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Forord

Denne masteroppgaven setter punktum for fem fine ar som student ved Norges miljg- og
biovitenskapelige universitet (NMBU). Gjennom eiendomsstudiet har jeg hatt gleden av a bli
kjent med flinke medstudenter og forelesere, og til tross for at det fales godt & ha levert for siste

gang ma jeg innremme at det ogsé er vemodig & veere ferdig pa As.

Tema for oppgaven er et resultat av en interesse for det juridiske aspektet av eiendom og fysisk
planlegging i kombinasjon med et stadig gkende behov for & foreta klimatilpasninger i
arealplanleggingen. Gjennom gode samtaler med veileder Steinar Taubgll har oppgaven gitt meg
et starre innblikk i en noksa ny og spennende problematikk. Til slutt gnsker jeg a rette en takk til
familie og venner for faglig hjelp, samt en ekstra takk til Mina Elise og mamma for
korrekturlesing. Jeg gnsker ogsa a takke for god oppmuntring underveis i arbeidet med oppgaven

— og for en uforglemmelig studietid.

As, 13. mai 2022

Kristin Stalergd @degard



Sammendrag

Denne masteroppgaven tar for seg de juridiske virkemidlene ved handtering av overvann pa
nabogrunn. Det tas utgangspunkt i virkemidlene i plan- og bygningsloven, naboloven og
Grunnloven, hvor sa&rlig plan- og bygningsloven § 28-3 trekkes frem som sentral. Oppgaven
fremstiller ogsa en juridisk grensedragning for nar disse bestemmelsene kan anvendes, samt
hvilke muligheter og begrensninger dagens regelverk gir grunneier og kommunen ved

overvannshandtering pa annen manns grunn.

De juridiske virkemidlene ved overvannshandtering er sektorovergripende og fragmentert i
lovgivningen. Dernest er det ogsa flere faktorer som gjer at tematikken rundt handtering av
overvann ma settes pa agendaen. | denne oppgaven trekkes searlig dagens fortetting og
befolkningsutvikling frem som pavirkende faktorer. | tillegg til stadig skende klimaendringer,

utdaterte anlegg og metoder forsterkes behovet for en enhetlig handtering og et klart lovverk.

Med utgangspunkt i NOU 2015: 16 draftes enkelte svakheter i dagens lovverk som fremstar som
uheldig i mate med morgendagens overvannsproblematikk. Det faktum at vi har et sterkt
eiendomsvern i Norge setter begrensinger pa kommunens kompetanse til a palegge tiltak.
Kommunens begrensede paleggsadgang ferer til at opparbeidelsen av sikkerhetstiltak ved

handtering av overvann ma skje pa bakgrunn av et privatrettslig initiativ.

Malet med oppgaven har veert & belyse de sidene av lovverket som fremstar som mangelfulle.
Videre er dagens juridiske virkemidler drgftet hypotetisk i forhold til et konkret caseprosjekt.
Denne metodikken har som hensikt & gke kunnskapen og bevisstheten om hvilke hensyn og
eventuelle endringer som burde bli innarbeidet i plan- og bygningsloven § 28-3 for a

imgtekomme overvannsproblematikken i stagrre grad.



Abstract

This master thesis deals with the legal means for stormwater management on adjoining land. The
base of the thesis is the Planning and Building Act, the Neighbour Act and The Constitution.
Section 28-3 of the Planning and Building Act is central. This thesis also presents a legal
demarcation for when these provisions can be applied, as well as what opportunities and
limitations the current regulations provide the landowner and the municipality when managing

stormwater on adjoining land.

The legal means for stormwater management are cross-sectoral and fragmented in the legislation.
Secondly, there are several factors that require the topic of stormwater management to be put on
the agenda. Current densification and population development are highlighted as influencing
factors, together with climate change, outdated infrastructure and methods that increase the need

for a uniform management and a clear legislation.

Based on NOU 2015: 16 it is revealed some weaknesses in the current legislation which appear
unfortunate in the face of tomorrow’s stormwater problems. The fact that we have a strong
property protection in Norway entails restrictions on the municipality's competence to impose
injunctions. The municipality's limited injunction access means that the handling of safety

measures, when managing stormwater, will be based on private initiative.

The aim of this thesis has been to shed light on the aspects of the legislation that appear to be
deficient. To highlight this, the current legal means have been applied to a case project. The
purpose of presenting applicable law in accordance with the case project is to increase
knowledge and awareness of the means in current legislation, as well as considerations and
amendments is accounted for in the Planning and Building Act § 28-3 to further address

stormwater issues.
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Kapittel 1 Innledning

Dette kapittelet er ment & gi en innledning til oppgaven. Valg av tema og hvorfor dette temaet er
aktuelt presenteres innledningsvis. Det vil ogsa redegjgres for valg av problemstilling og
herunder ogsa hvilke avgrensninger som er foretatt. Videre gis det en kort innfgring i valg av
metode og begrunnelse for valg av denne. Avslutningsvis vil oppgavens oppbygning og struktur
gjennomgas med formal om & opplyse leseren om den videre gangen i oppgaven. Dette
innledende kapittelet har til hensikt & gi leseren en introduksjon til oppgaven, slik at leseren har

en starre forstaelse for oppgavens tematikk og relevans ved videre lesing.

1.1 Tema og aktualitet

Det faktum at klimaendringene vil medfgre gkt regnintensitet, samt at vi i fremtiden vil fa
hyppigere forekomster av ekstremveer, utgjer bakgrunnen for tematikken som behandles i denne
oppgaven. Vi kan ogsa sies a ha nadd en form for milepeel nar det kommer til regnforhold pa
@stlandet, ettersom det for farste gang siden 1993 ble registrert mer nedbgr i Oslo enn i Bergen i
oktober i fjor. Slike forandringer i nedbgrsmengde og ekstremveer stiller andre krav til
infrastruktur og arealplanlegging enn tidligere. I kombinasjon med gkte klimaendringer er
befolkningsvekst og endret bosetningsmanster ogsa pavirkende faktorer. Som fglge av at vi er
blitt flere har urbane omrader og tettsteder blitt sterkt fortettet, noe som forhindrer naturlig
avrenning og infiltrasjon i grunnen. Disse forholdene er samlet sett med pa a forsterke behovet

for overvannshandtering og forebyggende tiltak.

Samfunnet opplever allerede hvilken pavirkning gkende overvann gir i form av skader, derfor er
det aktuelt & se pa hvordan vi kan forhindre en forverret utvikling. Samfunnet som ett er derfor
nadt til a tilrettelegge for samarbeid pa tvers av virksomheter og aktarer, slik at vi kan
implementere gode og enhetlige lgsninger som har tilstrekkelig kapasitet til & handtere den gkte
mengden overvann. Med bakgrunn i den gkende trusselen for naturfare har Norges vassdrags- og
energidirektorat (NVE) ogsa utviklet flere veiledere som skal statte kommunene i sitt arbeid med

arealplanleggingen.

! Meteorologisk insitutt (2021).



Dersom vi skal ha mulighet til @ handtere overvannet ma vi ha de riktige virkemidlene pa plass.
NVE trekker derfor frem god arealplanlegging som det viktigste virkemiddelet vi har.? | trad
med god arealplanlegging er vi ngdt til & gi overvannet plass i bybildet. Hindret infiltrasjon og
fordrayning skaper overvann og flom i byer og tettsteder, samt hytteomrader, slik at vi ved a
avsette arealer for overvannshandtering kan dempe de stgrste utslagene pa nzrliggende
bebyggelse. Det & planlegge for trygge flomveier trekkes frem som det aller viktigste tiltaket vi
har i arealplanleggingen.® Ved & avsette arealer og planlegge for flomveier kan vi f& kontroll p&

overvannet nar det avledes gjennom tettbygde omrader.

Det a ta hensyn til overvann og flomfare er saledes helt essensielt for & kunne forsikre
samfunnssikkerheten og samtidig forhindre skader pa arealer, bygg og anlegg, samt
samfunnskritiske funksjoner. Det er derfor helt sentralt at lovverket oppstiller de ngdvendige
virkemidlene slik at det pa statlig, regionalt og kommunalt niva kan foretas de sikkerhetstiltakene

som kreves i mgte med en gkende overvannsproblematikk.

1.2 Problemstilling

Denne oppgaven omhandler tiltak pa nabogrunn regulert i lov om planlegging og
byggesaksbehandling av 27. juni 2008 nr. 71 (plan- og bygningsloven eller pbl.) § 28-3, som
regulerer adgangen til & foreta forebyggende sikkerhetstiltak pa nabogrunn. Utgangspunktet for
denne behandlingen er det faktum at overvannshandtering er et bredt sammensatt tema som
berares av en rekke juridiske virkemidler. | denne oppgaven vil fokuset derfor veere hvilke
juridiske virkemidler som kan benyttes for & handtere overvann fra annen manns grunn, herunder
naboeiendom. Disse juridiske virkemidlene er hovedsakelig regulert i plan- og bygningsloven,
men det er enkelte bestemmelser som ogsa reguleres av lov om rettshgve mellom grannar av 16.
juni 1961 (naboloven eller gl.) og Kongeriket Norges Grunnlov av 17. mai 1814 (Grunnloven
eller Grl.).

Formalet med oppgaven er a fremstille hvilke virkemidler som finnes i loven, samt sette fokus pa

eventuelle utfordringer og muligheter som lovverket gir. Oppgaven tar utgangspunkt i de

2 Norges vassdrags- og energidirektorat (2021).
3 Norges vassdrags- og energidirektorat (2021).



virkemidlene som er relevante ved inngrep i annen manns grunn ut ifra en grunneiers perspektiv.
Samtidig vil det ogsa bli undersgkt hvilke muligheter en grunneier har til a pavirke

overvannshandteringen pa naboeiendommen.
Pa bakgrunn av dette har hovedproblemstillingen derfor blitt som falgende:

Hvordankan plan og bygningslove8 283 anvendesed opparbeidelse av

overvannshandtering pa nabogruhn

For & best besvare overnevnte hovedproblemstilling har jeg utarbeidet to underproblemstillinger.
Disse underproblemstillingene skal sgke & belyse to ulike sider av lovverket, der gjeldende rett
vil vurderes i lys av hvordan lovverket kunne vert utformet. Den farste underproblemstillingen

er som fglgende:

1. Hvordanlegger plan og bygningsloven § 28 til rette for & handtere overvann fra

naboeiendom?

Hensikten med denne underproblemstillingen er & belyse virkemidlene loven oppstiller tilknyttet
handteringen av overvann i forbindelse med fare for skade pa naboeiendom. Problemstillingen
apner for & ga i dybden og redegjare for de lege lata, gjeldende rett, samt & belyse hvilke

begrensninger, utfordringer og muligheter dagens lovverk oppstiller.

Den andre underproblemstillingen sgker a fremstille hvordan virkemidlene kunne veert utformet
for & gi de ngdvendige verktgyene ved a fremme en samordnet overvannshandtering. |
forbindelse med at de nye lovforslagene til plan- og bygningsloven ble redegjort for i NOU
2015: 16 om «Overvann i byer og tettsteder» papekte utvalget* at plan- og bygningslovens § 28-
3 etter deres erfaring kun ble brukt i begrenset grad. Dette danner saledes bakgrunnen for a se
narmere pa hvordan bestemmelsen kan brukes i stgrre grad, samt om utbredt bruk av
bestemmelsen kan apne for en positiv samhandling mellom naboeiendommer ved handtering av

overvann. Den andre underproblemstillingen ble derfor som fglgende:

4 Ved kongelig resolusjon 11. april 2014 nedsatte regjeringen et utvalg for & utrede og fremme forslag til
tilfredsstillende og tydelige rammebetingelser for handtering av overvann i tettbebyggelser, bade i dagens klima og
etter forventede klimaendringer.



2. Hvilke hensyn og eventuelle endringer burde bli innarbeid&tn-pg bygningsoven

§ 283 for a imatekomme overvannsproblematikken i stgrre?yrad

Det stadig gkende fokuset pa a implementere overvannshandteringen i arealplanleggingen har
opplyst behovet for at lovverket ma tilpasses morgendagens utfordringer. Hensikten med denne
underproblemstillingen er saledes & kunne undersgke et praktisk eksempel fra Nordre Follo
kommune ved a ta utgangspunkt i ett konkret prosjekt. Gjennom dette prosjektet vil det bli
skissert hvilke utfordringer og muligheter som oppstar ved praktisk bruk av dagens virkemidler. |
tilknytning til den praktiske fremstillingen vil det ogsa vere interessant a se naermere pa hvilke

vurderinger de ulike aktarene foretar ved bruk av de forskjellige virkemidlene.

Formalet med underproblemstillingene er at de sammen vil sgke a besvare
hovedproblemstillingen. Den farste underproblemstillingen skal avdekke eventuelle utfordringer
og muligheter som dagens lovverk oppstiller. I tilknytning til dette vil det ogsa gjeres rede for
hvordan lovgiver ser pa dagens lovverk gjennom en fremstilling av aktuelle endringsforslag.
Deretter vil den andre underproblemstillingen sgke a se pa hvordan de juridiske virkemidlene
kunne veert anvendt pa en sak fra Nordre Follo kommune. Denne fremstillingen vil derimot sgke
a drafte og belyse bruken av virkemidlene opp mot hverandre, og hvordan de ulike virkemidlene

kanskje vil angi ulikt handlingsrom for grunneier og kommunen.

1.3 Avgrensning

Oppgaven vil begrense seg til a se pa det juridiske landskapet, saledes de rettslige rammene for a
foreta tiltak pa annen manns grunn. Ved behandlingen av annen manns grunn eller fremmed
grunn er det seerlig nabogrunn det her er tale om. Ettersom lovgivningen ikke er entydig i bruken
av begrepet nabogrunn har forstaelsen derfor blitt utvidet til ogsa a omfatte begrepene fremmed
grunn og annen manns grunn, selv om kjernen av problemstillingen omhandler nabogrunn. Det
vil ogsa redegjares for hvor grensen gar for nar de ulike juridiske virkemidlene er aktuelle,
derimot er dette holdt mer kortfattet for de gvrige virkemidlene i plan- og bygningsloven da det

ville blitt for omfattende for oppgaven a behandle et sa bredt rettskildemateriale.

Oppgaven vil ogsa avgrenses til a utforske byggesaksbehandlingen i kommunen, og
sammenligne de ulike virkemidlene i plan- og bygningsloven, naboloven og Grunnloven ved

overvannshandtering pa lokalt niva. Oppgaven vil saledes ikke ga inn pa enkelte



planbestemmelser i reguleringsplan eller detaljreguleringsplan, men kun poengtere eventuelle
paralleller der bestemmelsene er sammenfallende. Det vil fglgelig fokuseres pa hvorvidt
overvannshandteringen kan implementeres pa ulik mate etter de aktuelle bestemmelsene i dagens

lovverk.

Ettersom det ikke foreligger noen entydig definisjon av overvann sa vil denne redegjgrelsen
legge til grunn en generell definisjon der det ikke sondres pa hvorvidt det er dreier seg om
takvann, veivann, avlgpsvann, infiltrasjonsvann eller drensvann. Det er ikke relevant for
problemstillingen hvilket opphav overvannet har, det er derimot mer aktuelt a skille mellom
begrepene overvann og flom. Overvann og flom er riktignok ofte anvendt om hverandre siden
overvann kan fare til flom. Flom er en tilgrensende tematikk, og vil derfor ogsa bli behandlet der

dette er sentralt ved besvarelsen av problemstillingen.

Kapittel 2 gir en kort fremstilling av overvannshandtering og enkelte overvannsutfordringer som
vi erfarer i dag. Presentasjonen av klimatilpasninger og utvalgt skadedatagrunnlag tar
utgangspunkt i skade pa byggverk, slik at pavirkning pa helse og miljg er holdt utenfor. Det
trekkes kort inn noen elementer fra andre omrader, men disse redegjares det for noksa kort,
ettersom det ikke anses som relevant a behandle disse mer dyptgaende med bakgrunn i valgt

problemstilling.

Kapittel 3 gir en omfattende fremstilling av de juridiske virkemidlene som er aktuelle ved
opparbeidelse av overvannstiltak pa annen manns grunn. Fremstillingen skiller ikke pa
eksisterende bebyggelse eller nye utbyggingsprosjekter. Det er derimot gjort en avgrensning mot
tiltak pa planniva, slik at fremstillingen kun omhandler overvannshandteringen i
byggesaksbehandlingen. De juridiske virkemidlene apner ogsa for a redegjere for
erstatningsreglene ved slike sikkerhetstiltak, men det ville blitt for omfattende & behandle denne

tematikken sett ut fra omfanget til oppgaven. Erstatningsreglene er derfor holdt utenfor.

| kapittel 4 presenteres endringsforslagene til de juridiske virkemidlene. Fremstillingen kunne
omhandlet et starre omfang av endringsforslagene som ble presentert i utredningen, men
oppgaven er avgrenset til & se pa endringsforslagene til pbl. § 28-3. Det er mest sentralt &
behandle endringsforslaget til denne bestemmelsen sett ut fra oppgavens problemstilling. Denne
bestemmelsen er derfor behandlet vidtgaende i dette kapittelet. Forholdet mellom pbl. § 28-3 og
foreslatt ny pbl. § 28-9, samt forholdet mellom pbl. § 28-3 og orl. § 2 nr. 47 er ogsa behandlet



ettersom disse bestemmelsene anses & vare aktuelle paralleller ved vurderingen av
bestemmelsens anvendelsesomrade. Avslutningsvis presenteres ogsa hovedlinjene i de mest
sentrale hgringsuttalelsene. Det er imidlertid ikke gitt en gjennomgang av alle hgringsuttalelsene
fra samtlige heringsinstanser, ettersom flere instanser ikke hadde merknader til endringen i pbl. 8
28-3.

Kapittel 5 tar for seg en konkret case i Nordre Follo kommune, utbyggingen i Magasinparken.
Fremstillingen er avgrenset til kun & redegjere for de virkemidlene som er presentert tidligere i
oppgavens kapittel 3 og 4. Denne avgrensingen er gjort pa bakgrunn av at kapittel 5 har til
hensikt & gi et praktisk eksempel pa bruk av nettopp disse juridiske virkemidlene. Ut fra
oppgavens hovedproblemstilling er det imidlertid lagt sterst vekt pa anvendelsen av pbl. § 28-3.
Det er derimot ikke avgrenset mot & behandle de gvrige virkemidlene. Fremstillingen av disse er
derimot holdt kortfattet, ettersom en fullstendig behandling av disse bestemmelsene ville krevd
ytterligere informasjonsgrunnlag om prosjektet, noe som ville blitt for tidkrevende a behandle

innenfor rammen av oppgaven.

1.4 Metode

| dette delkapittelet beskrives fremgangsmaten som er benyttet for a besvare oppgavens
problemstilling. Det gis i det falgende en beskrivelse av hva som sa&rpreger rettskildebildet i
oppgaven og de szrlige metodiske utfordringene som har oppstatt underveis i arbeidet. | denne
oppgaven er det benyttet juridisk metode og dokumentstudie. Hoveddelen av oppgaven bestar av
en redegjorelse av gjeldende rett, lovendringer knyttet til utvalgte juridiske virkemidler ved
overvannshandtering pa nabogrunn, samt dokumentstudie ved den praktiske anvendelsen av

virkemidlene.

Juridisk metode kan defineres pa flere mater, men Torstein Eckhoff oppstiller en klassisk
definisjon ved a vise til at den juridiske metodelaeren gar ut pa & redegjere for «<hva man bygger
pd, og hvordan man resonnerer ndr man tar stilling til rettsspagrsmal de lege lata».® Juridisk
metode er saledes & forsta som vurderingen av hva som vektlegges i gjeldende rett (de lege lata)
og hvorfor nettopp dette vektlegges. | arbeidet med caseprosjektet i Nordre Follo kommune vil

det imidlertid fremga en redegjerelse av hvordan gjeldende rett burde veere, saledes en drgftelse

> Eckhoff (2001) s. 23.



av de lege ferenda. Her vil reelle hensyn fa starre betydning, men juridisk metode vil fremdeles

vare relevant p& dette omradet.®

Utgangspunktet for interessen av oppgavens tematikk er det faktum at overvann er en
problematikk som nylig er blitt satt pa agendaen. Dette tilsier at temaet ogsa er lite behandlet i
juridisk teori. Det er riktignok skrevet flere veiledninger, masteroppgaver og artikler i nyere tid
om tematikken, men det er serlig noen metodiske utfordringer i at det finnes lite rettspraksis om
spgrsmalet. Dette har jeg derimot forsgkt & handtere ved a se pa et starre utvalg av tilgrensende
avgjarelser for a styrke oppgavens tyngde gjennom bruk av nerliggende rettspraksis. Oppgaven
har ogsa basert seg pa et bredt sett av lovregler, forskrifter, utredninger og proposisjoner for
forsta hvordan problematikken er behandlet av lovgiver.

Pbl. § 28-3 er et lite kjent virkemiddel hos kommunene, noe som gjar at det ogsa har veert fa
casetilfeller & basere seg pa. | den utstrekning har jeg derfor forsgkt a benytte virkemiddelet i pbl.
§ 28-3 pa en sak som omhandler en noe ulik problematikk. I det praktiske eksempelet som
behandles i kapittel 5 var det manglende regulering av flomveier som var den starste
utfordringen. Jeg vurderer likevel anvendelsen av pbl. § 28-3 pa Magasinparken som sveert
relevant og interessant. Den problematikken som ble reist i Magasinparken har bidratt til & belyse
andre sider av mulighetsgrunnlagt i pbl. § 28-3, men kanskje enda viktigere hvilke begrensninger

som ligger i dagens lovverk.

1.5 Oppbygning og struktur

| kapittel 1 introduseres oppgavens tema og aktualitet, og det gjeres innledningsvis rede for
oppgavens hovedproblemstilling og underproblemstillinger. Deretter fremstilles det hvilke
avgrensinger som er gjort i oppgaven, fgr valg av metode og oppgavens videre oppbygning

presenteres.

| kapittel 2 gjares det neermere rede for overvann i samfunnet. Her presenteres det hva overvann
er, og hvilken betydning klimaendringene i Norge har pa var arealpolitikk. Det blir i det videre
redegjort for hvor sarbart samfunnet er for klimaendringer og hvordan klimatilpasningstiltak kan
implementeres for & mate disse klimaendringene. Handtering av overvann er deretter presentert

med to ulike utgangspunkt. Ferst presenteres avledning via ledningsnettet, for det redegjares for

6 Blandhol et al. (2015) s. 312.



lokal overvannshandtering. Fremstillingen i kapittel 2 omhandler overvann og klimatilpasning pa

et overordnet niva med hensikt & gi en videre forstaelse av tematikken i oppgaven.

| kapittel 3 fremstilles gjeldende rett med utgangspunkt i hvilke bestemmelser som regulerer
handtering av overvann. | dette kapittelet vil farste underproblemstilling behandles med
bakgrunn i sentrale lover som plan- og bygningsloven, naboloven og Grunnloven. Andre aktuelle
lover, forskrifter og utredninger blir ogsa behandlet. Avslutningsvis presenteres det flere

relevante rettsavgjerelser som omhandler naerliggende problematikk.

| kapittel 4 behandles den andre underproblemstillingen og det redegjares for det mest aktuelle
endringsforslaget til plan- og bygningsloven. Med bakgrunn i endringsforslaget til pbl. § 28-3
redegjares det deretter for hvordan gjeldende rett burde veere med utgangspunkt i

haringsuttalelsene fra de mest sentrale hgringsinstansene.

| kapittel 5 vil redegjerelsene fra kapittel 3 og 4 anvendes pa et praktisk eksempel med
utgangspunkt i et konkret prosjekt i Nordre Follo kommune. Formalet med denne praktiske
fremstillingen er a demonstrere hvilke utfordringer og muligheter som ligger i dagens regelverk,
sett i forhold til hvordan endringsforslaget pavirker problematikken. Med dette utgangspunktet
drgftes det rundt hvorvidt det juridiske handlingsrommet utarter seg annerledes ved bruk av de

ulike rettslige virkemidlene.

| kapittel 6 presenteres noen avsluttende refleksjoner som har blitt reist underveis i arbeidet med

oppgaven.



Kapittel 2 Overvann i samfunnet

| dette kapittelet gis det et overordnet blikk pa overvann i samfunnet. Det sentrale i denne
fremstillingen er overvannshandtering pa ulike nivaer, og hvilke klimatilpasninger vi kan foreta
for & imatekomme de stadig gkende klimaendringene. Formalet med kapittelet er a gi en
innledende oversikt over hvilke utfordringer overvann og manglende overvannshandtering

medfgrer i samfunnet.

2.1 Hva er overvann

Hva som er a regne som overvann er ikke klart definert i lovverket. | arbeidet med NOU 2015:
16 og utarbeidelsen av endringsforslagene til plan- og bygningsloven ble det papekt at overvann
er en sektorovergripende problematikk. Reglene barer derfor preg av a vere «konsentrert om
prioriteringer innenfor hver enkelt sektor».” Det fremstar derfor som uheldig at det ikke er en
entydig definisjon av overvann i lovgivningen. Ettersom overvann er ulikt definert i regelverket

har det blitt praksis & ta utgangspunkt i fagmiljgets definisjon.

Overvannsutvalget trekker ogsa frem at det finnes mange ulike ord som alle har til formal a
beskrive det samme, det sondres bare pa «hvor vannet kommer fra; takvann, veivann,
avlgpsvann, infiltrasjonsvann og drensvann».® | realiteten har ikke den fragmenterte ordbruken
noen innvirkning juridisk sett, regelverket er tiltenkt a regulere det samme — vann pa avveie. Det
er derimot problematisk & ikke ha en entydig definisjon av overvann nar det dreier seg om
ansvarsfordeling. Uten konkrete rammer er det tidvis vanskelig a skille mellom nar den enkelte
grunneiers ansvar starter og nar andre parters ansvar stopper. Dette gjelder alt fra nar ansvaret
ligger hos «huseier, grunneier, veieier eller eier av vann- og avlgpsanlegg».1° Det er klart at
utgangspunktet likevel ma veere at det ses pa som et samarbeid, slik at de ulike partene ma pata
seg et felles ansvar for a tilrettelegge for gode lgsninger. Norsk Vann (2014) papeker likevel at

tydeligere rammebetingelser kunne bidratt til bedre tilrettelegging av lgsninger pa tvers.

Definisjonen som derimot virker a vaere mest gjentakende i regelverket og faglitteraturen er

definisjonen fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) hvor det fremgar at overvann er

"NOU 2015: 16 s. 45.
8 NOU 2015: 16 s. 46

9 NOU 2015: 16 s. 45.
10 NOU 2015: 16 s. 45.



«vann som renner av pa overflaten som falge av regn og smeltevann».** Overvannet slik det har
utviklet seg i dag kommer som en fglge av gkt nedbgrintensitet, og gkt fortetting i og omkring
byer og tettsteder.!? Slik det fremgar av definisjonen av overvann er det overflateavrenning, vann
som renner av pa overflaten, som er utgangspunktet for problemet. | de omradene hvor det har
vart, og er, gkt fortetting pavirker overflatens permeabilitet og sammensetning avrenningen.
Som utgangspunkt for den videre fremstillingen i oppgaven er det NVEs definisjon av overvann

som legges til grunn.

2.2 Betydningen av klimaendringene i Norge

Et sparsmal som reiser seg i diskusjonen om klimatilpasning, er hvilken betydning
klimaendringene vil fa i Norge. Den 28. februar 2022 kom FNs klimapanel med en ny
klimarapport. Denne rapporten var andre del av det som er blitt inndelt som den sjette
hovedrapporten. Det som kom tydeligst frem i denne rapporten var hvilke store forskjeller vi star
ovenfor. FN papeker at det er store forskjeller pa hvem som blir hardest rammet av
klimaendringene, samtidig som vi alle vil kjenne effekten av dem.'* Dette er en rapport som har
gjort en dyptgaende gjennomgang av det kunnskapsgrunnlaget vi har om klima.

