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FORORD

Asplan Viak har veert engasjert av Kommunal- og moderniseringsdepartetmentet (KMD) for &
gjennomfgre prosjektet «Fra planlegging til ferdigstilling. Om prosesser og tidsbruk ved
giennomfgring av boligprosjekter». Hovedhensikten med prosjektet har veert:

o Detaljert redegjarelse av gjennomfgrt plan- og byggeprosess for hvert av
boligprosjektene.

o Detaljert redegjarelse av tidsbruken i de enkelte delprosessene. Beskrivelse av
tidsforlgpet i plan- og byggeprosessen, samt vurdering av arsakene til tidsbruken.

e Vurdering av offentlige tiltak som kan bidra til redusert tidsbruk.

Dag Rune Arntsen i KMD har veert kontaktperson for oppdraget. Det har veert en
referansegruppe som har fulgt prosjektet. Fglgende har deltatt i referansegruppen:

Magnar Danielsen, Hilde Moe, KMD

Knut Fredrik Rasmussen, Dag Rune Arntsen, KMD
Ellen Marit De Vibe, Malfrid Nyrnes, Oslo kommune

Jo Christian Fougli, Stavanger kommune

UIf Seeterdal, Petter Wiberg, Bergenkommune

Per Jeeger, Morten Meyer, Boligprodusentenes Forening
Jon Christian Ruud, Skanska

Prosjektarbeidet har foregatt fra hgsten 2013 til paske 2014.

Hos Asplan Viak har Kari Kiil og Even Lind samt kvalitetssikrer Trygve Valen deltatt.

Stavanger, 06/05/2014

Even Lind Trygve Valen
Oppdragsleder Kvalitetssikrer
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1 INNLEDNING

Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD) har fatt gjennomfart denne utredning for
& gi gkt kunnskap om tidsbruk i forbindelse med gjennomfaring av boligprosjekter — fra
planlegging til ferdigstilling, i den hensikt & effektivisere plan- og byggesaksprosessen.
Hovedfokus er & papeke mulige offentlige tiltak som kan gjennomfares for a forbedre
prosessen.

1.1 Problemstillinger og mal

Regjeringens boligpolitikk er en integrert del av velferdspolitikken og med visjon om at alle
skal bo godt og trygt. Regjeringen gnsker a legge til rette for gkt bolighygging og seerlig der
presset pa& boligmarkedet er stort, dvs i og rundt de starre byene.

Departementet arbeider med & iverksette tiltak som er varslet i Boligmeldingen (Meld.St. 17
(2012-2013)) og Bygningsmeldingen (Meld.St. 28 (2011-2012)). Denne utredningen vil veere
del av oppfelgingen av dette arbeidet. Formalet er & fa gkt kunnskap om tidsbruk i
forbindelse med gjennomfaring av boligprosjekter — fra utbyggers planlegging av
boligomrade frem til at ferdigattest for prosjektet foreligger. Utredningen baserer seg pa et
utvalg av boligprosjekter som har blitt ferdigstilt i lapet av de siste 2 arene.

Tidsbruken p& plan- og byggesaksprosessen er kartlagt. Arsaker til tidsbruken er analysert.
Sakelyset er primeert rettet mot hvilke offentlige tiltak som kan bidra til redusert tidsbruk i
plan- og byggeprosessene. Fglgende inngar i studien:

e Detaljert redegjarelse av gjennomfart plan- og byggeprosess for hvert av
boligprosjektene.

o Detaljert redegjarelse av tidsbruken i de enkelte delprosessene. Beskrivelse av
tidsforlgpet i plan- og byggeprosessen, samt vurdering av arsakene til tidsbruken.

e Vurdering av offentlige tiltak som kan bidra til redusert tidsbruk.

1.2 Aktgrenes ulike roller

Planlegging og gjennomfaring av nye boliger er en tidkrevende prosess der utbygger og
plan- og bygningsmyndighet har sentrale roller. Innenfor disse rollene er det flere og til dels
motstridende hensyn som skal ivaretas.

