-1 Tiltak som krever seknad og (illatelsec.
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Kap. 13.5 Tidsfrister

Lovurvalgers forslag

(Lovutkastet § 21-7 Bygningsmyndighetenes tidsfrister). I gjeldende lov er det lovpilagte
sakshchandlings(rister for saknader p4 12 uker og 6 uker for kommunencs behandling av
klager. Tidsfristen pd 12 uker gjelder ikke dersom saken omhandler dispensasjon fra plan,
og klager pa slike saker faller derfor utenfor 6 ukers saksbehandlingstid for klager.
Bygningslovutvalget foreslar 1 det vesentlige at de tidsfristene som ble innfart ved forrige
lovrevisjon viderefores. Men nytt i utvalgets forslag er innforing av 16 ukers
saksbehandlingsud for sgknader som krever dispensasjon fra plan.

Oslo kommunes kommentarer :

Korte tidsfrister har bidratt til effcktivisering av den kommunale saksbehandlingen, men
ogsd til & lytte fokus til tiltak for 4 hindre gebyrbortfall. Dette er bekymringsfullt i forhold
til & sikre kvaliteten i saksbehandlingen. Korte tidsfrister forutsetter at ansvarlige foretak
folger opp gjennom 4 ta sin del av kvalitctssikringen og at saksdokumentasjonen er god
nok 11} at kommiunen kan etterleve fristene. Oslo kommunes erfaring er at dette ikke skjcr.
Kommunen bruker uforholdmessig mye ressurser pd a retirnere seknader og pi a kreve
inn nedvendig dokumentasjon slik at man kan ta stilling til seknaden innenfor fristene.
Oslo kommune mener ansvarlige foretak ennd ikke har tatt innover seg de plikter og krav
til kompetansc reformen med foretaksansvar innebarer.

Etter innfaringen av tidsfrister ved forrige lovrevisjon, er det dokumentert at de aller fleste
soknader som mnsendes og underlegges kommunal byggesaksbehandling far en
behandling innenfor tidsfristene i Joven. Lovens hovedramme pé 12 uker for ordinare
seknader er akseptabel bade for byggenaringene og for kommunene. Det er derfor videre
ikke avgjerende for effektivitet, forutsigbarhet eller ressursbruk 4 forseke 4 presse stadig
sterre og mer komplekse tiltak gjennom pa kortest mulig tid.

Oslo kommune mener det er positivt at lovens frister er lengre for spknader som medfarer
dispensasjon fra plan, for d ivarcta at kommunen trenger lengre tid til 4 gjore de
ngdvendige vurderinger. Forslaget om 16 ukers behandlingstid stettes derfor. Kommunen
mener inudlertid at dette hensynet er like sterkt i forbindelse med klagebehandlingen.

Oslo kommune antar utvalget ogsa foresldr at det for klager pa de samme seknadene, der
hvor det kreves dispensasjon fra planlovutvalget, indirekie innfores en 6 ukers klagefrist,
siden dette ikke er omtalt i lovforslaget. I Oslo er administrasjonen delegert 4 fatte vedtak i
alle soknader, ogsd de som medferer dispensasjon fra plan, men klager pa gitte eller ikke
gitte dispensasjoner fra plan skal politisk behandles for saken sendes Fylkesmannen. 6
uker er derfor ikke tilstrekkelig tid til kommunens saksforbercdelse. 20 uker antas & vare
realistisk saksbehandlingstid for disse klagesakenc og det anmodes derfor om at fiisten
settes tilsvarende. Dette for 4 sikre at saken kan behandles politisk. Oslo kommune vil i
denne sammenheng serlig henvise til at det i kommuner med parlamentarisk styresett vil
gjere seg gjeldende sarlig behov for noe lengre frister. Oslo kommune vil pd denne
bakgrunn foresla at det foretas en sarskilt vurdering av fristbruk i forhold til denne
styreform. Loven gir mulighet for og forutsetter utstrakt delegasjon til administrasjonen,
dersom utvalgets forslag til saksbehandlingsfrister skal overholdes i de kommuner som har
stor pagang av saker.

I forhold il foreliggende innstilling fra Bygningslovutvaglet, vil Oslo kommune foresla
telgende tidsfrister:

3 uker: - Seknad om tillatelsc til tiltak etter § 20-2 Tiltak som krever sgknad og
tillatelse og som kan forcstas av tiltakshaver
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(tilsvarer dagens meldingsordning) og tiltak som krever seknad og tillatelse
etter § 20-17...der tiltaket er i samsvar med bestemmelser gitt i eller i
medhold av denne lov og ytterligere tillatelse, samtykke cller uttalelse fra
annen myndighet ikke er nedvendig. ” (tilsvarer dagens enkle tiltak)

12 uker: - Sgknad om tillatelse til tiltak etter § 20-1 og 20-2 ”..som ikke medforer
dispensasjon fra plangrunnlaget..”

16 uker: - Sgknad om tillatelse til tiltak efter § 20-1 og 20-2 ”..som krever
dispensasjon fra plangrunnlaget..”

6 uker: - "Klagesak skal forberedes av kommunen og oversendes klageinstansen
innen,,."” :
20 uker: - "Klagesak der seknaden innebzrer dispensasjon fra p]an§mnnlaget skal

forberedes av kommunen og oversendes klageinstansen innen...”
Kap. 13.6 Tredjemannsinteresser i plan- og byggesaksbehandlingen
Forholdet til forvaltningsloven og klage § 1-15, 2. ledd 2. pkt.

Lovutvalgers forslag

Bygningslovutvalget foreslar at det innferes begrensninger i klageadgangen for forhold
som allerede er avklart 1 plan eller ved forutgéende dispensasjon. Detie for 4 hindre at det
klages over samme forhold flere ganger og at alle parter bruker unedvendige ressurser pd
“omkamper”. Slike klager kan bygningsmyndighetene avvise.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune slutter seg til de vurderingene som er lagt til grunn for begrensningen i
klageadgangen som fremgér av forslagets § 1-15. Mange av klagene som innkommer
kommunen omhandler forhold som allerede er avklart i plan eller ved forutgiende
dispensasjon. En begrensing i klageadgangen for disse sakene anses derfor & vare et egnet
virkenndde] med tanke pa forenkling og effektivisering. Oslo kommune kan heller ikke se
at den foreslitte begrensingen vil svekke partenes rettsikkerhet, da klager p4 forhold som
er avklart 1 plan eller ved dispensasjon sjelden forer frem.

Det er imidlertid viktig at lovforarbeidene eller rundskriv klargjer ngye kriterier for &
sjekke om klagegrunnlaget gjentas eller materielt sett er nytt. Dette er viktig fordi det lett
vil bli forsekt & utlede “nye” klageargumenter.

Begrensningen av klageadgangen kan fore til at de bererte i storre grad retter fokus mot
planarbeidet og derved forseker & pavirke utarbeidelsen av plancn gjennom de
tilgjengelige kanaler. Etter Oslo kommunes syn er dette en onsket virkning. For det forste
er det enskelig at bemerkninger kommer tidligst mulig i proscssen. Medvirkningen vil
dessuten bli mer reell ettersom det i hovedsak er planen som legger premissene for
hvordan et omréade skal utnyttes.

Forholdet til forvaltningsloven § 42 - om utsatt iverksctting av vedtak ved klage:

Oslo kommune ensker i forbindelse med lovrevisjonen 4 foresli at det nermere vurderes
om det ikke bor innferes automatisk oppsettende virkning av klager pa tillatelse i} tiltak,
eventuelt at det innfores for serskilte tiltak, f.eks hvor det er gitt tillatelse til riving eller
tiltak som betinger betydelige terrenginngrep. Oslo kommune viser til at med de
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sakshehandlingsfiister som vil gjelde for klagesaksbehandling, vil aktuelle klager bli
avgjort innen en forutsigbar tidstamme. Samtidig vil dette bidra til en effcktivisering bade
pd kommunalt og pa fvlkesmannsnivd ved & slippe den konkrete saksbehandling av dette
sporsmal 1 den enkelte klagesak.

Kap. 13.7. Forholdet plan- og byggesak, felles prosess m.v,

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalgets forslag, som er en oppfalging av forslaget fra Planlovutvalget, &pner
for at kommunestyret kan delegere myndighet 1] forvaltningen til 4 vedta detaljplaner som
er i rdd med rammer og remingshnjer 1 kommuneplan og omrddeplan, og hvor det ikke
har veert vesentlige innvendinger fra bergrte myndigheter eller interesser,

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stotter dette forslaget, fordi det vil gi en markant reduksjon 1
saksbehandlingstid for kurante planforslag. Kommunen er 1 utgangspunktet positiv til at
man apner for at byggeseknader og plansaker kan integreres, varsles og behandles i en og
samme sak. Oslo kommunes organisering tar 1 stor grad hayde for mye av dette i dag og
man seker 4 {4 til cn mest mulig parallell behandling av de ulike sakstypene.

I tillegg har det i1 Oslo kommune vart drevet forsek siden oktober 2004 med at Plan- og
bygningsetaten 1 saker som cr rammeavklarte, dvs. 1 trdd med ensket utvikling, 1 samsvar
med politiske signaler og vedtak samt har cn Jav konfliktgrad, har kunnet vedta endringer i
ordinere reguleringsplaner (jfr. "forenklingsprosjektet™). Oslo kommune er positive til at
det 1 loven dpnes for muligheten til denne typen delegasjon og felles behandling. En slik
deleygasjon er en forutsetning for fclles prosess.

Kap. 13.9 Lovfesting av regler om forhandlinger og mekling i saker om tillatelse til tiltak

Lovurvalgets forslag :
(Lovutkastet § 21-4, 5-ledd). Bvgningslovutvalget fremmer forslag om at kommunen skal
kunne mekle mellom private parter 1 utbyggingsspersmal. Utvalget tenker seg dette, for
kommunen sin del, utfort 1 en tidlig fase av spknadsbehandlingen hvor ansvarlig seker har
mottatt merknader fra nabocene til tiltaket. Meklingen foreslds som en frivillig ordning og
det pdhviler ingen av partene plikt til 4 gjennomfere meklingen.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er skeptisk t1l innfering av en meklingsordning som nevnt i forslagets §
21-4, 5. ledd og slutter seg til merknadene fra de dissenterende medlemmene i
Bygningslovutvalget, slik de fremgar av pkt.13.9.7 i utredningen.

Oslo kommune vil pdpeke at en tiltakshaver i utgangspunktet skal ha tillatelse, dersom det
omsekte cr 1 samsvar med lov og plan. Videre er privatrettslige forhold i hovedsak
kommunen uvedkommende. Forslaget forplikter ikke kommunen til & foreta mekling, men
som nevnt 1 dissensen vil en lovfesting av en meklingsordning sannsynligvis skape
forventninger til at mekling gjennomferes, og at kommunen da ogsé skal bidra til § lese
konflikter av privatretishy karakter. Oslo kommune vil videre anta at det i en
meklingssituasjon ofte vil bli kompromisset for & oppna et resultat. Resultatet kan bli at
gjeldende plan svekkes som styringsverktey og at faren for forskjellsbehandling eker, da
de involverte parters evne til & forhandle vil bli viktigere enn selve kvaliteten pé prosjcktet,
Samlet scit synes meklingsordningen i liten grad 4 tilfore gevinster utover det ordinare
klagesakssystemet gir. Samtidig er faren for ekt byrikratisering stor.
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Forenkling og effektivisering er hovedhensynene bak lovendringen, og Oslo kommune kan
ikke se at innfering av en meklingsordning i sum vil fore til besparelser, verken nir det
gielder tid cller ressursbruk for avrig.

Kap. 14 Dispensasjon - plan- og bygningslovens § 7

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 21-10 Dispensasjon) Bygnmgslovutvahct foreslr en innstramming av
dispensasjonsadgangen ved at det i tillegg til serlige grunner kreves at hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det er i forslag til ny
lovtekst presisert at seknad om dispensasjon skal grunngis. Videre fremgsr det at det ikke
kan dispenseres fra saksbchandlingsreglenc.

Oslo kommunes kommeniarer

Oslo kommune cr enig i at det er nadvendig & stramme opp og tydeliggjore
forutsetningene for bruken av dispensasjoner. En del dispensasjoner er imidlertid helt
uproblematiske 4 innvilge blant annet fordj reguleringsplaner kan vare gamle og utdaterte
og ikke tilpasset dagens situasjon. Det er videre en del tilfeller hvor dispensasjon fremstir
som den eneste praktiske lesningen, for eksempel ved tekniske krav til eldre bygninger
(dagens § 88), nye planer i bebygde omréder som fir utilsiktede konsekvenser for
eksisterende enkeltbygg og ved utdaterte planer som forhindrer bebyggelse tilpasset
dagens situasjon. Det er derfor viktig at dispensasjonsadgangen viderefores, da det ma
veere mulig for bygningsmyndighetene i enkelte saker & fravike plan- og bygnin gslovens
regelverk for 4 f3 gode og hensiktsmessige lasninger uten en forutgiende og
ressurskrevende plansak. Dispensasjonsadgangen vil da sikre en effektiv og smidig
saksbehandling 1 kommunen.

Oslo kommune opplever at den skjerpede lovteksten, hvor det kreves at hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesenilig tilsidesatt, i stor grad samsvarer med
kommunens praksis nir det gjelder dispensasjoner. Det blir né enklere, og derfor ogsi mer
effektivt & fare cn forholdsvis streng praksis slik kommunen gjor i dag. Oslo komniune
kan under veiledning av forslagstillere/tiltakshavere, i for eksempel forhandskonferanser,
presisere at loven er streng pé detic punkt og at kommunens praksis derfor ogsa er str eng.
P& denne maten kan kommunen avverge en del seknader om dispensasjon som man ellers
mé bruke ressurser pé 4 avsla og behandlc klager pa.

Oslo kommune mener ogsd at lovteksten gir mulighet for i sterre grad 4 kreve
planendringer i for eksempel nye planer hvor nybygget som planen cr utformet for  kunne
romme, likevel trenger dispensasjon. Dette vil ha en oppdragende effekt bade pa _
forslagstillere/tiltakshavere og p& kommunen. Dersom forsgksprosjektet for forenklet
saksbehandling av enkle og ukompliserte reguleringsplancr som pridageri gangi Oslo
kommune (se kommentaren til utredningen kap. 13.7 om felles prosess, plan- og byggesak
m.v.}, er en suksess og blir innarbeidet i loven, mener Oslo kommune at det i fremtiden
kan bli enklere a 3 tl slike planendringer.

Oslo kommune konstaterer at gjeldene lovs § 88 vedrerende dispensasjon fra § 87 for
bestiende byggeverk er foreslatt fjernet i nytt lovforslag. Oslo kommune cr tilfreds med at
alle dispensasjoner i nytt lovforslag er samlet i en paragraf § 21-10 og betinger "serlige
grunner”.
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Kap. 15 Oppgaver og ansvar i byggesaker. Kontroll av tiltak

Lovurvalgers forslag

Bygningslovutvalget foreslar i store trekk & opprettholde systemet og ansvarsfordelingen i
dagens lov, men apner for at kommunen kan samarbeide med andre kommuncr om tilsyn
og/eller kjope bistand fra private parter for & gjennomfare enkelte tilsynsoppgaver.

Oslo kommunes kommentarer _

En grunnleggende forutsetning ved dagens ordning er at den forutsetter foretakenes evne
og vilje til & etterleve regelverket, samt at det finnes tilsvarende kommunal evne og vilje til
a prionitere tilsynsoppgavene. Det er pd det rene at det er stor variasjon blant bade foretak
oy kommuner innen dette feltet. Oslo kommune er blant de som har prioritert tilsyn
hoyest. Ut fra de erfaringer kommunen har gjennom 8 &r med ansvarsordningen og tilsyn
syncs det som om det er stor variasjon mellom foretakenes vilje og/eller evne til &
giennomfere ansvarsoppgavene sine, samtidig som det cr tydelig at det hersker stor
usikkerhet om reglenes innhold og virkeomrade. Oslo kommunes erfaring er ogsd at tilsyn
for de fleste foretaks del har en positiv, korrigerende effekt for foretakene.

Oslo ferte tilsyn i ca 3-4 % av alle saker som kom inn i 2004. Det ble det reagert mot
ansvarsretten i ca 75 % av disse tilsynssakene. Dette cr et bekymringsfullt hoyt tall. For &
oppna et merkbart positivt utslag synes det som om tilsynsfrekvensen mé opp pd et
vesentlig hoyere nivd enn dagens, og at foretakene gjennomgiende mé ke bevisstheten og
kompetansen rundt ansvarssystemet betrakiclig. En vesentlig skning av tilsynsfrekvensen
er ikke nok for 4 sikre intensjonene ved tilsyn. Kommunen viser i denne sammenheng ogsa
til Forskningsradets evaluering av byggesaksreformen, mai 2005.

Oslo kommune héper ogsé at departementet vil inngd en neermere dialog med de
kommuner som ikke forer tilsyn. Det er nodvendig med bred oppslutning om
tilsynsarbeidet om det skal gi de snskede resultater.

Uavhengig kontroll md videreutvikles. Oslo kommune har tidligere papekt at privatisering
av kontrollen har fart til at en rekke byggesaker i realiteten unntas fra kontroll. Med
utvalgets forslag synes det ikke som om dette vil endres i nevneverdig grad, idet
hovedtrekkene i systemet i det vesentlige viderefares. Oslo kommune opprettholder
dermed sitl tidligere standpunkt om at det vurderes innfering av en uavhengi g
kontrollinstans. Oslo kommuncs oppfatning er at dette i sum vil medforc en
samfunnsmessig besparelse, da kvaliteten pd byggverkene vil sikres bedre enn ved dagens
ordning. Slik sett deler kommunen heller ikke utvalgets bekymring over at en uavhengig
kontrollinstans vil vaere i strid med mandatet om 4 foresla effektiviserende og besparende
lesninger. Det henvises forgvrig til omtalen av disse temaene innledningsvis i
heringsuttalelsen.

Oslo kommune vil videre foresl4 at det av hensyn til bide forbrukere og kontrollansvaret
arbeides videre med et loviorslag med sikte pa obligatorisk byggefeilforsikring.

Ad. forvaltningslovens veiledningsbestemmelser og ansvarsordningen:

Et forhold som ikke synes berert i noen av utredningene er forholdet mellom
forvaltningslovens veiledningsbestemmelser og ansvarsordningen. Det vises i denne
forbindelse til Frostating lagmannsretts dom av 15.07.2005. Der trekkes ansvarsordningen
overhodet ikke inn 1 vurderingen av kommunens oppgaver, mens det legges stor vekt pi
kommunens veiledningsplikt. Oslo kommune mener veiledningsplikten vil méatte variere ut
fra hvilke forventninger man mé kunne ha til kunnskap og kompetanse hos kommuncns
ulike brukere. Eksempelvis vil man vis a vis naboer og innbyggerne i kommunen generelt
ha en omfattende plikt til 4 gi veiledning om regler og forventet saksbehandlingsprosess,
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mens man ma kunne forvente at profesjonelle akterer, som for eksempel advokater,
ansvarlige foretak 1 spknader m.v., innehar tilstrekkelig kunnskap om regler og innholdet i
disse.

Om dommen er et uttrykk for en korrekt oppfatning av gjeldende rett reiser den en rekke
prinsipiclle og ytterst viktige spersmal om bygningslovens barebjelke — ansvarsordningen.
Forholdet mellom disse reglene bor avklares pa generell og prinsipiell grunnlag, og i
forslagets sammenheng i relasjon il §§ 21-4 Behandlingen av soknaden i kommunen og
23-1 Kommunen (oppgaver og ansvar). Oslo kommune ser tilsvarende trekk ved {lere
fylkesmannsavgjerelser 1 forhold til hvor mye man skal kunne forvente at de profesjonelle
aklgrene har av kunnskap og kompetanse og hvor vid kommunens veilcdningsplikt faktisk
er 1 forhold til materielle og prosessuclle regler.

Kap. 16 Godkjcnning av foretak for ansvarsrett i byggesaker
Godkjenningsordningen

Lovurvalgets forslag :
Bygningslovutvalget foresldr at man gar bort fra dagens system med lokal og sentral
godkjenning og at man heretter bare har ett overordnet godkjenningsorgan.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stotter at godkjenningsordningen opprettholdes, og ser fordeler ved
obligatorisk, sentral godkjenning. Det er samtidig viktig 4 presisere at mislighold av
ansvaret som godkjenningen medferer kan og vil f& merkbare konsekvenser for foretaket.
Dette vil kunne ha en nedvendig styringseffekt pd foretakene all den tid tilsynstiekvensen
(og dexmed risikoen for at avvik, feil og mangler oppdages) nansett er ment 4 vare relativt
lav.

Det er samtidig nedvendig & ha en nermere droftelse av hvilke kriterier som skal ligge til
grunn for tap av godkjenning, og for hvilket tidsonvantall saker et slikt tap kan gjelde. Der
et foretak har vist manglende respekt for regelverket er Oslo kommune skeptisk til om det
bare skal varre tilstrekkelig for foretaket & kun endre systemmangler, cller om dette ogsé
reiser spersmal om etatens tillit til foretaket. Spersmél om karantenetid eller pravetid ber
derfor diskuteres.

Ad dokumentasjon av kountroll

Dokumentasjonssparsmalct for kontrollen er i praksis et vanskelig og uklart spersmal.
Dette ber gis en nermere gjennomgang, og forskriftene bar ha utfyllende beskrivelser om
formél, form og omfang. En vil anta at ogsd dette vil kunne avhjelpes noe gjennom
uttalelser fra en byggteknisk nemnd.

Ad obligatorisk etterutdanning

Forslaget om obligatorisk etterutdanning for sentralt godkjente forctak siottes, Dette cr
kjent blant annet fra Advokatforeningen, og antas der 4 ha en gunstig effekt for den faglige
oppdateringen. Belastningen vil bli lik for alle foretak, og dette vil derfor ikke ha skjeve og
negative konkurransemessige effekter. Samtidig vil en kunne forvente en betydeli 2 pkning
av kompetansen pd bide formelle og faglige sporsmal.

Ad tilbaketrekking av ansvar _

Forslaget t1l § 23-7 Tilbaketrekking av ansvarsrett viser til “palitelighet og dugelighet™,
Tillitsgrunnlaget og faglige evner er siledes viktig for kommunens vurderin g. Forslaget til
§ 22-2 Tilbaketrekking av godkjenning (sentral) har ingen tilsvarende ordlyd. Oslo
kommune stiller sparsmél ved om dette er bevisst fra utvalgets side. Behovet for pahtelige
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aktorer er minst like stort (or det sentrale registeret som for kommunene, og burde vare en
relevant faktor for vurdering av ansvarsutevelsen pa generell basis. Dette vil ogsa veere
med pa skape harmoni mcllom kommunens og departementet/ Statens bygningstekniske
etals (BL) vurderinger av ansvarsutovelse, og understreke behovet for troverdighet og
scripsitet blant akterene.

Et tema som enda ikke er droflet er spersmélet om hvorvidt, hvor lenge og i hvilket
omfang kommunenc og Statens bygningstekniske etat kan vektlegge tidligere erfaring med
ct foretak, for & sette begrensninger for godkjerming og ansvarstildeling. Dette er det
ngdvendig & utrede nacrmere.

Dette forer over i et sparsmél om hvordan kriterier for sentral godkjenning skal samkjores
med kommunalt tilsyn. Hvordan skal Statens bygningstekniske ctat/ Kommunal- og
regionaldepartementet vektlegge de kommunale tilsynsrapportene? Bor det veere faste
kniterier, kombinert med skjonn? Dette ber etter Oslo kommunes mening utredes nenmere,
Hvordan tilbaketrekking av sentral godkjenning stiller seg til andre lopende saker foretaket
er involvert i synes uavklart,

Kap. 17 Tilsyn
§ 25-2 Tilsyn og forholdet til ferdigattest

Oslo kommune snsker 4 lofte frem problemstillingen knyttet til adgangen til 4 fore tilsyn
og forctaksansvaret som “oppherer” i sgknadssammenheng nér ferdigalttest er gitt.

Loven setter ramumer 1 forhold til & kunne fore tilsyn ved at kommunens kontakt skal gi
giennom ansvarlige foretak i byggesaken. Ved tvil om ferdigaltest er utstedt pa riktig
grunnlag faller muligheten for kommunens tilsyn bort ved at ansvarlige foretak ikke lenger
har en rolle 1 seknadsprosessen. Kommunens alternativ vil métte bli 4 trekke tilbake
ferdigattest for & kunne innhente” de ansvarlige foretakene for s& og kunne fore tilsyn.
Dette virker tungrodd og ineffektivt. Oslo komniune ber om at det i kapitlet om tilsyn
avklares at tilsynet ikke begrenses ved at ferdigattest er gitt og at forbeholdet synliggjares i
lovteksten som i dag begrenser kommunens mulighet til ™ ... inntil ferdigatrest er gitt”

Kap. 18 Oppfolging av ulovlig byggearbeid m.v.

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 37 Ulovlighetsoppfalging) Bygningslovutvalget mener
ulovlighetsoppfelgingen er en typisk myndighetsoppgave som mé ses i sammenheng med
prosessen fra kommunens byggesaksbehandling via tilsyn til eventuell
ulovhighetsoppfolging. Utvalget tydeliggjor kommunens plikt pa dette omridet og foreslar
blant annet at kommunen far hjemmel til & tinglyse palegg som heftelser pé eiendommer
samt ta gebyrer for overtredelse av loven. I tillegg presiseres det i loven at for de grove
eller gjentatte overtredelsene, det vil si de alvorlige og/ cller gjentatte overtredelser og
gjerne der det foreligger forsettelig eller grov uaktsomme overtredelser til egen fordel, kan
lovens strafferamme pé fengsel i inntil 2 &r anvendes. Utvalget sier at forhandsvarsc alltid
skal gis skriftlig.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune vil gencrelt pipeke at arbeidet knyttet til ulovligheter er tids- og
ressurskrevende og at det er et betydelig behov for & utvikle mer effektive virkemidler p&
dette [eltet, shk som utvalgets forslag om overtredelsesgebyr. Oslo kommune mener
Bygningslovutvalget tydeliggjer plikien til & drive ulovlighetsoppfelging i forslaget til
ordlyd samtidig som sanksjonsmidlene rettet mot de som utforer ulovligheter blir sterkere.
@konomiske virkemidler i form av gebyrer for overtredelse og administrative sanksjoner i
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form av a kunne tinglyse heftelser pa eiendom, vil kunne virke preventivt, At straffi inntil
2 §r tydeliggjores i lovteksten, sender viktige signaler om at myndighetene ni ensker &
stanse de alvorlige og/eller gjentatte overtredelser som aktever utforer til egen fordel. Oslo
kommune har lenge ensket scg disse virkemidlene 1 medhold av loven og statter
forslagene,

Oslo kommune erfarer 1 skende grad at det foretas ulovlig bygging enten ved at tillatelse
ikke er innhentet pa forhand eller ved at det bygges noe annet enn det som det er gitt
tillatclse til. T slike tilfelle er det i henhold til gjeldendc praktisering av regelverket
anledning til & omseke det aktuelle ulovlige tiltak for tillatelse 1 ettertid, siledes at det
utferte kan bli stdende inntil det er avklart om tillatelse blir gitt. Oslo konumuene ser med
bekymnng pd en utvikling i retning av “tillatelser 1 ettertid”, og ser derfor behov for at
ulovlige byggetiltak mé kunne kreves revet/rettet tilbake til opprinnelig tilstand, for
seknad om tiltaket kan sendes inn. Kommunen ser at dette kan virke inngripende, mien
mener det er nedvendig for & fa en tilstrekkelig indiviual- og allmennpreventiv virkning.
Oslo kommunes foreslar at dette tema undergis en videre vurdering og klargjoring 1
forbindelsc med lovrevisjonen.

Til enkeltbestemmelser 1 lovutkastet kap. 37 bemerkes:

Til § 37-1 Plikt til & forfolge ulovligheter:

Oslo kommune synes forslaget til ny paragraf tydeliggjer plikten til 4 forfalge ulovligheter
pa en god mate. Det stilles imidlertid spersméal om det reelt sett er behov for & lovfeste
kommunens anledning til & unnlate & falge opp bagateller. Annet ledd kunne med {ordel
heller angis 1 forskrift.

Til § 37-2 Forh3ndsvarsel:

Oslo kommune mener det er positivt 4 f3 inn en bestemmelse om fonhéndsvarse] som
konkretiserer det som stdr i forvaliningslovens § 16. Det er likevel viktig at den ikke
skjerpes 1 forhold til forvaltningsloven § 16. Oslo kommune praktiserer i dag
forhandsvarsel skriftlig i alle saker, bortsett fra i de tilfellene der rask respons er pikrevd,
noe som er typisk der kommuncn pa byggestedet avdekker ulovligheter og alvorlige
mangler og hvor farlige forhold umiddelbart ma sikres, farlig bruk ma oppherc (cks
manglende remmingsveier) m.v. Oslo kommune mener at mulighetene til & kunne benylte
muntlige varsel i tilfeller som dette mé opprettholdes.

Midlertidige ulovlige forhold, som reklameplakater og seil/ bannere 1 forbindelse med
kampanjer og arrangementer, er enkle & fieme og sette opp igjen etter gitt tillatelse. Krav
11l skriftlig varsel og lange tids{rister vil kunne medfere at det midlertidige tiltaket er
ferdig for fiistenc for & rette forholdet forfaller. Fasader kan da benyites som
oppslagstavler eller reklameflater uten at myndighetene kan gripe inn og fa en kontroll
med ulovlighetene. En muntlig kontakt oppleves som effektivt og ryddig, fordi det sikrer
bade en mulighet til & forklare bakgrunnen for palegget for det vedtas, og at etaten med
sikkerhet har funnet nktig adressat for palegget. Oslo kommune foreslér felgende
endringsforslag til § 37-3 Forhandsvarsel, 1. ledd siste setming:

“Forhandsvarsel skal i utgangspunktet gis skriftlig. Skriftlig forhindsvarsel kan mmlates
dersom péleggct dreier seg om stans av arbeid, oppher av bruk eller andre forhold hvor
forhandsvarsel medforer at pilegget ikke kan gjennomfares™.