I NOU 2010: 10 kunne vi lese om «et klima i endring», mens vi i NOU 2015: 16 kjenner
endringene i samfunnet. Vi har alltid hatt et veerhardt klima i Norge, noe som har bidratt til at det
har mattet stilles serlige krav til planlegging, plassering, utforming og vedlikehold av vare
bygninger.’® Likevel ser vi at klimaendringene igjen farer til at vi ma legge om
samfunnsutviklingen, og ifelge FNs klimapanel har vi et kortvarig vindu for a sikre en levelig
fremtid for alle.® I Meld. St. 33 (2012-2013) ble det kort trukket frem hvilke utfordringer, og
hvilke politiske fgringer som ligger til grunn ved dagens klimatilpasning, far det ble presentert
forslag til ny politikk. Et sentralt moment ved klimaendringene og den klimatilpasningen som

falger er at dette er klare sektorovergripende utfordringer.

11 Norges vassdrags- og energidirektorat (2021).
12 NOU 2015: 16 s. 30.

13 NOU 2015: 16 s. 30.

14 Wegger og Havstam (2022).

15 Miljgdirektoratet (2019b).

16 Wegger og Havstam (2022).
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Det at klimaendringene er sektorovergripende, og saledes samfunnsovergripende, far stor
betydning for hvordan myndighetene innenfor hver enkelt sektor ma samhandle om en felles
tilrettelegging og tilpasning.!” Bakgrunnen for stortingsmeldingen i 2013 var et gnske om &
kunne «legge bedre til rette for at de som blir bergrt av klimaendringene kan utvikle en strategi
for klimatilpasning og treffe effektive tilpasningstiltak».*® Vi ser at klimaendringene fér stor
betydning for hvilken strategi, samt hvilke tilpasningstiltak vi fgrer i var arealplanlegging for

fremtiden.

2.3 Sarbarheten rundt klimaendringene

Innledningsvis ble det trukket frem enkelte forhold som bidrar til at overvannsskadene gker i

samfunnet. Det er da serlig tre hovedarsaker vi kan trekke frem:

urbaniserirg: gkt avrenning som fglge av fortetting og transformasjon fra natur til annen
arealbruk, klimaendringer som farer til gkende nedbgr og nedbgrintensitet,
underdimensjonerte overvannstiltak og avlgpsanlegg i forhold til den gkende

avrenningert®

Det som betegnes som underdimensjonerte tiltak er bakgrunnen for at det oppstar skader ved
overvann. Finans Norge (2021) kom med en omfattende skaderapport i 2021. | denne rapporten
trekkes det frem at de skadene som kommer av store nedbgrsmengder som trenger inn i
bygninger og medfarer tilbakeslag i avlgp er de skadene som totalt har kostet mest sett over de ti
siste arene.?® | figur 2.1 kan vi se vannskadestatistikken etter nedbgr sammenlignet med

tilsvarende skader som fglge av skred og flom.

7 Meld. St. 33 (2012-2013) s. 9.

18 Meld. St. 33 (2012-2013) s. 9.

19 Norges vassdrags- og energidirektorat (2021).
20 Finans Norge (2021) s. 16.
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Figur 2.1. Utvikling i erstatning etter skred, flom og nedbgr. KilB@&ans Norge (2021)Norsk Naturskadepool. KRuistert
erstatningsbkp i millioner kroner

Som vi ser av figur 2.1 har det jevnt over veert en gkende trend i erstatning etter skader. Likevel
ser vi den mest stabile gkningen for vannskadeerstatning etter nedbgr, vist med den gule linjen i
grafen. Det er stgrre svingninger i skadeserstatningen som felger av flom og skred, blant annet
kan vi se at det i 1995 var store utslag pa skader etter flom. Dette kommer av at det i 1995 var en
stor véarflom i Glomma og L&gen som medfarte store erstatningsskader.?! Det er derimot noe
positivt som kommer ut av slike ekstreme hendelser. I kjglvannet av flommen i Glomma ble det
foretatt forebyggende tiltak i Glommavassdraget for a forhindre at et slikt skadeomfang skulle
oppsta igjen. 2 @kt kunnskapsgrunnlag om slike forhold kan bidra til & foreta skadebegrensende
tiltak ved varsling, samt at vi ser at god planlegging bade i arealplanleggingen ved ny utbygging,

men ogsa i eksisterende bebyggelse, bidrar til & redusere skader.

2L Finans Norge (2021) s. 16.
22 Finans Norge (2021) s. 16.
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Figur 2.2. Det samlet seg store mengder vann utenfor Refa Brygge onsdag 23. mars 2022 etter kraftigkidefadansen
(2022) Foto: Knut Lgkse Nilssen.

Overvann er som regel ikke eneste grunnen til at det oppstar skader, det er gjerne et mer
sammensatt arsakshilde. Overvann og vann fra flom i vassdrag kan pafare skader pa byggverk
som kan fare til kostnader for privatpersoner, naringsliv og samfunnet som ett.?® Figur 2.2
illustrerer overvann ved et naeringsbygg. Slike mengder vann kan medfere at neringslivet blir
pafert tap gjennom kostnader ved reparasjoner, samtidig som de vil sta med tapt fortjeneste og
inntekt som falge av driftsavbrudd.?* Stgrre samfunnskritiske virksomheter som eksempelvis
sykehus kan ogsa rammes av overvann, noe som kan fa alvorlige konsekvenser. Her ser vi at det
samlet sett er snakk om store skadevirkninger, bade direkte og indirekte som fglge av overvann.

2 Dette stiller krav til at kommunen foretar klimatilpasning i planleggingen.

23 NOU 2015: 16 s. 35.
24 Hansen (2022)
%5 NOU 2015: 16 s. 36.
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2.4 Klimatilpasning

«Klimatilpasning handler om & erkjenne at klimaet er i endring, forsta konsekvensene og
iverksette tiltak for enten & hindre skade eller utnytte muligheter endringene kan innebaere».?® En
slik tilneerming forutsetter at den samfunnsplanleggingen vi gjar i dag er tilpasset morgendagens
klimaendringer.?” Klimatilpasning vil derfor kreve kunnskap og regelsett som er dynamiske og

tilpasningsdyktige slik at vi kan imgtekomme de stadige endringene i klimabildet.

Vi kan fokusere pa potensielle skadeomfang og tilpasse oss klimaendringene, men viktigst av alt
ma vi klare & utnytte de konsekvensene som kommer av disse endringene som en positiv
ressurs.?® Klimatilpasning handler i utgangspunktet om hvordan vi skal ta hensyn til
klimaendringene i plan, ettersom klimaendringene i farste rekke vil «endre rammebetingelsene
for planleggings- og beslutningsprosesser, og ikke oppgavene som skal lgses».?® Hvilken
arealpolitikk vi farer vil derfor pavirke hvor effektiv klimatilpasningen er, herunder ogsa hvor

effektiv overvannshandteringen vil vare.

Kommunene, fylkesmannen, statsforvalteren og nasjonale myndigheter har alle hver sine roller
tilknyttet klimatilpasning. Dette er ogsa grunnlaget for at klimatilpasning ma lgses
sektorovergripende. | det at klimatilpasningen ma lgses sektorovergripende ligger det at vi ma ha
en slik tilneerming hvor vi «pa alle plannivaer, i KU-prosesser og ved ROS-analyser ma sikre
tverrfaglig og tverrsektoriell tilneerming, fordi ulike miljger besitter forskjellig kunnskap,
virkemidler og erfaring».%° Denne tilneermingen legger opp til et samarbeid pé tvers, der en

helhetlig forvaltning vil gi en mer robust klimatilpasning.

Selv om det er fint a rette fokuset mot en sektorovergripende forvaltning, ma vi likevel vare
bevisste pa at klimaendringene pavirker samfunnet under ett. Dette forutsetter at det ikke bare er
statlige styresmakter og kommuner som ma ta ansvar, men ogsa neeringslivet og vi som
privatpersoner ma ta ansvar for & implementere klimatilpasningen. Derimot kommer vi ikke

utenom at kommunene har en sentral rolle. Kommunene forvalter store mengder eiendom og

% Miljedirektoratet (2022)

27 Meld. St. 33 (2012-2013) s. 9.
28 NOU 2010: 10 s. 16.

29 Miljodirektoratet (2019a).

30 Miljgdirektoratet (2019a).
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infrastruktur, samtidig som de har ansvaret for en rekke virksomheter og tjenester som pavirkes

av klimaendringene.®

Klimatilpasning er en omfattende prosess som farst og fremst krever kunnskap. Kunnskap om
fortidens klima, dagens klima, men ogsa kunnskap om hvordan klimaet vil endre seg og hvilke
konsekvenser disse endringene vil fa. Klimatilpasning ma ogsa forega pa tvers av sektorer, hvor
blant annet bygg og anlegg, infrastruktur og samferdsel, og vann og avlgp ma samhandle. Selv
om ansvaret for klimatilpasning i hovedsak ligger hos forvaltningen, er det derimot ikke gitt at
kommunene og fylkeskommunene har de midlene som skal til for & foreta ngdvendige tiltak,
derfor er det gjort mulig & seke om tilskudd til klimatilpasning. Avslutningsvis er det ogsa
utarbeidet Statlige planretningslinjer (SPR) for klimatilpasning, her fremgar det hvordan det skal

ta hensyn til klimatilpasning i plan.®2

2.5 Handtering av overvann

Ifalge Miljadirektoratet (2021) ma «alle aktarer med ansvar for en oppgave eller en funksjon
som pavirker eller pavirkes av overvann [...] forholde seg til overvannshandtering». Handtering
av overvann gar hovedsakelig ut pa at man gjennom forebyggende tiltak forsgker & motvirke
skader som falge av overvann.®® Det er derimot ikke hensiktsmessig & foreta ensformige

overvannstiltak dersom lokale forhold setter ulike premisser for overvannshandteringen.

2.5.1 Ledningsnettet

Fra midten av 1800-tallet sa vi starten pa det moderne avlgpsnettet og det var i de fleste byer sett
p& som kommunens ansvar & avlede overvannet.® Dette er ogs& bakgrunnen for at handteringen
av overvann gjennom avledning i ledningsnettet var ansett som en tilstrekkelig lgsning i over 100
ar. Fra midten av 1800-tallet og til i dag har bybildet derimot endret seg markant. *> Med stadig
gkende urbanisering og befolkningsvekst i kombinasjon med klimaendringer og gkende

nedbgrsmengder stilles det andre krav til det offentlige ledningsnettet enn tidligere.

31 Prop. 1 S (2014-2015) Klima- og miljgdepartementet s. 241-242.
32 Miljedirektoratet (2022).

33 Miljgdirektoratet (2021).

34 NOU 2015: 16's. 49.

35 NOU 2015: 16 s. 49.
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En stor andel av ledningsnettet, s mye som naermere 95 prosent, er nedlagt i perioden etter andre
verdenskrig.® Dette tilsier at det offentlige ledningsnettet stadig blir eldre og det er derfor ogsa
et stadig gkende behov for & foreta vedlikehold og utskiftning. | kommunens KOSTRA®’
rapportering ble det ogsa papekt at dersom dagens utskiftingsintervall pa 0,5 prosent hvert ar
fortsetter, vil det ta opp mot 200 ar far hele ledningsnettet er fornyet.*® Selv om ledningsnettet er
bygd for & vare opp mot 100 ar, ser vi at forhold som befolkningsgkning, permeable flater og
nedbgrintensitet har endret hvilke premisser ledningsnettet star ovenfor, i forhold til pa

etableringstidspunktet.

Vi opplever allerede store utfordringer med vannskader og tilbakeslag av avlgpsvann i
bygninger. Det er szrlig ved store vannmengder at det blir overbelastning, og det oppstar
utfordringer med at spillvann og avlgpsvann kommer pa avveie. Kommunene har ved
distribusjon av vann og avledning av avlgpsvann ansvar for omtrent 49 000 kilometer
vannledninger, 38 000 kilometer avlgpsledninger og 19 000 kilometer overvannsledninger.®
Avlgpssystemet kan vere inndelt pa to ulike mater. Vi skiller mellom et fellessystem som er
bestaende av ett ledningsanlegg for bade overvann og spillvann, eller et separatsystem bestaende

av egen ledning for overvann og egen ledning for spillvann.*

Overvann kan som utgangspunkt fares direkte ut i vassdrag uten a bli renset. Likevel kan
overvannet vere sterkt forurenset, serlig i sentrumsomrader hvor overvannet kan inneholde store
mengder miljggifter.*! Dette er ogsd bakgrunnen for at store vannmengder er
fellesledningsystemets starste utfordring, ettersom gkt vannmengde til renseanleggene medfarer
gkt forurensningsutslipp.*? Det er klart at klimaprognosene med mer ekstreme nedbgrshendelser
saledes vil bidra til en stgrre fremmedvannsandel pa avlgpsnettet som forarsaker gkt

forurensning.

Vi kan se at klimaendringer, starre andel tett flater, lite naturlig infiltrasjon og gkt fortetting

vanskeliggjer en oppskalering av ledningsnettet. Det & balansere skjerpede krav til vannkvalitet i

% NOU 2015: 16 s. 49.

37 KOSTRA er et omfattende rapporteringssystem der kommuner og fylkeskommuner rapporterer til staten ved
Statistisk sentralbyra (SSB).

% NOU 2015: 16's. 49.

39 Norsk Vann (2022) tall hentet fra SSB.

40 Haraldsen (2017) s. 2-3.

41 Haraldsen (2017) s. 7.

42 Haraldsen (2017) s. 8.
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kombinasjon med ny omfattende infrastruktur i undergrunnen krever at vi far pa plass et
supplement til avledning av overvannet via det offentlige ledningsnettet. | dagens
klimatilpasning har derfor lokal overvannshandtering kommet som et supplement til
overvannsledningene. Ved a ga fra a kun handtere overvannet via et ledningsnett i undergrunnen,
til et lokalt tiltak, kan vi ogsa i trad med visjonen i NOU 2015: 16 trekke frem overvannet som

den ressursen det er.

2.5.2 Lokal overvannshandtering

Lokal overvannshandtering fungerer som et alternativ til bortledning av overvannet via det
eksisterende ledningsnettet. Lokal overvannshandtering gar ut pa at overvannet handteres
gjennom infiltrasjon, fordrayning eller trygg avledning.** Overvannsutvalget papeker at det er
grunneier, men ogsa fester, som har ansvaret for & handtere overvannet pa egen grunn, samt
forhindre at oppsamling av overvann fra egen grunn skaper ulemper for omgivelsene.** Selv om
det imidlertid er grunneier/fester som han ansvaret for overvannet pa egen grunn, sa er det plan-
og bygningsmyndighetene som i de fleste tilfeller er nsermest til & pase at man kan unnga

ukontrollert overflateavrenning.

Slik vi ser av figur 2.3 sa er den stgrste andelen av de som etablerer lokale overvannsanlegg
utover ledningsnettet, tiltakshaver/byggherre, herunder utbygger i utbyggingsomrader. Dette er
en positiv trend som viser at plan- og bygningsmyndighetene har klart a stille klarere krav til
handteringen av overvann ved nye utbyggingsprosjekter. | eksisterende bebyggelse ser vi
derimot ikke en like tydelig aktar som etablerer en stor andel. | eksisterende bebyggelse star
kommunen, tiltakshaver/byggherre, tiltakshaver/huseier og ingen/ikke relevant med tilsvarende
andeler. Det at fordelingen er tilnzermet lik for eksisterende tettbebyggelse/by kan veie i retning
av at det ikke har veert en klar ansvarsfordeling, samtidig som eiendomsvernet vanskeliggjer

starre inngrep i eksisterende bebyggelse.

43 NOU 2015:16 s. 18.
4 NOU 2015: 16's. 17.
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Kommunen (skattefinansiert)
Kommunen som eier av vann- og avlgpsanlegg
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Tiltakshaver/Huseier 339%,
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M | utbygningsomrader (N=104) | eksisterende tettbebyggelser/byer(N=98)

Figur 2.3. Fordeling av hvem som etablerer lokale overvannsanlegg utover ledningsfiddiet Utvalgets
kommuneundersgkelse, vedledgehtet fra NOU 2015: 16 s. 52

Gjennom en lokal overvannshandtering vil man forsgke & foreta en lokal disponering, trygg
bortledning og eventuell videre behandling av overvannet. Som grunneier er det imidlertid viktig
a veere klar over at som eier av overvannet pa egen eiendom, er man ogsa potensiell skadeeier.
Imidlertid ma vi ikke glemme at der overvannet kan fremsta som et problem og en ulempe, sa vil
man som grunneier ogsa veere eier av en ressurs. Det kan szrlig veere samfunnsgkonomisk
lgnnsomt & implementere et lokalt overvannstiltak, ettersom slike tiltak ogsa kan gi positive

effekter for naturmiljg og helse.*

Ved lokal overvannshandtering er det starre rom for a planlegge for lokale forhold, da det er
disse forholdene som setter premissene for hvilke kombinasjoner av tiltak som gir den beste
handteringen. Det er falgelig ikke slik at alle overvannstiltak er like godt egnet overalt. Ved a
planlegge ut fra lokale forhold kan det tilrettelegges for lgsninger som naturlig infiltrasjon i
grunnen, eller andre Igsninger som samler opp og fordrayer vannet fgr det ledes trygt bort til en
resipient.*® Overvannshandteringen pa lokalt nivd mé derfor ga hand i hand med vannets

naturlige vannveier pa overflaten.

Ved lokal overvannshandtering implementeres gjerne det som kalles treleddsstrategien.

Treleddsstrategien gar ut pa at man handterer overvannet gjennom infiltrasjon, fordrgyning og

5 Miljedirektoratet (2021).
46 En felles betegnelse pa bekk, elv, innsjg, hav, myr eller annen vannkilde.
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avledning.*” En prinsippskisse for treleddsstrategien er vist i figur 2.4. Formalet med &
implementere en handtering gjennom en slik strategi er a skape sikkerhet mot skade pa helse,
miljg og infrastruktur, samtidig som man kan ivareta overvannet som en ressurs.“*® P& overordnet
niva vil det veere plan- og bygningsmyndighetene sin oppgave a pase at man unngar ukontrollert

overflateavrenning ved a planlegge og tilrettelegge for tiltak i trad med treleddsstrategien.

- e

Forsinket favrenning
gjennom infiltrasjon

Forsinket avrenning
gjennom fordrgyning

Trygg avledning til
resipient

Figur 2.4. Prinsippskisse for treleddsstrategien. Kilde: VidereutvikleNoask VVann (2008)lllustrasjon: Prathepa
Kirubaharan, landskapsarkitektstudent, NMBentet fra NOU 2015: 16 €7.

Ved bruk av treleddsstrategien vil mengden nedbgr ogsa pavirke hvilke tiltak som bgr vurderes.
Det forste leddet i strategien er infiltrasjon av overvannet i grunnen. Ved infiltrasjon vil
overflateavrenningen forsinkes eller forhindres ved at vannet naturlig trekker gjennom grunnen,
eksempelvis ved a anlegge grus og plen, eller via kunstige strukturer som eksempelvis regnbed.
Det andre leddet i strategien er a handtere overvannet ved fordrgyning. P4 denne maten vil
overskuddsvann, som pa grunn av permeable flater ikke har infiltrert, ledes til et
fordrgyningsanlegg. Et fordrgyningsanlegg kan eksempelvis veere et dpent vannmagasin som har

kapasitet til 2 midlertidig lagre overskuddsvann.

47 Direktoratet for byggkvalitet (2020) Handtering av overvann se punkt 3.3, s. 5-6.
48 Miljodirektoratet (2021).
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Treleddsstrategien har til hensikt & avlaste det offentlige ledningsnettet, slik at lokale tiltak som
mer gjennomtrengelig underlag og fordrgyningsanlegg vil fungere som et supplement. Det tredje
og siste leddet i strategien er a handtere overvannet ved avledning. Pa dette steget er det tale om
en vannmengde som overstiger det nivaet som kan handteres ved infiltrasjon og fordrayning.
Ved avledning ledes overvannet via rar, apne vannveier eller planlagte flomveier slik at vannet

ender opp i eksempelvis en sjg eller et vassdrag som vil fungere som en trygg resipient.
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Kapittel 3 Juridisk regulering av tiltak pa annen manns eiendom

| dette kapittelet fremstilles den juridiske reguleringen av tiltak pa naboeiendom. Fremstillingen
er avgrenset til 4 ta for seg de mest aktuelle bestemmelsene nar det kommer til tiltak pa
naboeiendom i tilknytning til handtering av overvann. Bestemmelsene som er trukket frem her er
forsgkt fremstilt bade med sitt mulighetsgrunnlag, men ogsa med sine begrensninger. Plan- og
bygningsloven danner utgangspunktet for den juridiske reguleringen, men
overvannsproblematikken er fragmentert og krysser ogsa over iblant annet naboloven og
Grunnlovens bestemmelser. De farste delene av kapittelet vil fglgelig ta for seg plan- og
bygningsloven gjennom tiltak pa naboeiendom sett opp mot ekspropriasjon. Avslutningsvis
fremstilles nabolovens regulering av rett til serlige tiltak pa naboeiendom og Grunnlovens
eiendomsvern med tilhgrende bestemmelser til EMK. Det vil ogsa trekkes frem aktuell

rettspraksis pa omradet.

3.1 Plan- og bygningsloven

| formalsparagrafen til plan- og bygningsloven farste ledd fremgar det at

«Loven skal fremme baerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og

fremtidige generasjoner».

| dette ligger det at beerekraftig utvikling krever en fremtidsrettet tilnserming til planlegging og
utbygging hvor det falgelig vil gagne den enkelte at utviklingen ogsa ser samfunnet under ett.
Ved stadig mer intense nedbgrshendelser, flom og stormflo ma det legges til rette for at
kommunene i starre grad kan handtere skadevirkningene fra overvann ved lokale tiltak, dvs.
tiltak utenom avlgpsnettet.*® | kommunens arbeid med & handtere og forbygge skadevirkningene
fra overvann vil plan- og bygningsloven fungere som et viktig styringsverktay. Likevel
fremhever Jakobsen og Hagen (2018) at deres erfaring er at kommunene pa generelt grunnlag er
lite kjent med de mulighetene plan- og bygningsloven gir til a stille krav til handteringen av
overvannet.® Det at kommunene pé generelt grunnlag er lite kjent med plan- og bygningsloven

som verktgy danner bakgrunnen for den videre fremstillingen i dette kapittelet.

49 Meld. St. 33 (2012-2013) s. 52.
50 Jakobsen og Hagen, 2018, s. 51.
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3.1.1 Pbl. § 28-1 Byggegrunn, miljgforhold mv.
Plan- og bygningsloven § 28-1 oppstiller krav til ubebygd areal og bebygd tomt nar det gjelder
tilstrekkelig sikkerhet ved natur- eller miljgforhold. Dagens § 28-1 er en viderefgring av

bestemmelsen i plan- og bygningsloven av 1985 § 68. Bestemmelsen lyder som falgende:

Grunn kan bare bebygges, eller eiendom opprettes eller endres, dersom det er
tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vedegnulempe som fglge av natweller
miljgforhold. Det samme gjelder for grunn som utsettes for fare eller vesentlig ulempe

som fglge av tiltak.

For grunn som ikke er tilstrekkelig sikker, skal kommunen om ngdvendig nedlegge forbud
mot opprettelse eller elning av eiendom eller oppfaring av byggverk, eller stille seerlige

krav til byggegrunn, bebyggelse og uteareal.

Departementet kan gi neermere forskrifter om sikkerhetsniva og krav til undersgkelser,
sikringstiltak for person eller eiendom, dokumentasjotiltaket og seerskilte

sikringstiltak.

Bestemmelsen er til for & pase at det tas ngdvendige forholdsregler ved hensynet til sikker
byggegrunn og bebyggelse.> Myndighetenes ansvar kommer til uttrykk i bestemmelsen der
kommunen er gitt en kompetanse til a foreta vurderinger i forhold til om det skal gis tillatelse
eller nedlegges forbud mot tiltak. °> Denne kompetansen gjer seg som det fremgar av
bestemmelsens andre ledd kun gjeldende for «grunn som ikke er tilstrekkelig sikkers.
Kommunen er ogsa underlagt en plikt til & bruke denne kompetansen, jf. ordlyden i «skal om

ngdvendig» i bestemmelsens andre ledd.

Av bestemmelsens farste ledd fremgar det uttrykkelig at det ikke kan bygges, opprettes eller
endres eiendom i omrader som er utsatt for fare. Denne faren og hvilken faregrad det er snakk
om, har blitt konstatert av Hgyesterett gjennom rettspraksis. | HR-2006-01515-A
(Eigersunddommen) fremgar det at § 28-1 farste ledd ikke uten videre omfatter vanskelige

naturforhold. Det ble her vurdert hvor grensen gar for nar en fare kan anses som vesentlig nok til

51 Ot.prp.nr. 45 (2007-2008) s. 338.
52 Holth og Winge (2018) s. 229.
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at den nedre terskelen i § 28-1 farste ledd er oppfylt og for nar bestemmelsen kommer til
anvendelse. | forbindelse med erstatningssparsmalet ble det konstatert at kommunen ikke kunne
palegges ansvaret fordi den aktuelle faren i denne saken ikke var a regne som vesentlig nok til at
bestemmelsen kom til anvendelse. Hayesterett kom til at kommunen ikke hadde forsemt sin plikt
nar det gjaldt utgvelsen av deres kompetanse, og det var saledes byggherren som matte holdes

ansvarlig for gjennomfaringen av byggeprosjektet og for pafglgende skade.

Eksempelvis kan vi se pa et forhold som radonfare. Radonfare er et forhold som klart omfattes
av bestemmelsen. | bestemmelsens fgrste ledd angir «tilstrekkelig sikkerhet» at det ma foretas en
konkret vurdering nar det gjelder de ulike risikomomentene ved tiltaket. Av forarbeidene
fremgar det at dette kravet til «tilstrekkelig sikkerhet» innebarer at det kan apnes for en
differensiering mellom henholdsvis «personsikkerhet og byggverk og mellom ulike typer
byggverk».> Avslutningsvis er det ogsa tilfayd et annet punktum i bestemmelsens farste ledd.
Denne tilfgyelsen har til hensikt & uttrykkelig fremheve at de overnevnte vurderingene ogsa
gjelder dersom det er markert risiko for fare pa byggegrunn. Denne faren ma imidlertid komme

som falge av gjennomfaringen av selve tiltaket.>*

Bestemmelsens andre ledd omhandler kommunens kompetanse til 4, om ngdvendig, nedlegge
forbud mot tiltak der grunnen ikke er tilstrekkelig sikker. Denne kompetansen til a nedlegge
forbud gér foran utgangspunktet om at sgknader i trdd med plan har krav pa & bli innvilget.>® Det
fremkommer ogsa en sentral parallell i forarbeidene hvor det fremheves at et dele- og
byggeforbud nedlagt etter § 28-1 andre ledd ikke har de samme kravene til igangsetting av
regulering som etter pbl. § 33.%°

Det kan ogsa forekomme tilfeller der et forbud mot opprettelse, endring eller deling ikke
fremstar som hensiktsmessig, og da er kommunen gitt kompetanse til & sette sarlige krav til
byggegrunn, bebyggelse og uteareal. Her oppstiller derimot ordlyden i «ngdvendige
sikringstiltak» en skranke for hvilke krav som kan stilles. Det ma vere en sammenheng mellom

de vilkarene som kommunen stiller og den aktuelle faren eller ulempen som reises, jf. den

53 Ot.prp.nr. 45 (2007-2008) s. 338.

54 Se Innst. O. nr. 50 (2008-2009) s. 26-27.
%5 Holth og Winge (2018) s. 229.

5 Ot.prp.nr. 45 (2007-2008) s. 338.
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alminnelige vilkarslaren. Vilkarene som kommunen fastsetter, ma veere innenfor rammene av
sikring av byggegrunn etter byggteknsisk forskrift.>” Bakgrunnen for at denne vilkarsadgangen
likevel apner for utbygging pa usikker grunn er fordi «plan- og bygningsloven skal legge til rette
for en fornuftig samfunnsutvikling og vern av personer og verdier. Dette vil ogsa kunne bidra til

at lokalsamfunn fér anledning til & omstrukturere og/eller videreutvikle seg.» %

| bestemmelsens tredje ledd er det tilfayd en forskriftshjemmel som gir kommunen anledning til
a tillate bygging i fareomrader ved helt spesielle omstendigheter dersom det i forskrift er apnet
for dette. Ordlyden «sikringstiltak» innebarer at det for enkelte lokalsamfunn er behov for de
utviklingsmulighetene som befinner seg pa de utsatte arealene, og det skal derfor som et
minimum opprettes forsvarlige systemer for varsling og evakuering.*® Slike sikringstiltak vil
fungere som en «siste utvei» der utviklingsgrunnlaget i et omrade er avhengig av at disse

arealene kan benyttes til utbygging.

