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FORSLAG:
Forslag fremsatt i komiteen:

Rina Brunsell Harsvik pa vegne av A, Akhtar Chaudhry pa vegne av SV og Ola
Elvestuen pa vegne av V fremmet folgende tilleggsforslag til kap. 27, nytt kap.
27.4.6.3;

Oslo kommune viser til at den normale ordningen 1 norsk forvaltning er at det ikke
koster noe a klage pd en forvaltningsavgjerelse. Det er gode grunner for a iverksette
tiltak for & redusere antallet klagesaker. Gebyr for a klage vil imidlertid kunne virke
sosialt urettferdig ved at sterke grupper ikke vil fole et lavt gebyr som avskrekkende,
mens enkeltpersoner med liten skonomisk evne vil kunne oppleve det byrdefullt.
tillegg er det viktig & poengtere forskjellen pa a betale gebyr for egen
byggesaksbehandling der en betaler for et ensket tiltak, og gebyr for a klage pa en sak
en ikke ensker. Oslo Kommune vil ikke anbefale a innfere et gebyr for & klage.

Arve Lonnum pa vegne av F fremmet folgende forslag:

1

Alternativt forslag til kap. 13.5 Tidsfrister — 4. avsnitt, 7. setning og siste avsnitt
opplistingspunkt:

20 uker erstattes med 16 uker.

2

Alternativt 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 byradets 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 innferes i foresldtt form.



Yotering:

Byutviklingskomiteens innstilling, kapittel 13.5 om tidsfrister, kapittel 14 om
dispensasjoner og kap. 18, § 37-7, avsnitt 2, siste setning, ble vediatt mot 10 stemmer,
F, som stemte for egne altemative forslag nr. [, 2 og 3.

Byutviklingskomiteens innstilling, kap. 27, nytt kap. 27.4.6.3 ble enstemmig vedtatt.
Byutviklingskomiteens innstilling for svrig ble enstemmig vedtatt.

Etter dette er bystyrets vedtak folgende:

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

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.

[nnledende kommentar:
Byggesaksreformens system med ansvarsrett og kontroll

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

.. ..hatt som utgangspunkt for sitt arbeid at det er effektiviserende a 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 1 dagens system er 1 stor utstrekning beholdt, men med basis 1 det
utvalget har funnet av reformbehov forslas det en rekke endringer. Summen av
forslagene utgjer etter Bygningslovutvalgets syn forenkling, effektivisering 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:

- tydeliggjoaring av ansvarsforhold i lovstrukturen

- lovfesting av tilsynsplikt

- kun ett (sentralt organ) for godkjenning av foretak

- systemet med privat kontroll viderefares som i dag

Oslo kommunes erfaringer de 8 arene fra lovendringen om 4 flytte ansvar ut til
ansvarlige foretak (dvs. ansvarlig seker, prosjekterende, kontrollerende aktarer) tradte
1 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 del saker
har Oslo kommune gjennom tilsyn erfart at bdde materielle myndighetskrav og
dokumentasjonen 1 forutsatte kontrollsystemer i1 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 & holde pa lesninger som skaper
tvil om hvor ansvaret reelt ligger. Private aktorer oppleves & ha, historisk sett og ogsa
i dag, i liten grad fokus pd myndighetskrav. Dette medferer for
bygningsmyndighetene svart mange ukomplette seknader, et hoyt antall returnerte
saker og lav kvalitet pa det spknadsmatenale bygningsmyndigheten skal ta stilling til.

Gjennom Oslo kommunes tilsyn avdekkes det at oppfolging av myndighetskrav ofte
er mangelfull og at ansvarssystemet, som i stor grad er basert pa dokumentert
egenkontroll, svikter. Intensjonene bak lovreformen som tradte i kraft i 1997 var at
kvaliteten pd 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 inntrykk at sa er tilfelle, hvilket ogsé
synes 4 fremkomme gjennom ulike evalueringer som er gjennomfert 1 etterkant av
"97-reformen. Dette synes ogsa 4 handle om bevisst misbruk av et tildels uklart
teknisk regelverk.

Oslo kommune mener det ber foretas en grundigere vurdering av reglene om ansvar
og kontroll med oppsetting av byggverk, herunder mer effektive sanksjonsmidler for &
sikre at lovens krav oppfylles i byggetiltakene. I denne sammenheng 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 vere til
beste for sluttbruker siden de kvalitetsmessige resultatene lovreformen ventelig skulle
gitt, ikke har blitt innfridd. Det ber ogsa vurderes langt strengere reaksjoner slik at
forventet gkonomisk gevinst ved mislighold bortfaller. Forstagene fra
Bygningslovutvalget beerer preg av forsek pé a rette opp dysfunksjonelle sider ved
grunntankene bak lovverket ved a foresla flere administrative og mer byrakratiske
grep, uten  gripe fatt i problemets kjerne.

Til utvalgte punkter 1 utredningen:
Kap. 5 Rettslige normer for saker om tillatelse til tiltak — sertrekk og normrelasjoner

Kap. 5.4 Narmere om kommunale vedtekter og andre bestemmelser 1 og 1 medhold
av plan- og bygningsloven

Lovutvalgets forslag

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

Intensjonen til utvalget synes a vare & rydde opp i de ulike normnivaene.,
Bygningslovutvalget foresldr, i trdd med sine hovedanbefalinger om fjerning av den
generelle vedtektsadgangen 1 plan- og bygningsloven § 3, at ogsa serlige
vedtektshjemler bortfaller.

Oslo kommunes kommentarer

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



[ en tid hvor oversiktsplanleggingen blir mer og mer strategisk, ofte uten junidisk
bindende arealplaner knyttet til kommunedelplaner/ kommuneplan og hvor brorparten
av reguleringsplaner fremmes av private utbyggere, er vedtekter et viktig verktoy for
kommunen som “bestiller” overfor utbyggere som “leverandarer”. Vedtekter gis ofie
en mer generell form enn detaljplaner og kan dermed trekkes opp som kommunens
foringer for ansket kvalitet uavhengig av enkeltprosjekter. Pa denne méten styrkes
kommunens kvalitative bestillerrolle og forutsigbarhet overfor tiltakshavere.

Det er urealistisk a tro at alle gjeldende reguleringsplaner skal kunne revideres. Det er
mange felt kommunen trenger kvalitetskrav 1 forhold til uten & matte g 1 detal] pa
utforming, slik man ma 1 en planendring (for eksempel parkeringsnormer,
utearealskrav, bokvalitet, estetikk). Vedtektsadgangen i plan- og bygningsloven sikrer
at man gjennom 4 kunne stadfeste lokale forskrifier kan ta hensyn til lokalomraders
egenart og gi kommunespesifikke bestemmelser, uten & matte revidere hele
kommunens detaljplanverk. Oslo kommune stetter derfor ikke lovutvalgets forslag om
4 fjerne adgangen til 4 gi kommunale vedtekter. Det er snarere viktigere enn noen
gang tidligere & opprettholde muligheten for 4 kunne gi slike generaliserte
kvalitetskrav uavhengig av den enkelte plan eller prosjekt.

Oslo kommune anmerker ogsd til kapittel 21 - Serlig om opparbeidelse av veg-, vann-
og avlepsanlegg, at det for tradisjonelle kommunaltekniske omrader, hvor kommunale
vedtekter er mye brukt 1 dag, fortsatt er et behov for 4 opprettholde kommunens
adgang til & gi bestemmelser om utferelse.

Oslo kommune stotter utvalgets forslag om at ulike typer retningslinjer kan utgé. Det
opereres 1 kommunene i dag med bade retningslinjer som er uten rettsvirkning og
retningslinjer som er gitt med adgang i loven (eks. § 74 nr. 2). Retningslinjer bidrar
gjennom dette til 4 komplisere hverdagen bide 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 pd dette feltet forutsetter at
vedtektshjemmelen opprettholdes.

Kap 6 Lovstruktur

Lovutvalgets forslag

Forslaget er bygget opp som en moderne 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 pa samme mdte som en byggesak utvikler seg. Regler som teknisk sett 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
storste forbedringene i forslaget i forhold til gjeldende lov. Lovstrukturen vil gjere
loven lettere tilgjengelig og brukervennlig for alle som i ulike sammenhenger kommer
1 befatning med loven. Viktig er det ogsé 4 fremheve utvalgets forslag til 4 samle
prosessuclle og materielle bestemmelser for seg samtidig som man samordner
saksbehandlingsreglene 1 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 pa sikt kan
veere aktuelt & endre tenkes tatt inn i forskrifter.

Kap. 7 Lovens formal
Kap. 7.8.2 Innhold

Lovutvalgets forslag

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

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er enig med utvalget 1 at hovedhensikten med formalsbestemmelser er
a fastsld hvilke verdier, hensyn og mal loven serlig er ment & skulle fremme. 1 tillegg
mener kommunen at en formalsbestemmelse er et viktig tolkningsmoment. Oslo
kommune mener at en forméalshestemmelse ber omhandle generelle og overordnede
mél og hensyn. Den ber sdledes legge til grunn begreper som sammenfatter et stort
spekter av interesser.

Kommunen finner det derfor positivt at "barekraftig utvikling™ er et sentralt tema 1
formalsbestemmelsen. Det samme gjelder vesentlige konsekvenser for milje,
naturressurser og samfunn. Kommunen er videre enig i at universell utforming er et
viktig hensyn. Kommunen vil imidlertid foresl3 at begrepet gis en nermere
konkretisering 1 formélsangivelsen dit hen at det er et formal 4 gi alle brukere,
uavhengig av alder og helse, gjennom universell utforming like muligheter til &
benytte anlegg godkjent etier plan- og bygningsloven™.

Oslo kommune er videre enig 1 at sentrale prosessuelle formél som forutsigbarhet,
dpenhet og medvirkning tas med i formalsbestemmelsen. [ tillegg kunne overordnede
kvalitetskrav og estetikk godt vaert synliggjort i formélet. Formalsparagrafens 2. ledd
siste setning; "Det enkelte tiltak skal utfeves forsvarlig” virker noe vag. Presiserer
man dette gjennom 4 tilfaye ordet “kvalitet” kan setningen lyde; "Det enkelte tiltak
skal utferes med forsvarlig kvalitet”. Da dekkes bade estetiske og tekniske
bestemmelser av lovens formal, dersom dette presiseres i forarbeider eller 1 forskrift. I
en tid med stort tids- og effektivitetspress i plan- og byggesaksbehandlingen, er det
viktig & synliggjere behovet for & sikre kvalitet ogsa 1 formélsparagrafen,

Oslo kommune mener begrepet “baerekraftig utvikling” i seg selv inneberer et
tidsaspekt og at presiseringen i 2. ledd om “fremtidige generasjoner” kan virke
overfledig.

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 nedvendig utstrekning med serlovsmyndigheter. Det pahviler forvaltningen



opplysnings- og veiledningsplikt i forhold til hvilke andre myndigheter som det skal
innhentes samtykke eller uttalelse fra. Kommunen kan avvise seknaden eller vente
med 4 avgjere saken inntil slikt samtykke eller uttalelse foreligger.

Oslo kommunes kommentarer

Etter Oslo kommunes oppfatning ber det vare et prinsipp at seknader skal vere
fullstendige nér de leveres bygningsmyndighetene. Det er derfor naturlig at det er
soker som ma serge for at seknadene blir forelagt nedvendige scktormyndigheter for
tillatelse eller samtykke. En naturlig konsekvens av at dette ikke er gjort, er at
bygningsmyndighetene kan vente med 2 avgjere saken eller avvise ssknaden. Oslo
kommune synes derfor den foreslatte regelen som fastslar dette er mer hensiktsmessig
enn den nidvarende hvor bygningsmyndighetene har plikt til 4 forelegge seknader for
enkelte spesifiserte sektormyndigheter, men ikke for alle. Dette har medfert uklarhet
og ungdig kompliserte regler. Lesningen med at bygningsmyndighetene mottar
seknaden komplett sammen med kopier av uttalelser fra andre myndigheter vil vaere
effektiviserende ogsé i forhold til at man unngdr & f inn noen kopier av uttalelser i
péavente av en eventuell seknad, noen sammen med seknaden og noen ettersendt etter
at saksbehandlingen er pdbegynt. Kommunen ser det ogsa som en fordel at
avvisningsmuligheten blir foreslétt lovfestet.

Kap. 9.6.3 Privatrettslige forhold

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget klargjer det som i dag er gjeldende rett og foretar ingen
vesentlige endringer 1 dagens rettstilstand. Hovedregelen 1 loven; Med mindre annet
felger av loven her, skal bygningsmyndighetene ikke vurdere eller ta stitling til
privatrettslige forhold tydeliggjeres i 1. setning i egen lovparagraf § 21-6
Privatrettslige forhold.

Oslo komnmiunes kommentarer

Oslo kommune er enig med utvalget 1 at den generelle hovedregel fortsatt ber veere at
privatrettslige forhold er bygningsmyndighetene uvedkommende.
Bygningsmyndighetene ber bare ha en begrenset undersekelsesplikt. Underspkelse av
privatrettslige forhold vil vaere svert ressurskrevende for bygningsmyndighetene og
vil matte g ut over mer sentrale oppgaver. Dessuten er tiltakshaver neermere til &
klarlegge privatrettslige forhold, og det bar vere et prinsipp at seknader skal veere
fullstendige og korrekte ndr de kommer inn, og at bygningsmyndighetene skal kunne
legge dette til grunn. Dette vil gjelde 1 enda sterkere grad etter ndvarende ordning
etter at kontrollplikten er opphevet. Kommunen finner det ogsa positivt at det er
presisert 1 forslaget til lovtekst at en gitt tillatelse ikke innebeerer at det er tatt stilling
til privatrettslige forhold. Det er ogsd positivt at utvalget foreslar 4 lovfeste en grense
for nar det skal vere adgang til & avvise seknader p.g.a. uavklarte privatrettslige
forhold.

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



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

Lovutvalgets forsiag

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

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune statter synspunktene fra flertallet av heringsinstansene om at dagens
system for ansvarsrett, tilsyn og kontroll ikke fungerer tilfredsstillende. Dette md ogsa
ses 1 lys av at gjeldende form for uavhengig kontroll, som ogsa forutsettes 4 ake i
omfang, ikke betyr reell uavhengighet fra oppdragsgiver og svrige involverte foretak.
P4 samme maéte som ved delutredning I, mener kommunen primeert at det er
avgjerende at kontroll foretas pa partsnaytral 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 pa bakgrunn av dette at Oslo kommune innledningsvis i denne
heringsuttalelsen forslar at reglene om ansvar og kontroll undergis en grundigere
vurdering.

Seerskilt ad gode planlesninger:

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

Lovurvalgets forslag

(Lovutkastet § 29-3 Arkitektonisk utforming, 3. ledd). Bygningslovutvalget foresldr
en videreforing av gjeldende § 74 nr. 1 ved at "bygning med oppholdsrom for
mennesker skal ha en forsvarlig planlgsning, herunder tilfredsstillende lysforhold,
1solasjon, 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 oppstar
spersmélet hvor langt kommunen kan ga i & veilede foretaket 1 forhold til manglene
uten at kommunen er over i foretakets “ansvars-sone”. Satt pa spissen vil man fa
tilfeller der kommunens saksbehandler ma “se” pé plantegningene i byggeseknaden i
forhold til for eksempel reguleringsplanens bestemmelser om leilighetsfordeling og
tilstrekkelig gjennombelyste leiligheter, mens man mé “lukke synene” for grove feil
med planlasningen for gvrig, ettersom dette kan antas 8 vare foretakets ansvar. Det
oppstér derfor uklarhet i forhold til hvem som har ansvaret for
arkitekturprosjekteringen i forhold til planlesning og brukbarhet.



Det har ogsé hersket en del uklarhet hvorvidt gjeldene § 74 nr.1 forste ledd gir
bygningsmyndighetene avslagshjemmel eller om den bare legger plikter p
tiltakshaver. Siden bestemmelsen § 29-3 er plassert, som en del av lovforslagets
materielle bestemmelser, gar kommunen ut fra at den ma vaere ment som
avslagshjemmel.

Kommunene ser behov for 4 kunne stille klare kvalitetskrav til byggverk. Oslo
kommune mener kommunen mangler tydelig hjemmel til & sikre at et byggverk far en
forsvarlig planlgsning. Kommunen ville sett det som en fordel at sparsmalet omkring
avslagshjemmel hadde blitt presisert ved at det uttrykkelig ble tatt inn 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 planlgsning. Oslo kommune mener det blant annet bar
legges vekt pé funksjonskrav 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

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 32-1 Byggteknisk nemnd). Bygningslovutvalget dreftet 1 delutredning
1 et sdkalt "best practice”-organ. Dette organet har utvalget konkretisert i delutredning
i1 og foresldr opprettet en egen byggteknisk nemnd hvor prosjekterende foretak kan
forelegge spersmal om funksjonskrav til tekniske lgsninger. Nemnden tenkes
sammensatt av sarlig kompetente fagpersoner og at uttalelsene fra nemnden skal
kunne legges til grunn for seknad og utferelse av aktuelle byggetiltak.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune statter forslaget, men mener forslaget synes snevrere enn behovet kan
tilsi. Nemnden ber ogsa kunne behandle spersmal 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 1 tillegg kunne fa tilsvarende
posisjon som preaksepterte lasninger, der dette er mulig.

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

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget papeker 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 ogsa rette
sokelyset mot kvaliteten p4 den innsendte seknaden. Oslo kommune mener svaert
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 i systemet, jo mer tid



og ressurser “stjeler” seknaden som kunne veert brukt pa ren kvalitativ
saksbehandling. Oslo kommune gjennomferte vinteren 2005 en gjennomgang av
folgebrevene som fulgte de retumerte sakene. Hovedandelen av returene, ca. 20% av
alle mottatte seknader og meldinger, skjedde pa bakgrunn av til dels mange og
elementzre dokumentasjonsfeil (manglende tegninger, kart, ansvarsretter, mangler 1
utfylte skjema, manglende nabovarsling osv.).

I den grad saksbehandlingstid og prosess bidrar til kostnadsekning kan bransjen og
foretakene selv utrette mye for & sikre en raskere behandling av seknadene. Dette vil
trolig ogsa spare kommunene for mye ressurser, ressurser som kan benyttes til & sikre
heyere kvalitet pd byggetiltaket. Det vises for evrig til Oslo kommunes forslag til
obligatorisk etterutdanning for godkjente foretak 1 kapittel 15,16 og 17, jf. nedenfor.

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

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget anbefaler at det ikke na, i denne sammenheng, innfores
kvalifikasjonskrav til planleggere, men antar at heringen vil bidra med ytterligere
informasjon om dette temaet.

Oslo kommunes kommentarer

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 gker muligheten for 4 oppna béde prosessmessig og
kvalitativt gode resultater av planleggingen. Kvalifisering av konsulentene vil vere
avgjerende i arbeidet med a oppna en mer effektiv planbehandling uten at dette gar 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 kommunens
behandling av planforslag gér raskere.

Kap. 13 Seknadssystem 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 1 forslaget til
bestemmelser mellom spknadspliktige tiltak med krav til ansvarlig seker og
kontrollforetak, og seknadspliktige tiltak som tiltakshaver selv kan forestd (det som
tidligere gikk under meldingsordningen med 3 ukers frist for kommunen til  reagere
dersom meldingen ikke kunne godtas). I lovieksten tydeliggjores at det er sekers
ansvar a mnhente 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 endringene. Dette vil medfore en enklere og mer
entydig begrepsbruk. Samtidig videreferes dagens ordning hvor tiltakshaver selv kan



forestd enklere bygningsmessige arbeider, noe som har dype retter 1 norsk
selvbyggertradisjon. Kommunen har likevel en del kommentarer til enkelte av
paragrafene:

§ 20-1 Tiltak som krever spknad og tillatelse, bokstav {1 nytt lovforslag sier at
reparasjon av bygningstekniske installasjoner er seknadspliktig. Etter Oslo kommunes
vurdering ber reparasjoner av bygningstekniske installasjoner vaere unntatt
seknadsplikt pa lik linje med vedlikeholdsarbeider. Reparasjoner medferer at
installasjonen fungerer etter intensjonen og ikke kommer i strid med viktige helse-
milje og sikkerhetsaspekter i loven og tidligere gitte tillatelser. Unntaket her kan vere
spesielle installasjoner som heis- og lefteinnretninger hvor det offentlige stiller
seerlige krav til ivaretakelse. Det bar kunne gis bestemmelser i forskrift om seerlige
installasjoner,

§ 20-3 Tiltak som ikke krever seknad og tillatelse bokstav d angir “mindre tiltak
utenders”. Oslo kommune reiser sparsmal om dette tenkes 4 omfatte mindre
terrenginngrep og i sa all om slike inngrep i strid med reguleringsplan folgelig vil
kreve seknad og tillatelse. Dette ma 1 fall eventuelt klargjeres i 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 ma foreligge tillatelse fra kommunen for”, mens det
1§ 20-1 fastslas at disse tiltakene er seknadspliktige. § 31-5 mé sdledes samordnes
bedre med § 20-1. Oslo kommune anser videre at det mi narmere klargjares hva som
ligger 1 lovteksten at kommunen “kan bestemme” at det ma foreligge tillatelse, nir
vedtektsordningen foreslas opphevet, herunder hensiktsmessigheten av andre
beslutningsformer enn ved vedtekt.

§ 21-2 Seknad om tillatelse, flerde ledd i nytt lovforslag, angir at en kort redegjorelse
fra seker ¢ller tiltakshaver for hva som eventuelt er gjort for & imstekomme naboene,
skal vedlegges saknaden. Lovteksten ber etter Oslo kommunes vurdering ikke uttale
seg om denne redegjorelsen skal vacre kort. Da bygningsmyndighetene ofte sliter med
bade dérlig og mangelfull seknadsdokumentasjon, ber ordet "kort” sleyfes fra
lovteksten, da det ikke alltid er gitt at en slik redegjerelse verken kan eller bor vasre
kort.

§ 21-3 Nabovarsel, farste ledd i nytt lovforslag gjentar dagens loviekst om at gjenpart
av varselbrevene osv. skal sendes kommunen samtidig med at naboer og gjenboere
varsles. Videre skal kommunen ta stilling til om det er grunn til 4 kreve yiterligere
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 til verken
tiltaket eller nabovarslingen, da sagknaden farst innkommer senere. Nytt lovforslag mé
i stedet sikre at dokumentasjon pa gjennomfart nabovarsling kun sendes inn en gang,
dvs. som vedlegg til byggeseknaden som beskrevet i § 21-2 Seknad om tillatelse.
Samtidig m4 det innfores krav til dokumentering av hvilke dokumenter som har ligget
ved nabovarslingen, nir sgknad innsendes. Oslo kommune foreslar videre at det
tydeligere presiseres i forskrift at naboene ma fi, sammen med nabovarslingen, all
relevant informasjon i forbindelse med tiltaket. Dette betyr at soker skal vedlegge



kopier av tegninger, kart, eventuelle dispensasjonsseknader og uttalelser fra annen
myndighet m.v.

Den nye teksten vedrerende kunngjering i avis, hvis man ikke finner en eller flere
naboer, ber utgé, Dette er for Oslo kommune et ukjent og uforstdelig 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 til &
kun varsle ved kunngjering i en avis. At enkelte kommuner har darlig
eiendomsregister og/eller ikke digitale muligheter til med noen tastetrykk & fa frem
nabolister for eiendommer, bar ikke fi 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
endring av seknad og ordbruken er derfor ikke helt heldig. Lovteksten ber i stedet
veere:

”Avbrytes et tiltak pé eksisterende 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 er ofte at det {orst
utstedes midlertidig brukstillatelse og deretter ferdigattest. Denne rekkefalgen ber

gjenspeiles 1 lovteksten.

