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Til Thomas Engen/@rland kommune

Fra Advokat Karl Bj. Olsen

Tema Pkt. 7.1.1 og 7.1.2 i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel — hva ligger i

uttrykket «gjenoppbygging etter brann og skade»

1 Innledning
| epost datert 17.09.2019 stiller du falgende sparsmal:

| kommuneplanen er det en bestemmelse i rad sone som sier.

«For eksisterende boliger tillates gjenoppbyaaing etter brann og skade, om- oq tilbyaqg
uten plankrav safremt ingen nye boenheter etableres.»

Det var eget forsag om a stryke «etter brann og skade» men dette var gjenstand for
innsigelse. Vedlagt dokument i forbindelse med denne saken. (vedlagt kommuneplanen er
etter vedtak i kommunestyret og er endret av KMD)

Na er det spgrsmal hva tolkningen er «skade» er det vanlig slitasje eller hvor gar grensa.
Sparsmalet som vi gnsker belyst:

e Nar kan det tillattes at et hus rives og gjenoppbygges «etter brann eller skade»?
Litt mer spesifikt, hva ligger i skadebegrepet.

Jeg vil nedenfor forsgke & avklare innholdet i begrepet, men samtidig se litt tilbake pa
innsigelsessaken. Dessverre er det ikke mulig a lage en definisjon som vil lgse alle enkelttilfeller, og
anvendelsen av bestemmelsen ma i det enkelte tilfelle baseres pa en konkret vurdering.

Den aktuelle bestemmelsen er ikke en «kan-bestemmelse» hvor det er opp til kommunen a
bestemme om gjenoppbygging skal tillates eller ikke. Bestemmelsen angir en rettslig ramme for nar

gjenoppbygging kan tillates og vurderingen ma derfor knytte seg til om det konkrete tilfellet faller inn
under unntaket eller ikke.
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Dersom gjenoppbygging fremtrer som et relevant alternativ, men ikke faller inn under unntaket ma
det eventuelt Igses gjennom en dispensasjon. Jeg minner da samtidig om de vilkar som er satt for a
kunne gi dispensasjon i pbl. kap. 19. Det vil veere en risiko for at et vedtak om dispensasjon vil bli
paklaget og det er derfor seerlig viktig — som alltid — & pase at et eventuelt vedtak om dispensasjon
er godt begrunnet. For eksempel vil de fordeler som oppnas ved & bygge nytt da matte veies opp
imot formalet med staybestemmelsene.

Jeg har til slutt i dette notatet oppsummert mitt syn slik:

Uttrykket skade satt sammen med brann som vilkar for gjenoppbygging forutsetter at det
har skjedd noe alvorlig og irregulaert som har hatt betydelige konsekvenser. Dette
avgrenser klart mot utidsmessighet, darlige lasninger mv.

Hovedregelen vil veere at skaden ma ha skjedd «plutselig og uforutsett». Men ogsa
skader som har utviklet seg over tid kan i spesielle tilfeller veere relevante. Det vil — etter
en konkret vurdering - for eksempel kunne gjelde rateskader, vannskader,
setningsskader osv.

Det ma avgrenses mot skader som falger av manglende/neglisjert vedlikehold eller
unnlatelse av a gripe fatt i skader under utvikling. Dette falger av at bestemmelsen er et
unntak som er ment & gjelde for de irreguleere tilfeller.

Det ma vaere naer sammenheng mellom skaden som arsak og gjenoppbygging som
lzsning. Skaden ma altsa i seg selv ha et omfang som — etter en totalvurdering — gjar
gjenoppbygging til et nagdvendig valg, fremfor rehabilitering/utbedring. Det at skaden har
oppstatt/er avdekket ma veere det avgjgrende momentet for at tilfellet skal falle inn under
bestemmelsen.

| gjenoppbygging ligger i utgangspunktet & gjenskape det tapte med hensyn til starrelse
og funksjon/rom. Annet enn mindre awvik fra det som erstatter det opprinnelige byggets
starrelse og funksjon vil kreve dispensasjon, med mindre dette faller innenfor «om- og
tilbygg», jfr. ordlyden i bestemmelsen forgvrig.