Pbl. § 28-1 er en materiell bestemmelse hvor det saledes stilles krav til tilstrekkelig sikkerhet mot
fare eller ulempe som falge av natur- og miljgforhold, og bestemmelsen er i kraft av dette en
selvstendig avslagshjemmel . Bestemmelsen palegger kommunen & pése at det gjennomfares
risiko- og sarbarhetsanalyser ved planarbeider, samt at plangrunnlaget pa omradet har

hensynssoner som fremsetter vilkar for utbygging i sonen.%!

3.1.2 Pbl. § 28-3 Tiltak pa nabogrunn

Selv om overvannshandtering som utgangspunkt skal handteres lokalt og ved infiltrasjon pa egen
eiendom®?, &pner plan- og bygningsloven § 28-3 for at kommunen kan gi tillatelse til & foreta

forebyggende sikkerhetstiltak pa naboeiendom.

Adgangen til a iverksette forebyggende tiltak pa nabogrunn er trukket frem som et alternativ til &
etablere permanent bruksrett over naboeiendommen gjennom privatrettslig avtale mellom
grunneiere, eller gjennom ekspropriasjon. Naboloven § 15 kan ogsa alternativt gi grunnlag for

permanente endringer. Utgangspunktet for at disse parallellene trekkes frem er fordi

57 @ystein Nore Nyhus, Norsk LovkommentaPlan- og bygningslovemote 803, Rettsdata.no (lest 15. mars 2022).
%8 Ot.prp.nr. 45 (2007-2008) s. 215.

59 @ystein Nore Nyhus, Norsk LovkommentaPlan- og bygningslovemote 804, Rettsdata.no (lest 15. mars 2022).
80 Ot.prp.nr. 45 (2007-2008) s. 338.

61 Ot.prp.nr. 45 (2007-2008) s. 338.

62 Se TEK17 § 15-8, vannressursloven § 7 og forurensningsloven § 22.
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Overvannsutvalget gjennom sine utredninger avdekket at bestemmelsen i pbl. § 28-3 er lite

brukt, og da sarlig med sikte pa & forebygge skader forarsaket av overvann og drensvann.®

Bakgrunnen for den videre undersgkelsen rundt bruken av pbl. § 28-3 er Jakobsen og Hagen
(2018) sine erfaringer med kommunens begrensede kjennskap til plan- og bygningsloven som
verktgy, og som Overvannsutvalget i NOU 2015:16 ogsa viser til, at bestemmelsen i pbl. § 28-3
er lite brukt i forbindelse med overvann. I Nordre Follo kommune kunne de ogsa avdekke at
bestemmelsen kun var brukt i tre saker pa 30 ar i tidligere Ski kommune. Det har da veert annet
ledd i bestemmelsen som har veert brukt i disse sakene, altsa at kommunen har gitt tillatelse til
bruk av naboeiendom ved utfarelse av bygge- og vedlikeholdsarbeid. I tidligere Oppegard
kommune var det derimot ingen saker hvor bestemmelsen hadde blitt brukt. Dette apner for
diskusjonen om pbl. § 28-3 kan veere et skjult virkemiddel, eller om bestemmelsen kanskje ikke

har livets rett.
B -8

Dagens § 28-3 i plan- og bygningsloven av 2008 erstattet i sin tid § 101 i plan- og bygningsloven
av 14. juni 1985 nr. 77.%* Bestemmelsen i § 101 om tiltak pa nabogrunn var ny i bygningsloven
av 1965 nar den erstattet loven av 1924 i sin tid. Bestemmelsen i § 101 var plassert i kapittel

XVII Ymse bestemmelser i plan- og bygningsloven av 1985:

1. Dersom byggverk kan bli utsatt for skade ved vannsig, ras eller utglidning fra
nabogrunn, kan kommun@aleggeeier av nabogrunnen a foreta nadvendige

forebyggende tiltak pa sin grunn.

2. Kommunen kan tillate at nabogrunn i ngdvendig utstrekning hlktldor utfaring av
bygge og vedlikeholdsarbeit herunder til atkomst, nar enten arbeidet ikke lar seg
utfare pa annen mate, eller dette etter kommunens skjgnn vil medfare vesentlige gkte

kostnader.

3. For palegg etter nr. 1 eller tillatelse etter @rblir gitt, skal naboen gis hgve til &
uttale seg.

63 NOU 2015: 16's. 138.
64 1. OV-1985-06-14-77.
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Kommunen kan sette vilkar for tillatelsen, herunder at det pa forhand blir stilt slik

sikkerhet som kommunen bestemmer.

Erstatning for skade og ulempe fastsettes ved skigmate tiltak som nevnt i nd. gjort
nagdvendig ved at naboen har forsgmt sin plikt til & lede bort vannet, kan denne ved

skjgnnpalegges a erstatte eieren kostnader, skade og ulempe.

Plan- og bygningsloven § 101 farste ledd nr. 1 ga kommunen anledning til a rette palegg mot eier
av naboeiendom dersom byggverk kunne bli utsatt for skade ved vannsig, ras eller utglidning fra
nabogrunn. Her fremgar det at det kun er ved «ngdvendige» og «forebyggende» tiltak at
kommunen kan gjennomfagre slikt palegg. Ved slikt palegg fra kommunen ma eier av nabogrunn
foreta ngdvendige forebyggende tiltak pa sin grunn. Etter slikt palegg fra kommunen vil ogsa
eier av nabogrunn antas & matte dekke kostnadene dersom det er tale om inngrep av «relativt
ubetydelig karakter».%® Hva som er & regne som relativt ubetydelig er derimot ikke redegjort for i
forarbeidene, men det er eiendommen som far fordel av tiltakene for gvrig som ma beere ansvaret
for omkostningene. ®® Dette er derimot forutsatt at naboeiendommen ikke har forsgmt sin plikt til

eksempelvis a lede bort vannet fra eiendommen.

Bestemmelsen i § 101 nr. 2 ga ogsa kommunen hjemmel til & tillate at nabogrunn kunne brukes
ved utfgring av bygge- og vedlikeholdsarbeid. Av bestemmelsen fremgar det ingen
tidsbegrensning for hvor lenge slik bruk kunne foretas, men det ma antas at det er en grense for
hvor lenge naboeiendommen kan tillates brukt etter andre ledd.®” Av bestemmelsen fremgar det
ogsa enkelte begrensninger i kommunens adgang. Kommunen kan kun gi tillatelse dersom
arbeidet ikke lar seg utfgre pa annen mate, eller at det a utfgre arbeidet pa en alternativ mate vil

pafare vesentlige kostnader.

Far kommunen kunne gi slikt palegg som nevnt i bestemmelsens nr. 1 eller tillatelse etter nr. 2
skulle naboen gis mulighet til & uttale seg, jf. 8§ 101 nr. 3. Det fremgar ogsa av § 101 andre ledd
at kommunen kan sette vilkar for tillatelsen. Pa denne maten kan kommunen forsikre at det blir
stilt slik sikkerhet som de anser ngdvendig. Disse vilkarene kan bidra til 4 avbate aktuelle

ulemper som naboen har uttalt seg om etter § 101 nr. 3, herunder fremgar det ogsa av

8 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 207.
% Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 207.
57 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 207.
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bestemmelsens tredje ledd farste punktum at erstatning for skade eller ulempe pa naboeiendom
skal fastsettes ved skjenn. Av § 101 nr. 3 tredje ledd andre punktum fremgar det likevel en
spesialregel slik at det ved arsakssammenheng mellom de tiltakene som er ngdvendig etter nr. 1
og naboens forsgmmelse av sin plikt til & lede bort vannet, kan fgre til at det er naboen som

palegges & matte erstatte eierens kostnader, skade og ulempe.
B -8 -8

Dersombyggverkkan bli utsatt forskadeved vannsig, ras eller utglidning fra

nabogrunnkankommunerttillate at nagdvendigdorebyggende tiltak foretas pa

nabogrunnen(egen utheving)

Bestemmelsens farste ledd gir kommunen hjemmel til a gi tillatelse til & foreta tiltak pa
nabogrunn for & beskytte egen eiendom mot fare for skade.®® Bestemmelsen hjemler at
kommunens tillatelse er betinget av at tiltaket er av forebyggende karakter og at tiltaket ma
kunne anses som ngdvendig. Det fremgar av forarbeidene at «dersom skade allerede er skjedd, er
man utenfor bestemmelsens anvendelsesomrade, med mindre det foreligger fare for ytterligere
skade».%® Av bestemmelsen fremgaér det ogsa uttrykkelig at det kun er «ngdvendige tiltak»
kommunen har hjemmel til & tillate pa naboeiendommen. Utvalget papeker at det vil bero pa en
konkret vurdering i hvert enkelt tilfelle hva som er & regne som et ngdvendig tiltak.™
Ngdvendighetskravet fremgar ogsa av pbl. § 28-3 annet ledd hvor kommunen kan tillate bruk av

nabogrunn ved utfarelse av tiltaksarbeidene.

Det fremgar ogsa av bestemmelsen at kommunen «kan» tillate at det blir foretatt forebyggende
tiltak pa naboeiendom. Denne typen forvaltningsskjenn betegnes som «kan-skjennet», hvilket
hentyder at forvaltningen kanfatte godkjennelse av slike tiltak, men de maikke. Bestemmelsen
bygger saledes pa en interesseavveining mellom naboeiendommer ut fra hensyn til sikker
byggegrunn. Naboeiendommen ma, som fremhevet i forarbeidene, tale inngrep som gjeres med
sikte pa & forebygge skade, mens ansvaret og kostnadene hviler p tiltakshaver.”* Nar kommunen

utever sin skjgnnskompetanse sa er vi inne i skillet mellom juss og politikk. Avgjerelsen skal

88 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 340.
8 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 215.
0 NOU 2015: 16 s. 137.

1 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 339.
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selvsagt veere saklig begrunnet, men vi beveger oss inn pa et omrade hvor de faglige og saklige
vurderingene star opp imot de utpreget juridiske vurderingene. Eksempelvis vil
interesseavveiningen kunne bero pa en avveining av hvor stort skadeomfang det kan bli pa
byggverket dersom det ikke foretas forebyggende tiltak. P4 den andre siden ma ogsa
starrelsesforholdet pa tiltaket gjenspeile alvorlighetsgraden av skadene byggverket kan bli utsatt

for.

Skadene eller ulempene det er tale om etter denne bestemmelsen kan vare grunnlag for tillatelse
selv om ulempene ikke er sa omfattende at de faller inn under nabolovens § 2. Bestemmelsen
beveger seg derimot reelt sett inn i en grasone hvor det ellers er tale om en form for
ekspropriasjon.’? Dette vil tilsi at pbl. § 28-3 gir en videre adgang til & begrense naboens
eiendomsrett utover det som fremgar av nabolovens talegrense, samtidig som bestemmelsen har
karakter av a vaere radighetsinnskrenkende. | forarbeidene fremgar det ogsa at man etter
departementets syn ma anse plan- og bygningsloven av 1985 § 101 nr. 1 som parallell til
ekspropriasjon.’® Bestemmelsen hjemler at en nabo ma téle at det blir gjort et
ekspropriasjonslignende inngrep pa hans eiendom, og etter omstendighetene kan dette medfere at

naboen har krav pa erstatning for skade og ulempe.”

| forarbeidene er det ogsa trukket frem at departementet anser det som rimelig at det i de
tilfellene hvor det ikke kan sies a veare arsakssammenheng mellom behovet for sikringstiltaket
og naboens forsgmmelse, sa vil det vaere nzrliggende a tillegge kostnadene til den som har fordel
av tiltaket. Det ble pa bakgrunn av denne uttalelsen foreslatt endring av da lydende § 101 nr. 1
slik at ny § 28-3 farste ledd innholdsmessig fares tilbake til slik bestemmelsen fremsto far
endringen ved lov av 5. mai 1995 nr. 20. Denne endringen innebarer at kostnadsansvaret ved
forebyggende tiltak etter § 28-3 farste ledd ma forstas slik bestemmelsen fremgikk far endringen
i 1995. | forarbeidene fremgar det derfor at forslaget til ny § 28-3 farste ledd gir kommunen
adgang til & «gi tillatelse til tiltak pa nabogrunn, slik at bergrt eiendom kan foreta ngdvendige
forebyggende tiltak pa nabogrunnen for & beskytte sin egen eiendom mot fare for skade».”

2 NOU 2015: 16 s. 137.

® Kommunal- og regionaldepartementet i Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 215.
4 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 215.

S Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 215.

28



| det fglgende vil jeg problematisere ordlyden i bestemmelsen ytterligere. Etter bestemmelsens
farste ledd fremgar det at dersom byggverket kan bli utsatt for «skade» sa er vi innenfor
bestemmelsens virkeomrade. Hva som derimot er a regne som en skade etter bestemmelsen ma
ses i sammenheng med talegrensen etter naboloven § 2 farste ledd farste punktum, hvor det
fremgar at «ingen ma ha, gjere eller setja i verk noko som [...] er til skade eller ulempe pa
granneiegedoms. Etter naboloven er skadeomfanget her a regne som bade fysisk skade og
fysiske og psykiske ulemper. Ettersom pbl. § 28-3 kun operer med «skade» og ikke «ulempe» sa
vil fysiske og psykiske ulemper falle utenfor her.

Det fremgar av bestemmelsens farste ledd at det ma veere tale om skade pa «byggverk», altsa
etter sin ordlyd er det ikke tilstrekkelig grunnlag for bruk av bestemmelsen dersom det kun er
grunnen som kan bli utsatt for skade. | forarbeidene fremgar det likevel at bestemmelsen bade
gjelder for «eksisterende byggverk og i forbindelse med byggetiltak», altsa vil bestemmelsen
gjelde generelt for ubebygd areal, og ikke kun i forbindelse med byggetiltak pa den bergrte
eiendommen.”” Som det er fremhevet av overvannsutvalget s& ma imidlertid eier av
nedenforliggende eiendommer likevel paregne vannets naturlige lgp over sin grunn, eksempelvis
fra en bekk som flommer over eller vannsig pa bakken etter langvarig nedbgr.”® Det er her tale
om naturlige felger av gkt dimensjonerende nedbgrintensitet som ikke kan knyttes til forhold pa

naboeiendommen.

Det er fglgelig ogsa et moment hvorvidt det kan sies & veere arsakssammenheng nar det er tale
om at byggverk «kan bli utsatt for skade». Hvor sannsynlig eller hvor paregnelig ma skaden veere
for det kan sies a veere fare for at byggverk kan bli skadet. Denne vurderingen bygger pa hvor
skjerpet skadebegrepet skal forstas.” Er det farst ved 200-arsflom vi kommer over det
potensielle skadeomfanget som skal til for & regnes som «utsatt for skade», eller er det
tilstrekkelig at vannsig over tid fgrer til indirekte skade pa byggverk. Dersom det skulle settes en
slik terskel der kun 200-arsflom gjeres gjeldende, sa vil denne terskelen fremsta for hgy, og det
ville nermest aldri bli grunnlag for & bruke bestemmelsen. Dette kan muligens ogsa fremheves

som noe av arsaken til at bestemmelsen fremstar som lite brukt, da det er vanskelig & kunne

76 Ernst Nordtveit, Norsk Lovkommentailabolovennote 6, Rettsdata.no (lest 8. februar 2022).
7 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 340.

8 NOU 2015: 16 s. 137.

79 NOU 2015: 16 s. 137 og Ot.prp. nr 45 (2007-2008) s. 340.
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pavise at overvann «kan» fare til skade pa byggverk, far skade faktisk inntreffer. | de tilfellene
hvor man er klar over at overvann er et problem er det ogsa som utgangspunkt gjort grundig

sikring gjennom planarbeidet og etter de kravene som ellers stilles etter pbl. § 27-2 femte ledd.

Nar det kan konstateres at byggverk er utsatt for skade, vil det veaere opp til kommunen & «tillate»
at det foretas tiltak pa nabogrunnen. Begrepet tillate kan forstas dithen at det ikke gir kommunen
noen rett til & palegge slike tiltak, altsa har ikke kommunen hjemmel til & tvinge gjennom
forebyggende tiltak som de anser ngdvendige. Kommunens tillatelse virker & veere betinget av at
grunneier fremsetter sgknad om a fa foreta slike forebyggende tiltak pa nabogrunnen. Her ma det
likevel i denne utstrekning veere tale om at kommunen kan tvinge gjennom tiltak pa annen manns
grunn mot grunneiers vilje etter sgknad, ellers ville bestemmelsen saledes mistet all sin verdi.
Det kan fglgelig ogsa trekkes paralleller til pbl. § 21-6 hvor det fremgar at kommunen ikke skal
ta stilling til privatrettslige forhold ved behandling av sgknader om tillatelse.
Bygningsmyndighetenes hovedoppgave er saledes a vurdere om det omsgkte tiltaket vil veere i

strid med de bestemmelser som er gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Avslutningsvis er det ogsa sentralt & se pa ordlyden av «nabogrunn». | naboloven § 2 brukes
begrepet «granneigedom» med en utvidet forstaelse av nabo. Eiendommer som direkte grenser til
eiendommen er a regne som nabo, men ogsa eiendommer som blir pavirket innenfor den
alminnelige forstaelse av hvor langt det paviselig kan sies a vaere «adekvat arsakssammenheng»
mellom overvannet og skadene.®! Det kan fremstd som problematisk & skulle knytte
overvannsproblemene tilbake til én bestemt eiendom som ikke direkte grenser mot eiendommen,
men som eksempelvis ligger i et hgydedrag over et nabolag. Overvannet oppstar som
utgangspunkt ved at eiendommer hindrer naturlig avrenning og fordrgyning ned i grunnen som
falge av tette flater. Dette vil si at dersom et omrade er trinnvis utbygd, sa vil summen av
utbygging veere skyld i problemene og ikke én enkelt eiendom. Omfanget av nabogrunn vil
derfor veere naturlig & forsta som eiendommer som direkte grenser til den utsatte eiendommen
etter ordlyden i pbl. § 28-3.

80 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 322.
81 Ernst Nordtveit, Norsk lovkommentamabolovennote 7, Rettsdata.no (lest 8. februar 2022).
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Myndigheten som kommunen er gitt til & «tillate» slike forebyggende tiltak er endret fra plan- og
bygningslovens (1985) § 101 hvorledes bestemmelsen ga kommunen hjemmel til 3 «palegge»
slike tiltak. Slik bestemmelsen i pbl. § 28-3 farste ledd er i dag bygger denne pa en
interesseavveining mellom partene. Denne interesseavveiningen ser vi igjen i naboloven § 2,
men ogsa i lov om oreigning av fast eiendom av 23. oktober 1959 nr. 3 (oreigningsloven eller
orl.) 8 § 2 andre ledd fremgar det at tiltak ikke kan gjgres uten at det mé regnes med at
«inngrepet tvillaust er til meir gagn enn skade».®® Kommunen ma derfor vurdere en rekke
momenter vedrgrende om forebyggende tiltak pa nabogrunn kan tillates etter bestemmelsens
forste ledd.

R -§ #

Kommunerkantillate at nabogrunn hgdvendigutstrekning blir brukt for utfgring av

bygge og vedlikeholdsarbeid herunder atkomst nar arbeidet enten ikke lar seg utfgre

pa annen mate, eller andre Igsninger etter kommunens skjgnn vil medfgre vesentlig gkte
kostnader. Kommunen kan ogsa tillateslabrstein som stgter inntil naboens eiendom,
festes til vegg eller tak pa denne, eller at atkomst til skorstein skjer over taket pa

naboeiendom(egen utheving)

Hovedregelen for tiltak etter plan- og bygningsloven er at tiltakshaver ma innhente tillatelse til &
foreta tiltak pa nabogrunn gjennom privatrettslige avtaler dersom det er ngdvendig. | pbl. § 28-3
annet ledd falger det imidlertid en unntaksbestemmelse til dette utgangspunktet hvor kommunen
kan gi tillatelse til tiltak pa nabogrunn der det ikke lar seg gjare a innga en privat avtale. | likhet
med bestemmelsens farste ledd, er kommunen ogsa i andre ledd gitt et utpreget skjann.
Kommunen ma derfor foreta en konkret vurdering i hver enkelt sak for a avgjere om vilkarene

for & gi tillatelse er oppfylt.

Slik det fremgar av ordlyden er bestemmelsen begrenset til 2 omhandle ngdvendige tiltak under
«utgvelse» av bygge- og vedlikeholdsarbeid. Dette tilsier at tillatelsen som gis kun er av
midlertidig karakter. Dersom tiltakshaver gnsker a etablere en permanent bruksrett over

naboeiendommen kan dette likevel avtales, eksempelvis gjennom en privatrettslig servituttavtale.

82 LOV-1959-10-23-3.
8 @ystein Nore Nyhus, Norsk Lovkommentar: Plammg bygningslovemote 812, Rettsdata.no (lest 20. februar
2022).
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Alternativt kan det ved gjennomfaeringen av reguleringsplan eksproprieres frem en bruksrett etter
pbl. § 16-1.34

Slik bestemmelsen lyder er kommunens skjgnnskompetanse begrenset til om arbeidet ikke lar
seg gjennomfare pa en alternativ mate, eller om alternativene «etter kommunens skjgnn vil
medfare vesentlig gkte kostnader». Vilkarene for at kommunen kan gi tillatelse er saledes ikke
kumulative og det er tilstrekkelig at den alternative utfarelsesmaten medfarer vesentlig gkte
kostnader. Fgr kommunen kan gi tillatelse til bruk av nabogrunn ma det foretas en
interesseavveining. Denne avveiningen ma veie tiltakshavers behov for & benytte grunnen, opp

mot de ulempene naboen blir pafart ved a tillate slik bruk.

De overnevnte vilkarene danner ogsa utgangspunktet for hvorvidt ngdvendighetskravet er
oppfylt. Det ngdvendighetskravet som oppstilles, samt vurderingen av om det er mulige
alternative utfarelsesmater, er a anse som rettsanvendelse, en rettsanvendelse som domstolene
kan overprgve. Dersom det skulle veere andre alternative mater a gjennomfgre arbeidene pa, er
kommunen likevel gitt en skjgnnskompetanse til a gi tillatelse. Kostnadsvurderingen av hva som
er & regne som «vesentlig gkte kostnader» harer under forvaltningsskjgnnet, og kan som

utgangspunkt ikke overprgves av domstolene.®

Som utgangspunkt kan ikke kommunens tillatelse gjelde bruk av naboens byggverk, jf. ordlyden
«nabogrunnx i pbl. § 28-3 farste ledd. Derimot apner bestemmelsens andre ledd annet punktum
opp for et unntak fra dette. | trad med TEK17 § 15-3 femte ledd bokstav d skal det tas hensyn til
brannsikkerhet og muligheten til sikker feieadkomst, og det gis saledes grunnlag for a tillate bruk
av naboens byggverk ved slikt arbeid.® Dette unntaket taler derimot ikke for & gi grunneier
tillatelse til & benytte naboens byggverk i forbindelse med tiltak nar det gjelder handtering av

overvann. En slik forstaelse vil vere a tolke unntaket for vidtgaende.

84 @ystein Nore Nyhus, Norsk Lovkommentar: Plammg bygningslovemote 813, Rettsdata.no (lest 1. februar 2022).
8 @ystein Nore Nyhus, Norsk Lovkommentar: Plamg bygningslovemote 814, Rettsdata.no (lest 27. januar
2022).

8 @ystein Nore Nyhus, Norsk Lovkommentar: Plammg bygningslovemote 815, Rettsdata.no (lest 18. januar
2022).
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R -8 A

Kommunen kan settélkar for tillatelsen, herunder at det pa forhand blir stilt slik

sikkerhet som kommunen bestemrfeggen utheving)

Som det fremgar av bestemmelsen, sa gir pbl. § 28-3 tredje ledd kommunen eksplisitt hjemmel
til & sette vilkar ved tillatelsen. Dette er vilkar som kan palegge tiltakshaver plikter eller
begrensninger i tilknytning til tillatelsen som gis. Slike uttrykkelige vilkarshjemler for a stille
vilkar i tilknytning til forvaltningstillatelser finnes flere steder i plan- og bygningsloven, blant
annet i 8 14-3 annet ledd (virkning i konsekvensutredningen), § 16-6 annet ledd (byggetillatelse
ved tomtearrondering) og § 19-2 (vedtak om dispensasjon).8” Kommunens adgang til 4 stille
vilkar til tillatelsen er begrenset til de situasjonene som faller innenfor bestemmelsens
virkeomrade. Dette er ogsa i trad med den alminnelige forvaltningsrettslige vilkarsleren som
regulerer omfanget av vilkarsadgangen pa generelt grunnlag. Vilkarene som settes ma saledes sta

i saklig sammenheng med tillatelsen og de ma ikke fremsta urimelig tyngende.®

| denne bestemmelsen har vi a gjgre med et vilkarsbegrep som omhandler en form for
begunstigende forvaltningsvedtak, der det palegges plikter i tilknytning til en tillatelse.
Eksempelvis kan det her vere tale om at det gis tillatelse til & grave dreneringsgrgft pa vilkar om
at ulempene for naboen minimeres. Samtidig vil uheldige konsekvenser ved tillatelsen avbgtes
ved at grunnen skal tilbakestilles etter arbeidene. Pa denne maten vil inngrepet i

naboeiendommen ikke fremsta som urimelig tyngende i strid med vilkarslearen.
B -8 -3 d

Erstatning til naboen for eventuelle utgifter, skader og ulemper fastsettes om ngdvendig
ved skjgnn. Er de tiltak som nevnt i farste ledd gjort ngdvendig ved at nabderslant
sin plikt til & lede bort vannet eller & forebygge ras eller utglidning, dame ved skjgnn

palegges a erstatte eieren kostnader, skade og ulgegen utheving)

87 @ystein Nore Nyhus, Norsk Lokommentar: Planog bygningslovemote 816, Rettsdata.no (lest 18. januar
2022). Se ogsa Reusch (2014) s. 18 og 19.

8 | Rt. 2006 s. 1012 vurderte Hgyesterett at vilkarshjemmelen etter pbl. § 28-1 annet ledd var begrenset til
situasjoner som var dekket av bestemmelsens farste ledd, herunder en vesentlig sikkerhetsmangel ved byggetomten
som fglge av natur- og miljgforhold.
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Bestemmelsen omhandler erstatningsbegrepet mellom grunneier og nabo. Det fremgar av
bestemmelsen at naboen skal tilkjennes erstatning ved skjgnn dersom det er ngdvendig. Av
bestemmelsens fjerde ledd andre punktum understrekes det at dersom disse forebyggende
tiltakene, som beskrevet i farste ledd, ma foretas pa bakgrunn av at naboen har forsgmt sin plikt
til a forhindre slik skade, sa kan naboen bli erstatningsansvarlig for at disse tiltakene matte

foretas.