§ 21-9 Sluttkontroll og ferdigattest, fijerde ledd i nytt lovforslag som omhandler
driftstillatelse ma etter Oslo kommunes vurdering fjernes fra lovtekstforslaget. Da
bygningstekniske installasjoner er saknadspliktige i1 henhold til § 20-1 Tiltak som
krever sgknad og tillatelse, og slike konstruksjoner betinger brukstiilatelse eller
ferdigattest i henhold til § 21-9, er egen drifistillatelse for disse konstruksjonene helt
overfledig. 1 denne forbindelse vises det til side 498 i NOU 2005:12 hvor
Bygningslovutvalget ogsd konkluder med at det ikke er behov for en
spesialbestemmelse vedrorende driftstillatelse.

Oslo kommune har felgende forslag til ny lovtekst for § 21-9 Sluttkontroil og
ferdigattest:

"Nir et seknadspliktig 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 i tillatelsen. Resultatet av sluttkontrollen skal
dokumenteres.

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

Finnes det mangler av mindre vesentlig betydning kan midlertidig brukstillatelse gis
for hele eller deler av tiltaket nr 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 1 samsvar med tillatelsen og gjeldende bestemmelser kan
ferdigattest 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 utferelse er i henhold til tillatelse”.

Serskilt ad bevaringshensyn:

Oslo kommune papeker at verken gjeldende lovverk eller forslag til nye bestemmelser
avgrenser seknadsplikten pa en méte som sikrer en forsvarlig saksbehandling i for
eksempel sdrbare kulturminner eller kulturmiljeer. [ utgangspunktet kan smé
bagatellmessige tiltak kunne overstige talegrensen til bevaringsverdige
bygningsmiljeer eller komme i konflikt med automatisk fredede kulturminner. Det
vises til forslaget fra Planlovutvalget om & sikre bevaringsverdige miljeer gjennom
juridisk vern, som ikke kan ses fulgt opp som seknadspliktige tiltak i
Bygningslovutvalgets innstilling. Oslo kommune anbefaler at dette folges opp.

Kap. 13.1.1.3 Forholdet til IKT

Lovutvalgets forslag

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

Oslo kommunes kommentarer

De fleste kommuner har, bade som folge av lovreformen men ogsa som falge gkt
aktivitet i byggenaringene og fokus pd mer effektiv tjenesteproduksjon, méttet
prosessforbedre og ta 1 bruk moderne teknologi for & forenkle saksflyt og forenkle
kommunikasjon med brukerne.

Oslo kommune har veert og er fortsatt padriver gjennom prosjekiet ByggSek.
Samarbeidsprosjektet ByggSek har etablert en felles portal for utfylling og innsending
av seknader til alle landets kommuner. Potensialet i en slik gratis felleslesning er
stort. Men ByggSek sikrer ikke i seg selv elektronisk saksbehandling i kommunene
og kan pr. 1 dag heller ikke “garantere” for det kvalitetsmessige innholdet i det som
sendes inn. Det hjelper videre heller ikke at seknaden kommer inn via internett nér
kommunene likevel skriver seknaden ut pé papir. ByggSek er likevel en forutsetning
for at mange kommuner kan f3 en viktig drahjelp til 8 komme 1 gang med elektronisk
saksbehandling. Kommunene mé bli vist disse fordelenc 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. ByggSak benyttes 1
dag i alt for liten malestokk av bade kommuner og byggenzring. Dette beror
hovedsakelig pé tre forhold: ByggSeks mandat som har vert 4 lage lesningen/ legge
til rette for innsending via internett og ikke faktisk sikre et tilstrekkelig bruksomfang
av lesningen. Kommunal treghet i investeringer hvor kommunene ikke ser egennytten
av 4 koble innkomne sgknader via internett til oppdaterte saksarkivsystemer som
muliggjer elektronisk saksbehandling. De avventer derfor & investere i nye losninger.
Treghet | byggenaeringen_hvor for f foretak ser nyttegevinstene av & endre regime fra
papir til innsending via internett. De kommunene som aktivt prioriterer digitale
spknader fra og belonner foretak som faktisk benytter ByggSaek, ser ut til 4 betydelig



oke andelen sgknader innkommet pi denne méten. Foretakene opplever at det faktisk
edr raskere og i enkelte kommuner belennes de med lavere gebyr.

Etter innfaring av tidsfrister er mye av potensialet for & sikre effektivitet gjennom
lovverket tatt ut. Ytterligere effektivitetsgevinster vil matte hentes ut via ny teknologi
og smidigere kommunikasjon mellom byggebransje og myndigheter etter plan- og
bygningsloven. Det er grunn til i tro at aktiv stimulering av kommuner til & ta 1 bruk
ny teknologi og “gulretter” 1 form av for eksempel gebyrreduksjoner for & fa opp
andelen seknader fra foretakene og for 4 fi dem til & benytte seg av felleslosninger
som BygpSek, vil gi store samfunnsmessige besparelser.

Ad sarlig om sepknad om deling:

Seknad om deling ser ikke ut til & vare berert av endringsforslagene 1 utredningen.
Det er ikke satt krav 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, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005).

Oslo kommunes kommentarer

Nabovarsling, tidsfrister og ansvar/kontroll framstar som uklart i1 dagens lov i forhold
til ssknad om deling og Oslo kommune kan tkke se at dette er bergrt 1 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 foreslar falgende endringer:

- Det innfares krav om ansvarlig seker for innsending av seknad om deling

- Det innferes krav om kontroll og tilsyn

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

- Forhold rundt saksbehandlingsfrister og eventuelle sanksjoner blir som for de
avrige tiltakene 1 § 20-1 Tiltak som krever sgknad og tillatelse.

Kap. 13.5 Tidsfrister

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 21-7 Bygningsmyndighetenes tidsfrister). I gjeldende lov er det
lovpalagte saksbehandlingsfrister for saknader pa 12 uker og 6 uker for kommunenes
behandling av klager. Tidsfristen pa 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 viderefares. Men nytt i utvalgets
forslag er innfering av 16 ukers saksbehandlingstid for seknader som krever
dispensasjon fra plan.

Oslo komnunes kommentarer
Korte tidsfrister har bidratt til effektivisering av den kommunale saksbehandlingen,
men ogsa til & flytte fokus til tiltak for 4 hindre gebyrbortfall. Dette er bekymringsfullt



1 forhold til & sikre kvaliteten i saksbehandlingen. Korte tidsfrister forutsetter at
ansvarlige foretak falger opp giennom i 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 pa i returnere sgknader og pa a kreve inn nedvendig dokumentasjon slik at
man kan ta stilling til seknaden innenfor fristene. Oslo kommune mener ansvarlige
foretak enné ikke har tatt innover seg de plikter og krav til kompetanse reformen med
foretaksansvar innebzarer.

Etter innferingen av tidsfrister ved forrige lovrevisjon, er det dokumentert at de aller
fleste sgknader som innsendes og underlegges kommunal byggesaksbehandling fér en
behandling innenfor tidsfristene 1 loven. Lovens hovedramme pé 12 uker for ordinzre
spknader er akseptabel bade for byggen®ringene og for kommunene. Det er derfor
videre ikke avgjerende for effektivitet, forutsigbarhet eller ressursbruk a forseke &
presse stadig sterre og mer komplekse tiltak gjennom pa kortest mulig tid.

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

Oslo kommune antar utvalget ogsé foresldr at det for klager pd de samme seknadene,
der hvor det kreves dispensasjon fra planlovutvalget, indirekte innfares en 6 ukers
klagefrist, siden dette ikke er omtalt i lovforslaget. I Oslo er administrasjonen delegert
4 fatte vedtak 1 alle seknader, ogsa 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
saksforberedelse. 20 uker antas 4 vaere 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 i denne sammenheng sarlig henvise
til at det i kommuner med parlamentarisk styresett vil gjore seg gjeldende serlig
behov for noe lengre frister. Oslo kommune vil pa denne bakgrunn foresla at det
foretas en s®rskilt vurdering av fristbruk 1 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.

| forhold til foreliggende innstilling fra Bygningslovutvalget, vil Oslo kommune
foresla folgende tidsfrister:

3 uker: - Seknad om tillatelse til tiltak etter § 20-2 Tiltak som krever seknad og
tillatelse og som kan forestés av tiltakshaver
(tilsvarer dagens meldingsordning) og tiltak som krever sgknad og
tillatelse etter § 20-17...der tiltaket er 1 samsvar med bestemmelser gitt
i eller 1 medhold av denne lov og ytterligere tillatelse, samtykke eller
uttalelse fra annen myndighet ikke er nedvendig. ' (tilsvarer dagens
enkle tiltak)

12 uker: - Seknad om tillatelse til tiltak etter § 20-1 og 20-2 “..som ikke
medferer 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 ssknaden innebzrer dispensasjon fra plangrunnlaget
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.

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar at det innferes begrensninger i klageadgangen for
forhold som allerede er avklart 1 plan eller ved forutgdende dispensasjon. Dette for &
hindre at det klages over samme forhold flere ganger og at alle parter bruker
unadvendige ressurser pa "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 fremgér av forslagets § 1-15. Mange av klagene som
innkommer kommunen omhandler forhold som allerede er avklart i plan eller ved
forutgéende dispensasjon. En begrensing 1 klageadgangen for disse sakene anses
derfor a veere et egnet virkemiddel med tanke pa forenkling og effektivisering. Oslo
komniune kan heller ikke se at den foreslatte begrensingen vil svekke partenes
rettsikkerhet, da klager pé forhold som er avklart i plan eller ved dispensasjon sjelden
farer frem.

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

Begrensningen av klageadgangen kan fere til at de berorte i storre grad retter fokus
mot planarbeidet og derved forseker 4 pavirke utarbeidelsen av planen giennom de
tilgjengelige kanaler. Etter Oslo kommunes syn er dette en ensket virkning. For det
tarste er det anskelig at bemerkninger kommer tidligst mulig i prosessen.
Medvirkningen vil dessuten bli mer reell ettersom det i hovedsak er planen som
legger premissene for hvordan et omrade skal utnyttes.

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

Oslo kommune ensker i forbindelse med lovrevisjonen 4 foresla at det nermere
vurderes

om det ikke ber innferes automatisk oppsettende virkning av klager pa tillatelse til
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 saksbehandlingsfrister som vil gjelde for klagesaksbehandling, vil aktuelle



klager blt avgjort innen en forutsigbar tidsramme. Samtidig vil dette bidra til en
effektivisering bade pad kommunalt og pa fylkesmannsniva ved a slippe den konkrete
saksbehandling av dette spersmal i den enkelte klagesak.

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

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalgets forslag, som er en oppfelging av forslaget fra Planlovutvalget,
apner for at kommunestyret kan delegere myndighet til forvaltningen til & vedta
detaljplaner som er ( trdd med rammer og retningslinjer 1 kommuneplan og
omradeplan, og hvor det ikke har vaert vesentlige innvendinger fra bererte
myndigheter eller interesser.

Oslo kommiutnes kommentarer

Oslo kommune steatter dette forslaget, fordi det vil gi en markant reduksjon i
saksbehandlingstid for kurante planforslag. Kommunen er i utgangspunktet positiv til
at man apner for at byggesoknader 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 2 fa til en mest mulig parallell behandling av de ulike sakstypene.

I tillegg har det 1 Oslo kommune veert drevet forsek siden oktober 2004 med at Plan-
og bygningsetaten i saker som er rammeavklarte, dvs. 1 trdd med ensket utvikling, i
samsvar med politiske signaler og vedtak samt har en lav konfliktgrad, har kunnet
vedta endringer i ordinaere reguleringsplaner (jfr. “forenklingsprosjektet™). Oslo
kommune er positive til at det 1 loven apnes 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 forslug

(Lovutkastet § 21-4, 5-ledd). Bygningslovutvalget fremmer forslag om at kommunen
skal kunne mekle mellom private parter i utbyggingsspersmal. 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 foreslds som
en frivillig ordning og det pahviler ingen av partene plikt til & gijennomfore
meklingen.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er skeptisk til 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 fremgér av pkt.13.9.7 i utredningen.

Oslo kommune vil papeke at en tiltakshaver i utgangspunktet skal ha tillatelse,
dersom det omsekte er i samsvar med lov og plan. Videre er privatrettslige forhold 1
hovedsak kommunen uvedkommende. Forslaget forplikter ikke kommunen til 4 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 & lase konflikter av privatrettslig 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 styringsverktay og at faren for
forskjellsbehandling sker, da de involverte parters evne til & forhandle vil bli viktigere
enn selve kvaliteten pd prosjektet. Samlet sett synes meklingsordningen i liten grad &
tilfore gevinster utover det ordinere klagesakssystemet gir. Samtidig er faren for okt
byrakratisering stor.

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 nér det gjelder tid eller ressursbruk for evrig.

Kap. 14 Dispensasjon - plan- og bygningslovens § 7

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 21-10 Dispensasjon) Bygningslovutvalget foresldr en innstramming av
dispensasjonsadgangen ved at det i tillegg til szrlige grunner kreves at hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det er i forslag til ny
lovtekst presisert at sgknad om dispensasjon skal grunngis. Videre fremgar det at det
ikke kan dispenseres fra saksbehandlingsreglene.

Oslo konmimunes kommentarer

Oslo kommune er enig i at det er nedvendig & stramme opp og tydeliggjere
forutsetningene for bruken av dispensasjoner. En del dispensasjoner er imidlertid helt
uproblematiske 4 innvilge blant annet fordi reguleringsplaner kan vaere 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 omrader som far
utilsiktede konsekvenser for eksisterende enkeltbygg og ved utdaterte planer som
forhindrer bebyggelse tilpasset dagens situasjon. Det er derfor viktig at
dispensasjonsadgangen viderefares, da det ma vaere mulig for bygningsmyndighetene
1 enkelte saker 4 fravike plan- og bygningslovens regelverk for 4 fa gode og
hensiktsmessige l@sninger uten en forutgaende og ressurskrevende plansak.
Dispensasjonsadgangen vil da sikre en effektiv og smidig saksbhehandling i
kommunen.

Oslo kommune opplever at den skjerpede lovteksten, hvor det kreves at hensynene
bak bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, 1 stor grad
samsvarer med kommunens praksis ndr det gjelder dispensasjoner. Det blir na
enklere, og derfor ogsa mer effektivt & fore en forholdsvis streng praksis slik
kommunen gjor i dag. Oslo kommune kan under veiledning av
forslagstillere/tiltakshavere, i for eksempel forhindskonferanser, presisere at loven er
streng pa dette punkt og at kommunens praksis derfor ogsé er streng. P4 denne méten
kan kommunen avverge en del seknader om dispensasjon som man ellers md bruke
ressurser pa 3 avsla og behandle klager pa.

Oslo kommune mener ogsa at lovteksten gir mulighet for 1 starre grad 4 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 effekt bade
pa forslagstillere/tiltakshavere og p4 kommunen. Dersom forseksprosjektet for
forenklet saksbehandling av enkle og ukompliserte reguleringsplaner som pr i dag er i



gang 1 Oslo kommune (se kommentaren til utredningen kap. 13.7 om felles prosess,
plan- og byggesak m.v.), er en suksess og blir innarbeidet 1 loven, mener Oslo
kommune at det 1 fremtiden kan bli enklere a fa til slike planendringer.

Oslo kommune konstaterer at gjeldene lovs § 88 vedrerende dispensasjon fra § 87 for
bestdende byggeverk er foreslatt fjernet i nytt lovforslag. Oslo kommune er tilfreds
med at alle dispensasjoner i nytt lovforslag er samlet i en paragraf § 21-10 og betinger
“seerlige grunner”.

Kap. 15 Oppgaver og ansvar i byggesaker. Kontroll av tiltak

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foresldr i store trekk & opprettholde systemet og
ansvarsfordelingen i dagens lov, men &pner for at kommunen kan samarbeide med
andre kommuner om tilsyn og/eller kjepe bistand fra private parter for 4 gjennomfere
enkelte tilsynsoppgaver.

Oslo kommunes kommentarer

En grunnleggende forutsetning ved dagens ordning er at den forutsetter foretakenes
evne og vilje til 3 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 feltet. Oslo kommune er blant de som har
prioritert tilsyn heyest. Ut fra de erfaringer kommunen har gjennom 8 ar med
ansvarsordningen og tilsyn synes det som om det er stor variasjon mellom foretakenes
vilje og/eller evne til 4 giennomfare ansvarsoppgavene sine, samtidig som det er
tydelig at det hersker stor usikkerhet om reglenes innhold og virkeomréde. Oslo
kommunes erfaring er ogsa at tilsyn for de fleste foretaks del har en positiv,
korrigerende effekt for foretakene.

Oslo farte tilsyn i ca 3-4 % av alle saker som kom inn i 2004, Det ble det reagert mot
ansvarsretten 1 ca 75 % av disse tilsynssakene. Dette er et bekymringsfullt heyt tall.
For & oppnd et merkbart positivt utslag synes det som om tilsynsfrekvensen ma opp pa
et vesentlig heyere niva enn dagens, og at foretakene gjennomgaende mi ske
bevisstheten og kompetansen rundt ansvarssystemet betraktelig. En vesentlig skning
av tilsynsfrekvensen er ikke nok for  sikre intensjonene ved tilsyn. Kommunen viser
i denne sammenheng ogsé til Forskningsridets evaluering av byggesaksreformen, mai
2005.

Oslo kommune hiper ogsé at departementet vil inngl en naermere dialog med de
kommuner som ikke ferer tilsyn. Det er ngdvendig med bred oppslutning om
tilsynsarbeidet om det skal gi de enskede resultater.

Uavhengig kontroll mé videreutvikles. Oslo kommune har tidligere papekt at
privatisering av kontrollen har fort 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 viderefores. Oslo kommune
opprettholder dermed sitt tidligere standpunkt om at det vurderes innfaring av en
uavhengig kontrollinstans. Oslo kommunes oppfatning er at dette i sum vil medfare
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 1 strid med mandatet om & foresla effektiviserende
og besparende losninger. Det henvises forevrig til omtalen av disse temaene
innledningsvis i haringsuttalelsen.

Oslo kommune vil videre foresld at det av hensyn til bdde forbrukere og
kontrollansvaret arbeides videre med et lovforslag 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 i vurderingen av kommunens oppgaver, mens
det legges stor vekt pd kommunens veiledningsplikt. Oslo kommune mener
veiledningsplikten 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 innbyggermne 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 eksempel advokater, ansvarlige foretak 1
soknader 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 prinsipielle og ytterst viktige spersmél om bygningslovens barebjelke -
ansvarsordningen. Forholdet mellom disse reglene bar avklares pa generell og
prinsipielt grunnlag, og 1 forslagets sammenheng 1 relasjon til §§ 21-4 Behandlingen
av seknaden { kommunen og 23-1 Kommunen (oppgaver og ansvar). Oslo kommune
ser tilsvarende trekk ved flere fylkesmannsavgjerelser i forhold til hvor mye man skal
kunne forvente at de profesjonelle akterene har av kunnskap og kompetanse og hvor
vid kommunens veiledningsplikt faktisk er 1 forhold til matericlle og prosessuclle
regler.

Kap. 16 Godkjenning av foretak for ansvarsrett 1 byggesaker
Godkjenningsordningen

Lovutvalgets forslag
Bygningslovutvalget foreslar at man gir 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 a presisere at mislighold av
ansvaret som godkjenningen medferer kan og vil f3 merkbare konsekvenser for
foretaket. Dette vil kunne ha en nedvendig styringseffekt pa foretakene all den tid
tilsynsfrekvensen (og dermed risikoen for at avvik, feil og mangler oppdages) uansett
er ment & vare relativt lav.

Det er samtidig nedvendig 4 ha en nzrmere 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 foretak har vist manglende respekt for regelverket er Oslo



kommune skeptisk til om det bare skal vare tilstrekkelig for foretaket a kun endre
systemmangler, eller om dette ogsa reiser spersmal om etatens tillit til foretaket.
Spersmal om karantenetid eller prevetid ber derfor diskuteres.

Ad dokumentasjon av kontroll

Dokumentasjonssparsmélet for kontrollen er i praksis et vanskelig og uklart spersmal.
Dette ber gis en n@rmere gjennomgang, og forskriftene bar ha utfyllende beskrivelser
om formal, form og omfang. En vil anta at ogsi 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 & 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 ekning av kompetansen pa bide formelle og faglige spersmal.

Ad tilbaketrekking av ansvar

Forslaget til § 23-7 Tilbaketrekking av ansvarsrett viser til "palitelighet 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 spersmal ved om dette er bevisst fra
utvalgets side. Behovet for palitelige akterer er minst like stort for det sentrale
registeret som for kommunene, og burde vaere en relevant faktor for vurdering av
ansvarsutevelsen pa generell basis, Dette vil ogsd veere med pé skape harmoni mellom
kommunens og departementet/ Statens bygningstekniske etats (BE) vurderinger av
ansvarsutavelse, og understreke behovet for troverdighel og serigsitet blant akterene.

Et tema som enda ikke er drefiet er sparsmélet om hvorvidt, hvor lenge og i hvilket
omfang kommunene og Statens bygningstekniske etat kan vektiegge tidligere erfaring
med et foretak, for 4 sette begrensninger for godkjenning og ansvarstildeling. Dette er
det nedvendig & utrede nzrmere.

Dette forer over i et spersmil om hvordan kriterier for sentral godkjenning skal
samkjeres med kommunalt tilsyn. Hvordan skal Statens bygningstekniske etat/
Kommunal- og regionaldepartementet vektlegge de kommunale tilsynsrapportene?
Bar det vaere faste kriterier, kombinert med skjenn? Dette bar etter Oslo kommunes
mening utredes naermere. 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 ensker 3 lefte frem problemstillingen knyttet til adgangen til 4 fore
tilsyn og foretaksansvaret som “oppherer” i seknadssammenheng nér ferdigattest er
gitt.

Loven setter rammer i forhold til 4 kunne fare tilsyn ved at kommunens kontakt skal
ga gjennom ansvarlige foretak i byggesaken. Ved tvil om ferdigattest er utstedt pd
riktig grunnlag faller muligheten for kommunens tilsyn bort ved at ansvarlige foretak



ikke lenger har en rolle i seknadsprosessen. Kommunens alterativ vil matte bli &
trekke tilbake ferdigattest for & kunne “imnhente” de ansvarlige foretakene for s og
kunne fere tilsyn. Dette virker tungrodd og ineffektivt. Oslo kommune ber om at det 1
kapitlet om tilsyn avklares at tilsynet ikke begrenses ved at ferdigattest er gitt og at
forbeholdet synliggjeres i lovteksten som i1 dag begrenser kommunens mulighet til
... inntil ferdigattest er gitt”

Kap. 18 Oppfolging av ulovlig byggearbeid m.v.