Det er ikke et vilkar at skaden er dekket av forsikring, eller ville ha vaert dekket av
forsikring.

2 Kort om plan og historikk

Den formulering det vises til finnes i pkt. 7,1,1 og 7.1.2 i bestemmelsene til arealdelen i gjeldende
kommuneplan. Uttrykket «R@d stgysone» er forankret i de retningslinjer som fglger av T 1442 og de
begrensninger som er lagt inn i gjeldende reguleringsplan pkt. 4.8 Stay som lyder:

48 ST@Y
Aktiviteten, herunder flyvirksomheten som felge av planen skal ikke medfare stay som gir
hayere staybelastning enn fglgende:
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4.8.1 Innenfor planomradet:

(.)

4.8.2 Utenfor planomradet:
Eksisterende bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal skal sikres innendgrs lydforhold
tilsvarende lydklasse C angitt i NS 8175:2012. Der dette ikke er mulig ut fra
bygningstekniske forhold eller et forsvarlig kost nytte-forhold, skal lydklasse D angitt i NS
8175:2012 overholdes.

For eksisterende bygninger utenfor planomradet med stayfglsomt formal skal lydnivaet
utenfor rom med stayfalsomt formal ikke overstige MFNday>100 dBA eller Lden = 62 >
dBA, angitt som beregnet frittfelt lydniva.

Dersom tilbud om innlgsning avslas, skal forurensningsforskriftens krav til innendgrs stgy
(Lpa24t 42dB) overholdes.

Tiltak som er ngdvendig for & na de fastsatte staygrensene skal gjennomfares uten ungdig
opphold. Tiltak skal veere sluttfgrt senest 31.12.2019.

Vilkaret om at gjenoppbygging kun tillates etter «brann og skade» ble forsgkt fiernet ved revisjon av
kommuneplanen, men det ble reist innsigelse fra FB mot en slik endring. Kommunens redegjorde
slik for begrunnelsen bak endringen i brev til KMD datert 09.06.2017:

5.3 Kommunens syn pa innsigelse nr. 1

5.3.1 "Etter brann og skade" fiernes

Endring av planbestemmelse pkt. 7.1.1 og 7.1.2 er ifglge Forsvarsbygg ikke i samsvar med
Kommunal- og moderniseringsdepartementets avgjgrelse i brev av 10.08.2015 vedrgrende
reguleringsplanen for @rland Hovedflystasjon, og Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag sin
presisering i ref. av 20.10.2015 hvor Fylkesmannen formulerte seg slik:

"Det fremstar dermed som klart at bruksendring som nevnt og gjenoppfaring av boliger

etter brann i rad staysone er lite @nskelig, og ikke i trdd med hensynene som ligger bak
de stgykrav en har fastsatt i reguleringsplanen. Slik bruksendring vil imidlertid ikke vaere
i strid med reguleringsplanen.”

Fylkesmannens uttalelse kom i forlengelsen av en henvendelse fra @rland kommune
vedrgrende forholdet mellom reguleringsplanen og kommuneplanens arealdel.

Fylkesmannens brev er avklarende i den forstand at de tiltak kommuneplanen apnet for ikke
var i strid med reguleringsplanen og at det derfor ikke er/var nadvendig & endre/stramme
inn bestemmelsene til kommuneplanens arealdel som fglge av reguleringsplanen.
Planbestemmelsene til kommuneplanens arealdel som sadan var det altsa ingen formelle
ankepunkter mot.
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Hvilke bygninger bestemmelsen/endringene vil gjelde for:

Bestemmelsen omhandler eksisterende boliger innenfor rgd sone. Dette er boliger hvor eier
har valgt a ikke flytte/akseptere tilbud om innlgsning. I slike tilfeller skal innendars stgy
tilfredsstille kravene i forurensningsforskriften, som er lavere enn kravene i gul sone. Dette
falger av reguleringsplanen for @rland hovedflystasjon, pkt. 4.8.2 s.I. som lyder

Dersom tilbud om innlgsning avslas skal forurensningsforskriftens krav til innendgrs stgy
(LpA24t 42 dB), overholdes).