Til § 37-3 Palegg om retiing og pélegg om stans:

For at unntaket om forhandsvarsel ogsa skal omfattc oppher av bruk, ma presiseringen
ogsd tas inn § 37-3 tredje ledd forste punktum;

"Om nedvendig kan plan- og bygningsmyndighetene, uten forh&ndsvarsel, gi den
ansvarlige palegg om stans av arbeid eller opphor av bruk med aycblikkelig virkning”.
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Neste setning “"Pilegg om stans kan gis uten forhdndsvarsel” kan da utgi,

Til § 37-3 Pélegg om retting og pilegg om stans, siste setning:

Tinglysning av palegg som en heltclse pa elendommen synes Oslo kommune er en
vesentlig endring 1 riktig retning, som vil kunne fa store positive konsckvenser for
synliggjering, oppfoelgning, ansvarliggjering og reduksjon av omfanget av ulovlige
forhold. Det vil sikre trygghet for kjopere i dagens raske omseming av eiendommer.
Kommunen opplever blant annet at cicndomsmeglere ikke underseker cller opplyser om
eventuelle palegg. Kommunen er imidlertid opptatt av at den mé kunne tinglyse heftelsen
pé ciendommen uten grunmeiers samtykke.

Til § 37-4 Tvangsmulkt '

Oslo kommune synes det er riktig 4 fa tydelig frem i loven at pilegg og tvangsmulkt kan
vedtas samtidig. Erfaringen viser at det er behov for oppfyllelsespress der det ikke er
ansvarhge foretak som det sanksjoneres mot. Oslo kommune onsker derfor at samtidig
fastsettelse av tvangsmulkt ikke trenger & begrunnes i alvorlige overtredelser. Kommunen
ensker at det er unnlatelsen av 4 gi tvangsmulkt samtidig med palegget som skal
begrunncs 1 at overtredelsen har fd konsekvenser og er mindre alvorlig,

Spesielt om klage pé pilegg

Oslo kommune mener det er viktig 4 2 synliggjort, enten i lovteksten eller i forarbeidene,
at det md kunne gis utsettelse pa fristenc for behandling av klager etter forvaliningslovens
regler 1 de tilfellenc der kommunen har gitt et pdlegg og det sendes inn seknad som kan
medfere at pdlegget etterkommes. Dette sikrer flcksibilitet og ryddighet og bidrar til at
man ikke ungdvendig bruker mye tid pé klagebehandling der utfallet blir at tiltaket
godkjennes.

Til § 37-7 Overtredelsesgebyr bar innfores og tilfalle kommunen

Oslo kommune mener det cr et stort behov for mer effektive virkemidler for oppfalging av
ulovligheter. Overtredelsesgebyr kan veare et meget godt virkemiddel i arbeidet med &
redusere mengden ulovlige byggesaker. I dag praktiserer Oslo kommune et tilleggsgebyr
ved soknad i ettertid for allerede utforte arbeider. Av generalpreventive hensyn er det
likevel meget interessant 4 innfare gebyr for pdbegynte ulovlige forhold, uavhengig av
seknad 1 ettertid og retting av forholdet. Dette fordi oppfolgingen av ulovlige arbeider er
meget ressurskrevende og overtredelsesgebyret vil forenkle dette arbeidet betydelig.

Vurderingen av hvordan et overtredelsesgebyr skal fastsettes og i hvilke tilfeller det skal
ilegges, innebrer imidlertid flere problemstillinger. Et fast gebyr for alle ulovlige forhold
uavhengig av alvorlighetsgrad, vil vaere enkelt 4 hindheve, men kan virke urimelig. En
konkret vurdering 1 hver enkelt sak vil kunne medfore et stort merarbeid i vurderingen,
begrunnelsen og klagesaksbehandlingen. I en forskrift om overtredelsesgebyr vil det veere
viktig 4 ha tydelige retningslinjer for hvilke overtredelser og alvorlighetsgrader som
kvalifiserer til overtredelscsgebyr. Da variasjonen i ulovligheter er meget stor synes det
uhensiktsmessig & fastsette (maksimum) storrelse i forskrift. I stedet ber prinsipper for
fastsettelse klargjores. Det kan vaere en forde] & ha en antydning av sterrelsesorden f.cks
angitl 1 prosent av tiltakets byggekostnader. En annen mulighet er 4 skissere en modell for
4 regne ut omtrent hvor mye overtrederen hadde regnet med & spare pa 4 gjore det ulovli g
og legge til eksempelvis en tredjedel/ en fjerdedel, slik at gebyret forebygger at det ikke
skal lenne seg & ikke rette seg etter lovgivningen. Oslo kommunc er opptatt av at det gis
klare og tydelige bestemmelser i forskrift for & sikre en ryddig og lik behandling av
forhold det ilegges overtredelsesgebyr for. Som et incitament til at kommunen skal
prioriterc ulovlighetsarbeid ber overtredelsesgebyret tilfalle kommunen, dog uten
gremerking.
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Formuleringen “vesentlig materiell skade™ ber i forskrift tydeliggjores til ogsi & vise til
bevaringsverdig bebyggelse som er fredet eller regulert til spesialomride bevaring cller

P i bl

under forberedelse til slikt vern.

Til § 37-9 Samordning av sanksjoner

I bestemmelsen foreslds i tillegg en rapporteringsplikt for kommunen (eller fylkesmann
ved klagesaksbehandling) for overtredelsesgebyr. Rapporteringsplikten for
overtredelsesgebyr vil samsvare med kommunens plikt til 4 sende departementet gjenpart
av tilsynsrapporter. Oslo kommune stetter en shik rapporteringsplikt.

Til § 37-8 Strafl

Byggesaksutvalget stotter seg i sine forslag pa Sanksjonsutvalgets forslag (NOU 2003:15
Fra bot ti] bedring) 1 forhold til sanksjoner og straff for brudd pa lovgivning.

Oslo kommune statter utvalget i at ved grove eller gjentatte overtredelser av plan- og
bygningslovgivningen, ma kommunen vurdere omfanget, virkningene av overtredelsen og
graden av utvist skyld, og deretter iverksette en straffcreaksjon. Straff reserveres slik for
de alvorlige og/eller gjentatte overtredelsene og gjeme der det foreligger forsettelig eller
grov uakisomme overtredelser til egen fordel. Dctie kommer eksplisitt til uttrykk gjennom
forslag 11l loviekst hvor det i siste ledd apnes for anvendelse av fengsel 1 inntil to 4r; "Ved
szrlig skjerpende omstendigheter kan fengsel 1 inntil 2 ar anvendes™.

Ad ulovlighetsoppfelging 1 byggesak

Oslo kommune mener det ma presiseres at der det er gitt rammetillatelse og/ eller
igangscttingstillatelse og det avdekkes gjennom kommunens ordinzre tilsyn at det bygges
1 strid med bygningslovgiviingen (avvik fra bestemmelser 1 Teknisk forskrift og/ eller gitt
tillatelse), mé kommunen folge bestemmelsene om ulovligheter (rettingspalegg i § 31-3)
og foreslétte gebyrer (jfr. Overtredelsesgebyr § 37-7).

Kap. 19 Materielle bestemmelser

Oslo kommunes kommentarer .

Oslo kommune mener det er en klar forbedring at de materielle bestemmelsene samles og
at man kritisk har vurdert behovet for 4 fierne/ sld sammen bestemnielser. Mange
bestemmelser har vart lite brukt og noen har overlappet hverandre.

Oslo kommune mener at det i forskrift md komme klarere frem hva man mener med
forsvarlig planlesning m.m. Det ber ogsd tydeliggjores at kommunen skal vurdere/
godkjenne forslag til planlesning. Det henvises til kommunens kommentarer til
utredningens kap. 10 ovenfor,

Oslo kommune etterlyser hjemmel 1 loven til 4 kunne stille klarere krav til planlgsning,
sterrelser pd boenheter, boligkvalitet m.v. 1 form av generelle krav og objektivt
ctterprovbare bestemmelser. Blant annet er det behov for & definere ulike boligtyper
klarere. Horingsutkastcl operever fortsatt med begrepene hybcl, bolig og leiligheter uten 4
definere disse nazrmere.

Til enkeltbestemmelser i lovutkastet kap. 29 og 30 bemerkes:
Til § 29-1 Bygningers plassering, hoydc og avstand fra nabogrense
Oslo kommune vil foresla at det i de tilknyttede forskrifter foretas en endring av

beregningsmaten for bygningers hayde ved at hoyder skal angis ut fra eksisterende terreng
og 1kke ut fra "planert terreng”, som angitt i gjeldende forskrift. Dette vil hindre at det
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tilrettelegges for oppfyllinger og andre terrengbearbeidelser som ofte skaper uklare og
utilfredsstillende losninger for naboer og omkringliggende miljg. Dersom det i det
konkrete tiltak er onskelig med en hoyde som overstiger det lillatte i lov eller plan,
beregnet ut fra eksisterende terreng, ber detle avgjeres etter seknad om dispensasjon.

Til § 29-5 Tekniske installasjoner :

Spesielt om gjeldende lovs paragraf 106 a Heis rulletrapp og rullende fortau:

Oslo kommune bemerker at det synes som Byeningslovutvalget har ensket & heve flere
elementer opp fra “forskriftsniva” til "lovniva” i forslag til ny lov. Samtidig synes
“sikkerhet” flere steder 4 vare forstatt dekket av “helse” og “sikkerhetskontroll” (av
heiser, rulletrapper etc.) og er foreslatt nedgradert til et ”forskriftsniva”.

Det eridagi forskrift (Tcknisk forskrift § 9- 62.5) krav til at kommuncne forer et
heisregister. Dette fores i Oslo kommune av Heiskontrollen i Plan- og bygningsetaten,
mens det for resten av landet feres av Norsk Heiskontroll i samarbeid med landets gvrige
kommuner. Dette register er basis for hele kontrollsystemet og lafteinnretninger i drift.
Dersom registeret ikke falges opp og kontinuerlig revideres 1 forhold til nye anlegg,
ombygging og riving av eksisterende anlegg, vil oversikten fort forsvinne. Svikt i
registeret kan fort resultere i okt ulykkesfrekvens. Oslo kommune mener at det
eksisterende komplette registeret for hele landet ma opprettholdes. Det vises her til statli ge
organers palegg til kommunene om 4 elablerec kommunale registre med andre risikobelagte
anlegg som kisletam.

Til § 29-5 Tekniske installasjoner :

Oslo kommune anser at forslaget til ny § 29-5 virker ryddig og samlende. Tredjc ledd som
tilsvarer dagens § 106 nr. 2, 1, ledd kan vurderes endret til ogsd & omtale installasjoner
samt at bdde 2. og 3. ledd omtaler installasjoner og anlegg. Oslo kommune foreslar at
overskriften 1 ny § 29-5 endres tilsvarende til Tekniske installasjoner og anlegg.

Til § 30-3 Skilt, reklame og lignende

Oslo kommune statter utvalgets forslag til viderefering av bestemmelsene om skilt- og
reklame i forslaget til ny plan- og bygningslov. Spesielt p4 reklamefronten cr presset phé
finne arealer, bygningsvegger og byrom stort fra de nzringene, som lever av & selge
reklame og kreativiteten er stor i forhold til & finne nye méter 4 “overgad” andre p4 og i
forhold til & toye begreper i regelverket. Reklame er et positivt bidrag i det bebygde
miljoct, dersom den er godt utformet og understetter byens kvaliteter. 1 pruksis betyr dette
at den da ogsd ofte md underordnes og ta arkitektoniske og bevaringsmessige hensyn. Oslo
kommune mener forslaget til ordlyd i § 30 gir kommunen en sterk hjemmel til & gi pilegg
om {jerming eller endring der innretningene er skjemmende i seg selv eller i forhold til

omgivelsene eller trafikken.

Ad skilt- og reklame i forhold til § 20-3 Tiltak som ikke krever seknad og tillatelse, jfr. §
20-1 m):

Sctt i forhold til bestemmelsene om skilt- og reklame er Oslo kommune bekymret for at
Bygningslovutvalget samtidig foreslér at tiltalc som nevnt under bestemmelsene om tiltak
som ikke krever soknad og tillatelse i § 20-3, jfr. § 20-1, m - plassering av midlertidige
eller transportable bygninger, konstruksjoner eller anlegg, skal kunne scties opp 1 innti] 2
maneder uten krav til soknadsbehandling. For skilt- og reklame og lignende kan dette ctter
kommunens mening medfore en oppblomstring av ulike typer bannere, boards,
lgsfoireklame og “reklamestunts™ som fort vil komme 1 konflikt med vikti ge hensyn 1
byen. Dersom det skal veere unntak fra krav om seknad og tillatelse, ma det derfor etter
Oslo kommunes vurdering settes cn betydelig kortere tid enn “inntil 2 mincder”,

En rcklame kan veere godt utformet og tilpasset i scg selv og 1 forhold il omgivelsene,
men del totale omfanget av de ulike typer midlertidig reklame som man her pner for, vil

Saksnr.: 200503309_8




Side 24

etter Oslo kommunes syn kunne gdclegge visuclle mntryl\k av viktige byrom og gatclap.
Loven &pner for at kommunen kan unnta for seknadsplikt for mindre tiltak, for eksempel
korte informasjonskampanjer for ideelle organisasjoner og foreninger m.v.

Oslo kommune vil anbefale at det for reklame gis en eksplisitt hjemmel for 3 fastsette
varigheten av reklame ogsd til en midlertidig periode etter neermere fastsettelse av
kommunen. Dette fordi reklamens form, omfang og innhold er i stor endring og sanering
av reklame er like viktig som godkjenning av ny reklame.

Kap. 20 Forholdet til eksisterende bebyggelse

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 31 Krav til cksisterendc tiltak). Bygningslovutvalget foreslar at tiltak pa
bestiende byggverk skal prosjckteres og utfores i samsvar med bestemmelser gitt 1 elleri
medhold av loven. For byggverk som er, eller brukes, i strid med plan, angis hvilke tiltak
somn bare kan tillates nér vedtatt plan fﬂlges. Videre fremgér det at kommunen kan kreve at
ogsd andre deler av byggverket enn det tiltaket isolert sett gjelder, settes i forskriftsmessi g
stand.

Oslo kommunes kommentarer

Til § 31-1 Tiltak pd bestiende byggverk _

Oslo kommune er positiv til at utvalget har ryddet opp i det som oppleves som mest
vanskelig 1 dagens § 87. I nytt lovforslag fremgar det at tiltak pa bestdende byggverk skal
prosjekteres og utfores i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven. For
byggverk som er, eller brukes, i strid med plan, angis hvilke tiltak som bare kan tillates nér
vedtalt plan falges. Dette er i store trekk likt som i dagens lov. Videre fremgir det at
kommunen kan kreve at ogsé andre deler av byggverket enn det tiltaket isolert sett gjelder,
scttes 1 forskriftsmessig stand.

Etter Oslo kommunes vurdering bar det i utgangspunktet kun vaere de arealer som
bruksendres i en eksisterende bygning som betinger forskriftsmessige tekniske lasninger.,
Imidlertid ber loven dpne for at kommunen kan kreve at yiterligere arcaler enn det
byggessknaden omhandler ogsd mé oppgraders til forskriftsmessig teknisk standard,
dersom byggetiltaket medfarer fare for helse/milje/sikkerhet eller for eksempel at
tilgjengeligheten 1 bygningen er darlig.

Kap. 20.4 Krav til vedlikehold og utbedring - § 89

Lovutvalgers forslag

(Lovutkastet § 31-2 Vedlikeholdsplikt) Byvmncvslovutvalg,et foreslar endret oxd]yd 1
forslag til ny bestemmelse dit hen at kommunen kan gi pilegg om ikke
vedlikeholdsplikien blir overholdt. Gjeldende bestemmelse § 89 angir at kommunen kan gl
de pilegg som kommunen métte {inne nedvendige for & forebygge eller fa brakt i orden
forhold som rammes av bestemmelsen.

Oslo kommunes kommentarer

Bygningslovutvalgets forslag til § 31-2 kan i forhold til tidligere § 89 se ut til & begrense
kommunenes muligheter til & foreta en konkret vurdering av hvilke pélegg som er pakrevd
for & hindre farlige situasjoner som folge av det manglende vedlikeholdet, som for
eksempel sikring. Oslo kommune foreslar at dagens formulering i loven oppretiholdes:

“de pilegg som finnes nodvendig for 4 forebygge eller fi brakt i orden forhold som
rammes av denne bestemmelse.”
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Oslo kommune statter utvalgets anbefaling om at departementet utformer en forskrift
tilneermet etter de kriterier som nevnt 1 Ot.prp. 44 (1995 -96) og at "bevaringsverdighet™
tilfoyes som et hensyn som kan nodvendiggjere pdlegg om utbedring. Tydeliggjoringen av
“bevaringsverdighet” cr slik kommunen forstdr dette som en innskjerping av de generelle
plikter cicre/brukere har for & vedlikeholde kulturminner tilstrekkelig. Forslaget cr videre i
trAd med Bystyret i Oslos behandling av sak Kulturmiljpet i byutviklingen, 11.2.2004,
hvor vedtaket lyder; "Forfall av et kulturminne kan ikke fore frem som et argument for
riving”. Kommunen mener dette gir kommunen en bedre mulighet til & stoppe en uensket
utvikling der akselercrende forfall pé sikt vanskelig cller umuliggjer regulering til
bevaring.

Oslo kommune mener at utbedringsplikten ogsa ber kunne gis ut fra estetiske hensyn, ikke
bare ut fra fare og sikkerhetshensyn.

Serlig om forholdet til vann og avlep:

[ utredningen fremgar at s langt Bygningslovutvalget kjenner til, er bestermmelsen i § 89
lite brukt (s.362 1 utredningen). Oslo komimuncs erfaring er en annen. Bestemmelsen
anvendes for & gi palegg om reparasjon av lekkasje pd private vannledninger. Det gis i
gjennomsnitt 600 varsler om pilegg per ar. Ca 60 av disse ma falges opp med palegg.

I forbindelse med vannlekkasjer vil det ofte forekomme undergraving av masse i terrenget
eller under asfalt. Dette kan igjen fere til skader pa egen og/eller tredjemanns ciendom
eller person. Nar en vannlekkasje forst har oppstitt, vil den kunne utvikle seg til totalt
ledningsbrudd med péfuolgende storc skader. | tillegg utgjer vannickkasjene et ungdvendig
ressurstap og forarsaker ektc belastninger pa ledningsnettet. Oslo kommune mener derfor
dagens hjemmel 1 § 89, 1. ledd bar viderelores.

Ad § 31-4 Pélewg om riving, Forbud mot riving

Oslo kommune oppfatter forslaget til ny § 31-4 4 ha hovedvekt pa behovet for riving,
mens kommunens daglige utfordring ofte er det motsatte. Oslo kommune mener
problemstillingen kommer spesielt godt til syne 1 forhold til forslag til ny § 31-4 og brann i
bevaringsverdige bygninger. Kommunen mener den har behov for en bestemmelse som gir
myndighetene mulighet til 4 sette tidsfrist, slik at avgjerclser blir tatt om hva som skal skje
med den brannskadde bygningen og at avgjerelsene folges opp, slik at ikke alternativet
bevaring bortfaller ved at brannruinen forfaller ytterligere.

Ad § 31-6 Kontroll med bestiende byggverk og arealer

Oslo kommune statter Bygningslovutvalgets forslag hvor kommunen kan kontrollere
bygninger for 4 psc at byggverket ikke brukes ulovlig eller at det utfercs andre
ulovligheter som kan medf(ure fare eller vesentlig ulempe for person, cicndom eller miljo.
Lovens paragraf avgrenser kommunens kontroll med bestiende byggverk til 4 omfatte alle
byggverk og arealer med unntak av der det allerede paghr arbeider som ctter § 24 -1
Kontroll med prosjekiering og uiforelse av tiltak, er ansvarsbelagt giennom ordinzrt
foretaksansvar, For 4 komme 1 inngripen med unntakstilfellene skal kommunens ordinzre
tilsynsmyndighet benyttes og kontakten skal da skje gjennom de ansvarsbelagte
forctakene. Oslo kommune mener lovteksten kan oppfaties som en begrensning i
kommunens kontrolloppgaver. Kommunen forutsetier al forslaget til lovtekst ikke er ment
begrensende, men kun peker pd to ulike "grep” kommunen kan benytte som
kontrollmyndighet. Oslo komnune forutsetter derfor at lovens ordlyd er myntet pé alle
typer tiltak og ikke barc seknadspliktige.
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Ad opphar av tilknytning

Oslo kommune opplever i stadig starre grad at stikkledninger for vanm og avlgp ikke
plugges pd en forsvarlig méte ndr bygninger rives og {omter ryddes. Det at vann- og
avlgpsledninger ikke plugges vil ha mange uheldige konsekvenser. For eksempel vil det,
nar en vannledning ikke lenger er 1 bruk, veere vanskelig a oppdage lekkasjer pé ct tidlig
tidspunkt. I verste fall kan lekkasjer medfore skade pa andres eiendom. Det er ogsi en
risiko for at vann som blir stdende i stikkledningen, kan gt grobunn for bakierier.

Plikten til 4 plugge ledninger er 1 dag hjemlet i sanitzrreglementet for Oslo kommune. Det
er ikke en betingelse for 4 fa godkjent rivetiltak at Icdninger er plugget.

Etter Oslo kommunes mening ber plikten til & plugge ledninger (fjerne installasjoner)
hiemles 1 lov eller forskrift pa lik linje med plikten til & vedlikeholde bygning og
installagjoner. Denne plikten ma inntre nér installasjonene ikke lenger er i drifi, enten
bygningen rives eller den har fatt en ny tilknytning. Kommunene m4 ogsd ha mulighet til &
péilegge plugging. Oslo komniune er usikker pa hvor 1 utkastet bestemmelsen kan
innarbeides.

Kommunen ser for seg tre alternativer:

1. En presisering av vann og avigp 1 § 29-5 Tekniske installasjoner, 2. ledd

2. Installasjoner fremheves 1 forslagets § 31-4 Palegg om riving, Forbud mot riving, 2.
ledd. Andre ledd blir da som felger:

“Byggverk og installasjoner mv. kan p& samme méte kreves fijernet dersom det ctter
kommunens skjonn er kommet 1 slik tilstand at det medforer fare eller vesentlig ulempe for
person, eiendom eller miljo, eller virker sterkt skjemmende, og det ikke er satl 1 stand
innen en fastsatt frist,”

3. Ny paragraf i kapiitel 31. Eksempel pd tekst kan vasre:

“Eier eller den ansvarlige plikter & flerne installasjoner som ikke lenger er 1 drift. Blir
plikten ikke overholdt kan kommunen gi pilegg om at installasjonene fjernes”

Kap. 21 Serlig om opparbeidelse av veg-, vann- og aviepsanlegg

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foresldr 8 fieme kommunens mulighet til & gi kommunale vedtekter.
Dette medforer at dagens § 67 nr. 3 bortfaller og kommunen mister muligheten til & gi
regler om hvordan anlegg som kommunen skal overta, skal utferes.

Oslo kommunes kommeniarer

Oslo kommune mencr det er vikiig 4 viderefore vedtektshjemmelen og vil anbefale at
bestemmelsen i gjeldende lov § 67 nr. 3 "Kommunen kan gi regler om utferingen”
viderefores 1 ny § 27-3.

Bortfall av mulighet for & gi regler om utferingen er en tilsynelatende liten, men
dypteripende endrning som kan fa store konsekvenser for etablering av infrastruktur i den
enkelte kommune. Endringen kan sces pd som cn begrensning av kommunenes
sclvriderett i lys av lokale forhold. Dette vil etter kommunens mening fore til uheldige
virkninger. Arbeidet med 4 fa tilsvarende selvraderett over etablering av offentlig
infrastruktur vil kreve arbeid 1 form av endringer av eksisterende kommune-,
kommunedel- og reguleringsplaner. Dersom alle landets kommuner m4 foreta tilsvarende
endring av sine planer, vil dette medfore meget omfattende planarbeide og gevinsten bli
liten 1 forhold tilgevinsten ved 4 flerne vedtektshjemmelen. Kommunen mener bide denne
og vedtektshjemler generelt ma videreferes i forslag til nye bestemmelser. Det vises her
ogsd tl komniunens kommentarer til utredningen kap. 5.4 ovenfor.
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Ad utvendig vann- og avlepsanlegg

Ny § 29-5 Tekniske installasjoner henter deler av farste ledd fra Teknisk forskrift (TEK) §
9-1 Installasjoner. Generelt for utvendige ledningsanlegg gjelder bide plan- og
bygningsloven og Teknisk forskrift si langt den passer. I innledningen til veiledning til
teknisk forskrift (REN) og avsnittet om “Dirckte anvendelse” beskrives kommunalteknisk
anlegg pa side 8. Oslo kommune har bidratt til og stetter del pagdende arbeidet i Statens
bygningstekniske etat og i Kommunal- og regionaldepartementel med 4 ctablere eget
kapittel 1 TEK som omhandler utvendig ledningsanlegg. Dette vil vaere 1 trid med
etablering av ny § 29-5 med de endringer som foreslds under kapittel 19 Materielle
bestemmelser.

Etter lovendringen 1 1997 ble utvendige Vann- og avlgpsanlegg (VA-anlegg) omfattet av
seknadsplikten, men det ble ikke satt tekniske krav til dissc 1 teknisk forskrift. Krav til
VA-anlegg er i stor grad fortsatt regulert ved kommunale saniterreglement og VA-normer.
Bestemmielsene i kommunenes saniterreglementer og VA-normer er gitt av kommunen,
dels som eier av ledningsanlegg, dels med hjemmiel i pbl § 67 nr. 3, der kommunen kan gi
regler om utferingen av de anlegg som kommunen skal overta og som etablercs ctter
opparbeidingsplikten | samme paragraf, og dels med hjemmel i den generclle adgang til &
vedta kommunale vediekter i pbl § 3.

Oslo kommune anser at den beste lgsningen vil vaere & viderefare § 67 nr 3, eventuelt at
det tas inn en bestemmelse 1 TEK om at kommunen kan sette vilkar ved palegg om
opparbeiding. Oslo kommune kan ikke se at foringer om materialer og lasninger 1 V-
anleggene kan gis i forskrift. De lokale ulikhetene vil kreve forskjellige losninger. Shike
regler kan bli veldig detaljerte og omstendelige, uten at de gir forutberegnlighet for de
private.

Av hensyn til VA-tekniske anleggs drifissikkerhet er det viktig at lovbestemmelser cller
forskrifter er pa plass for kommunens vedtektsbestemmelser eventuelt blir opphevet,

Det er seerlig tre vedtekter til gjeldende lov Oslo kommune mener ma viderefares 1 ny pbl
eller forsknifl:

1. Vedtekt til § 66 nr. 2 forste ledd

2. Vedtekt til § 70 nr. 1 forste ledd

3. Vediekt til § 85 forste ledd

Adl

For mange byggetomter vil ikke §§ 65 og 66 nr 2 kunne oppfylles uten at ledninger for
vann og avlep legges over privat grunn. Nar ledninger legges over naboeiendom méd
rettigheten veare sikret ved tinglyst dokument.

Det er et krav om at lovlig atkomst til veg mi vaere sikret ved tinglyst dokument eller pa
annen tilfresstillende mate, jir. gjeldende § 66 nr 1 forste ledd. Oslo kommunce mener at
tilsvarende méa gjelde for vann og avigp og at gjeldende § 65 og § 66 nr. 2 gis et nytt ledd
med falgende tekst: “Nar en ledning legges giennom naboeiendom, ma rettigheten vaere
sikret ved tinglyst dokument. Plasscringen skal veere angitt pa en tilfredsstillende méte”

Ad?2

Det er et mél at offentlige vann og avlgpsanicgg skal drives teknisk og driftsgkonomisk
rasjonelt. For at Oslo kommune skal kunne vedlikeholde eksisterende anlegg cr
kommunen avhengig av & ha tilgang ul anleggene. Det er derfor viktig at det ikke bygges
for nerme ledningene. A mitte flytte ledningen vil vaere dyrt for kommunene. Faren for
undergraving i forbindelsc med vannlekkasjer tilsier ogsa at det mé vaere en viss avstand

fra kommunens ledninger til bygninger og andre tiltak (eks stottemurer) pa en eiendom.
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Problemet med plassering av bygninger mv. er blitt mer og mer aktuelt etter hvert som
man har fitt en ekt fortetting 1 gamle villastrpk,

P4 bakgrumn av ovennevnte, er det enskelig fra Oslo kominunes side at Oslo kommunes
vedtekt til gjeldende § 70 nr. 1 farste ledd tas inn i ny pbl eller forskrift med falgende tekst
dersom vedtektshjernmelen ikke opprettholdes:

“Byeninger og andre tiltak skal plasseres minst 2 meter fra hovedledninger for vann og
avlep”.

Ad3

Det er ogsé viktig for Oslo kommune at mld]emd]ge eller transportable bygninger,
konstruksjoner cller anlegg ikke plasseres slik at nadvendig vedlikehold mv. hindres. I
vedtekt til gjeldende § 85 forste ledd er dette innarbeidet, 1 tillegg til de hensyn lovteksten
nevner, Oslo kommune vil foresld at ogsad hensynet til atkomst til kommunaltekniske
anlegg i grunnen innarbeides i lovteksten. § 30-5 forste punktum vil da lyde som falger:
“Midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner eller anlegg, jf. § 20-1 forste
ledd m, mi ikke plasseres slik at de hindrer allmenn ferdsel eller friluftsliv eller atkomst til
tekniske anlegg 1 grunnen eller p& annen mate forer ul vesentlige ulemper for
omgivelsene”.

Oslo kommune anser at det er uheldig at bestemmelsen om at kommunen kan sette regler
til utformingen ikke videreferes.

Ad drens- og overvann

Handtering av drens- og overvann cr i mange tilfcllet et prob]cmmmELdC Serlig gjelder
dette nar det skjer en fortetting 1 allerede etablerte boligstrok. Manglende hindtering av
drens- og overvann kan bli et problem for naboene ved at vann renner inn pé deres
eiendommer og paferer skader.

I henhold til Teknisk forskrift § 9-52 Avlep kan kommunen bestemme hvordan drens- og
overvann skal ledes bort. Det er imidlertid ikke lagt opp til at kommunens ledninger skal ta
hénd om alt overvann man ensker & bli kvitt. Dessuten er det heller ikke anskelig 4 flytte
overvann fra el omrade til et annet. | henhold til Bygkologisk program for Oslo skal
overvannet bli veerende der det naturlig herer hjemme. Det samme folger av
vannressursloven § 7 annet ledd som sier at utbvgging og annen grunnutnytting
fortrinnsvis ber skje slik at nedbgren fortsatt kan fa avlep gjennom infiltrasjon i grunnen.