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 37 Ulovlighetsoppfelging) Bygningslovutvalget mener
ulovlighetsoppfalgingen er en typisk myndighetsoppgave som mi ses i sammenheng
med prosessen fra kommunens byggesaksbehandling via tilsyn til eventuell
ulovlighetsoppfelging. Utvalget tydeliggier kommunens plikt pa dette omréadet og
foreslar blant annet at kommunen far hjemmel til 4 tinglyse palegg som heftelser pa
eiendommer 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 gjerne der det foreligger forsettelig eller grov uaktsomme
overtredelser til egen fordel, kan lovens strafferamme pa fengsel i inntil 2 ar
anvendes. Utvalget sier at forhdndsvarsel alltid skal gis skriftlig.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune vil generelt papeke at arbeidet knyttet til ulovligheter er tids- og
ressurskrevende og at det er et betydelig behov for 4 utvikle mer effektive virkemidler
pa dette feltet, slik som utvalgets forslag om overtredelsesgebyr. Oslo kommune
mener Bygningslovutvalget tydeliggjer plikten til & drive ulovlighetsoppfalging 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 & kunne tinglyse heftelser pa eiendom, vil
kunne virke preventivt. At straff i inntil 2 ar tydeliggjores 1 lovteksten, sender viktige
signaler om at myndighetene né ensker 4 stanse de alvorlige og/elier gjentatte
overtredelser som aktarer utferer til egen fordel. Oslo kommune har lenge ensket seg
disse virkemidlene 1 medhold av loven og stetter forslagene.

Oslo kommune erfarer i skende grad at det foretas ulovlig bygging enten ved at
tillatelse ikke er imnhentet pé forhand eller ved at det bygges noe annet enn det som
det er gitt tillatelse til. I slike tilfelle er det 1 henhold til gjeldende praktisering av
regelverket anledning til 4 omseke det aktuelle ulovlige tiltak for tillatelse 1 ettertid,
séledes at det utferte kan bli stdende inntil det er avklart om tillatelse blir gitt. Oslo
kommune ser med bekymring pa en utvikling i retning av “tillatelser i ettertid”, og ser
derfor behov for at ulovlige byggetiltak ma kunne kreves revet/rettet tilbake til
opprinnelig tilstand, fer seknad om tiltaket kan sendes inn. Kommunen ser at dette
kan virke inngripende, men mener det er nedvendig for & f3 en tilstrekkelig indiviual-
og allmennpreventiv virkning.

Oslo kommunes foreslar at dette tema undergis en videre vurdering og klargjering i
forbindelse med lovrevisjonen,

Til enkeltbestemmelser 1 lovutkastet kap. 37 bemerkes:



Til § 37-1 Plikt til & forfelge ulovligheter:

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

Til § 37-2 Forhandsvarsel:

Oslo kommune mener det er positivt 4 {3 inn en bestemmelse om forhdndsvarsel som
konkretiserer det som stér 1 forvaltningslovens § 16. Det er likevel viktig at den ikke
skjerpes 1 forhold til forvaltningsloven § 16. Oslo kommune praktiserer 1 dag
forhandsvarsel skriftlig i alle saker, bortsett fra 1 de tilfellene der rask respons er
pékrevd, noe som er typisk der kommunen pd byggestedet avdekker ulovligheter og
alvorlige mangler og hvor farlige forhold umiddelbart ma sikres, farlig bruk ma
opphere (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 4 fjerne og sette opp igjen etter gitt tillatelse.
Krav til skriftlig varsel og lange tidsfrister vil kunne medfere at det midlertidige
tiltaket er ferdig for fristene for 4 rette forholdet forfaller. Fasader kan da benyttes
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 4 forklare bakgrunnen for palegget for det vedtas,
og at etaten med sikkerhet har funnet riktig adressat for pilegget. Oslo kommune
foreslir folgende endringsforslag til § 37-3 Forhindsvarsel, 1. ledd siste setning:
“Forhéndsvarsel skal i utgangspunktet gis skriftlig. Skriftlig forhdndsvarsel kan
unnlates dersom pélegget dreier seg om stans av arbeid, oppher av bruk eller andre
forhold hvor forhdndsvarsel medferer at palegget ikke kan gjennomferes”.

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

For at unntaket om forhandsvarsel ogsa skal onfatte oppher av bruk, ma
presiseringen ogsé tas inn § 37-3 tredje ledd farste punktum:

”Om nedvendig kan plan- og bygningsmyndighetene, uten forhindsvarsel, gi den
ansvarlige palegg om stans av arbeid eller oppher av bruk med ayeblikkelig
virkning”.

Neste setning "Palegg om stans kan gis uten forhandsvarsel™ kan da utga.

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

Tinglysning av palegg som en heftelse pa eiendommen synes Oslo kommune er en
vesentlig endring 1 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 kjepere i dagens raske omsetning av eiendommer,
Kommunen opplever blant annet at eiendomsmeglere ikke underseker eller opplyser
om eventuelle pdlegg. Kommunen er imidlertid opptatt av at den ma kunne tinglyse
heftelsen pd eiendommen uten grunneiers samtykke.

Til § 37-4 Tvangsmulkt
Oslo kommune synes det er riktig & fA 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 gnsker derfor at
samtidig fastsettelse av tvangsmulkt ikke trenger 4 begrunnes 1 alvorlige
overtredelser. Kommunen ensker 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 klage pa palegg

Oslo kommune mener det er viktig & {3 synliggjort, enten i lovieksten eller i
forarbeidene, at det ma kunne gis utsettelse pa fristene for behandling av klager etter
forvaltningslovens regler i de tilfellene der kommunen har gitt et palegg og det sendes
inn seknad som kan medfere at palegget etterkommes. Dette sikrer fleksibilitet og
ryddighet og bidrar til at man ikke ungdvendig bruker mye tid p& klagebehandling der
utfaliet blir at tiltaket godkjennes.

Til § 37-7 Overtredelsesgebyr bar innfares og tilfalle kommunen

Oslo kommune mener det er et stort behov for mer effektive virkemidler for
oppielging av uloviigheter. Overtredelsesgebyr kan vare et meget godt virkemiddel i
arbeidet med & redusere mengden ulovlige byggesaker. I dag praktiserer Oslo
kommune et tilleggsgebyr ved seknad i ettertid for allerede utfarte arbeider. Av
generalpreventive hensyn er det likevel meget interessant a innfere gebyr for
pabegynte ulovlige forhold, uavhengig av seknad 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 overtredelsesgebyr skal fastsettes og i hvilke tilfeller det
skal ilegges, innebzrer imidlertid flere problemstillinger. Et fast gebyr for alle
ulovlige forhold uavhengig av alvorlighetsgrad, vil vere enkelt & handheve, men kan
virke urimelig. En konkret vurdering i hver enkelt sak vil kunne medfare et stort
merarbeid i vurderingen, begrunnelsen og klagesaksbehandlingen. [ en forskrift om
overtredelsesgebyr vil det vaere viktig & ha tydelige retningslinjer for hvilke
overtredelser og alvorlighetsgrader som kvalifiserer til overtredelsesgebyr. Da
variasjonen i ulovligheter er meget stor synes det uhensiktsmessig  fastsette
(maksimum) sterrelse 1 forskrift. [ stedet bar prinsipper for fastsettelse klargjeres. Det
kan vare en fordel & ha en antydning av sterrelsesorden f.eks angitt i prosent av
tiltakets byggekostnader. En annen mulighet er & skissere en modell for & regne ut
omtrent hvor mye overtrederen hadde regnet med 4 spare pa 4 gjore det ulovlig og
legge til eksempelvis en tredjedel/ en fjerdedel, slik at gebyret forebygger at det ikke
skal lenne seg 4 ikke rette seg etter lovgivningen. Oslo kommune er opptatt av at det
gis klare og tydelige bestemmelser 1 forskrift for & sikre en ryddig og lik behandling
av forhold det ilegges overtredelsesgebyr for. Som et incitament til at kommunen skal
prioritere ulovlighetsarbeid ber overtredelsesgebyret tilfalle kommunen, dog uten
premerking.

Formuleringen “vesentlig materieil skade” ber i forskrift tydeliggjores til ogsa 4 vise
til bevaringsverdig bebyggelse som er fredet eller regulert til spesialomrade bevaring
eller under forberedelse til slikt vern,

Til § 37-9 Samordning 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
gienpart av tilsynsrapporter. Oslo kommune stotter en slik rapporteringsplikt.

Til § 37-8 Straff

Byggesaksutvalget stotter seg 1 sine forslag pa Sanksjonsutvalgets forslag (NOU
2003:15 Fra bot til bedring) i forhold til sanksjoner og straff for brudd pa lovgivning.
Oslo kommune statter utvalget 1 at ved grove eller gjentatte overtredelser av plan- og
bygningslovgivningen, m4 kommunen vurdere omfanget, virkningene av
overtredelsen og graden av utvist skyld, og dereiter iverksette en straffereaksjon.
Stratf 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 i siste ledd dpnes
for anvendelse av fengsel i inntil to &r; "Ved saerlig skjerpende omstendigheter kan
fengsel i inntil 2 &r anvendes™,

Ad ulovlighetsoppfolging i byggesak

Oslo kommune mener det ma presiseres at der det er gitt rammetillatelse og/ eller
igangsettingstillatelse og det avdekkes gjennom kommunens ordinaere tilsyn at det
bygges i strid med bygningslovgivningen (avvik fra bestemmelser 1 Teknisk forskrift
og/ eller gitt tillatelse), md kommunen folge bestemmelsene om ulovligheter
(rettingspélegg jf § 31-3) og foreslitte 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 knitisk har vurdert behovet for a fjerne/ s1& 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 planlesning m.m. Det ber ogsé tydeliggjeres at kommunen skal vurdere/
godkjenne forslag til planlesning. Det henvises til kommunens kommentarer til
utredningens kap. 10 ovenfor.

Oslo kommune etterlyser hjemmel i loven til 4 kunne stille klarere krav til
planlgsning, sterrelser pa boenheter, boligkvalitet m.v. 1 form av generelle krav og
objektivt etterprevbare bestemmelser. Blant annet er det behov for & definere ulike
boligtyper klarere. Heringsutkastet opererer fortsatt med begrepene hybel, bolig og
leiligheter uten & definere disse nermere.

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

Oslo kommune vil foreslé at det i de tilknyttede forskrifter foretas en endring av
beregningsméten for bygningers heyde ved at hayder 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 milje.
Dersom det 1 det konkrete tiltak er snskelig med en hayde som overstiger det tillatte i



lov eller plan, beregnet ut fra eksisterende terreng, ber dette avgjeres etter soknad 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 Bygningslovutvalget har ensket 4 heve
flere elementer opp fra “forskriftsniva” til "lovnivd” 1 forslag til ny lov. Samtidig
synes “'stkkerhet” flere steder & vaere forstatt dekket av "helse” og
“sikkerhetskontroll” (av heiser, rulletrapper etc.) og er foreslatt nedgradert til et
“forskriftsmiva”.

Det er i dag 1 forskrift {Teknisk forskrift § 9- 62.5) krav til at kommunene farer et
heisregister. Dette fores 1 Oslo kommune av Heiskontrollen i Plan- og bygningsetaten,
mens det for resten av landet fores av Norsk Heiskontroll i samarbeid med landets
gvrige kommuner. Dette register er basis for hele kontrollsystemet og
lefteinnretninger 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. Svikt i registeret kan fort resultere 1 okt ulykkesfrekvens. Oslo kommune
mener at det eksisterende komplette registeret for hele landet ma opprettholdes. Det
vises her til statlige organers palegg til kommunene om 4 etablere kommunale registre
med andre risikobelagte anlegg som kjeletirn.

Til § 29-5 Tekniske installasjoner

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

Til § 30-3 Skilt, reklame og lignende

Oslo kommune stoatter utvalgets forslag til viderefering av bestemmelsene om skilt-
og reklame i forslaget til ny plan- og bygningslov. Spesielt pa reklamefronten er
presset pa 4 finne arealer, bygningsvegger og byrom stort fra de naringene, som lever
av a selge reklame og kreativiteten er stor i forhold til & finne nye méter & "overgd”
andre pa og i forhold til 4 teye begreper i regelverket. Reklame er et positivt bidrag i
det bebygde miljeet, dersom den er godt utformet og understgotter byens kvaliteter. [
praksis betyr dette at den da ogsé ofte md underordnes og ta arkitektoniske og
bevaringsmessige hensyn. Oslo kommune mener forslaget til ordlyd i § 30 gir
kommunen en sterk hjemmel til & g1 pilegg om fjerning eller endring der
innretningene er skjemmende i seg selv eller i forhold til omgivelsene eller trafikken.

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

Sett 1 forhold til bestemmelsene om skilt- og reklame er Oslo kommune bekymret for
at Bygningslovutvalget samtidig foreslir at tiltak som nevnt under besternmelsene 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 maneder 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 etter Oslo kommunes vurdering settes en betydelig kortere tid enn
“inntil 2 méneder”.

En reklame kan vaere 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 apner for,
vil etter Oslo kommunes syn kunne edelegge visuelle inntrykk av viktige byrom og
gatelpp. Loven dpner for at kommunen kan unnta for seknadsplikt for mindre tiltak,
for eksempel korte informasjonskampanjer for ideelle organisasjoner og foreninger
mv.

Oslo kommune vil anbefale at det for reklame gis en eksplisitt hjemmel for § fastsette
varigheten av reklame ogsi til en midlertidig periode etter nermere 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 eksisterende tiltak). Bygningslovutvalget foreslar at
tiltak pa bestdende byggverk skal prosjekteres og utfares 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 ndr vedtatt plan felges. Videre fremgér det at
kommunen kan kreve at ogsd andre deler av byggverket enn det tiltaket isolert sett
gjelder, settes i forskrifismessig stand.

Oslo kommunes kommentarer

Til § 31-1 Tiltak pd bestdende byggverk:

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

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

Kap. 20.4 Krav til vedlikehold og utbedring - § 89

Lovutvaligets forslag

(Lovutkastet § 31-2 Vedlikeholdsplikt) Bygningslovutvalget foreslar endret ordlyd i
forslag til ny bestemmelse dit hen at kommunen kan gi palegg om ikke
vedlikeholdsplikten blir overholdt. Gjeldende bestemmelse § 89 angir at kommunen
kan gi de palegg som kommunen matte finne nadvendige 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 palegg
som er pakrevd for a hindre farlige situasjoner som folge av det manglende
vedlikeholdet, som for eksempel sikring. Oslo kommune foresldr at dagens
formulering 1 loven opprettholdes:

’de palegg som finnes nedvendig for & forebygge eller fa brakt i orden forhold som
rammes av denne bestemmelse.”

Oslo kommune statter utvalgets anbefaling om at departementet utformer en forskrift
tilneermet etter de kriterier som nevnt i Ot.prp. 44 (1995 -96) og at
“bevaringsverdighet” tilfayes som et hensyn som kan nedvendiggjere pdlegg om
utbedring. Tydeliggjeringen av "bevaringsverdighet” er slik kommunen forstar dette
som en innskjerping av de generelle plikter eiere/brukere har for & vedlikeholde
kulturminner tilstrekkelig. Forslaget er videre i trdd med Bystyret 1 Oslos behandling
av sak Kulturmiljget i byutviklingen, 11.2.2004, hvor vedtaket lyder; "Forfall av et
kulturminne kan ikke fare frem som et argument for riving”. Kommunen mener dette
gir kommunen en bedre mulighet til & stoppe en usnsket utvikling der akselererende
forfall pa sikt vanskelig eller umuliggjer regulering til bevaring,

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

Sarlig om forholdet til vann og avlep:

[ utredningen fremgar at s& langt Bygningslovutvalget kjenner til, er bestemmelsen i §
89 lite brukt (s.362 i utredningen). Oslo kommunes erfaring er en annen.
Bestemmelsen anvendes for & gi pdlegg om reparasjon av lekkasje pa private
vannledninger. Det gis i gjennomsnitt 600 varsler om pélegg per ar. Ca 60 av disse ma
folges opp med pélegg.

I forbindelse med vannlekkasjer vil det ofte forekomme undergraving av masse 1
terrenget eller under asfalt. Dette kan igjen fore il skader pd egen og/eller
tredjemanns eiendom eller person. Nar en vannlekkasje forst har oppstétt, vil den
kunne utvikle seg til totalt ledningsbrudd med péfolgende store skader. 1 tillegg utgjer
vannlekkasjene et ungdvendig ressurstap og forirsaker ekte belastninger pa
ledningsnettet. Oslo kommune mener derfor dagens hjemmel i § 89, 1. ledd bar
viderefores.

Ad § 31-4 Pdlegg 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 i forhold til forslag til ny § 31-4 og
brann 1 bevaringsverdige bygninger. Kommunen mener den har behov for en
bestemmelse som gir myndighetene mulighet til 4 sette tidsfrist, slik at avgjerelser blir
tatt om hva som skal skje med den brannskadde bygningen og at avgjerelsene falges
opp, slik at ikke alternativet bevaring bortfaller ved at brannruinen forfaller
yiterligere,



Ad § 31-6 Kontroll med bestiende byggverk og arealer

Oslo kommune stoatter Bygningslovutvalgets forslag hvor kommunen kan kontrollere
bygninger for 4 pdse at byggverket ikke brukes ulovlig eller at det utferes andre
uloviigheter som kan medfare fare eller vesentlig ulempe for person, eiendom eller
milje. Lovens paragraf avgrenser kommunens kontroll med bestdende byggverk til &
omfatte alle byggverk og arealer med unntak av der det alierede pagar arbeider som
etter § 24 -1 Kontroll med prosjektering og uiforelse av tiltak, er ansvarsbelagt
gjennom ordingrt 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 pa to ulike “grep” kommunen kan
benytte som kontrollmyndighet, Oslo kommune forutsetter derfor at lovens ordlyd er
myntet pé alle typer tiltak og ikke bare seknadspliktige.

Ad oppher av tilknytning

Oslo kommune opplever i stadig sterre grad at stikkledninger for vann og avlep ikke
plugges pé en forsvarlig méate nir bygninger rives og tomter ryddes. Det at vann- og
avlepsledninger ikke plugges vil ha mange uheldige konsekvenser. For eksempel vil
det, ndr en vannledning ikke lenger er i bruk, viere vanskelig & oppdage lekkasjer pa
et tidlig tidspunkt. I verste fall kan lekkasjer medfore skade pa andres eiendom. Det er
ogsa en risiko for at vann som blir stdende i stikkledningen, kan gi grobunn for
bakterier.

Plikten til 4 plugge ledninger er 1 dag hjemlet i saniterreglementet for Oslo kommune.
Det er 1kke en betingelse for & fa godkjent rivetiltak at ledninger er plugget.

Etter Oslo kommunes mening ber plikten til 4 plugge ledninger (fjerne installasjoner)
hjemles i lov eller forskrift pd lik linje med plikten til 4 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 ma ogsa ha mulighet
til & palegge plugging. Oslo kommune er usikker pd hvor i utkastet bestemmelsen kan
innarbeides.

Kommunen ser for seg tre alternativer:

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

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

“Byggverk og installasjoner mv. kan pd samme mate kreves fjernet dersom det etter
kommunens skjonn er kommet i slik tilstand at det medferer fare eller vesentlig
ulempe for person, eiendom eller milja, eller virker sterkt skjemmende, og det ikke er
satt 1 stand innen en fastsatt frist,”

3. Ny paragraf i kapittel 31. Eksempel pa tekst kan veere:

“Eter eller den ansvarlige plikter 4 fjerne installasjoner som ikke lenger er i drift. Blir
plikten ikke overholdt kan kommunen gi palegg om at installasjonene fiernes”

Kap. 21 Szrlig om opparbeidelse av veg-, vann- og avigpsanlegg

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar & fjerne 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 & viderefare vedtektshjemmelen og vil anbefale at
bestemmelsen i gjeldende lov § 67 nr. 3 "Kommunen kan gi regler om utferingen”
viderefores i ny § 27-3.

Bortfall av mulighet for & gi regler om utferingen er en tilsynelatende liten, men
dyptgripende endring som kan 3 store konsekvenser for etablering av infrastruktur i
den enkelte kommune. Endringen kan sees pa som ¢n begrensning av kommunenes
selvraderett i lys av lokale forhold. Dette vil etter kommunens mening fore til
uheldige virkninger. Arbeidet med 4 f3 tilsvarende selvraderett over etablering av
offentlig infrastruktur vil kreve arbeid i 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 1 forhold tilgevinsten ved a fleme vedtektshjemmelen. Kommunen
mener bdde denne og vedtektshjemler generelt ma viderefores 1 forslag til nye
bestemmelser. Det vises her ogsa t1l kommunens kommentarer til utredningen kap.
5.4 ovenfor.

Ad utvendig vann- og avlgpsanlegg

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

Etter lovendringen i 1997 ble utvendige Vann- og avlepsanlegg (V A-anlegg) omfattet
av seknadsplikten, men det ble ikke satt tekniske krav til disse 1 teknisk forskrift. Krav
til VA-anlegg er i stor grad fortsatt regulert ved kommunale saniterreglement og VA-
normer. Bestemmelsene 1 kommunenes saniterreglementer og VA-normer er gitt av
kommunen, dels som eier av ledningsanlegg, dels med hjemmel i pbl § 67 nr. 3, der
kommunen kan gi regler om utferingen av de anlegg som kommunen skal overta og
som etableres etter opparbeidingsplikten i samme paragraf, og dels med hjemmel i
den generelle adgang til & vedta kommunale vedtekter 1 pbl § 3.

Oslo kommune anser at den beste lesningen vil vere 4 viderefare § 67 nr 3, eventuelt
at det tas inn en bestemmelse i TEK om at kommunen kan sette vilkér ved palegg om
opparbeiding. Oslo kommune kan ikke se at faringer om materialer og Igsninger 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-tekniske anleggs driftssikkerhet er det viktig at lovbestemmelser
eller forskrifter er pa plass for kommunens vedtektsbestemmelser eventuelt blir
opphevet.

Det er sarlig tre vedtekter til gjeldende lov Oslo kommune mener mé viderefores i ny



pbl eller forskrift:

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 naboetendom
ma rettigheten veere sikret ved tinglyst dokurnent.

Det er et krav om at lovlig atkomst til veg mi veere sikret ved tinglyst dokument eller
pa annen tilfresstillende méte, jfr. gieldende § 66 nr 1 forste ledd. Oslo kommune
mener at tilsvarende mé gjelde for vann og avlep og at gjeldende § 65 og § 66 nr. 2
gis et nyit ledd med folgende tekst: “Nir en ledning legges gjennom naboeiendom, ma
rettigheten vaere sikret ved tinglyst dokument. Plasseringen skal vaere angitt pi en
tilfredsstillende mate”

Ad2

Det er et mal at offentlige vann og avigpsanlegg skal drives teknisk og
driftsekonomisk rasjonelt. For at Oslo kommune skal kunne vedlikeholde
eksisterende anlegg er kommunen avhengig av 4 ha tilgang til anleggene. Det er
derfor viktig at det ikke bygges for neerme ledningene. A matte flytte ledningen vil
vare dyrt for kommunene. Faren for undergraving i forbindelse med vannlekkasjer
tilsier ogsa at det mé vare en viss avstand fra kommunens ledninger til bygninger og
andre tiltak (eks stottemurer) p3 en eiendom,

Problemet med plassering av bygninger mv. er blitt mer og mer aktuelt etter hvert
som man har fatt en gkt fortetting i gamle villastrok.

P4 bakgrunn av ovennevnte, er det enskelig fra Oslo kommunes 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 plasseres minst 2 meter fra hovedledninger for vann
og avlep”.