For & avgjgre om naboen har forsgmt sin plikt ma det redegjeres for hvilken plikt en grunneier
har til & lede bort vannet eller a forebygge ras eller utglidning. Det er nemlig ikke slik at plan- og
bygningslovgivningen oppstiller konkrete krav for hvordan overvannshandteringen skal foretas
pa egen tomt. I lovgivningen og byggesaksforskriften ser vi flere formuleringer som er utpreget
skjgnnsmessige, eksempelvis «sikret», «i starst mulig grad» eller «slik at det ikke oppstar
oversvemmelse eller andre ulemper». | likhet med flere andre steder i plan- og bygningsloven sa
inneberer slike formuleringer at byggesaksmyndighetene er gitt en bred kompetanse til & utgve
et faglig skjenn i vurderingen av om tiltakshavers lgsning anses tilfredsstillende. Denne
skjgnnsutgvelsen vil veere basert pa forvaltningens faglige vurderinger, og domstolene vil som

kjent veere tilbakeholdne med & overprgve denne

Selv om domstolene vil vaere tilbakeholdne med & overprgve skjgnnsutgvelsen, kan det tenkes at
de blir ngdt til a ta prejudisielt stilling til spgrsmalet i en erstatningssak. | denne vurderingen vil
domstolene se pa hvorvidt den Igsningen som er valgt fremstar som forsvarlig og tilstrekkelig
dimensjonert. Dette vil reise spgrsmal ved hvorvidt grunneier kan fritas for erstatningsansvar
dersom byggesaksmyndighetene har godkjent en lgsning som i senere tid har vist seg a ikke veere

tilfredsstillende likevel.*°

Etter forarbeidene er fjerde ledd annet punktum endret for & komme i samsvar med
bestemmelsens farste ledd. °** Denne endringen synliggjer at dersom sikringstiltaket er ngdvendig
som falge av forsgmmelse pa naboeiendommen, kan naboen bli ilagt erstatningsansvar. Det kan

ogsa tenkes at et boligomrade har blitt trinnvis utbygd ettersom arene har gatt og det er na den

8 Martin Lie (2021) s. 16 med henvisning til Rt. 2007 s. 257 (Trallfa) og Rt. 2009 s. 354 (Kvinnherad) som generelt
omhandler domstolens prgvingskompetanse og pravingsintensitet knyttet til faglige vurderinger pa plan- og
bygningsrettens omrade.

% Martin Lie (2021) s. 16.

91 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 399.
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samlede belastningen i omradet som har fert til disse overvannsproblemene fra eiendommen. Da
reises det et spgrsmal om hvorvidt naboen kan sies & ha «forsgmt» sin plikt. Det er fglgelig uklart

i lovgivningen hvor langt denne «plikten» etter pbl. § 28-3 fjerde ledd kan sies & ga.

Slik det fremgikk av forarbeidene var bestemmelsen i pbl. 1985 § 101 & regne som parallell til
ekspropriasjon. A foreta et slikt inngrep p& annen manns grunn som tillates etter dagens
bestemmelse vil séledes prinsipielt veere & betrakte som ekspropriasjon.® Pbl. § 28-3 fjerde ledd
er tilfayd bestemmelsen for & tilfredsstille erstatningskravet som fremgar av Grunnloven § 105
om full erstatning.® I vurderingen av erstatningssaken er det tale om forebyggende tiltak. Dette
vil si at det ikke voldt skade, men gjennom det objektive erstatningsansvaret kan overvann fra

naboeiendommen fare til skade.

| erstatningssammenheng kan dette potensielle skadebildet ved overvann sammenlignes med en
bedrift som har eller driver slik virksomhet der forhold pa eiendommen kan innebare hgy risiko
for skade pa omgivelsene. | disse tilfellene ma det foretas en konkret helhetsvurdering hvor det
er sentralt & vurdere hvorvidt det er den pastatte skadevolderen eller den skadelidte part som er
naermest til & baere denne risikoen. | Rt. 2003 s. 1546 (Reykedommen) papeker farstvoterende at

dette ansvaret ma fastlegges etter:

en helhetsvurdering, hvor bade hensynet til partene i den aktuelle sak og mer

overordnede interesser av samfunnsmessig karakter trekkes inn (avsnitt 65).

| denne helhetsvurderingen vil det veere relevant a se pa de omstendighetene som er gjeldende
for den enkelte sak. Dette vil si hvorledes man kan vurdere den aktuelle risikokilden. | de
tilfellene der utfarelsen av virksomheten medfgrer en stadig risiko, eller der virksomheten er &
anse som mer ekstraordinar, ma dette tas i betraktning. Hayesterett har ved flere
erstatningsspgrsmal lagt vekt pa at det er eier av anlegg og virksomheter som er mest
narliggende a bere risikoen. Bakgrunnen for dette er at det for en tredjepart ville virke vanskelig

& forebygge skader som man i liten grad hadde mulighet til & forutse.®

| likhet med ekspropriasjonsrettslige prinsipper krever ogsa plan- og bygningsloven § 28-3 fjerde

ledd arsakssammenheng. Det er da tale om arsakssammenheng mellom de tiltakene som er

92 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 215.
9 @ystein Nore Nyhus, Norsk Lovkommentar: Plammg bygningslovemote 817, Rettsdata.no (lest 2. februar 2022).
% Martin Lie (2021) s. 19.

35



«ngdvendig» etter bestemmelsens farste ledd, og naboens forsemmelse av sin plikt til & lede bort
overvannet etter fjerde ledd.*® Der naboen kan bebreides for & ha forsamt denne plikten, vil
naboen saledes kunne palegges a erstatte eierens kostnader, skade og ulempe etter ordlyden i
bestemmelsens fjerde ledd. | likhet med en eier av anlegg eller virksomheter som driver
virksomheter med ekstraordineer drift trekkes det frem et relevant moment om at en tredjepart
vanskelig vil kunne forutse skadene. Dette kan tale for at det ogsa ved overvann fra en
naboeiendom vil fremsta som vanskeligere for tilgrensende eiendom a forutse skadene og

ulempene som kan oppsta.

| definisjonen av ekspropriasjon i pbl. § 16-1 fremgar det at grunneier mister eller far endret en
bruksrett i fast eiendom ved tvang. Ser vi til pbl. 8§ 28-3 forste ledd kan denne bestemmelsen
tolkes dit at naboeiendommen ma tale inngrep som gjeres med sikte pa a forebygge skade, mens
kostnadene hviler pa tiltakshaveren. Det at bestemmelsen er & likestille med nabolovens
talegrense kan ogsa tolkes & komme pa kanten med grunnloven § 105 og kravet til full erstatning.
Det er klart at det vil veere ulik stgrrelse og omfang pa de inngrepene som ma foretas for a
forebygge skade ved overvann. Det er szrlig der det er behov for starre inngrep at det kan anses
som urimelig & matte tale et slikt inngrep. Dette reises saledes sparsmal ved hvorvidt
erstatningsbestemmelsen i pbl. § 28-3 fjerde ledd kommer pa kant med erstatningsbestemmelsen
i grl § 105.

3.1.3 Pbl. § 27-2 femte ledd Sikring av grunn- og overvann
For oppfering av bygning blir godkjent, skal avledning av grioghovervann veere
sikret. Tilsvarende gjelder ved vedlikehold agreering for eksisterende byggverk.

Bestemmelsen hjemler kravet om sikret avledning av grunn- og overvann far godkjennelse om
oppfering av bygning kan gis. | forarbeidene fremgar det at kravet til videre bortledning av
grunn- og overvann synliggjares i lovtekst. Departementet foreslo derfor at en slik regulering
skulle tas inn i forslaget til § 27-2 femte ledd.®® Bestemmelsen regulerer at fgr bygning kan
tillates oppfert sa er det et krav at det ma vaere sikret tilfredsstillende overvannssystem for

avledning av grunn- og overvann. Slik det fremgar av forarbeidene er forslaget til § 27-2 femte

% Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 208.
% Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 215.

36



ledd en «kodifisering av gjeldende rett».%” Det er fordi dette kravet allerede kunne leses av
dagjeldende lov §8 68 og 92 farste ledd.

Denne viderefaringen av gjeldende rett i § 27-2 femte ledd hadde til hensikt & tydeliggjgre den
plikten en grunneier har til & sikre tilfredsstillende avledning av grunn- og overvann ved tiltak
etter plan- og bygningsloven.® Bestemmelsen tydeliggjer saledes plikten til & sikre
tilfredsstillende avledning av grunn- og overvann, denne plikten gjelder derimot ikke ubebygde
eiendommer.®® P& den andre siden gjelder derimot pbl. § 28-3 farste ledd etter sin ordlyd bade
for eksisterende byggverk og i forbindelse med byggetiltak. Dette oppstiller et komplekst rettslig
forhold der pbl. § 28-3 farste ledd generelt gjelder for ubebygd areal, slik at bestemmelsen derfor
ogsa kan anvendes for & beskytte ubebygd areal mot skade dersom det er tale om tomt for
bebyggelse.1% Denne beskyttelsen er dog betinget av at naboeiendommen ikke ogsa er en
ubebygd eiendom, ettersom ubebygde eiendommer etter pbl. § 27-2 femte ledd ikke er pliktet til

a sikre bortledning av overvann fra eiendommen.

Hensikten med bestemmelsene om sikring mot skade fra nabogrunn er & sikre tilfredsstillende
avledning av grunn- og overvann i forbindelse med tiltak etter plan- og bygningsloven.'®! Slike
tiltak i forbindelse med drenering er normalt ikke evigvarende, derfor stiller § 27-2 femte ledd
andre punktum krav til at eksisterende byggverk ogsa ma ha sikret vedlikehold av drenering for &
opprettholde tilfredsstillende bortledning av overflatevann. Dette er krav som stilles far
kommunen kan godkjenne oppfering av bygning, samt i forbindelse med godkjennelse av
endring av bestaende bebyggelse.

Kravet i pbl. § 27-2 femte ledd er ogsa ytterligere presisert i forskrift om tekniske krav til
byggverk (TEK17). Det fremgar av TEK17 § 15-8 nr. 1 at «[o]vervann og drensvann skal i starst
mulig grad infiltreres eller pa annen mate handteres lokalt for & sikre vannbalansen i omradet og
unnga overbelastning pa avlgpsanleggene». Det fremkommer av bestemmelsen at overvannet
skal handteres lokalt for & spare kapasiteten pa det kommunale avlgpsnettet. TEK17 § 15-8 nr. 1

ma saledes ses i sammenheng med kommunale planbestemmelser. Som utgangspunkt utlgses det

9 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 216.
% Ot.prp. nr. 57 (1985-1986) s. 67.
% Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 216.
100 NOU 2015: 16 s. 137.

101 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 216.
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et krav til dispensasjon for a pakoble kommunal ledning der eiendommen ikke klarer &

dimensjonere pa egen grunn.

Direktoratet for byggkvalitet utarbeidet tidligere et forslag til nye regler om overvannshandtering
i TEK17 etter oppdrag fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet.’%? Forslaget til nye
regler i TEK17 medfarte falgelig ogsa endringer i veiledningen til byggesaksforskriften
(SAK10), men disse vil ikke bli behandlet neermere her. Forslagene som kom fra direktoratet,
fulgte opp forslag til endringer i NOU 2015: 16 Overvann i byer og tettsteder fra
overvannsutvalget. Direktoratet for byggkvalitet baserte sin hgring pa overvannsutvalgets forslag
til endringer i TEK10 § 7-2 og § 15-7.2% Den mest sentrale endringen som ble fremmet i

forslaget er at reglene om flom ogsa ble gjort gjeldende for overvann.

3.1.4 Ekspropriasjon
R -8 .

| plan- og bygningsloven § 16-1 fremgar definisjonen av hva som er a regne som ekspropriasjon:

Ekspropriasjon foreligger etter denne loven nar eiendomsretten til fast eiendom eller til
bygning eller annet som har fast tilknytning til slik eiendom, blir ervervet ved tvang mot
erstatningetter skjann, ellenar bruksrett, servitutt eller annen rett til, i eller over fast

eiendom blir ervervet, endret, overfart eller avigst ved tvang mot erstatning etter skjgnn.

Ekspropriasjon innebaerer inngrep i private rettigheter og krever etter legalitetsprinsippet'®*
hjemmel i lov. Ekspropriasjon er derimot ikke et hvilket som helst inngrep i private rettigheter,
det er tale om et tvangsinngrep hvor eiendom eller rettighet erverves, endres, overfares eller
avlgses ved tvang. | trad med denne bestemmelsen og Grl. § 105 skal inngrep kun fattes mot
erstatning fastsatt etter skjgnn. I oreigningsloven § 2 fremgar det en opplisting av en rekke
formal det kan eksproprieres til fordel for. Dette er en lang liste med formal, men det finnes ogsa

mange sarskilte hjemler for ekspropriasjon spredt rundt i lovverket.%

102 Hgringsnotat forslag til endringer i byggteknisk forskrift (forskrift av 19. juni 2017 nr. 840) § 7-2 m.m.
103 NOU 2015: 16 punkt 23.5, s. 255,

104 3f. Grl § 113 som behandles nedenfor i kapittel 3.4.2.

105 Holth og Winge (2018) s. 144.
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Tiltak for & forebygge skade pa eiendom som fglge av overvann etter pbl. § 28-3 farste ledd er &
regne som ekspropriasjon nar tiltaket medfgrer at grunneier erverver en rett til 4 foreta
forebyggende inngrep ved tvang pa annen manns grunn, jf. pbl. § 16-1. Eksempelvis dersom
grunneier sgker kommunen om tillatelse til & grave en dreneringsgreft pa naboeiendommen og
far innvilget seknaden. Pa denne maten far grunneier en rettighet over fast eiendom som er
overfart ved tvang. Det ma likevel trekkes en parallell til pbl. § 28-3 fjerde ledd hvor det fremgar
at dersom det har blitt ngdvendig a foreta inngrepet pa naboeiendommen fordi naboen har
forsgmt sin plikt til & lede bort vannet, da beveger vi oss snarere over i et erstatningsforhold der
naboen uaktsomt har pafgrt grunneier skade. Det ma derfor fremheves at det kan bli ulike fglger

for naboeiendommen i kraft av hvorfor det ma foretas forebyggende tiltak pa eiendommen.

Der det foretas forebyggende sikringstiltak pa naboeiendommen utlgses det krav til erstatning,
men det er likevel ikke alltid slik at tiltak som faller innenfor pbl. § 16-1 gir krav pa erstatning
selv om tiltak betinger ekspropriasjonstillatelse.® Tiltaket vil pa en side fungere som en
bandlegging av eierradighet, mens det pa den andre siden kan oppsta problematikk der det viser
seg at naboeiendommen har pahvilende heftelser. Dersom det hefter panterett, lgsningsrett eller
kjeperett mv. pa eiendommen hvor det skal foretas tiltak, kan det for enkelte rettigheters

vedkommende reises spgrsmal ved hvorvidt de har ekspropriasjonsrettslig vern.t%

| ekspropriasjonsbestemmelsene finner vi i likhet med naboloven § 2 vilkar om
interesseovervekt. Der naboloven foretar en interesseavveining mellom naboer, vil avveiningen
ved ekspropriasjon derimot vurdere hvorvidt selve inngrepet er til «<meir gagn enn skade», jf. orl.
§ 2 andre ledd. Dette reiser sparsmal ved hvilke fordeler og ulemper det er rettslig relevant a
legge vekt pa. Det er en bred enighet i litteraturen om at begrepet «gagn» slik det er ment i orl. §
2 andre ledd viser til at forvaltningen er begrenset til & vektlegge de fordelene for samfunnet eller
allmennheten som kommer av ekspropriasjonsformalet.’®® Hauge et al. (2021) understreker at
standpunktet i litteraturen medfarer at det ikke anes som rettslig relevant hva ekspropriantens
rent subjektive interesse er i ekspropriasjonstiltaket, sa fremt denne interessen ikke sammenfaller

med den gvrige samfunnsinteressen.1%°

108 Gystein Nore Nyhus, Norsk Lovkommentar: Plammg bygningslovemote 378, Rettsdata.no (lest 15. mars 2022).
107 @ystein Nore Nyhus, Norsk Lovkommentar: Plammg bygningslovemote 381, Rettsdata.no (lest 21. mars 2022).
108 Falkanger og Falkanger (2016) s. 535.

199 Hauge et al. (2021) s. 67.
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-8 B

W

Hvor det etter § 18 er bestemt at bebyggelse eller opprettelse eller endring av eiendom

ikke ma skje uten at vei elleovedavigpsanlegg er lagt, kan grunneieren eller festeren

med samtykke av kommunestyret foreta ekspropriasjon til disse formal. Ved

ekspropriasjon til avigpsanlegg gjelder 8-46grste ledd andre punktum tilsvarende.

Bestemmelsen i dagens lov videreferer bestemmelsen i pbl. 1985 § 38. Bestemmelsen er en
parallell til pbl. § 18-1, hvor henvisningen til bestemmelsen innebzrer at krav om opparbeiding
av atkomst, avlgpsanlegg mv. ma veere fastsatt i plan.*'® Overvannshandtering og tilhgrende
flomveier er som utgangspunkt regulert i reguleringsplan, slik at en omradeutvikling vil
tilfredsstille kravene til tilstrekkelig sikring av overvann pa tvers av eiendomsgrenser. Ved
gjennomfaring av reguleringsplaner vil grunneier kunne foreta ekspropriasjon for a anlegge slike

tiltak pa nabogrunn ved samtykke fra planmyndigheten.

Kommunens generelle ekspropriasjonsadgang fremgar i utgangspunktet av pbl. § 16-2. Mens
ekspropriasjonshjemmelen ved anleggelse av kloakkledningskummer og andre innretninger
derimot fremgar av pbl. § 16-4. Det var imidlertid antatt at den tilsvarende formuleringen som
fremgikk i pbl. 1985 § 37 og bygl. 1965 § 37 ikke omfattet renseanlegg og tilsvarende.!* Det ma
derimot antas at «teknisk infrastruktur» i pbl. § 12-5 annet ledd nr. 2 hjemler regulering til
kloakkanlegg og vannanlegg med tilhgrende innretninger.*2 I denne utstrekning vil derfor
ekspropriasjonshjemmelen i slike tilfeller veere § 16-2 farste ledd. Dette reises derfor spgrsmal
ved hvor vidtgaende «teknisk infrastruktur» kan tolkes, ettersom det i pbl. § 12-5 annet ledd nr. 2

fremgar; regulering til kloakkanlegg og vannanlegg.

Kommunens ekspropriasjonsadgang fremgar som utgangspunkt av plan- og bygningsloven § 16-
2, men orl. § 2 fgrste ledd nr. 47 er en alternativ hjemmel som kan anvendes ved ekspropriasjon
til:

110 ystein Nore Nyhus, Norsk Lovkommentar: Plammg bygningslovemote 409, Rettsdata.no (lest 21. mars 2022).
111 Ot.prp. nr. 1 (1964-65) s. 96.
112 Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 231.
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47.Vannforsyning og avlgp.

Med vannforsyning forstas det «anlegg for uttak av vann fra vassdrag og grunnvann, for
behandling av ravannet og for magasinering og transport av vannet», herunder er det ogsa rett til
& «legge ledning eller graft p& annen manns eiendom» .12 | forarbeidene fremgér det at avlgp i
denne bestemmelsen omfatter bade forurenset avlgpsvann og overvann, og til serlige tiltak som
utvider eller gker avlgp for nedsenkning av innsjg.1** Ekspropriasjonshjemmelen i denne
bestemmelsen, sammen med bestemmelsen i orl. § 2 farste ledd nr. 50, er til for & «dekke
behovet for & gi adgang til & legge grafter pa fremmed grunn».''® Ekspropriasjonsadgangen for
tiltak som eksempelvis & anlegge vannledninger eller grafter pa naboeiendommen for &
forebygge skade ved overvann, finner vi saledes uttrykkelig i orl. § 2 farste ledd nr. 47.

Av orl. § 2 fremgar det 55 ulike formal det kan eksproprieres til. Med bakgrunn i orl. § 2 er det
derfor sentralt 4 redegjere for hvem som kan gjare ekspropriasjonsinngrep etter de enkelte
formalene i bestemmelsen. Hovedregelen fremgar av orl. § 3 hvor det reguleres at staten og
kommunene (fylkeskommunene) kan gjgre ekspropriasjonsinngrep etter orl. 8 2. Derimot er det
flere unntak til denne hovedregelen. Ettersom det fremgar av orl. § 3 at det er forskriftsregulert
hvem som kan gjare inngrep etter de enkelte formalene. Det er imidlertid fastsatt flere slike
forskrifter, men i forskrift av 8. juli 1983 nr. 1250 om rett til & foreta eiendomsinngrep etter
oreigningsloven, sa fremgar det at «<enhver» kan gjgre ekspropriasjonsinngrep etter orl. § 2 nr.
47. Det vil si at enhver privat, og andre offentlige rettssubjekter, i kraft av a veere fysiske og

juridiske personer, vil kunne gis tillatelse til & foreta ekspropriasjon pa dette formal.

3.2 Avtalerett

Alminnelig avtalerett reguleres i lov om avslutning av avtaler, om fullmakt og om ugyldige
viljeserklaeringer av 31. mai 1918 nr. 4 (avtaleloven eller avtl.).1!® Det rettslige utgangspunktet er
at alle kan innga en avtale, i trad med den private selvhbestemmelsesretten — en allmenn rett for

alle oppegaende myndige personer, forvaltningsorganer eller juridiske personer til selv a

113 Ot.prp. nr. 39 (1998-1999) s. 373.

114 Ot prp. nr. 39 (1998-1999) s. 373-374.
115 Ot.prp. nr. 39 (1998-1999) s. 373.

116 | OV-1918-05-31-4.
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bestemme & innga et forpliktende rettsforhold med andre parter.!*” Det fremgar derfor ingen

allmenn definisjon i avtaleloven av hva som er & regne som en avtale.

| forbindelse med inngaelse av en privatrettslig avtale om bruk av annen manns grunn, kan man
komme i skjeeringspunktet mellom hva som er a regne som uforpliktende forhandlinger og hva
som er a anse som avtalerettslig binding. Grunnleggende prinsipper innenfor norsk avtalerett er
prinsippene om avtalefrihet og formfrihet. Disse prinsippene kom til uttrykk allerede i Kong
Christian Den Femtes Norske Lov av 1687 § 5-1-1 og § 5-1-2. 118 Avtalefrihet regulerer friheten
en har til a fritt innga en avtale, med den man gnsker, om det man gnsker — avtalens innhold,
samt at man fritt kan regulere sitt formuerettslige forhold gjennom avtale. ''° Formfrihet gar ut pa
at det ikke er noen serlige krav til avtalens form, dette tilsier at muntlige avtaler er like bindende

som skriftlige avtaler, og avtaler kan stiftes, endres og opphare helt formlgst.*?°

3.2.1 Bruksrett

Som det er behandlet ovenfor ser vi at en privatrettslig avtale mellom naboer kan gi grunnlag for
en permanent bruksrett over naboeiendommen. Bruksrettigheter er derimot en sammensatt
gruppe rettigheter, i det vi kan fordele disse inn i to hovedgrupper herunder partielle og totale

bruksrettigheter.'?!

| tilknytning til tiltak pa nabogrunn og rettigheter i forbindelse med bruk av annen manns grunn
er vi inne i de partielle bruksrettighetene. Partielle bruksrettigheter gar ogsa under betegnelsen
servitutter, som igjen kan sondres i to hovedkategorier. Vi skiller pa om servitutten er a anse som
positiv, saledes gir den rett til fysisk radighet over annen manns grunn. Den andre kategorien
servitutter er negative, disse servituttene gir ingen rett til fysisk radighet, men de begrenser den
faktiske bruken av en eiendom. 2 | forbindelse med tiltak p& nabogrunn ved
overvannshandtering er det tale om en positiv servitutt der grunneier far en permanent bruksrett,

eksempelvis rett til & bruke annen manns grunn til & anlegge greft.

117 Bendiksen og Norsk reiselivsinstitutt (1992) s. 3.
118 Bendiksen og Norsk reiselivsinstitutt (1992) s. 2.
119 Woxholth (2017) s. 27.

120 woxholth (2017) s. 31.

121 Falkanger og Falkanger (2016) s. 63.

122 Falkanger og Falkanger (2016) s. 63.
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3.3 Naboloven

| Naboloven § 2 fremgar den alminnelige og sentrale regelen om talegrensen. Talegrensen i
denne bestemmelsen angir hvilke skader og ulemper en grunneier gjennom utgvelse av sin
raderett over egen eiendom kan pafere naboeiendommene, saledes setter bestemmelsen grensen
for hvilke skader og ulemper en grunneier ma tale fra naboeiendommen. I sammenheng med
talegrensen i § 2 er ogsa naboloven § 10 om retting relevant a trekke frem. Hvis en naboeiendom
har overskredet télegrensen, er han pliktet til & rette tilstanden som er i strid med loven. 23 Slik
retting vil ikke bero pa at all bruk forbys i sin helhet, men tilstanden skal rettes slik at den er

innenfor det som er a regne som talelig for grunneier etter en konkret vurdering av talegrensen.

Ordlyden i plan- og bygningsloven § 28-3 legger ogsa opp til en form for talegrensebetraktning i
likhet med naboloven. Etter pbl. § 28-3 kan kommunen tillate tiltak som naboeiendommen
saledes ma tale dersom tiltaket anses som ngdvendig for & forebygge skade pa tilgrensende
eiendom. | likhet med pbl. § 28-3 har naboloven lignende bestemmelser i § 14 og § 15 om «rett

til serlege atgjerder pa granneeigedoms.

Bestemmelsene i naboloven ble lovfestet far plan- og bygningslovens tid, og de regulerer den
privatrettslige relasjonen mellom naboene. Nar det gjelder tiltak pa naboeiendom sa reguleres
forholdet mellom plan- og bygningsloven og naboloven av naboloven § 1 som fastsetter at loven
bare gjelder sa langt ikke annet fglger av «serlege rettshgve». Plan- og bygningslovens regler om
tiltak pa nabogrunn ma anses som et slikt serlig rettsforhold, og plan- og bygningsloven gar
folgelig derfor foran bestemmelsene i naboloven i dette tilfellet. Bestemmelsene i naboloven er
likevel relevante nar det gjelder hvilke vurderingsmomenter som skal vektlegges etter

bestemmelsen i plan- og bygningsloven.'?*

3.3.1 Naboloven § 14
Naboloven § 14 farste ledd:

Den som til lovleg bygging, veling, graving, sprenging eller andre liknéitek pa

eigen grunn eller til tryggingsatgjerder for sin eigedom, Iyt valda skade pa eller gjera seg

123 Ernst Nordtveit (2014), Norsk Lovkommentailabolovennote 25, Rettsdata.no (lest 21. mars 2022).
124 gystein Nore Nyhus (2020), Norsk Lovkommentar: Biv og bygningslovemote 810, Rettsdata.no (lest 15.
januar 2022).
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mellombels bruk av granneeigedom, kan fa rett til det mot vederlag, om det ikkje verkar

urimeleg og vinninga for honom er monaleg stgrre enn den sldetaraldar grannen.

Bestemmelsen gir rett til ekspropriasjon av en tidsavgrenset rettighet til & kunne pafgre skade pa
eller bruke naboeiendommen i tilknytning til tiltak pa egen grunn. Slik rett til & pafere ulempe er
ikke nevnt szrskilt i bestemmelsen, derimot fremgar det av forarbeidene er dette fordi det ikke
ble sett som pakrevd og fordi naboer normalt ma finne seg i kortvarig ulempe som fglge av
byggearbeid.!? Bade den aktuelle bruken og den pafarte skaden ma vare & anse som ngdvendig
for en gkonomisk forsvarlig gjennomfaring av byggearbeidet, og denne gevinsten ma veere

betydelig starre for utbyggeren enn den skaden eller ulempen som péfgres naboen. 1%

Av bestemmelsen i § 14 fremgar det to kumulative vilkar som ma vere oppfylt for at slik bruk
og rett kan tillates. Det vil vere at det ikke virker som «urimelig» for grunneier at det pafares
slike skader, dette ma ses i sammenheng med talegrensen i § 2 og vurderes konkret i hvert enkelt
tilfelle. Det andre er at gevinsten for den som far slik tillatelse ma veere betydelig starre enn den
skaden som bruken pafarer grunneier. Bestemmelsen gir saledes den som gnsker a utfare enkelte

tiltak pa egen grunn, rett til & foreta midlertidig bruk av naboeiendommen mot erstatning.