For utbygger vil for eksempel den tidlige fasen omhandle vurdering av erverv eller inngaelse
av opsjonsavtaler etter strategiske vurderinger i forhold til eiendoms- og boligmarked. Det vil
si at det ofte er rent kommersielle hensyn som skal ivaretas. Er omradet avsatt til boligformal
i kommuneplan, er det forventet en raskere realisering og dertil lavere kapitalkostnader.
Rekkefalgekrav som gjelder sosial eller teknisk infrastruktur kan imidlertid pavirke det videre
tidsforlgpet i motsatt retning. Dersom omradet ikke har tilstrekkelig skolekapasitet eller er
avhengig av nye veganlegg, vil det utsette tidspunkt for igangsettelse. For utbygger
(titakshaver) vil det av gkonomiske hensyn veere vesentlig a fa til en smidig og god plan- og
byggeprosess pa kortest mulig tid.

For kommunen som plan- og bygningsmyndighet vil de samfunnsmessige hensyn vaere
viktigst & ivareta i sin behandling av planer og senere byggesaker. Plan- og bygningsloven
med tilhgrende regelverk skal forvaltes pa best mulig mate for saken og for fellesskapet.

Kommunal- og moderniseringsdepartetmentet Asplan Viak AS
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Regelverket er bade komplisert og skal samordne mange til dels motstridende hensyn, ogsa
fra sektormyndigheter. | mgtet med utdlmodige utbyggere blir de ulike roller og de ulike
hensyn som skal ivaretas hos utbygger og kommune, ofte satt pa prgve. Det er naturlig &
sparre om hvilke incitament plan- og bygningsmyndigheten har for a sikre effektiv
saksbehandling og redusert tidsbruk, og hvordan kan dette hensynet bli gitt starre vekt nar
mange interesser veies mot hverandre?
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2 METODEOPPLEGG

2.1 Case studie som metode

For & belyse problemstillingene med tidsbruk, forklare arsaker og foresla offentlige tiltak for &
effektivisere plan- og byggesaksprosessen for boligprosjekter, er det valgt en metode der en
velger ut et begrenset antall boligprosjekter som en analyserer nsermere.

Vi oppfatter dette som en god tilneerming, da prosessene formelt er like, men der type
boligprosjekt og stedsspesifikke forhold i ulik grad vil ha innflytelse pa saksgang og tidsbruk.

Det er gjennomfgrt en utvidet case-studie av 8 boligprosjekter. Gjennom & kartlegge og
forsta tidsbruken i ulike case, vil vi kunne fa fram kunnskap om tidsbruken som peker ut over
de enkelte case, og belyser det generelle tema om tidsbruk.

Casestudien er gjennomfgrt i tre faser:

1. Det ervalgt ut 2 boligprosjekt i hver av storbyene Oslo, Bergen, Trondheim og
Stavanger. Et prosjekt er pa nytt utbyggingsomrade og et i transformasjonsomrade. (|
Oslo er det to prosjekt i transformasjonsomrader). Naermere om kriterier for utvalg av
prosjektene er beskrevet i kapittel 2.2.

2. Dokumentstudiet av saksfremleggene i plansakene er gjennomfgrt for kartlegging og
dokumentasjon av hendelsesforlgp. Fasene i planprosessen er identifisert med
tidsbruk. Fasene er belyst ytterligere gjennom intervju med hhv
planmyndighet/kommune og utbygger i hver enkelt sak. Intervjuene har som formal a
belyse hendelsesforlgpet utover det som kan leses av saksdokumentene. Intervjuene
er gjennomfart ved hjelp av en strukturert intervjuguide. Tidsbruken for de enkelte
prosjektene er beskrevet.

3. Tidsbruken i plan- og byggesaksprosessen for de enkelte prosjekt er analysert.
Arsakene til lang behandlingstid er beskrevet og det er vurdert innenfor hvilke
omrader mulige offentlig tiltak kan iverksettes for a korte tidsbruken i plan- og
byggesaksbehandlingen.

2.2 Utvalg av boligprosjekter og intervju

2.2.1 Variasjon med hensyn til innhold og seertrekk

Kriterier for utvalg av boligprosjekt har veert:
1. De ma veere ferdigstilt i lgpet av de siste 2 arene (bolig tatt i bruk)
2. Ha variasjon mellom regioner med hovedvekt pa pressomrader
3. Ha variasjon mellom stgrre og mindre boligprosjekter

Nar det gjelder boligprosjekter som skal veere ferdigstilt i Igpet av de siste 2 arene, vil
tidsbruken i bygge- og planprosess i sum medfgre at planarbeidet og planvedtak delvis er
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gjort etter gammel plan- og bygningslov og til dels med hjemmel i ny plan- og bygningslov fra
2008 (plandelen ikrafttreden 1.juli 2009).