Ad 3

Det er ogsa viktig for Osto kommune 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. Oslo kommune vil foresld at ogsé hensynet til atkomst til
kommunaltekniske anlegg 1 grunnen innarbeides i lovteksten. § 30-5 ferste punktum
vil da lyde som felger: “Midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner
eller anlegg, jf. § 20-1 ferste ledd m, ma ikke plasseres slik at de hindrer allmenn
ferdsel eller frilufisliv eller atkomst til tekniske anlegg i grunnen eller pa annen méte
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

Héndtering av drens- 0og overvann er i mange tilfellet et problemomrade. Serlig
gjelder dette nér det skjer en fortetting i allerede etablerte boligstrak. Manglende
hindtering av drens- og overvann kan bli et problem for naboene ved at vann renner
inn pa deres eiendommer og péfarer 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 hand om alt overvann man ensker 4 bli kvitt. Dessuten er det heller
ikke enskelig & flytte overvann fra et omréade til et annet. [ henhold til Byakologisk
program for Oslo skal overvannet bli veerende der det naturlig herer hjemme. Det
samme felger av vannressursloven § 7 annet ledd som sier at utbygging og annen
grunnutnytting fortrinnsvis ber skje slik at nedberen fortsatt kan fa avlep gjennom
infiltragjon 1 grunnen.

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

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

Hovedregelen i plan- og bygningsloven er at privatrettslige forhold som utgangspunkt
ikke vedkommer bygningsmyndighetene. Det bar allikevel vere mulig for
myndighetene 4 kunne sette vilkdr om at privatrettslige forhold er avklart. I omrader
med byfortetting, bytransformasjon og “eplehageutbygging™ (side 398) er mange
klagesaker relatert til manglende rettighet til 4 fore ledning over annen ciers grunn jfr.
Oslo kommunes vedtekt til pbl § 66 nr. 2 farste ledd.

I avgjerelse av Fylkesmannen for Oslo og Akershus av 30.01.2004 sies det;
"Bygningsmyndighetene plikter siledes 4 pise at det ved utstedelse av byggetillatelser
ogsé foreligger privatrettslig adgang til & bortlede eventuelt avlepsvann, dersom dette
ma feres over fremmed grunn frem til det offentlige ledningsnett."

Det har tilsvarende vaert praksis & kreve rettighetserkiaring etablert for & fore
vannledning over nabotomt. Oslo kommune mener det bor inntas 1 ny § 27-1
Vannforsyning og 27-2 Atkomst og avlep, at rettighet til & fore ledning over annen
eiers grunn alternativt til & tilknytte felles ledningsanlegg skal vaere sikret pa
tilsvarende mate som i dagens § 66 Atkomst og avlep nr. 1 om lovlig atkomst far
bygning henholdsvis kan tas i bruk eller oppfores.

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

Noen begreper fra gjeldende lov gir igjen 1 forslaget til ny lov pa tross av at de har et
innhold som avviker fra alminnelig forstielse. For eksempel i forslagets § 27-2
Atkomst og avlep betyr "deles” eller "bebygges” at deletillatelse eller
igangsettingstillatelse ikke gis for det aktuelle vilkar er oppfylt. I § 27-3 Krav il
opparbeiding av veg og hovedledning for vann- og avlepsvann medferer det
brukstillatelse. Et annet eksempel er ordet "byggetillatelse™ som brukes i
sammenhenger der det kan forstds som tillatelse til igangsetting. Dette bor
kvahtetssikres i det videre lovarbeidet.



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

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

Ad opparbeidelse av vei

Bygningslovutvalget foresldr i det vesentlige bare presiseringer 1 forhold til vei og
veiforhold i forhold til det som er gjeldende bestemmelser 1 dagens plan- og
bygningslov.

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

Oslo kommune mener at det ber tas inn som nytt 2. ledd i § 27-2 nr. 1 at:
"Avgjorelse av seknad om byggetiltak eller endret bruk som krever ny eller endret
avkjersel fra offentlig veg, forutsetter at kravene 1 veglovens § 40 er oppfylt™.
Gjeldende 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 a klargjare at bruksendringstilfellene omfattes.

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

[ innstillingen dreftes en del problemstillinger under byggesaksbehandlingen fer
brukstillatelse, og det gis inntrykk av at det er ukomplisert & nekte brukstillatelse der
veipdlegget ikke er oppfylt. I virkeligheten kan det her gis brukstillatelse uten at
veipdlegget er oppfyit. Typiske situasjoner er nar et nybygg skal tas i 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 utfort innen en viss frist — i Oslo vanligvis i form av en bankgaranti.
Dette utleser imidlertid lett konflikter ved at brukstillatelser gir entrepriserettslige
krav pa oppgjer, tross betydelig mangler av byggteknisk art. Konflikter oppstar farst
og fremst mellom selger og kjoper, men bygningsmyndighetene blir trukket inn
drelange konflikter for byggesaken kan avsluttes med ferdigattest. 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 fremgar
at utvalget ikke har funnet grunn til & skjerpe midlene for & unnga de lovstridige
sttuasjoner vi ser gang pd gang i slike saker. Det er ikke realistisk & tro at ansvarlige
spkere og utferende vil ivareta myndighetskravene som folger av forslaget til § 27-3
nr. 1 a.

En mulighet kan vare at det klart fremga av lovteksten at det i rammetillatelser kan
kreves realistisk fremdriftsplan for oppfyllelse av de vilkar som skal sikre at kravene 1
ny lovs §§ 27-2 og 27-3 etterkommes - og at svikt i forhold til denne planen hjemler
stoppordre. En slik fremdrifisplan ma vaere godkjent for igangsettingstillatelse. Krav
til innhold i slik fremdriftsplan ber fastsettes i forskrift. Det er vesentlig at selve
ansvaret for gjennomferingen péhviler tiltakshaver.

Bestemmelsen ender med uttrykket "hvor den har sin adkomst”. Oslo kommune
foreslar at dette endres til "hvor den etter bygningsmyndighetenes bestemmelse har



sin adkomst”. I en del situasjoner er det vanskelig 4 fastsld hvilken side av tomta den
har sin adkomst. Det kan vere flere muligheter, og da det ofte ikke er vist
reguleringsplanen er det behov for & kunne treffe bestemmelse i dele- eller
byggesaken hvor avkjerselen ma veere. Endrede forhold tilsier ofte at eksisterende
adkomst ikke kan anvendes for den bruk som vil fslge av dele- eller byggesaken.

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

[ 5. linje under § 27-3 nr. 3 ber det tas inn som tilfeyelse: ”... anlegget er ferdig og
godkjent av kommunen for overtakelse,...” Dette for & unngd misforsticlse som folge
av saksbehandlingsreglene for byggesaker der rutinen er 4 gi ferdigattest pa grunnlag
av innsendte kontrollerklaringer fra ansvarlige foretak.

Kap. 22 Finanstering av fellesinnretninger - kostnadsfordeling

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar 4 opprettholde dagens bestemmelser om finansiering og
kostnadsfordeling, men foreslar vesentlige forenklinger i saksbehandlingsreglene.
Dagens system med bade forelepig beregning og endelig fastsetting av refusjon i
vedtaks form, foreslds erstattet av bare ett refusjonsvedtak. Dette vedtaket skal treffes
etter at tiltaket er fullfort, samt at tiltakshaver i sterre grad er bundet av det
kostnadsoverslaget som utarbeides for tiltaket pdbegynnes.

Oslo kommunes kommentarer

Ad eksisterende vann- og avlepsanlegg — refusjon:

[ forhold til foresiatte endringer, kan forslag om a flytte bestemmelser fra
forurensningsloven § 23 til pbl § 36-13 Refusjon ved tilknytning til eksisterende
anlegg synes riktig. Det kan kommenteres at i henhold til nevnte § 23, 2. ledd kan
forurensningsmyndigheten treffe vedtak etter plan- og bygningsloven.

Ad refusjon for veiopparbeidelse

Oslo kommune stiller seg i det alt vesentlige positiv til de foreslatte endringer.
Effektiviseringsgevinsten ligger ikke sd mye i den kommunale saksbehandling, men
noe besparelse ligger det 1 4 slippe den forelepige refusjonsberegningen som dagens §
53 Forelopig 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 spersmal ved pa hvilken mite
endringene ivaretar de enkelte grunneierne. Den enkeltes kostnadsandel kan komme
som en overraskelse nir refusjonsutregningen/ fordelingen forst kan komme etter at
anlegget er ferdig og overtatt av kommunen,

Oslo kommune finner etter neermere vurdering ikke grunn til & fastholde sitt syn i
kommentarene til Delinnstilling I, der kommunen gir inn for avgiftsordning som
alternativ til refusjonssystemet. 1 byggesaker der utbyggingsavtaler omfatter veier
som skal overtas av kommunen som offentlige veier, kan en avgiftsordning vaere mer
tjenlig enn dagens lovbestemte refusjonsregler. Med det store antall veier i Oslo som i



dag forutsettes opparbeidet av private gjennom veipdalegg utlest av mindre byggetiltak
¢ller bruksendringer, ser kommunen imidlertid at en avgifisordning vil forutsette et
kommunalt engasjement som vil kreve organisatoriske grep som kommunen trolig vil
vegre seg for.

Den som betaler avgift vil naturlig nok ogsé ettersperre veiopparbeidelse. Derved vil
kommunen som oppebarer avgifien, fa forpliktelser som den 1 dag 1kke har. Rollen
som mellomledd mellom en privat tiltakshaver og de avgiftspliktige kan vanskelig
unngas, og oppgaver og problemstillinger som vi i dag ikke har oversikt over, kan
oppstd i et ubehagelig omfang. Oslo kommune er enig med utvalget 1 at et
avgiftssystem i utgangspunktet ma baseres pé situasjoner der kommunen stér for
veibyggingen,

Ad verdistigningsspersmalet

Midt pé 1. spalte pé side 534 i innstillingen stir det at kommunen ber etter utvalgets
syn selv ta stilling til verdistigningsspersmalet, Dette inneberer en utvidet
arbeidsoppgave som det krever spesiell kompetanse for i ivareta. Dette kan
vanskeliggjere 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 avlepsvann nr. |
farste setning er ordet “selvstendig” tatt inn. Dette synes egnet til forvirring og
begrepet kan etter Oslo kommunes mening med fordel utelates.

[ overskriften i lovforslagets kap. 27 Krav om tilknytning til infrastruktur ber
tilfayelsen “og opparbeidelse av” mellom ordene til og infrastruktur, tas inn for &
gjenspeile mnholdet i kapitlet.

Kap. 23 Tilgjengelighet - universell utforming

Lovutvalgets forslag

(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 1 plan- og
bygningsloven. Loviorslaget § 29-2 legger til rette for at det er bygningens funksjon
som skal bestemme nivaet for hvem som bruke bygningen. | Bygningslovutvalgets
merknad til forslaget beskrives det at en encbolig kan oppfylle brukbarhetskravet selv
om jkke enhver, av en eller annen grunn kan bruke boligen. Oslo kommune mener
dette kan vere i strid men definigjonen av universell utforming, som skal sikre
tilgiengelighet 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 sarlig trinnfri og rullestolbred atkomst ute og inne, ledelinjer og



materialbruk med tydelige kontraster som letter orienteringsevnen for svaksynte samt
at heydeforskjeller 1 starst mulig grad tas opp av bebyggelsen, ber vektlegges.

Kap. 24 Brann

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

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

Kap. 25 Miljekrav i bygningsretten

Lovutvalgets forsiag

Utvalget har under dette kapitlet behandlet de fire temaene estetikk, energi,
handtering av avfall og bestdende byggverk. Utvalget foreslar at det stilles krav til
forsvarlig avfallshandtering av bygningsavfall. For bestdende byggverk foreslar
utvalget enkelte presiseringer 1 bestemmelsene, Pa estetikkomradet mener utvalget at
loven inneholder tilfredsstillende krav, men endrer noe p& ordlyden 1 bestemmelsen
uten at det er meningen & endre innholdet.

Kap. 25.4 Estetikk som miljefaktor

Lovutvalgets 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 ogsé i seg selv”
ikke viderefert i lovteksten. Utvalget fjerner ogsa formuleringen “skal tilfredsstille
rimelige skjennhetshensyn” samt hjemmelen til & vedta juridisk bindende
retningslinjer til § 74 nr. 2.

Oslo kommunes kommentarer

Nar det gjelder reformbehov vil Oslo kommune bemerke at det ikke alltid er
bygninger oppfort for salg som gir den sterste utfordringen nér det gjelder
estetikkvurderinger. Mange av disse er prosjektert av sivilarkitekter med sarlige
kvalifikasjoner for 3 tegne bygg med gode estetiske lesninger. Derfor har ofte nye
boligomrader eller neringsomrider god estetisk kvalitet. Estetikk i form av volum
eller sterrelse/hayde er oftere hovedproblemet, szrlig 1 mindre prosjekter, og disse
forhold er det bestemmelser i planen som skal ta seg av. En av kommunens andre
utfordringer er smdhusomréadene der eierne setter funksjonskrav foran hensyntagen til
omgivelser eller byggets helhet. Det er derfor viktig at kommunen kan utave sitt frie
skjenn 1 disse sakene, fordi det ofte finnes erfaringer og kunnskaper hos kommunen til
i vurdere detie.



Oslo kommune er enig i vurderingene av at omradeplaner og detaljplaner er gode
redskaper for & styrke den estetiske utviklingen 1 kommunene. Geografiske omrader er
ulike og man kan fa satt fokus pa hva som er spesielt viktig 4 oppna estetisk innenfor
¢t avgrenset omrade. Samtidig har mange kommuner, Oslo inkludert, mange planer
der dette ikke er med og det er derfor viktig at ’skjennhetsparagrafen” opprettholdes.
Dette er spesielt viktig i en periode med raske endringer der muligheten for &
giennomfere 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 nivarende form opprettholdes. Dette ogsé for &
unngd at behovet for 4 kreve planendring reduseres.

Oslo kommune registrerer at gjeldende lovs hjemmel til & utarbeide juridisk bindende
retningslinjer, slik kommunen blant annet har vedtatt for Torshovkvartalene, foreslds
flernet. Oslo kommune viser til sin merknad om at dette bare vil fungere dersom
hjemmelen til & 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 md vaere gjort ved en inkurie all den tid utvalget presiserer at det ikke er
foretatt realitetsendringer i den nye bestemmelsen i forhold til gjeldende bestemmelse.
Oslo kommune mener det er viktig at i seg selv” inngdr 1 bestemmelsen for 3 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
rettslige innhold, kun & klargjere den, ikke er vellykket uten & beholde i seg selv™.

Den foreslatte paragrafen er etter kommunens mening for evrig lett forstielig og det
presiseres at det er riktig og viktig at bestemmelsen gir anvisning pa et fritt skjenn
{hensiktsmessighetskjenn) med dertil begrenset provelsesrett for domstolene. Det bar
ellers presiseres at § 29-3 ogsi skal gjelde alle tiltak etter loven, for cksempel skilt- og
reklame.

Serskilt ad krav til tiltaket og forholdet til bevaringshensyn

Oslo kommune 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 — miljeer som til enhver tid ikke er sikret ved juridisk vem i bevaringsreguleringer.

Kap. 25.5 Energikrav til bygninger

Oslo kommune ser pd samme méte som utvalget behovet for, og potensialet i

vtterligere energieffektiviseringstiltak. Kommunen ser bl.a. positivt pd forslagene om:

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

- dreftingen rundt eventuelle tiltak for & eke interessen for energibesparelser som
eksempelvis 8 innfere merverdiavgiftfritak 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 til
fiernvarmeanlegg vil vaere miljemessig bedre”.



Kap. 25.6 Lovregulering av avfallshandtering

Lovutvalgets 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 viser en
sorteringsgrad pa ca. 85 % (asfalt og jordmasser er ikke med 1 beregningen). P
landsbasis er gjennomsnittet kanskje sa lavt som 20 % (jf. referat NHP Workshop
2004).

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune mener at det er avgjerende for & {3 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 § dr. Dette har vaert helt avgjorende for at
kommunen ni opplever at det oppnis gjennomsnittlig ca 85 % kildesortering pa
byggeplass i Oslo. P4 sikt kan det vaere mulig & redusere den kommunale
saksbehandlingen pd avfallsplaner, men det er mye som skal pa plass av rutiner i
kvalitetssystemer, kunnskap og holdninger fer bransjen selv kan kontrollere et omride
som har sd store miljgkonsekvenser. Oslo kommune har ikke tro pi at uavhengig
kontroll jf. uttalelse til kap. 25.6.6 er et egnet virkemiddel 1 avfallshindteringen i en
innferingsfase slik man né er inne i.

Kap. 25.7 Byggverk og produkter

Utvalget diskuterer hvorvidt det ber vare et produsentansvar for et bygg som produkt.
Oslo kommune mener at ansvaret ber ligge hos byggevareprodusentene.
Byggevareprodusentene ber ha en miljesertifisering pa sine varer som sikrer at alle
produkter er vurdert etter “vugge til 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.
Innferes miljosertifisering pa byggevarer kan det stilles krav i loven om bruk av
miljosertifiserte byggevarer.

Utvalget diskuterer ogsa muligheten for a palegge en miljesamtale mellom
entreprenar og tiltakshaver der byggherren far en mer aktiv medvirkning i forhold til
utvelgelse av materialer. Oslo kommune tror ikke at en slik samtale vil fungere ctter
intensjonene pga det skonomiske og tidsmessige presset som er i byggebransjen.

Kap. 25.8 Forslag til endringer i reglene i kapitte] XV om eksisterende byggverk

Oslo kommune er enig i 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 til utskifting av helse- og miljeskadelige stoffer (for
cksempel asbest og pcb) ved rehabilitering og ombygging av eksisterende bygg.

Kap. 26 Justering av eiendomsgrenser
Oslo kommune vil presisere at dagens plan- og bygningslov er uklar nér det gjelder

behandling av deleseknader og forhold rundt bygging nar eller over tomtegrense.
Oslo kommune gjentar at kommunen synes seknad om tillatelse til deling og temaet



plassering av bygninger i 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 bar betale kostnadene ved
byggesaksbehandlingen i egen byggesak gjennom mulighet for gebyrlegging.
Begrepet selvkost er lagt til grunn for beregning av gebyr etter gjeldende bestemmelse
§ 109, selv om det ikke er uttrykkelig nevnt 1 bestemmelsen. Bygningslovutvalget
foresldr at begrensningen til selvkost inntas i lovteksten til ny bestemmelse for &
tydeliggjore at selvkost et lovens gvre ramme.

Det foreslds videre innfert gebyr for behandling av klage pa 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 lgsning 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 statter utvalgets anbefaling om at begrensningen til selvkost som evre
ramme tas inn i lovteksten. Likeledes at retningslinjene for beregning av selvkost for
kommunale betalingstjenester erstattes av forskrifter om det samme for & styrke
rettslig status. Dette anses som positive tiltak for & bedre tilgjengeligheten og
forstielsen av selvkostprinsippets anvendelse pa sektoren.

Rent prinsipielt er Oslo kommune av den oppfatning at arbeidet med
byggesaksbehandling ber betales av tiltaksansvarlig. En oppfelging av dette
prinsippet innebarer imidlertid at gebyrlegging ber skje pa en slik méte at ikke
sektoren subsidieres over skatteseddelen. Oslo kommunes standpunkt etter dette er at
gebyrnivaet bor tilsvare selvkost, tilsvarende modellen som nyttes innenfor for
cksempel VAR-sektoren. Dette betyr ogsi at selvkostberegningene ma gis en
tidsramme pd for eksempel 12 ar. Dette for 4 fange opp behovet for investeringer i ny
teknologi og utviklingsarbeid som ofte tar lang tid & gjennomfere. Det folger av
overnevnte at selvkostprinsippet ma gi tilstrekkelig rom for a sikre nok
utviklingsmidler 1 kommunene.

Forslaget om & 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 p& om gebyrniviet skal skes
eller reduseres. Overskudd 1 fondet viser at gebyrene samlet og over tid, begrenset til
et 3-5 ars perspektiv, er hayere enn selvkost, pa samme méte som et underskudd viser
at gebyrene samlet og over tid ligger for lavt. Oslo kommune foreslar derfor falgende
erstatning for den foreslatte § 38-1 Gebyr, 2. punktum: “Gebyrnivéet skal samlet og
over tid veere lik kommunens nedvendige kostnader pé sektoren”.



Uavhengig av om gebyrene over tid er lik selvkost som foreslatt over, eller har
selvkost som evre grense, anser kommunen det som sentralt at selvkostberegninger
ma gjores i forhold til sektoren samlet, som foreslatt av utvalget. Oslo kommune
forutsetter at sektoren i denne sammenheng betyr plan, byggesak-, méle-/delesaker
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.

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

Til Kap 27.4.6.2 Ulovlighetsarbeid

Oslo kommune stetter utvalgets begrunnelse for, og forslag om innfering 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 forvaltning er at det ikke
koster noe a klage pa en forvaltningsavgjerelse. Det er gode grunner for & iverksette
tiltak for a redusere antallet klagesaker. Gebyr for a klage vil imidlertid kunne virke
sosialt urettferdig ved at sterke grupper ikke vil fole et lavt gebyr som avskrekkende,
mens enkeltpersoner med liten ekonomisk evne vil kunne oppleve det byrdefullt. I
tillegg er det viktig 4 poengtere forskjellen pa & betale gebyr for egen
byggesaksbehandling der en betaler for et ensket tiltak, og gebyr for 4 klage pé en sak
en ikke ensker. Oslo Kommune vil ikke anbefale 4 innfore et gebyr for 4 klage.

Oslo bystyres sekretariat, den 8. desember 2005

ol Ll

Jan Frode Jakobsen
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Sak 338 Hering: NOU 2005:12 - Mer effektiv bygningslovgivning IT -
Heringsufttalelse fra Oslo kommune - Byrddsak 273 av 27.10.2005

Sendt til bystyret.
Byutviklingskomiteen har behandlet saken i mate 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 Hoff (H), John Tore Norenberg (H), Hermann Alexander
Kopp {H), Akhtar Chaudhry (S8V), Vedis Vik (SV), Berit Laila Baklund (F), Arve
Lennum (F)

Orientering fra byridet

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

Dokument innkommet:

- Foiler fra Liv Zimmemmanns presentasjon 24.10.2005 (200501357-3).

MERKNAD:;

Komitens mindretall, medlemmene fra F, stetter ikke byradets angivelse av en sa lang
saksbehandlingsfrist som 20 uker for klagesak der seknaden innebearer dispensasjon
fra plangrunnlfaget. Det bar vaere mulig for kommunen & organisere sin virksomhet
slik at denne type saksbehandling ikke tar mer enn 16 uker nettopp for & oppni sterre
effektivitet.

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

FORSLAG:

Rina Brunsell Harsvik pa vegne av A, Akhtar Chaudhry pa vegne av SV og Ola
Elvestuen pd vegne av V fremmet folgende tilleggsforsiag til kap. 27, nytt 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 forvaltningsavgjerelse. Det er gode grunner for 4 iverksette
tiltak for 4 redusere antallet klagesaker. Gebyr for 4 klage vil imidlertid kunne virke
sosialt urettferdig ved at sterke grupper ikke vil fole et lavt gebyr som avskrekkende,



mens enkeltpersoner med liten ekonomisk evne vil kunne oppleve det byrdefullt. I
tillegg er det viktig & poengtere forskjellen pa a betale gebyr for egen
byggesaksbehandling der en betaler for et ensket tiltak, og gebyr for & klage pé en sak
en ikke eansker. Oslo Kommune vil ikke anbefale & innfere et gebyr for a klage.

FORSLAG:

Arve Lonnum pa vegne av F fremmet folgende forslag:

1.

Alternativt forslag til kap. 13.5 Tidsfrister — 4. avsnitt, 7. setning og siste avsnitt/
opplistingspunkt:

20 uker erstattes med 16 uker.

2 Q = 5 e

Alternativt forslag til kap. 14 Dispensasjon — plan-og bygningslovens § 7.2=8. avsnitt:

Oslo kommune stetter 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 byradets 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 innferes 1 foreslatt form.

Votering:

Byradets innstilling, kapittel 13.5 om tidsfrister, kapittel 14 om dispensasjoner og kap.