Departementet har i forarbeidene uttalt at ordlyden i «til tryggingsatgjerder for sin eigedom» er
ment & omfatte sikringstiltak som naboen setter i verk pa egen grunn. Departementet uttaler at
det synes praktisk a la slik utnyttelse av nabogrunnen veere gjeldende ogsa etter denne
bestemmelsen. Det trekkes derimot frem at varige sikringstiltak, i trdd med naboloven § 6, vil
kunne kreves etter naboloven § 10 farste punktum.'?” Det ma her understrekes at den retten til
erstatning som fremgar av denne bestemmelsen ikke gjelder foran de ellers gjeldende
rettsreglene.

3.3.2 Naboloven § 15
Naboloven 8§ 15 farste ledd:

Er byggverk eller anna til fare for alvorleg skade pa granneeigetamgrannen fa syta

for turvande tryggingsradgjerder pa kostnaden til eigaren.

125 Ot.prp. nr. 24 (1960-1961) s. 43-44.
126 Ernst Nordtveit (2014), Norsk lovkommentaifabolovennote 31, Rettsdata.no (lest. 21. mars 2022).
127 Ot.prp. nr. 24 (1960-1961) s. 57.
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| likhet med de gvrige forholdene som er regulert i naboloven § 14 vil naboen ogsa her ha rett til
a kreve retting av tilstand som er til alvorlig fare for hans eiendom etter naboloven § 10, jf.
naboloven § 2, og kan ga til seksmal for & fa slatt fast dette og fa gjennomfart rettingen etter
reglene i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 (tvangsfullbyrdelsesloven eller
tvangsloven)'? kapittel 13. Dette er i trdd med télegrensebetraktningen som fremgar som

hovedregel for all bruk av fast eiendom i tilknytning til naboeiendom etter naboloven § 2.

Naboloven § 15 gir pa sin side naboen rett til a fa fastsatt naboskjenn for hvilke sikkerhetstiltak
som er ngdvendig for & sikre mot skade der det foreligger fare for alvorlig skade. Ved
naboskjgnn vil det ogsa fastsettes hvorvidt grunneier kan fa dette gjennomfart pa eiers kostnad. |
de tilfellene der det er snakk om alvorlig fare, og det ikke er tid til a fa dette avgjort ved
naboskjann, kan naboen ha rett til & gjennomfare ngdvendige sikkerhetstiltak etter rettsregelen
om ngdrett i lov om straff av 20. mai 2005 nr. 28 (straffeloven eller strl.)*?° § 17.1% Denne
bestemmelsen er saledes betinget av at naboens arbeider pa egen eiendom gjar det ngdvendig a
foreta beskyttelsestiltak pa eiendommen.

Slik det fremgar av ordlyden i bestemmelsen sa ma byggverk eller andre tiltak pa naboens
eiendom fare til fare for «alvorlig» skade pa egen eiendom, dersom man skal ha rett til &
iverksette ngdvendige sikkerhetstiltak pa naboens kostnad. | motsetning til talegrensen i
naboloven § 2 er det her tale om en mer innskrenket forstaelse av skader. Det er kun fysiske
skader man kan ta og fale pa som faller innenfor bestemmelsens anvendelsesomréade.*! Skulle
det veere tale om ulemper som reiser en betalingsplikt hos naboen, sa faller dette utenfor
bestemmelsen her. Det fremgar ogsa implisitt av bestemmelsen at sikringstiltakene ma vere a
anse som ngdvendige. Har grunneier saledes utfart beskyttelsestiltak som viser seg a ikke vere
ngdvendig for & beskytte mot skader fra naboens arbeider, ma grunneier selv sta for kostnadene.
Hva som er & anse som ngdvendig etter denne bestemmelsen vil veere en konkret vurdering som

etter naboloven § 18 kan avgjeres ved naboskjgnn.

128 |_LOV-1992-06-26-86.

1291 OV-2005-05-20-28.

130 Ernst Nordtveit (2014), Norsk lovkommentaifabolovennote 32, Rettsdata.no (lest. 21. mars 2022).
181 Ot.prp. nr. 24 (1960-1961) s. 44.
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3.4 Grunnloven

3.4.1 Grunnloven § 105 — Full erstatning

I Grunnloven er det innlemmet et eget kapittel om menneskerettigheter, kapittel E. | dette

kapittelet finner vi Grunnloven § 105:

Fordrer statens tarv at noen ma avgi sin rarlige eller urgrlige eiendom til offentlikj,

sa bgr han eller hun ha full erstatning av statskassen

Denne bestemmelsen danner utgangspunktet for den domstolsbehandlingen som fglger av
ekspropriasjonsvedtaket og erstatningsspgrsmalet. Grunnloven § 105 hjemler grunneiers krav pa
«full erstatning», hvor Hayesterett i flere dommer har slatt fast at det kun er det gkonomiske
tapetsom falger av inngrepet som er gjenstand for full erstatning, og ikke eventuelle andre

former for tap. Hoyesterett uttale blant annet fglgende i Rt. 1998 s. 29 (Riggtomt-dommen):

Det er et hevdvunnet prinsipp i var ekspropriasjonserstatningsrett at en ekspropriat bare

skal ha erstatning for det gkonomiske tap vedkommende lider som faglge av inngrepet.

Grunnloven § 105 omhandler i hovedsak avstaelse av eiendom, men spgrsmal om
radighetsinnskrenkninger og bruksrett kan ogsa falle innenfor bestemmelsen. Bestemmelsen
hjemler saledes eiendomsvernet. Innenfor de rammer som dannes av lovgivningen og andres
rettigheter har grunneier etter Grl. 8 105 en eksklusiv radighet bade faktisk og juridisk til a rade
over egen eiendom. Denne raderetten er vid og kan til tider komme pa kant med offentlige

myndigheters muligheter til & regulere grunnen, eller andre grunneieres raderett.3?

For nevnte radighetsbegrensninger reguleres ikke disse direkte av Grunnloven § 105. | slike
tilfeller vil det derimot vaere de allmenne rettsgrunnsetninger som har utviklet seg i trad med

rettspraksis som kommer til anvendelse.

3.4.2 Grunnloven § 113 — Legalitetsprinsippet
Bakgrunnen for Grunnloven 8 113 og legalitetsprinsippet er at myndighetenes inngrep overfor
deres borgere ma ha hjemmel i lov. Tvangsavstaelse av fast eiendom er sveert inngripende, og det

rettslige grunnlaget for ekspropriasjon ma derfor veere klart og tydelig.t*

132 Arne Fliflet (2014), Norsk Lovkommentar: Grunnlovemote 244, Rettsdata.no (lest 22.03.2022).
133 Hauge et al. (2021) s. 140.
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Bestemmelsen i Grl. § 113 ma ogsa forstas i lys av internasjonale menneskerettigheter, sarlig i
tilknytning til EMK-retten. Gjennom Grunnloven § 92 og lov om styrking av
menneskerettighetenes stilling i norsk rett av 21. mai 1999 nr. 30 (menneskerettsloven)!3* § 2 er
legalitetsprinsippet og internasjonal rett hjemlet i norsk lov. Et inngrep overfor den enkelte vil i
mange tilfeller veere et inngrep i en vernet menneskerettighet, slik at den aktuelle lovhjemmelen
ma tilfredsstille de kravene til tilgjengelighet, presisjon og klarhet som kan utledes av EMDs
praksis.® Ettersom legalitetsprinsippet er & regne som et baerende prinsipp i norsk rett vil det
klart stilles strenge krav til lovhjemmel nar det er tale om inngripende tiltak i fast eiendom,

herunder ma vi ogsa se sammenhengen med eiendomsvernet i § 105 og EMK P1-1.

3.5 Den Europeiske Menneskerettskonvensjon (EMK)

Gjennom menneskerettsloven er EMK gjort til norsk rett. Her fremgar det av menneskerettsloven
§ 3 at «Bestemmelsene i konvensjoner og protokoller som er nevnt i § 2 skal ved motstrid ga

foran bestemmelser i annen lovgivning».

3.5.1 Eiendomsvernet
EMK tilleggsprotokoll 1 artikkel 1 (EMK P1-1) er saledes gjort gjeldende som norsk lov.

Bestemmelsen lyder som falger:

«Enhver fysisk eller juridisk person har rett til & fa nyte sin eiendom i fred. Ingen skal bl
fratatt sin eiendom unntatt i det offentliges interesse og pa de betingelser somlet hje

ved lov og ved folkerettens alminnelige prinsipper.

Bestemmelsene ovenfor skal imidlertid ikke pa noen mate svekke en stats rett til &
handheve slike lover som den anser ngdvendige for & kontrollere at eiendom blir brukt i
samsvar med allmennhetensaresse eller for a sikre betaling av skatter eller andre

avgifter eller bagter.»

Det fremgar av bestemmelsen at den omhandler eiendomsvernet. Vi finner prinsippregelen i
bestemmelsens farste ledd farste punktum som regulerer eiendomsretten, herunder «rett til & nyte
sin eiendom i fred». Videre av ferste ledd andre punktum fremkommer en ekspropriasjons- eller

avstaelsesregel, hvor grunneiers interesse ma vike i «det offentliges interesse» ved sarlige

134 | OV-1999-05-21-30.
135 Anine Kierulf (2018), Norsk lovkommentarGrunnloven note 256A avsnitt 4, Rettsdata.no (lest 21.03.2022).
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omstendigheter. Avslutningsvis fremgar kontrollregelen av bestemmelsens andre ledd, her er

staten gitt betinget adgang til & kontrollere utnyttelsen av eiendomsretten.3®

Domstolene har behandlet flere saker hvor EMK P1-1 — retten til & nyte sin eiendom i fred —er
behandlet. Ut fra EMDs praksis er ordlyden i bestemmelsen utdypet og presisert. Bestemmelsen
er oppbygd slik at den kan vurderes pa bakgrunn av seks momenter som ogsa er brukt i EMDs
praksis. Det fgrste som ma vurderes er hvorvidt det foreligger «beskyttet eiendom», altsa har vi
med en eiendom a gjare. Etter at det er konstatert at forholdet gjelder en eiendom, ma det
vurderes hvorvidt det er gjort et «inngrep» i denne eiendommen. Her ma det foretas en vurdering
av hva som er a regne som et inngrep etter lovens forstand. Dersom det kan konstateres at det er
foretatt et inngrep i fast eiendom, gar vurderingen deretter ut pa hvilken hjemmel som er benyttet
og hvor langt inngrepets art strekker seg. Inngrepets art gar ut pa hvorvidt inngrepet er foretatt pa
bakgrunn av et legitimt formal, og om inngrepet er proporsjonalt sett ut fra formalet med

inngrepet og starrelsen pa inngrepet.t*’

Ut fra bestemmelsens ordlyd og systematikk fremgar det at ekspropriasjon og lovreguleringer
som har til formal & regulere bruken av en eiendom etter konvensjonen, ma veere a anse som et

inngrep. Vernet etter EMK P1-1 gjelder derfor ogsa ved alminnelige radighetsbegrensninger.

3.6 Rettspraksis

Som nevnt innledningsvis er det fa tilfeller der bestemmelsen i pbl. § 28-3 er blitt brukt, og det
finnes derfor ogsa lite rettspraksis pa omradet. Serlig i tilknytning til bestemmelsens farste ledd
er det ingen bruk av bestemmelsen i forbindelse med overvann. Dette har selvsagt en forbindelse
med at bestemmelsen fgrst i NOU 2015: 16 ble foreslatt utvidet til ogsa a uttrykkelig omfatte
overvann, selv om denne utvidelsen ikke var tiltenkt & veare noen realitetsendring. | det videre vil
meningsinnholdet av bestemmelsen skisseres ved a trekke frem enkelte sammenfallende

vurderinger som er gjort ved tilgrensende problematikk.

| dette kapittelet fremstilles det en Hayesterettsdom, flere underrettsdommer, samt annen
myndighetspraksis pa omradet. | den juridiske argumentasjons- og beslutningsmodellen er

Hoyesterettspraksis i likhet med lovtekster i en serstilling som rettskilde.**® | dag fungerer

136 Falkanger og Falkanger (2016) s. 523.
137 Solheim (2018) s. 8.
138 Meehle og Aarli (2016) s. 250.

48



derimot Hayesterett som en prejudikatdomstol hvilket vil si at domstolen naermest kun behandler
sparsmal av prinsipiell betydning. I likhet med samfunnsutviklingen har domstolen ogsa en
rettsutviklende funksjon slik at rettsreglene skal justeres etter tiden.!3® Forvaltningspraksis utgjer
pa sin side en del av kildematerialet i denne oppgaven, ettersom annen myndighetspraksis er
anvendt som kilde for & gi starre bredde i de rettslige konklusjonene som er undersgakt.
Sivilombudsmannens uttalelse har i denne oppgaven derfor hatt sentral betydning for det

rettsspgrsmalet som draftes, selv med sin begrensede rettskildemessige vekt.

| trad med likhetsprinsippet vil det for forvaltningspraksis tale for at de avgjgrelsene som treffes
skaper forventinger om en fremtidig likebehandling i liknende saker. Likhetsprinsippet vil
falgelig veie i retning av at myndighetspraksis legitimeres ytterligere som rettskilde.4° |
forlengelsen av likhetsprinsippet vil ogsa myndighetspraksisen vaere utgvd innenfor
myndighetsorganets virkeomrade, hvilket gir uttrykk for en sarlig faktumkompetanse.
Faktumkompetansen underbygger at offentlige organers praksis gjennom kjennskap til faktum,
og forstaelsen av denne, gir et starre grunnlag for & «trekke opp de finere grenseoppgangene for
vilkér».14! Det finnes saledes flere legitimeringsgrunnlag ved bruk av ulik myndighetspraksis

som rettskilde ved den juridiske argumentasjons- og beslutningsmodellen. 142

Pa bakgrunn av dette er de ulike avgjerelsene som presenteres i dette kapittelet anvendt med den
hensikt & skulle belyse hvilke ulike rettslige sparsmal det kan veere aktuelt & vurdere ved en

alternativ anvendelse av pbl. § 28-3.

3.6.1 Rt-1998-29

Saken omhandler erstatning i tilknytning til bruk av et friareal ved utbedring av offentlig vei.
Bakgrunnen for saken var at Statens vegvesen skulle utbedre riksvei 150 (Store Ringvei) ved
Radiumbhospitalet. | forbindelse med denne utbedringen ble det i januar 1995 inngatt en avtale
mellom Statens vegvesen og Oslo kommune, som grunneier, om bruk av et areal som riggtomt.
Partene ble enige om at bruksretten var tiltenkt a vare i 15 maneder og arealene skulle deretter
tilbakeleveres «tilsadd og med en tilrettelagt standard tilsvarende det arealet hadde ved

beslagleggelsen». | avtalen ble det ikke fastsatt erstatning ettersom partene ikke kom til enighet

139 Mahle og Aarli (2016) s. 250.
140 Mehle og Aarli (2016) s. 248.
141 Mehle og Aarli (2016) s. 249.
142 Meehle og Aarli (2016) s. 258.
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pa dette punktet. Etter avtalen og pbl. § 28-3 siste ledd for gvrig sa skal vederlaget deretter

fastsetter ved skjgnn etter alminnelige ekspropriasjonsrettslige prinsipper.

Saken ble forst behandlet i Oslo byrett. Der kom retten til at erstatningen for bruksretten over
kommunens arealer skulle fastsettes til kroner null. Kommunen var ikke enig i denne avgjerelsen
og begjeerte overskjgnn, hvor Borgarting lagmannsrett heller ikke sa grunnlag for kommunens
erstatningskrav. Lagmannsretten begrunnet sin avgjerelse med at den fremtidige utnyttelsen
matte vaere paregnelig og utnyttelsen matte kunne gi en inntekt pa det aktuelle tidspunktet.
Grunnlaget var at reguleringen av friomradet ble lagt til grunn og det ble ikke fremlagt noe som
tilsa at friomradet hadde noen omsetningsverdi eller var etterspurt av andre. Oslo kommune
paanket deretter lagmannsrettens avgjerelse videre til Hayesterett, hvor rettsanvendelsen og

saksbehandlingen i forbindelse med skjgnnsgrunnene var ankegrunn.

Rt 1998 s. 29 er et eksempel pa hvordan bruken av pbl. § 28-3 kan likestilles med et
ekspropriasjonslignende tiltak der en bruksrett skal erstattes ved skjenn etter alminnelige
ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Saken viser ogsa at det kan bli store forskjeller pa

erstatningssummen ut fra om den er bestemt ved avtale eller fastsatt ved skjann.

Denne saken er ogsa interessant med tanke pa hvordan konsekvensene av overvannstiltak skal
vurderes i en erstatningsfastsettelse ved skjgnn. Med bakgrunn i ordlyden i pbl. § 28-3 siste ledd
siste punktum der tiltakene etter farste ledd er «[...] gjort nedvendig ved at naboen har forsemt
sin plikt til & lede bort vannet eller & forebygge ras eller utglidning, kan denne ved skjgnn
palegges a erstatte eieren kostnader, skade og ulempe», kan vi trekke paralleller til rettens
vurderinger i Rt-1998-29. Kanskje kan dette ogsa reise spgrsmal ved om det er mer gunstig for
naboen & ikke innga avtale om overvannstiltak for deretter a fa fastsatt en lav erstatningssum i en

skjegnnsbehandling.

3.6.2 LG-2000-1587-2

Saken gjelder krav om retting etter naboloven § 10 som fglge av at det forekom avrenning av
overflatevann over naboeiendommen. Det sentrale utgangspunktet i denne saken er naboloven §
2 hvor det fremgar at ingen ma sette i verk noe som «urimeleg eller uturvande» er til skade eller
ulempe pa naboeiendommen. Sparsmalet som reiste seg i denne saken var derfor om de

overvannsproblemene som var pafgrt som fglge av utbyggingen overskred talegrensen.
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| vurderingen av om talegrensen er overskredet legger ikke lagmannsretten noen avgjgrende vekt
pa at kommunen ikke har stilt krav til drenering av omradet. Retten trekker derimot frem at det
etter dagjeldende byggeforskrift pkt 46:432 fremgar at «bortledning av overvann/drensvann skal
skje slik at det ikke kan oppsta oversvemmelse eller andre ulemper ved dimensjonerende
regnintensitet». | denne saken kom Lagmannsretten til at de ulempene det her er tale om i
forbindelse med avrenning av overvann samlet sett overstiger talegrensen etter naboloven § 2.
Dette var pa bakgrunn av at det ikke ble foretatt noen spesielle tiltak som eksempelvis grafting
eller lignende for a forhindre avrenning. En forstgtningsmur uten drenering er det som etter
lagmannsrettens syn skaper seerlige problemer. Muren har fart til gkt vannhastighet og dermed

ogsa gkt skadeevne.

Pa bakgrunn av at nevnte talegrense er oversteget uttaler lagmannsretten at hovedregelen etter
naboloven § 10 farste ledd ferste punktum er at de ankende parter i dette tilfellet kan kreve
retting. Retting inneberer i denne saken at tiltakshaver ma redusere ulempene ned til

talegrensen.!®®

3.6.3 SOMB-2004-74

Saken dreier seg om palegg om retting pa bakgrunn av vannsig og hvordan kostnadsansvaret
behandles i slike tilfeller. Det var uenighet mellom partene om hvorvidt vannsiget kom pa grunn

av utslipp fra bedriften eller om det var tale om utslipp ut i en naturlig bekk.

Foranledningen til saken var at en bedrift hadde hatt et system for oppsamling av overflatevann
som gikk ut pa at overflatevannet ble ledet ut i terrenget pa eiendommen nedenfor. Dette
systemet hadde de hatt i ca. 30 ar. Da naboeiendommen pa nittitallet ble regulert til boligformal,
ble bekken/vannsiget fylt igjen med masser i forbindelse med utbygging. Vannsiget hadde fart til
skader pa opparbeidet veianlegg og Moss kommune pala derfor bedriften & foreta ngdvendige
tiltak etter pbl. 1985 88 101 og 106 nr. 2.

Da sivilombudsmannen sa pa saken rettet de et kritisk blikk pa fylkesmannens péalegg med
hjemmel i pbl. § 101. Ombudsmannen uttalte saledes at bestemmelsen ikke kunne forstas slik at
den ga en generell hjemmel for kommunen til & gi palegg om retting uten & vurdere hva som var

bakgrunnen for at overvannsproblemet hadde oppstatt. Av bestemmelsen fremgar det at det ma

143 Falkanger og Falkanger (2016) s. 442.
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tas med i vurderingen hva som er arsaken til problemet fgr en part kan palegges alle
omkostninger. Ombudsmannen uttalte ogsa at bestemmelsen i § 106 nr. 2 ikke var anvendelig i

denne saken. Saken ble derfor sendt tilbake til fylkesmannen for ny behandling.

Da saken ble tatt opp til avsluttende behandling ble det stilt sparsmal ved enkelte forhold i pbl. §
101 nr. 1 til Kommunal- og regionaldepartementet (KRD). | bygningsloven av 5. mai 1995 nr. 20
ble det gjort en endring i pbl. 8 101 nr. 1, og det er ssmmenhengen mellom denne endringen og
regelverket slik det fremsto ved behandlingen av saken som er bakgrunnen for spgrsmalene. Det
var seerlig ordningen med kostnader og erstatning i forbindelse med tiltak utfert pa eiendommen
hvor ulempene kommer fra, slik denne var far lovendringen i 1995, som ble etterspurt vurdert.
Far lovendringen papekte KRD at pbl. § 101 nr. 1 ga hjemmel til at «<ngdvendige tiltak kunne
utfares pa eiendommen ulempene kom fra. Eieren av eiendommen kunne imidlertid ikke

palegges & gjennomfare tiltakene, men matte finne seg i at de ble foretatt» 144

| likhet med dagens pbl. § 28-3 var det ogsa slik at det i § 101 nr. 3 siste ledd fremgikk at
erstatning for skade og ulempe skulle fastsettes ved skjgnn. Det var imidlertid ogsa lagt inn en
sikkerhetsventil i 8 101 nr. 3 siste ledd dersom forsgmmelse fra naboen hadde gjort det
ngdvendig a foreta disse tiltakene for & lede bort vannet, da kan naboen ved skjgnn palegges a

erstatte eierens kostnader, skade og ulempe.

Det ble ogsa reist spgrsmal ved om bestemmelsen i pbl. 1985 § 101 kommer til anvendelse i
forhold til bestdende byggverk. Det ble i den anledning lagt til grunn av KRD at bestemmelsen
kun kommer til anvendelse i forbindelse med byggetiltak pa eiendommen som utsettes for
ulempe ved fare for skade. Her kom derimot ombudsmannen til at det ikke kan vaere grunnlag for
a forsta loven slik at den begrenser anvendelsesomradet for § 101 til kun & gjelde byggetiltak. |
bygningsloven av 18. juni 1965 nr. 7 finner vi i kapittel XII (Bestaende byggverk) § 92 farste

ledd, en tilsvarende bestemmelse som bygningsloven av 1985 § 92 farste ledd.

Bestemmelsen i pbl. 1965 § 92 farste ledd er omtalt i lovens forarbeider i «Utkast til lov om
bygningsvesenet. Innstilling fra komitéen til revisjon av bygningsloven. Til utkastets 8 98 om
tiltak pa nabogrunn sa uttalte komitéen at «(p)aragrafene 97-99 om sikringstiltak og utstyr, om

tiltak pa nabogrunn og om undersgkelse pa fast eiendom gjelder etter sitt innhold generelt,

144 SOMB-2004-74 s. 278.
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uansett om tiltaket har tilknytning til noen bygning eller nar denne i tilfelle er oppfart, ...».2%
Sivilombudsmannen uttalte ogsa at det var best i samsvar med ordlyden i § 101 dersom den var

ansett a gjelde generelt, og ikke bare ved iverksetting av nye tiltak.

I tillegg til spersmalene omkring anvendelsesomradet til pbl. 1985 § 101, uttalte ogsa KRD at
bestemmelsen ikke er begrenset til & bare gjelde slike naturforhold som det er vanskelig eller
umulig & verge seg mot. Pa dette svarte saledes departementet at det ikke har veert hensikten at
pbl. § 101 nr. 1 skal ramme ethvert vannsig fra nabo. Bestemmelsen ma ogsa nar det gjelder
naturforhold ut fra sin ordlyd antas a veere generell ved slike forhold, slik at bestemmelsen ogsa

gjelder for den typen vannsig som det er tale om i denne saken.

Videre uttaler ombudsmannen fglgende om hjemmelen for & palegge slike tiltak med tanke pa

hvilken part som er mest neerliggende a beere risikoen:

Dersom faren for skade ikke lar seg avverge i forhold til etablert byggverk uten at det
foretas retting, eller at omkostningene ved a avverge skade uten retting vil veere
uforholdsmessige sammenlignet med kostnadene som matte palgpe ved retting, mener jeg

at pbl. 8 101 nr. 1 som utgangspunkt gir kommunen hjemmel til & gi palegg om.téiting

| tilknytning til dette ble det ogsa spesifisert hvorvidt bestemmelsen gir klar hjemmel for inngrep
ut fra legalitetsprinsippet. Det ble dermed ogsa papekt at kravet til klar ordlyd ma sammen med
paleggets inngripende karakter likevel sees i sammenheng med at adgangen til & gi palegg om
tiltak ikke ngdvendigvis medfgrer en endelig plassering av kostnadsansvaret ved

gjennomfaringen av slike tiltak.

Det ble avslutningsvis ogsa papekt av komiteen at det kunne veert tale om a ogsa avgjgre om
tillatelse til tiltak skal gis ved skjgnn, slik som ved kostnadssparsmalet. Her kom derimot
komiteen til at det ville veare uforholdsmessig a sette i gang en sa omfattende prosess, for det

som er spesifisert som «relativt ubetydelige inngrep».4

145 Ot.prp. nr. 1 (1964-1965) s. 167-168.
146 SOMB-2004-74 s. 280.
147 SOMB-2004-74 s. 281.
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3.6.4 LB-2016-148074

Saken dreier seg om erstatningskrav fra eier av landbrukseiendom for gkonomisk tap for
setningsskader pa driftsbygning pa eiendommen. Bakgrunnen for setningsskadene ble anfart &
veere at vann som renner over eiendommen har fatt endret lgp etter at det ble utfart
vedlikeholdsarbeider pa kommunal vei pa oversiden av eiendommen. Grunneier hadde paberopt

reglene i naboloven 8 9, jf. 8 2 og § 5, samt det alminnelige ulovfestede uaktsomhetsansvaret.

| denne saken kom derimot lagmannsretten, i likhet med tingretten, til at eieren av eiendommen
ikke hadde sannsynliggjort arsakssammenheng mellom de utfgrte vedlikeholdsarbeidene og
setningsskadene. Det er likevel ikke omtvistet at driftsbygningen har setningsskader, men det
fremsto for retten som at vedlikeholdsarbeidene som ble utfgrt pa veien var a karakterisere som
ordinzre og ngdvendige. Slik sett var arbeidene kun tiltenkt a sikre at stikkrennen fungerte slik
den opprinnelig var tiltenkt, da formalet aldri var a gjgre endringer i hvordan vannet pa oversiden

av veien var blitt ledet under veien og videre ut pa jordet.

| saken ble det vist til at erstatning etter naboloven § 9 krever arsakssammenheng mellom det
som anfares a veere i strid med naboloven og den aktuelle skade eller ulempe. Her viste
Lagmannsretten til Hayesteretts uttalelse i P-pilledommen 11 om hvorledes arsakskravet skal

forstas:

Arsakskravet mellom en handling eller unnlatelse og en skade er vanligvis oppfylt dersom
skaden ikke ville ha skjedd om handlingen eller unnlatelsen tenkes bortdingand

eller unnlatelsen er da en ngdvendig betingelse for at skaden inntrer. | den arsakskjede
som leder frem til en skade, kan deatar arsakskravet stilles pa denne mat®religge

flere arsaker og dermed ogsa flere mulige erstatningsbetingendeddffol

Ved pastand om mulig endring av vannveiene ble det uttalt at det «kan» ha veert slike endringer
som har fart til utvasking av finkornede masser som sa har gitt setninger pa bygningene. Dette
understrekte lagmannsretten derimot som en for usikker angivelse til at dette kan vise til en

mulig arsakssammenheng.