Etter Oslo kommunes mening bar man ogsd 1 plan- og bygningsloven ha en bestemmelsc
om lokal overvannshindtering. I tillegg mé det kunne stilles krav til at det iverksettes tiltak
for overvannshandtering péd eiendommen som skal bebygges. Dette kan plasseres i
lovutkastet § 28-1 Byggegrunn, miljeforhold m.v.

Privatrettslige regler som skal ivarctas, bar inntas i lovs forni:

Hovedregelen 1 plan- og bygningsloven er at privatrettslige forhold som utgangspunkt ikke
vedkommer bygningsmyndighetene. Det ber allikevel vare mulig for myndighetene &
kunne sette vilkar om at privatrettslige forhold er avklart. T omrader med byfortetting,
bytransforinasjon og “e¢plehageutbygging” (side 398) er mange klagesaker relatert til
manglende rettighet til & ferc ledning over annen eiers grunn jfr. Oslo kommuncs vedtekt
til pbl § 66 nr. 2 farste ledd.

1 avgjorclse av Fylkesmannen for Oslo og Akershus av 30.01.2004 sies det; :
"Bygningsmyndighetene plikter saledes & pase at det ved utstedelse av byggetillatelser
ogsa foreligger privatrettslig adgang til A bortlede eventuelt avlepsvann, dersom dette mi
fores over fremmed grunn frem il det offentlige ledningsne(t.”
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Dect har tilsvarende veert praksis & kreve rettighetserkleering etablert for & fere vannledning
over nabotomt. Oslo kommune mener det ber inntas 1 ny § 27-1 Vanmforsyning og 27-2
Atkomst og avlap, al rettighet til 4 fare ledning over annen eiers grunn alternative til 4
titknytte felles ledningsanlegg skal veare sikret pé tilsvarende méte som 1 dagens § 66
Atkomst og aviep nr. | om lovlig atkomst fer bygning henholdsvis kan tas 1 bruk cller
opplores.

Generelt om terminologi 1 bestemmelsene om veg, vann og avlep:

Noen begreper fra gjcldende lov gérigjen i forstaget til ny lov pi tross av at de har et
innhold som avviker fra alminnelig forstielse. For cksempel 1 forslagets § 27-2 Atkomst
og avlep betyr "deles” eller "bebygges™ at deletillatelse cller igangsettingstillatelse ikke gis
for det aktuelle vilkadr er oppfylt. I § 27-3 Krav til opparbeiding av veg og hovedledning
for vann- og avlgpsvann medferer det brukstillatelse. Et annet eksempel er ordet
“byggeetillatelse” som brukes 1 sammenhenger der det kan forstas som tillatelse til
igangsetling. Dette bor kvalitetssikres 1 det videre lovarbeidet,

Ad oppsplitting av forslag til § 27-2 Atkomst og avlep

Oslo kommune finner det ulogisk at krav om atkomst og avlap sldr i samme paragraf.
Disse har ingen tilknytning til hverandre. Nr 1 og 2 i bestemumelsen utgjer ogsé to
selvstendige regelsett. Etter kommunens mening vil det virke ryddigere om avlepsdelen
skilles ut som en egen paragraf; eventuelt slds sammen med § 27-1 om vannforsyning.

Ad opparbeidelse av vei
Bygningslovutvalget foreslér i det vesentlige bare presiseringer 1 forhold til vei og
veiforhold i forhold 1l det som er gjeldende bestemmelser i dagens plan- og bygningsiov.

Ad § 27-2 Atkomst og avlap - (Pbl. § 66)

Oslo kommune mener at det bar tas inn som nytt 2. ledd i § 27-2 nr. 1 at:

"Avgjorelse av spknad om byggetiltak eller endret bruk som krever ny cller endret
avkjerscl fra offentlig veg, forutsetter at kravene i veglovens § 40 er oppfylt”.

Gjcldende forslags 2. ledd blir 3. ledd. Det kan vare tvil om avkjerslene er en nedvendig
del av veien som eget seknadspliktig tiltak og derved om § 21-5 Den kommunale
bygningsmyndighetens samordningsplikt, far direkte anvendelse. Dessuten er det viktig &
klargjorc at bruksendringstilfellene om/fattes.

Ad § 27-3 Krav til opparbeiding av veg og hovedledning for vann- og avigpsvann (Pbl §
67)

I innstillingen draftes en del problemstillinger under byggesaksbehandlingen for
brukstillatelse, og det gis inntrykk av at det cr ukomplisert 4 nekte brukstillatelse der
veipélegget ikke er oppfylt. [ virkeligheten kan det her gis brukstillatelse uten at
veipdlegget er opplyit. Typiske situasjoner er ndr et nybygy skal tas i bruk av mennesker
som har solgt boligen sin. Da cr det vanlig & g brukstillatelse ved midlertidig dispensasjon
fra kravet til opparbeidelse av vel mot sikkcrhet for at arbeidenc blir utfort innen en viss
frist — 1 Oslo vanligvis 1 form av en bankgaranti. Dette utigscr imidlertid lett konflikter ved
at brukstillatelser gir entrepriserettslige krav pa oppgjer, tross betydelig mangler av
byggteknisk art. Konflikter oppstdr ferst og fremst mellom selger og kjeper, men
bygningsmyndighetene blir tnukket mn 1 relange konflikter for byggesaken kan avsluttes
med ferdigattest. De nye eicrne som uforskyldt er trukket mnn, blir lett taperne.

Utvalgets forslag til § 27-3 nr. 2 gjentar dagens § 67 nr. 2, og av premissene fremgéar at
utvalget ikke har funnct grunn til 4 skjerpe midlenc for & unngé de lovstridige situasjoner
vi ser gang pi gang i slike saker. Det er ikke realistisk 4 tro at ansvarlige sekere og
utferende vil ivarcta myndighetskravene som folger av forslaget til § 27-3 nr. 1 a.
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En mulighet kan vare at det klart fremed av lovteksten at det 1 rammetillatelser kan kreves
realistisk fremdriftsplan for oppfyllelse av de vilkar som skal sikre at kravene i ny lovs §§
27-2 0g 27-3 etterkommes - og at svikt 1 forhold til denne planen hjemler stoppordre. En
slik fremdriltsplan ma vare godkjent for igangsettingstillatelse. Krav til innhold i slik
remdriftsplan bar fastsettes i forskrift. Det er vesentlig at sclve ansvaret for
giennomfernngen pahviler tiitakshaver.

Bestemmelsen ender med uttrykket “hvor den har sin adkomst™. Oslo kommune foreslir at
dette endres til "hvor den etter bygningsmyndighctenes bestemmelse har sin adkomst™. T
en dcl situagjoner er det vanskelig & fastsld hvilken side av tomta den har sin adkomst. Det
kan vere flere muligheter, og da det ofte ikke er vist 1 reguleringsplanen er det behov for &
kunne treffe besteminelse 1 dele- eller byggesaken hvor avkjerselen ma vare. Endrede
forhold tilsicr ofie at eksisterende adkomst ikke kan anvendes for den bruk som vil folge
av dele- eller byggesaken,

Ny forste setning under § 27-3 nr. 1 a blir da: "Offentlig veg er opparbeidet og godkjent si
langt det er vist 1 planen, fram til og langs den side av tomta hvor kommunen fastlegger at
den har sin atkomst”.

15. linje under § 27-3 nr. 3 ber det tas inn som tilfoyelse: ... anlegget er ferdig og
godkjent av kommunen for overtakelse,...” Dette for 4 unngd misforstielse som folge av
sakshehandlingsreglene for byggesaker der rutinen er & g1 ferdigattest pd grunnlag av
innsendte kontrollerklaringer fra ansvarlige foretak,

Kap. 22 Finansiering av fcllesinnretninger - kostnadsfordeling

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar 3 opprettholde dagens bestemmelser om finansiering og
kostnadsfordeling, men forcslar vesentlige forenklinger 1 saksbehandlingsreglene. Dagens
system med bade forclepig beregning og endelig fastsetting av refusjon i vedtaks form,
foreslds erstattet av bare ett refusjonsvedtak. Dette vedtaket skal treffes etter at tiltaket cr
fullfert, samt at tiltakshaver i storre grad er bundet av det kostnadsoverslaget som
utarbeides fer tiltaket pdbegynnes.

Oslo konununes kommentarer

Ad eksisterende vann- og avlgpsanlege — refusjon:

I forhold til foreslitie endringer, kan forslag om 4 flytte bestemmelser fra
forurensningsloven § 23 til pbl § 36-13 Refusjon ved tilknytning til cksisterende anlegg
syncs riktig. Det kan kommenteres at i henhold til nevnte § 23, 2. ledd kan
forurensningsmyndigheten treffe vedtak etier plan- og bygningsloven,

Ad refusjon for veiopparbeidelse ‘

Oslo kommune stiller seg 1 det alt vesentlige positiv til de foreslitte endringer.
Effektiviseringsgevinsten ligger ikke sd mye i den kommunale saksbehandling, men noe
besparelse ligger det 1 4 slippe den forelapige refusjonsberegningen som dagens § 53
Forelgpig beregning av refusjon krever. Totalt sett innebarer forslaget vesentlig forenkling
og effektivisering av prosessen.

Endringene i refusjonsbestemmelsene virker forenklende 1 forhold til dagens praksis. De
kommunale fordelene synes tydelige, men det stilles sporsmal ved pa hvilken méte
endringene ivarctar de enkelte grunneiernc. Den enkeltes kostnadsandel kan komme som
en overraskelse nér refusjonsutregningen/ fordelingen forst kan komme ctter at anlegget er
ferdig og overtatt av kommunen.
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Oslo kommune finner etter nazrmere vurdering ikke grunn til & fastholde sitt syn i
kommentarcne til Dehnnstilling I, der kommunen gdr inn for avgiftsordning som alternativ
til refusjonssystemet. 1 byggesaker der utbyggingsavtaler omfatter veier som skal overtas
av kommunen som offentlige veicr, kan en avgifisordning vare mer tjenlig enn dagens
lovbestemte refusjonsregler. Med det store antall veier 1 Oslo som 1 dag forutsettes
opparbelidet av private giennom veipalegg utlest av mindre byggetiltak eller
bruksendringer, ser kommunen imidlertid at en avgiftsordning vil forutsette et kommunalt
engasjcment som vil kreve organisatoriske grep som kommunen trolig vil vegre scg for.

Den som betaler avgifl vil naturlig nok ogsé etterspeorre veiopparbeidelse. Derved vil
kommunen som oppebeerer avgifien, {4 {orpliktelser som den 1 dag ikke har, Rollen som
mellomledd mellom en privat tiltakshaver og de avgiftspliktige kan vanskelig unngds, og
oppgaver og problemstillinger som vi i dag ikke har oversikt over, kan oppstd 1 et
ubehagelig omfang. Oslo kommune er enig med utvalget 1 at et avgifissystem i
utgangspunktet ma baseres pa situasjoner der kommunen star for veibyggingen.

Ad verdistigningsspersmaélet

Midt pa 1. spalte pa side 534 1 innstillingen stéir det at kommunen ber etter utvalgets syn
selv ta stilling til verdistigningsspersmélet. Dette innebzarer en utvidet arbeidsoppgave
som det krever spesiell kompetanse for 8 ivareta. Dette kan vanskeliggjore
saksbehandlingen som kommunen ma mete med okt ressursinnsats. Forenkling for
kommunen er dette ikke.

1§27-3 Krav til opparbeiding av veg og hovedledning for vann- og avlgpsvann nr. 1
forste setning er ordet “selvstendig’” tatt inn. Dette synes egnet til forvirring og begrepet
kan etter Oslo kommunes mening med forde] utelates.

I oversknften i lovforslagets kap. 27 Krav om tilknytning til infrastruktur ber tilfayelsen
“og opparbeidelse av™ mellom ordene til og infrastruktur, tas inn for 4 gjenspeile innholdet

1 kapitlet.

Kap. 23 Tilgjengelighet - universell utforming

Lovutvalgets forslug

(Lovutkastet § 29-2 Krav til brukbarhet og forsvarlighet). Bygningslovutvalgets forslag
legger til rette for at det er bygningens funksjon som skal bestemime nivaet for kravet ti}
brukbarhet,

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er positive til at begrepet universell utforming er tatt inn i plan- og
bygningsloven. Lovforslaget § 29-2 legger til rette {or at det er bygningens funksjon som
skal bestemme nivdet for hvem som bruke bygningen. I Bygningslovutvalgets merknad til
forslaget beskrives det at en enebolig kan oppfylle brukbarhetskravet selv om ikke enhver,
av en eller annen grunn kan bruke boligen. Oslo kommune mener dette kan veere 1 strid
men definisjonen av universell utforming, som skal sikre tilgjengelighet for alle uansett
brukergruppe.

Oslo kommune bemerker videre at det ma gis klare foringer og krav i forhold til de ulike
funksjonene i forsknft, og det er viktig at det 1 forskriftene fremkommer hvilke momenter
som skal vurderes av kommunen 1 forbindelsc ined sakshehandlingen av temaet og hvilke
deler som fullt og helt er de prosjekterendes ansvar. Oslo kommune mener at sarlig
trinntri og rullestolbred atkomst ute og inne, ledelinjer og materialbruk med tydelige
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kontraster som letter orienteringscvnen for svaksynte samt at hoydeforskjeller i storst
mulig grad tas opp av bebyggelsen, bor vektlegges,

Kap. 24 Bramn

Oslo kommune ser av lovforslaget at dagens ordlyd 1 § 87 Endring, reparasjon eller
bruksendring m.v. av bestiende byggverk. hovedsakelig viderefores i forslaget til ny § 31-
1 Tiltak p4 bestdende byggverk. Oslo kommune mener forslaget til nye bestemmelser er
for svake i forhold til intensjonene om oppgradering til et hayere sikkerhetsniva.
Kommunen opplever ogsa tidvis at denne bestemmelsen misfortolkes og misforstds, og
etterlyser en endret ordlyd som er mer konkret pd hiva som bar sikres.

Oslo kommune ser for gvrig positivt pd utvalgets vurderinger og forslag. Tkke minst ser
kommunen at forslagene under punktene om forhindskonferanse, brannteknisk
sluttdokumentasjon og krav om slokkevann vil kunne bidra i positiv retning,

Kap. 25 Miljgkrav 1 bygningsretten

Lovutvalgers forslag _
Utvalget har under dette kapitlet behandlet de fire temaene estetikk, energi, hindtering av
avfall og bestaende byggverk. Utvalget foreslar at det stilles krav til forsvarlig
avfallshindtering av bygningsavfall. For bestdende byggverk foreslar utvalget enkelte
presiseringer i bestemmelsene. P3 estetikkomradet mener utvalget at loven inneholder
tlfredsstillende krav, men endrer noe pa ordlyden i bestemmelsen uten at det er meningen
4 endre innholdet.

Kap. 25.4 Estetikk som miljefaktor

Lovurvalgets forslag

Bygningslovutvalget uttaler i sitt forslag at skjennhetsparagrafen er viderefort i ny
bestemmelse § 29-3 Arkitektonisk utforming uten realitetsendringer. Likevel er
presiseringen om at et byggverk skal ha en god estetisk utforming ogsa 1 seg selv” ikke
viderefert | lovteksten. Utvalget fjerner ogsd formuleringen “'skal tilfredsstille rimelige
skjennhetshensyn” samt hjemmelen til & vedta juridisk bindende retningslinjer til § 74 nr.
2.

Oslo kommunes kommentarer

Nir det gjelder reformbehov vil Oslo kommune bemerke at det ikke alltid er bygninger
oppfort for salg som gir den sterste utfordringen nar det gjelder estetikkvurderinger.
Mange av disse er prosjektert av sivilarkitckter med szrlige kvalifikasjoner for 4 tegne
bygg med gode estetiske lasninger. Derfor har ofte nye boligomrader eller neningsomrider
god estetisk kvalitet. Estetikk i form av volum eller storrelse/havde er oftere
hovedproblemet, serlig i mindre prosjekler, og disse forhold er det bestemmelser i planen
som skal ta seg av. En av kommunens andre utfordringer er smahusomradene der eierne
setter funksjonskrav foran hensyntagen til omgivelser eller byggets helhet. Det er derfor
viktig at kommunen kan uteve sitt frie skjenn i disse sakene, fordi det ofte finnes
erfaringer og kunnskaper hos kommunen til 3 vurdere dette.

Oslo kommune er enig 1 vurderingene av at omradeplaner og detaljplaner er gode
redskaper for & styrke den cstetiske utviklingen 1 kommuncene. Geografiske omréader er
ulike og man kan fi satt fokus pd hva som er spesielt viktig & oppni estetisk innenfor et
avgrenset omrade. Samtidig har mange kommuner, Oslo inkludert, mange planer der dette
ikke er med og det er derfor viktig at "skjennhbetsparagrafen” opprettholdes. Dette er
spesielt viktig i en periode med raske endringer der muligheten for & gjennomfore
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omfattende planendringer ofle begrenses. Dersom bygningsmyndighetene skal ha reell
mulighet 11} & sikre en god estetisk ntforming av nye tiltak, er det viktig at § 74.2 i sin
naverende form opprettholdes. Dette ogsa for & unngd at behovet for & kreve planendring
reduseres.

Oslo kommune registrerer at gjeldende lovs hjemmel til & wtarbeide juridisk bindende
retningshinjer, slik kommunen blant annet har vedtatt for Torshovkvartalene, foreslas
fjermet. Oslo kommune viser til sin merknad om at dette bare vil fungere dersom
hjemmelen ti] & vedta vedtekter opprettholdes, jfr. kommentar til utredningens kapittel 5
ovenfor.

Oslo kommune ser at ett viktig vurderingspunkt 1 forhold til gjeldende § 74 nr. 2, nemlig ™1
seg sclv” ikke cr tatt med i forslaget til ny bestemmelse. Oslo kommune mener dette ma
vaere gjort ved en inkurie all den tid utvalget presiserer at det ikke er foretatt
realitetsendringer i den nye bestemmelsen 1 forhold til gjeldende besternmelse, Oslo
kommune mener det er viktig at i seg selv” inngdr i bestemmelsen for & sikre at byggets
estetiske egenverdi vektlegges pa Iik linje med hensynet il omgivelsene og funksjon.
Kommunen mener at utvalgets intensjon om & ikke endre bestemmelsens rettslige innhold,
kun & klargjore den, ikke er vellykket uten & beholde i seg selv”,

Den foreslatte paragrafen er etter kommunens mening for gvrig lett forstielig og det
presisercs at det er riktig og viktig at bestemmelsen gir anvisning pa et fritt skjonn
(hensikismessighetskjonn) med dertil begrenset prevelsesrett for domstolene. Det bor
cllers presiseres at § 29-3 ogsi skal gjelde alle tiltak etter loven, for eksempel skilt- og
reklame.

Seerskilt ad krav til tiliaket og forholdet til bevaringshensyn

Oslo kommune er positiv til at arkitektonisk utforming (§ 29-3) er tatt inn i nytt lovforslag
og mener bestemmelsen vil vare viktig for forvaltning av de kultorminner og - miljeer
som til enhver tid 1kke er sikret ved juridisk vern i bevaringsreguleringer.

Kap. 25.5 Energikrav til bygninger

Oslo kommune ser pd samme méte som utvalget behovet for, og potensialet i
ytterligere energieffektiviseringstiltak. Kommunen ser bl.a. positivt pa forslagene om;
» 4 fjerne unntaket fra gjcldende plan- og bygningslovs § 82 for fritidsboliger
» droftingen rundt eventuelle tiltak for & gke interessen for energibesparelser som
eksempelvis a innfore merverdiavgiltfiitak for investeringer som kan medfore
cnergibesparelser
* nytt andre ledd i gjeldende lovs § 66a med formuleringen: "Kommunen kan gjere
unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at alternativ til tilknytning til
fiernvarmeanlegg vil vazre miljemessig bedre”.

Kap. 25.6 Lovregulering av avfallshindtering

Lovurvalgets forslag :

Utvalget anbefaler at det stilles krav om kildesortering, if. de gode erfaringene gjort i Oslo
kommune. Mottatte sluttrapporter il kommunen fra 01.01.2004 viser en sorteringsgrad pa
ca. 85 % (asfalt og jordmasser er ikke med 1 beregningen). P3 landsbasis er gjennomsnittet
kanskje sd lavt som 20 % (Jf. referat NHP Workshop 2004).

Oslo komnnnes kommentarer
Oslo kommune mener at det er avgjorende for & 3 til en god avfallshdndtering at
aviallsplaner og miljesaneringsrapporter og sluttrapporter blir saksbehandlet og godkjent
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av kommunen. | Oslo har man drevet med slik saksbehandling av avfallsplaner og
miljesaneringsrapporter i 8 ar. Dette har veert helt avgjerende for at kommunen na
opplever at det oppnés gjennomsnittlig ca 85 % kildesortering pa byggeplass i Oslo. P4
sikt kan det vaere mulig & redusere den kommunale saksbehandlingen pé avlallsplaner,
men det er mye som skal pa plass av rutiner 1 kvalitetssystemer, kunnskap og holdninger
for bransjen selv kan kontrollere et omiride som har sa store miljekonsekvenser. Oslo
kommune har ikke tro pd at uavhengig kontroll Jf. uttalelse til kap, 25.6.6 er el egnet
virkemiddel 1 avfallshindteringen 1 en imferingsfase slik man né er inne i.

Kap. 25.7 Byggverk og produkter

Utvalget diskuterer hvorvidt det ber vere et produsentansvar for ct bygg som produkt.
Oslo kommune mener at ansvaret bar ligge hos byggevareprodusentene.,
Byggevareprodusentenc ber ha en miljesertifisering pa sinc varer som sikrer at alle
produkter er vurdert etter "vugge il grav” prinsippet og at de tilfredsstiller gitte miljekrav.
Da vil entreprener dokumentere overfor tiltakshaver at det er brukt miljevennlige
byggematerialer, det samme vil tiltakshaver dokumentere ved salg. Innfores
miljosertifisering pa byggevarer kan det stilles krav 1 loven om bruk av miljesertifiserte
byggevarcr.

Utvalget diskuterer ogs& muligheten for 4 palegge en miljgsamtale mellom entreprener og
tiftakshaver der byggherren far en mer aktiv medvirkning i forhold til utvelgelse av
miaterialer. Oslo kommune tror ikke at en slik samtale vil fungere etter intcnsjonene pga
det gkonomiske og tidsimessige pressel som er 1 byggebransjen.

Kap. 25.8 Forslag til endringer i reglene 1 kapittel XV om cksisterende byggverk

Oslo kommune er enig 1 at tiltakshaver ber ha en plikt til & vurdere alternativer til riving
der den tekniske levetiden til bygget ikke er omme. Kommunen er ogsé enig i at det ber
kunne stilles krav (il utskifting av helse- og miljeskadelige stoffer (for eksempel asbest og
peb) ved rehabilitering og ombygging av eksisterende bygg.

Kap. 26 Tustering av etendomsgrenser

Oslo kommune vil presisere at dagens plan- og bygningslov er uklar nir det gjelder
bchandling av delesgknader og forhold rundt bygging nar eller over lomtegrense. Oslo
kommune gjentar at kommunen synes seknad om tillatelse il deling og temaet plassering
av bygninger 1 forhold til eiendomsgrenser, har vert lite problematisert i utredningen, Oslo
kommune antar at dette omradet ma ses 1 sammenheng med ny lov om
eiendomsregistrering, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005).

Kap. 27 Finansiering av byggesaksbehandlingen — gebyr

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget mener at tiltakshaver bor betale kostnadene ved
byggesaksbehandlmgen 1 egen byggesak gjennom mulighet for gebyrlegging. Begrepet
selvkost er lagt til grunn for beregning av gebyr citer gjeldende bestemmelse § 109, selv
om det ikke er uttrykkelig nevnt 1 bestemmelsen. Bygningslovutvalget foreslar at
begrensningen til selvkost inntas 1 lovtcksten til ny bestemmelse for 4 tydeliggjore at
selvkost ct lovens avre ramme.

Det foreslis videre innfort gebyr for behandling av klage pa bygningsmyndighetenes
vedtak samt overtredelsesgebyr for ulovligheter.
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Til Kap 27.4.1 Skal byggesaksbehandlingen forisatt gebyrlegges

Oslo kommune er enig i utvalgets vurdering av at den riktigste losning for finansiering av
omradct er at tiltakshaver betaler kostnadene ved byggesaksbehandling i egen byggesak
gjennom mulighet for gebyrlegging.

Til 27.4.3 Prinsippet om selvkost

Oslo kommune statter utvalgets anbefaling om at begrensnmﬂen h] selvkost som gvre
ramme tas inn i lovtcksten. Likeledes at retningslinjene for beregning av selvkost for
kommunale betalingstjencster erstattes av forskrifter om det samme for & styrke retislig
status. Dette anses som positive tiltak for & bedre tilgjengelighcten og forstdelsen av
selvkostprinsippets anvendclse pd sektoren.

Rent prinsipielt er Oslo kommune av den oppfatning at arbeidet med byggesaksbehandling
bar betales av tiltaksansvarlig. En oppfelging av dette prinsippet innebarer imidlertid at
gebyrleggmyg bor skje pd en slik mate at ikke sektoren subsidieres over skatteseddelen,
Oslo kommunes standpunkl etter dette er at gebyrniviet bor tilsvare selvkost, tilsvarende
modellen som nyttes innenfor for cksempel VAR-sektoren, Dette betyr ogsé at
selvkostberegningene ma gis en tidsramme p for eksempel 12 ar. Dette for & fange opp
behovet for investeringer i ny teknologi og utviklingsarbeid som ofte tar lang tid &
giennomfere. Det folger av overnevnte at selvkostprinsippet m gi tilstrekkelig rom for &
sikre nok utviklingsmidler i kommunene.

Forslaget om 4 innfore samme praktisering av selvkost etter bygningsloven som i VAR-
sektoren betyr at over- eller underskudd i selvkostregnskapet avregnes mot en fondspost.
Fondets utvikling over tid er en indikasjon pa om gebyrnivaet skal gkes eller redusercs.
Overskudd 1 fondet viser at gebyrenc samlet og over tid, begrenset til et 3-5 ars perspekiiv,
er hgycre enn selvkost, pd samme méte som et underskudd viser at gebyrene samlet og
over tid ligger for Javt, Oslo kommune foresldr derfor folgende erstatning for den
foreslitte § 38-1 Gebyr, 2. punktum: “Gebymiviet skal samlet og over tid vaere lik
kommunens nedvendige kostnader pé scktoren”.

Uavhengig av om gebyrene over tid er lik selvkost som foreslatt over, eller har selvkost
som @vre grense, anser kommunen det som sentralt at selvkostberegninger mé gjores 1
forhold til sektoren samlet, som foresldtt av utvalget. Oslo kommune forutsetter at
sektoren i denne sammenheng betyr plan, byggesak-, male-/delcsaker samlet. Dette er
vikiig for at ikke en for spesifisert typeberegning av selvkostniva skal bli til hinder for en
effektiv bruk av felles systemer og kompetanseutvikling pa omradet.

Til Kap 27.4.6.1 Tilsynsarbeid
Oslo kommune stotter utvalgets anbefaling om at utgifter tilknyvttet tilsynsarbeid fordeles
pé de oppgaver innenfor sektoren kommunen krever gebyr for.

Til Kap 27.4.6.2 Ulovlighetsarbeid

Oslo kommune stetter utvalgets begrunnelse for, og forslag om innforing av
overtredelscsgebyr for ulovligheter, Det henvises her til konumunens kommentarer til § 37-

7 under kapittel 18§ ovenfor.
J V‘\l»l.ab uvvi)/ é\k

Grete Horntvedt

det, den 27.10.2005

LA
~ [ Etling Lae
}{G’v
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Trykte vedlegg: 1. Horingsbrev (udatert) fra Kommunal- og regionaldepartementet
2. Kopi av NOU 2005:12 — Del I Innledning og sammendrag samt
lovutkastet, s. 1-50
3. Plan- og bygningsetatens forslag til haringsuttalelse vedlagt
uttalelse fra Vann- og avlepsetaten og Byantikvaren

Utrykte vedlegg: 1. NOU 2005:12 Mer effektiv bygningslovgivning 1T
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Innledning

Plan- og bygningsetaten viser tif heringsbrev fra Kommunal- og regionaldepartementet (KRD), brev fra
Byradsavdeling for byutvikling av 21.7.2005 og 17.8.2005, tidligere avgitt horingsuttalelse ti] delutredning
I-NOU 2003:24 (deres ref 2003 04829), og avgir med dette sin uttalelse til andre delutredning fra
Bygningslovutvalget, NOU 2003:12.

Delutredning I ga en oversikt over problemstillinger, mangler og svakheter ved dagens regelverk. Den
pekte pé reformbehov og mulige losn ingsalternativer og redegjorde for prinsipper og veivalg pa sentrale
omrader. P4 ¢ konkret omiriide fremmet utvalget forslag il nye regler som gielder kommunens adgang til
4 inngd utbypgingsavtaler,

Delutredning II foreslar endringer i lovstrukturen og i en rekke bestemmelser innenfor rammen av at
grunntankene i dagens system i stor utstrekning er beholdt, B ygningslovutvalget mener forsla 2CHE 1 Sum
utgjor forenkling, effektivisering og brukervennlighet,

Byantikvaren, Vann- og avilopsetaten, Samferdselsetaten og Brann- og redningsetaten i Oslo har aitt
innspill til utredningen underveis i etatens arbeid med haringsforslaget, Deres innspill er gjengitt i
dokumentet knytiet til disse myndighetenes fagomrader,

Sammendrag

Plan- og bygningsetaten mener utvalget, giennom heringsforslaget, har forestitt flere vesentlige
forbedringer. Spesielt medforer fors laget til iy Jovstruktur og den opprydning som har vart gjort at loven
virker lettere tilgjengelig for bide kommunens saksbehandlere og for allmennheten for avrig. Viktig er det
ogsi 4 fremheve utvalgets forslag til 4 samle prosessuclle bestemmelser for seg og matericlle
bestemmelser for seg samtidig som man samordner saksbehandlingsreglene { Jov og forskrift,

Plan- og bygningsetaien mener endringene som folge av utredningene bor kunne iverkseties lopet av
relativt kort tid.