18, § 37-7, avsnitt 2, siste setning, ble tiltrddt mot 2 stemmer, F, som stemte for egne
alternative forslag nr. 1, 2 og 3.

A, SV og Vs tilleggsforslag til kap. 27, nytt kap. 27.4.6.3 ble tiltradt mot 5 stemmer
(H og F).

Byradets innstilling for evrig ble enstemmig tiltradt.

Etter dette er byutviklingskomiteens innstilling:

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

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



[nnledende kommentar:
Byggesaksreformens system med ansvarsrett og kontroll

I heringsbrevet fra Kommunal- og regionaldepartementet sies det at 1
overensstemmelse med utvalgets mandat har utvalget;

”....hatt som utgangspunkt for sitt arbeid at det er effektiviserende & viderefore
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 1 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™.

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

- tydeliggjering av ansvarsforhold 1 lovstrukturen

- lovfesting av tilsynsplikt

- kun ett (sentralt organ) for godkjenning av foretak

- systemet med privat kontroll videreferes som i dag

Oslo kommunes erfaringer de 8 rene fra lovendringen om & flytte ansvar ut til
ansvarlige foretak (dvs. ansvarlig saker, prosjekterende, kontrollerende aktarer) tradte
i kraft, heller entydig 1 retning av at systemet samlet sett ikke fungerer etter
intensjonene. Det oppfattes som et hovedproblemn at de ansvarlige foretak i for liten
grad er seg sitt ansvar 1 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 i liten grad er fulgt opp. Det bor derfor
vurderes om en vesentlig omlegging av kontrollsystemet er nedvendig.
Rollefordelingen meilom organer med myndighetsansvar og private foretak er
tydelige pa noen felt, men flere steder har man valgt 4 holde pé losninger som skaper
tvil om hvor ansvaret reeit ligger. Private akterer oppleves & ha, historisk seit og ogsé
i dag, 1 liten grad fokus pd myndighetskrav. Dette medfarer for
bygningsmyndighetene svaert mange ukomplette seknader, et hayt antall returnerte
saker og lav kvalitet pa det seknadsmateriale bygningsmyndigheten skal ta stilling til.

Gjennom Oslo kommunes tilsyn avdekkes det at oppfelging av myndighetskrav ofte
er mangelfull og at ansvarssystemet, som 1 stor grad er basert pd dokumentert
egenkontroll, svikter. Intensjonene bak lovreformen som tradte 1 kraft 1 1997 var at
kvaliteten pd 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 inntrykk at sd er tilfelle, hvilket ogsa
synes 4 fremkomme gjennom ulike evalueringer som er gjennomfert i etterkant av
’97-reformen. Dette synes ogsd & 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 &
sikre at lovens krav oppfylles 1 byggetiltakene. [ denne sammenheng 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 vere til
beste for sluttbruker siden de kvalitetsmessige resultatene lovreformen ventelig skulle
gitt, ikke har blitt innfridd. Det bar ogsi vurderes langt strengere reaksjoner slik at
forventet ekonomisk gevinst ved mislighold bortfaller. Forslagene fra
Bygningslovutvalget barer preg av forsek pa 4 rette opp dysfunksjonelle sider ved
grunntankene bak lovverket ved & foresla flere administrative og mer byrakratiske
grep, uten A gripe fatt 1 problemets kjerne.

Til utvalgte punkter 1 utredningen:
Kap. 5 Rettslige normer for saker om tillatelse til tiltak — seertrekk og normrelasjoner

Kap. 5.4 Narmere om kommunale vedtekier og andre bestemmelser 1 og 1 medhold
av plan- og bygningsloven

Lovutvalgets forslag

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

Intensjonen til utvalget synes & veere & rydde opp i de ulike normnivéene.
Bygningslovutvalget foreslar, i trdd med sine hovedanbefalinger om fjerning av den
generelle vedtektsadgangen i plan- og bygningsloven § 3, at ogsé serlige
vedtektshjemler bortfaller.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune bemerker at selv om vedtekter i dagligtalen heres ut som et eget
sarlig regelniva, stadfestes disse som lokal forskrift. Forskrifter, enten de er gitt av
departement eller kommune, er rettskilder bide bransjen og allmennheten for gvrig er
vant til at utfyller og presiserer innholdet 1 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 privale 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
foringer for ensket kvalitet uavhengig av enkeltprosjekter. Pa 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 a méatte gé i detal) pa
utforming, slik man ma i en planendring (for eksempel parkeringsnormer,
utearcalskrav, bokvalitet, estetikk). Vedtekisadgangen 1 plan- og bygningsloven sikrer
at man gjennom 4 kunne stadfeste lokale forskrifter kan ta hensyn til lokalomraders
egenart og gi kommunespesifikke besternmelser, uten 4 matte revidere hele
kommunens detaljplanverk. Oslo kommune statter derfor ikke lovutvalgets forslag om
4 flerne adgangen til & gi kommunale vedtekter. Det er snarere viktigere enn noen
gang tidligere 4 opprettholde muligheten for 4 kunne gi slike generaliserte
kvalitetskrav uavhengig av den enkelte plan eller prosjekt.



Oslo kommune anmerker ogsé til kapittel 21 - Szrlig om opparbeidelse av veg-, vann-
og avlgpsanlegg, at det for tradisjonelle kommunaltekniske omrader, hvor kommunale
vedtekter er mye brukt i dag, fortsatt er et behov for & opprettholde kommunens
adgang til & g1 bestemmelser om utfarelse.

Oslo kommune statter utvalgets forslag om at ulike typer retningslinjer kan utga. Det
opereres 1 kommunene i dag med bade retningslinjer som er uten rettsvirkning og
retningslinjer som er gitt med adgang i loven (eks. § 74 nr. 2). Retningslinjer bidrar
gjennom 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 pa dette feltet forutsetter at
vedtektshjemmelen opprettholdes.

Kap 6 Lovstruktur

Lovutvalgets forslag

Forslaget er bygget opp som en moderne lov, som for eksempel
tvangsfullbyrdelsesloven, vedr. oppdeling 1 deler, kapitler og paragrafer med
overskrift. Bestemmelsene er bygget opp tematisk og har en kronologisk og logisk
saksflyt pd samme mite som en byggesak utvikler seg. Regler som teknisk sett horer
sammen er samlet, saksbehandlingsregler og materielle regler er samlet 1 egne
kapitler.

Oslo kommunes kommentarer

Etter Oslo kommunes vurdering representerer lovstrukturen i forslaget en av de
starste forbedringene 1 forslaget i forhold til gjeldende lov. Lovstrukturen vil gjere
loven lettere tilgjengelig og brukervennlig for alle som i ulike sammenhenger kommer
i befatning med loven. Viktig er det ogsé & fremheve utvalgets forslag til 4 samle
prosessuelle og materielle bestemmelser for seg samtidig som man samordner
saksbehandlingsreglene 1 lov og forskrift. Det er positivt at det er de sentrale reglene
som er tatt inn 1 lovforslaget, og at mindre sentrale regler og regler som det pa sikt kan
veere aktuelt 3 endre tenkes tatt inn 1 forskrifter,

Kap. 7 Lovens formal
Kap. 7.8.2 Innhold

Lovutvalgets forslag

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

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er enig med utvalget i at hovedhensikten med formdlsbestemmelser er
a fastsla hvilke verdier, hensyn og mél loven szrlig er ment 2 skulle fremme. I tillegg
mener kommunen at en formdlsbestemmelse er et viktig tolkningsmoment. Oslo
kommune mener at en formalsbestemmelse ber omhandle generelle og overordnede



mal og hensyn. Den bar sdledes legge til grunn begreper som sammenfatter et stort
spekter av interesser.

Kommunen finner det derfor positivt at "barekraftig utvikling” er et sentralt tema 1
formalsbestemmelsen. Det samme gjelder vesentlige konsekvenser for milje,
naturressurser og samfunn. Kommunen er videre enig i at universell utforming er et
viktig hensyn. Kommunen vil imidlertid foresla at begrepet gis en n®ermere
konkretisering i formélsangivelsen dit hen at det er et formal 4 gi alle brukere,
uavhengig av alder og helse, gjennom universell utforming like muligheter til 4
benytte anlegg godkjent etter plan- og bygningsloven”.

Oslo kommune er videre enig i at sentrale prosessuelle formal som forutsigbarhet,
dpenhet og medvirkning tas med i formalsbestemmelsen. [ tillegg kunne overordnede
kvalitetskrav og estetikk godt veert synliggjort i formélet. Formalsparagrafens 2. ledd
siste setning; "Det enkelte tiltak skal utfores forsvarlig™ virker noe vag. Presiserer
man dette gjennom 4 tilfeye ordet “kvalitet” kan setningen lyde; "Det enkelte tiltak
skal utferes med forsvarlig kvalitet”. Da dekkes bade estetiske og tekniske
bestemmelser av lovens formal, dersom dette presiseres i forarbeider eller i forskrift. [
en tid med stort tids- og effektivitetspress i plan- og byggesaksbehandlingen, er det
viktig & synliggjere behovet for & sikre kvalitet ogsa i formalsparagrafen.

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

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

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget skjerper aktivitetsplikten for tiltakshaver til 4 forhandsavklare
saken 1 nedvendig utstrekning med serlovsmyndigheter. Det pahviler forvaltningen
opplysnings- og veiledningsplikt i forhold til hvilke andre myndigheter som det skal
innhentes samiykke eller uttalelse fra. Kommunen kan avvise sgknaden eller vente
med a avgjere saken mntil slikt samtykke eller uttalelse foreligger.

Oslo kommunes kommentarer

Etter Oslo kommunes oppfatning bar det vare et prinsipp at seknader skal vaere
fullstendige nir de leveres bygningsmyndighetene. Det er derfor naturlig at det er
seker som ma serge for at seknadene blir forelagt nadvendige sektormyndigheter for
tillatelse eller samtykke. En naturlig konsekvens av at dette ikke er gjort, er at
bygningsmyndighetene kan vente med 3 avgjere saken eller avvise soknaden. Oslo
kommune synes derfor den foreslatte regelen som fastslar dette er mer hensiktsmessig
enn den ndvarende hvor bygningsmyndighetene har plikt til & forelegge seknader for
enkelte spesifiserte sektormyndigheter, men ikke for alle. Dette har medfert uklarhet
og unedig kompliserte regler. Lesningen med at bygningsmyndighetene mottar
sgknaden komplett sammen med kopier av uttalelser fra andre myndigheter vil veere
effektiviserende ogsa 1 forhold til at man unngér & fa inn noen kopier av uttalelser i
pavente av en eventuell seknad, noen sammen med seknaden og noen ettersendt etter



at saksbehandlingen er pabegynt. Kommunen ser det ogsd som en fordel at
avvisningsmuligheten blir foreslatt lovfestet.

Kap. 9.6.3 Privatrettslige forhold

Lovutvalgets forslag

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

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er enig med utvalget 1 at den generelle hovedregel fortsatt ber vere at
privatrettslige forhold er bygningsmyndighetene uvedkommende.
Bygningsmyndighetene ber bare ha en begrenset undersakelsesplikt. Undersgkelse av
privatrettslige forhold vil vare sveert ressurskrevende for bygningsmyndighetene og
vil métte gd ut over mer sentrale oppgaver. Dessuten er tiltakshaver nermere til &
klarlegge privatrettslige forhold, og det ber vaere et prinsipp at seknader skal vere
fullstendige og korrekte nar de kommer inn, og at bygningsmyndighetene skal kunne
legge dette til grunn. Dette vil gjelde i enda sterkere grad etter nveaerende ordning
etter at kontrollplikten er opphevet. Kommunen finner det ogsa positivt at det er
presisert 1 forslaget til lovtekst at en gitt tillatelse ikke innebeerer at det er tatt stilling
til privatrettslige forhold. Det er ogsé positivt at utvalget foreslir 4 lovfeste en grense
for nar det skal veere adgang til 4 avvise seknader p.g.a. uavklarte privatrettslige
forhold.

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

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

Lovutvalgets forslag

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

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stetter synspunktene fra flertallet av heringsinstansene om at dagens
system for ansvarsrett, tilsyn og kontroll ikke fungerer tilfredsstillende. Dette mé ogsa
ses i lys av at gjeldende form for uavhengig kontroll, som ogsd forutsettes a eke i
omfang, ikke betyr reell uavhengighet fra oppdragsgiver og evrige involverte foretak.



Pé samme mate som ved delutredming I, mener kommunen primaert 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 pa bakgrunn av dette at Oslo kommune innledningsvis 1 denne
heringsuttalelsen forsldr at reglene om ansvar og kontroll undergis en grundigere
vurdering.

Serskilt ad gode planlesninger:

Oslo kommune bemerker at gjeldene plan- og bygningslov, og ogsa forslaget som na
er sendt pd hering, for enkelte omrader ikke klarer & 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 foreslir
en viderefering av gjeldende § 74 nr. 1 ved at "bygning med oppholdsrom for
mennesker skal ha en forsvarlig planlgsning, 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 oppstir
spersmalet hvor langt kommunen kan gé i & veilede foretaket 1 forhold til manglene
uten at kommunen er over i foretakets "ansvars-sone”. Satt pa spissen vil man 2
tilfeller der kommunens saksbehandler ma “se” pa plantegningene 1 byggeseknaden 1
forhold til for eksempel reguleringsplanens bestemmelser om leilighetsfordeling og
tilstrekkelig gjennombelyste leiligheter, mens man mé “lukke eynene” for grove feil
med planlesningen for evrig, ettersom dette kan antas & vaere foretakets ansvar. Det
oppstar derfor uklarhet i forhold til hvem som har ansvaret for
arkitekturprosjekteringen i forhold til planlesning og brukbarhet.

Det har ogsé 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
matericlle bestemmelser, gdr kommunen ut fra at den mé vaere ment som
avslagshjemmel.

Kommunene ser behov for 3 kunne stille klare kvalitetskrav til byggverk. Oslo
kommune mener kommunen mangler tydelig hjemmel til  sikre at et byggverk far en
forsvarlig planlasning. Kommunen ville sett det som en fordel at spersmélet omkring
avslagshjemmel hadde blitt presisert ved at det uttrykkelig ble tatt inn 1 bestemmelsen
at "kommunen godkjenner”’ om vedkommende forhold er oppfylt.

| forskiftene til plan- og bygningsloven mé det fremkomme tydelig hvilke momenter
som skal vurderes i forhold til planlasning. Oslo kommune mener det blant annet bor
legges vekt pd funksjonskrav 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

Lovutvalgets forslag

{Lovutkastet § 32-1 Byggteknisk nemnd). Bygningslovutvalget droftet 1 delutredning
I et sdkalt "best practice™-organ. Dette organet har utvalget konkretisert 1 delutredning
II og foreslér opprettet en egen byggteknisk nemnd hvor prosjekterende foretak kan
forelegge spersmél om funksjonskrav til tekniske losninger. Nemnden tenkes
sammensatt av serlig kompetente fagpersoner og at uttalelsene fra nemnden skal
kunne legges til grunn for seknad og utferelse av aktuelle byggetiltak.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stetter forslaget, men mener forslaget synes snevrere enn behovet kan
tilsi. Nemnden bor ogsa 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 1 tillegg kunne f3 tilsvarende
posisjon som preaksepterte lasninger, der dette er mulig.

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

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget papeker en del forhold som har betydning for kostnadene i
byggesaksbehandlingen, si som plangrunnlaget, prosjekteringskompetanse, andel
klager og klagesaksbehandling.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er 1 hovedtrekk enig 1 disse premissene, men vil i tillegg ogsa rette
sakelyset mot kvaliteten pa den innsendte seknaden. Oslo kommune mener svaert
mange seknader kunne vart bedre dokumentert og gjennomarbeidet. Dette ville ha
muhiggjort en raskere saksbehandling, redusert andelen returnerte saknader og
forkortet "liggetiden” hos myndighetene. Jo lenger en seknad er i systemet, jo mer tid
og ressurser “stjeler” seknaden som kunne vart brukt pa ren kvalitativ
saksbehandling. Oslo kommune gjennomferte vinteren 2005 en gjennomgang av
folgebrevene som fulgte de returnerte sakene. Hovedandelen av returene, ca. 20% av
alle mottatte seknader og meldinger, skjedde pa bakgrunn av til dels mange og
elementare 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 & sikre en raskere behandling av seknadene. Dette vil
trolig ogsd spare kommunene for mye ressurser, ressurser som kan benyttes til & sikre
heyere kvalitet pd byggetiltaket. Det vises for avrig 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

Bygningslovutvalget anbefaler at det ikke nd, i denne sammenheng, innferes
kvalifikasjonskrav til planleggere, men antar at heringen vil bidra med vtterligere
informasjon om dette temact.

Oslo kommunes kommentarer

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 ofie at ved bruk
av godt kvalifiserte konsulenter eker muligheten for @ oppna bade prosessmessig og
kvalitativt gode resultater av planleggingen. Kvalifisering av konsulentene vil vaere
avgjarende i arbeidet med & oppné en mer effektiv planbehandling uten at dette gér 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 kommunens
behandling av planforslag gar raskere.

Kap. 13 Seknadssystem og saksbehandling

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 20 og 21). Bygningslovutvalgets foreslir at meldingsordningen
utgar og at byggesaker kun fir et spor som “’seknader”, men med ulike tidsfrister og
uten krav til ansvar og kontroll for de enkleste tiltakene. Det skilles 1 forslaget til
bestemmelser mellom sgknadspliktige tiltak med krav til ansvarhig seker og
kontrollforetak, og seknadspliktige tiltak som tiltakshaver selv kan forestd (det som
tidligere gikk under meldingsordningen med 3 ukers frist for kommunen til a reagere
dersom meldingen ikke kunne godtas). I lovteksten tydeliggjores at det er sekers
ansvar 4 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 foreslatte endringene. Dette vil medfeore en enklere og mer
entydig begrepsbruk. Samtidig viderefores dagens ordning hvor tiltakshaver selv kan
forestd enklere bygningsmessige arbeider, noe som har dype ratter i norsk
selvbyggertradisjon. Kommunen har likevel en del kommentarer til enkelte av
paragrafene:

§ 20-1 Tiltak som krever spknad og tillatelse, bokstav f i nytt lovforslag sier at
reparasjon av bygningstekniske installasjoner er seknadspliktig. Etter Oslo kommunes
vurdering bar reparasjoner av bygningstekniske installasjoner vare unntatt
seknadsplikt pé lik linje med vedlikeholdsarbeider. Reparasjoner medferer at
installasjonen fungerer etter intensjonen og ikke kommer i strid med viktige helse-
milje og sikkerhetsaspekter 1 loven og tidligere gitte tillatelser. Unntaket her kan vere
spesielle installasjoner som heis- og lsfteinnretninger hvor det offentlige stiller
seerlige krav til ivaretakelse. Det ber kunne gis bestemmelser i forskrift om seerlige
installasjoner.
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§ 20-3 Tiltak som ikke krever seknad og tillatelse bokstav d angir "mindre tiltak
utenders”. Oslo kommune reiser spersmal om dette tenkes & omfatte mindre
terrenginngrep og i s all om slike inngrep i strid med reguleringsplan felgelig vil
kreve spknad og tillatelse. Dette mé 1 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 besternme at det ma foreligge tillatelse fra kommunen for”, mens det
i § 20-1 fastslas at disse tiltakene er seknadspliktige. § 31-5 ma saledes samordnes
bedre med § 20-1. Oslo kommune anser videre at det ma narmere klargjeres hva som
ligger i lovteksten at kommunen “kan bestemme” at det mé foreligge tillatelse, nar
vediektsordningen foreslds opphevet, herunder hensiktsmessigheten av andre
beslutningsformer enn ved vedtekt.

§ 21-2 Spknad om tillatelse, fierde ledd 1 nytt lovforslag, angir at en kort redegjarelse
fra soker eller tiltakshaver for hva som eventuelt er gjort for & imetekomme naboene,
skal vedlegges seknaden. Lovteksten ber etter Oslo kommunes vurdering ikke uttale
seg om denne redegjerelsen skal vare kort. Da bygningsmyndighetene ofte sliter med
bade darlig og mangelfull seknadsdokumentasjon, ber ordet “kort” sleyfes fra
lovteksten, da det ikke alltid er gitt at en shk redegjarelse verken kan eller ber 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 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 1 forbindelse med nabovarslingen
skape unedvendig merarbeid for kommunen som uansett ikke kan ta stilling til verken
tiltaket eller nabovarslingen, da seknaden forst innkommer senere. Nytt lovforslag mé
1 stedet sikre at dokumentasjon pé gjennomfert nabovarsling kun sendes inn en gang,
dvs. som vedlegg til byggespknaden som beskrevet 1 § 21-2 Seknad om tillatelse.
Samtidig mi det innferes krav til dokumentering av hvilke dokumenter som har ligget
ved nabovarslingen, nar seknad innsendes. Oslo kommune foreslar videre at det
tydeligere presiseres i forskrift at naboene ma fa, sammen med nabovarslingen, all
relevant informasjon i forbindelse med tiltaket. Dette betyr at spker skal vedlegge
kopier av tegninger, kart, eventuelle dispensasjonsseknader og uttalelser fra annen
myndighet m.v.

Den nye teksten vedrarende kunngjering i avis, hvis man ikke finner en eller flere
naboer, ber utgd. Dette er for Oslo kommune et ukjent og uforstéelig problem.
Lovteksten 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 veere nok til &
kun varsle ved kunngjering 1 en avis. At enkelte kommuner har darlig
eiendomsregister og/eller ikke digitale muligheter til med noen tastetrykk 3 fi frem
nabolister for eiendommer, ber ikke f& betydning for hvordan loven utformes.

§ 21-8 Bortfall av tillatelse, tredje ledd 1 nytt lovforslag angir at ”Avbrytes et
endringstiltak, bestemmer kommunen osv.” Ordet “endring” er sterkt knyttet til
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endring av seknad og ordbruken er derfor ikke helt heldig. Lovteksten ber i stedet
vaere:
”Avbrytes et tiltak pa eksisterende bebyggelse, bestemmer kommunen osv.”

§ 21-9 Sluttkontroll og ferdigattest: Bestemmelsene 1 nytt lovforslag fremstar etter
Oslo kommunes vurdering litt rotete. Det normale i en byggesak er ofte at det forst
utstedes midlertidig brukstillatelse og deretter ferdigattest. Denne rekkefolgen ber

gjenspeiles 1 lovteksten.

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

Oslo kommune har flgende forslag til ny lovtekst for § 21-9 Sluttkontroll og
ferdigattest;

"Nir et seknadspliktig tiltak som ikke er omfattet av § 20-2 er ferdigstilt, skal
kontrollansvarlig foreta sluttkontroll. Sluttkontrollen skal ogsd omfatte utearealer,
atkomst og andre vilkdr som er stilt i tillatelsen. Resultatet av sluttkontrollen skal
dokumenteres.

Tiltaket eller deler av det ma ikke brukes for kommunen, etter anmodning, har utstedt
midlertidig brukstillatelse elier ferdigattest.

Finnes det mangler av mindre vesentlig betydning kan midlertidig brukstiilatelse gis
for hele eller deler av tiltaket nar 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.

FEr tiltaket helt ferdigstilt 1 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 erklaering tul kommunen om at tiltakets
plassering og utferelse er 1 henhold 61l tillatelse™.