148 Rt-1992-64 s. 70.
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3.6.5 LH-2020-136198

Saken dreier seg om krav om retting etter naboloven § 10 farste ledd og forholdet til foreldelse
etter reglene i lov om foreldelse av fordringer av 18. mai 1979 nr 18 (foreldelsesloven eller fl.).
149 Denne saken er relevant & trekke frem ettersom forholdet omhandlet problemer med
overflatevann og isdannelser pa en eiendom. Den ene parten anfarte derfor at behovet for & lgse
disse problemene var ivaretatt gjennom pbl. § 28-3 hvor grunneier kunne utbedret forholdene pa
egen regning. Ankemotparten mente fglgelig pa sin side at rettingskravet ikke var gjenstand for
foreldelse og det var saledes derfor ikke foreldet. Motparten anfarte deretter ogsa at
bestemmelsen i pbl. § 28-3 som det ble vist til ikke var relevant.

Lagmannsretten ble pa sin side staende ved at rettingskravet ikke er gjenstand for foreldelse, og
falgelig er ikke rettingskravet foreldet. Lagmannsretten gikk ogsa sa vidt inn pa forstaelsen av
pbl. § 28-3, hvor det ble papekt at problemene med overflatevann og isdannelser kan lgses pa
egen regning i medhold av bestemmelsen. Det ble her trukket frem at vilkaret for at kommunen
kan tillate slike «ngdvendige forebyggende tiltak» er at «byggverk kan bli utsatt for skade ved
vannsig, ras eller utglidning fra nabogrunn». Dermed konstaterte lagmannsretten at «rett til
serlege argjerder pa granneeigedom» i nabolovens § 14 og § 15 vil vare aktuelle utenfor
anvendelsesomradet for bestemmelsen i pbl. § 28-3. Dette vil si at nabolovens bestemmelser
kunne veert anvendt, men her understreker lagmannsretten likevel at dette ikke fremsto som

praktisk i denne saken.

Avslutningsvis mener lagmannsretten at «det ville gjare et for kraftig innhugg i nabovernet om
kommunens argumentasjon her ble avgjgrende». Lagmannsretten henviser til kommunens
uttalelse om at «et rettingskrav etter naboloven § 10 ferste ledd stifter en rett for den ene naboen
og en plikt for den andre, og at det tilsier at kravet ikke er tinglig» slik at rettingskravet er
gjenstand for foreldelse. Lagmannsretten er ikke enig i dette. Den sentrale tilknytningsfaktoren er
eiendommene, og ikke personene, dermed er rettingskravet ikke foreldet.

3.7 Annet relevant lovverk

Handtering av overvann krever samordning pa tvers av lovverket for a skape en helhetlig

lgsning. | de foregaende punktene har det blitt presentert en utstrakt lovregulering som tar for seg

1491 OV-1979-05-18-18.
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overvannsproblematikken. Overvannsproblematikken er derimot ogsa regulert i forskrift om
tekniske krav til byggverk i TEK17. Denne fremstillingen er ikke ment & veere uttgmmende, men
det er relevant a se pa hvilke krav som stilles gjennom forskrift i ssmmenheng med det gvrige
regelverket for a forsta viktigheten av samordning i planleggingen.

3.7.1 TEK17 § 15-8 farste ledd
| kapittel 15 i byggteknisk forskrift finner vi 8 15-8 som stiller krav til utvendig avlgpsanlegg

med ledningsnett. Overvann og drensvaum presentert i kapittel 2 i denne oppgaven sa er det
offentlige ledningsnettet ikke dimensjonert for den gkende regnintensiteten som felger av den
gkende klimapavirkningen. Hensikten med denne bestemmelsen er derfor a legge til rette for &
handtere overvann og drensvann lokalt gjennom lokale tiltak for & redusere presset pa offentlig

infrastruktur og seerlig hovedledningen. Bestemmelsen lyder som falger:

(1) Overvann og drensvann skal i starst mulig grad infiltreres eller pa annen mate handteres

lokalt for a sikre vannbalansen i omradet og unnga overbelastning pa avlggganée

Bestemmelsen oppstiller krav om at overvann i stgrst mulig grad skal handteres lokalt gjennom
infiltrasjon, utslipp til resipient eller ved & utnytte overvannet som en ressurs. Bakgrunnen for
denne bestemmelsen er at lokal overvannshandtering ogsa vil bidra til & «opprettholde vannets
naturlige kretslgp og utnytte naturens selvrensingsevne».’ Det & tilrettelegge for at vannet skal
opprettholde sin naturlige infiltrasjon i grunnen har blitt vanskeligere som falge av et bybilde
med tette flater, det kan derfor veere aktuelt 4 i starre grad legge til rette for bortledning av
overvannet via apne vannveier og dammer. Infiltrasjon og fordrgyning vil utfra hensynet til
avlgpsnettets kapasitet og hensynet til miljget vaere en foretrukket lgsning, jf. lov om vassdrag og

grunnvann av 24. november 2000 nr. 82 (vannressursloven) § 7 annet ledd.™!

Selv om TEK17 legger opp til at lokal overvannshandtering er a foretrekke, er det likevel tilfeller
der det ikke lar seg gjare a handtere overvannet lokalt eksempelvis der naturgitte og praktiske
hindringer gjer det vanskelig. | disse tilfellene kan kommunen bestemme at vannet derimot skal
ledes i egne ledninger til naerliggende vassdrag. Kommunen har denne myndigheten i kraft av a

veere vassdragsmyndighet, jf. Forskrift om hvem som skal veere vassdragsmyndighet etter

150 Byggteknisk forskrift (TEK17) med veiledning til § 15-8 farste ledd.
151 LOV-2000-11-24-82.
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vannressursloven.t® Bakgrunnen for disse lokale lgsningene er at overvannet skal ledes bort pa

en slik mate at det forarsaker minst mulig skade eller ulempe for miljget og omgivelsene.

152 FOR-2000-12-15-1270.
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Kapittel 4 Endringsforslag av juridisk virkemiddel ved
forebyggende tiltak pa nabogrunn

| oppgavens farste kapitler har det blitt redegjort for gjeldende rett og hvilke juridiske

virkemidler kommunen og grunneiere kan benytte i forbindelse med handtering av overvann pa
annen manns eiendom. | dette kapittelet vil jeg fremstille overvannsutvalgets forslag til ny
lovendring i plan- og bygningsloven § 28-3. Fremstillingen tar utgangspunkt i NOU 2015: 16 om
overvann i byer og tettstededgringsnotateéf®, og utvalgte haringsuttalelsei forbindelse med
overvannshandtering ved forebyggende tiltak. Utgangspunktet for endringsforslaget og bruken

av det juridiske virkemiddelet er at den enkelte grunneier selv har ansvaret for & handtere

overvannet pa egen grunn.

4.1 Forslag til endring av plan- og bygningsloven § 28-3 farste ledd
4.1.1 Bakgrunn

Pa bakgrunn av dagens klimautvikling og den stadige samfunnsutviklingen med gkt fortetting i
byer og tettsteder har det oppstatt et gkende behov for a foreta sikringstiltak for a redusere
skadeomfanget ved overvannsskade.’> | NOU 2015: 16 har overvannsutvalget gjennomgatt
gjeldende lovgivning og tilhgrende rammebetingelser for kommunenes handtering av overvann.
Resultatet ble en utredning av ulike virkemidler som utvalget mener vil gi kommunen
tilstrekkelig styringsmidler for & kunne forebygge overvannsproblemer, og samtidig kunne

utnytte overvannet som en ressurs.

Bestemmelsen i pbl. 1985 § 101 ble viderefart i dagens § 28-3 med enkelte endringer, men disse
endringene var ikke ment & innebaere noen realitetsendring.*>® I NOU 2015: 16 ble plan- og
bygningsloven § 28-3 farste ledd derimot foreslatt endret med en utvidelse.?*® Utvidelsen var
tiltenkt som en presisering av at overvann ogsa uttrykkelig skal gjelde ved slike tiltak.
Bestemmelsen gir falgelig hjemmel til & iverksette ngdvendig forebyggende sikkerhetstiltak pa
naboeiendommen for & beskytte egen eiendom dersom tomt eller byggverk kan bli utsatt for

skade ved overvann fra nabogrunn. Utvalget viste til at overvann og dreneringsvann som fares

153 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 31.
154 NOU 2015: 16's. 16.

155 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 339.

1% NOU 2015: 16 s. 18.
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mot egen grunn fra naboen ogsa kan skape problemer pa egen grunn. Dette danner grunnlaget for

utvidelsen av bestemmelsen.®’

| bestemmelsens farste ledd ble det foreslatt & foreta en utvidelse av anvendelsesomradet til
bestemmelsen. Denne utvidelsen er fremmet som en presisering av dagens bestemmelse, der
potensielle skader fra overvann uttrykkelig ogsa skal gjelde ved behov for forebyggende tiltak.
Bestemmelsen vil fglgelig gi kommunen adgang til a tillate ngdvendig forebyggende
sikkerhetstiltak pa nabogrunn for & beskytte egen eiendom dersom byggverk kan bli utsatt for
skade som falge av nedbgr og avrenning. Utvalget papeker at bestemmelsen kan vere aktuell
ved nybygg, men at den kanskje vil vere serlig relevant i bebygde omrader hvor det er oppstatt
problemer i etterkant av utbyggingen.**®

Det ble ogsa foreslatt & foreta endringer i bestemmelsens fjerde ledd som omhandler erstatning.
Departementet uttaler at formalet med denne endringen er & i starre grad tydeliggjere hvem som
sitter med ansvaret for a dekke de utgiftene som kommer av at det ma foretas ngdvendige
tiltak.>>® Det ma derimot understrekes at dette forslaget ikke vil utgjgre noen endring i gjeldende
rett, ettersom denne endringen ikke er noen materiell endring. Selve endringsforslaget innebarer
bare en presisering av gjeldende rett slik den alltid har fremgatt av bestemmelsen. Det er derimot
grunnlag for & foreta en presisering av bestemmelsens ordlyd slik at det kan begrense

tolkningstvil for fremtiden.

Overvannsproblematikken er gkende, og det kan i de fleste tilfeller oppsta uforutsette hendelser i
etterkant av en regulering og selve byggesaken. Dette risikobildet fremhever behovet for tilsyn.
Ettersom kommunen er bygningsmyndighet, er det kommunen som er tilsynsorgan for saker etter
plan- og bygningsloven, jf. pbl. § 1-4. Etter plan- og bygningsloven § 25-1 er kommunene pélagt
a fare tilsyn i byggesaker slik at tiltak gjennomfares i samsvar med de tillatelser som er gitt og i
henhold til de alminnelige bestemmelser de er underlagt. Slik det fremgar av temaveilederen
(2012) fra Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) sa er tilsyn «en oppgave som inngar i
kommunenes forvaltning av byggesaksreglene. Skal plan- og bygningsloven fungere etter

intensjonen, ma kommunene fare tilsyn med etterlevelse av regelverket slik at byggverk oppnar

157 NOU 2015: 16s. 137.
158 NOU 2015: 16's. 130.
159 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 34.
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gnsket kvalitet».*%° Dette er derfor et sveert relevant moment nér overvannsutvalget papeker at
pbl. § 28-3 vil vaere sarlig aktuell i de tilfellene der det er oppstatt problemer i etterkant av
byggesaken. Et slikt behov for & behandle problemer i etterkant av en byggesak, kan tale for at
kommunen kanskje ikke opprettholder sin tilsynsrett tilstrekkelig.

| kombinasjon med at regnintensiteten gker papeker overvannsutvalget ogsa at det er enkelte
praktiske og gkonomiske arsaker til at overvannet som utgangspunkt skal handteres pa egen
grunn. Det er her sarlig tale om at den lokale overvannshandteringen er gnsket lgsning slik at
naturlig avrenning kan bidra til & avlaste det offentlige ledningsnettet, ettersom det er lite
hensiktsmessig a dimensjonere ledningsnettet i tettbygde omrader til & tale avrenning ved
ekstrem nedbgr. Dette er noe av bakgrunnen for de vurderingene som er kommet fra

departementet og overvannsutvalget i forbindelse med endringsforslaget til pbl. § 28-3.
Den foreslatte utvidelsen av § 28-3 farste ledd lyder som falger:

Dersom byggverk kan bli utsatt for skade ved vanwosiyyann, ras eller utglidning fra
nabogrunn, kan kommunen tillate at ngdvendige forebyggende tiltak foretas pa
nabogrunnen.

Den foreslatte endringen av § 28-3 fjerde ledd vil lyde:
Erstatning tileier av nabogrunn for eventuelle utgifter, skader og ulemper fastsettes om
ngdvendig ved skjgnn. Er de sikringstiltak som nevnt i fleddengdvendige som falge
av at naboen har forsgmt sin plikt til & lede bort vannet eller a forebygge ras eller

utglidning, kareieren av nabogrunnen ved skjgnn palegges a erstatte tiltakshavers

kostnader, skade og ulempe.

4.1.2 Rettslig utgangspunkt for a tillate forebyggende tiltak pa nabogrunn
Utvalgets vurderinger og endringsforslaget som er trukket frem gjelder utelukkende eksisterende
bebyggelse.!%! Ettersom endringsforslagene i utredningen kun tar for seg eksisterende

bebyggelse, vil dette si at utvalgets fremstilling derfor kun representerer en avgrenset del av det

180 DIBK (HO-2/2012) Temaveiledning for kommunalt tilsyn s. 1.
161 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 31.
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samlede virkemiddelapparatet.'®? Forslaget fra overvannsutvalget innebarer en mindre endring
slik at pbl. § 28-3 er utvidet til & ogsa omfatte adgangen til & forebygge skade som falge av
overvann. Det er ogsa fremmet en tydeliggjering av ansvarsgrunnlaget ved fordelingen av

utgiftene ved a foreta et ngdvendig tiltak.

| utredningen trekkes det frem at kravet om lokal infiltrasjon og lokal overvannshandtering
medfarer at den enkelte blir palagt sterre ansvar for handteringen av overvann pa egen eiendom.
Stgrre ansvar medfgrer ogsa at hver grunneier sitter med en starre risiko for at naboeiendommen
pafares skade eller ulempe.'®® Som det er behandlet i kapittel 3.3 sa regulerer naboloven § 2 at
grunneier eller tiltakshaver er pliktet til ikke 4 pafere urimelig skade eller ulempe pa
naboeiendom. Utvalget presiserer derfor i denne utstrekning at tillatelse etter plan- og
bygningsloven § 28-3 «ma kunne gis uten hensyn til om skadene eventuelt utlgser ansvar etter
naboloven». Pa bakgrunn av dette ble det fremlagt et forslag om at bestemmelsen utvides til ogsa

4 omfatte overvann.1%

Utvalget papeker ogsa at den overnevnte utvidelsen gir kommunen mulighet til & gi tillatelse til
etablering og drift av overvannstiltak som presisert i forslag til ny § 28-9 i plan- og
bygningsloven.!% Det fremgar ogsa videre av utredningen at denne utvidelsen vil supplere
dagens § 2 nr. 47 i oreigningslova som regulerer ekspropriasjon til «vassforsyning og avlgp» pa
annen manns grunn.'®® Plan- og bygningsloven § 28-3 gir sdledes kommunen en videre adgang
til a tillate overvannstiltak, samtidig som bestemmelsen beveger seg over i en sakalt grasone for
ekspropriasjonslignende inngrep.

4.1.3 Forholdet mellom pbl. § 28-3 og foreslatt ny pbl. § 28-9

Utvidelsen av pbl. § 28-3 innebzarer at kommunen vil ha anledning til a tillate etablering og drift

av overvannstiltak som nevnt i deres forslag til ny § 28-9 p& nabogrunn.*®’

| trad med tidligere utgangspunkt er det ogsa her tale om at den enkelte grunneier har ansvar for

handtering av overvann pa egen grunn, dette tilsier at grunneier skal forhindre at oppsamlet

162 NOU 2015: 16 s. 146.

163 NOU 2015: 16's. 151.

164 NOU 2015: 16's. 151.

165 NOU 2015: 16 s. 151 med videre henvisning til kapittel 14.3.3.
166 NOU 2015: 16 s. 151 med videre henvisning til kapittel 12.2.3.
167 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 32.
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overvann fra egen eiendom vil fare til ulemper eller skader p& omgivelsene.® | forbindelse med
dette ansvaret papeker utvalget at det i typiske problemomrader kan bli behov for at kommunen
kan palegge tiltak som vil bedre infiltrasjonen i omradet eller at de kan palegge avledning til
aktuelle overvannsanlegg. | utredningen trekker ogsa utvalget frem at vannressursloven § 7 annet
ledd i dag hjemler muligheten til & palegge tiltak for & bedre infiltrasjonen. Likevel understreker
utvalget videre at vannressursloven § 7 annet ledd derimot ikke gir hjemmel til & «palegge tiltak i
form av etablering og drift av overvannsanlegg eller avledning av overvann for tilknytning til

overvannsanlegg hvor infiltrasjon, fordrgyning eller trygg avledning av overvannet kan skje».%°

Forslaget til ny pbl. § 28-9 vil som utvalget spesifiserer vaere s&rlig aktuell i forbindelse med
handtering av overvann gjennom kommunale planer eller reguleringsplaner.t’® Det er nok ogsa
her den stgrste forskjellen pa pbl. 88 28-3 og 28-9 kommer frem. Dette er fordi § 28-3 anses a bli
mest aktuell i de tilfellene der utbyggingsprosessen er ferdig, og hvor arene har gatt far det
oppstar problemer i forbindelse med handteringen av overvannet i omradet. Bestemmelsene vil

saledes kunne komplementere hverandre i hver sin ende av utviklingsprosessen.

4.1.4 Forholdet mellom pbl. § 28-3 og oreigningslova § 2 nr. 47
Utvidelsen av plan- og bygningsloven § 28-3 supplerer bestemmelsen i oreigningslova § 2 nr. 47

om ekspropriasjon til vannforsyning og avlgp pa fremmed grunn.t*

| NOU 1994: 12 Lov om vassdrag og grunnvann pa side 596 kommenteres endringsforslagene til
oreigningsloven. Av utredningen fremgar det at de endringsforslagene som omfatter orl. § 2 «tar
sikte pa a gi ekspropriasjonshjemmel til avlgsning av vassdragslovens tilsvarende hjemler for
ekspropriasjon eller annen hjemmel til radighet over fremmed grunn».’? Det bemerkes ogsa at
orl. 8 2 nr. 47 kom til ved forurensningsloven av 1981, og at bestemmelsen na foreslas endret
slik at den gir grunnlag for en generell ekspropriasjonsadgang nar det kommer til vannforsyning
og avlgp. For avlgp er det ogsa understreket at det her menes avlgp for bade forurenset

avlgpsvann, men ogsé for overvann.'’® Det sentrale meningsinnholdet i bestemmelsen er at den

168 NOU 2015: 16 s. 149.

169 NOU 2015: 16 s. 150.

170 NOU 2015: 16 s. 149.

171 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 32.
12 NOU 1994: 12 s. 596.

173 Ot.prp. nr. 39 (1998-1999) s. 373.
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er ment & dekke et behov for adgang til & foreta inngrep pa fremmed grunn i forbindelse med
vannforsyning og avlgp. Myndigheten til & fatte slik ekspropriasjon ligger hos statsforvalteren,

og det fremgar av bestemmelsen at slik ekspropriasjon ogsa kan skie til fordel for private.

Orl. § 2 nr. 47 gir hjemmel til & palegge radighetsinnskrenkninger i form av a anlegge
eksempelvis overvannsledning eller graft pa annen manns grunn.!’* Bestemmelsen kan sies &
veere en forlengelse av ekspropriasjonskompetansen som implisitt fremgar av pbl. § 28-3. Der
orl. § 2 nr. 47 gir en generell ekspropriasjonsadgang sa vil ekspropriasjonsadgangen etter pbl. §
28-3 vare mer begrenset, saledes vil pbl. § 28-3 snarere fungere som et supplement til orl. § 2 nr.
47,

4.2 Hovedlinjene i uttalelsene fra hgringsinstansene

| likhet med ethvert lovforslag sa ble ogsa endringsforslaget til pbl. § 28-3 sendt pa haring slik at
bergrte instanser fikk anledning til & uttale seg om forslaget. Det er imidlertid innledningsvis
sentralt & papeke at det var fa hgringsinstanser som uttalte seg om det foreliggende
endringsforslaget. Dette kan farst og fremst vaere fordi det kun er tale om en mindre endring av
en allerede eksisterende bestemmelse, en bestemmelse som ogsa i seg selv er noksa lite brukt. |
dette delkapittelet er derimot uttalelsene fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Ski kommune,

Departementet, Norsk Kommunalteknisk Forening, Norsk VVann og Huseierne trukket frem.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus blant de som kom med en uttalelse. Fylkesmannen hadde
ingen sarlige bemerkninger til forslaget og stattet saledes endringen av bestemmelsen om a gi
kommunen en utvidet adgang til & ogsa kunne tillate tiltak pa nabogrunn for a forebygge skader
som falge av overvann. Ski kommunaettalte seg ogsa om endringsforslaget og stattet falgelig
ogsa forslaget om utvidelse. Likevel bemerket kommunen at det var ngdvendig a klargjare
bestemmelsen pa flere omrader. Med dette gnsket Ski kommune a se nermere pa hvordan en slik
utvidelse kan medfgre tvilstilfeller i forhold til ansvars- og skyldforhold, bevisfarsel og kanskje
seerlig i tilknytning til eventuelle omkostninger. Kommunen papekte da serlig usikkerheten rundt

hvem som skal dekke eventuelle omkostninger i forbindelse med slike tiltak.1"

174 Ot.prp. nr. 39 (1998-1999) s. 373.
175 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 33.
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4.2.1 Departementets vurdering

Departementet stettet ogsa utvalgets forslag om at bestemmelsen skulle omfatte overvann.
Departementet papekte at «uten sarskilt hjemmel kan ingen gjare inngrep pa naboens eiendom
for & beskytte sin egen eiendom mot skade som truer fra overvann fra naboeiendommens».t®
Dette er klart noe som er i trad med legalitetsprinsippet. Etter departementets vurdering vil denne
presiseringen av at overvann ogsa gjelder ved fare for skade pa byggverk, vere en ngdvendig
tydeliggjering uavhengig av om overvannet vil bli handtert pa naboens grunn eller pa egen

grunn.

I likhet med overvannsutvalget trekker ogsa departementet frem at det er noen uklarheter i
forbindelse med hva som skal regnes som overvann og hva som er a betegne som vannsig, og om
«vannsig» etter bestemmelsens farste ledd ogsa omfatter overvann fra nabogrunn.t’” Det trekkes
derfor frem at det er behov for en presisering der overvann uttrykkelig er regulert i
bestemmelsen. En slik presisering vil ogsa kunne bidra til & tydeliggjere bestemmelsens innhold

og minske eventuell tolkningstvil.

Departementet har ogsa forsgkt a belyse hvilke positive og negative virkninger disse endringene
kan ha pa de gkonomiske og administrative konsekvensene. Departementet trekker i farste
omgang frem at den viktigste positive effekten av forslaget er at det kan bli mer gkonomisk
gunstig a plassere ngdvendige overvannstiltak avhengig av grunnforhold og ikke ut fra
eiendomsgrensene.!’® Dette tilsier at bestemmelsen kan dpne for en mer fleksibel
overvannshandtering. Ved at overvannet kan handteres, bade pa egen eller naboens grunn ut fra
hva som er mest hensiktsmessig, gjer at det kan vaere mye & spare pé en slik lgsning.t”

Selv om en slik lgsning vil virke gkonomisk gunstig pa den ene siden, sa kan den imidlertid ogsa
fare til gkt usikkerhet for de grunneiendommene som risikerer a fa naboens overvannstiltak pa
sin eiendom. Denne usikkerheten ma ogsa ses i sammenheng med at det er en viss risiko for at
den kompensasjonen som blir gitt ved et slikt inngrep ikke tilsvarer den verdien som grunneier
verdsetter eiendommen sin. Sett under ett har derimot departementet ut fra egne vurderinger og

basert pa den samfunnsgkonomiske analysen, vurdert den samlede effekten av endringsforslaget

176 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 33.
177 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 33.
178 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 34.
179 samfunnsgkonomisk analyse (2018) s. 70.
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som positiv.*8 Dette er dog basert p& at kommunene foretar grundige vurderinger og prosesser,

slik at endringene i bestemmelsen blir handtert etter sin hensikt.

4.2.2 Norsk Kommunalteknisk Forening

Norsk Kommunalteknisk Forening (NKF) har ogsa kommet med en uttalelse til
endringsforslaget. NKF trekker frem at det er positivt at denne endringen farer til at eiere av
eiendommer som pafarer omkringliggende eiendommer overvannsproblemer na ma ta ansvar for
a utbedre dette i sterre grad. Samtidig papekes det at det ofte vil vaere behov for a foreta lokale
lasninger, hvor det er hensiktsmessig at dette er felles overvannslgsninger for flere eiendommer.
| tettbygde strok er det sjeldent slik at overvannet lar seg handtere pa én enkelt eiendom alene og
det er krevende for kommunen & gjennomfare slike tiltak, man er derfor avhengig av at private
grunneiere tar ansvar. | og med at det er krevende for kommunen a gjennomfare slike tiltak i takt
med privat utbygging og gkt behov for overvannstiltak, sa papeker NKF at det er behov for a
blant annet se pa de skonomiske konsekvensene slike virkemidler far for kommunene.!8! NKF

papeker sann sett, i likhet med Ski kommune, at kostnadsbildet ma redegjeres for i starre grad.

4.2.3 Norsk Vann

Innledningsvis trekker Norsk VVann frem at utvidelsen av bestemmelsen er en nyttig presisering
av at dagens bestemmelse ogsa omfatter overvann. Videre understreker Norsk Vann i likhet med
lovkommentaren og lovforarbeidene til bestemmelsen at pbl. § 28-3 bygger pa en
interesseavvening mellom naboer, av hensyn til sikker byggegrunn. Norsk Vann kommer ogsa
inn pa problematikken rundt hvorvidt ordlyden i bestemmelsen kun er tiltenkt & omfatte de
tilfellene der byggverk kan bli utsatt for skade. Det trekkes altsa frem at det har veert hevdet at
«bestemmelsen ogsa apner for a tillate tiltak pa naboeiendommen der bare tomten kan bli utsatt
for skade».'82 Derimot understreker Norsk Vann at «det ikke bar &pnes for at sviktende
handtering av vann som har sitt naturlige lgp over en byggegrunn skal kunne kreves handtert pa

naboeiendommenx.183

180 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 35 og Samfunnsgkonomisk analyse (2018) s. 70.
181 Norsk Kommunalteknisk Forening (2020) s. 4.

182 Norsk Vann (2020) s. 6.

183 Norsk Vann (2020) s. 6.
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Norsk Vann understreker derfor at de kan se behovet for en slik regel der virkningen av
overvannsproblemene farst viser seg etter at bygningen er oppfert. Det papekes derfor at det vil
veere hensiktsmessig a presisere meningsinnholdet i bestemmelsen ytterligere slik at
proposisjonen fra departementet konstaterer at bestemmelsen kun hjemler fare for skade pa
byggverk. Det faktum at Norsk vann gnsker en presisering av at bestemmelsen bare skal gjelde
fare for skade pa byggverk gar imot dagens forstaelse av bestemmelsen, som tilsier at

bestemmelsen ogsa gjgr seg gjeldende ved fare for skade pa byggetomt.