Plan- og bygningsetaten mener utvalget burde foreslitt visse endringer i viktige grunntrekk ved dagens
bygningslovgivning. Spesielt gjelder dette omridene ansvar og kontroll hivor ordningen med privat
kontroll, tufiet pa utstrakt grad av egenkontroll, viderefores. Etaten mener ordningen ikke virker etter
intensjonene.

Plan- og bygningsetaten stotter forslaget om etablering av byeningsteknisk nemnd, forutsatt at alle aktorer
kan benytte nemudens tienester. Etaten ser ogsa forslaget om innforing av et overtredeisesgebyr som
meget positivt for & forebygge ulovligheter. Det samme gielder den styrkede ivaretakelsen av
bevaringshensyn i ulike lovbestemmelser.

Etaten mener videre at det er behov for & viderefore dagens bestemmelser vedrorende fieis og
lofieiniretninger og at det offentl; ge har kontrollansvar og ansvar for 4 fore register over hejser. Dette
fordi heisinstallasjoner, i et samfunnsmessig sikkerhetsperspektiv, utgjor en serlig viktig gruppe tekniske
tiltak,

FEtaten synes det er positivt at universel/ ytfarming er mer synliggjort i forlaget til ny lov, men er uenig i at
bearepet skal lofies inn i lovens formalsparagraf slik det er foreslatt. Videre mener etaten at lovhjemler for
sikring av etstetisk kvalitet ma styrkes og at et tiltak ogsd ” i seg selv” skal ha en god estetisk utfornting og
er slik sett uenig i at dagens ordlyd ikke viderefores. Etaten er skeptisk tl innforingen av en
meklingsordning der kommunen skal mekle mellom privaie i utbyggingssporsmal. Etaten bifaller heller
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ikke at det apnes for kunngjoring i avis som alternativ tif ordiner nubovarsiing. For ovrige synspunkter
vises til nedenforstiende kommentarer.,

Disposisjonen i heringsuttalelsen folger innholdsfortegnelsen i delutredningen slik Kommunal- og
regionaldepartementet har onsket i horingsbrevet. Etaten har innledningsvis et cget kapittel om etatens
erfaringer med dagens regelverk.

Byggesaksreformens system med kontroll og ansvarsrett fungerer
utilfredsstillende

I horingsbrevet fra Kommunal- og regionaldepartementet sies det at | overensstemmelse med utvalgets
mandat har utvalget:

" hatt som uigangspunkt for sitt arbeid at det er effektiviserende a viderefore ordninger som fungerer
godt og som alle brukerne cr vel kjent med, og samtidig endre ordninger som ikke fungerer
tilfredsstillende og erstarte eller supplere disse med nye. Grummrekkene i dagens system ¢r j stor
wisirekning beholdt, men med basis i det urvalget har funmet av reformbehov forslas det en rekke
endringer. Summen av forslagene utgfor etler Bygningslovurvalgets syn Joreukling, effektivisering og
brukervenulighet av bygningslovgivningen Jor alle brukergripper”,

Ansvarssystemet er etier Plan- og bygningsetatens mening berebjelken i bygningslovgivningen. De
hovedforslag bygningslovutvalget fremmer i forhold til dette kan kort oppsunimeres so;

- tydeliggjoring av ansvarsforhold 1 Jovstrukiuren

- lovfesting av tilsynsplikt

- kun ett {sentralt organ) for godkjenning av foretak

- systemet med privat kontroll viderefores som i dag

Etatens erfaringer de 8 irene fra lovendringen om 3 flytte ansvar ut til ansvarlige foretak tridte i krafi,
heller entydig i retningen av at systemet samlet sett ikke fun gerer etter intensjonene. Det oppfattes som et
hovedproblem at de ansvarlige foretak i for liten grad er seg sitt ansvar | henhold til Plan- og

bygningsloven, bevisst. 1 en god del saker har vi gjennom kommunens tilsyn crfart at bide materielle
myndighetskrav og dokumentasjonen i forutsatte kontrollsystemer i liten grad er fulgt opp. Det bor derfor :
vurderes om en vesentlig omlegging av kontrollsystemet er nodvendig. Rollefordelingen mellom organer ¢

med myndighetsansvar og private foretak er dessuten tydelige pd noen felt, men {lere steder har man valgt
i holde pa lesninger som skaper tvil om hvor ansvaret reelt {i gger. Private aktorer oppleves 4 ha, historisk
sett og 0gsd i dag, i liten grad fokus pa myndighetskrav, Dette medforer for bygningsmyndighetene svart
mange ukomplette soknader, et hoyt antall returncric saker og lav kvalitet pa det spknadsmateriale
bygningsmyndigheten skal ta stilling til.

Gjennom etatens tilsyn avdekkes det at evnen og viljen til oppfolging av myndighetskrav er liten og at
ansvarssystemet, som 1 stor grad er bascrt pa dokumentert egenkontroll, svikter.

Intensjonene bak lovreformen som tradte i kraft i 1997 var at kvaliteten pa byggverk, estetisk og 1eknisk,

skulle bi bedre og at de samfunnsmessige gevinstene av bedre kvalitet og mindre byggskader markant

skulle kunne dokumenteres. Det er ikke etatens inntrykk at si er tilfelle, Plan- og bygningsetaten ser ved
tilsyn at det ikke bare er manglende kompetanse og mangelfulle styringssystemer, og bruk av disse, som ;
medforer mangler ved byggetiltak. T stor grad synes dette ogsd & handle om bevisst misbruk av ct tildels

uklart teknisk regelverk. Etaten opplever ogsa ut det ikke er uvanlig at det er tette band mellom {oretakene

i samme byggesak. Dette synes 4 redusere foretakenes uavhengighet in deres utovelse av ansvarsroller.

Plan- og bygningsetaten mener staten bor vurdere 2 tilbakefore kontroll med oppsetting av byggverk som
en kommunal myndighetsoppgave eventuelt at det opprettes ct overordnet uhildet kontrollorgan for
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byggetilak etter plan- og bygningsloven. Etaten begrunner dette med at offentlig kontroll og/ eller uhildet
kontrol! vil vaere til beste for sluttbruker siden de kvalitetsmessige resultatene lovreformen ventelig skulle
gitt, ikke har blitt innfridd. Forslagene fra Bygningslovutvalget barer preg av forsok pa a rette opp
dysfunksjonelle sider ved grunntankene bak lovverket ved & fores|a flere administrative og mer
byrékratiske grep, uten 4 gripe fatt i problemets kjerne.

5 Rettslige normer for saker om tillatelse til tiltak — sartrekk og normrelasjoner

5.4 Nazrmere om kommunale vedtekter og andre bestemmelser i og i medhold av plan- og
bygningsloven

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Lovutvalget foreslar at adgang til & gi kommunale vedtekter, retningslinjer m.m utgér.

Intensjonen til utvalget synes & veere 3 rydde opp i de ulike normnivéene. Selv om vedtekter ; dagligtalen
hores ut som ct eget serlig normomréde, stadfestes disse som lokal forskrift, Forskrifter, enten de er gitt av
departement eller kommune, er rettskilder bide bransjen og allmennheten for ovrig er vant til at utfyller og
presiserer innholdet i Plan- og bygningsloven.

l'en tid hvor oversiktsplanleggingen blir mer 0g mer strategisk, ofte uten juridisk bindende arealplaner
knyttet til kommmunedelplaner/ kommuneplanen og hvor brorparten av reguleringsplaner fremmes av
private utbyggere, er vedtekter et viktig verktey for kommunen som "bestiller” overfor uthyggere som
“leveranderer”. Vedtekter gis ofte en mer generell form enn detaljplaner og kan dermed trekkes opp som
kommunens foringer for snsket kvalitet uavhengig av enkeltprosjekter. P4 denne méten styrkes
kommunens kvalitative bestillerrolle og forutsigbarhet overfor tiltakshavere.

Det er urealistisk 4 tro at alle gjeldende reguleringsplaner skal kunne revideres. Det er mange felt
kommunen trenger kvalitetskrav i forhold til uten 4 mitte g i detalj pa utforming, slik man ma i en
planendring (for eksempel p-normer, utearcalskrav, bokvalitet, estetikk). Vedtektsadpangen i Plan- og
bygningsloven sikrer at man gjennom 4 kunne stadfeste lokale forskrifter kan ta hensyn til lokalomraders
cgenart og gi kommunespesifikke bestemmelser, uten 4 matte revidere hele kommunens detaljplanverk.
Etaten stotter derfor ikke lovutvalgets forslag om 3 fierne adgangen til 4 gi kommunale vedtekter, Det er
snarere viktigere enn noen gang tidligere 4 opprettholde muligheten for 4 kiunne gi slike peneraliserte
kvalitctskrav uavhengig av den cnkelte plan eller prosjekt.

Plan- og bygningsetaten anmerker ogsa til kapittel 21 Seerlig om opparbeidelse av veg-, vann- og
avilepsanlegg, at det for tradisjonelle kommunaltekniske omrider, hvor kommunale vedtekter er mye brukt
i dag, fortsatt er et behov for & opprettholde kommunens adgang til 4 gi bestemmelser om utferelse.

Etaten stotter utvalgets forslag om at ulike typer retningslinjer kan utga, Det opereres | kommunene i dag
med bide retningslinjer som er uten rettsvirkning og retningslinjer som er gitt med adgang i loven (eks. §
74. 2). Retningslinjer bidrar gjennom dette til 4 komplisere hverdagen bade for kommunenes
saksbehandlere og for byggebransjen og tiltakshaver. Plan- 0g bygningsetaten mener at der hvor det er
onskelig med regler uten rettsvirkning, ber dette utgis av vedkommende myndighet som veiledninger cller

anbefalinger. Etatens syn p4 dette feltet forutsetter at vedtektshjemmelen opprettholdes,
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6§ Lovstruktur

Forslaget er bygget opp som en moderne lov, som for eksempel tvangsfullbyrdelsesloven, vedr, oppdeling
i deler, kapitler og paragrafer med overskrift. Bestemmelsene er b ‘28¢t opp tematisk og har en
kronologisk vg Jogisk saksflyt pa samume méte som en byggesak utvikier seg. Regler som teknisk sett horer
samumen er samlet, saksbehandlingsregler og matericlle regler er samlet i egne kapitler,

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Etter etatens vurdering representerer lovstrukturen i forslaget en av de storste forbedringene i forslaget i
forhold il dagens lov. Lovstrukturen vil gyore loven mer tilgjengelig og brukervennlig enn den nivarende.
Det er ogsd positivt at det er de sentrale reglene som er tatt inn i forslaget, 0g at mindre sentrale regler og
regler som det pa sikt kan vare aktuelt 4 endre tenkes tatt inn i forskrifter. Byantikvaren i Oslo deler
etatens vurdering av at forslag til ny Jovstruktur er en forbedring i forhold til eksisterende Plan- og
bygningslov.

7 Lovens formal

§1-1 Lovens formal

Bygningslovutvalget slutter seg til Planlovutvalpets forslag om en felles formalsbestemmelse for Plan- og
byguingsloven. Bygningslovutvalget foreslir et kortere formalsbestemmelse enn Planlovutvalget og
synliggjer gjennom sitt forslag de mer spesifikke hovedformal med en felles plan- og bygningslov.

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Etaten er enig med utvalget i at hovedhensikten med formalsbestemmelser er 4 fasts!3 hvilke verdier,
hensyn og mal loven serlig er ment & skulle fremme. [ ti Hlegg mener etaten at en formalsbestemmelse er et
viktig tolkningsmoment. Etaten mener at en formalsbestemmelse bar omhandle generelle og overordnede
mil og hensyn, Den bor saledes legge til grunn begreper som sammenfatter et stort spekter av interesser,

Etaten finner det derfor positivt at "baerekrafii g wtvikling” er et sentralt tema i formalsbestemmelsen. Det
samme gjelder vesentlige konsekvenser for milje, naturressurser og samfunn. Etaten er ikke uenig i at
universell utforming er et viktig hensyn. men er tvilende til om dette er av en slik overordnet karakter at
det bor med 1 en formilshestemmelse.

Dersom slike hensyn skal inng bor de generaliseres noe gjennom for eksempel folgende ordlyd: ™3 gi alle
brukere, uavhengig av alder og helse, like muligheter til 4 benytte anlegg godkjent citer plan- og
bygningsloven®.

Etaten er ellers enig i at sentrale prosessuelle formal som forutsigbarhet, Apenhet og medvirkning tas med i
formalsbestemmelsen. I tillegg kunne overordnede kvalitetskrav og estetikk godt viert synliggjort i
tormalet, Formalsparagrafens 2. ledd siste setning; Det enkelte tiltak skal utfores Jorsvarlig, virker noe
vag. Presiserer man dette gjennom 4 tilfoye ordet hvafites kan setningen lyvde; Det enkelte tiltuk skal uifores
med forsvarlig kvafitet. Da dekkes bade estetiske og tekniske bestemmelser av lovens formal dersom dette
presiseres i forarbeider eller i forskrift. I en tid med stort tids- og effektivitetspress i plan- og
bygeesaksbehandlingen, er det viktig 4 synliggjore behovet for 4 sikre kvalitet ogsd i formalsparagrafen.

Plan- og bygningsetaten mener begrepet "barekraftig utvikling” i seg selv innebwrer et tidsaspekt og at
presiseringen i 2. ledd om "fremtidige generasjoner™ kan virke overflodig,
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9 Forholdet til andre lover og ulovfestet rett

9.6.2 Sameordning og koordinering — ansvar for kom plett materiale

Bygningslovutvalget skjerper aktivitetsplikten for tiltakshaver il & forhandsavklare saken i nedvendig
utstrekning med sarlovsmyndigheter. Det pAhviler forvaltningen opplysnings- og veiledningsplike i
forhold 1il hvilke andre myndigheter som det skal innhentes samtykke eller urtalelse fra. Kommunen kan
avvise seknaden eller vente med 4 avgjore saken nntil slikt samtykke eller uttalelse foreligger.

Pluan- og bygningsetatens kommentarer

Etter etatens oppfatning bor det viere et prinsipp at soknader skal varre fullstendige nir de leveres
bygningsmyndighetene. Det er derfor naturlig at det er soker som ma sorge for at soknadene blir forelagt
nedvendige sektormyndigheter for tillatelse eller samtykke. En naturlig konsekvens av at dette ikke er
gjort, er at bygningsmyndighetene kan vente med & avgjore saken eller avvise seknaden. Etaten synes
derfor den foresliite regelen som fastslar dette er mer hensiktsmessig enn den naverende hvor
bygningsmyndighetene har plikt til & forelegge soknader for enkelte spesifiserte sektormyndigheter, men
ikke for alle. Dette har medfort uklarhet og unedig kompliserte regler. Losningen med at
bygningsmyndighetenc mottar seknaden komplett sammen med kopier av uttalelser fra andre myndigheter
vil vazre effektiviserende ogsa i forhold til at man unngdr & fa inn noen kopier av uttalelser i pavente av en
eventuell soknad, noen sammen med soknaden 0y noen eftersendt etter at saksbehandlingen er pibegynt,
Etaten ser det ogsd som en fordel at avvisningsmuligheten blir foreslatt lovfestet.

9.6.3 Privatrettslige forhold ~ bygningsmyndighetene uvedkormmende :
Bygningslovutvalget klargjor det som i dag er gjeldende rett og foretar ingen vesentlige endringer i dagens
rettstilstand. Hovedregelen 1 loven: Afed mindre annet Jolger av loven her, skal bygningsonndighetene ikke
vurdere eller 1o stilling rif privaersiige forhold tydeliggjores i 1. setning i egen lovparagrat' § 21-6
Privatrentslige forhold

Plan- og bygningsetatens kommnentarer

Etaten er enig med utvalget i at den generelle hovedregel fortsatt bor vaere at privatreutslige forhold er
bygningsmyndighetene uvedkommende, Bygningsmyndighetene bor bare ha en begrenset
undersokelsesplikt, Undersokelse av privatrettslige forhold vil vare sviert ressurskrevende for
bygningsmyndighetene og vil mate £a ut over mer sentrale oppgaver. Dessuten er tiltakshaver nxrmere til
a klarlegge privatrettslige forhold, og det bor vare et prinsipp at seknader skal vaere fullstendige og
korrekte ndr de kommer inn, og at bygningsmyndighetene skal kunne legge dette til grunn. Dette vil gjelde
i enda sterkerc grad etter nivarende ordning etter at kontrollplikten er opphevet. Etaten finner det opsa
positivt at det er presisert i forslaget 1il loviekst at en gitt tillatelse ikke innebarer at det er tatt stilling til
privatrettslige forhold. Det er ogsi positivt at utvalget foreslar & lovfeste en grense for nar det skal vaere
adgang til 4 avvise soknader p.g.a. uavklarte privatrettslige forhold,

Utvalget har imidlertid ikke fremmet forslag til losning av problemet i forholdet mellom byggesaker og
negative servitutter. Etaten er klar over at dette kanskje systematisk burde loses i plandelen av plan- og
bygningsloven, men problemet oppstir si ofte at det burde f4 sin losning ved den naverende
lovrevisjonen, Etaten mener at private negative servitatter hadde en vikt; ¢ funksjon tidligere da lovverket
var lite utbygget. Slike servitutter kunne ofte hindre uonsket utbygging. Ved dagens godt utbygde
regelverk har imidlertid negative servitutter utspilt sin rolle, og kommer til tider i konflikt med vedratte
reguleringsplaner. Slike private servitutter bor etter etatens oppfatning vike for planer vedtatt av politiske
myndigheter etter en bred demokratisk prosess. Dette burde ha kommet til uttrykk i lovforslaget. I hvilken
grad negative servitutter fortsatt skal veere bindende mellom partene bor absolutt ogsa avklares
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Plan- og bygningsetaten henviser til s 135 i utredningen om Gjensidigedommen. Etaten mener dommen
viser et behov for at det fra lovgivers side skapes storre kiarhet i sporsmalet. Selv om en vedtart detaljplan
“legger seg oppd™ eventuelle negative servitutter er det etatens erfaring at den konkrete gjenmomforingen
av planen sjelden er realiserbar grunnet private soksmal og innflokte tvister.

10 Oppgave- og rollefordeling mellom myndighetsorganer og mellom myndigheter
og private

Bygningslovutvalget videreforer i det vesentlige oppgave- og ansvarsforholdene i eksisterende lovgivning
i sine forslag. Dette innebarer fortsatt privat kontroll og at hovedregelen om at kemmunen kan fore tilsyn
med aktorene opprettholdes. Nytt i forslaget er at kommunene kan samarbeide med hverandre i forhold 1]
utovelsen av tilsynsplikten, men ogs med andre private foretak som de kjoper bistand til tilsynet fra.
Oppgaver, ansvars- og rollefordeling tydeliggjores i egne bestemmelser i forslaget til Tovens kapittel 23
Oppgaver og ansvar i byggesaker,

Plan- og bygningsetatens kommenturer

Plan- og bygningsetaten statter synspunkiene fra flertallet av horingsinstansene om at dagens system for !
ansvarsrett, tilsyn og kontroll ikke fungerer tilfredsstillende. Dette ma ogsd ses i lys av at gieldende form :
for uavhengig kontroll, som ogsé forutsettes & oke i omfang, ikke betyr reell uavhengighet fra i

oppdragsgiver og pvrige involverte foretak.

P4 samme méte som ved delutredning 1, mener ctaten primart at det er avgjorende at kontroll foretas pi
partsnoytral basis. Del anses som vesentlig for ivaretakelsen av samfunnets interesser at kontroll med
myndighetskrav i stor grad blir en spesialisert oppgave/profesjon som foretas uforstyrret av andre ;
pavirkninger og interesser, altsd av kominunal tilsynsenhet eller cgne utpekte konwollforctak/instanser f
uten noen privatrettslige forbindelser med tiltakshavere og andre foretak engasjert i hver enkelt tiltak. Det
er pa bakgrunn av dette at étaten innledningsvis i denne horingsuttalelsen forslr at kontroll med oppforing
av byggverk mi vurderes tilbakefort som myndighetsoppgave til kommunene eller lage til et sentralt
uhildet kontrollorgan.

Heiskontroll ~ myndighetsutavelse av stor sikkerhetsmessig betydning

Bygningslovutvalget ber spesielt om innspill til forslaget om 4 legge heis-

og lofteinnretninger og lignende inn under lovens § 29-5 om Tekniske installasjoner og at disse behandles
som alle andre tekniske installasjoner,

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Plan- og bygningsetaten mener forslaget indirekte betyr at kontroll av heis som bygningsteknisk
installasjon underlegges privat kontroll. Plan- og bygningsetaten er av den oppfatning at heis som
installagjon er i en swrstilling sikkerhetsmessig og at en overforing ay ansvaret pa defte omradet til private
ikke vil sikre det offentliges srlige krav til ivaretakelse p4 dette omradet. Seft i lys av erfaringene med
bygpesaksreformen og med stotie fra flertallet av horingsinstansene om at dagens system for ansvarsrett,
tilsyn og kontral] ikke fungerer tilfredsstiliende, er Plan- 0g bygningsetaten svaert bekyniret over den
situasjon man vil kunne fa pa dette omradet.

Utovelse av kontrollen krever hoy fagkompetanse og inneberer offentlig myndighetsutovelse. Plan- og
bygningsetaten mener kontroll som innebasrer denne form for myndighetsutovelse ikke kan utoves av i
private. Qpprettholdelse av en offentlig heiskontroll vil ogsa forebygge at en monopolsituasjon utvikles pi
dente feltet.
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Kommunen mi ha ansvar for 4 sikre gode planlesninger og brukbarhet

Gjeldene Plan- og bygningslov, og ogsa forslaget som ni er sendt pd haring, klarer for enkelte omrider
ikke a tydeliggjore ansvarsfordelingen mellom kommunen og ansvarlig prosjekterende, Tydeligst kommer
dette til uttrykk i forhold til plan- og bygningslovens § 74.1:

§74.1_(ny § 29-3 Arkitekronisk utforming. 3.ledd )
“bygning med oppholdsrom for mennesker skal ha en forsvarlig planlasning, herunder tilfredsstillende
lysforhold, isolasjon, oppvarming. ventilasjon og bramsikring”

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Etaten mottar soknaden med dokumentasjon som undergis bade en kvantitativ og en kvalitativ kontroll.

Plan- og bygningsetatens erfaring er at det er store kvalitative forskjeller i det materialet som sendes inn.

Ved dpenbare feil og mangler oppstar sporsmilet hvor langt kommunen kan gd i 4 veilede forctaket i

forhold til manglene uten at kommunen cr over i foretakets “ansvars-sone™, Satt pa spissen vil man fa

tilfeller der kommunens saksbehandler ma “se” pd plantegningene i byggeseknaden i forhold til for

eksempel reguleringsplanens bestenimelser om Jeilighetsfordeling og tilstrekkelig gjennombelyste

leiligheter, mens man 1nd "lukke eynene™ for grove feil med planlasningen for pvrig, ettersom dette kan
antas & veere foretakets ansvar. Det oppstar derfor uklarhet i forhold til hvem som har ansvaret for '
arkitckturprosjekteringen i forhold il planlosning og brukbarhet.

Det har ogsd hersket en del uklarhet hivorvidt § 74 nr.1, forste ledd gir bygningsmyndighetene
avslagshjemmel eller om den bare legger plikter pa tiitakshaver. Siden bestemmelsen § 29-3 er plassert
som en del av lovforslagets materielle bestemmelser, gér Plan- og bygningsetaten ut fra at den ma vare
ment som avslagshjermnmel.

Kommunene har behov for & kunne stille klare kvalitetskrav til byggverket. Plan- og bygningsetaten mener
kommunen mangler tydelig hjemmel til & sikre at ¢t byggverk far en forsvarlig planlesning, Etaten ville

sett det som en fordel at sporsmélet omkring avslagshjemme) hadde blitt presisert ved at det uttrykkelig ble
tatt Jnn 1 bestemmelsen at "kommunen godkjenner” om vedkommende forhold er oppfylt

I forskiftene til Plan- og bygningsloven ma det fremkomme tydelig hvilke momenter som skal vurderes i
forhold til planlosning. Etaten mener det blant annct ber legges vekt pa funksjonskrav knyttet ti} at
oppholdsrom far en god brukbarhet med godt dagslys, f3 dorer, mulighet for fleksibel meblering, bodkrav,
avskjerming av soverom, god romlighet, tilstrekkelig plass for hvitevarer og mattilberedelse pa kjokken
samt generell universell utforming med tilgjengelighet for rullestolbrukere til alle rom.

11 Byggteknisk nemnd, til bruk for alle aktorer, anbefales

§ 32-1 Byggteknisk nemnd. Bygningslovutvalget drofiet delutredning 1 et sdkalt "best practice™-organ.
Dette organet har utvalget konkretisert i delutredning I1 og foreslir opprettet en egen byggteknisk nemnd
hvor prosjekterende foretak kan forclegge sporsmil om funksjonskrav til tekniske losninger. Nemnden
tenkes sammensatt av sarlig kompetente fagpersoner og at uttalelsene fra nemnden skal kunne legges til
grunn for seknad og utferelse av aktuelle bvggetiltak,

Plan- og bygningsetatens kommentarer _ : .

Plan- og bygningsctaten stotter forslaget men mener forslaget synes snevrere enn behovet kan tilsi.
Nemnden bor ogs kunne behandle sporsmal fra flere enn den prosjekterende. Ogsa kontrollloretak,
kommuner og tiltakshavere vil kunne ha behov for 4 forelegge sporsmal for en slik nemnd. Nemndens
uttalelser ber i tillegg kunne fi tilsvarende posisjon som pre-aksepterte tosninger, der dette er mulig.
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12 Forholdet mellom byggesaksregler og kostnader

12.7.2 Prosesskostnader er ogsd ansvarlig sekers/ tiltakshavers ansvar
Bygningslovutvalget pdpeker en del forhold som har betydning for kostuadene i byggesaksbehandlingen,
sd som plangrunnlaget. prosjekteringskompetanse, andel klager og klagesaksbehandling.

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Plan- og bygningsetaten er i hovedtrekk enig i disse premissene, men vil i tillegg ogsa rette sekelyset mot
kvaliteten pa den innsendte saknaden, Plan- og bygningsetaten mener svaert mange soknader kunne vart
bedre dokumentert og gjiennomarbeidet. Dette ville ha muliggjort en raskere saksbehandling, redusert
andelen returnerte soknader og forkortet "liggetiden”™ hos myndighetene. Jo lenger en soknad er i
“systemet”, jo mer tid og ressurser “stjeler” seknaden som kunne vart brukt pa ren kvalitativ
saksbehandling. Etaten gjennomforte vinteren 2005 en gjennomgang av folgebrevene som fulgte de
returnerte sakene. Hovedandelen av returene, ca. 20% av alle mottatte soknader og meldinger, skjedde pi
bakgrunn av til dels mange og elementxre dokumentasjonsfeil (manglende tegninger, kart, ansvarsretter,
mangler i utfylle skjema, manglende nabovarsling osv.).

I den grad saksbehandlingstid og prosess bidrar til kostnadsekning kan bransjen og foretakene selv uirette
mye for & sikre en raskere behandling av seknadene. Dette vil trolig opsa spare kommunene for mye
ressurser, ressurser som kan benyttes til & sikre hayere kvalitet pa byggetiltaket. Det vises forovrig til Plan-
og bygningsetatens torslag til obligatorisk etterutdanning for godkjente foretak i kapittel 15,16 og 17.

12.7.3. 2, Krav til kompetanse ved utarbeidelse av nye planer ber innferes -
Bygningslovutvalget anbefaler at det ikke nd, i denne sammenheng, innferes kvalifikasjonskrav til
planleggere, men antar at horingen vil bidra med ytterligere informasjon om detic temaet,

Plan- og bygningsetatens kommentarer _

Plan- og bygningsetaten gjentar sine uttalelser til Planlovutvalgets forslag om at man ser det som positivt
at det innfores krav om at detaljplan skal uarbeides av fagkyndige, og at kvalitetskray og regler for
kvalifisering kan fastsettes i forskrift. I Oslo kommune er en stor andel av planforslagene innsendt fra
private tiltakshavere. Konsulentenes kjennskap til planprosessen, loven og forskriftene varierer sterkt og
kvaliteten pa innsendte planforslag varierer tilsvarende, Erfaringsmessig ser man ofte at ved bruk av godt
kvalifiserte konsulenter oker muligheten for & oppna bide prosessmessig og kvalitativt gode resultater av
planleggingen. Kvalifisering av konsulentene vil vaere avgjorende i arbeidet med 4 oppné en mer effektiv
planbehandling uten at dette gr pa bekostning av medvirkning og kvalitet. Etaten mener det er riktig og
viktig at det settes krav om fagkyndighet, og mener at forslaget kan bidra il at kommunens behandling av
planforslag gir raskere.

13 Seknadssystem og saksbehandling - ett spor og fjerning av
meldingsordningen :
Bygningslovuivalgets foresldr at meldingsordningen utgér og at byggesaker kun fir et "spor” som
“soknader™ men med ulike tidsfrister og uten krav til ansvar og kontroll for de enkleste tiltakene. Dette vil
medfere en enklere og mer entydig begrepsbruk. Lovieksten tydeliggjer at det er sokers ansvar  innbente
uttalelse fra annen myndighet. Privatrettslige forhold er presisert i en egen paragraf (§21-6 Privarreitslige
Jorhold).
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Plan- og byguingselatens kommentarer
Kapittel 20 og 21 i nytt lovforslag virker i all hovedsak gjennomarbeidet og ryddig. Etaten stotter
forenklingsforslagene. Etaten har likevel en del kommentarer til enkelte av paragrafene:

§20-1_Tiltak som krever soknad og tillatelse, bokstay {i nytt loviorslag, sier at reparasjon av
bygningstekniske installasjoner er soknadspliktig. Etter etatens vurdering ber reparasjoner av
byeningstekniske installasjoner vaere unniatt soknadsplikt p4 lik linje ined vedlikeholdsarbeider.
Reparasjoner medforer at installasjonen fungerer citer intensjonen og ikke kommer i strid med viktige
helse- miljo og sikkerhetsaspekter i loven og tidligere gitte tillatelser, Unntaket her kan vazre spesielle
installasjoner som heis- og lefteinnretninger hvor det offentlige stiller sarlige krav til ivaretakelse. Det bar
kunne gis bestemmelser 1 forskrift til om serlige installasjoner.