Startprosessen for plan- og byggesaksbehandling er definert til oppstartsmgtet for
reguleringsplan avholdt mellom utbygger /konsulent og kommunen. | den videre
sammenheng omtaler vi de fgrstnevnte som utbygger. Utbygger har som regel startet
planarbeidet far oppstartsmeatet.

De fire storbyene Oslo, Bergen, Trondheim og Stavanger er valgt ut fordi de vil bety mest nar
det gjelder & tilrettelegge for ferdigstillelse av mange boliger, samtidig som de normalt er
mest komplekse og inneholder flere elementer som pavirker saksgangen. Andre store
kommuner kunne veert tatt med, men dette er en begrenset undersgkelse hvor
ressursbruken ikke tillater stgrre omfang..

Falgende tilleggskriterier for utvalg av prosjekt er tatt med for & gi relevant informasjon:
e Boligprosjekter som byomforming og som nye utbyggingsomrader
e Variasjon med hensyn til lengden pa tidsbruk i plan- og byggeprosessen
e Prosjektene som inngar er lagt ut til boligformal i kommuneplan

Medvirkning fra plan- og bygningsmyndighet i de utvalgte kommuner vil veere en styrke for a
sikre kunnskap om prosjektene og effektiv tilgang til ngdvendig datagrunnlag. De er derfor
tatt med i referansegruppen sammen med representanter for byggenaeringen og Kommunal-
0g moderniseringsdepartementet.

2.2.2 Intervjuguide

Det ble utarbeidet en intervjuguide til bruk mot planmyndighet og utbygger. Det ble
gjennomfart intervju med representanter fra alle kommunene, bade plan- og
byggemyndigheter, og utbyggere med respektive konsulenter i tiden januar til mars 2014.

Kommunal- og moderniseringsdepartetmentet Asplan Viak AS
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2.2.3 Kartlegging av boligprosjektene

For hvert av boligprosjektene ble
det gjennomfart en kartlegging
av plan- og byggeprosessene,
fra oppstartmgtet for
reguleringsplan til ferdigstillelse.

Vedtatt boligformal i kommuneplan

Beskrivelsen er gjort stegvis, og
for hver fase er det gjort rede for REGULERINGSPLAN
tidsbruk (kapittel 3), arsaker

(kapittel 4) og forslag til offentlige : :
tiltak (kapittel 5). Det er gjort Oppstart, utarbeidelse og innsendelse
rede for rede for falgende: av utkast til reguleringsplan

 start- og sluttidspunkt av Behandling av utkast til
fasene reguleringsplan

e ansvarlige aktgrer

e beskrivelse av tidsbruk ut
over det som normalt kan
forventes

e vurdering fra aktuelle
aktgrer av hva som var
arsaken til merbruk av tid

Utgangspunktet for prosjektene
har veert at de har veert godkjent
til boligformal i de respektive
kommuneplanene.

Tidsbruken i prosessen med a
avgjgre om omradet skal
disponeres til boligformal
behandles ikke her. For &
gjennomfgre en sammenligning
av boligprosjektene har vi valgt
oppstartsmgtet for
reguleringsplan som
utgangspunkt. Dette blir saledes
et nullpunkt for den plan- og
byggeprosessen vi beskriver.

Forhandskonferanse, utarbeidelse og
innsendelse av byggesgknad

Behandling og vedtak av sgknad,;
herunder igangsettingstillatelse

Det vil veere ulik oppfatning blant
respondentene om hvorfor de
ulike fasene tar mer eller mindre
tid enn forventet. Det er derfor
utfgrt dokumentstudier av
saksfremlegg for & supplere,
utfylle og kvalitetssikre det som
fremkommer om prosjektene i de Ferdigattest for bolig
gjennomfgrte intervjuer.

Prosessene strekker seg over
flere ar. Ofte har ulike personer

Kommunal- og moderniseringsdepartetmentet Asplan Viak AS
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veert ansvarlige gjennom
prosessen. Til dels kan det veere
vanskelig & huske langt tilbake
hva som har skjedd.

2.2.4 Analyse av arsaker og vurdering av aktuelle offentlig tiltak

Pa bakgrunn av gjennomfart kartlegging er det gitt en oppsummering av hvilke arsaker som
gir mer tidsbruk i plan- og byggeprosessene. Det gis en beskrivelse av hovedtrekk som
fremkommer av kartleggingen. Arsaker som medfgrer betydelig mer tidsbruk og arsaker som
oppstar hyppig vurderes a veere szerlig relevante & vurdere naermere.