I sin videre redegjarelse trekker Norsk Vann frem at «bestemmelsen vil ga foran nabolovens
regulering av forholdet mellom naboer, som skulle viderefgre den tidligere bestemmelsen i
vassdragsloven § 10 nr. 2 om at «eieren av nedenforliggende eiendom ma finne seg i vatnets
naturlige avlgp over hans grunn».».*® Ovenforliggende eiendom vil slik det fremgar her ikke
kunne holdes ansvarlig for skader som fglger av et naturlig bekkelgp dersom grunneier ikke har
forarsaket gkt vanntilfarsel, eller gjort andre terrenginngrep som har fert til endring av vannets
lzp over nedenforliggende eiendom.*® Norsk Vann poengterer derfor at bestemmelsen ikke mé
bidra til & undergrave den klare hovedregelen om at vann som har sitt naturlige lgp ma tales og

tas hensyn til av utbygger.

Ut fra denne hovedregelen virker det som at bestemmelsen vil egne seg best der det er tale om
avrenning fra en nabo som ikke er en del av et naturlig vannlgp. Dette vil ogsa gjere det enklere
a konstatere hvorvidt avrenningen kommer som fglge av en forsemmelse fra naboeiendommen.
Norsk Vann papeker at det i slike situasjoner kan fremga at overvannet skyldes det faktum at
naboen ikke har ivaretatt kravet om trygg avledning ved gjennomfgring av et byggetiltak. Ved
slik mangelfull avledning og forsemmelse sa vil de pafarte skadene kunne fare til
erstatningsansvar etter fjerde ledd. Selv om det er skissert et noksa klart skille for nar det reises
erstatningsplikt, papeker Norsk Vann at det likevel vil veere vanskelig & vurdere hvorvidt falgene
kan ledes tilbake til naboen alene. Ettersom slik avrenning som oftest vil vaere en konsekvens av

mange sammenfallende tiltak.

184 Norsk Vann (2020) s. 6.
185 Se kap. 3.6.3 om sivilombudsmannens vurderinger i SOMB-2004-74.
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Ettersom det er problematisk a fordele skyldansvar og risiko i et slikt tilfelle, trekker Norsk Vann
frem at det bar vere opp til naboene & bestemme om de gnsker a innga en privatrettslig avtale.
Gjennom en slik minnelig privatrettslig avtale sa kan naboene imidlertid bestemme hvorvidt
skadevolder skal foreta forebyggende tiltak pa egen eiendom eller om det er mer hensiktsmessig
at skadevolder dekker de lavere kostnadene som falger av a foreta de forebyggende tiltakene pa

skadelidtes egen eiendom.

4.2.4 Huseierne
Det farste Huseierne trekker frem er at endringsforslaget om a ta inn overvann i pbl. § 28-3
farste ledd har veert noe omdiskutert, ettersom en slik endring vil veere en materiell endring i

bestemmelsens rekkevidde. Departementet har innledningsvis uttalt at:

Den viktigste positive effekten av forslaget er at det i starre grad apner for a plassere
nagdvendige overvannstiltak der det er gkonomisk gunstig & plassere dem, uavhengig om

overvannet handteres pa egen eller naboens gifn.

Pa bakgrunn av denne uttalelsen har Huseierne sett pa forslaget i farste ledd som en endring som
medfarer en utvidelse av bestemmelsens anvendelsesomrade. Huseierne papeker at det fremdeles
ber veere en relativt hgy terskel for a gi tillatelser til tiltak pa nabogrunn. Dersom man utvider
adgangen til at det kan foretas sikringstiltak der det ikke er strengt ngdvendig, pa bakgrunn av at
det fremstar som mer «hensiktsmessig og kostnadseffektivt & forhindre skade med tiltak pa
skadelidtes eiendom», sa vil eierradigheten bli satt ytterligere under press. Etter Huseiernes syn
er det ikke gnskelig at ogsa denne bestemmelsen skal gi anledning til & utfere tiltak som
grunneier ikke gnsker basert pa en ren hensiktsmessighetsbetraktning. Eierradigheten er slik de
beskriver det; «under press gjennom stadig gkende offentlig regulering og bandlegging til
forskjellige formal».1¢

| forbindelse med at det kan tillates & foreta slike overvannstiltak, sa vil ogsa adgangen til a
anlegge disse tiltakene pa naboeiendommen vare med pa a begrense utnyttelsesmulighetene pa
den eiendommen disse plasseres. Huseierne papeker derfor at denne adgangen vil kunne virke

konfliktdrivende ettersom det er tale om store summer a tjene for den eiendommen som far

186 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 34.
187 Huseierne (2020) s. 8.

67



anlagt et slikt anlegg pa naboens eiendom, og tilsvarende tap for den som far anlegget pa sin
eiendom. Dette er ogsd sammenfallende med departementets vurdering av hvorvidt endringen vil

medfare:

noe gkt usikkerhet for grunneiere som risikerer & fa naboens orestittak plassert pa
sin grunn. Det er ogsa en risiko for at eier av nabogrunn ikke blir kompensert tilsvarende

sin verdsettelse av egen grufif.

Huseierne papeker ogsa at anleggelsen av slike anlegg pa nabogrunn vil kunne medfare sparsmal
rundt hvem som sitter med ansvaret nar det gjelder vedlikehold og skader pa anlegget. Det vil
veaere problematisk uten en god regulering av disse problemstillingene, blant annet kan denne
usikkerheten fare til nye ressurskrevende konflikter mellom partene. Huseierne ser at denne
situasjonen ogsa kan oppsta nar oppfaringen er «ngdvendig» etter bestemmelsen, men de ser

dette som en desto stgrre grunn til at slike forhold ber reguleres direkte i loven.

188 Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2020) s. 35.
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Kapittel 5 Praktisk bruk av de juridiske virkemidlene

| dette kapittelet vil det fremstilles noen praktiske eksempler pa tilfeller der det kunne veert sett
pa alternativ bruk av de juridiske virkemidlene som det er redegjort for i denne oppgaven. |
oppgavens kapittel 3 fremgar det flere aktuelle virkemidler som kan anvendes pa flere rettslige
utfordringer, mens det i kapittel 4 ble presentert et endringsforslag hvor hgringsinstansene fikk
belyse enkelte utfordringer ved lovverket. | kapittel 5 vil anvendelsen av de ulike bestemmelsene
i kapittel 3 og kapittel 4 skisseres med utgangspunkt i en konkret case fra Nordre Follo
kommune. Dette kapittelet har til formal a rette et praktisk blikk pa de rettslige virkemidlene som

lovverket gir ved handtering av overvann pa annen manns grunn.

5.1 Magasinparken
5.1.1 Bakgrunn

| 2010 kjgpte Solon Eiendom datidens Ski Magasinleir, som i dag gar under tilnavnet
Magasinparken. Dette er et utbyggingsomrade hvor det skal bygges omkring 500 leiligheter over
3 byggefelt (BB1, BB2 og BB3). Prosjektet hadde byggestart 4. kvartal i 2021 og byggefelt BB1
er ferdigstilt, mens det er forventet at hele prosjektet skal veere ferdigstilt rundt 1. kvartal
2024.18 Magasinparken ligger rett vest for Ski stasjon, i tilknytning til Vestveien som vist pa

figur 5.1.

189 Solon Eiendom (2021a) s. 246.
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Figur 5.1 Oversiktskart over Magasinparken plassddrhold il Ski sentrumKilde: Solon Eiendom (2021b)

| forbindelse med Follobaneprosjektet har utviklingen i Nordre Follo kommune gkt betraktelig.
Kommunen utarbeidet derfor en ny omradeplan for Ski vest i 2016 og omradereguleringen av
Magasinparken ble fordelt pa to reguleringsplaner i 2017. Den ene reguleringsplanen regulerer
byggefelt BB1, med barnehage og infrastruktur for reguleringsomradet, mens den andre
reguleringsplanen omhandler de gvrige byggefeltene BB2 og BB3. | trad med gjeldende plan

mottok Nordre Follo kommune en redegjgrelse for overvannshandteringen med tilhgrende
tegninger ved sgknad om rammetillatelse for felt BB1.

Tegninger og rammetillatelse ble kun innsendt for BB1 ettersom det var her infrastruktur,
grentdrag og vei var regulert. Sgknaden ble tilsendt vann- og avlgpsavdelingen i Nordre Follo
kommune og det ble stilt spgrsmal ved handteringen av flomveier i utbyggingsomradet. Det ble

serlig bemerket at overvannsplanen fra utbygger ikke hadde en tilstrekkelig anvisning av
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hovedflomveiene. Ifalge kommunen gikk disse flomveiene «ut i gst og i vest» pa dette
tidspunktet, slik det fremgar av figur 5.2.1%
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Figur 5.2 Tegning i overvannsplanen for Magasinparken som viser flomveier og flomretning. Kilde: Nordre Follo kommune
(2021) s. 8.

Etter det ble kjent at hovedflomveiene ikke var klarlagt i omradereguleringen eller i
detaljreguleringen, reiste det seg et sparsmal om hvordan kommunen skulle forholde seg til den
manglende reguleringen. Pa grunn av manglende regulering satt vann- og avlgpsavdelingen og

byggesak spgrsmal om hvorvidt kommunen i forbindelse med overvannsplanen kunne godkjenne
en ny flomvei over annen manns grunn nar dette ikke var regulert i plan.

190 Nordre Follo kommune (2021) s. 6.
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5.1.2 Avtale om handtering av overvann

Utbygger var i Magasinparken palagt a etablere en tosidig vannforsyning i trdd med vann- og
avlgpsnormen. Det kom imidlertid frem at det ble gitt rammetillatelse og igangsettingstillatelse
for byggefelt BB1 uten at tillatelser for anleggelse av vann- og avlgpsledninger over annen
manns grunn var klarlagt. Forholdene var med andre ord ikke sikret slik det kreves for a fa
innvilget rammetillatelse, jf. TEK17 8§ 6-4. Ettersom det ikke var klarlagt flomvei i verken detalj-
eller omraderegulering oppstilte byggesaksavdelingen i Nordre Follo kommune som en «siste
utvei» et krav om at tiltakshaver matte fremlegge en tinglyst erkleering pa rett til anleggelse av

vann- og avlgpsledning over nabogrunn.

Et viktig moment i arbeidet med erkleeringen var at det oppsto utfordringer i forbindelse med
avtaleinngdelsen med grunneier av naboeiendommen. Naboen var motvillig til a innga avtale om
opparbeidelse av vann- og avlgpsledninger pa egen eiendom. Etter flere runder med
forhandlinger kom Solon Eiendom, utbygger, og Akershus Universitetssykehus (Ahus),
grunneier, til enighet. Slik det fremgar av saken ble lgsningen en privatrettslig avtale mellom
partene, og det ble tinglyst en rettighet hvor Solon Eiendom ble gitt en begrenset rett til & bruke
grgntdrag GTD4 over eiendommen til Ahus. Flomveiene ble saledes lagt i regulert grgntdrag
GTD4, og ikke over utbyggingsfeltet til Ahus, slik vi ser av figur 5.3. Det kan derimot tenkes at
dette arealet (GTD4) uansett skal overdras til kommunalt eie, men dette er en

grunnervervsprosses som vil vere tidkrevende.
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Figur 5.3 Utsnitt av plankart for Magasinparken omrade BB1 med barnehage og infrastruktur. Kilde: Nordre Follo kommune,
plankart

Lasningen for Magasinparken fremstar noksa tilfeldig ettersom vann- og avlgpsavdelingen i
kommunen, og byggesaksavdelingen var usikre pa sin myndighet i forbindelse med manglende
regulering. Ettersom Igsningen i denne saken ble en privatrettslig avtale tilsier dette at
utfordringene ved plasseringen av flomveiene ikke ble lgst med bakgrunn i lovverket. Dette
apner for & se pa hvilke muligheter en alternativ bruk av de gvrige juridiske virkemidlene kunne

fatt pa saken i Magasinparken.
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| Magasinparken lgste problematikken seg ogsa ved at vann- og avlgpsavdelingen i kommunen
stilte krav til utbygger. En kan derfor stille spgrsmal ved hva som ville veert utfallet i saken
dersom kommunen ikke hadde stilt et slikt krav. Avtalen mellom Solon Eiendom og Ahus kan
derfor antas & vere en direkte falge av at kommunen stilte krav til klarlagt handtering far videre
utbygging kunne fortsette. Kommunen satt derimot igjen med flere ubesvarte sparsmal i
forbindelse med den manglende reguleringen av flomveiene i plangrunnlaget. Det er serlig
spgrsmalene om hvorvidt kommunen kunne godkjent en ny flomvei over annen manns grunn, og

hva de saledes kan kreve nar forholdet ikke er klarlagt i plan, som star igjen.

5.2 Anvendelse av aktuelle bestemmelser

| denne delen av fremstillingen vil de aktuelle bestemmelsene i kapittel 3 anvendes pa
Magasinparken. Det er szrlig bestemmelsene i plan- og bygningsloven, naboloven og
Grunnloven som er aktuelle. Det vil ogsa vaere sentralt & trekke inn det nye endringsforslaget
som ble behandlet i kapittel 4 i forbindelse med anvendelsen av de juridiske virkemidlene.
Endringsforslaget vil presenteres ut ifra hvordan endringene i virkemidlene eventuelt kunne

klargjort problematikken i Magasinparken ytterligere.

5.2.1 Alternativ bruk av pbl. § 28-3 om tiltak pa naboeiendom i Magasinparken
For & belyse utfordringene i Magasinparken vil det fgrst skisseres hvordan
overvannsproblematikken kunne utartet seg ved bruk av pbl. § 28-3 om tiltak pa naboeiendom.
Som nevnt innledningsvis kommenterte kommunen at det var usikker handtering av overvannet
med manglende flomveier som dannet bakgrunnen for problematikken i prosjektet.
Utbyggingsomradet, i likhet med annen boligbebyggelse, baerer preg av mye tette overflater,
samt store bygningsmasser som forhindrer naturlig infiltrasjon og medfgrer gkt avrenning. Slike
forhold kan medfare at gvrige bygninger utenfor utbyggingsomradet oversvemmes dersom

omradet skulle bli utsatt for ekstrem nedbar eller flom.

| gjennomgangen av bestemmelsen i oppgavens kapittel 3.1.2 fremgar det at bestemmelsen etter
sin ordlyd bare gjelder i de tilfeller der «byggverk kan bli utsatt for skade», jf. pbl. § 28-3 farste
ledd. Bestemmelsen ma imidlertid ogsa leses i sammenheng med bestemmelsens plassering i

loven. Kapitteloverskriften i lovens kapittel 28 omhandler krav til byggetomt og ubebygd areal. |
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trad med lovens forarbeider vil bestemmelsen derfor gjelde for «byggverk» innenfor det som er &

regne som tomt til utbygging, som er tilfellet i Magasinparken.

Det kan ogsa problematiseres hvorvidt begrepet «skade» etter naboloven § 2 ikke ma overskride
talegrensen for hva en nabo kan ha, gjere eller sette i gang i forbindelse med utbyggingen av
Magasinparken. Det & sette i gang et utbyggingstiltak der hovedflomveiene ikke er sikret skaper
et stort skadepotensial for tilgrensende eiendommer. Pa bakgrunn av manglende sikring vil det
ogsa vaere narliggende a anse at begrepet «kan bli utsatt for» ogsa veier i retning av at det er
arsakssammenheng mellom manglende flomveier og mulig pafart skade ved flom. Manglende
flomveier vil ogsa kunne tale for brudd pa kravet om sikret avledning av grunn- og overvann, jf.
pbl. 8 27-2 femte ledd. | Magasinparken var ikke flomveiene sikret far det ble gitt
igangsettingstillatelse, hvilket tilsier at avledningen av overvannet ikke var tilstrekkelig sikret
etter pbl. § 27-2 femte ledd.

Bestemmelsen i pbl. § 28-3 farste ledd gir kommunen derimot kun hjemmel til 3 «tillate»
sikringstiltak. Bestemmelsen gir fglgelig ikke kommunen hjemmel til & palegge Solon Eiendom
a opparbeide flomveier pa nabogrunn. En slik kompetanse faller utenfor dagens ordlyd, selv om
det ved pbl. 1985 var en slik forstaelse av bestemmelsen i lovens § 101. Denne realitetsendringen
har endret kommunens myndighet nar det gjelder hva de kan kreve i Magasinparken. Hadde
derimot tidligere § 101 fremdeles veert gjeldende etter sin ordlyd, kunne denne paleggsadgangen

resultert i en annen lgsning i Magasinparken.

Etter behandlingen av Magasinparken satt kommunen igjen med spgrsmal om hvorvidt de kunne
godkjent en ny flomvei over nabogrunn. Etter pbl. § 28-3 kan en slik kompetanse innfortolkes i
bestemmelsens farste ledd. Flom i utbyggingsomrader kan antas a fare til endret erosjon, skred
0g vannsig i terrenget i trad med bestemmelsens ferste ledd. Ut fra formalet med bestemmelsen
vil det derfor vere naturlig a tolke bestemmelsen dithen at den ogsa taler for at det kan utfares

tiltak ved fare for usikrede vannveier ved flom, slik som i Magasinparken.

Hva kommunen kan tillate etter pbl. § 28-3 farste ledd ma ses i sammenheng med pbl. § 21-6
hvor kommunen som utgangspunkt ikke skal ta stilling til privatrettslige forhold. Kommunen
skal derimot avvise sgknader hvor det fremstar som apenbart at ngdvendige rettigheter ikke
foreligger. Kommunen har i etterkant av samtykket fra Ahus vurdert forholdene slik at det

samtykket som ble gitt ikke var dekkende for det som sgknaden fra Solon Eiendom gjaldt. Det
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var en ngdvendig forutsetning for tillatelsen i denne saken at Ahus hadde samtykket til & fare
ledningene over deres eiendom. Det at kommunen trekker frem dette samtykket som en
ngdvendighet, veier i retning av at kommunen selv ikke er klar over hvilken myndighet de har pa
omradet. Manglende kunnskap om myndighet ma ogsa ses i sammenheng med at
eiendomsvernet star sterkt i Norge, jf. Grl. § 105. Dette vernet er med pa & begrense kommunens
myndighet og kommunene er derfor tilbakeholdne nar det kommer til & gripe inn i privat

eiendomsrett.

Bestemmelsen i pbl. § 28-3 farste ledd ma ses i sammenheng med bestemmelsens
anvendelsesomrade innenfor skade som kan paferes fra nabogrunn. Det er naturlig a forsta
bestemmelsen dithen at kommunen har hjemmel til & tillate tiltak pa nabogrunn dersom byggverk
eller byggetomt er utsatt for skade fra nabogrunn. Dette kan derimot tale for at bestemmelsen
ikke er anvendelig som hjemmel ved anleggelse av nytt ledningsnett ved utbygging. Det er
derimot uomtvistelig at et nytt ledningsnett for flomveiene i Magasinparken ville forebygget
skade, noe som ma antas a tale for en noe vidtgaende forstaelse av bestemmelsen. Skal det ved
nybygg etableres tiltak, ma dette som hovedregel ga veien om byggesak for sgknadspliktig tiltak
som er regulert i pbl. kapittel 20 om sgknadsplikt.

Disse uklarhetene har oppstatt ved at de forebyggende tiltakene i Magasinparken ikke er gjort
«ngdvendige» som falge av forhold pa nabogrunnen. I denne saken var det snarere tale om et
manglende sikkerhetstiltak som i utgangspunktet burde veert regulert inn i plan. I den anledning
kan vi spgrre hvorfor erstatningsbestemmelsen i fjerde ledd er utformet med et tosidig
kostnadsansvar, dersom det ikke er rom for at Solon Eiendom selv kan foreta tiltak pa nabogrunn
for & forhindre skade fra egen eiendom. Erstatningsbestemmelsen oppstiller kostnadsansvaret ut
fra om tiltaket kommer som initiativ fra grunneier selv eller som falge av at naboen har «forsgmt
sin plikt», jf. pbl. 8 28-3 fjerde ledd.

Dersom forsgmmelse fra naboens side skal medfgre erstatningsansvar, ma falgelig bestemmelsen
ogsa antas a gi naboen hjemmel til & faktisk kunne forebygge/forhindre slik forssmmelse. En slik
forstaelse av bestemmelsen viser imidlertid til et uklart rettslig omrade som ma avklares
ytterligere. | Magasinparken befinner vi oss i en grasone mellom hva som er 4 tillate etter
bestemmelsen i pbl. § 28-3, og hva som overskrider talegrensen i naboloven § 2. | den
utstrekning kunne det fglgelig ogsa vaert rom for a se til nabolovens bestemmelser om retting.
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Etter nabolovens bestemmelser kunne Ahus krevd & fa tilstanden rettet ned til hva som er

akseptert ulempe innenfor talegrensen, jf. naboloven § 2.

Hensikten med a benytte pbl. § 28-3 ville veert & anlegge en flomvei, slik en regulering i plan
som utgangspunktet ville pakrevd, ved a sikre forsinking, fordrayning, rensing og evakuering av
overvannet som kommer fra nedslagsfeltet i Magasinparken. Ettersom kommunen godkjente en
plan med manglende regulering av flomveier og overvann, vil pbl. 8 28-3 som utgangspunkt ikke
veere hovedregelen i dette tilfellet. Bestemmelsen er derfor i denne fremstillingen forsgkt

anvendt som et alternativt virkemiddel pa et saksforhold med manglende regulering i plan.

5.2.2 Ekspropriasjon

| det foregaende kapitlet er tiltak pa nabogrunn etter pbl. § 28-3 behandlet med utgangspunkt i
Magasinparken. Derimot finnes det flere bestemmelser som gir hjemmel til & foreta tiltak pa
nabogrunn og det er sarlig relevant a trekke en kort parallell til ekspropriasjonsbestemmelsene.

Tiltak pa nabogrunn imot naboens gnske er a betrakte som ekspropriasjon etter pbl. § 16-1.

| pbl. § 16-5 fremgar grunneiers rett til a foreta ekspropriasjon til avlgpsanlegg. Denne
bestemmelsen regulerer som utgangspunkt adgangen til & foreta overvannshandtering med
tilhgrende flomveier som er regulert i reguleringsplan. Ved en slik adgang vil en stagrre
omradeutvikling tilfredsstille de kravene som kreves ved tilstrekkelig sikring av overvann, serlig
i et komplekst omrade som krever planlegging pa tvers av eiendomsgrenser. Ved
gjennomfgringen av reguleringsplanen kunne Solon Eiendom foretatt ekspropriasjon til
vannledninger ved anleggelse av flomveier pa nabogrunn. Denne ekspropriasjonsadgangen
forutsetter imidlertid samtykke fra planmyndigheten. Derimot er den stgrste begrensningen i
Magasinparken at manglende flomveier i reguleringsplan avskjearer adgangen til a ekspropriere
til dette formal. Solon Eiendom kunne derfor sgkt om ekspropriasjon dersom de hadde gnsket a
bygge pa bakgrunn av reguleringsplan, jf. § 18-1, forutsatt at flomveiene hadde veert regulert i

plan.

Som jeg har vert inne pa, fremgar kommunens ekspropriasjonsadgang som utgangspunkt av pbl.
8 16-2, derimot er det en alternativ ekspropriasjonshjemmel i oreigningslova § 2 farste ledd nr.
47. 1 trad med orl. 8§ 2 farste ledd nr. 47 kan det eksproprieres til «vannforsyning og avlgp». Slik

det er redegjort for i kapittel 3.1.4 omfatter ordlyden i «avlgp», avlgp for overvann og forurenset
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avlgpsvann. Denne bestemmelsen oppstiller saledes en generell ekspropriasjonsadgang som ikke
forutsetter regulering eller realisering av plan for a gjgres gjeldende. Orl. § 2 nr. 47 kan derfor

fungere som et alternativt hjemmelsgrunnlag for ekspropriasjon av flomveier i Magasinparken.

Det er ogsa sentralt a trekke frem hvem som kan gjgre ekspropriasjonsinngrep etter de enkelte
formalene som fremgar av orl. § 2. Slik det er redegjort for i kapittel 3.1.4 er denne adgangen
forskriftsregulert med utgangspunkt i orl. § 3. Etter orl § 3 vil enhver privat, og andre offentlige
rettssubjekter, i kraft av & vaere fysiske og juridiske personer, gis tillatelse til & foreta
ekspropriasjon til vannforsyning og avlgp. | kraft av a veere juridisk person kunne Solon
Eiendom sgkt om ekspropriasjon med hjemmel i orl. § 2 nr. 47 ved anleggelsen av flomveiene pa
eiendommen til Ahus. Derimot ma det understrekes at det ved ekspropriasjonsinngrep som

utgangspunkt skal forsgkes & innga en minnelig avtale. %

5.2.3 Naboloven

| naboloven § 2 fremgar hovedregelen om talegrensen for hva en i kraft av a vaere nabo kan
pafare, gjare, ha eller sette i gang pa egen eiendom. Derimot er naboloven § 14 fgrste ledd et
unntak til denne hovedregelen da denne bestemmelsen apner opp for at grunneier kan fa lov til &
pafare skade eller utfare midlertidig bruk av naboeiendommen mot vederlag. I Magasinparken
skulle det anlegges en permanent handtering av overvann gjennom trygg avledning via flomveier

ut av utbyggingsomradet.

Det som imidlertid reiser usikkerhet ved anvendelsesomradet til naboloven § 14, i tilknytning til
Magasinparken, er det faktum at bestemmelsen er begrenset til tidsavgrenset og midlertidig bruk
i forbindelse med utbygging eller arbeider pa eiendommen. Flomveiene i Magasinparken ville
ikke veere a betrakte som et tidsavgrenset tiltak. Bruken av eiendommen til Ahus ved selve
anleggelsen av flomveiene kunne derimot veert a betrakte som tidsavgrenset, slik at disse
arbeidene kunne veert gjennomfart med hjemmel i naboloven § 14. Som fglge av at flomveiene i

Magasinparken ikke er a regne som midlertidige, faller bestemmelsen i naboloven § 14 utenfor..

Naboloven § 15 farste ledd regulerer den retten en grunneier har til & iverksette sikkerhetstiltak

for & beskytte egen eiendommen mot skader. Dette er skader som kommer som falge av

191 Se orl. § 12 andre ledd og forskrift i medhold av orl. § 29. Det fremgar ingen plikt, men det er sterke signaler i
lovgivningen som henviser til at eksproprianten som utgangspunkt skal forsgke & inngd minnelige avtaler.
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iverksatte tiltak pd naboeiendommen. Bestemmelsen gir saledes grunneier rett til & foreta
sikkerhetstiltak pa naboens regning, men det er en forutsetning at naboens arbeider har
ngdvendiggjort sikkerhetstiltaket. | Magasinparken er det imidlertid mer aktuelt a se pa denne
bestemmelsen dersom flomveiene aldri hadde blitt anlagt, slik at Ahus og @vrige naboer derfor
hadde blitt utsatt for skade i senere tid. Det er imidlertid tale om at det ma en viss
alvorlighetsgrad til far bestemmelsen kan anvendes. Det fremstar derfor som det foreligger en
noksa hay terskel far bestemmelsen kan gjgres gjeldende i slike tilfeller. Manglende avledning
av potensiell flom ma derimot anses a ha hgyt skadepotensial, hvor fysiske skader er paregnelig.
Pa bakgrunn av dette ville aktuelle naboer hatt anledning til & iverksette beskyttelsestiltak mot
Magasinparken, mens Solon Eiendom som grunneier ikke kunne anvendt bestemmelsen ved

anleggelse av flomveier.