8§31-S Bruksendring og riving gv bolig i nytt lovforslag lister opp en rekke tiltak som "kommunen kan
bestemme at det ma foreligge tillatelse fra konununen lor™ mens det i § 20-1 fastslas at disse tillakene er
seknadspliktige. §31-5 md siledes samordnes bedre med § 20-1,

§21-2 Soknud om tillatelse, fierde ledd i nytt Jovforslag, sier at en kort redegjorelse fra soker eller
tiltakshaver for hva som eventuelt er gjort for & imetekomme naboene, skal vediegges seknaden.
Lovteksten bor etter etatens vurdering ikke uttale seg om denne redegjorclsen skal veere kort. Da
bygningsmyndighetene ofte sliter med bade darlig og mangelfull soknadsdokumentasjon bor ordet "kort™
sleyfes fra lovteksten da det ikke alltid or gitt at en slik redegjorelse verken kan eller bor vasre kort.

§21-3 Nabovarsel, forste ledd i nytt lovforslag gjentar dagens Jovtckst om at gjenpart av varscibrevene
osv. skal sendes kommunen samtidig med at naboer og gjenboere varsles. Videre skal kommunen ta
stilling til om det er grunn til & kreve ytterligere varsling av naboer og gjenboere. Etter etatens vurdering
og erfaring vil innsendelse av slik dokumentasjon tit kommunen i forbindelse med nabovarslingen skape
unedvendig merarbeid for kommunen som uansett ikke kan ta stilling til verken tiltaket eller
nabovarslingen da soknaden forst innkommer senere. Nytt lovforstag ma i stedet sikre at dokumentasjon
péa giennomfort nabovarsling kun sendes inn en gang, dvs. som vedlegg til byggeseknaden som beskrevet i
§ 21-2 Soknad om tillarelse. Plan- og bygningsetaten foreslar i stedet at det tydeligere presiseres i forskrift
at naboene mA {3, sammen med nabovarslingen, all relevant informasjon i forbindelse med tiltaket. Dente
betyr at soker skal vedlegge kopier av tegninger, kart, eventuelle dispensasjonsseknader og uttalelser fra
annen myndighet m.v.

Den nye teksten vedrorende kunngjoring i avis, hvis man ikke finner en eller flere naboer, bor utga. Derte
er far etaten et ukjent og uforstaelig problem. Lovteksten er tvetydig da den kan tydes dit at man fysisk
ikke finner naboen eller at han/hun er vanskelig tilgjengelig pa et eller annet vis, Dette skal ikke vare nok
tl 4 kun varsle ved kunngjoring i en avis. At enkelte kommuner har darlig eiendomsregister ogfeller ikke
digitale imuligheter til med noen tastetrykk & fa frem nabolister for eiendommer, ber ikke fa betydning for
hvordan loven utformes.

§21-7 Bvgningsmyndighetenes tidsfrister, syvende ledd i nytt lovforslag, sier at midlertidig brukstillatelse
regnes som gitt dersom kommunen ikke har behandlet anmodningen innen 1 uke.

Plan- og bygningsetaten er sterkt uenig i bide innholdet i bestemmelsen og at bygningsmyndighetene kun i
har 1 uke pa seg til & gi brukstillatelse. Til beslutningen om brukstillatelse knytter det seg serlige f
sikkerhetsvurderinger. Dette er tidspunktet der bygningsmyndighetene i vedtaks form, ut fra avgitte
erkleringer fra kontrollforetaket, forteller tiltakshaver/soker at byggverket, uten fare for liv, helse eller
sikkerhet, kan tas i bruk, Sett i lys av de svakheter bide heringsuttalelser og utredninger papeker i
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forbindelse med byggesaksreformen, er det et paradoks at det organet med myndighetsutovelse som skal
plse at bestemmelsene i lov- og forskrift er fulgt, skal kunne ta stilling til s4 viktige sporsmal pa bare en
uke. Sett ogsd i lys av den totale tiden det tar i prosjektere, omsoke og fore opp ct bygg, mener etaten 1
uke til & behandle og gi brukstillatelse ikke stér i forhold til andre tidstrister og tidsbruk gencreit.

§21-8 Bortfall av tillatelse, tredje ledd i nytt lovforslag, sier "Avbrytes et endringstiltak, bestemmer
kommunen osv.” Ordet "endring™ er strekt knyttet til endring av seknad og ordbruken cr derfor ikke helt
heldig. Lovteksten bor 1 stedet vasre:

Avbrytes et tiltok pa eksisterende bebvggelse, bestemmer kommunen osv.
$21-9 Slatkontroll og ferdigattest: Bestemmelsene i nytt lovforslag fremstar etter etatens vurdering litt

rotete. Det normale i en bygpesak er ofte at det forst utstedes midlertidig brukstillatelse og deretter
ferdigattest. Denne rekkefolgen bor gjenspeiles 1 lovieksten,

§.21-9 Shutrkomroll vg ferdigattest, fjerde ledd i nytt loviorslag som omhandler driftstillatelsc ma ctter
etatens vurdering fjernes fra loviekstforslaget. Da bygningstekniske installasjoner er soknadspliktige i
henhold til §20-1 Tiltak som krever svknad og tillatelse, og slike konstruksjoner betinger brukstillatelse
cller ferdigattest i henhold til §21-9, er cgen driftstillatelse for disse konstruksjonene helt overflodig, |
denne forbindelse vises der til side 498 i NOU 2005:12 hvor Bygningslovutvalget ogsd konkluder med at
det ikke er behov for en spesialbestemmelse vedrorende driftstillatelse.

Unntaket fra dette bor etter Plan- og bygningsetatens mening vare for heis- og lefteinnretninger hvor det,
av de myndighetsorganer som har kompetanse 11l 4 gjennomfore sikkerhetskonmrol), skal gis drifstillatelse
for bygningsmyndighetene gir brukstillatelse eller ferdigattest. Etaten mener dette er vesentlig forskjellig
fra utvalgets forslag hvor utvalget nermest palegger bygningsmyndighetene & innhente en
“bruksanvisning” for bygget, Plan- og bygningsetaten mener bruksanvisninger er et privat anliggende
mellom selger og kjoper eller utbygger og kontraktor, som er bygningsmyndighetene uvedkommende og
en logisk folge av lovens hovedregel 1 § 21- 6 Privanetslige forhold.

Etaten har folgende forslag til ny lovtekst for § 21-9 Stuttkontroll og ferdicattest:

"Nir et soknadspliktig tiltak som ikke er omfattet av § 20-2 er ferdigstilt, skal kontrollansvarlig foreta
stuttkontroll. Stuttkontrollen skal ogsi omfatte utearcaler, atkomst og andre vilkar som er stilt i tillatelsen.
Resultatet av sluttkontrollen skal dokumenteres. Tiltaket cller deler av det mé ikke brukes for kommunen,
ctter anmodning, har utstedt midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. For heis og lofteinnretninger og
lignende skal det forcligge driftstillatelse for brukstillatelse eller ferdigattest kan gis.

Finnes det mangler av mindre vesentlig betydning kan midlertidig brukstillatelse gis for hele eller deler av
tiltaket ndr kommunen finner det ubetenkelig. Mangler skal da rettes innen en frist som settes av
kommunen. Kommunen kan kreve at det stilles sikkerhet for at manglene blir rettet,

Er tiltaket helt ferdigstilt i samsvar med tillatclsen og gjeldende bestenimelscr kan ferdigattest gis, For
ferdigattest kan gis skal nodvendig dokumentasjon foreligge.

For tiltak etter § 20-2 skal tiliakshaver sende erklzering til kommunen om at tiltakets plassering og
utforelse er § henhold i) tillatelse™.
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Bevaringshensyn ber ivaretas i soknadsplikten _ )

Byantikvarcn i Oslo papcker at verken gieldende lovverk eller forslag til nye bestemmelser avgrenser
soknadsplikien pa en mate som sikrer en forsvarlig saksbehandling i for eksempel sirbare kulturminner
cller — miljoer. I utgangspunktet kan sma bagatelimessige tiltak kunne overstige tilegrensen til
bevaringsverdige bygningsmiljeer eller komme i konflikt med automatisk fredede kulturminner.

Byantikvaren peker videre pa forslag fra Planlovutvalget om 4 sikre bevaringsverdige miljoer gjennom
juridisk vern og kan ikke se at detre er fulgt opp som soknadspliktige tiliak i Bygningslovutvalgets
innstilling, Byantikvaren anbefaler at dette, av hensyn til detaljeringsgrad i lovverket, folges opp og
detaljeres 1 forskrift.

Byantikvaren i Oslo presiserer i sine uttalelser til heringsutkastet at omtrent halvparten av alle
soknadspliktige tiltak er p eksisterende bebyggelse. Videre anforer Byantikvaren at det derfor er viktig at
den nye plan- og bygningsloven i storst mulig grad sikrer en god og baerekraftig forvatning av eksisterende
bygningsmasse.

13.1.1.3 Verktey i byggesaksbehandlingen — clektronisk innscndelse og saksbchandling ber
stimnleres

De fleste kommuner har, bade som folge av lovreformen men ogsd som felge okt aktivitet i
byggeneringene og fokus pi mer effektiv Genesteproduksjon, méttet prosessforbedre og ta i bruk moderne
teknologi for 4 forenkle saksflyt og forenkle kommunikasjon med brukerne.

Plan- og bygningsetaten har vaert og er fortsatt padriver gjennom prosjektet ByggSok.
Samarbeidsprosjektet ByggSok har etablert en felles portal for utfylling og innsending av saknader til alle
landets kommuner. Potensialet i en slik gratis felleslosning er stort. Men ByggSok sikrer ikke i seg selv
elektronisk saksbehandling i kommunene og kan pr. i dag heller ikke "garantere” for det kvalitetsmessige
innholdet i det som sendes inn. Det hjelper videre heller ikke at soknaden kommer inn via Internett nr
kommunene likevel skriver seknaden ut pa papir. ByggSek er likevel en forutsetning for at mange
kommuner kan f4 en viktig drahjelp til 3 komme i gang med elektronisk saksbehandling. Kommunene ma
bli vist disse fordelenie og dokumenterte innsparinger i form av mindre registrering, skanning og
kontorarbeid sammenlignet med analog papirbehandling.

Utvalget legger til grunn at ByggSek vil videreutvikles over tid. ByggSoek benyttes i dag 1 alt for liten
milestokk av bade kommuner og byggenwring. Dette beror hovedsakelig pa tre forhold: ByggSoks mandat
som har vart & lage losningen/ legge til rette for innsending via Internett og ikke faktisk sikre et
tilstrekkelig bruksomfang av losningen. Kommunal treghet i investeringer hvor kommunene ikke ser
egennytten av 4 koble innkomne seknader via Internett til oppdaterte sak-arkiv systemer som muliggjer
clcktronisk saksbehandling. De avventer derfor & investere i nye losninger. Treghet i byvggenxringen hvor
for {4 foretak ser nyltegevinstene av & endre regime fra papir til innsending via Internett. De kommunene
som aktivt prioriterer digitale soknader fra og belonner foretak som fakiisk benytter ByggSek, scrut til i
betvdelig oke andelen soknader innkommet p& denne méten, Forctakene opplever at det faktisk gér raskere
og i enkelte kommuner belennes de med lavere gebyr.

Etter innforing av tidsfrister er mye av potensialet for & sikre effektivitet gjennom lovverket tatt ut.
Yiterligere effektivitetsgevinster vil matte hentes ut via ny teknologi og smidigere kommunikasjon mellom
bygeebransje og myndigheter etter plan- og bygningsloven. Det er grunn til & tro at aktiv stimulering av
kommuner til 4 ta 1 bruk ny teknologi og “gulratter” i form av for eksempel gebyrreduksjoner for & f2 opp
andelen soknader fra foretakene og for 4 A dein til & benytte scg av felleslosninger som ByggSok, vil gi
store samfunnsmessige besparelser.
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Seknad om deling ber felge det ordinzere seknadssystemet
Soknad om deling ser ikke ut til & viere berert av endringsforslagene i utredningen. Det er tkke satt krav til
ansvarlig soker (kapittel 15) i denne type saker, og ingen avklaringes i forhold til tidsfrister.

Plun- og bygningsetatens kommentarer

Nabovarsling, tidsfrister og ansvar/kontroll framstar som uklart i dagens lov i forhold til seknad om deling
og Plan- og bygningsetaten kan ikke sc at dette er berort | forslag tl ny lov. Bygningslovsuivalget uttaler
selv at forhold rundt seknad og tillatelse til deling er uendret. Dette finner etaten er en svakhet ved
utvalgets arbeid.

Soknad om deling er i dag underlagt flere avvik i forhold til andre seknadspliktige tiltak, Etaten mener at
det er liten grunn til a beholde disse avvikene bl.a. om at deling er unntatt ansvar og kontroll.

Plan- og bygningsetaten foreslar folgende endringer:
« Det innfores krav om ansvarlig soker for innsending av seknad om deling
s Det innferes krav om kontroll og tilsyn
« Nabomerknader sendes til ansvarlig seker/tiltakshaver - og ikke til kommunen som i dag
= Forhold rundt sakshehandlingsfrister og eventuelle sanksjoner blir som for de avrige tiltakene i §
20 -1 Tiltak som krever soknad ag tillatelse.

13.5 Tidsfrister: Behandling av dispeusasjonssaker trenger mer tid

§ 21-7 Bygningsmyndighetenes tidsfrister

I dag er det lovpilagte saksbehandlings(rister for soknader pd 12 uker og 6 uker for kommunenes
behandling av klager. Tidsfristen pa 12 uker gjelder ikke dersom saken omhandler dispensasjon fra plan,
og klager pi slike saker faller derfor utenfor 6 ukers saksbehandlingstid for klager. I utvalgets forslag
innfores 16 ukers saksbehandlingstid for soknader som krever dispensasjon fra plan. Bygningslovutvalget
foreslar i det vesentlige at de tidsfristene som ble innfert ved forrige lovrevisjon viderefores. Nyt er
forslaget om at det for - Seknad om tillatelse til tiltak etter § 20-1 og 20-2 “..som krever dispensasjon fra
plangrunnlaget..”, na foreslas en tidsfristramme pa 16 uker. Plan- og bygningsetaten antar utvalget ogsd
foreslar at det for klager p& de samme soknadene, der hvor det kreves dispensasjon fra planlovutvalget,
indirekte innfores en 6 ukers klagefrist, siden dette ikke er omtalt i lovforslaget.

Plan- og bygningsetatens kommenturer

Korte tids{rister bar bidratt til 4 flytte fokus til tiltak for 4 hindre gebyrbortfall. Dette er bekymringsfullt i
forhold til 4 sikro kvaliteten i sakshehandlingen. Spesiclt ejelder dette soknader som skal behandles i lopet
av kun 3 uker. Kortere tidsfrister forutsetter at ansvarlige foretak folger opp gjennom a ta sin del av
kvalitetssikringen og at saksdokumentasjonen er god nok til at kommunen kan etterleve fristene. Plan- og
bygningsetatens erfaring er at dette ikke skjer. Etaten bruker uforholdmessig mye ressurser pa i returnere
soknader og pa 4 kreve inn nodvendig dokumentasjon slik at man kan ta stilling til soknaden innenfor
fristene. Etaten mener ansvarlige foretak ennd ikke har tatt innover seg de plikter og krav til kompetanse
reformen med foretaksansvar innebarer.

Sett i forhold til hvor lang tid utbygger bruker pa A planlegge og utfore et bypeetiltak synes tre-
ukersfristene meget korte, med unntak av igangsettingstillatelser og de tiltak som i dag behandles som
meldinger.

Etaten anbefaler sterkt en okning av fristene til 6 uker for de seknadspliktige tiltakene som fremgar av
loviorslagets § 21-7 jfr. § 201, "Soknad om tillatelse. . der tiltaket er i samsvar med bestemmelser gitr i
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eller i medhold av denne lov og yiierligere tillatelse, samivkke eller uttalelse fra annen myndighet ikke er
npdvendig, .. (dagens § 95 enkle tiltak).

Etter innforingen av tidsfrister ved forrige lovrevisjon, er det dokumentert at de aller fleste soknader som
innsendes og underlegges kommunal byggesaksbehandling far en behandling innenfor tidsfristene i loven.
Lovens hovedramme pi 12 uker for ordinere soknader er akseplabel bade for bypgensringene og for
kommuuene, Det er derfor videre ikke avgjorende for effektivitet, forutsigbarhet eller ressursbruk 4
forsoke & presse stadig storre og mer komplekse tiltak giennom pa kortest mulig tid.

Etaten mener det er positivi at lovens frister er lengre for seknader som medforer dispensasjon fra plan, for
4 ivarcta at komununen trenger lengre tid til 4 gjore de nodvendige vurderinger. Forslaget om 16 ukers
behandlingstid stettes derfor. Etaten mener imidlertid at dette hensynet er like sterkt 1 forbindelse med
klagebehandlingen. I Oslo er administrasjonen defegert 4 fattc vedtak i alle soknader, -0gsa de som
medfarer dispensasjon fra plan, men klager pa gitte eller ikke gitte dispensasjoner fra plan skal politisk
behandies for saken sendes Fylkesmannen. 6 uker er derfor ikke tilstrekkelig tid til kommunens
saksforberedelse. 20 uker autas & vare realistisk saksbehandlingstid for disse klagesakene og det anmodes
derfor at fristen settes tilsvarende. Loven gir iulighet for og forutsetter utstrakt delegasjon til
administrasjon dersom utvalgets forslag til saksbehandlingsfrister skal overholdes i de kommuner som har
stor pigang av saker.

Etter dette forslar derfor Plan- og bygningsetaten felgende tids{rister:

3 uker: - Seknad om tillatelse ti] tiltak ctter § 20 ~2 Tiltak som krever soknad og
tillatelse og som kan forestas av tiltakshaver
(tilsvarer dagens meldingsordning)

6 uker: - Tiltak som krever soknad oy tillatelse citer § 20-1...der tiltaket er | samsvar med
bestemmelser gitt i eller § medhold av denne lov og ytterligere tillatelse, samivkke eller
uttalelse fra annen myndighet ikke er nodvendig, ..

(tilsvarer dagens enkle tiltak)

12 uker: - Seknad om tillatelse til tiltak etter § 20-1 og 20-2 ”._.som ikke medforer dispensasion fra
plongrunnlaget.,”

16 uker: - Soknad om tillatelse til tiltak etter § 20-1 og 20-2 "..som krever dispensasjon fia
plangrunniaget,.”

6 uker: - "Klagesak skal forberedes av komnnmen og oversendes klageinstansen innen...”

20 uker: - "Klagesak der seknaden inneberer dispensasjon fra plangrunnlager skal forberedes av
komimmen og oversendes klageinstansen innen... "

Tidsfrister og forholdet til bevaringshensyn :

Byantikvaren i Oslo presiserer at for korte tidsfrister vil kunne fore ti] vescmhge feil og mangler i vedtak
eller at berorte myndigheter ikke har fatt tilstrekkelig tid til en forsvarlig saksbehandling, Byantikvaren
stiller seg positiv til af tiltakshdver/ soker selv skal ha ansvaret for & innhente uttalelse/ samtykke fra
srlovsmyndigheter pd forhand. Dette vil, for saker som berorcr kulturminnerelaterte forhold, sikre en
forsvarlig behandling uten at det virker inn pa bygningsmyndighetenes saksbehandlingstid.
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13.6 Tredjemannsintercsser i plan — og byggesaksbehandlingen

Forholdet til forvaltningsloven og klage § 1-15, 2. ledd 2. pkt.
Bygningslovulvalget foreslar at det innfares begrensninger i klageadgangen for forhold som allerede er
avklart i plan eller ved forutgaende dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Plan ~ og bygningsetaten slutter seg til de vurderingene som er lagt til grunn for begrensingen i
klageadgangen som fremgar av forslagets § 1-15 Forholdet 1il forvaliningsloven og klage, 2. ledd 2. pkt.
Mange av klagene som innkommer etaten omhandler forhold som allerede er avklart i plan eller ved
forutghende dispensasjon, en begrensing i klageadgangen for disse sukene anses derfor & vicre et egnet
virkemiddel med tanke pa forenkling og effektivisering. Etaten kan heller ikke se at den foreslatte
begrensingen vil svekke partenes rettsikkerhet da klager p forhold som er avklart i plan eller ved
dispensasjon sjelden forer frem.

Det er imidlertid viktig at lovforarbeidene eller rundskriv klargjer noye kriterier for & sjekke om
klagegrunnlaget gientas eller materielt scit cr nytt. Dette er viktig fordi det letr vil bli forsokt 4 utlede
“nye” klageargumenter,

Begrensningen av klageadgangen kan fore til at de berorie [ storre grad refter fokus mot planarbeidet og
derved forsoker 4 pavirke utarbeidelsen av planen gjennom de tilgjengelige kanaler. Etter etatens syn er
dette en onsket virkning. For det ferste cr det onskelig at bemerkninger kommer tidligst nulig i prosessen.
Medvirkningen vil dessuten bli mer reell ettersom det i hovedsak er planen som legger premissene for
hvordan et omrade skal utnyttes.

Nar det gjelder forslaget om 4 ilegge klagere et mindre gebyr, stiller etaten seg positiv til at dette vit kunne
redusere antallet grunnlpse klager (jT. etatens uttalelse til kapittel 27 -Gebyr).

13.7 Forholdet plan- og byggesak, felles prosess m.v. : delegasjon vg parallellitet er positivt ‘
Bygningslovutvalgets forslag, som er en oppfolging av forslaget fra Planlovutvalget (forslag til § 12- 4),
Apner for at kommunestyret kan delegere myndighet til forvaltningen til i vedta detaljplaner som er i trid
med rammer og retningslinjer i kommuneplan og omradeplan, og hvor det ikke har vart vesentlige
innvendinger fra berorte myndigheter eller interesser.

Plan- og byguingsetatens kommentarer

Plan- og bygningsetaten stetter dettc forslaget fordi det vil gi en markant reduksjon i saksbehandlingstid
for kurante planforslag. Etaten er i utgangspunktet positiv til at man dpner for at byggesoknader og
plansaker kan integreres, varsles og behandles i en og samme sak. Plan- og bygningsetatens organisering
tar i stor grad hoyde for mye av dette i dag og man soker & fa til en mest mulig parallell behandling av de
ultke sakstypene.

I tillegp har det i Oslo kommune veert drevet forsek siden oktober 2004 med at Plan- og bygningsetaten i
saker som er rammeavklarte, dvs. i trad med ensket utvikling, | samsvar med politiske signaler og vedtak
samt har en lav konfliktgrad, har Kunnet vedta endringer i ordinare reguleringsplaner (jfr.
"forenklingsprosjektet™). Plan- og bygningsetaten er positive til at det i loven 4pnes for muligheten til
denne typen delegasjon og felles behandling. En slik delegasjon er en forutsetning for felles prosess.




Saksnr: 200509262-10 Side 16 av 36

13.9 Lovfesting av regler om forhandlinger og mekling i saker om tillatelse til tiltak,

§21-4, 5, ledd.

Byaningslovutvalget fremmer forslag om at kommunen skal kunne mekle mellom private parter i
wbyggingsspersmal, Utvalget tenker scg dette, for kommunen sin del, utfort i en tidlig fase av
soknadsbehandlingen hvor ansvarlig soker har mottatt merknader fra naboene til tiltaket, Meklingen
foreslis som en frivillig ordning og det pdhviler ingen av partene plikt til gjennomfore meklingen.

Plan- og bygningsetatens kommentarer : .

Plan — og bygningsctaten cr skeptisk {il innforing av en meklingsordning som nevnt i forslagets § 21-4
Behandlingen av seknaden i kommunen, 5. ledd og slutter seg til merknadenc fra de dissenterende
medlemmene i Bygningslovutvalget, slik de fremgar av pkt.13.9.7 i utredningen.

Etaten finner grunn til 4 papeke at en tiltakshaver i utgangspunktet skal ha tillatelse dersom det omsakte er
j samsvar ined lov og plan. Videre er privatrettslige forhold, i hovedsak, kommunen uvedkommende.
Forslaget forplikter ikke kommunen til & foreta mekling, men som nevnt i dissensen vil en lovfesting av en
meklingsordning sannsynligvis skape forventninger til at mekling gjcanomfores, og at kommunen da ogsd
skal bidra til & lose konflikter av privatrettslig karakter. Etaten vil videre anta at det i en meklingssituagjon
ofte vil bli kompromisset for & oppna et resultat. Resultatet kan bli at gjeldende plan svekkes som
styringsverktey og at faren for forskjellsbehandling oker da de involverte parters evne til & forhandle vil bli
viktigere enn selve kvaliteten pa prosjektet. Samlet sctt synes meklingsordningen i Jiten grad 4 tilfore
gevinster utover det ordinaere klagesakssytemet gir. Samtidig er faren for akt byrakratisering stor.

Forenkling og effektivisering er hovedhensynene bak lovendringen, og etaten kan ikke se at innforing av
en meklingsordning i sum vil fave til besparelser, verken nér det gielder tid eller ressursbruk for ovrig.

14 Dispensasjon — plan- og bygningslovens §7

Bygningslovutvalget foreslir en inastramming av dispensasjonsadgangen ved at det i tillegg til serlige
grunner kreves at hensynene bak hestemmelsen det dispenscres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det er i
forslag til ny lovtekst § 21-10 Dispensasjon presisert at seknad om dispensasjon skal grunngis. Videre
fremgar det at det ikke kan dispenscres fra saksbehandlingsreglene.

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Plan- og bygningsetaten er enig i at deter nedvendig & stramrme opp og tydeliggjore forutsetningene for
bruken av dispensasjoner. En del dispensasjoner er imidlertid helt uproblematiske & innvilge blant annet
fordi reguleringsplaner kan vre gamic og utdaterte og ikke tilpasset dagens situasjon. Deter videre en del
tilfeller hvor dispensasjon fremstAr som den eneste praktiske losningen, for eksempel ved tekniske krav til
eldre bygninger (dagens § 88), nye planer i bebygde omrader som far utilsiktede konsekvenser for
cksisterende enkeltbygg og ved utdaterte planer som forhindrer bebyggelse tilpasset dagens situasjon. Det
er derfor viktig at dispensasjonsadgangen viderefores da det ma vare mulig for bygningsmyndighetene i
enkelte saker & fravike plan- og bygninaslovens regelverk for i f4 gode og hensikismessige losninger uten
en forutghende og ressurskrevende plansak. Dispensasjonsadgangen vil da sikre en effektiv og smidig
saksbehandling i kommunen.

Etaten opplever at den skjerpede lovteksten, hvor det kreves at hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, i stor grad samsvarer med etatens praksis nar det gjelder
dispensasjoner. Det blir nd enklere, og derfor ogsi mer effektivt & fore en forholdsvis streng praksis slik
etaten gjor i dag. Etaten kan under veiledning av forslagstillere/tiltakshavere, i for eksempel
forhandskonferanser, presisere at loven er streng pd dette punkt og at kommunens praksis derfor ogsa er
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streng. P4 denne méten kan etaten avverge en del soknader om dispensasjon som man cllers ma broke
ressurser pa 4 avsla og behandle klager pi.

Plan- og bygningsetaten mener ogsh at lovteksten gir mulighet for i storre grad & kreve planendringer i for
eksempel nye planer hvor nybygget som planen er utformet for & kunne romme, likeve! trenger
dispensasjon. Dette vil ha en oppdragende cffekt bide pa forslagstillere/tiltakshavere og pa kommunen.
Dersom forsaksprosjektet for forenklet saksbehandling av enkle og ukompliserte reguleringsplaner som pr
i dag er i gang i Oslo kommune (se pkt. 13. 7. om felles prosess plan og byggesak), er en suksess og blir
innarbeidet i loven, mener ctaten det i fremtiden kan bli enklere 4 14 til slike planendringer.

Etaten konstaterer at dagens § 88 vedrorende dispensasjon fra § 87 for bestaende byggeverk i nyit
lovforslag er fjernet. Etaten er tilfreds med at alle dispensasjoner i nytt lovforslag er samlet i en paragraf
(§21-10 Dispensasjon) og betinger “szrlige grunmer™.

Dispensasjoner og forholdet til bevaringshensyn

Byantikvaren i Oslo mener det utelukkende cr positivt at adgangen til & gi dispensasjoner strammes inn.
Dette fordi det vil kunne sikre en mer forutsigbar forvalming av bevaringsregulerte omréder, samt redusere
forventningene om at det er kurant & avvike fra bestemmelser i disse.

15 Oppgéver cg ansvar i byggesaker

Bygningslovutvalget foreslar i store trekk & opprettholde systemet og ansvarsfordelingen i dagens lov, men
apner for at kommunen kan samarbeide med andre kommuner om tilsyn og/eller kjope bistand fra private
parter for 3 gjennomfore enkelte tilsynsoppgaver.

Plan- og bygningsetatens komentarer

En grunnleggende forutsetning ved dagens ordning er al den forutsetter foretakenes evne og vilje til &
erterleve regelverket, samt at det finnes tilsvarende kommunal evne og vilje til & prioritere
tilsynsoppgavene. Det er pd det rene at det er stor variasjon blant bade foretak og kommuner jnnen dette
feltet. Plan- og bygningsetaten er blant de som har prioritert tilsyn heyest. Ut fra de erfaringer etaten har
gjennom 8 4r med ansvarsordningen og tilsyn synes det som om det er stor variasjon mellom foretakenes
vilie og/eller evne 1il 4 gjennomiore ansvarsoppgavenc sine, samtidig som det er tydelig at det hersker stor
usikkorhet om reglenes innhold og virkeomrade. Plan- og bygningsetatens erfaring er ogsé at tilsyn — for
de fleste foretaks del — har en positiv, korrigerende effekt for foretakene.

Oslo forte tilsyn i ca 3-4 % av alle saker som kom inn i 2004, Det ble det reagert mot ansvarsretten j ca 75
% av disse tilsynssakene Dette er et bekymringsfullt hoyt tall. For & oppna et merkbart positivt utslag
synes det som om tilsynsfrekvensen ma opp p et vesentlig hoyere niva enn dagens, og at foretakene
gjennomgdende md eke bevisstheten og kompetansen rundt ansvarssystemet betraktelig. En vesentlig
okning av tilsynsfrekvensen er ikke nok for 4 sikre intensjonene ved tilsyn. Vi viser i denne sammenheng
ogs4 til Forskningsradets evaluering av byggesaksreformen, mai 2005.

Plan- og bygningsetaten hiper ogsé at departemnentet vil inogd en n@rmere dialog med de kommuner som
ikke forer tilsyn. Det er nodvendig med bred oppslutning om tilsynsarbeidet om det skal gi de onskede
resultater.