For slike bygninger apner planen — far endring — for ".. om- og tilbygg uten plankrav sa
fremt ingen nye boenheter etableres". | tillegg apner gjeldende plan for gjenoppbygging
etter brann og skade.

Eksisterende hus kan saledes restaureres og pabygges til dagens standard og de kan
gjenoppbygges etter brann og skade — som opplagt vil veere de mest forekommende
begrunnelser og hvor forsikring kan bidra til finansieringen. For slik om-/tilbygging og
gjienoppbygging vil langt strengere staykrav matte legges til grunn, noe som vil bedre
stgyforholdene for beboerne.

Bakgrunnen for endringsforslaget

Endringsforslaget har som mal a forenkle bestemmelsen, fierne tolkningstvil og sikre
gjenvaerende beboere bedre mot stay — uten at det gar ut over malet med stgysonen.
Bestemmelsen i dag apner for tolkningstvil mht. om gjenoppbygging skyldes brann eller
skade, eller andre arsaker.

Bestemmelsen vil sikre gjenvaerende beboere, szerlig pa landbrukseiendommer mulighet for
a etablere tidsmessig boligstandard med godt innvendig stayvern — selv om brann eller
skade ikke er arsaken til gjenoppbyggingen. Bestemmelsen gir ikke rom for flere boenheter
og vil ikke i seg selv bidra til & gke antallet beboere innenfor rgd stgysone.

| hgringsrunden rundt innsigelsen var bade Forsvarsdepartementet og Klima- og miljgdepartementet
imot at bestemmelsen skulle endres og KMD besluttet i brev av 07.02.2017 at innsigelsen til
endringen av bestemmelsene skulle tas til falge og bestemmelsen besta. Begrunnelsen var:

Kommunal- og moderniseringsdepartementet er enig i at det er viktig 4 begrense
bebyggelsen i rad staysone. Det er et viktig nasjonalt hensyn a sikre Forsvarets interesser
og ogsa a unnga at boliger blir utsatt for stey, jfr. steyretningslinjen T-1442. Dette hensynet
har ligget til grunn for de bestemmelser som er fastsatt i reguleringsplan for @rland
hovedflystasjon, og hensynet far ogsa betydning for eksisterende bebyggelse i rad steysone
utenfor omradet som omfatles av reguleringsplanen. | Kommunal- og moderniserings-
departementets brev 10. august 2015 om reguleringsplan for @rland hovedflystasjon er det
pas. 7 uttalt:
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"Kommunal- og moderniseringsdepartementet vil presisere at tillatelse til bruksendring og
gjenoppfaring av boliger i red steysone ikke vil veere i trad med stoykravene i
reguleringsplan for @rland hovedflystasjon.”

| brev fra Fylkesmannen i Ser-Trendelag 20. oktober 2015 framgér at departementet har gitt
falgende presisering:

"Hensikten med avsnittet pa side 7 var a klargjere overfor kommunen at det ikke er snskelig
a viderefgre stayemfintlig bebyggelse som ikke far akseptable stoyforhold inne og ute."

Uttalelsene viser at det er departementets oppfatning at bebyggelse i rad staysone bar
unngas. Det vil derfor veere uheldig a gi rett til gjenoppbygging av boliger generelt, og ikke
beholde den tidligere begrensningen til gjenoppbygging etter brann og skade. Det vil ogsa
veere uheldig a apne for rett til & ha et vaningshus pa hver eiendom, slik kommunen ogsa har
tatt inn i bestemmmelsene.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har pa denne bakgrunnen kommet til at
innsigelsen til pkt. 7.1.1 og 7.1.2 i bestemmelsene ma tas til falge.