Serskilt ad bevaringshensyn:

Oslo kommune papeker at verken gjeldende lovverk eller forslag til nye bestemmelser
avgrenser seknadsplikien pd en mate som sikrer en forsvarlig saksbehandling i for
eksempel sarbare kulturminner eller kulturmiljeer. 1 utgangspunktet kan sma
bagatellmessige tiltak kunne overstige talegrensen til bevaringsverdige
bygningsmiljoer eller komme i konflikt med automatisk fredede kulturminner. Det
vises til forslaget fra Planlovutvalget om & sikre bevaringsverdige miljeer gjennom
juridisk vern, som ikke kan ses fulgt opp som sgknadspliktige tiltak i
Bygningslovutvalgets innstilling. Oslo kommune anbefaler at dette falges opp.
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Kap. 13.1.1.3 Forholdet til IKT

Lovutvaigets forslag

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

Oslo kommunes kommentarer

De fleste kommuner har, bade som falge av lovreformen men ogsa som falge okt
aktivitet i byggenzringene og fokus pa mer effektiv tjenesteproduksjon, mattet
prosessforbedre og ta i bruk modemne teknologi for & forenkle saksflyt og forenkle
kommunikasjon med brukerne.

Oslo kommune har vart og er fortsatt padriver gjennom prosjekiet ByggSek.
Samarbeidsprosjektet ByggSek har etablert en felles portal for utfylling og innsending
av seknader til alle landets kommuner. Potensialet i en slik gratis felleslasning er
stort. Men ByggSek sikrer ikke i seg selv elektronisk saksbehandling i kommunene
og kan pr, 1 dag heller ikke “garantere™ for det kvalitetsmessige innholdet i det som
sendes inn. Det hjelper videre helier ikke at seknaden kommer inn via internett nér
kommunene likevel skriver seknaden ut pa papir. ByggSek er likevel en forutsetning
for at mange kommuner kan f3 en viktig drahjelp til 4 komme i gang med elektronisk
saksbehandling. Kommunene ma bli vist disse fordelene 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 mélestokk av bide kommuner og byggenzring. Dette beror
hovedsakelig p tre forhold: ByggSeks mandat som har vaert 4 lage lasningen/ legge
til rette for innsending via internett og ikke faktisk sikre et tilstrekkelig bruksomfang
av lgsningen. Kommunal treghet i investeringer hvor kommunene ikke ser egennytten
av a koble innkomne seknader via internett til oppdaterte saksarkivsystemer som
muliggjer elektronisk saksbehandling. De avventer derfor & investere i nye losninger.
Treghet 1 byggenaringen hvor for fa foretak ser nyttegevinstene av a endre regime fra
papir til innsending via internett. De kommunene som aktivt prioriterer digitale
soknader fra og belenner foretak som faktisk benytter ByggSek, ser ut til 4 betydelig
oke andelen seknader innkommet pd denne maten. Foretakene opplever at det faktisk
gdr raskere og 1 enkelte kommuner belennes de med lavere gebyr.

Etter innfaring av tidsfrister er mye av potenstalet for & sikre effektivitet gjennom
lovverket tatt ut. Ytterligere effektivitetsgevinster vil matte hentes ut via ny teknologi
og smidigere 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 “gulratter” i form av for eksempel gebyrreduksjoner for 4 {4 opp
andelen seknader fra foretakene og for 4 f& dem til 4 benytte seg av felleslgsninger
som ByggSak, vil gi store samfunnsmessige besparelser.

Ad serlig 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
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avklaringer i forhold til tidsfrister. Oslo kommune antar at dette omrédet mé ses i
sammenheng med ny lov om eiendomsregistrering, jf. Ot.prp. nr. 70 (2004-2005).

Oslo kommunes kommentarer

Nabovarsling, tidsfrister og ansvar/kontroll framstar som uklart i dagens lov i forhold
til seknad om deling og Oslo kommune kan ikke s¢ at dette er berert 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 1 dag underlagt flere avvik 1 forhold til andre seknadspliktige
tiltak. Oslo kommune mener at det er liten grunn til 3 beholde disse avvikene bl.a. om
at deling er unntatt ansvar og kontroll.

Oslo kommune foresldr felgende endringer:

- Det innferes krav om ansvarlig seker for innsending av sgknad om deling

- Det innferes krav om kontroll og tilsyn

- Nabomerknader sendes til ansvarlig seker/tiltakshaver - og ikke til kommunen som
idag

- Forhold rundt saksbehandlingsfrister og eventuelle sanksjoner blir som for de
avrige tiltakene 1 § 20-1 Tiltak som krever sgknad og tillatelse.

Kap. 13.5 Tidsfrister

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 21-7 Bygningsmyndighetenes tidsfrister). I gjeldende lov er det
lovpalagte saksbehandlingsfrister for seknader pa 12 uker og 6 uker for kommunenes
behandling av klager. Tidsfristen pa 12 uker gjelder ikke dersom saken omhandler
dispensasjon fra plan, og klager pd slike saker faller derfor utenfor 6 ukers
saksbehandlingstid for klager. Bygningslovutvalget foreslar t det vesentlige at de
tidsfristene som ble innfort ved forrige lovrevisjon viderefores. Men nytt i utvalgets
forslag er innforing av 16 ukers saksbehandlingstid for seknader som krever
dispensasjon fra plan.

Oslo kommunes kommeniarer

Korte tidsfrister har bidratt til effektivisering av den kommunale saksbehandlingen,
men ogsd til & flytte fokus til tiltak for & hindre gebyrbortfall. Dette er bekymringsfullt
1 forhold il & sikre kvaliteten i saksbehandlingen. Korte tidsfrister forutsetter at
ansvarlige foretak folger opp gjennom 4 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 pa & returnere seknader og pa & 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 kompetanse reformen med
foretaksansvar innebzrer.

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

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

Oslo kommune antar utvalget ogsa foreslir at det for klager pa de samme sgknadene,
der hvor det kreves dispensasjon fra planlovutvalget, indirekte innfares en 6 ukers
klagefrist, siden dette ikke er omtalt i lovforslaget. I Oslo er administrasjonen delegert
i fatte vedtak i alle seknader, ogsd de som medferer dispensasjon fra plan, men klager
pé gitte eller ikke gitte dispensasjoner fra plan skal politisk behandles for saken
sendes Fylkesmannen. 6 uker er derfor ikke tilstrekkelig tid til kommunens
saksforberedelse. 20 uker antas & veare 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 sarlig henvise
til at det 1 kommuner med parlamentarisk styresett vil gjere seg gjeldende sarlig
behov for noe lengre frister. Oslo kommune vil pa denne bakgrunn foresl4 at det
foretas en seerskilt 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 pagang
av saker.

[ forhold til foreliggende innstilling fra Bygningslovutvalget, vil Oslo kommune
foresla folgende tidsfrister:

3 uker: - Seknad om tillatelse til tiltak etter § 20-2 Tiltak som krever seknad og
tillatelse og som kan forestas av tiltakshaver
(tilsvarer dagens meldingsordning) og tiltak som krever sgknad og
tillatelse etter § 20-17...der tiltaket er i samsvar med bestemmelser gitt
i eller 1 medhold av denne lov og ytterligere tillatelse, samtykke eller
uttalelse fra annen myndighet ikke er nedvendig. ” (tilsvarer dagens
enkle tiltak)

12 uker: - Seknad 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 seknaden innebeerer dispensasjon fra plangrunnlaget
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.
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Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar at det innferes begrensninger 1 klageadgangen for
forhold som allerede er avklart i plan eller ved forutgdende dispensasjon. Dette for &
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 fremgir av forslagets § 1-15. Mange av klagene som
innkommer kommunen omhandler forhold som allerede er avklart i plan eller ved
forutgdende dispensasjon. En begrensing i klageadgangen for disse sakene anses
derfor & vare et egnet virkemiddel med tanke pd forenkling og effektivisering. Oslo
kommune kan heller ikke se at den foreslatte begrensingen vil svekke partenes
rettsikkerhet, da klager pa forhold som er avklart i plan eller ved dispensasjon sjelden
forer frem.

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

Begrensningen av klageadgangen kan fere til at de bererte 1 storre grad retter fokus
mot planarbeidet og derved forseker & pavirke utarbeidelsen av planen gjennom de
tilgjengelige kanaler, Etter Oslo kommunes syn er dette en gnsket virkning. For det
forste er det enskelig at bemerkninger kommer tidligst mulig 1 prosessen.
Medvirkningen vil dessuten bh mer reell ettersom det i hovedsak er planen som
legger premissene for hvordan et omrade skal utnyttes.

Forholdet til forvaltningsloven § 42 - om utsatt iverksetting av vedtak ved kiage:

Oslo kommune ensker i forbindelse med lovrevisjonen a foresla at det narmere
vurderes

om det ikke bor innfores automatisk oppsetiende virkning av klager pa tillatelse til
tiltak, eventuelt at det innfares for szerskilte tiltak, f.eks hvor det er gitt tillatelse til
riving eller tiltak som betinger betydelige 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 pd kommunalt og pa fylkesmannsniva ved & slippe den konkrete
saksbehandling av dette spersmdl 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,
dpner for at kommunestyret kan delegere myndighet til forvaltningen til 4 vedta
detaljplaner som er i trdd med rammer og retningslinjer i kommuneplan og
omrideplan, og hvor det ikke har vert vesentlige innvendinger fra bererte
myndigheter eller interesser.
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Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune stotter dette forslaget, fordi det vil gi en markant reduksjon i
sakshehandlingstid for kurante planforslag. Kommunen er i 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 i stor grad heyde for mye av dette
1 dag og man seker 4 fi til en mest mulig parallell behandling av de ulike sakstypene.

I tillegg har det i Oslo kommune vaert drevet forsek siden oktober 2004 med at Plan-
og bygningsetaten 1 saker som er rammeavklarte, dvs. 1 trdd med ensket utvikling, 1
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 at det i loven dpnes 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 utbyggingsspersmal. 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 foreslas som
en frivillig ordning og det pdhviler ingen av partene plikt til 4 giennomfore
meklingen.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er skeptisk til innfering av en meklingsordning som nevnt 1 forslagets
§ 21-4, 5. ledd og slutter seg til merknadene fra de dissenterende medlemmene i
Bygningslovutvalget, slik de fremgar av pkt.13.9.7 1 utredningen.

Oslo kommune vil pépeke at en tiltakshaver i utgangspunktet skal ha tillatelse,
dersom det omsekte er 1 samsvar med lov og plan. Videre er privatrettslige forhold 1
hovedsak kommunen uvedkommende. Forslaget forplikter ikke kommunen 1l 4 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 1 en meklingssituasjon ofte vil bhi kompromisset for 4 oppna et resultat.
Resultatet kan bli at gjeldende plan svekkes som styringsverktey og at faren for
forskjellsbehandling eker, da de involverte parters evne til 4 forhandle vil bli viktigere
enn selve kvaliteten pa prosjektet. Samlet sett synes meklingsordningen 1 liten grad &
tilfere gevinster utover det ordinere klagesakssystemet gir. Samtidig er faren for okt
byrékratisering stor.

Forenkling og effektivisering er hovedhensynene bak lovendringen, og Oslo
kommune kan ikke se at innfering av en meklingsordning i sum vil fere til

besparelser, verken nar det gjelder tid elier ressursbruk for gvrig.

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

(Lovutkastet § 21-10 Dispensasjon) Bygningslovutvalget foresldr en innstramming av
dispensasjonsadgangen ved at det i tillegg til seerlige grunner kreves at hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det er i forslag til ny
lovtekst presisert at sgknad om dispensasjon skal grunngis. Videre fremgér det at det
ikke kan dispenseres fra saksbehandlingsreglene.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune er emg i at det er nadvendig a stramme opp og tydeliggjere
forutsetningene for bruken av dispensasjoner. En del dispensasjoner er imidlertid helt
uproblematiske & innvilge blant annet fordi reguleringsplaner kan vare gamle og
utdaterte og ikke tilpasset dagens situasjon. Det er videre en del tilfeller hvor
dispensasjon fremstar som den eneste praktiske lesningen, for eksempel ved tekniske
krav tif eldre bygninger (dagens § 88), nye planer 1 bebygde omrader som far
utilsiktede konsekvenser for eksisterende enkeltbygg og ved utdaterte planer som
forhindrer bebyggelse ttlpasset dagens situasjon. Det er derfor viktig at
dispensasjonsadgangen viderefares, da det ma vare mulig for bygningsmyndighetene
i enkelte saker 4 fravike plan- og bygningslovens regelverk for & fi gode og
hensiktsmessige lesninger 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 nér det gjelder dispensasjoner. Det blir nd
enklere, og derfor ogsa mer effektivt & fore en forholdsvis streng praksis slik
kommunen gjor 1 dag. Oslo kommune kan under veiledning av
forslagstillere/tiltakshavere, 1 for eksempel forhdndskonferanser, presisere at loven er
streng pa dette punkt og at kommunens praksis derfor ogsa er streng. Pa denne méten
kan kommunen avverge en del seknader om dispensasjon som man ellers ma bruke
ressurser pé 4 avsld og behandle klager pé.

Oslo kommune mener ogsa at lovteksten gir mulighet for i sterre grad 4 kreve
planendringer i for eksempel nye planer hvor nybygget som planen er utformet for &
kunne romme, likevel trenger dispensasjon. Dette vil ha en oppdragende effekt bade
pa forslagstillere/tiltakshavere og pd kommunen. Dersom forseksprosjektet for
forenklet sakshehandling av enkle og ukompliserte reguleringsplaner som pri dageri
gang 1 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 1 fremtiden kan bli enklere & i til slike planendringer.

Oslo kommune konstaterer at gjeldene lovs § 88 vedrarende dispensasjon fra § 87 for
bestéende byggeverk er foreslitt fjernet i nytt lovforslag. Oslo kommune er tiifreds
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

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar i store trekk 4 opprettholde systemet og
ansvarsfordelingen i dagens lov, men dpner for at kommunen kan samarbeide med
andre kommuner om tilsyn og/eller kjepe bistand fra private parter for 4 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 & prioritere tilsynsoppgavene. Det er pa det rene at det er stor variasjon
blant bade foretak og kommuner innen dette feltet. Oslo kommune er blant de som har
prioritert tilsyn heyest. Ut fra de erfaringer kommunen har gjennom 8 ar med
ansvarsordningen og tilsyn synes det som om det er stor variasjon mellom foretakenes
vilje og/eller evne til 4 gjennomfare ansvarsoppgavene sine, samtidig som det er
tydelig at det hersker stor usikkerhet om reglenes innhold og virkeomréde. Oslo
kommunes erfaring er ogsa at tilsyn for de fleste foretaks del har en positiv,
korrigerende effekt for foretakene.

Oslo ferte tilsyn 1 ca 3-4 % av alle saker som kom inn 1 2004, Det ble det reagert mot
ansvarsretten i ca 75 % av disse tilsynssakene. Dette er et bekymringsfullt hayt tall.
For & oppné et merkbart positivt utslag synes det som om tilsynsfrekvensen ma opp pa
¢t vesentlig heyere niva enn dagens, og at foretakene gjennomgaende méi ke
bevisstheten og kompetansen rundt ansvarssystemet betraktelig. En vesentlig okning
av tilsynsfrekvensen er ikke nok for 4 sikre intensjonene ved tilsyn. Kommunen viser
I denne sammenheng ogsa til Forskningsrddets evaluering av byggesaksreformen, mai
2005.

Oslo kommune hiper ogsi at departementet vil inngi en nermere dialog med de
kommuner som ikke farer tilsyn. Det er nadvendig med bred oppslutning om
tilsynsarbeidet om det skal gi de enskede resultater.

Uavhengig kontroll mi videreutvikles. Oslo kommune har tidligere papekt at
privatisering av kontrollen har fert 111 at en rekke byggesaker 1 realiteten unntas fra
kontroll. Med utvalgets forslag synes det ikke som om dette vil endres i nevneverdig
grad, 1det hovedirekkene 1 systemet 1 det vesentlige viderefores. Oslo kommune
opprettholder dermed sitt tidligere standpunkt om at det vurderes innfering av en
uavhengig kontrollinstans. Oslo kommunes oppfatning er at dette i sum vil medfare
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 vare 1 strid med mandatet om & foresla effektiviserende
og besparende lesninger. Det henvises forgvrig til omtalen av disse temaene
innledningsvis i heringsuttalelsen.

Oslo kommune vil videre foresld at det av hensyn til bade forbrukere og

kontrollansvaret arbeides videre med et lovforslag med sikte pa obligatorisk
byggefeilforsikring.
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Ad. forvaitningslovens veiledningsbestemmelser og ansvarsordningen:

Et forhold som ikke synes berart 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 i vurderingen av kommunens oppgaver, mens
det legges stor vekt pd kommunens veiledningsplikt. Oslo kommune mener
veiledningsplikten vil matte 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 innbyggeme 1 kommunen generelt ha en omfattende plikt til i gi
veiledning om regler og forventet saksbehandlingsprosess, mens man ma kunne
forvente at profesjonelle akterer, som for eksempel advokater, ansvarlige foretak i
seknader m.v., innehar tilstrekkelig kunnskap om regler og innholdet i disse.

Om dommen er et utirykk for en korrekt oppfatning av gjeldende rett reiser den en
rekke prinsipielle og ytterst viktige sparsmél om bygningslovens baerebjelke —
ansvarsordningen. Forholdet mellom disse reglene ber avklares pd 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 1 forhold til hvor mye man skal
kunne forvente at de profesjonelle aktarene har av kunnskap og kompetanse og hvor
vid kommunens veiledningsplikt faktisk er 1 forhold til materielle og prosessuelle
regler.

Kap. 16 Godkjenning av foretak for ansvarsrett i byggesaker
Godkjenningsordningen

Lovutvalgets forslag
Bygningslovutvalget foreslar at man gér 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 & presisere at mislighold av
ansvaret som godkjenningen medforer kan og vil fA merkbare konsekvenser for
foretaket. Dette vil kunne ha en nedvendig styringseffekt pé foretakene all den tid
titsynsfrekvensen (og dermed risikoen for at avvik, feil og mangler oppdages) uansett
er ment & vare relativt lav.

Det er samtidig nedvendig & ha en n&rmere drefielse 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 foretak har vist manglende respekt for regelverket er Oslo
kommune skeptisk til om det bare skal vare tilstrekkelig for foretaket & kun endre
systemmangler, eller om dette ogsa reiser spersmal om etatens tillit til foretaket.
Spersmal om karantenetid eller provetid bar derfor diskuteres.

Ad dokumentasjon av kontroll

Dokumentasjonssparsmélet for kontrollen er i praksis et vanskelig og uklart sparsmal.
Dette ber gis en nermere giennomgang, og forskriftene bar ha utfyllende beskrivelser
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om formal, form og omfang. En vil anta at ogsé dette vil kunne avhjelpes noe
giennom 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 skning av kompetansen pa bade formelle og faglige spersmal.

Ad tilbaketrekking av ansvar

Forslaget til § 23-7 Tilbaketrekking av ansvarsrett viser til “palitelighet og
dugelighet”, Tillitsgrunnlaget og faglige evner er sdledes viktig tor 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 aktarer er minst like stort for det sentrale
registeret som for kommunene, og burde vare en relevant faktor for vurdering av
ansvarsutgvelsen pé generell basts. Dette vil ogsi veere med pé skape harmoni mellom
kommunens og departementet/ Statens bygningstekniske etats (BE) vurderinger av
ansvarsutavelse, og understreke behovet for troverdighet og serigsitet blant akterene.

Et tema som enda ikke er dreftet er spersmélet om hvorvidt, hvor lenge og i hvilket
omfang kommunene og Statens bygningstekniske etat kan vektlegge tidligere erfaring
med et foretak, for 4 sette begrensninger for godkjenning og ansvarstildeling. Dette er
det ngdvendig & utrede nermere.

Dette farer over 1 et sparsmal om hvordan kriterier for sentral godkjenning skal
samkjares med kommunalt tilsyn. Hvordan skal Statens bygningstekniske ctat/
Kommunal- og regtonaldepartementet vektlegge de kommunale tilsynsrapportene?
Bor det vaere faste kriterier, kombinert med skjenn? Dette bar etter Oslo kommunes
mening utredes nermere. Hvordan tilbaketrekking av sentral godkjenning stiller seg
i1l andre lopende saker foretaket er involvert i synes uavklart.

Kap. 17 Tilsyn
§ 25-2 Tilsyn og forholdet 1] ferdigattest

Oslo kommune ensker & lafte frem problemstillingen knyttet til adgangen til & fore
tilsyn og foretaksansvaret som "oppharer” i seknadssammenheng nar ferdigattest er
gitt.

Loven setter rammer i forhold til & kunne fare tilsyn ved at kommunens kontakt skal
gi gjennom ansvarlige foretak i byggesaken. Ved tvil om ferdigattest er utstedt pa
riktig grunnlag faller muligheten for kommunens tilsyn bort ved at ansvarlige foretak
ikke lenger har en rolle i seknadsprosessen. Kommunens alternativ vil métte bli 4
trekke tilbake ferdigattest for & kunne "innhente” de ansvarlige foretakene for s og
kunne fere tilsyn. Dette virker tungrodd og ineffektivt. Oslo kommune ber om at det i
kapitlet om tilsyn avklares at tilsynet ikke begrenses ved at ferdigattest er gitt og at
forbeholdet synliggjeres 1 lovteksten som i dag begrenser kommunens mulighet til *
... inntil ferdigattest er gitt”
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Kap. 18 Oppfolging av ulovlig byggearbeid m.v.

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet kap. 37 Ulovlighetsoppielging) Bygningslovutvalget mener
ulovlighetsoppfelgingen er en typisk myndighetsoppgave som ma ses i sammenheng
med prosessen fra kommunens byggesaksbehandling via tilsyn til eventuell
ulovlighetsoppfelging. Utvalget tydeliggjor kommunens plikt pa dette omridet og
foreslér blant annet at kommunen far hjemmel til  tinglyse palegg som heftelser pa
eiendommer 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 gieme der det foreligger forsettelig eller grov uaktsomme
overtredelser til egen fordel, kan lovens strafferamme pé fengsel 1 inntil 2 ar
anvendes. Utvalget sier at forhandsvarsel alltid skal gis skrifilig.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune vil generelt papeke at arbeidet knyttet til ulovligheter er tids- og
ressurskrevende og at det er et betydelig behov for & utvikle mer effektive virkemidler
pd dette feltet, slik som utvalgets forslag om overtredelsesgebyr. Oslo kommune
mener Bygningslovutvaiget tydeliggjer plikten til & drive ulovlighetsoppfelging i
forslaget til ordlyd samtidig som sanksjonsmidlene rettet mot de som utferer
ulovligheter blir sterkere. @konomiske virkemidler 1 form av gebyrer for overtredelse
og administrative sanksjoner i form av & kunne tinglyse heftelser pa eiendom, vil
kunne virke preventivt. At straff i inntil 2 dr tydeliggjores i lovteksten, sender viktige
signaler om at myndighetene ni ensker 3 stanse de alvorlige og/eller gjentatte
overtredelser som akterer utferer til egen fordel. Oslo kommune har lenge ensket seg
disse virkemidlene i medhold av loven og statter forslagene.

Oslo kommune erfarer 1 ekende grad at det foretas ulovlig bygging enten ved at
tillatelse ikke er innhentet pa forhind eller ved at det bygges noe annet enn det som
det er gitt tillatelse til. I slike tilfelle er det i henhold til gjeldende praktisering av
regelverket anledning til & omseke det aktuelle ulovlige tiltak for tillatelse i ettertid,
sdledes at det utferte kan bli stdende inntil det er avklart om tillatelse blir gitt. Oslo
kommune 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 til
opprinnelig tilstand, fer seknad om tiltaket kan sendes inn. Kommunen ser at dette
kan virke inngripende, men mener det er nedvendig for 4 fa en tilstrekkelig indivival-
og allmennpreventiv virkning.