Uavhengig kontroll m3 videreutvikles
Det er ikke uvanlig at det er tetic bind mellom foretakene i samme byggesak. Dette reiser fra tid til annen '
sporsmalet om den uavhengige kontrollens reelle uavhengighet. Et forhold som ber vurderes i denne
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sammenheng er krav tif sakalt "armlengdes avstand” mellom foretakene. Dette vil sikre habilitet og
integritet.

Plan- og bygningsetaten har tidligere pApekt at privatisering av kontrollen har fort til at en rekke
bygeesaker i realiteten unntas fra kontroll. Med utvalgets forslag synes det ikke som om dette vil endres i
nevneverdig grad, i det hovedtrekkene i systemet i det vesentlige viderefores Etaten opprettholder dermed
sitt tidligere standpunkt om innforing av en uavhengig kontrollinstans og eventuell tilbakeforing av
kontrollmyndighet til kommunene, Etatens oppfatning er at dette i sum vil medfere en samfunnsmessig
besparelse, da kvaliteten pa byggverkene vil sikres bedre enn ved dagens ordning. Slik sctt deler etaten
heller ikke utvalgets bekymring over at en uavhengig kontrollinstans vil vaere i strid med mandatet om &
foresld effektiviscrende og besparende lesninger. Det henvises forovrig til etatens drofting av disse
temaene innledningsvis i horingsuttalelsen.

Forvaltningslovens veiledningsbestermmelser og ansvarsordningen: veiledningen m4 tilpasses
aktarenes roller

Et forhold som ikke synes berort i noen av utredningene er forholdet mcllom forvaltningslovens
veiledningsbestemmelser og ansvarsordningen. Det vises i denne forbindelse til Frostating lapmannsretts
dom av 15. 07. 2005. Der trekkes ansvarsordningen overhodet ikke inn i vurderingen av kommunens
oppgaver, mens det legges stor vekt pi kommunens veiledningsplikt. Plan- og bygningsetaten mener
veiledningsplikten vil mitte variere ut fra hvilke forventninger man mi kunne ha til kunnskap og
kompetanse hos kommunens ulike brukere. Eksempelvis vil man vis a vis naboer og innbyggerne i
kommunen generelt ha en omfattende plikt til 4 gi veiledning om regler og forventet
saksbehandlingsprosess, mens man ma kunne forvente at profesjonelle aktorer, som for eksempel
advokater, ansvarlige foretak i soknader m.v., innehar tilstrekkelig kunnskap om regler og innholdet i
disse.

Om dommen er ot utirykk for en korrekt oppfatning av gjeldende rett reiser den en rekke prinsipielle og
viterst viktige spersmal om bygningslovens barebjelke — ansvarsordningen. Forholdet meliom disse
reglene bor avklares pa generell og prinsipielt grunnlag, og i forslagets sammenheng i relasjon til §§ 21-4
Behandlingen av soknaden i kommunen og 23-1 Kommunen (oppgaver og ansvar), Etaten ser tilsvarende
trekk ved flere fylkesmannsavgjorelser i forhold til hvor mye man skal kunne forvente at de profesjonetle
aktorene har av kunnskap og kompetanse og hvor vid kommunens veiledningsplikt faktisk er i forhold til
materielle og prosessuelle regler.

16. Godkjenning av foretak for ansvarsretti byggesaker

Godkjenningsordningen
Bygningslovutvalget foreslar at man gr bort fra dagens system med lokal og sentral godkjenning og at
man heretter bare har ett overordnet godkjenningsorpan.

Plan- og bygningsetatens kommentarer o

Etaten stotter at godkjenningsordningen opprettholdes, og ser fordeler ved obligatorisk, sentral
godkjenning. Det er samtidig viktig & presisere at mislighold av ansvaret som godkjenningen medfierer kan
og vil fa merkbare konsekvenser for foretaket. Dette vil kunne ha cn nodvendig styringseffckt pa
foretakene all den tid tilsynsfrekvensen (og dermed risikoen for at avvik, feil og mangler oppdages)
pansett er ment @ viere relativt lav.

Det er samtidig nedvendig 4 ha en nzrmere dreftelse av hvilke kritericr som skal ligge til grunn for tap av
godkjenning, og for hvilket tidsom/antall saker et stik tap kan gjelde. Der et foretak har vist manglende
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respekt for regelverket er Plan- og bygningsetaten skeptisk 11l oni det bare skal vazre tilstrekkelig for
foretaket & kor endre systemmangler, eller om dette oasd reiser sporsmdl om etatens tillit til foretaket.
Spersmal om karantenetid eler pravetid bor derfor diskuteres.

Dokumentasjon av koutroll _

Dokumentasjonssporsmalet for kontrollen eri praksis et vanskelig og uklart sporsmal. Dette bor gis en
narmere gjennomgang, og forskriftene bat ha utfyllende beskrivelser om formal, form og omfang, En vil
anta at ogsd dette vil kunne avhjelpes noe gjennom uttalelser fra en bypgteknisk nemnd.

Obligatorisk etterutdanning

Forslaget om obligatorisk ctterutdanming for sentralt godkjente foretak stottes. Dette er kjent blant annet
fra Advokatforeningen, og antas der & ba en gunstig effekt for den faglige oppdateringen. Belustningen vil
bli lik for alle foretak, og dette vil derfor ikke ha skjeve og negative konkurransemessige effekter.
Samtidig vil en kunne forvente en betydelig okning av kompetansen pa bade formelle og faglige sporsmal.

Tilbaketrekking av ansvar

§ 23-7 Tilbaketrekking av ansvarsrett viser til "pélitelighet og dugelighet”. Tillitsgrunnlaget og faglige
evner er siledes viktig for kommunens vurdering. § 22-2 Tilbaketrekking av godkjenning (sentral) har
ingen tilsvarende ordlyd. Plan- og bygningsetaten stiller sporsmal ved om dette er bevisst fra utvalgets
side. Behovet for palitelige akterer er minst like stort for det sentrale registeret som for kommunene, 0g
burde vaere en relevant faktor for vurdering av ansvarsutovelsen pa generell basis. Dette vil ogsd vasre med
pA skape harmoni mellom kommunens og departementet/ Statens bygningstekniske etats {BE) vurderinger
av ansvarsutovelse, og understreke behovet for troverdighet og seripsitet blant akterene.

Et tema som enda ikke er droftet er sparsmilet om hvorvidt, hvor lenge og i hvilket omfang kommunene
og Statens bygningstekniske etat kan vektlegge tidligere erfaring med et foretak, far & sette bearensninger
for godkjenning og ansvarstildeling. Dette er det nedvendig 4 utrede narmere.

Dette forer over | ¢t spersmél om hvordan kriterier for sentral godkjenning skal samkjores med kommunalt
tilsyn. Hvordan skal Statens bygningstekniske etat/ Kommunal- og regionaldepartementet vektlegge de
kommunale tilsynsrapportene? Bar det viere faste kriterier, kombinert med skjonn? Dette ber etter Plan- og
bygningsetatens mening utredes nermere. Hvordan tilbaketrekking av sentral godkjenning stiller seg til
andre lopende saker foretaket er involvert i synes uavklart.

17. Tilsyn

§ 25 — 2 Tilsyn og forholdet til Sferdigattest

Plan- og bygningsetaten onsker 4 lofte frem problemstillingen knyttet til adgangen til & fore tilsyn og
foretaksansvaret som “opphorer” i soknadssammenheng nar ferdigattest er gitt,

Loven setter rammer i forhold til & kunne fore tilsyn ved at kommunens kontakt skal g& gjennom
ansvarlige foretak i byggesaken. Ved tvil om ferdigattest er utstedt pa rikrig grunnlag faller muligheten for
komtnunens tilsyn bort ved at ansvarlige {oretak ikke lenger har en tolle i soknadsprosessen. Komuiunens
alternativ vil matte bli & trekke tilbake ferdigattest for & kunne *innhente” de ansvarlige foretakene for sa
og kunne fore tilsyn. Dette virker tungrodd og ineffektivt, Plan- og bygningsetaten ber om at det i kapitlet
om tilsyn avklares at tilsynet ikke begrenses ved at ferdigatiest er gitt og at forbeholdet synliggjores i
lovieksten som 1 dag begrenser kommunens mulighet til ” ... Inntil ferdigattest er gin”
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18 Oppfeiging av ulovlig byggearbeid m.v.

Bygningslovutvalget mener ulovlighetsoppfolgingen er en typisk myndighetsoppgave som mi

ses | sammenheng med prosessen fra kommunens byggesaksbehandling via tilsyn til eventuell
ulovlighetsoppfelging. Utvalget tydeliggjor kemmunens plikt pa dette omradet og foreslir blant annet at
kommunen far hjeminel til  tinglyse palegg som heftelser pa ciendommer samt ta gebyrer for overtredelse
av loven. 1 tilleyg presiscres det i loven at for de grove eller gjentatte overtredelsene, det vil si de alvorlige
og/ cller gjentatte overtredelser og gjerne der det foreligger forsetielig eller grov uaktsomme overtredelser
til egen fordel, kan lovens strafferamme pa fengsel i inntil 2 &r anvendes. Utvalget sier at forhandsvarsel
alitid skal gis skrifilig,

Plan- og bygningsetutens kommentarer

Plan- og bygningsetaten vil generelt pipeke at arbeidet knyttet til ulovligheter er tids- og ressurskrevende
og at det er et betydelig behov for & utvikle mer effektive virkemidler pa dette feltet, slik som utvalgets
forslag om overtredelsesgebyr.

§ 37-1 Plike til & forfolge ulovligheter: Plan- og bygningsetaten synes forslaget til ny paragraf tydeliggjor
plikten til & forfelge ulovligheter pa en god méte. Det stilles imidlertid sporsmil om det reelt sett er behov
for 4 lovleste kommunens anledning til & unnlate & folge opp bagateller. Annet ledd kunne med fordel
heller angis i forskrift.

§ 37.2 Forhandsvarsel; Plan- og bygningsctaten mener det er positivt & 4 inn en bestemmelse om
rorhandsvarsel som konkretiserer det som star i Forvaltningslovens § 16. Det er likevel viktig at den ikke
skjerpes i forhold til forvaltuingsloven § 16. Etaten praktiserer i dag forhdndsvarsel skriftlig i alle saker,
bortsett fra i de tilfellene der rask respous er pakrevd, noe som er typisk der etaicn pa byggestedet
avdekker ulovligheter og alvorlige mangler og hvor farlige forhold umiddelbart ma sikres, farlig bruk ma
opphore (eks manglende ramningsveier) m.v..

Midlertidige ulovlige forhold, som reklameplakater og seil/ bannere i forbindelse med kampanjer og
arrangementer, er enkle & fjeme og setie opp igjen etter gitt tillatelse. Krav til skriftlig varsel og lange
Gdstrister vil kunne medfore at det midlertidige tiltaket er ferdig for fristene for  rette forholdet forfaller.
Fasader kau da benyttes som oppslagstavler eller reklametlater uten at myndighetene kan gripe inn og fa
en kontroll med ulovlighetene. En muntlig kontakt oppleves som effektivt og ryddig, fordi det sikrer bade
en mulighet til 4 forklare bakgrunnen for palegget for det vedtas, og at ctaten med sikkerhet har funnet
riktig adressat for palepgct. Etaten foreslir folgende endringsforstag til § 37-3 Forhindsvarsel, 1.ledd siste
setning:

»Forhandsvarsel skal i utgangspunktet gis skriftlig. Skrifilig forhdndsversel kan unnlates dersom pélegget
dreier seg om stans av arbeid, opphor av bruk eller andre forhold hvor forhandsvarsel medforer at
palegget ikke kan giennomfores™.

§ 37-3 Palews om retiing og palegg om stans: For at unntaket om forhandsvarsel ogsa skal omfatte oppher
av bruk ma presiseringen ogs4 tas inn § 37-3 tredje ledd forste punktum:

*Om nodvendig kan plan- og bygningsmyndighetene, uten forhindsvarsel, gi den ansvarlige pilegg om
stans av arbeid eller opphor av bruk med oyeblikkelig virkning™.

Neste setning (Palegg om stans kan gis uten forhandsvarsel) kan da utga.
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§ 37-3 Palegg om relting og phlegy om stans, siste scuning:

Tinglysning av pilegg son en heftelse pA eiendommen synes etaten er en vesentlig endring i riktig retning,
som vil kunne f3 store positive konsekvenser for synliggjoring, oppfolgning, ansvarliggjoring og reduksjon
av omfanget av ulovlige forhold. Det vil sikrc trygghet for kjopere 1 dagens raske omsetning av
eiendommer. Etaten opplever blant annct at ciendomsmeglere ikke undersoker eller opplyser om
eventuelle palegg. Etaten er imidlertid opptatt av at den m kunne tinglyse heflelsen pa eiendommen uten

grunneiers samtykke.

§37-4 Tvangsmulkt _

Plan- og bygningsetaten synes det er riktig & f4 tydelig frem i loven at palegg og tvangsmuikt kan vedtas
samtidig. Erfaringen viser at det e behov for oppfyllelsespress der det ikke er ansvarlige foretak som det
sanksjoneres mot. Etaten onsker derfor at samtidig fastsettelse av tvangsmulkt ikke trenger & begrunnes i
alvorlige overtredelser. Etaten onsker at det er unnlatelsen av & gi tvangsmulkt samtidig med palegget som
skal begrunnes i at overtredelsen har fa konsekvenser og er mindre alvorlig.

Spesielt om kiage pi pdlegg

Plan- og bygningsetaten mener det er viktig 4 fA synliggjort, enten i lovteksten eller i forarbeidene, at det
ma kunne gis utsettelse pa fristene for behandling av klager etter forvaltningslavens regler i de tilfellene
der kommunen har gitt et pilegg og det sendes inn soknad som kan medfore at palegget etterkommes.
Dette sikrer fleksibilitet og ryddighet og bidrar 1il at man ikke unadvendig bruker mye tid pi
klagebehandling der utfallet blir at tillaket godkjennes.

§ 37-7 Overiredelsesgebyr bar innfores og tilfalle kommunen

Plan- og bygningsetaten mener det er et stort behov for den mer effektive virkemidler for oppfelging av
ulovlighcter. Overtredelsesgebyr kan vacre et meget godt virkemiddel i arbeidet med 4 redusere mengden
ulovlige byggesaker. T dag praktiserer Plan- og bygningsetaten ct tillegesgebyr ved soknad i ettertid for
allerede utforte arbeider, Av gencralpreventive hensyn er det likevel meget interessant 4 innfore gebyr for
pabegynte ulovlige forhold, uavhengig av soknad i ettertid og retting av forholdet. Dette fordi
oppfelgingen av ulovlige arbeider er meget ressurskrevende og overtredelsesgebyret vil forenkle dette
arbeidet betydelig.

Vurderingen av hvordan et overtredslsesgebyr skal fastsettes og i hvilke tilfeller det skal ilegges,
inneberer imidlertid flere problemstillinger. Et fast gebyr for alle ulovlige forhold uavhengig av
alvorlighetsgrad, vil vaere enkelt handheve, men kan virke urettferdig. En konkret vurdering i hver enkelt
sak vil kunne medfore et stort merarbeid i vurderingen, begrunnelsen og klagesaksbehandlingen. 1 en
forskrift om overtredelsesgebyr vil det vare viktig & ha tydelige retningslinjer for hvilke overtredelser og
alvorlighetsgrader som kvalifiserer i1 overtredelsesgebyr. Da variasjonen i ulovligheter er meget stor
synsc det uhensiktsmessig fastscite (maksimum) storrelse i forskrift. 1 stedet bor prinsipper for
fastsettelse klargjores. Det kan vaere en fordel @ ha en antydning av storrelsesorden f.eks angitt i prosent av
tiltakets byggekostnader. En annen mulighet er 4 skissere en model] for i regne ut omtrent hvor mye
overtrederen hadde regnet med 4 spare pa 3 gjore det ulovlig og legge til eksempelvis en tredjedel/ en
fjerdedel, slik at gebyret forebygger at det ikke skal lonne seg 4 ikke rette seg etter lovgivningen. Plan- og
bygningsctaten er opptatt av at det gis klarc og tydelige bestemmelser i forskrift for a sikre en rvddig og lik
behandling av forhold det ilegges overtredelsesgebyr for (ctaten henviser for ovrig til sine uttalelser i
forbindelse med NOU 2003:15 Fra bot 1il bedring). Som et incitament til at komimunen skal prioritere
ulovlighetsarbeid ber overtredelsesgebyret tilfalle kommunen, dog uten aremerking.

Formuleringen vesentlig materiell skade bor i forskrift tydelipgjores til ogsd & vise til bevaringsverdig
bebyggelse som er fredet eller regulert il spesialomrade bevaring eller under forberedelse til slikt vern.
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Til § 37-9 Samordning av sanksjoner foreslas 1 tillegg en rapporteringsplike for kommune (eller
fylkesmann ved klagesaksbehandling) for overtredelsesgebyr. Rapporteringsplikten for overtredelsesgebyr
vil samsvare med kommunens plikttil 4 sende departementet gjenpart av tilsynsrapporter. Plan- og
bygningsetaten stofter en slik rapporteringsplikt.

Byggesaksutvalget stotter seg i sine forslag pa Sanksjonsutvalgets forslag (NOU 2003:15 Fra bot til
bedring) i forhold til sanksjoner og straft for brudd pé lovgivning.

Plan- og bygningsetaten sioter utvalget i at ved grove eller gjentatte overtredelser av plan- og
bygningslovgivningen, md kommunen vurdere omfanget, virkningene av overtredelsen og graden av utvist
skyld, og deretter iverksetie en straffereaksjon. Straff reserveres slik for de alvorlige og/ eller gjentatte
overtredelsene og gjerne der det foreligger forsettelig eller grov uaktsomme overtredelser til egen fordel.
Dette kommer eksplisitt til uttrykk gjennom forslag til lovtekst hvor det 1 siste ledd apnes for anvendelse
av fengsel i inntil 1o 4r; " Ved sarlig skjerpende amstendigheter kan fengsel I inntil 2 ar anvendes "

Ulovlighetsoppfolging i byggesak

Plan- og bygningsetaten mener det mi presiseres at der deter gitt ranmetillatelse og/ eller
igangseuingstillatelse og det avdekkes gjennom kommunens ordinere tilsyn at det bygges i strid med
bygningslovgivningen (avvik fra bestemmelser i Teknick forskrift og/ eller gitt tillatelse), ma kommunen
folge bestemmelsene om uloviigheter (rettingspalegg jfr § 31-3) og foreslatte gebyrer (jfr.
Overtredelsesgebyr § 37-7).

19 Materiolle bestemmelser -ny struktur og overgang til funksjonskrav

Plan- og bygningsetatens komntentarer .
Plan- og bygningsetaten mener det er en klar forbedring at de matericlle bestemmelsene samles og at man
kritisk har vurdert behovet for 4 fjere/ sla sammen bestemmelser. Mange bestemmelser har vart lite brukt
og noen har overlappet hverandre.

Plan- og bygningsetaten mener at det i forskrift ma komme klarere frem hva man mener med forsvarlig
planlosping m.m. Det bor ogsa tydeliggjores at kommunen skal vurdere/ godkjenne forslag til planiosning.
Det henvises til droftingen under kapittel 10.

Plan- og bygningsetaten etterlyser hjemmel { foven til 4 kunne gi planbestemmelser som definerer nermere
krav til planlosning, storrelser p4 boenheter, boligkvalitet m v. Deter ogsh et behov for definere ulike
boligtyper klarere. Horingsutkastet opererer fortsatt med begrepene hybel. bolig og leiligheter uten 4
definere disse nzrmere.

Tekniske installasjoner — skal heis m.m omfattes av bestemmelsen?

§ 29 — 3 Tekniske installgsjoner

Spesiclt om gjeldende lovs paragraf 106 a Heis rulletrapp og rullende fortau:

Det syncs som utvalget har ensket 4 heve flerc elementer opp fra “forskriftsniva™ til lovniva” i forsiag til
ny lov. Samtidig synes ~sikkerhet” Hlere steder & vare forstatt delket av “helse” og “sikkerhetskontroll”
(av heiser, rulletrapper etc.) er forestatt nedpradert il et “forskriftsniva™.

Det henvises il etatens drefting under avsnittet Spesielt om heis il Kapittel 10 tidligere i denne uttalelsen.
Plan- og bygningsetaten mener en videreforing av etatens forslag om 3 beholde offentlig kontroll med heis,




Saksar: 200309262-10 ' Side 23 av 36

lofteinnretninger og lignende, ma bl 4 ta viktige sikkerhetsmomenter i den gjeldende § 106 a inn i
forslagene til ny §§ 29 -4 Tekniske krav og 29.5 Tekniske instullasjoner.

Det er i dag i forskrift (Teknisk forskrift § 9 — 62.5) krav til at kommunene forer et heisregister. Dette fores
i Oslo kommune av Heiskontrollen i Plan- og bygningsetaten, mens det for resten av landet fores av Norsk
Heiskontroll i samarbeid med landets ovrige kommuner. Dette register er basis for hele kontrollsystemet
og lofieinnretninger i drift. Dersom registeret ikke folges opp og kontinuerlig revideres i forhold til nye
anlegg, ombygging og riving av eksisterende anlegg. vil oversikten fort forsvinne og muligheten til &
kunne fore kontroll til rett tid svekkes. Registeret ma fortsatt ligge der hvor kontrollmyndigheten er
plassert, det vil si i kommunen. Syikt i registeret kan fort resultere i okt ulykkesfrekvens. Plan- og
bygningsetaten mener derfor at det eksisterende komplette registeret for hele landet mi opprettholdes. Det
vises her (il statlige organers nlege palegg (i1 kommunene om & etablere kommunale registre med andre
risikobelagtc anlegg som kjoletdrn

§ 29.5 Tekniske instullasioner

Ny § 29-5 virker ryddig og samlende. Tredje ledd som tilsvarer dagens § 106 nr. 2, 1. ledd kan vurderes
endret til ogsa & omtale installasjoner samt at bade 2. og 3. ledd omtaler installasjoner of anlegg. Plan- og
bygningsetaten foreslar at overskrifien i ny § 29-5 endres tilsvarende til Tekniske installusjoner og anlegg.

§ 30-3 Skilt, reklame og lignende

Plan- og bygningsetaten stotter utvalgets forslag 1il videreforing av bestemmelsene om skilt- og reklame i
forstaget 1il ny Plan- og bygningslov. Spesielt pa reklamefronten er presset ph & finne arealer,
byguingsvegger og byrom stort fra de naringene som lever av & selge reklame og kreativiteten er stor |
forhold il & finne nye miter & overgd” andre pa og i forhold til & "taye” begreper i regelverket. Rekiame
kan vare et positivt bidrag i det bebygde miljeet dersom den er godt utformet og understatter byens
kvaliteter. I praksis betyr dette at den da ogs ofte ma underordnes og hensynta arkitektoniske og
bevaringsmessige hensyn. Plan- og bygningsetaten mener forslaget til ordlyd i § 30 gir kommunen en sterk
hjemmel tit & gi palegg om fjerning elier endring der innretningene er skjemmende i seg selv eller i forhold
1il omgivelsene eller trafikken.

Skilt- og reklame i forhold til § 20-3 Tiltak som ikke krever soknad og tillatelse, ifr. § 20-1 m)

Sett | forhold til bestemmelsene om Skilt- og reklame er Plan- og bygningsetaten bekymret for at utvalget
samtidig foreslar at tiltak som nevnt under bestemmelsene om filiak som ikke krever soknad og tillatelse i
§ 20-3, jfr. § 20-1, m— plussering v midiertidige eller transporiahle bygninger, konstruksjoner eller
anfegg, skal kunne settes opp i inntil 2 maneder uten krav 1i] soknadsbehandling. For skilt- og reklame og
lignende vil dette etter Plan- og bygningsetatens mening medfore en oppblomstring av ulike typer banncre,
boards, losfotreklame og”reklamestunts™ som fort vil komme i konflikt med viktige hensyn i byen. En
reklame kan vacre godt utformet og tilpasset i seg selv og i forhold til omgivelsene, men det totale
omfanget av de ulike typer midlertidig reklame som man her &pner for vil etter Plan- og bygningsetatens
syn kunne edelegge visuelle inntrykk av viktige byrom og gatelop. Loven 4pner for at kommunen kan
unnta for soknadsplikt for mindre tiak, for eksempel korte informasjonskampanjer for ideelle
organisasjoner og foreninger m.v.

Plan- og bygningsetaten vil ogsé anbefale at det for reklame gis en eksplisitt hjemme] for & fastsetie
varigheten av reklame ogsa til en midlertidig periode etter nzrmere fastsetielse av kommunen. Dette fordi
reklamens form, omfang og innbold er i stor endring og sanering av reklame er like viktig som
podkjenning av ny reklame.




Saksnr; 200509262-10 ' Side 24 av 36

20 Forholdet til eksisterende bebyggelse _
Bygningslovutvalget foreslar at tiltak pa bestdende byggverk skal prosjekteres og utfores  samsvar med
bestemmelser gitt 1 eller i medhold av loven. For byggverk som er, eller brukes, i strid med plan, angis
hvilke tiltak som bare kan tillates nar vedtatt plan folges. Videre fremgar det at kommunen kan kreve at
ogs andre deler av byggverket enn det tiltaket isolert sett gjelder, settes 1 torskriftsmessig stand.

Plan- og bygningsetatens kommentarer

§ 31-1 Tiltak pa bestaende byggverk: .

Plan- og bygningsetaten er positiv til at utvalget har ryddet opp i det som oppleves som mest vanskelig i
dagens § 87. 1 nytt lovorslag fremgér det at tiltak pi bestiende byggverk skal prosjckteres og utfores i
camsvar med bestemmelser gitt 1 eller i medhold av loven, For byggverk som er, eller brukes, i strid med
plan, angis hvilke tiltak som bare kan tillates nér vedtatt plan folges. Dette er i store trekk likt som 1 dagens
{ov. Videre fremgar det at kommunen kan kreve at ogsh andre deler av byggverket enn det tiltaket isolert

sctt gjelder, settes © forskriftsmessig stand.

Euer Plan- og bygningsetatens vurdering ber det 1 utgangspunktet kun vare de arealer som bruksendres i
en eksisterende bygning som betinger forskriftsmessige tekniske losninger. hnidlertid ber loven dpne for at
kommunen kan kreve at ytterligere arcaler enn det bygeesoknaden omhandler ogsi mé oppgraders til
forskrifismessig teknisk standard dersom byggetiltaket medforer fare for helse/miljo/sikkerhet cller for
cksempel at tilgjengeligheten i bygningen er darlig. Plan- og bygningsetaten ser det derfor som positivt at
det i lovtekstforslaget tydelig fremgar at kommunen kan kreve at ogsd andre deler av byggverket enn det
tiltaket gjelder settes i forskriftsmessig stand.

20.4 Kray til vedlikehold og utbedring

Endringeni § 31-2: Vedlikeholdspliki_ i forhold til tidligere § 89, kan se uttil & begrense kommunenes
muligheter til 4 foreta en konkret vurdering av hvilke palegg som er pakrevd for 4 hindre farlige
situasjoner som folge av det manglende vedlikcholdet, som for eksempel sikring.

Plan- og bygningsetatens kommentarer
Etaten foreslar at dagens formulering i loven opprettholdes:

“de pélegg som finnes nodvendig for a forebygge eller fa brakt i orden Sforhold som rammes av denne
bestermmelse.”

Byantikvaren og Plan- 0§ bygningsetaten stotter utvalgets anbefaling om at departementet utformer cn
forskrift tilnzrmet etter de kriterier som nevnt i Ot.pmp. 44 (1995 -96) og at ~pevaringsverdighet” tilfoyes
som et hensyn som kan nodvendiggjore pilegg om utbedring. Tydeliggjoringen av “bevaringsverdighet” er
slik Byantikvaren forstér dette som en innskjerping av de generelle plikter eiere/brukere har for &
vedlikeholde kulturminner tilstrekkelig. Forslaget er videre i trad med Bystyret i Oslos behandling av sak
Kulturmiljoet i byutviklingen, 11.2,2004, hvor vedtaket lyder, »Forfall av et kulturininne kan ikke fore
frem sont el argument Sfor riving™.

Byantikvaren mener dette gir kommunen en bedre mulighet til & stoppe en uensket utvikling der
akselererende forfall pa sikt vanskelig eller umuliggjor regulering til bevaring.

Plan- og bygningsetaten mener at utbedringsplikten ogsi ber kunne gis ut fra estetiske hensyn, ikke bare ut
fra fare og sikkerhetshensyn.
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Szerlig om forholdet til vann og aviep :

31-2 Vedlikeholdspliki (Gjeldende § 89 1. ledd. )

$4 langt bygningsutvalget kjenner til, er bestemmelsen lite brukt (5.362 i utredningen). Vann- og
avlepsetaten i Oslos (heretter oush bare henvist til som VAV) erfaring er en annen. Bestemnmelsen
anvendes for 4 gi pilegg om reparasjon av lekkasje pd private vanniedninger Det gis | gjennomsnitt 600
varsler om palegg per r. Ca 60 av disse mé folges opp med pilegg.

{ forbindelse med vannlekkasjer vil det ofte forekomme undergraving av masse i terrenget eller under
asfalt. Dette kan igjen fore til skader pd egen og/eller tredjemanns eiendom eller person. Nar en
vannlekkasje forst har oppstdut, vil den kunne utvikle seg til totalt ledningsbrudd med pafolgende store
skader. T tillegg utgjor vannlekkasjene ¢t unodvendig ressurstap oy forfirsaker okte belastninger pa
Jedningsnettet. Vami- og avlopsetaten mener derfor dagens hjemmel i § 98, 1.ledd bor viderefores.

Krav til cksisterende tiltak og forholdet til bevaringshensyn

Byantikvaren i Oslo opplever at gjeldende Plan- 0g bygningsiov ikke gir bygningsmyndighetene gode nok
virkemidler i tilfetler der eiere bevisst lar bevaringsverdige byeninger forfalle til et nivé der de vanskelig
lar seg redde. Pbl § 89 Vedlikehold og wtbedring, forste ledd, tolkes noe ulikt ndr det gielder hvilke
muligheter kommunen har 1il & palegge vedlikehold for & sikre bevaringsverdig bebyggelse. Palegg om
utbedring er avhengig av at departementet i forskrift har utarbeidet regler for dette. En slik forskrift er ikke
oitt.