3 Bestemmelsens art

Kommuneplanens og reguleringsplanens bestemmelser rundt stgy skal samlet sett sikre flere ulike
hensyn. Det primaere malet for bestemmelsen (-e) er a sikre virksomheten pa flystasjonen. Skal den
kunne drives ma feerrest mulig bergres av stgy som gar ut over det som er anbefalt.

Samtidig skal bestemmelsene sikre at de som gnsker a bo innenfor rad sone ikke utsettes for
ungdig stgybelastning innendgars.

Endelig skal bestemmelsene, dvs. bestemmelsene om gjenoppbygging (og om- og tilbygg) sikre en
viss forutsigbarhet for de som blir boende. De skal ha mulighet for & gjennomfgre endringer pa
boligen — likt med andre, forutsatt at ingen nye boenheter etableres. Samtidig skal de kunne
gjenoppbygge boligen «etter brann og skade».

Om- og tilbygg, og gjenoppbygging etter brann og skade vil veere sgknadspliktige tiltak som skal
behandles pa ordineert vis, om ngdvendig i forhold til bestemmelsene om dispensasjon.
Kommuneplanens bestemmelse gir imidlertid sterke faringer og i praksis rettigheter til dem det
gjelder, i forhold til sgknad om tiltak som ligger innenfor bestemmelsene. Bestemmelsen sikrer dem
en rett til «gjenoppbygging» etter «brann og skade», men ikke til gjenoppbygging av hva som helst.
Tilsvarende gjelder for «om- og tilbygg».

4 Tolkning
Det er i utgangspunktet opp til den enkelte kommune a fortolke hva som ligger i bestemmelsene
til sine egne planer, men det sagt med betydelige forbehold. A klarlegge hvor langt en
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bestemmelse i en reguleringsplan strekker seg, dvs. hva den apner for eller forbyr er i juridisk
sprakbruk «rettsanvendelse». Man kan i s mate sammenligne planbestemmelsene med en
kommunal forskrift.

Hva kommunen har ment med bestemmelsen vil veere et tolkningsmoment, og kommunen kan
ikke i ettertid tolke inn en forstaelse som ligger utenfor en alminnelig forstaelse av de ord som er
brukt, med mindre det har sterk forankring i andre kilder. Bestemmelsene til en plan har
rettsvirkning og inneholder reguleringer som tillater eller forbyr — som utenverdenen relativt
enkelt skal kunne forholde seg til ut ifra ordlyden i dem. Dette gjelder bade for Forsvaret og for
de beboere som er berart.

En viss vekt ved tolkningen her vil ogsa KMD's forstaelse ha — i den grad man kan utlede noe
av den. KMD har gjennom innsigelsessaken tilkjennegitt en restriktiv holdning til beboelse
innenfor rad sone, men har ikke konkret uttalt seg om forstaelsen av uttrykket «skade». Det
fremstar imidlertid som helt klart at KMD legger til grunn at det i uttrykket gjenoppbygging etter
brann og skade ligger en begrensning.

Det er imidlertid ogsa et poeng at den opprinnelige bestemmelsen star urgrt etter
innsigelsessaken. Da er det innholdet i bestemmelsen slik den ble vedtatt som bgr veere
avgjgrende.

5 «Gjenoppbygging etter skade»

Uttrykket skade er knyttet sammen med brann, som ogsa gir grunnlag for gjenoppbygging.
| tillegg tillater bestemmelsen «om- og tilbygg» uten plankrav. Dertil er selvsagt ordinaert
vedlikehold tillatt, likt med annet som kan gjennomfgres uten tillatelse.

Kommuneplanen inneholder ingen bestemmelse om generelt byggeforbud, for eksempel forbud
mot alle tiltak, og med en henvisning til pbl. 8 1-6. De alminnelige bestemmelser om hva som
kan utfgres og oppferes uten tillatelse gjelder derfor ogsa innenfor rad stgysone, forutsatt at de
grunnleggende vilkar er pa plass.

