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VEDR@RENDE FELLESAREAL OG FRIOMRADER M.V.
ETTER BYGNINGSLOVENS BESTEMMELSER.

4
PA bakgrunn av henvendelser fra fylkene vedrgrende
fellesareal, friomr&der og friluftsomrider i regu-
leringsplansammenheng etter bygningsloven, har vi
funnet grunn til & komme med noen nzrmere presiser-
inger i dette rundskrivet.

Fellesareal.

Et fellesareal for flere eiendommer etter bestemmelsene
i bygningslovens § 26 nr. 1 f er®et areal som forut-
settes utlagt for en bestemt gruppe eiendommer. Arealet
md derfor inngd i reguleringsplanen pd en slik mdte at
det klart skiller seg ut fra offentlige friomrédder,
trafikkomrdder o.1. Videre m3 det klart framgd av planen
hvilke eiendommer fellesarealet gjelder for. Et slikt
fellesareal for flere eiendommer gir kommunen og privat
grunneier ekspropriasjonsrett, jfr. bestemmelsene i
bygningslovens § 35 nr. 1 d og § 38 annet 1ledd.

- Om refusjon for fellesarealet vises til bestemmelsene i
bygningslovens § 52.

Elerne av fellesarealet vil ogsd kunne gjerde inn felles-
arealet, jfr. ellers § 103 nr. 2.

Jet fglger av dette at reguleringsplanen ikke kan ut-
formes slik at den forutsetter at et fellesareal for

- flere eiendommer ogsi skal nyttes av allmennheten, f.eks.
at en felles atkomst for flere eiendommer er forutsatt

nyttet av allmennheten som atkomst til et offentlig fri-
omréde.

=t fellesaréal for flere eiendommer kan ha atkomst fra
offentlig veg eller friomr&de, men selve fellesarealet
skal ikke fungere som offentlig friomrade.

I allerede utbygde omrider kan regulering av nye felles-
arealer by p& vanskeligheter, serlig nir det gJelder
zrav om refusjon i samband med gjennomfgringen.



Bestemmelsene 1 bygningslovens § 69 gjelder ubebygd del
av _en tomt. I medhold av vedtekt til bygningslovens

§ 69 nr. 3 kan kommunen fastsette bindende bestemmelser
om utforming av denne del av tomten. Denne bestemmelse
om vedtekt gjelder imidlertid ikke ubebygd del av tomt
for eldre bebyggelse. Bestemmelsene i bygningslovens

§ 69 som administreres av Kommunaldepartementet, kommer
imidlertid til anvendelse i b8de regulerte og uregulerte
omréder.

Friomrdder.

Et friomrdde i medhold av bygningslovens § 25 nr. 4 er
et omrdde som, i1 motsetning til et fellesareal for flere
eiendommer, eies av det offentlige og er tilgjengelig
for allmennheten. I regelen er det forutsetningen at
dette omradet skal opparbeides av kommunen. Til dette
omrdde har kommunen en direkte ekspropriasjonsrett etter
bestemmelsene 1 bygningslovens § 35 nr. 1, 2. ledd.
Dette reguleringsformélet gir videre grunneieren i visse
tilfelle rett til & kreve innlgsning etter bestemmelsene
i bygningslovens § 42.

Friluftsomride.

Reguleringsformélet friluftsomrdde etter bygningslovens

§ 25 nr. 6 er tenkt nyttet for store sammenhengende om-
rdder utenfor tettsteder som er brukt eller skal brukes
av allmennheten til friluftsliv, og hvor friluftsinteres-
sene er eller vil vere mer tungtveiende enn f.eks. land-
bruks- og skdgbruksinteressene. Slike omrdder vil ofte
kunne nyttes som vanlig i landbruksgyemed av grunneieren
og det vil i alminnelighet ikke foretas opparbeiding av
kommunen.

Generell kommentar.

Vi vil understreke at man ikke kan velge mellom de tre
nevnte reguleringsformdl etter eget forgodtbefinnende for
4 slippe "billig" fra det. Et hvert reguleringsformdl ma
vere saklig begrunnet.

Vi ber kommunene i q¢@gendig utstrekning bli gjort kjent
med dette. En del ekseémplarer av rundskrivet fglger vedlagt.
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