Plan- og bygningsetaten oppfatter ny § 31-4 Palegg om riving. Forbud mot riving 4 ha hovedvekt pd

behovet for riving, mens etatens daglige utfordring ofte er det motsatte, Etaten mener problemstillingen

kommer spesielt godt til syne i forhold til forslag til ny § 31-4 og brann i bevaringsverdige bygninger:

Etaten mener den har behov for en bestemmelse som gir myndighetene mulighet til & sette tidsfrist slik at

avgjorelser blir tatt om hva som skal skje med den brannskadde bygningen og at avgjorelsene folges opp, :
slik at ikke alternativet bevaring bortfaller ved at brannruinen forfaller ytterligere. '

& 31-6 kontroll med bestaende byggverk o arealer :

Plan- og bygningsetaten stotter Bygningslovutvalgets forslag hvor kommunen kan kontrollere byaninger

for & pasc at byggverket ikke brukes ulovlig eller at det utfores andre uloviigheter som kan medfore fare 1
eller vescntlig ulempe for person, eiendom eller miljo, Lovens paragral avgrenser kommunens kontroll
med bestaende byggverk til 4 omfatte alle byegverk og arealer med unntak av der det allerede paglr
arbeider som etter § 24 -1 Kontroll med prosjektering og ulforelse av tilick, er ansvarsbelagt gjennom
ordinert foretaksansvar., For & komme i inngripen med unntakstilfellene skal kommunens ordinzere
tilsynsmyndighet benyttes og kontakten skal da skje gjennom de ansvarshclagte foretakene. Plan- og
bygningsetaten mener lovteksten kan oppfattes som en begrensning i kommunens kontrolloppgaver. Plan-
og bygningsetaten forutsetter at forslaget (il lovtekst ikke er ment begrensende men kun peker pi to ulike
“orep” kommunen kan benytte som kontrollmyndighet. Plan- og bygningsetaten forutsetter derfor at
lovens ordlyd er myntet pd alle typer tiltak og ikke bare soknadspliktige,

Oppher av tilknytning
Vann- og aviepsetaten i Oslo opplever i stadig storre grad at stikkledninger for vann og avlop ikke plugges
pa en forsvarlig méte nir bygninger rives og tomter ryddes.

Det at vann- og avlepsledninger ikke plugges vil ha mange uheldige konsckvenser. For cksempel vil det,
nar en vannledning ikke lenger er i bruk, veere vanskelig & oppdage lekkasjer pd et tidlig tidspunkt, I verste
fall kan lekkasjer medfore skade pd andres eiendom. Det er ogsd en risiko for at vann som blir stiende i
stikkledningen, kan gi grobunn for bakterier. VAV ser pd manglende plugging som et stort problem,
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Plikten til 4 plugge ledninger er i dag hjemlet i sanitzzrreglementet for Oslo kammune. Det er ikke en
betingelse for & fi godkjent at rivetiltak at ledningenc er plugget.

Eiter Vann- og avlopsetatens mening ber plikten til 4 plugge ledninger (fierne installasjoner) hjemles i Tov
eller forskrift pi lik linje med plikten til & vedlikeholde bygning og installasjoner. Denne plikten ma inntre
nar instailasjonene ikke lenger cr i drift, enten bygningen rives eller den har fatt en ny tilknyning.
Kommunene mi ogsa ha mulighet til & palegge plugging.

VAV er usikre pd hvor i utkastet bestemmelsen kan innarbeides. Etaten ser for seg tre alternativer:
L. En presisering av vann og avlop i § 29-5 Tekniske installasjoner, 2. ledd

2. Installasjoner fremheves i forslagets § 31-4 Pdlegg om riving. Forbud mot riving,2. ledd. Andre ledd
blir da som folger:

“Byggverk og installasjoner mv. kan pa saimme mdte kreves flernel dersom det etter kommunens skjonn ev _
kommert i slik tilstand at det medforer fure eller vesentlig ulempe for person, eiendom eller miljo, eller ;
virker sterkt skjemmende, og det ikke er satt i stond inmmen en fastsau frist,” ;

3. Ny paragraf i kapittel 31. Eksempel pd tekst kan vere: §
“Eier eller den ansvarlige plikier a fierne installasjoner som ikke lenger er i drift. Blir plikten ikke
overholdr kan kennmmen gi palegg om at installasjonene fernes™ ;

21 Szerlig om opparbeidelse av veg-, vann- og aviepsaniegy

Bygningslovutvalget foreslar & fierne kommunens mulighet til 4 gi kommunale vediekter. Detie medforer
at dagens § 67 nr.3 bortfaller og kommunen mister muligheten til 4 gi regler om hvordan anlegg som
kommunen skal overta, skal utferes.

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Swerlige vedtektshjemler, bortfall av § 67 nr. 3 Kommunen kan gi regler om utferingen

Plan- og bygningsetaten mener det er viktig 4 viderefore vedtektshjemmelen og vil anbefale at

bestemmelsen i gjeldende lov § 67 nr. 3 Konununen kan gi regler om uiforingen viderefores i ny § 27-3 :
(det henvises ogsa til etatens droftinger til punkt 5.4 Neermere om kommunale vediekier og andre ;
bestemmelser i og i medhold av plan- og bygningsloven). ‘

Dette er en tilsynelatende liten men dyptgripende endring som kan 13 store konsekvenser for

etablering av infrastruktur i den enkeltc kommune. Endringen kan sees pd som en begrensing av

kommunenes selvraderett i Jys av lokale forhold. Dette vil etter kommunens mening fore :
11l uheldige vickninger. Arbeidet med 4 fa tilsvarende selvrdderett over etablering av offentlig infrastruktur :
vil kreve arbeid i form av endringer av cksisterende kommune-, kommunedel- og reguleringsplaner.
Dersom alle landets kommuner mé foreta tilsvarende endring av sine planer, vil dette medfore meget
omfattende planarbeide og gevinsten bli liten i forho!d tilgevinsten ved 4 fjerne vedtekishjemmelen.
Kommunen mener bade denne og vedtekishjemler gencrelt mi viderefores i forslag til nye bestemmelser

Utvendig vann- og avlepsanlegg

Ny § 29-5 Tekniske installusjoner henter deler av forste ledd fra Teknisk forskrift (TEK) § 9-1
Installasjoner. Genereit for utvendige ledningsanlegg gjelder bide Plan- og bygningsloven og Teknisk
forskrift sa langt den passer. 1 innledningen il veiledning til teknisk forskrift (REN) og avsnittet om
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"Direkte anvendelse " beskrives kommunalteknisk anlegg pa side 8. Plan- og byguningsetaten har bidratt til
og stotter det pdgdende arbeidet 1 Statens bygningstekniske etat og i Kommunal- og regionaldepartementet
med & ctablere eget kapitiel i TEK som omhandler utvendig ledningsanlegg, Dette vil vaere i trid med
etablering av ny § 29-3 med de endringer som foreslas under kapittel 19 Marerielle besiemmelser.

Etter Jovendringen i 1997 ble utvendige VA-anlegg omfattet av soknadsplikten, men det ble ikke satt
wekniske krav til disse i teknisk forskrift. Krav ul VA-anlegg er i stor grad fortsatt regulert ved kommunale
saniterreglement og VA-normer. Bestemmelsene i kommunenes saniterreglementer og VA-normer er gitt
av kommunen, dels som eier av ledningsaniege, dels med hjemmnel i pbl § 67 nr. 3, der kommunen kan i
regler om utforingen av de anlegg som kommunen skal overta og som etableres etter opparbeidingsplikten
i samme §, og dels med hjemmel i den generelle adgang til & vedta konumunale vedtekter i pbl § 3.

Vam- og avlepsetaten i Oslo (VAV) presiserer i sin uttalelse til horingsforslaget at den beste losningen vil
viere & viderefore § 67 nr 3, eventuelt at det Las inn en bestemmelse 1 TEK om at kommunen kan setie
vilkdr ved pilegg om opparbeiding.

VAV kan ikke sc at faringer om materialer og lesninger i VA-anleggene kan gis i forskrift. De lokale
ulikhetene vil kreve forskjellige losninger. Slike regler kan bli veldig detaljerte og omstendelige, vten at de
gir forutberegnliphet for de private.

Forutsatt at gjeldende vedtekisbestemmelser vedrorende vann og avlep innarbeides i pbl eller forskrift, vil
VAV kunne slutte seg til forslaget som en hovedregel (med unntak av kommentarene til § 67 nr 3 som
nevnt ovenfor).

Av hensyn til VA-tekniske anleggs drifissikkerhet er det viktig at lovbestemmelser eller forskrifter er pd
plass for kommunens vedtekisbestemmelser eventuelt blir opphevet,

Det er szrlig tre vedtekter ti! gjeldende lov VAV mener mé viderefores i ny pbl eller forskrift:
1. Vedtekt til § 66 m 2 forste ledd

2. Vedtekt til § 70 ar, 1 forste ledd

3. Vedteki til § 85 forste ledd

Adl

For mange byggetomter vil ikke §§ 63 og 66 nr 2 kunne oppfylles uten at ledninger for vann og avlep
legges over privat grunn. Nar ledninger legges over nabociendom ma rettigheten vaere sikret ved tinglyst
dokument.

Det er et krav om at lovlig atkomst ti! veg ma vaere sikret ved tinglyst dokument eller pa arnen
tilfresstilende mate, jfr. gieldende § 66 nr 1 forste ledd. VAV mener at tilsvarende ma gjelde for vann og
avlep og at gjeldende § 63 og § 66 nr.2 gis et nytt ledd med folgende tekst: “Nar en ledning legges
giennom naboeiendon, ma retiigheten vare sikvet ved tinglyst dokument. Plasseringen skal veere angitt pa
en tilfredsstillende mate ™

Ad2

Det er et mil at offentlige vann og avlepsanlegg skal drives teknisk og driftsekonomisk rasjonelt. For at
VAV skal kunne vedlikeholde cksisterende anlegy er etaten avhengig av 4 ha tilgang til anleggene. Deter
derfor viktig at det ikke bygges for nzrme ledningene. A matte flytte ledningen vil vere dyrt for ;
kommunene. Faren for undergraving i forbindelse med vannlekkasjer tilsier ogsa at det ma vare en viss
avstand fra kommunens ledninger til bygninger og andre tiltak (eks stottemurer) pi en eiendom.
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Prohlemet med plassering av byeninger mv. er blitt mer og mer aktuelt etter hvert som man har fatt en okt
forteiting i gamle villastrok.

P4 bakgrunn av ovennevite, er det onskelig fra VAVs side at Oslo kommunes vedtekt til gjeldende § 70 nr
1, forste ledd tas inn i ny pbl eller forskrift med folgende tekst dersom vedtektshjemmelen ikke
opprettholdes:

“Bygninger og andre tiltak skal plusseres minst 2 meter fra hovedledninger Jor vann og avlop™

Ad3

Det er ogsa viktig for VAV at midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner eller anlegg ikke
plasseres slik at nedvendig vedlikehold mv. hindres. | vedtekt til gjeldende § 85 forste ledd er dette
innarbeidet, i tillegg til de hensyn lovteksten nevner. VAV vil foresld at ogsd hensynet til atkomst til
kommunaltekniske anlegg i grunnen innarbeides i lovteksten. § 30-5 forste punktum vil da lyde som
folger: “Midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner eller anlegg, jf § 20.1 forste ledd m,
ma ikke plasseres slik at de hindrer allmenn ferdsel eller frilufistiv eller atkomst fil tekiiske anlegg i
grunnen eller pa annen métte forer il vesentlige wlemper for omgivelsene”.

Samferdselsetaten i Oslo deler Plan- og bygningsetatens og, Vann- og aviopsetatens syn i at det er uheldig
at bestemnmelsen om at kommunen kan sette regler til utformingen ikke viderefores. Samferdselsetaten
erfarer ofte at veier ikke er bygd i henhold til de kommunale normalene og hvor overtagelse
vanskeliggjores. Samferdsclsetaten stotter at tidligere bestemmelse i § 67 nr3. viderefores i forslaget til ny
§27-3nrl.a)

Drens- og overvann

Héandtering av drens- og overvann er i mange tilfellet et problemomride. Saxrlig gjelder dette nar det skjer
en fortetting i allerede etablerte boligstrok. Manglende hdndtering av drens- og overvann kan bli et
problem for naboene ved at vann renner inn pa deres eiendommer og paforer skader.

1 henhold ti] Teknisk forskrift § 9-52 Avlgp kan kommunen bestemme hvordan drens- og overvann skal
ledes bort, Det er imidlertid ikke lagt opp til at kommunens ledninger skal ta hand om alt overvann man
onsker a blj kvitt. Dessutén er det heller ikke onskelig 4 flytte overvann fra et omrade til et annet. |
henhold til Byokologisk program for Oslo skal overvannet bli vaerende der det naturlig horer hjemme. Det
samme folger av vannressursloven § 7 annet Jedd som sier at utbygging og annen grunputnytting
fortrinnsvis bor skje stik at nedboren fortsatt kan fa avlep gjennom infiltrasjon i grunnen.

Etter Vann- og avlopsctaten i Oslos mening bor man ogsi i Plan- og bygningsloven ha ¢n bestemmelse om
lokal overvannshandtering. I tillegg ma det kunne stilles krav til at det iverksettes tiliak for
overvannshandtering pa eiendommen som skal bebygges. Dette kan plasseres § utkastets § 28-1
Byggegruan, miljuforhold mv,,

Privatrettslige regler som skal ivaretas, bar inntas i lovs form

Hovedregelen i Plan- og bygningsloven er at privatrettslige forhold som utgangspunkt ikke vedkommer
bygningsmyndighetene. Det bor allikevel vere mulig for myndighetene 4 kunne sette vilkar om at
privatrettslige forhold er avklart. | omrader med byfortetting, bytransformasjon og "eplehageutbygging™
(side 398) er mange klagesaker relatert til manglende rettighet til 4 fore ledning over annen eiers grunn jfr.
Oslo kommunes vedtekt 1il pbl § 66 nr. 2, forste tedd.

1 avgjorelse av Fylkesmannen for Oslo og Akershus av 30.1.2004 sies det;
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"Bygningsmyndighetene plikier siledes & pase at det ved utstedelse av byggetillatelser ogsa foreligger
privatrenslig adgeang fil & bortlede eventuelt avlopsvann, dersom dette md fores over fremmed grunn frem
tif det offenilige lecningsnerl.”

Det har tilsvarende vaert praksis 4 kreve rettighetserkleering ctablert for & fore vannledning over nabotomt.
Oslo kommune mener det bor inntas i ny § 27-1 Vannforsyning og 27-2 Atkomst og aviop at rettighet til &
fore ledning over annen eiers grunn alternative til & tilknytte felles ledningsanlegg skal veere sikret pd
tilsvarende mate som i dagens § 66 Atkomst og aviop nr. 1 om lovlig atkomst for bygning henholdsvis kan
tas i bruk eller oppfores.

Generelt om terminologi i bestemmelsene om veg, vann og aviap '
Noen begreper fra gjeldende lov gar igjen i forslaget Uil ny lov pd tross av at de har et inmhold som avviker :
fra alminnelig forstielse. For eksempel i forslagets § 27-2 Atkomst og aviep betyr “deles” eller
"bebygges” at deletillatelse eller igangsettingstillatelse ikke gis for det aktuelle vilkar er oppfylt. I § 27-3

Krav til opparbeiding av veg og hovedledning for vann- og avlepsvan medforer det brukstillatelse. Et

annet eksempel er ordet hyggerillatelse som brukes i sammenhenger der det kan forstds som tillatelse 1l
igangsetting. Dette bor kvalitetssikres i det videre lovarbeidet.

Oppsplitting av forslag 1il § 27-2 Atkomst og aviep , .

I sine innspill til heringsutkastet peker Vann- og avlepsetaten pi at etaten finner det ulogisk at krav om

atkomst og avlep star i samme paragraf. Disse har ingen tilknytning til hverandre. Nr 1 og 2 i _
bestemmelsen utgjor ogsé to selvstendige regelsett. Etter VAVs mening vil det virke rvddigere om ;
avlepsdelen skilles ut som en egen paragraf; eventuelt slds sammen med § 27-1 om vannforsyning.

Opparbeidelse av vel
Byghingslovutvalget foreslar i det vesentlige bare presiseringer i forhold til vei og veiforhold i forhold til
det som er gjeldende bestemmelser i dagens Plan- og bygningslov.

§ 27-2 Atkomst og avlep — (Pbl. § 66.)

Plan- og bygningsetaten mener at det ber tas inn som nytt 2. ledd i § 27-2 nr. 1 ats :
Avgjorelse av soknad om byggetiltak eller endret bruk som kvever ny eller endret avkjorsel fra offentlig :
veg, forutsetier al kravene i veglovens § 40 er oppfyit.
Gjeldende forslags 2. ledd blir 3. ledd. Det kan vre tvil om avkjerslene er en nedvendig del av veien som

eget soknadspliktig tiltak og derved om § 21-5 Den kommunale bygningsmyndighetens samordningsplikt

far direkte anvendelse. Dessuten er det viktig 4 klargjere at bruksendringstilfellene omfattes.

Nv & 27-3 Krav til opparbeiding av veg og havedledning for vann- og uvlepsvann (Pbl § 67. )

I innstillingen droftes en del problemstillinger under byggesaksbehandlingen for brukstillatelse, og det gis
inntrykk av at det er ukomplisert 4 nekte brukstillatelse der veipalegget ikke er oppfylt. I virkelighcten kan
det her gis brukstillatelse uten at veipalegget er oppfylt. Typiske situasjoner er nir et nybygg skal tas 1 bruk
av mennesker som har solgt boligen sin. Da er det vanlig 4 gi brukstillatelse ved midlertidig dispensasjon
fra kravet til opparbeidelse av vei mot sikkerhet for at arbeidene blir utfert innen en viss frist — i Oslo
vanligvis i form av en bankgaranti. Dette utloser imidlertid lett konflikter ved at brukstillatelser gir
entrepriserettslige krav pa oppgjer, tross betydelig mangler av byggteknisk art, Konflikter oppstar forst og
fremst mellom selger og kjeper, men bygningsmyndighetene blir trukket inn i drelange konflikter for
byggesaken kan avsluttes med ferdigattest. De nye cierne som uforskyldt er trukket inn, blir lett tapeme.

Utvalgets forslag til § 27-3 nr.2 gjentar dagens § 67 nr. 2, og av premissene fremgdr at utvalget ikke har :
funnet grunn til & skjerpe midlene for 4 unngd de lovstridige situasjoner vi ser gang pa gang i slike saker.
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Det cr ikke realistisk 4 tro at ansvarlige sokere og utferende vil ivareta myndighetskravene som folger av
forslaget til § 27-3 nr. | a.

En mulighet kan vacre at det klart fremga av lovieksten at det i rammetiliatelser kan kreves realistisk
fremdrifisplan for oppfyllelse av de vilkir som skal sikre at kravene inylovs §§27-2 0g 273
etterkommes - og at svikt i forhold til denne planen hjemler stoppordre. En slik fremdriftsplanen ma vare
godkjent for igangsettingstillatelse. Krav til innhold i slik fremdrifisplan bor fastsettes i forskrift. Det er
vesentlig at selve ansvaret for gjennomforingen pahviler tiltakshaver.

Bestemmelsen ender med utirykket hvor den har sin adkomst. Elaten foreslar at dette endres til hvor den
etter bygningsmyndighetenes bestemmelse hat sin adkomst. I en del situasjoner er det vanskelig 4 fastsld
hvilken side av tomia den har sin adkomst. Det kan vaere flere muligheter, og da det ofte ikke er vist i
reguleringsplanen er det behov for & kunne treffe bestemmelse 1 dele- eller byggesaken hvor avkjorselen
mA vaere. Endrede forhold tilsier ofte at eksisterende adkomst ikke kan anvendes for den bruk som vil
folge av dele- cller byggesaken.

Ny farste setning under § 27-3 nr. | a blir da : Offentlig veg er opparbeidet og godkjent sa langt det er vist
i planen, fram til og langs den side av tomta hvor komnumen fastlegger al den har sin atkomst.

15. linje under § 27-3 nr. 3 bor det tas inn som tilfavelse: ™... anlegget er ferdig og godkjent av kommnen
Jor overtakelse,... " Dette for & unnga misforstdelse som folge av saksbehandlingsreglene for byggesaker
der rutinen er 4 gi ferdigattest pa grunnlag av innsendte kontrollerklieringer fra ansvarlige foretak.

22 Finanslering av fellesinnretninger- kostnadsfordeling

Bygningslovutvalget forcslar a opprettholde dagens bestemmelser om finansiering og kostnadsfordeling,
men foreslar vesentlige forenklinger i saksbchandlingsreglene. Dagens system med bade forelopig
beregning og endelig fastsetting av refusjon i vedtaks form, foreslas erstattet av barc et refusjonsvedtak.
Dette vediaket skal treffes etter at tiltaket er fullfort, samt at tiltakshaver i sterre grad er bundet av det
kostnadsoverslaget sam utarbeides for tiltaket pAbegynnes.

Plan- og bygningsetatens konunentarer

Fksisterende VA anlegg — refusjon

I forhold til foreslatte endringer, kan forslag om 4 flytte bestemmelser fra forurensningsloven § 23 til pbl §
36-13 Refusjon ved tilknyming 1l eksisterende anfegg synes riktig. Det kan kommenteres at iht. nevnte §
23, 2. ledd kan forurensningsmyndigheten treffe vedtak etter plan- og bygningsloven.

Refusjon for veiopparbeidelse

Plan- og bygningsetaten stiller seg i det alt vesentlige positiv til de foreslatte endringer.
Effektiviseringsgevinsten ligger ikke sa mye i den kammunale saksbehandling, men noe hesparelse ligger
det i 4 slippe den forelopige refusjonsberegningen som dagens § 53 Forelopig beregning av refusjon
krever. Totalt sett inncbarer forslaget vesentlig forenkling og effektivisering av prosessen.

Samferdselsetaten bemerker ogsa at endringene i refusjonsbestemmelsene virker forenklende i forhold til
dagens praksis. Samferdselsetaten ppeker imidlertid at de kommunale fordelene synes tydelige, men
stiller sporsmal ved pa hvilken méte endringene ivaretar de enkelte grunneierne. Den enkelies
kostnadsandel kan komme som en overraskelse nir refusjonsutregningen/ fordelingen forst kan komme
etter at anlegget er ferdig og overtatt av kommunen.
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Plan- og bygningsctaten finner etter nzrinere vurdering ikke grunn til & fastholde sitt syn i kommentarene
til Del-innstilling [ der etaten gér inn for avgiftsordning som alterativ til refusjonssystemet, 1 bygpesaker
der utbyggingsavtaler omfatter veier som skal overtas av kommunen som offentlige veier, kan en
avgiftsordning vaere mer tjenlig enn dagens lovbestemtc refusjonsregler. Med det store antall veier i Oslo
som i dag forutsettes opparbeidet av private gjennom veipalegg utlost av mindre byggetiltak eller
bruksendringer, ser kommunen imidlertid at en avgiftsordning vil forutsette et kommunalt engasjement
som vil kreve organisatoriske grep som kommunen trolig vil vegre seg for.

Den som betaler avgift vil naturlig nok ogsa ettersporre veiopparbeidelse. Derved vil kommunen som
oppeberer avgiften, fa forpliktelser som den i dag ikke har. Rollen som mellomledd mellom en privat
tiltakshaver og de avgiftspliktige kan vanskelig unngds, og oppgaver 0g problemstillinger som vi i dag
ikke har oversikt over, kan oppstd i et ubehagelig omfang. Plan- og bygningsetaten er enig med utvalget i
at et avgiftssystem i utgangspunktet ma baseres p situasjoner der kommunen star for veibyggingen.

Verdistigningsspsrsmilet : _ :

Midt pa 1. spalte pi side 534 i innstillingen star det: Kommunen bor etter utvalgets syn selv ta stilling til
verdistigningssporsmalet. Dette innebarer en utvidet arbeidsoppgave som det krever spesiell kompetanse
for 4 ivareta. Dette kan vanskeliggjore saksbehandlingen som kommunen mé mete med ekt ressursinnsats.
Forenkling for kommunen er dette ikke.

1 § 27-3 Krav til opparbeiding av veg 0g hovedledning for vann- og avlepsvann or. 1, 1. setning er ordet
selvstendig tatt inn. Dette synes egnet til forvirring og begrepet kan ctter Plan- og bygningsetatens mening
med fordel utelates.

1 overskriften i lovforslagets kap. 27 Krav om tilkeytning til infrastruktur ber tilfeyelsen og opparbeidelse
av mellom ordene #il og infrastruktur, tas inn for gjenspeile innholdet i kapitlet.

23 Tilgjengelighet- universell utforming

Plan- og bygningsctaten er positive il at begrepet Universell utforming er tatt inn i Plan- og
bygningsloven.

Lovforslaget legger til rette for at det er bygningens funksjon som skal bestemme nivaet for hvem som
bruke bygningen. | merknad til § 29-2 Krav til brukbarhet og forsvarlighet beskrives det at en enebolig
kan oppfylle brukbarhetskravet selv om ikke en hver, av en eller anncn grunn kan bruke boligen. Plan- og
bygningsetaten mener dette kan vare i strid men definisjonen av Universell utforming (jfr kap 2321
utredningen) som skal sikre tilgjengelighet for alle uansett brukergruppe.

Det ma gis klare foringer og krav i forhold til de ulike funksjonene i forskrift og det er viktig at deti
forskriftene fremkommer hvilke momenter som skal vurdercs av kommunen i forbindelse med
saksbehandlingen av temaet og hvilke deler som fullt og helt er de prosjekterendes ansvar. Etaten mener at
serlig trinnfri og rullestolbred atkomst ute og inne, ledelinjer og materialbruk med tydelige kontraster som
letter orienteringsevnen for svaksynte samt at haydeforskjeller i storst mulig grad tas opp av bebyggelsen,
ber vektlegges.
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24 Brann :

Plan- og bygningsetaten ser av lovforslaget at dagens ordlyd i § 87 Endring, reparasjon celler bruksendring
anv. av bestaende byggverk, hovedsakelig viderefores i forslaget til ny § 31-1 Tiltak pa bestédende
byggverk. Plan- og bygningsetaten menet forslaget til nye bestemmelser er for svake i forhold til
jntensjonene om oppgradering til et hoyere sikkerhetsniva. Etaten opplever ogsi tidvis at denne
bestemmelsen misfortolkes og misforstas, og etterlyser en endret ordlyd som er mer konkret pd hva som
bor sikres.

Etaten ser for ovrig positivt pi utvalgets vurderinger og forslag. Tkke minst ser etaten at forslagene under
punktene om forhandskonferanse, brannteknisk sluttdokumentasjon og krav om slokkevann vil kunne
bidra i positiv retning.

25 Miljekrav i bygningsretten

Urvalget har under dette kapitlet behandlet de fire temaene estetikk, energi, hindtering av avfall og
bestiende byggverk. Utvalget forcslar at det stilles krav til forsvarlig avlallshandtering av bygningsavfall.
For bestiende byggverk foreslir uivalget enkelte presiseringer i bestemmelsene. Pa cstetikkomradet mencr
utvalget at loven inneholder til{redsstillende krav, men endrer noe pa ordiyden i bestemmelsen uten at det
er meningen & endre innholdet.

Plan- og bygningsetatens kommenlarer

5.4 Estetikk som miljafaktor

Bygningslovutvalget pttaler i sitt forslag at skjennhetsparagrafen er viderefort i ny bestemmelse om
Arkitektonisk utforming (§ 29-3) uten realitetsendringer. Likevel er presiseringen om at et byggverk skal
ha en god estetisk utforming ogs "1 seg selv’” ikke viderefort 1 lovteksten.

Utvalget fjerner ogsa formuleringen “skal tilfredsstille rimelige skjonnhetshensyn” samt hjemmelen til &
vedta juridisk bindende retningslinjer til §74.2.

25.4.4 Reformbehov

Plan- og bygningsetaten vil bemerke at det ikke alltid er bygninger oppfort for salg som gir den storste
utfordringen nar det gjelder estetikkvurderinger. Mange av dissc ¢t prosjcktert av sivilarkitckter med
sazrlige kvalifikasjoner for 4 tegne bygg med gode estetiske losninger. Derfor har ofte nye boligomrader
cller nzringsomrader god estetisk kvalitet. Estetikk i form av volum eller starrelse/hoyde er oftere
hovedproblemet, serlig 1 mindre prosjekter, og disse forhold er det bestemmelser i planen som skal ta seg
av. En av kommunens andre utfordringer er smiahusomridene der eieme setter funksjonskrav foran
hensyntagen il omgivelser eller byggets helbet. Det er derfor viktig at kommunen kan utove sitt frie
skjonn i disse sakene, fordi det ofte finnes erfaringer og kunnskaper hos kommunen til & vurdere dette.

25.4.5 Planlovutvalgets forslag

Plan- og bygningsetaten er enig i at omradeplaner og detaljplaner er gode redskaper for & styrke den
estetiske utviklingen i kommunene. Geografiske omrader er ulike og man kan fa sart fokus pd hva som ¢r
spesielt viktig 4 oppna estetisk innenfor et avgrenset omrade. Samtidig har mange kommuner, Oslo
inkludert, mange planer der dette ikke er med og det er derfor viktig at 7skjonnhetsparagrafen”
opprettholdes. Dette er spesielt viktig i en periode med raske endringer der muligheten for & giennomfore
omfattende planendringer ofte begrenses. Dersom bygningsmyndighetene skal ha reell mulighet til & sikre
en god estetisk utforming av nye tiltak, er det viktig at § 74.2 i sin navaerende form oppretthaldes. Dette
ogsa for & unngd at behovet for 4 kreve planendring redusercs.




Saksnr: 200509262-10 _ Side 33 av 36

25.4.6 Vurderinger

- Plan og bygningsetatens vurdering av »skjennhetsparagrafen”

Plan- og bygningsetaten registrerer at gjeldende lovs hjemmel il & utarbeide juridisk bindende
retningslinjer, sk kommunen blant annet har vedtatt for Torshav ~kvartalene, er fjemet. Dette vil bare
fungere dersom hjemmelen tit § vedta vedtekter opprettholdes, jir. kapiltel 5 over.