5.1 «Gjenoppbygging»

| og med at bestemmelsen apner for ombygging (som i visse tilfeller krever tillatelse), og det
ikke er gitt noe generelt byggeforbud — gir kommuneplanen eier ngdvendig rom for & kunne
utfgre det som trengs av vedlikehold og utbedringer pa eksisterende bygningsmasse. Det er
vanskelig & se at det i praksis ligger noen begrensning i hva eier kan utfgre pa den bestdende
bygningen, sa lenge det ikke etableres flere boenheter og sa lenge tiltaket oppfyller alminnelige
krav.

Apningen for gjenoppbygging etter skade (og brann) knytter seg etter min mening til situasjoner
hvor skaden er sapass stor at det ikke fremstar som fornuftig — totalt sett — & utbedre det som
star, og hvor det heller bgr bygges nytt. | forhold til gjenoppbygging ma fokuset farst og fremst
ligge pa skadens omfang. Dersom et eldre og lite tidsmessig hus far/har en mindre skade kan
det totalt sett vaere fornuftig a bygge nytt, men da falger ikke behovet for gjenoppbygging
nadvendig vis av skaden — og man er i yttergrensen eller utenfor det bestemmelsen er ment a
favne. Etter min mening bar det altsa konstateres arsakssammenheng mellom skaden og
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skadens omfang — og behovet for a gjenoppbygg/bygge nytt. Bestemmelsen forutsetter at
gjenoppbygging skal skje etter, alts& som fglge av en skade.

Bestemmelsen apner for «gjenoppbygging», som strengt tatt betyr & gjenskape ngyaktig det
som har gatt tapt. Det vil veere en for bokstavelig fortolkning. Med gjenoppbygging forstar jeg &
gjenskape det tapte med hensyn til stgrrelse og funksjon/rom. Annet enn mindre awvik fra det
som erstatter stgrrelse og funksjon vil kreve dispensasjon.

Samtidig apner ordlyden i bestemmelsen for «om- og tilbygg» uten plankrav. Eksisterende
bygninger kan altsd ombygges og pabygges, uten krav om ny plan, men selvsagt kun etter
sgknad. Dersom det ved gjenoppbygging sgkes om en utvidelse som senere ville ha blitt
godkjent som «tilbygg» bgr dette aksepteres allerede i farste omgang.

5.2 «Skade»

Det finnes ingen entydig definisjon av uttrykket «skade» som kan benyttes i var sammenheng.
All den tid uttrykket er brukt sammen med brann er det naturlig ferst & tenke pa konsekvenser
av plutselige hendelser med fatalt utfall, men ogsa rate er en skade (rateskade). Sprekker i
grunnmur som gjerne har utviklet seg over tid og medfgrt setninger er ogsa en skade. Det
samme kan forarsakes av en vannlekkasje, ogsa nar denne er usynlig og pagar over lang tid.

Pa den annen side kan ikke konsekvenser av manglende vedlikehold defineres som en skade i
var sammenheng, i alle fall ikke dersom vedlikeholdet har vaert neglisjert.

5.3 Forsikring
Det er naturlig & se hen til forsikringsbransjen og hvordan skade defineres der og om dette har
noen overfgringsverdi, eventuelt at definisjonen ma veere den samme.

En «skade» blir i forsikringssammenheng gjerne definert som (delvis) gdeleggelse eller
funksjonsnedsettelse (som resultat av ytre pavirkning). Det finnes imidlertid heller ikke innen
forsikring en entydig definisjon av uttrykket «skade». Det er forsikringsvilkarene som setter
rammene her.