Oslo kommunes foreslar at dette tema undergis en videre vurdenng og klargjering |
forbindelse med lovrevisjonen.

Til enkeltbestemmelser i lovutkastet kap. 37 bemerkes:

Til § 37-1 Plikt 11l & forfelge ulovligheter:

Oslo kommune synes forslaget til ny paragraf tydeliggjor plikten til 4 forfalge
ulovligheter pa en god méte. Det stilles imidlertid sparsmal om det reelt sett er behov
for & lovfeste kommunens anledning til & unnlate & falge opp bagateller. Annet ledd
kunne med fordel heller angis 1 forskrift.
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Til § 37-2 Forhandsvarsel:

Oslo kommune mener det er positivt 4 i inn en bestemmelse om forhédndsvarsel som
konkretiserer det som stér i forvaltningslovens § 16, Det er likevel viktig at den ikke
skjerpes i forhold til forvaltningsloven § 16. Oslo kommune praktiserer i dag
forhdndsvarsel skriftlig 1 alle saker, bortsett fra i de tilfellene der rask respons er
pakrevd, noe som er typisk der kommunen pa byggestedet avdekker ulovligheter og
alvorlige mangler og hvor farlige forhold umiddelbart ma sikres, farlig bruk mé&
opphere (eks manglende romningsveier) m.v. Oslo kommune mener at mulighetene til
4 kunne benytte muntlige varsel i tilfelier som dette mé opprettholdes.

Midlertidige ulovlige forhold, som reklameplakater og seil/ bannere i forbindelse med
kampanjer og arrangementer, er enkle i fjemne og sette opp igjen etter gitt tillatelse.
Krav til skriftlig varsel og lange tidsfrister vil kunne medfere at det midlertidige
tiltaket er ferdig fer fristene for 4 rette forholdet forfaller. Fasader kan da benyttes
som oppslagstavler eller reklameflater uten at myndighetene kan gripe inn og fi en
kontroll med ulovlighetene. En muntlig kontakt oppleves som effektivt og ryddig,
fordi det sikrer bade en mulighet til & forklare bakgrunnen for pilegget for det vedtas,
og at etaten med sikkerhet har funnet riktig adressat for palegget. Oslo kommune
foresldr felgende endringsforslag til § 37-3 Forhindsvarsel, 1. ledd siste setning:
“Forhindsvarsel skal 1 utgangspunktet gis skriftlig. Skriftlig forhandsvarsel kan
unnlates dersom pélegget dreier seg om stans av arbeid, oppher av bruk eller andre
forhold hvor forh&ndsvarsel medfarer at palegget ikke kan gjennomfares”,

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

For at unntaket om forhandsvarsel ogsa skal omfatte oppher av bruk, mé
presiseringen ogsi tas inn § 37-3 tredje ledd farste punktum:

Om nedvendig kan plan- og bygningsmyndigheiene, uten forhindsvarsel, gi den
ansvarlige pilegg om stans av arbeid eller opphar av bruk med eyeblikkelig
virkning”.

Neste setning “Palegg om stans kan gis uten forhdndsvarsel” kan da utg.

Til § 37-3 Palegg om retting og palegg om stans, siste setning;

Tinglysning av palegg som en heftelse pa eiendommen synes Oslo kommune er en
vesentlig endring 1 riktig retning, som vil kunne fé store positive konsekvenser for
synliggjering, oppfelgning, ansvarliggjering og reduksjon av omfanget av ulovlige
forhold. Det vil sikre trygghet for kjepere i dagens raske omsetning av eiendommer.
Kommunen opplever blant annet at eiendomsmeglere ikke underseker eller opplyser
om eventuelle pilegg. Kommunen er imidlertid opptatt av at den mé kunne tinglyse
heftelsen pa eiendommen uten grunneiers samtykke.

Til § 37-4 Tvangsmulkt

Oslo kommune synes det er riktig & fi tydelig frem i loven at pilegg 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 snsker derfor at
samtidig fastsettelse av tvangsmulkt ikke trenger & begrunnes i alvorlige
overtredelser. Kommunen ensker at det er unnlatelsen av 3 gi tvangsmulkt samtidig
med pélegget som skal begrunnes 1 at overtredelsen har fa konsekvenser og er mindre
alvorlig,

23



Spesielt om klage pa palegg

Oslo kommune mener det er viktig 4 f& synliggjort, enten 1 lovteksten eller i
forarbeidene, at det ma kunne gis utsettelse pé fristene for behandling av klager etter
forvaltningslovens regler i de tilfellene der kommunen har gitt et palegg og det sendes
inn seknad som kan medfere at pdlegget etterkommes. Dette sikrer fleksibilitet og
ryddighet og bidrar til at man ikke unedvendig bruker mye tid pa klagebehandling der
ntfallet blir at tiltaket godkjennes.

Til § 37-7 Overtredelsesgebyr bar innferes og tilfalle kommunen

Oslo kommune mener det er et stort behov for mer eftektive virkemidler for
oppfelging av ulovligheter. Overtredelsesgebyr kan vere et meget godt virkemiddel 1
arbeidet med & redusere mengden ulovlige byggesaker. [ dag praktiserer Oslo
kommune et tilleggsgebyr ved seknad 1 ettertid for allerede utferte arbeider. Av
generalpreventive hensyn er det likevel meget interessant & innfere gebyr for
pébegynte ulovlige forhold, navhengig av seknad 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 overtredelsesgebyr skal fastsettes og 1 hvilke tilfeller det
skal ilegges, innebarer imidlertid flere problemstillinger. Et fast gebyr for alle
ulovlige forhold uavhengig av alvorlighetsgrad, vil veere enkelt & hindheve, men kan
virke urimelig. En konkret vurdering i hver enkelt sak vil kunne medfere et stort
merarbeid i vurderingen, begrunnelsen og klagesaksbehandlingen. I en forskrift om
overtredelsesgebyr vil det vaere viktig 4 ha tydelige retningslinjer for hvilke
overtredelser og alvorlighetsgrader som kvalifiserer til overtredelsesgebyr. Da
variasjonen i ulovligheter er meget stor synes det uhensiktsmessig 4 fastsette
(maksimum) sterrelse i forskrift. I stedet ber prinsipper for fastsetielse klargjores. Det
kan vaere en fordel & 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 pa & gjere det ulovlig og
legge til eksempelvis en tredjedel/ en fjerdedel, slik at gebyret forebygger at det ikke
skal lenne seg & ikke rette seg etter lovgivningen. Oslo kommune er opptatt av at det
gis klare og tydelige bestemmelser 1 forskrift for 4 sikre en ryddig og lik behandling
av forhold det ilegges overtredelsesgebyr for. Som et incitament til at kommunen skal
prioritere ulovlighetsarbeid ber overtredelsesgebyret tilfalle kommunen, dog uten
gremerking.

Formuleringen “vesentlig materiell skade” ber i forskrift tydeliggjeres til ogsa 4 vise
til bevaringsverdig bebyggelse som er fredet eller regulert til spesialomrade bevaring
eller under forberedelse til slikt vern.

Til § 37-9 Samordning av sanksjoner

[ bestemmelsen foresids 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 slik rapporteringsplikt.

Til § 37-8 Straff

Byggesaksutvalget stotter seg i sine forslag pa Sanksjonsutvalgets forslag (NOU
2003:15 Fra bot til bedring) i forhold til sanksjoner og straff for brudd pa lovgivning.
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Oslo kommune stotter 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 straffereaksjon.
Straff reserveres slik for de alvorlige og/eller gjentatte overtredelsene og gjere der
det foreligger forsettelig eller grov uaktsomme overtredelser til egen fordel. Dette
kommer eksplisiit til uttrykk gjennom forslag til lovtekst hvor det i siste ledd dpnes
for anvendelse av fengsel i inntil to ar; "Ved sarlig skjerpende omstendigheter kan
fengsel i inntil 2 ar anvendes™.

Ad ulovlighetsoppfelging i byggesak

Oslo kommune mener det mé presiseres at der det er gitt rammetillatelse og/ eller
igangsettingstillatelse og det avdekkes gjennom kommunens ordinzre tilsyn at det
bygges 1 strid med bygningslovgivningen (avvik fra bestemmelser i Teknisk forskrift
og/ eller gitt tillatelse), mé& kommunen felge bestemmelsene om ulovligheter
(rettingspélegg jf § 31-3) og foreslatte 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 fjerne/ sld sammen bestemmelser. Mange
bestemmelser har vart lite brukt og noen har overlappet hverandre.

Oslo kommune mener at det 1 forskrift mé komme klarere frem hva man mener med
forsvarlig planlesning m.m. Det bor ogsa 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 & kunne stille klarere krav til
planlesning, sterrelser pa boenheter, boligkvalitet m.v. i form av generelle krav og
objektivt etterprevbare bestemmelser. Blant annet er det behov for & definere ulike
boligtyper klarere. Heringsutkastet opererer fortsatt med begrepene hybel, bolig og
leiligheter uten 4 definere disse nermere.

Til enkeltbestemmelser 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 forskrifier foretas en endring av
beregningsmaten for bygningers hoyde ved at hayder skal angis ut fra cksisterende
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 lgsninger for naboer og omkringliggende miljo.
Dersom det i det konkrete tiltak er enskelig med en heyde som overstiger det tillatte i
lov eller plan, beregnet ut fra eksisterende terreng, ber dette avgjeres etter seknad om
dispensasjon.

Til § 29-5 Tekniske installasjoner
Spesielt om gjeldende lovs paragraf 106 a Heis rulletrapp og rullende fortau:
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Oslo kommune bemerker at det synes som Bygningslovutvalget har ensket & heve
flere elementer opp fra “’forskriftsniva” til ”lovniva” i forslag til ny lov. Samtidig
synes “'sikkerhet” flere steder & vaere forstatt dekket av "helse” og
“sikkerhetskontroll” (av heiser, rulletrapper etc.) og er foreslatt nedgradert til et
"forskriftsmiva”.

Det eri dag 1 forskrift (Teknisk forsknift § 9- 62.5) krav il at kommunene forer et
heisregister. Dette feres i Oslo kommune av Heiskontrollen 1 Plan- og bygningsetaten,
mens det for resten av landet feres av Norsk Heiskontroll 1 samarbeid med landets
gvrige kommuner. Dette register er basis for hele kontrollsystemet og
lafteinnreminger i drift. Dersom registeret ikke folges opp og kontinuerlig revideres i
forhold til nye anlegg, ombygging og riving av cksisterende anlegg, vil oversikten fort
forsvinne. Svikt i registeret kan fort resultere i ekt ulykkesfrekvens, Oslo kommune
mener at det eksisterende komplette registeret for hele landet m opprettholdes. Det
vises her til statlige organers palegg til kommunene om a etablere kommunale registre
med andre risikobelagte anlegg som kjeletarn.

Til § 29-5 Tekniske installasjoner

Oslo kommune anser at forslaget til ny § 29-5 virker ryddig og samlende. Tredje ledd
som tilsvarer dagens § 106 nr. 2, 1. ledd kan vurderes endret til ogsd 4 omtale
installasjoner samt at bade 2. og 3. ledd omtaler installasjoner og anlegg. Oslo
kommune foreslar at overskriften i ny § 29-5 endres tilsvarende til Tekniske
installasjoner og anlegg.

Til § 30-3 Skilt, reklame og lignende

Oslo kommune stotter utvalgets forslag til viderefering av bestemmelsene om skilt-
og reklame i forslaget til ny plan- og bygningslov. Spesielt pa reklamefronten er
presset pa 4 finne arealer, bygningsvegger g byrom stort fra de n@ringene, som lever
av 4 selge reklame og kreativiteten er stor 1 forhold til & finne nye mater & "overga”
andre pa og i forhold til & teye begreper 1 regelverket. Reklame er et positivt bidrag i
det bebygde miljget, dersom den er godt utformet og understetter byens kvaliteter. |
praksis betyr dette at den da ogsa ofte mi underordnes og ta arkitektoniske og
bevaringsmessige hensyn. Oslo kommune mener forslaget til ordlyd i § 30 gir
kommunen en sterk hjemmel til & gi palegg om fjerning eller endring der
innretningene er skjemmende i seg selv eller 1 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):

Sett 1 forhold til bestemmelsene om skilt- og reklame er Oslo kommune bekymret for
at Bygningslovutvalget samtidig foreslar at tiltak som nevnt under bestemmelsene om
tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse i § 20-3, jfr. § 20-1, m - plassering av
midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner eller anlegg, skal kunne
settes opp i1 inntil 2 maneder uten krav til sgknadsbehandling. For skilt- og reklame og
lignende kan dette etter kommunens mening medfere en oppblomstring av uhke typer
bannere, boards, lgsfotreklame og “reklamestunts™ som fort vil komme 1 konflikt med
viktige hensyn 1 byen. Dersom det skal vaere unntak fra krav om seknad og tillatelse,
m3 det derfor etter Oslo kommunes vurdering settes en betydelig kortere tid enn
“inntil 2 méneder”.

En reklame kan veere godt utformet og tilpasset 1 seg selv og t forhold til omgivelsene,
men det totale omfanget av de ulike typer midlertidig reklame som man her dpner for,
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vil etter Oslo kommunes syn kunne sdelegge visuelle inntrykk av viktige byrom og
gatelep. 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 4 fastsette
varigheten av reklame ogsé til en midlertidig periode etter n&ermere fastsetielse av
kommunen. Dette fordi reklamens form, omfang og innhold er 1 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 eksisterende tiltak). Bygningslovutvalget foresldr at
tiltak pa bestdende byggverk skal prosjekteres og utferes i samsvar med bestemmelser
gitt 1 eller 1 medhold av loven. For byggverk som er, eller brukes, 1 strid med plan,
angis hvilke tiltak som bare kan tillates nir vedtatt plan felges. Videre fremgér det at
kommunen kan kreve at ogsé andre deler av byggverket enn det tiltaket isolert sett
gjelder, settes i forskriftsmessig stand.

Oslo kommunes kommentarer

Til § 31-1 Tiltak pa bestdende byggverk:

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

Etter Oslo kommunes vurdering ber det 1 utgangspunktet kun vare de arealer som
bruksendres i en eksisterende bygning som betinger forskriftsmessige tekniske
losninger. Imidlertid ber loven dpne for at kommunen kan kreve at ytterligere arealer
enn det byggeseknaden omhandler ogsi ma oppgraders til forskniftsmessig teknisk
standard, dersom byggetiltaket medferer fare for helse/miljo/sikkerhet eller for
cksempel at tilgjengeligheten i bygningen er darlig.

Kap. 20.4 Krav til vedlikehold og utbedring - § 89

Lovurvalgets 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 kommunen
kan gi de pilegg som kommunen métte finne ngdvendige for & forebygge eller fa
brakt i orden forhold som rammes av bestemmelsen.

Oslo kommunes kommentarer

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

“de pilegg som finnes nadvendig for 4 forebygge eller {2 brakt i orden forhold som
rammes av denne bestemmelse.”

Oslo kommune statter utvalgets anbefaling om at departementet utformer en forskrift
tilneermet etter de kriterier som nevnt i Ot.prp. 44 (1995 -96) og at
“bevaringsverdighet” tilfayes som et hensyn som kan nedvendiggjere palegg om
utbedring. Tydeliggjeringen av "bevaringsverdighet” er slik kommunen forstir dette
som en innskjerping av de generelle plikter eiere/brukere har for 4 vedlikeholde
kulturminner tilstrekkelig. Forslaget er videre i trdd med Bystyret i Oslos behandling
av sak Kulturmiljeet 1 byutviklingen, 11.2.2004, hvor vedtaket lyder; "Forfall av et
kulturminne kan ikke fare frem som et argument for riving”. Kommunen mener dette
gir kommunen en bedre mulighet til 4 stoppe en usnsket utvikling der akselererende
forfall pa sikt vanskelig eller umuliggjor regulering til bevaring.

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

Seerlig om forholdet til vann og avlep:

I utredningen fremgar at si langt Bygningslovutvaiget kjenner til, er bestemmelsen i §
89 lite brukt (s.362 i utredningen). Oslo kommunes erfaring er en annen.
Bestemmelsen anvendes for 4 gi pdlegg om reparasjon av lekkasje pd private
vanniedninger. Det gis i giennomsnitt 600 varsler om palegg per ar. Ca 60 av disse ma
folges opp med péilegg.

I 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. Nér en vannlekkasje farst har oppstatt, vil den
kunne utvikle seg til totalt ledningsbrudd med péfelgende store skader. I tillegg utgjer
vannlekkasjene et ungdvendig ressurstap og forirsaker okte belastninger pa
ledningsnettet. Oslo kommune mener derfor dagens hjemmel i § 89, 1. ledd ber
viderefores.

Ad § 31-4 Palegg 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 & sette tidsfrist, slik at avgjerelser blir
tast 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 bestidende byggverk og arealer

Oslo kommune stetter Bygningslovutvalgets forslag hvor kommunen kan kontrollere
bygninger for 4 pase at byggverket ikke brukes ulovlig eller at det utfares andre
ulovligheter som kan medfere fare eller vesentlig ulempe for person, eiendom eller
milje. Lovens paragraf avgrenser kommunens kontroll med bestdende byggverk til &
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omfatte alle byggverk og arealer med unntak av der det allerede pigdr arbeider som
etter § 24 -1 Kontroll med prosjektering og uiforelse av tiltak, er ansvarsbelagt
gjennom ordinzrt foretaksansvar. For & komme 1 inngripen med unntakstilfellene skal
kommunens ordinare tilsynsmyndighet benyttes og kontakten skal da skje gjennom
de ansvarsbelagte foretakene. Oslo kommune mener lovteksten kan oppfattes som en
begrensning 1 kommunens kontrolloppgaver. Kommunen forutsetter at forslaget til
lovtekst ikke er ment begrensende, men kun peker pd to ulike “'grep” kommunen kan
benytte som kontrollmyndighet. Oslo kommune forutsetter derfor at lovens ordlyd er
myntet pd alle typer tiltak og ikke bare sgknadspliktige.

Ad oppher av tilknytning

Oslo kommune opplever i stadig sterre grad at stikkiedninger for vann og avlap ikke
plugges pa en forsvarlig mate nar bygninger rives og tomter ryddes. Det at vann- og
avlepsledninger ikke plugges vil ha mange vheldige konsekvenser. For eksempel vil
det, nér en vannledning ikke lenger er i bruk, vere vanskelig & oppdage lekkasjer pa
et tidlig tidspunkt. 1 verste fall kan lekkasjer medfere skade pa andres eiendom. Det er
o0gs4 en risiko for at vann som blir stdende 1 stikkledningen, kan gi grobunn for
bakterier.

Plikten tii & plugge ledninger er i dag hjemlet i saniteerreglementet for Oslo kommune.
Det er ikke en betingelse for 4 f& godkjent rivetiltak at ledninger er plugget.

Etter Oslo kommunes mening ber plikten til 4 plugge ledninger (fjerne installasjoner)
hjemles i lov eller forskrift pa lik linje med plikten til & vedlikeholde bygning og
installasjoner. Denne plikten m4 inntre nér installasjonene ikke lenger er i drifi, enten
bygningen rives eller den har fatt en ny tilknytning. Kommunene ma ogs ha mulighet
til & palegge plugging. Oslo kommune er usikker pa hvor 1 utkastet bestemmelsen kan
inmarbeides.

Kommunen ser for seg tre alternativer:

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

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

“Byggverk og installasjoner mv. kan pd samme mate kreves fjernet dersom det etter
kommunens skjann er kommet i slik tilstand at det medferer fare eller vesentlig
ulempe for person, eiendom eller miljo, eller virker sterkt skjemmende, og det ikke er
satt i stand innen en fastsatt frist,”

3. Ny paragraf i kapittel 31. Eksempel pi tekst kan vere:

“Eier eller den ansvarlige plikter 4 fjeme installasjoner som ikke lenger er i drift. Blir
plikten ikke overholdt kan kommunen gi palegg om at installasjonene fjernes”

Kap. 21 Szrlig om opparbeidelse av veg-, vann- og avlapsanlegg

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar & fjerne kommunens mulighet til & gi kommunale
vedtekter. Dette medferer at dagens § 67 nr. 3 bortfaller og kommunen mister
muligheten til & gi regler om hvordan anlegg som kommunen skal overta, skal utfares.

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune mener det er viktig 8 viderefore vedtektshjemmelen og vil anbefale at
bestemmelsen 1 gjeldende lov § 67 nr. 3 "Kommunen kan gi regler om utfaringen”
viderefores i ny § 27-3.
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Bortfall av mulighet for & gi regler om utferingen er en tilsynelatende liten, men
dyptgripende endring som kan fa store konsekvenser for etablering av infrastruktur i
den enkelte kommune. Endringen kan sees pi som en begrensning av kommunenes
selvraderett i lys av lokale forhold. Dette vil etter kommunens mening fore til
uheldige virkninger. Arbeidet med 4 A tilsvarende selvraderett over etablering av
offentlig infrastruktur vil kreve arbeid 1 form av endringer av eksisterende kommune-,
kommunedel- og reguleringsplaner. Dersom alle landets kommuner ma foreta
tilsvarende endring av sine planer, vil dette medfere meget omfattende planarbeide og
gevinsten bli titen 1 forhold tlgevinsten ved a fieme vedtekishjemmelen. Kommunen
mener bade denne og vedtektshjemler generelt ma videreferes i forslag til nye
bestemmelser. Det vises her ogsé 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 ledningsantegg gjelder bade plan-
og bygningsloven og Teknisk forskrift s& langt den passer. I innledningen til
veiledning til teknisk forskrift (REN) og avsnittet om “Direkte anvendelse™ beskrives
kommunalteknisk anlegg pd side 8. Oslo kommune har bidratt til og stetter det
pagdende arbeidet 1 Statens bygningstekniske etat og i Kommunal- og
regionaldepartementet med 3 etablere eget kapittel i TEK som omhandler utvendig
ledningsanlegg. Dette vil vaere 1 trdd 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 sgknadsplikten, men det ble ikke satt tekniske krav til disse i teknisk forskrift. Krav
til VA-anlegg er 1 stor grad fortsatt regulert ved kommunale saniterreglement og VA-
normer. Bestemmelsene i kommunenes santtarreglementer og VA-normer er gitt av
kommunen, dels som eier av ledningsanlegg, dels med hjemmel 1 pbl § 67 nr. 3, der
kommunen kan gi regler om utferingen av de anlegg som kommunen skal overta og
som etableres etter opparbeidingsplikten i samme paragraf, og dels med hjemmel i
den generelle adgang til & vedta kommunale vedtekter i pbi § 3.

Oslo kommune anser at den beste lesningen vil vaere a viderefere § 67 nr 3, eventuelt
at det tas inn en bestemmelse i TEK om at kommunen kan sette vilkir ved pélegg om
opparbeiding. Oslo kommune kan ikke se at foringer om materialer og lasninger i V-
anleggene kan gis i {orskrift. De lokale ulikhetene vil kreve forskjellige lesninger.
Slike regler kan bli veldig detaljerte og omstendelige, uten at de gir forutberegnlighet
for de private.

Av hensyn til VA-tekniske anleggs driftssikkerhet er det viktig at lovbestemmelser
eller forskrifter er pd plass for kommunens vedtektsbestemmelser eventuelt blir
opphevet.