Plan- og bygningsetaten ser at ett viktig vurderingspunkt i forhold til gjeldende §74 .2, nemlig i seg selhr”
er fult ut. Etaten mener dette mé vere gjort ved en inkurie all den tid utvalget presiserer at det ikke er
foretatt realitetsendringer i den nye bestemmelsen i forhold til gjeldende bestemmelse, Etaten mener det er
viktig at 7i seg sely” inngdr i bestemmelsen for 4 sikre at bypgets estetiske egenverdi vektlegges ph lik
linje med hensynet 1t omgivelsence og funksjon. Etaten mener at utvalgets intensjon om 3 ikke endre
bestemmelsens rettslige innhold, kun & klargjore den, ikke cr vellykket uten 4 beholde ™1 seg selv™.

Den foreslatte paragrafen er etter ctatens mening foravrig lett forstielig og det presiscres at det er riktig og
viktig at bestemmelsen gir anvisning pa et frint skjonn (hensiktsmessighetskjonn) med dertil begrenset
provelsesrett for domstolene. Det bor ellers presiseres at § 29-3 opsé skal gjelde alle tiltak etter loven for
eksempel skilt- og reklame.

Krav til tiltaket og forholdet til bevaringshensyn

Byantikvaren i Oslo er positiv til at arkitektonisk utforming (§29-3) er tatt inn i nytt lovforslag og mener
bestemmelsen vil vaere viktig for forvaltning av de kulturminner og — miljoer som til enhver tid ikke er
sikret ved juridisk vern i bevaringsreguleringer.

Plan- og bypningsetaten er enig i at det opprettholdes i bestemmelsen at vurdering av estetikk og
kulturminnefaglige sporsmal har hver sine hensyn som begge skal ivaretas.

25.5 Energikrav til bygninger
Plan- og bygningselatens kommentarer
Plan- og bygningsetaten ser pd samme méte som utvalget behovet for, og potensialet i,
yterligere encrgieffektiviseringstiltak. Etaten ser bl.a. positivt pé forslagene om;
e 4 fjerne unntaket fra gjeldende plan- og bygningslovs § 82 for fritidsboliger
o dreftingen rundt eventuclle tiltak for a oke interessen for energibesparclser som cksempelvis &
innfore merverdiavgiftfritak for investeringer som kan medfore energibesparelser
» nyttandre Jedd i gjeldende lovs § 66a med formuleringen: “Kommunen kan gjore unntak {ra
tilknytningsplikien der det dokumenteres at alternativ fil tilknytning ti} fjernvarmeanlepg vil vere
miljemessig bedre”™

25.6 Lovregulering av aviallshindtering ' .

Utvalget anbefaler at det stilles krav om kildesortering, if. de gode erfaringene gjort i Oslo kommune.
Mottatte sluitrapporter til kommunen fra 01.01.04 viser en sorteringsgrad pa ca. 85 % (asfalt og jordmasser
er ikke med i beregningen). P4 landsbasis er gjennomsnittet kanskje s lavt som 20 % ( jI. referat NHP
Workshop 2004).

Plun- og bygningsetatens kommentarer

Plan- og bygningsetaten mener at det er avgjorende for 4 f til en god avfallshandtering at avfallsplaner og
miljosaneringsrapporter og sluttrapporter blir saksbehandlet og godkjent av kommunen. I Oslo har man
drevet med slik saksbehandling av avfallsplaner og miljosaneringsrapporter i 8 ir. Dette har vart helt
avgjorende for at ctaten nd opplever at det oppnds giennomsnirtlig ca 85 % kildesortering pa byggeplass i
Oslo. P4 sikt kan det viere mulig & redusere den kommunale saksbehandlingen pa avfallsplaner, men det er
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mye som skal pd plass av rufiner i kvalitetssystemer, kunnskap og holdninger for bransjen selv kan
kontrollere et omrade som har sd store miljokonsekvenser. Plan- og bygningsetaten har ikke tro pd at
uavhengig kontroll jf. (25.6.6) er et egnet virkemiddel i avfalishandreringen i en innforingsfase slik man na
er inne i,

25.7 Byggverk og produkter

Utvalget diskuterer hvorvidt det bor vere et produsentansvar for et bygg som produkt. Plan- og
bygningsetaten mener at ansvaret bor ligge hos byggevareprodusentene, Bygagevareprodusentene bor haen
miljosertifisering pa sine varer som sikrer at alle produkter er vurdert ctter "vugge til grav™ prinsippet og at
de tilfredsstiller gitte miljokrav. Da vil entreprenar dokumentere overfor tiltakshaver at det er brukt
miljovenniige byggematerialer, det samme vil tiltakshaver dokumentere ved salg. Innfores
miljosertifisering pa byggevarer kan det stilles kray i loven om brak av miljosertifiserte byggevarer.

Utvalget diskuterer ogsa muligheten for & pdlegge en miljesamtale mellom entreprenar og tiltakshaver der
byggherren fir en mer aktiv medvirkning i forhold til utvelgelse av inaterialer. Plan- og bygningsetaten
tror ikke at en slik samtale vil fungere erter intensjonene pga det ekonomiske og tidsmessipe presset som
er i byggebransjen.

258 Forslag til endringer i reglene i kapittel XV om eksisterende byggverk

Plan- og bygningsetaten er enig \ at tiltakshaver bor ha en plikt til & vurdere alternativer til riving der den
tekniske levetiden til bygget ikke er omme. Vier ogsa enige i at det bor kunne stilles krav til utskifting av
helse- og miljoskadelige stoffer (for eksempel asbest og pcb) ved rehabilitering og ombygging av
eksisterende bygg.

26 Justering av eiendomsgrenser

Plan- og bygningsetaten vil presisere at dagens plan- og bygningslov er uklar nir det gielder behandling av
delesoknader og forhold rundt bygging nxr eller over tomtegrense. Plan- og bygningsetaten gjentar at
ctaten synes seknad om tillatelse til deling og temaet plassering av bygninger i forhold ul

eiendomsgrenser, har vart lite problematisert i utredningen.

27 Finansiering av byggesaksbehandlingen — gebyr

Bygningslovutvalget mener at tiliakshaver ber betale kostnadene ved byggesaksbehandlingen i egen
byggesak gjennom mulighet for gebyrlegging. Det foreslas innfort gebyr for behandling av klage pa
bygningsmyndighetencs vedtak samt overtredelsesgebyr for ulovligheter.

Plan- og bygningsetatens Kommentarer

27.4.1 Skal byggesaksbehandlingen fortsatt gebyrlegges

Etaten er enig i utvalgets vurdering av at den riktigste lasning for finansiering av omradet er at tiltakshaver
hetaler kostnadene ved byggesaksbehandling i egen byggesak gjennom mulighet for gebyrlegging,

27.4.3 Prinsippet om selvkost

Etaten stotter utvalgets anbefaling om at begrensningen til selvkost som ovre ramme tas inn i lovtcksten.
Likeledes at retningslinjene for beregning av selvkost for kommunale betalingstjenester erstattes av
forskrifter om det samme for & styrke reitslig status. Dette anses som positive tiltak for 4 bedre
tilgjengeligheten og forstaclsen av selvkostprinsippets anvendelse pa sektoren.

Rent prinsipielt er etaten av den oppfatning at arbeidet med bvpgesaksbehandling bor betales av
tiltaksansvarlig. En oppfolging av dette prinsippet innebarer imidlertid at gebyrlegging bor skje pa en slik
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méte at ikke sektoren subsidieres over skatteseddelen. Etatens standpunkt etter dette er at gebyrnivaet bor
tilsvare selvkost, tilsvarende modellen som nytes innenfor {or eksempel VAR-sektoren. Dette betyr ogsi
at selvkostbercaningene mé gis en tidsramme pa for eksempel 12 r. Dette for & fange opp behovet for
investeringer i ny teknologi og utviklingsarbeid som ofte tar lang tid 4 gjennomfore, Det folger av
ovemevnte at selvkostprinsippet md gi tilstrekkelig rom for 4 sikre nok vtviklingsmidler i kommunene.

Forslaget om 4 innfore samme praktisering av selvkost etter Plan- og bygningsloven som i VAR-scktoren
betyr at over- eller underskudd 1 selvkostregnskapet avregues mot en fondspost. Fondets utvikling over tid
er en indikasjon pi om gebyrnivact skal okes eller redusercs. Overskudd i fondet viser at gebyrene samlet
og over tid, begrenset til et 3-5 ars perspektiv, er hoyere enn selvkost, pd samme mate som ¢t underskudd
viser at gebyrene samlet og over tid ligger for lavt. Etaien foreslar derfor folgende erstatning for den
foreslatie § 38-1 Gebyr, 2. punktum:

*Gebymivaet skal samlet og over tid veere lik kommunens nadvendige kostnader pa sektoren™.

Uavhengig av om gebyrene over tid er lik selvkost som foreslitt over, cller har selvkost som ovre grense,
anser vi det som sentralt at selvkostberegninger ma gjores i forhold til sektoren samlet som foreslatt av
utvalget. Etaten forutsetter at sektoren i denne sammenheng betyr plan, byggesak og méle-/dele samlet.
Dette er viktig for at ikke en for spesifisert typeberegning av selvkostniva skal bli til hinder for en effektiv
bruk av felles systemer og kompetanseutvikling pa omradet.

27.4.6.1 Tilsynsarbeid
Etaten stotter utvalgets anbefaling om at utgifter tilknyttet tilsynsarbeid fordeles pa de oppgaver innenfor
sektoren kormmunen krever gebyr for.

27.4.6.2 Ulovlighetsarbeid

Etaten stotter utvalgets begrunnelse for, og forslag om, innfering av overtredelsesgebyr for ulovligheter.
Det henvises til etatens droftinger av dette til § 37 -7 Overtredelsesgebyr

under kapittel 18 Oppfolging av ulovlig byggearbeid m.v.

7.4.6.4 Klage og veiledning :

Etaten ser positivt pa utvalgets forslag om begrensninger i klageadgangen ogsk i form av gebyr for
unodvendige og tvilsomme klager. Dette forutsetter en presis definering av begrepene "unpdvendige” og
=wvilsomme”. Det er imidlertid ogsa avgjorende at ordningen ikke avskjazrer ckonomisk ressurssvake fra &
fremme berettiget klage. Etaten mener at innkreving av gebyr ikke bor skje for klagen er behandlet. Slik
reduseres omfanget med ressursbruk til registrering av innbetaling og tilbakebetaling. Utvalget forutsetier
fastsettelse av gebyret ved forskrift, og at det innfores et mindre gebyr. Etaten mencr det ogsa for denne
1ype gebyr er viktig & sikre at den som initierer arbeidet ma dekke selvkost ved klagebehandling, og at
gebyret som et minimum dekker selvkost ved merkostnaden med fakturering og innfordring. Settes
gebyret for lavt kan arbeidet bli en okonomisk byrde for kommunen, dvs. andre kunder. Det frarades at
gebyrets sterrelse fastsettes i forskrift, 1 stedet bor prinsipper for fastsettelse av storrelse beskrives i
forskriften.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
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Vann- og avlapsetaten

Plan og byguningsetaten
Kvalitetsenheten
Postheks 364, Sentrum
0102 OSLO
Dato: 13.09.05
Deves ref: Vir reft Sakabeh: Arkivkoda: _
Frode Eek 05/2742-2 Anns Maria M Pileberg 500 ,
2005092625 (NBf OPPOISVEDALLE HENVENDALSER) ) .

NOU 2008:12 MER EFFEKTIV BYGNINGSLOVGIVING 11 - INNSPILL FRA VANN-
OG AVL@PSETATEN

Vann- og avlepsetaten (VAV) viser til Deres brev av 22.08 2005 og Deres utkast til
»Opparbeidelse av vann og avlap, kapittel 21 og refusjon, kapitel 227

VAV er kommunens etat for planlegging, utbygging, drift og vedlikehold av kommunale anlegp

for vannforsyning og avlepshéndtering. Etaten skal ivareta kommunens forpliktelser og utave

delegert myndighet knyttet til vannforsyning og avlepshindtering, herunder ogsd bidratil & sikre
« kommunens interesser gjennom lover eller forskrifter.

Nedenfor folger VAVs kommentarer til de forhold etaten er opptatt av iivareta .

Oppsplitting av § 27-2
VAV fnner det nlogisk at krav om adkomst og avlgp stdr i samme paragraf, Disse har ingen i_

tilknytning til hverandre. Nr 1 og 2 i bestemmelsen utgjer ogsd to selvstendige regelsett. Etter
V AVs mening vil det virke ryddigere om avlgpsdelen skilles ut som en egen paragraf, eventuelt

slas sammen med § 27-1 om vannforsyning. _ _

Fjemning av kommunenes adgang til 3 gi vedtekter
Utvalget foreslar at kommunenes adgang til & gi vedtekter skal falle bort. Hensynet til

oversiktlighet, tilgjengelighet forutsigharhet og rettssikkerhet tilsier at generelle materielle
normer skal hjemles i lov, ordingr forskrift og planbestemmelser.

Forutsatt at gjeldende vedtektsbestemmelser vedr, vaun 0g avlgp innarbeides i pbl eller forskrift,
vil VAV kunne slutte seg til forslaget som en hovedrege] (s¢ unntak nedenfor, § 67 nr 3).

Av hensyn ti] VA-tekniske anleggs driftssikkerhet er det viktig at lovbestemmelser eller
forskrifter er p plass for kommunens vedtektsbestemmelser blir opphevet.

] Vanh- og avlepseraten Pamadreste: Teleton: 02 130 Bankgiro: 6045,05.2064]
Postboks 4704 Soflenberg Trlefaka: 23437080 Orgar: 571 183 589 MVA
0506 Oslo B-post:  poagoolukeivyy hglekormmuneny

s

Intcmnaty:  www vav oslo kommunsno ,
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Det er seerlig tre vedtekter VAV gnsker skal videreferes i ny pbl eller forskrift:
1. Vedtekt til § 66 nr 2 ferste ledd
2. Vedtekt til § 70 nr. 1 farste ledd _ =
3. Vedtekt til § 85 forste [edd

For mange byggetomter vil ikke §§ 65 og 66 nr 2 kunne oppfylles uten at ledninger for vann og
avlap legges over privat grunn. Nir ledninger legges over naboeiendom ma rettigheten vare

gikret ved tinglyst dokument.

Det er et kray om at lovlig atkomst ti] veg mé vaure silret ved tinglyst dokumnent eller pA annen
tilfresstillende mate, f. gjeldende § 66 nr | farste ledd. VAV mener at tilsvarende mé gjelde for
vann og avlep og at gjeldende §§ 65 og 66 nr.2 gis et nytt ledd med folgende tekst: "Ndr en
ledning legges gjennom naboelendom, md rettigheten vare stkret ved tinglyst dokument.
Plasseringen skal veere angitt pd en tilfredsstillende mdte, "

Ad.2 |
Det er et mil at offentlige vann- og avlgpsanlegg skal drives teknisk og drifisekonomisk

ragjonelt. For at VAV skal kunne vedlikeholde eksisterende anlegg er etaten avhengig av & ha
tilgang til anleggene. Det er derfor viktig at det ikke bygges for nerme ledningene. A mitte
flytte ledningen vil vare dyrt for kommunene. Faren for undergraving i forbindelse med
vannlekkasjer tilsier ogsd at det md vare en viss avstand fra kommunens ledninger til bygninget

og andre tiltak (eks stottemurer) pd en eiendom.

Problemet med plassering av bygninger mv, et blitt mer og mer aktuelt etter hvert som man har
fatt en fortetting i gamle villastrek,

P& bakgrunn av ovennevnte, er det enskelig fra VAVs side at Oslo kommunes vedtekt til
gieldende § 70 or. { farste ledd tas inn i ny pbl eller forskrift med falgende tekst:
" Bygninger og andre tiltak skal plasseres minst 2 meler, fra hovedledninger for vann og avigp "

Ad3 ' :
Det er ogsd viktig for etaten at midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner eller

anlegg ikke plasseres slik at nedvendig vedlikehold mv. hindres. [ vedtekt til gjeldende § 83
farste ledd er dette innarbeidet, i tillegg til de hensyn lovteksten nevner. VAV vil foresid at ogsd
hensynet til atkomst til kommunaltekniske anlegg i grunnen innarbeides 1 lovteksten. § 30-5
forste punktum vil da lyde som falger: "Midlertidige eller ransportable bygninger,
konstruksjoner eller anlegg, jf. § 20-1 forste ledd m, md ikke plasseres slik at de hindrer allmenn
ferdsel eller friluftsliv eller atkomst til tekmiske anlegg i grunnen eller pd annen mdte forer til

vesentlige ulemper for omgivelsene.

Gieldende § 67 nr.3

Etter gjeldende §§ 65 og 66 er det en forutsetning for deling eller utbygging av tomter at det @
"tilfredsstillende adgang til hygienisk betryggende og 1ilstrekkelig drikkevann” og at bortledning
av avlppsvann skal “veete sikret 1 samsvar med forurensningsloven”, For at disse vilkdr skal
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kunne oppfylles er man avhengig av 4 ha et driftsikkert hovedledningsnett med tilherende
anordninger.

Grunnlaget for at offentlige vann- og aviepsanlegg kan drives teknisk og drifispkonomisk
rasjonelt legges pa utbyggingstidspunktet. Valg av materialer har betydning for anleggenes
levetid og hvor store ressurser som md brukes pd vedlikehold. Nér det oppstdr lekkasjer, skal
ledningen kunne reparetes | lapet av kort tid, slik at oppholdet i vannleveransen varer for lenge.
VAYV (kommunene) er derfor avhengig av & ha reservedeler pd lager. ;

P& bakgrunn av ovennevnte er det viktig at VAV (kommunene) har mulighet il 4 gi detaljerte
regler for utferingen av vann- og avlepsanlegg som vi overtar drifts- og vedlikeholdsansvaret

for.

Bygningslovutvalget foresldr at § 67 nr 3 ikke videreferes i ny § 27-3. Ifalge forslaget bostfaller
gjeldende § 67 nr 3 & 4r etter at den nye plan- og bygningsloven irer i kaaft. Den skal da erstattes
med en gentral forgkrift.

VAYV kan ikke sc at faringer om materdaler og losninger i VA-anleggene kan gis 1 forskrift. De
lokale ulikhetene vil kreve forskjellige losninger. Slike regler kan bli veldig detaljerte og
omstendelige, uten at de gir forutbercgnlighet for de private.

8lik VAV ser det, vil den besto lasning veere 4 viderefare § 67 nr 3, eventuelt at det tas inn en
“ bestemmelse i TEK om at kommunen kan sette vilkir ved palegg om opparbeiding.

§ 31-2 Vedlikeholdsplikt
Gjeldende § 89 1, ledd. S4 langt bygningsutvalget kjenner til, er besternmelsen lite brukt(s.362).

VAVs erfaring er ¢n annen, Bestemmelsen anvendes av VAV for 4 gi pilegg om reparasjon av
lekkasjer pd private vannledninger. Det gis i gjennomsnitt 600 varsler om pélegg per 4r. Ca 60 av

disse ma falges opp med pilegg,

I forbindelse med vannlekkasjer vil det ofte forekomme undergraving av masse i terrenget eller
under asfalt. Dette kan igjen fare til skader pd egen og/eller tredjemanns eiendom eller person.
Nér en vannlekkasje forst har oppatitt, vil den kunne utvikle seg til totalt ledningsbrudd med
pafolgende store skader. 1tillegg utgjor vaxlrxlekkaSJ ene et unedvendig ressurstap og forfrsaker

gkte belastninger pé ledningsnettet,

Oppher av tilknytning
VAV opplever i stadig starre grad at stikkledninger for vann og avle:p ikke plugges ph en

forsvarlig méte ndr bygninger rives og tomter ryddes.

Det at vann- og avlepsledninger ikke plugges vil det ha mange uheldige konsekvenser, For
eksempel vil det, ndr en vannledning ikke lenger er i bruk, veere vanskelig 4 oppdage lekkasjer
pa et tidlig tidspunkt. I verste fall kan lekkasjer medfore skade pd andres eiendom. Det er ogsd en
risiko for at vann som blir stdende i stikkledningen, kan gi grobunn for bakterier.

VAV ser pd manglende plugging som et stort problem.
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Plikten til 4 plugge ledninger er i dag hjemlet | sanitermeglementet for Oslo kommune. Det er :
ikke en betingelse for & i godkjent at rivetiltak at {edningene er plugget. VAVs erfaring er at
saksbehandlerne 1 PBE ikke har samme fokus p4 denne problematikken slik VAV som fagetat
har.

Etter etatens mening ber plikten til & plugge ledninger (fjerne installasjoner) hjemles i lov eller
forskrift pé lik linje med plikten til & vediikeholde bygning og installasjoner. Denne plikten md
inntre nér installasjonene ikke lenger er i drift, enten bygningen rives eller den har ftt en ny
tilknytning. Kommunene ma ogs ha mulighet til 4 pilegge plugging.

VAV er usikre pa hvor i utkastet bestemmelsen kan innarbeides. Vi ser for oss tre altemnativer:
1. En presisering av vann og avlep i § 29-5 2.1ledd (egen bestemmelse om tekniske ';
installasjoner)
2. installasjoner fremheves i forslagets § 31-4 2, ledd. Andre ledd blir da som falger:
"Byggverk og installasjoner mv. kan pd samme mdte kreves fjernet dersom det ettgr
kommunens skjonn er kommei i slik tilstand at det medfarer fare eller vesentlig ulempe
for person, eiendom eller milje, eller virker sterkt skjemmende, og det ikke er satt | stand ;,
innen en fastsart frist,” i
3. en ny paragrafi kapittel 31. Fksempel pé tekst kan vere:
“Eier eller den ansvarlige plikter 4 flerne installasjoner som ikke lenger er i drift.
Blir plikten ikke overholdt kan kommunen gi palegg om at installasjonene flernes”

Drens- og overvann ' !
Héandtering av drens- og overvann ¢r | mange tilfeller et problemomrade. Serlig gjelder dette nir :

det skjer en fartetting i allerede etablerte boligstrek. Manglende hindtering av drens- og
overvann kan bli et problem for naboene ved at vann renner inn pd deres eiendommer og paferer

dem skader.

1 henhold til TEK § 9-52 kan kotnmunen bestemme hvorden drens- og overvann skal ledes bort.
Det er imidlextid ikke lagt opp til at kommunens ledninger skal ta hind om alt overvann man
gngker & bli kvitt. Dessuten er det heller ikke snskelig 4 flytte overvann fra et omride til et annet.
I henhold til By-gkologisk program for Oslo skal overvannet bli veerende der det naturlig herer
hjemme. Det samme {2lger av vannressursloven § 7 anmet ledd som sier at utbygging og annen
gnunnutnytting ber fortrinnsvis skje slik at nedbgren fortsatt kan fi avlep gjennom infiltrasjon i

gunnen.

Etter VAVs mening ber man ogsé 1 pbl. ha en bestemmelse om lokal overvannshéndtering. 1
tillegg ma det kunne stilles krav til at det iverksettes tiltak for overvannshéndtering pa
eiendommen som skal bebygges. Dette kan plasseres i utkaststs § 28-1.

Bysgteknisk nemnd
Nér det gjelder byggteknisk nemnd bor ogsa tiltakshaver ha adgang til 4 fremme sak for nemnda.
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En tiltakshaver har som regel lite kunnskap om tekniske lasninger. Det kan vare greit for han 3
13 bekreftet hvorvidt en lesning tilfredsstiller de tekniske kyav for han for eksempel tar ut

stevning, :

Med hilsen
Vann- og avlepsetaten

Finn Jojansen : Eli Grimsby g
Direkter | Avdelingsdirektor

Markedsavdelingen
Kopi: Byrédsavdeling for milja og samferdscl
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Oslo kommune
. : OSLC KOMMUNE
Byantikvaren _ PLAN-OG BYGNINGSETATEN

§2 277, 2005

SAKSNR: 20050‘5! 262 8

Plan- og Bygningsetaten ' T =5 MERKN

Pb 364 Sentrum | ' . M£F 50 0

0187 Oslo

; Dato: 07 09 2005
Deres ref.: Vir ref (saksnr.); Saksbeh : -~ Arkivkode:
200509262-6 04/103 André Korsaksel, 23460262 ’ 8400

HORING NOU 2005:12 MER EFFEKTIV BYGNINGSLOVGIVNING I

Byantikvéren viser til oversendelse av ovennevnte datert 22,08.05 med anmodning om
uttalelse. Svarfrist har blitt forlenget til 07.09.05.

Innledmng
Alle faste kulturminner fra for 1537, erklaerte stéende byggverk fra ferr 1650, samt skipsfunn

eldre enn 100 &t er automatisk fredet etter kulturminneloven (kml). I tillegg er enkeltbygninger
og anlegg fra nyere tid vedtaksfredet etter samme lov. Dette utvalget ex langt fra fullstendig nar
det gjelder kultviminner av nasjonal interesse. Nér vi i tillegg tar med et stort antall
kulturminner fra nyere tid av regional og lokal interesse, ser vi at det er plan- og bygningsloven
(pbl) som m4 gi det nedvendige vern til det store flertallet av verneverdige byggverk.

4
Omtrent halvparten av sgknadspliktige tiltak er pa eksisterende bebyggelse. Det er derfor viktig
at den nye plan- og bygningsloven 1 sterst mulig grad sﬂqcr god og baerekraftig forvaltming av
eksisterende bygningsmasse.

Struktur og oppbygning _
Byantikvaren vurderer at forslaget til ny lovstruktur er en forbedring i forhold til eksisterende

pbl.

Kapittel 20 Seknadsplikt

Byantikvaren vil pipeke at gjeldende pbl og foreliggende lovforslag ikke avgrenser
seknadsplikten pd en méate som sikrer en forsvarlig saksbehandling i for eksempel sarbare
kulturminner eller —miljeer. Dette fordi i utgangspunktet bagatellmessige tiltak vil kunne
overstige talegrensen til bevaringsverdige bygningsmiljger eller komme i konflikt med
automatisk fredete kulturminner.

Byantikvaren viser til forslag i Planlovutvalgets andie utredning (NOU 2003:14), der det dpnes
opp for 4 sikve bevaringsverdige interigrer giennom juridisk vern. Vi kan ikke se at den
foreslatte endringen i ny planlov er fulgt opp som et seknadspliktig tiltak.

Vi har imidlertid forstdelse for at det er problematisk med en for stor detaljering nar det gjelder
4 avgrense spknadsplikten pd en hensiktsmessig méte i lovteksten, og anbefaler derfor at
ovennevnte forhold detaljeres i forskrift (som dagens SAK).

Rt
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Kapittel 21 Krav og innhold og behandling av sgknader
Byantikvaren vil presisere at for korte tidsfiister vil kunne fere til vesentlige feil og mangler i
bygningsmyndighetenes vedtak eller at bergrte myndigheter ikke far tilstrekkelig tid til
forsvarlig saksbehandling. o
Vi er imidlertid positive til at tiltakshaver selv skal ha ansvaret for 4 innhente
serlovsmyndigheters uttalelse/samtykke pa forhand. Dette er allerede praksis for mange tiltak
der Byantikvaren er berort myndighet. Dette vil for de flestc sakstyper sikre tilstrekkelig tid til
en forsvarlig behandling av saker som bergrer kulturminnerelaterte forhold uten & innvirke pa
bygningsmyndighetenes saksbehandlingstid

Vi vil spesielt presisere at de saker som faller inn under undersekelsesplikten ctter kml § 9 ma
veere utfort fo1 seknad om tillatelse oversendes bygningsmyndigheten. Dette fordi arkeologiske
undersekelser for de fleste tilfeller ikke lar seg utfore innenfor en frist pd 4 uker (kml § 9 git
kulturminnemyndighetene en uttalelsesirist pd 3 maneder).

Det legges opp til en innstramming i adgangen til 4 innvilge dispensasjon. Byantikvaren
vurderer innstrammingen som positiv fordi dette vil kunne sikre en mer forutsigbar forvaltning
av bevaringsregulerte omrader, samt redusere forventingene om at det vil vaere kurant 4 avvike

fia bestemmelser i disse.

Kapittel 29 Krav til tiltaket :
Byantikvaren er positiv til at arkitektonisk utforming (§ 29-3) er tatt inn i nytt lovforslag,
Bestemmelsen vil vare viktig for forvaltning av de kulturminner og —miljger som til enhver tid
ikke er sikret ved juridisk vern i bevaringsreguleringer.

Kapittel 31 Krav til eksisterende tiltak _

Byantikvaren opplever at gjeldende pbl ikke gir bygningsmyndighetene gode nok virkemidler 1
tilfeller der eiere bevisst lar bevaringsverdige bygninger forfalle til et nivd der de vanskelig lar
seg redde. Pbl § 89 farste ledd tolkes noe ulikt nér det gjelder hvilke muligheter kommunen har
til 4 palegge vedlikehold for 4 sikre bevaringsvedrig bebyggelse. Palegg om utbedring et
avhengig av at departementet i forskrift har utarbeidet regler for dette. En slik forskrift er ennd
ikke gitt

§ 31-2 Vedlikeholdsplikt

Paragrafen folger i hovedsak dagens § 89 forste ledd. Dette fordi utvalget vurderer at de
skjonnsmessige kriteriene som er angitt i dag fortsatt ber gjelde. Det foreslas imidlertid at
ulempe for miljget tas inn i ordlyden Dersom ulempe for milje skal forstds som bide natur- og
kulturmilje, vurderer vi at dette er en tilfayelse som tydeliggjer at kommunen kan palegge
vedlikehold av bevaringsverdige kulturminner sorm har nddd eller vil nd en kritisk tilstand.

§ 31-3 Pilegg om dokumentasjon og utbedring ‘ _
Byantikvaren stetter utvalgets anbefaling om at departementet utformer en forskrift tilnzrmet
etter de kriterier som er nevnt i Ot pip. nr. 44 (1995-96) og at "bevaringsverdighet” tilfoyes
som et hensyn som kan nedvendiggjere palegg om utbedring. Tydeliggjeringen av
"bevaringsverdighet” er slik vi forstér det en innskjerpning av de generelle plikter eiere/brukere
har for 4 vedlikeholde kulturminner tilstrekkelig.
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Forslaget er videre i trdd med Bystyrets behandling av Kulturmiljset § byutviklingen, den
11.02.04, der blant annet falgende ble vedtatt: “Forfall av et kulturminne kan ikke fore fram
som et argument for riving.” Ovennevnte forslag gir kommunen en bedre mulighet til & stoppe
en uensket utvikling der akselererende forfall pa sikt vanskelig- eller umuhggjm regulering til

bevaring.

Med hilsen
Per Gregegsen Andre Korsaksel

byantikvar _ antikvar teknisk bygningsvern