«Plutselig og uforutsett skade» er en vanlig betingelse for forsikringsselskapets ansvar. Betingelsen
brukes for & begrense hvilke risikoer selskapene kan bli erstatningsansvarlige for, siden selskapene
ikke gnsker & overta risikoen for enhver skade som kan ramme forsikringstaker. Betingelsen
forekommer seerlig hyppig i vilkarene til hus- og bygningsforsikring.

«Plutselig» betyr gjerne etter alminnelig sprakbruk «bratt», eller at noe skjer veldig fort og gjerne
uventet. «Plutselig» er derfor gjerne avgrenset i tid, men det er vanskelig a forsta ut fra ordlyden
hvor grensen gar. Finansklagenemnda har uttalt at skader som utvikler seg over ca. én dag, er a
anse som plutselige. Det sentrale ved vurderingen er hvorvidt pavirkningen skjedde innenfor et
avgrenset tidsrom, og dessuten at pavirkningen hadde kontinuerlig skadevirkning frem til
oppdagelsestidspunktet. «Uforutsett» forstas gjerne pa samme mate som «uventet», «uberegnelig»
eller «overraskende». Siden «plutselig» gjerne ogsa har et element av uberegnelighet i seg, kan det
sparres om «uforutsett» egentlig tillegger vilkaret noe annet enn «plutselig». | likhet med «plutselig»
begrenser «uforutsett» dekningen til risiko for de ulykkeslignende skadene.
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Forsikringsselskapenes avgrensning av skadebegrepet har et annet formal enn i vart tilfelle.
Formalet ved forsikring er at forsikringstakeren skal kunne beskytte seg mot gkonomisk tap som
folge av skade som kan ramme oss alle, og som rammer «plutselig og uforutsett». Ved forsikring
skal virkningen av slike uheldige og tilfeldige hendelser bli pulverisert gjennom et spleiselag.

Etter min mening kan det — i spgrsmalet om det foreligger en skade som gir anledning til
gjenoppbygging — ikke legges seerlig vekt pa om skaden gir grunnlag for et forsikringsoppgjar. At
skaden har veert gjenstand for et forsikringsoppgjer gir i seg selv ikke noen veiledning, og det at
skaden eventuelt ikke leder til et forsikringsoppgjar medfarer ikke at skaden faller utenfor
bestemmelsen.

6 Mer om skadebegrepet — oppsummering

Uttrykket skade satt sammen med brann som vilkar for gjenoppbygging forutsetter at det har
skjedd noe alvorlig og irreguleert som har hatt betydelige konsekvenser. Dette avgrenser klart
mot utidsmessighet, darlige lgsninger mv.

Hovedregelen vil vaere at skaden ma ha skjedd «plutselig og uforutsett». Men ogsa skader som
har utviklet seg over tid kan i spesielle tilfeller veere relevante. Det vil — etter en konkret
vurdering - for eksempel kunne gjelde rateskader, vannskader, setningsskader osv.

Det ma avgrenses mot skader som fglger av manglende/neglisjert vedlikehold eller unnlatelse
av a gripe fatt i skader under utvikling. Dette fglger av at bestemmelsen er et unntak som er
ment a gjelde for de irreguleere tilfeller.

Det ma veere naer sammenheng mellom skaden som arsak og gjenoppbygging som lgsning.
Skaden ma altsa i seq selv ha et omfang som — etter en totalvurdering — gjar gjenoppbygging til
et ngdvendig valg, fremfor rehabilitering/utbedring. Det at skaden har oppstatt/er avdekket ma
veere det avgjgrende momentet for at tilfellet skal falle inn under bestemmelsen.

| gjenoppbygging ligger & gjenskape det tapte med hensyn til starrelse og funksjon/rom. Annet
enn mindre avvik fra det som erstatter det opprinnelige byggets starrelse og funksjon vil kreve
dispensasjon, med mindre dette faller innenfor «om- og tilbygg», jfr. ordlyden i bestemmelsen

forgvrig.

Det er ikke et vilkar at skaden er dekket av forsikring, eller ville ha veert dekket av forsikring.
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