Det er sarlig tre vedtekter til gjeldende lov Oslo kommune mener mé viderefares i ny
pbl eller forskrift:

1. Vedtekt til § 66 nr. 2 forste ledd

2. Vedtekt til § 70 nr. 1 forste ledd

3. Vedtekt ti] § 85 forste ledd

30



Adl

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

Det er et krav om at lovlig atkomst til veg ma vare sikret ved tinglyst dokument eller
pé annen tilfresstillende maéte, jfr. gjeldende § 66 nr 1 forste ledd. Oslo kommune
mener at tilsvarende mi gjelde for vann og avlep og at gjeldende § 65 og § 66 nr. 2
gis et nytt ledd med falgende tekst: “Nar en ledning legges gjennom naboeiendom, ma
rettigheten vaere sikret ved tinglyst dokument. Plasseringen skal vare angitt pd en
tilfredsstillende méte™

Ad?2

Det er et mél at offentlige vann og avlgpsanlegg skal drives teknisk og
driftsekonomisk rasjonelt. For at Oslo kommune skal kunne vedlikeholde
eksisterende anlegg er kommunen avhengig av a ha tilgang til anleggene. Det er
derfor viktig at det ikke bygges for neerme ledningene. A maétte flytte ledningen vil
vaere dyrt for kommunene. Faren for undergraving i forbindelse med vannlekkasjer
tilsier ogsé at det ma vare en viss avstand fra kommunens ledninger til bygninger og
andre tiltak (eks stettemurer) pa en eiendom.

Problemet med plassering av bygninger mv. er blitt mer og mer aktuelt etter hvert
som man har fatt en gkt fortetting 1 gamle villastrak.

Pa bakgrunn av ovennevnte, er det enskelig fra Oslo kommunes side at Oslo
kommunes vedtekt til gjeldende § 70 nr. 1 ferste ledd tas inn 1 ny pbl eller forskrift
med felgende tekst dersom vedtektshjemmelen ikke opprettholdes:

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

Ad3

Det er ogsa viktig for Oslo kommune 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
lovieksten nevner. Oslo kommune vil foresla at ogsd hensynet til atkomst til
kommunaltekniske anlegg i grunnen innarbeides i lovteksten. § 30-5 farste punktum
vil da lyde som falger: “Midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner
eller anlegg, jf. § 20-1 forste ledd m, ma ikke plasseres slik at de hindrer allmenn
ferdsel eller frlufisliv eller atkomst til tekniske anlegg i grunnen eller pa annen méte
forer il 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

Héndtering av drens- og overvann er i mange tilfellet et problemomrade. Serlig
gjelder dette ndr det skjer en fortetting i allerede etablerte boligstrek. Manglende
héndtering av drens- og overvann kan bli et problem for naboene ved at vann renner
inn pa deres eiendommer og paferer skader.
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[ 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 hind om alt overvann man ensker a bli kvitt. Dessuten er det heller
ikke enskelig 4 flytte overvann fra et omride til et annet. [ henhold til Byskologisk
program for Oslo skal overvannet bli veerende der det naturlig herer hjemme. Det
samme falger av vannressursloven § 7 annet ledd som sier at utbygging og annen
erunnutnytting fortrinnsvis ber skje slik at nedberen fortsatt kan fa avlep gjennom
infiltrasjon i grunnen.

Etter Oslo kommunes mening ber man ogsé i plan- og bygningsloven ha en
bestemmelse om lokal overvannshéndtering. [ tillegg ma det kunne stilles krav til at
det iverksettes tiltak for overvannshandtering pa eiendommen som skal bebygges.
Dette kan plasseres i lovutkastet § 28-1 Byggegrunn, miljeforhold m.v.

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

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, I omrader
med byfortetting, bytransformasjon og "eplehageutbygging” (side 398) er mange
klagesaker relatert til manglende rettighet til 4 fere ledning over annen eiers grunn jir.
Oslo kommunes vedtekt til pbl § 66 nr. 2 farste ledd.

I avgjerelse av Fylkesmannen for Oslo og Akershus av 30.01.2004 sies det;
"Bygningsmyndighetene plikter siledes & pise at det ved utstedelse av byggetillatelser
ogsa foreligger privatrettslig adgang til & bortlede eventuelt avlgpsvann, dersom dette
iné feres over fremmed grunn frem til det offentlige ledningsnett.”

Det har tilsvarende veert praksis a kreve rettighetserklering ctablert for 4 fore
vannledning over nabotomt. Oslo kommune mener det bor inntas i ny § 27-1
Vannforsyning og 27-2 Atkomst og avlep, at rettighet til & fare ledning over annen
eiers grunn alternativt til 4 tilknytte felles ledningsanlegg skal vere sikret pé
tilsvarende mate som i dagens § 66 Atkomst og avlgp nr. 1 om lovlig atkomst far
bygning henholdsvis kan tas i bruk eller oppferes.

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

Noen begreper fra gjeldende lov gér igjen i forslaget til ny lov pa tross av at de har et
innhold som avviker fra alminnelig forstaelse. For eksempel i forslagets § 27-2
Atkomst og avlep betyr "deles” eller "bebygges” at deletillatelse eller
igangsettingstillatelse ikke gis far det aktuelle vilkar er oppfylt. 1§ 27-3 Krav til
opparbeiding av veg og hovedledning for vann- og avlepsvann medforer det
brukstillatelse. Et annet eksempel er ordet “byggetillatelse™ som brukes 1
sammenhenger der det kan forstds som tillatelse til igangsetting. Dette bar
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 avlep star i samme paragraf.
Disse har ingen tilknytning til hverandre. Nr 1 og 2 1 bestemmelsen utgjer ogsa to
selvstendige regelsett. Etter kommunens mening vil det virke ryddigere om
avlepsdelen skilles ut som en egen paragraf, eventuelt slis sammen med § 27-1 om
vannforsyning.

32



Ad opparbeidelse av vei

Bygningslovutvalget foreslar 1 det vesentlige bare presiseringer 1 forhold til vel og
veiforhold i forhold til det som er gjeldende bestemmelser 1 dagens plan- og
bygningslov.

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

Oslo kommune mener at det bor tas inn som nytt 2. ledd 1 § 27-2 nr. 1 at:
”Avgjerelse av seknad om byggetiltak eller endret bruk som krever ny eller endret
avkjersel fra offentlig veg, forutsetter at kravene i veglovens § 40 er oppfylt”.
Gjeldende 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 4 klargjere at bruksendringstilfellene omfattes,

Ad § 27-3 Krav til opparbeiding av veg og hovedledning 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
veipdlegget ikke er oppfylt. I virkeligheten kan det her gis brukstillatelse uten at
veipalegget er oppfylt. Typiske situasjoner er néar et nybygg skal tas i bruk av
mennesker som har solgt boligen sin. Da er det vanlig 4 gi brukstillateise ved
midlertidig dispensasjon fra kravet til opparbeidelse av vei mot sikkerhet for at
arbeidene blir utfart innen en viss frist - i Oslo vanligvis i form av ¢n bankgaranti,
Dette utleser imidlertid lett konflikter ved at brukstillatelser gir entrepriserettslige
krav pa oppgjer, tross betydelig mangler av byggteknisk art. Konflikter oppstar ferst
og fremst mellom selger og kjoper, men bygningsmyndighetene blir trukket inn 1
arelange konflikter for byggesaken kan avsluttes med ferdigattest. De nye eieme som
uforskyldt er trukket inn, blir lett tapeme.

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

En mulighet kan vare at det klart fremgd av lovteksten at det 1 rammetillatelser kan
kreves realistisk fremdriftsplan for oppfyllelse av de vilkér som skal sikre at kravene i
ny lovs §§ 27-2 og 27-3 etterkommes - og at sviki 1 forhold til denne planen hjemler
stoppordre. En slik fremdriftsplan ma vaere godkjent for igangsettingstillatelse. Krav
til innhold 1 slik fremdriftsplan ber fastsettes 1 forskrift. Det er vesentlig at selve
ansvaret for gijennomferingen pahviler tiltakshaver.

Bestemmelsen ender med uttrykket "hvor den har sin adkomst”. Oslo kommune
foresldr at dette endres til “hvor den etter bygningsmyndighetenes bestemmelse har
sin adkomst”. 1 en del situasjoner er det vanskelig & fastsla hvilken side av tomta den
har sin adkomst. Det kan veere flere muligheter, og da det ofte ikke er vist i
reguleringsplanen er det behov for 4 kunne treffe bestemmelse i dele- eller
byggesaken hvor avkjerselen mé vare. Endrede forhold tilsier ofte at eksisterende
adkomst ikke kan anvendes for den bruk som vil folge av dele- eller byggesaken.

33



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

I 5. linje under § 27-3 nr. 3 ber det tas inn som tilfayelse: ... anlegget er ferdig og
godkjent av kommunen for overtakelse,...” Dette for & unngd misforstielse som felge
av saksbehandlingsreglene for byggesaker der rutinen er 4 gi ferdigattest pd grunnlag
av innsendte kontroilerklzringer fra ansvarlige foretak.

Kap. 22 Finansiering av fellesinnretninger - kostnadsfordeling

Lovutvalgets forslag

Bygningslovutvalget foreslar 4 opprettholde dagens bestemmelser om finansiering og
kostnadsfordeling, men foreslar vesentlige forenklinger i1 saksbehandlingsreglene.
Dagens system med bade forelepig beregning og endelig fastsetting av refusjon i
vedtaks form, foreslds erstattet av bare ett refusjonsvedtak. Dette vedtaket skal treffes
etter at tiltaket er fullfert, samt at tiltakshaver i sterre grad er bundet av det
kostnadsoverslaget som utarbeides for tiltaket pabegynnes.

Oslo kommunes kommentarer

Ad eksisterende vann- og avlgpsanlegg — refusjon:

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

Ad refusjon for veiopparbeidelse

Oslo kommune stiller seg i1 det alt vesentlige positiv til de foreslatte endringer.
Effektiviseringsgevinsten ligger ikke sd mye i den kommunale saksbehandling, men
noe besparelse ligger det i 4 slippe den forelepige refusjonsberegningen som dagens §
53 Forelopig 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 1varetar de enkelte grunneierne. Den enkeltes kostnadsandel kan komme
som en overraskelse nar refusjonsutregningen/ fordelingen forst kan komme etter at
anlegget er ferdig og overtait av kommunen.

Oslo kommune finner etter neermere vurdering ikke grunn til & fastholde sitt syn i
kommentarene til Delinnstilling I, der kommunen gér inn for avgiftsordning som
alternativ til refusjonssystemet. I byggesaker der utbyggingsavtaler omfatter veier
som skal overtas av kommunen som offentlige veier, kan en avgiftsordning vaere mer
tjenlig enn dagens lovbestemte refusjonsregler. Med det store antall veier i Oslo som i
dag forutsettes opparbeidet av private gjennom veipdlegg utlest 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.
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Den som betaler avgift vil naturlig nok ogsa ettersparre veiopparbeidelse. Derved vil
kommunen som oppebarer avgiften, fa forpliktelser som den i dag ikke har. Rollen
som mellomledd mellom en privat tiltakshaver og de avgifispliktige kan vanskelig
unngis, og oppgaver og problemstillinger som vi i dag ikke har oversikt over, kan
oppsté 1 et ubehagelig omfang. Oslo kommune er enig med utvalget 1 at et
avgiftssystem i utgangspunkiet ma baseres pa situasjoner der kommunen star for
veibyggingen.

Ad verdistigningssparsmélet

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

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

[ overskriften i lovforslagets kap, 27 Krav om tilknytning til infrastruktur ber
tilfayelsen “og opparbeidelse av’” mellom ordene til og infrastruktur, tas inn for &
gjenspeile innholdet i1 kapitlet.

Kap. 23 Tilgjengelighet - universell utforming

Lovutvalgets forslag

(Lovutkastet § 29-2 Krav til brukbarhet og forsvarlighet). Bygningslovutvalgets
forslag legger 11l 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 umversell utforming er tatt inn 1 plan- og
bygningsloven. Lovforslaget § 29-2 legger til rette for at det er bygningens funksjon
som skal bestemme nivéet for hvem som bruke bygningen. [ Bygningslovutvalgets
merknad til forslaget besknves det at en enebolig kan oppfylle brukbarhetskravet selv
om ikke enhver, av en eller annen grunn kan bruke boligen. Oslo kommune mener
dette kan vaere 1 strid men definisjonen av universell utforming, som skal sikre
tilgjengelhighet for alle uansett brukergruppe.

Oslo kommune bemerker videre at det mé gis klare foringer og krav 1 forhold til de
ulike funksjonene 1 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 szrlig trinnfri og rullestolbred atkomst ute og inne, ledelinjer og
materialbruk med tydelige kontraster som letter orienteringsevnen for svaksynte samt
at heydeforskjeller i sterst mulig grad tas opp av bebyggelsen, bor vektlegges.

35



Kap. 24 Brann

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

Oslo kommune ser for gvrig positivt pa utvalgets vurderinger og forslag. Ikke minst
ser kommunen at forslagene under punktene om forhdndskonferanse, brannteknisk
sluttdokumentasjon og krav om slokkevann vil kunne bidra 1 positiv retning.

Kap. 25 Miljgkrav i bygningsretten

Lovutvalgets forslag

Utvalget har under dette kapitlet behandlet de fire temaene estetikk, energi,
héndtering av avfall og bestdende byggverk. Utvalget foreslar at det stilles krav til
forsvarlig avfallshandtering av bygningsavfall. For bestiende byggverk foreslar
utvalget enkelte presiseringer i bestemmelsene. Pé estetikkomradet mener utvalget at
loven inneholder tilfredsstillende krav, men endrer noe pa ordlyden i bestemmelsen
uten at det er meningen 4 endre innholdet.

Kap. 25.4 Estetikk som miljefaktor

Lovutvalgets forslag

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

Oslo kommunes kommentarer

Nar det gjelder reformbehov vil Oslo kommune bemerke at det ikke alltid er
bygninger oppfert for salg som gir den starste utfordringen nir det gjelder
estetikkvurderinger. Mange av disse er prosjekiert av sivilarkitekter med sarlige
kvalifikasjoner for 4 tegne bygg med gode estetiske lgsninger. Derfor har ofte nye
boligomrader eller neringsomrader god estetisk kvalitet. Estetikk 1 form av volum
eller starrelse/hayde er oftere hovedproblemet, szrlig 1 mindre prosjekter, og disse
forhold er det bestemmelser 1 planen som skal ta seg av. En av kommunens andre
utfordringer er smdhusomradene der eieme setter funksjonskrav foran hensyntagen til
omgivelser eller byggets helhet. Det er derfor viktig at kommunen kan utgve sitt frie
skjonn i disse sakene, fordi det ofte finnes erfaringer og kunnskaper hos kommunen til
4 vurdere dette.

Oslo kommune er enig i vurderingene av at omradeplaner og detaljplaner er gode

redskaper for 4 styrke den estetiske utviklingen i kommunene. Geografiske omréider er
ulike og man kan f3 satt fokus pa hva som er spesielt viktig & oppna estetisk innenfor
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et avgrenset omrade. Samtidig har mange kommuner, Oslo inkludert, mange planer
der dette ikke er med og det er derfor viktig at “skjennhetsparagrafen” opprettholdes.
Dette er spesielt viktig 1 en penode 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 ndveerende form opprettholdes. Dette ogsa for &
unnga at behovet for & kreve planendring reduseres.

Oslo kommune registrerer at gjeldende lovs hjemmel til 4 utarbeide juridisk bindende
retningslinjer, 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 & 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 selv” ikke er tatt med i forslaget til ny bestemmelse. Oslo kommune
mener dette mé veere gjort ved en inkurie all den tid utvalget presiserer at det ikke er
foretatt realitetsendringer 1 den nye bestemmelsen 1 forhold til gjeldende bestemmelse.
Oslo kommune mener det er viktig at i seg selv” inngar i1 bestemmelsen for 4 sikre at
byggets estetiske egenverdi vektlegges pa lik linje med hensynet til omgivelsene og
funksjon. Kommunen mener at utvalgets intensjon om & ikke endre bestemmelsens
rettslige innhold, kun & klargjere den, ikke er vellykket uten & beholde i seg selv”.

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

Sarskilt ad krav il tiltaket og forholdet ti] 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 kulturminner
og — miljeer som til enhver tid 1kke er sikret ved juridisk vern 1 bevaringsreguleringer.

Kap. 25.5 Energikrav til bygninger

Oslo kommune ser pd samme mate som utvalget behovet for, og potensialet i

ytterligere energieffektiviseringstiltak. Kommunen ser bl.a. positivt pa forslagene om:

- & fjeme unntaket fra gjeldende plan- og bygningslovs § 82 for fritidsboliger

- dreftingen rundt eventuelle tiltak for 4 ake interessen for energibesparelser som
eksempelvis 4 innfere merverdiavgiftfritak for investeringer som kan medfere
energibesparelser

- nytt andre ledd 1 gjeldende lovs § 66a med formuleringen: "Kommunen kan gjere
unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at alternativ til tilknytning til
fjernvarmeanlegg vil veere miljemessig bedre™.
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Kap. 25.6 Lovregulering av avfallshindtering

Lovutvalgets forslag

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

Oslo kommunes kommentarer

Oslo kommune mener at det er avgjerende for 4 f3 til en god avfallshandtering at
avfallsplaner og miljgsaneringsrapporter og sluttrapporter blir saksbehandlet og
godkjent av kommunen. I Oslo har man drevet med slik saksbehandling av
avfallsplaner og miljgsaneringsrapporter i 8 dr. Dette har veert helt avgjerende for at
kommunen né opplever at det oppnas gjennomsnittlig ca 85 % kildesortering pa
byggeplass 1 Oslo. Pa sikt kan det veere mulig 4 redusere den kommunale
saksbehandlingen pa avfallsplaner, men det er mye som skal pa plass av rutiner i
kvalitetssystemer, kunnskap og holdninger for bransjen selv kan kontrollere et omrade
som har sa store miljpkonsekvenser. Oslo kommune har ikke tro pd at uavhengig
kontroll jf. uttalelse til kap. 25.6.6 er et egnet virkemiddel 1 avfallshandteringen i en
innferingsfase slik man n er inne 1.

Kap. 25.7 Byggverk og produkter

Utvalget diskuterer hvorvidt det bar vaere et produsentansvar for et bygg som produkt.
Oslo kommune mener at ansvaret ber ligge hos byggevareprodusentene.
Byggevareprodusentene ber ha en miljosertifisering pa sine varer som sikrer at alle
produkter er vurdert etter "vugge til grav” prinsippet og at de tilfredsstiller gitte
miljekrav. Da vil entreprener dokumentere overfor tiltakshaver at det er brukt
miljgvennlige byggemalerialer, det samme vil tiltakshaver dokumentere ved salg.
Innferes miljosertifisering pd byggevarer kan det stilles krav i loven om bruk av
miljpsertifiserte byggevarer.

Utvalget diskuterer ogsd muligheten for a pdlegge en miljgsamtale mellom
entreprenar og tiltakshaver der byggherren far en mer aktiv medvirkning i forhold til
utvelgelse av materialer. Oslo kommune tror ikke at en slik samtale vil fungere etter
intensjonene pga det skonomiske og tidsmessige presset som er i byggebransjen,

Kap. 25.8 Forslag til endringer 1 reglene i kapittel XV om eksisterende byggverk
Oslo kommune er enig i at tiltakshaver ber ha en plikt til & vurdere alternativer til
riving der den tekniske levetiden til bygget ikke er omme. Kommunen er ogsi enig i
at det ber kunne stilles krav til utskifting av helse- og miljeskadelige stoffer (for
eksempel asbest og pcb) ved rehabilitering og ombygging av eksisterende bygg.
Kap. 26 Justering av eiendomsgrenser

Oslo kommune vil presisere at dagens plan- og bygningslov er uklar nér det gjelder

behandling av delesgknader og forhold rundt bygging ner eller over tomtegrense.
Oslo kommune gjentar at kommunen synes sgknad om tillatelse til deling og temaet
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plassering av bygninger 1 forhold til eiendomsgrenser, har veert lite problematisert 1
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 ber betale kostnadene ved
byggesaksbehandlingen i egen byggesak gjennom mulighet for gebyrlegging.
Begrepet selvkost er lagt til grunn for beregning av gebyr etter gjeldende bestemmelse
§ 109, selv om det ikke er uttrykkelig nevnt 1 bestemmelsen. Bygningslovutvaiget
foreslar at begrensningen til selvkost inntas i lovteksten til ny bestemmelse for &
tydeliggjere at selvkost et lovens gvre ramme.

Det foreslas videre innfart gebyr for behandling av klage pa bygningsmyndighetenes
vedtak samt overtredelsesgebyr for ulovligheter.

Oslo kommunes kommentarer

Til Kap 27.4.1 Skal byggesaksbehandiingen fortsatt gebyrlegges
Oslo kommune er enig i utvalgets vurdering av at den riktigste lasning 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 1 lovteksten. Likeledes at retningslinjene for beregning av selvkost for
kommunale betalingstjenester erstattes av forskrifier om det samme for 3 styrke
rettslig status. Dette anses som positive tiltak for & bedre tilgjengeligheten og
forstaelsen av selvkostprinsippets anvendelse pa sekioren.

Rent prinsipielt er Oslo kommune av den oppfatning at arbeidet med
byggesaksbehandling ber betales av tiltaksansvarlig. En oppfolging av dette
prinsippet innebarer imidlertid at gebyrlegging ber skje pé en slik méte at ikke
sektoren subsidieres over skatteseddelen. Oslo kommunes standpunkt etter dette er at
gebyrnivaet bar tilsvare selvkost, tilsvarende modellen som nyttes innenfor for
eksempel VAR-sektoren. Dette betyr ogsi at selvkostberegningene ma gis en
tidsramme pa for eksempel 12 ar. Dette for a4 fange opp behovet for investeringer i ny
teknologi og utviklingsarbeid som ofte tar lang tid & gjennomfare. Det falger av
overnevnte at selvkostprinsippet ma gi tilstrekkelig rom for & sikre nok
utviklingsmidler i kommunene.

Forslaget om & innfare 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 pd om gebyrniviet skal skes
eller reduseres. Overskudd i fondet viser at gebyrene samlet og over tid, begrenset til
et 3-5 &rs perspektiv, er hoyere enn selvkost, pd samme méte som et underskudd viser
at gebyrene samlet og over tid ligger for lavt. Oslo kommune foreslar derfor falgende
erstatning for den foreslatte § 38-1 Gebyr, 2. punktum: "Gebymiviet skal samlet og
over tid vaere lik kommunens ngdvendige kostnader pi sektoren™.
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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
ma gjeres i forhold til sektoren samlet, som foreslatt av utvalget. Oslo kommune
forutsetter at sektoren i denne sammenheng betyr plan, byggesak-, male-/delesaker
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.

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

Til Kap 27.4.6.2 Ulovlighetsarbeid

Oslo kommune stotter utvalgets begrunnelse for, og forslag om innfering 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 forvaltning er at det ikke
koster noe a klage pa en forvaltningsavgjerelse. Det er gode grunner for a iverksette
tiltak for a redusere antallet klagesaker. Gebyr for & klage vil imidlertid kunne virke
sosialt urettferdig ved at sterke grupper ikke vil fole et lavt gebyr som avskrekkende,
mens enkeltpersoner med liten ekonomisk evne vil kunne oppleve det byrdefullt. |
tillegg er det viktig & poengtere forskjellen pa 4 betale gebyr for egen
byggesaksbehandling der en betaler for et ensket tiltak, og gebyr for a klage pa en sak
en ikke ensker. Oslo Kommune vil ikke anbefale a innfere et gebyr for a klage.

Oslo bystyres sekretariat, den 25. november 2005
Mé C éﬁ(_/

Kari Kiil
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