5.2.4 Grunnloven

Det er sikker rett at grunneier har eksklusiv radighet bade faktisk og juridisk over egen eiendom.
Denne radigheten kan derimot til tider komme pa kant med offentlige myndigheters muligheter
til & regulere grunnen. | Grl. § 105 fremgar eiendomsvernet, samt grunneiers krav pa full
erstatning for gkonomisk tap. Imidlertid er det sikker rett at dette eiendomsvernet ikke skal
begrense en stats mulighet til & utave sin myndighet. Dersom flomveiene i Magasinparken hadde
veert regulert inn i reguleringsplanen for omradet, kunne vi stilt spgrsmal ved hvorvidt dette ville
veert en radighetsbegrensning som ikke medfarer erstatning eller en ekspropriasjon som utlgser

krav om full erstatning.

| Grl. 8 113 fremgar legalitetsprinsippet, som det er redegjort for i kapittel 3.4.2 ma
myndighetenes inngrep ovenfor deres borgere ha hjemmel i lov. Dette er noksa interessant nar
Nordre Follo kommune i kjglvannet av problematikken i Magasinparken stiller spgrsmal ved
hvorvidt kommunen skulle forholdt seg til manglende hjemmelsgrunnlag nar flomveiene ikke
var klarlagt i omraderegulering eller detaljregulering. For hva hadde kommunen egentlig
hjemmel til & kreve. Det ble saledes et sparsmal om kommunen kunne godkjenne en ny flomvei
over annen manns grunn. Det enkle svaret pa dette er imidlertid at legalitetsprinsippet klart
oppstiller krav om at kommunen ma ha et rettslig grunnlag for & kunne godkjenne slike inngrep

pa annen manns grunn.
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En kan derimot spgrre hvorvidt saken ville sett annerledes ut dersom ordlyden i bestemmelsen i
pbl. 1985 § 101 fremdeles var gjeldende i dag. Denne bestemmelsen ga kommunen hjemmel til &
palegge slike tiltak pa nabogrunn. Et palegg etter pbl. 1985 § 101 ville kanskje endret
forhandlingsbildet for Solon Eiendom nar det kommer til anleggelsen av flomveiene i det
regulerte grendraget, som var det avtalen resulterte i. Kommunen kunne kanskje stilt strengere
krav ettersom tiltaket var ment som et sikkerhetstiltak som ville vare & anse som ngdvendig.
Tiltaket ville da veert & betrakte som et inngrep som kunne tenkes a pafare naboeiendommen et
gkonomisk tap, som i kraft av Grl. § 105 ville blitt erstattet full ut. | kraft av & gjennomfare et
slik inngrep matte kommunen fremdeles holdt seg innenfor de rammene for hva som er a regne

som «i det offentliges interesse», og pa de betingelser som er hjemlet ved lov, jf. EMK P1-1.

5.2.5 Rettspraksis

| dette delkapittelet redegjeres det for hvordan plan- og bygningsloven § 28-3 kan imgtekomme
overvannsproblematikken i Magasinparken, sett i lys av de vurderingene som er presentert i
rettspraksis. Slik det ble redegjort for i kapittel 3.6 presenteres det en avgjarelse fra Hayesterett,
samt flere underrettsdommer og en uttalelse fra Sivilombudsmannen. Disse avgjarelsene har ulik
rettskildeverdi, men ettersom det er begrenset rettspraksis pa omradet vil underrettsdommene og
Sivilombudsmannsuttalelsen bidra til & belyse hvilke vurderinger og hensyn som tas i tilknytning
til rettssparsmalet. Myndighetspraksis har ingen rettskildevekt og saledes har disse avgjarelsene
heller ingen rettskildeverdi som gjeldende rett, men de har god informasjonsverdi og er saledes
relevant & trekke frem her.!%2 Avgjgrelsene anvendes derfor for & fa et bredere drgftingsgrunnlag
med utgangspunkt i hvilke hensyn som burde eller skulle veert innarbeidet i pbl. § 28-3. Disse

avgjerelsene bidrar ogsa til & besvare oppgavens andre underproblemstilling.

R-@ -9

Denne saken handlet om erstatning i tilknytning til bruk av et friareal ved utbedring av offentlig
vei. Det var inngatt en avtale om bruk av friarealet som riggtomt, men det var imidlertid ikke
avtalt erstatning, hvilket vil si at erstatningen etter pbl. § 28-3 siste ledd skal fastsettes ved
skjgnn. | likhet med forholdene i Magasinparken var det her tale om et friareal/grgntdrag som
skulle omgjares. | Rt-1998-29 tok hgyesterett utgangspunkt i de ekspropriasjonsrettslige
prinsippene ved verdsettelsen av friarealet. Et slikt utgangspunkt vurderer hva som er a regne

192 Meehle og Aarli (2016) s. 258.
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som paregnelig utnyttelse av omradet. | denne saken vurderte Hgyesterett det dithen at omradet
ikke hadde noen annen alternativ bruksmate, friarealet ble derfor ansett a ikke ha noen
inntjeningsverdi og erstatningen ble satt til kroner null. I Magasinparken ble flomveiene lagt i et
regulert grentdrag (GTD4) etter avtale mellom Solon Eiendom og Ahus, men ogsa her kom

partene i farsteomgang ikke til enighet om erstatning.

Rettens vurderinger i Rt-1998-29 taler for at avtalen mellom Solon Eiendom og Ahus ogsa kunne
veert grunnlag for & avgjare erstatningen ved skjgnn. Et regulert grentdrag er i likhet med et
friareal ikke paregnelig & gi noen inntekt ved annen alternativ utnyttelse etter alminnelige
ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Ettersom Solon Eiendom og Ahus kom til en avtale om
erstatning reiser dette ogsa spgrsmal ved om en erstatningsfastsettelse ved skjenn vil veere
skjevfordelt sammenlignet med en avtalebasert erstatning. Dette skisserer et rettslig forhold der
en utbygger vil komme positivt ut av en skjgnnsfastsettende erstatning, mens dette kan sla ut i
negativ retning for grunneier. Dette vil selvsagt ogsa kunne stille seg annerledes dersom det
hadde veert tale om et omrade som ikke var regulert til friareal eller grantdrag, eksempelvis om

dette var regulert bolig-/neeringsformal, da ville erstatningssummen vaert en annen.

Det fremgar derfor som noe uklart hvorfor en utbygger vil innga avtale med grunneier fremfor a
fremme skjenn, ettersom det i slike tilfeller virker a bli lavere erstatning ved skjgnn. Det ma
derimot tas i betraktning at det for utbyggere som regel er tale om en utbyggingsprosess som er
presset pa tid, og det a sette i gang en skjgnnsbehandling vil veere tidkrevende. Dette kan derfor
tilsi at utbyggere i enkelte tilfeller pa sett og vis betaler seg ut av en eventuell skjgnnsbehandling.
| Magasinparken ville det i likhet med Rt-1998-29 vaere rimelig a anta at erstatningen ville blitt
satt til kroner null basert pa de alminnelige ekspropriasjonsrettslige prinsippene. Det fremstar
derimot som uomtvistet at det ikke ville blitt inngatt noen avtale mellom Solon Eiendom og
Ahus dersom avtalen ogsa var basert pa en slik erstatningssum.

G -2 -B -2

Saken gjaldt krav om retting etter naboloven § 10, som felge av at det var problemer med
avrenning av overflatevann over naboeiendommen. Spgrsmalet i saken var om talegrensen i
naboloven § 2 var overskredet. Det som er interessant i denne saken, i tilknytning til
Magasinparken, er det faktum at lagmannsretten ikke la vekt pa at kommunen ikke hadde stilt
krav i plan til drenering i omradet. Retten trakk derimot frem at det etter dagjeldende
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byggeforskrift var krav til trygg bortledning av overvann/drensvann slik at man skulle forhindre

oversvemmelser eller andre ulemper ved gkt regnintensitet.

Det at det i LG-2000-1587-2, i likhet med Magasinparken, ikke var regulert inn ngdvendige krav
i plan gjorde det mer problematisk for retten a vurdere hvilke krav som da egentlig gjorde seg
gjeldende. Ettersom dagjeldende byggeforskrift hadde krav til overvannshandtering, ble dette et
skjerpende moment nar grunneier ikke hadde foretatt noen sikkerhetstiltak for a forhindre
avrenning. Manglende flomveier ved sikring for dimensjonerende regnintensitet og overvann i
Magasinparken vil ogsa tale for at omkringliggende naboeiendommer vil bli pafert ulemper
utover talegrensen. Dette gir saledes grunnlag for at Solon Eiendom i senere tid matte rettet dette
forholdet etter naboloven § 10 i likhet med LG-2000-1587-2.

B -4 -7

Saken omhandlet vannsig og kostnadsansvar i forhold til avledning av overflatevann fra en
bedrift ut i terrenget pa nedenforliggende eiendom. Eiendommen nedenfor var i nyere tid blitt
regulert til boligformal og bekken/vannsiget hadde blitt fylt igjen med masser. | denne saken pala
kommunen bedriften & foreta ngdvendige tiltak etter pbl. 1985 8§ 101 og 106 nr. 2. Det er
imidlertid sentralt & understreke at § 101 i loven fra 1985 ga kommunen hjemmel til & palegge
tiltak, mens dagens bestemmelse kun gir kommunen adgang til & tillate tiltak. P& bakgrunn av
dette stiller sivilombudsmannens vurdering seg noe annerledes, ettersom vurderingen tar
utgangspunkt i pbl. 1985 § 101. Likevel er ombudsmannens uttalelse relevant i forbindelse med
at kommunen matte vurdere hva som var bakgrunnen for overvannsproblemene. Ombudsmannen
slo fast at kommunen ikke kunne komme med slike palegg fer det var redegjort for om det var

bedriften som faktisk hadde forarsaket overvannsproblemene.

Til forskjell fra Magasinparken var det tale om at en eksisterende bedrift pafarte skade pa et nytt
utbyggingsprosjekt, mens det i Magasinparken var tale om at et nytt utbyggingsprosjekt ville
kunne pafgre skade pa eksisterende omkringliggende eiendommer. Pa denne maten vil det ogsa
lettere la seg gjere a vurdere at eventuell gkt overvannsproblematikk i Magasinparken kommer
som fglge av nye terrengforhold i utbyggingsomradet. Det fremstar derimot som vanskelig &

fastsla arsakssammenheng der et allerede eksisterende forhold ma konstateres & ha pavirket en
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eiendom i sterre grad enn tidligere. Det vil i Magasinparken heller ikke vere tale om et «relativt
ubetydelig inngrep» slik det ble omtalt i SOMB-2004-74.1%

Det ble avslutningsvis i SOMB-2004-74 trukket frem av innstillingskomiteen at avgjerelsen
vedrgrende hvilke tiltak kommunen skal tillate ogsa kunne veert gitt ved skjgnn, slik
erstatningsspgrsmalet blir. Derimot ble dette forslaget ansett som lite hensiktsmessig, da det ville
veere ressurskrevende a sette i gang et sa omfattende apparat nar det var tale om et «relativt
ubetydelige inngrep». Likevel er det mye som taler for at det i Magasinparken, og eventuelle
andre utbyggingsomrader, vil omhandle tiltak pa nabogrunn som kan virke noksa inngripende for
grunneier. | likhet med vurderingen i orl. § 2 ma det ogsa etter pbl. § 28-3 foretas en

interesseavveining som tidvis kan fremsta som kompleks.

H -2 -8

| denne saken, i likhet med LG-2000-1587-2, dreide det seg om retting etter naboloven 8§ 10
farste ledd. | denne saken var det derimot ogsa tale om foreldelse i forbindelse med
rettingsforholdet. Lagmannsretten kom i LH-2000-136198 til at de problemene som falger av
overvann kan lgses pa egen regning i medhold av pbl. § 28-3. Derimot papeker retten at
vilkarene om ngdvendighet og paregnelig skade ma veere oppfylt far grunneier kan sette i verk
tiltak pa nabogrunn pa egen regning. Dette taler ogsa for at Solon Eiendom pa bakgrunn av
ngdvendighet, ved manglende flomveier og overveid potensiale for a utsette byggverk for skade,

kunne igangsatt sikkerhetstiltak pa egen regning.

Noe som derimot ikke er blitt behandlet i rettspraksis er de omstendigheter hvor slike
sikkerhetstiltak ogsa er til fordel for tiltakshaver selv. Eksempelvis der vannsig fra nabogrunnen
ikke gjgr det ngdvendig med tiltak, men at forhold pa egen eiendom gjar det ngdvendig. Det er
ikke tvil om at tiltak, i form av & anlegge flomveier, vil veere et sikkerhetstiltak som vil bidra til &
avverge skade pa nabogrunn. Dette er derimot forhold som kan tale for at pbl. § 28-3 kun
kommer til anvendelse ved en slags «ngdrett» mot nabo som kan komme til & pafere skade.
Bestemmelsen er saledes ikke en hjemmel for grunneiere som gnsker & forhindre skade pa

naboeiendommer som fglge av vannsig fra egen eiendom.

193 SOMB-2004-74 s. 281.
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Det vi kan se av denne saken er at det er manglende lovgivning der grunneier vil forhindre &
pafare egen skade pa nabogrunn, hvor forholdene tilsier at det er mer hensiktsmessig a foreta
tiltak pa nabogrunn fremfor pa egen eiendom. I pbl. § 28-3 siste ledd oppstilles det imidlertid to
forhold som grunnlag for erstatning. Det ene grunnlaget er de tilfellene der tiltakene pa
nabogrunn er gjort ngdvendige ved at naboen har forsgmt sin plikt til & avverge skade. Det andre
tilfellet er derimot der naboen ikke er & bebreide for skadene, slik at grunneier selv ma dekke de

kostnadene som falger med a foreta tiltakene.

Med en utvidet tolkning kan vi vurdere grunnlagene for erstatning i pbl. § 28-3 siste ledd dithen
at det er behov for en utvidelse av bestemmelsens forste ledd. Bestemmelsen skulle vaert utvidet
til ogsa a gjelde de tilfellene der grunneier gnsker a forhindre skade pa naboeiendommen ved &

foreta tiltak pa nabogrunn.

B -2 -@

Saken dreide seg om et erstatningskrav som fglge av at en landbrukseiendom hadde blitt pafart
gkonomisk tap etter setningsskader. Setningsskadene ble anfert & komme fra et endret vannlgp
over eiendommen etter at det hadde blitt utfart vedlikeholdsarbeider pa en kommunal vei pa
oversiden av eiendommen. | denne saken la lagmannsretten vekt pa at vedlikeholdet var &
karakterisere som ordinart og ngdvendig, noe som falgelig ikke ga arsakssammenheng mellom

setningsskadene og vedlikeholdsarbeidet som ble utfgrt pa veien.

Forholdene i LB-2016-148074 er ikke helt ssmmenlignbare med forholdene i Magasinparken,
derimot er rettens vurderinger rundt rettingsadgang og arsakssammenheng interessant a se
naermere pa. Med utgangspunkt i rettens vurderinger i LB-2016-148074 ville manglende
flomveier i Magasinparken veert grunnlag for erstatning etter naboloven § 9 og gitt grunnlag for
retting. I Magasinparken ville det ikke vert omtvistet hvorvidt en forsgmmelse av manglende
flomveier var arsaken til brudd pa talegrensen for naboeiendommene, ettersom dette ma anses
som en klar forsgmmelse fra utbyggers side. En forssemmelse som utbygger samtidig ikke har

noen hjemmel til & kunne forebygge/forhindre.

Avslutningsvis star vi derfor igjen med det samme komplekse rettslige forholdet, hvor bade
Solon Eiendom og kommunen star uten hjemmelsgrunnlag til a rette problemet far det er

oppstatt, og far forholdene har overskredet talegrensen. Slik det fremstar i gjeldende rett og
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gjennom rettspraksis sa er dette et rettslig forhold som i dag kun lar seg lgse ved en privatrettslig

avtale.

5.2.6 Forholdet til ny pbl. § 28-9

Forholdet mellom pbl. § 28-3 og foreslatt ny pbl. § 28-9 er behandlet i oppgavens kapittel 4.2.1.
Slik forslaget til ny pbl. § 28-9 er fremstilt vil denne bestemmelsen gi hjemmel til & palegge
overvannstiltak dersom tiltakene vil bedre infiltrasjonen i grunnen. Det apnes saledes ikke for &
foreta noen andre typer overvannstiltak enn dette. I Magasinparken ville derimot pbl. § 28-9 falt
noe pa siden av sakens anliggende. Utfordringene med anleggelsen av flomveiene er riktignok et
overvannstiltak, men det er likevel ikke et overvannstiltak som i farste omgang skal bedre
infiltrasjonen i grunnen. Det fremgar derimot av pbl. § 28-9 at kommunen har en paleggsadgang
slik de tidligere hadde gjennom pbl. 1985 § 101. Det kan derfor antas at lovgiver ser behovet for
at kommunen far tilbake en form for paleggsadgang i forbindelse med opparbeidelsen av

overvannstiltak.

Det interessante her er imidlertid hvordan pbl. § 28-9 oppstiller vilkar om at tiltaket ma veere
«ngdvendig for gjennomfaring av kommuneplan eller reguleringsplan». Problematikken i
Magasinparken omhandlet, slik det er redegjort for i kapittel 5.1, det faktum at flomveiene ikke
var regulert i plan. Denne problematikken apner derfor for a se pa hvorledes pbl. § 28-9 kunne
veert benyttet dersom det hadde foreligget en tilstrekkelig plan pa omradet. Det er ogsa en direkte
henvisning i pbl. § 28-9 tredje ledd hvor gjennomfaringen av kommuneplan og reguleringsplan
apner for & gi kommunen en utvidet paleggsadgang nar det kommer til overvannsanlegg. Slik
paleggsadgangen er oppstilt i pbl. § 28-9 kan vi reise spgrsmal ved hvorvidt utfallet av
Magasinparken kunne veert annerledes dersom kommunen hadde hatt hjemmelsgrunnlag i denne

bestemmelsen pa behandlingstidspunktet.

5.3 Virkninger og utfordringer

| dette kapittelet har det blitt skissert hvordan en alternativ anvendelse av de ulike
bestemmelsene i kapittel 3 og kapittel 4 kunne pavirket mulighetsgrunnlaget for Solon Eiendom
og kommunen i Magasinparken. Gjennom arbeidet med Magasinparken har det ogsa blitt
tydeligere at det er flere av bestemmelsene som kommer til kort sammenlignet med hvilke

muligheter en privatrettslig avtale apner for. Det er imidlertid serlig behandlingen av erstatning
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ved skjgnn etter pbl. § 28-3 fjerde ledd og Grl. § 105 om gkonomisk tap som setter strenge
rammer for hva som kan erstattes, sett i forhold til avtalefriheten partene har i en privatrettslig

avtale.

I magasinparken ble Igsningen at Solon Eiendom ble gitt en bruksrett gjennom en servitutt,
hvilket gir de en begrenset rettighet til & fare vannledninger og anlegge flomveier over
nabogrunn. I denne praktiske fremstillingen har det ogsa blitt tydeligere hvilken manglende
kompetanse grunneier og kommunen innehar ved gnske om a forebygge/forhindre skade far
skade pafgres. Solon Eiendom og kommunen matte opparbeide flomveiene i Magasinparken pa
bakgrunn av en privatrettslig etablert rettighet, dette antyder at det ikke finnes noen lovregel som
gir tilstrekkelig hjemmel til & kunne forebygge/forhindre slik skade.

Pa bakgrunn av det som er blitt redegjort for i dette kapittelet, sa er det et behov for & utvide
dagens pbl. § 28-3 slik at kommunen sitter med en paleggsadgang ved gjennomfgringen av
overvannstiltak, ogsa i nye utbyggingsprosjekter. De gvrige bestemmelsene tilfarer flere
funksjoner som ikke er tilstrekkelig ivaretatt gjennom pbl. § 28-3, men ogsa disse
bestemmelsene er begrenset i sin paleggsadgang. Det ma derfor tas hensyn til hva som er
hensiktsmessig tiltak ut fra en samlet vurdering. En grunneier som sitter med en potensiell fare
for & pafgre naboen skade burde ha mulighet til & forebygge slik skade pa naboeiendommen ved
a foreta tiltak pa denne. Paleggsadgangen ma ogsa ses i sammenheng med hvilken kompetanse
kommunen burde inneha i mgte med morgendagens overvannsproblematikk ved gkende behov

for & foreta sikkerhetstiltak.
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Kapittel 6 Avsluttende refleksjoner

Hensikten med denne oppgaven har veart a foreta en naermere undersgkelse av
virkemiddelapparatet som lovverket oppstiller ved handtering av overvann i forbindelse med
tiltak pa annen manns grunn, herunder nabogrunn. Oppgavens hovedproblemstilling er derfor
som fglgende: «Hvordan kan plan- og bygningsloven § 28-3 anvendes ved opparbeidelse av
overvannshandtering pa nabogrunn?». Med utgangspunkt i denne hovedproblemstillingen har
oppgaven sett naermere pa hvordan de juridiske virkemidlene i lovverket legger til rette for a
handtere overvann fra naboeiendom. Denne problemstillingen har ogsa dpnet for a undersgke
hvilke hensyn og eventuelle endringer som burde bli innarbeidet i pbl. § 28-3 for & imgtekomme

overvannsproblematikken i stgrre grad.

Fremstillingen i denne oppgaven har undersgkt hvilke virkemidler som synes a fungere etter
lovgivers intensjon, samt hvilke virkemidler som synes & vaere mangelfulle i loven. I arbeidet
med oppgaven har det blitt avgrenset mot a behandle erstatningsspgrsmal og skjgnnsbehandling
ytterligere. Disse temaene faller pa siden av oppgavens problemstilling og det ville blitt for
tidkrevende a behandle disse temaene innenfor rammen av oppgaven. Erstatning og skjgnn er
derimot noe som kunne veert interessant & undersgkt videre, da det ogsa pa dette omradet er mye

uklarheter i en fragmentert og kompleks lovgivning.

| oppgavens kapittel 3 har et omfattende sett av bestemmelser blitt presentert for a forsgke a
redegjare for gjeldende rett ved tiltak pa annen manns grunn. Dette kapittelet har avdekket at det
finnes en rekke virkemidler og begrensninger i bestemmelsene, noe som gjer lovverket
komplisert hva angar overvannshandtering pa privat initiativ. Gjennom plan- og
bygningslovgivningen og TEK17 er det gitt noen overordnede rammer for hvordan overvannet
skal handteres. Samtidig har naboloven og Grunnloven flere begrensninger hva angar

talegrensen, eiendomsvern og prinsippet om legalitet.

Det er sarlig ved tiltak pa nabogrunn i forbindelse med overvann fra egen grunn at
opparbeidelsesplikten hos grunneier fremstar som lite formalstjenlig og uklar. Det er ogsa reist
flere sparsmal ved hvilken myndighet kommunen sitter med i dag, ettersom de kun har hjemmel
til & «tillate» tiltak etter pbl. § 28-3. Det kan fremsta som ngdvendig med en sterkere styringsrett

hos forvaltningen, ettersom det er mangel pa enhetlig planlegging ved opparbeidelse av
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forebyggende tiltak. | mgte med stadig skende klimautfordringer er mangelen pa enhetlige og
felles lgsninger det som vil forarsake de stgrste handteringsproblemene. Her beveger vi oss
derimot inn i et svaert begrenset rettslig omrade, der bade Grunnloven og EMK er med pa a verne
om en allerede sterk eiendomsrett. Disse bestemmelsene vanskeliggjer det a skulle styrke
forvaltningens posisjon ytterligere. Pa bakgrunn av disse begrensningene reises det ogsa et
spgrsmal om hvorvidt forvaltningen ma legge opp til & lgse overvannsproblematikken gjennom

privatrettslig initiativ.

Ved gjennomgangen av gjeldende rett ble det redegjort for arbeidet med NOU 2016: 15 hvor det
ble fremmet enkelte lovendringer pa omradet. De mest aktuelle endringsforslagene fra
utredningen er behandlet i oppgavens kapittel 4. Ved & undersgke hvordan dagens lovverk er
utformet ble det belyst hvordan lovverket fungerer i praksis. | utgangspunktet var det ingen
omfattende endring som ble fremmet i forslaget til ny pbl. § 28-3. Det fremstar derimot likevel
som det er et stort behov for a presisere, og ikke minst bevisstgjere forvaltningen og det private
pa hvilke muligheter som finnes i lovverket. Denne presiseringen av at overvann ogsa uttrykkelig
skulle fremga av pbl. § 28-3 vil kunne bidra til denne bevisstgjeringen. Desto mindre rom det er

for tolkningstvil, desto mer presis og anvendt blir ogsa de juridiske virkemidlene.

Gjennom arbeidet med oppgaven har privatrettslige avtaler fremstatt som et anvendt alternativ
ved inngrep pa nabogrunn. Det fremstar som interessant at adgangen til & ekspropriere til
overvannstiltak er noksa begrenset i de tilfellene der planmyndighetene ikke har regulert inn
forholdet i plan. Imidlertid er det svert nerliggende 4 omtale tiltakene etter pbl. § 28-3 som
radighetsinnskrenkende, og for de mest inngripende tiltakene, synonymt med ekspropriasjon. Det
fremstar derfor som spesielt aktuelt for videre arbeider & se pa hvordan uklare reguleringer fra
kommunens side naermest fremtvinger privatrettslige og avtalebaserte lgsninger. Kommunens
paleggsadgang kommer samtidig til uttrykk i forslaget til ny pbl. § 28-9 om overvannstiltak, en

bestemmelse det ville veert nerliggende a fordype seg i ved videre arbeider.
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https://norskvann.no/ledningsnett-og-teknologi/
https://www.regjeringen.no/contentassets/786f20a830994082948ab2d695e01fe8/stig-h-solheim_eiendomsvern-emk-p1-1.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/786f20a830994082948ab2d695e01fe8/stig-h-solheim_eiendomsvern-emk-p1-1.pdf
https://magasinparken.no/wp-content/uploads/2021/09/magasinhagen_prospekt_lr.pdf
https://magasinparken.no/wp-content/uploads/2021/09/magasinhagen_prospekt_lr.pdf
https://magasinparken.no/galleri/
https://www.fn.no/nyheter/dette-maa-du-vite-om-fns-klimapanels-nye-rapport
https://www.fn.no/nyheter/dette-maa-du-vite-om-fns-klimapanels-nye-rapport
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NOU 2015: 16 Overvann ibyer og tettsteder Som problem og ressurs

Ot.prp. nr. 24 (1960-1961). Om lov om avgrensning av eigedomsretten i grannehgve

Ot.prp. nr. 57 (1985-1986). Om lov om endringer i plarog bygningsloven av 14. juni 1985 nr.
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Ot.prp. nr. 32 (2007-2008). Om lov om planlegging og byggesaksbehandling ¢aan
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Figur 2.1. Utvikling i erstatning etter skred, flom og nedbgr. Kilde: Finans Norge (2021), Norsk
Naturskadepool. KPI-justert erstatningsbelap i millioner Kroner. ..., 12
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Figur 2.2. Det samlet seg store mengder vann utenfor Refa Brygge onsdag 23. mars 2022 etter
kraftig regnfall. Kilde: Hansen (2022). Foto: Knut Lakse NilSSen..........cccccvovevveveiiieieeie i 13
Figur 2.3. Fordeling av hvem som etablerer lokale overvannsanlegg utover ledningsnettet. Kilde:
Utvalgets kommuneundersgkelse, vedlegg 1 hentet fra NOU 2015: 16 S. 52. .....ccceviivivrinnnne 18
Figur 2.4. Prinsippskisse for treleddsstrategien. Kilde: Videreutviklet fra Norsk Vann (2008).
Illustrasjon: Prathepa Kirubaharan, landskapsarkitektstudent, NMBU. Hentet fra NOU 2015: 16

TG PSP RPR 19
Figur 5.1 Oversiktskart over Magasinparken plassert i forhold til Ski sentrum. Kilde: Solon
=T 0T (o] (T 022012 1 o) PSPPSR 70
Figur 5.2 Tegning i overvannsplanen for Magasinparken som viser flomveier og flomretning.
Kilde: Nordre Follo kommune (2021) S. 8......oinirii e, 71

Figur 5.3 Utsnitt av plankart for Magasinparken omrade BB1 med barnehage og infrastruktur.

Kilde: Nordre Follo kommune, plankart......... ... 73
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