Oppsummeringsvis vurderes offentlige virkemidler som kan redusere tidsbruken.

Det offentlige har mange ulike virkemidler som direkte eller indirekte pavirker prosessen fra
planlegging til ferdigstilt bolig. Utredningen avgrenses her til a vurdere offentlige virkemidler
som gjelder kommunen som plan- og bygningsmyndighet, og andre offentlige aktagrer som er
part i plan- og byggesakene.

Vurdering av boligpolitiske virkemidler som gjelder kommunen som samfunnsutvikler og
tienesteyter omtales ikke.

Regjeringens nevner i Bygningsmeldingen falgende tre delmal som szerlig gjelder hvordan gi
bedre og mer effektive byggeprosesser:

o Regelverk og byggesakprosesser skal veere enkle, forutsigbare og brukervennlige.
e Gode hygg forutsetter aktgrer med riktig kompetanse

e Smartere bruk av IKT skal gi mer kostnadseffektive byggeprosesser og gkt
produktivitet

| Bygningsmeldingen kapittel 6 er det oppgitt en rekke tiltak som er vurdert gjennomfart for a
gjere plan- og byggeprosessene mer effektive. Vi antar at denne utredningen vil kunne gi et
bedre grunnlag for a vurdere aktuelle tiltak. | denne analyse delen er det derfor lagt vekt pa
problemstillinger som belyser dette.

Aktuelle spgrsmal i analysen av prosessen i den enkelte sak er:

e Vil gkt kapasitet hos plan- og bygningsmyndighet gi redusert tidsbruk?

Vil mer effektiv informasjonsutveksling gi redusert tidsbruk?

e Vil mer standardiserte rutiner mellom kommunene gi redusert tidsbruk?

¢ Vil bedre informasjon om gjeldende regelverk og rutiner gi redusert tidsbruk?
e Vil en sgknad som er i trdd med overordnet plan ha et raskere tidsforlep?

e Vil endret starrelsen pa planomradet og mange arealformal pavirke tidsbruk?
e Vil redusert detaljeringsgrad i planen gi redusert tidsbruk?

¢ Vil sammenfallende behandling av plan- og byggesak gi redusert tidsbruk?

Kommunal- og moderniseringsdepartetmentet Asplan Viak AS
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¢ Vil bedre samhandling mellom statlige fagorgan, fylkeskommunen og kommunene gi
redusert tidsbruk?

e Vil endret regelverk om klage og klagebehandling gi et raskere tidsforlgp?
¢ Vil endret regelverk om bruk av innsigelse gi et raskere tidsforlgp?

Planlegging og gijennomfaring av nye boliger er en tidkrevende prosess der utbygger og
plan- og bygningsmyndighet har sentrale roller. Innenfor disse rollene er det flere og til dels
motstridende hensyn som skal ivaretas.

For utbygger vil for eksempel den tidlige fasen omhandle vurdering av erverv eller inngaelse
av opsjonsavtaler etter strategiske vurderinger i forhold til eiendoms- og boligmarked. Det vil
si at det ofte er rent kommersielle hensyn som skal ivaretas. Er omradet avsatt til boligformal
i kommuneplan, er det forventet en raskere realisering og dertil lavere kapitalkostnader.
Rekkefglgekrav som gjelder sosial eller teknisk infrastruktur kan imidlertid pavirke det videre
tidsforlgpet i motsatt retning. Dersom omradet ikke har tilstrekkelig skolekapasitet eller er
avhengig av nye veganlegg, vil det utsette tidspunkt for igangsettelse. For utbygger
(tittakshaver) vil det av gkonomiske hensyn veere vesentlig a fa til en smidig og god plan- og
byggeprosess pa kortes mulig tid.

For kommunen som plan- og bygningsmyndighet vil de samfunnsmessige hensyn veere
viktigst & ivareta i sin behandling av planer og senere byggesaker. Plan- og bygningsloven
med tilhgrende regelverk skal forvaltes pa best mulig mate for saken og for fellesskapet.
Regelverket er bade komplisert og skal samordne mange til dels motstridende hensyn, ogsa
fra sektormyndigheter. | mgtet med utalmodige utbyggere blir de ulike roller og de ulike
hensyn som skal ivaretas hos utbygger og kommune, ofte satt pa prgve. Det er naturlig a
sparre om hvilke incitament plan- og bygningsmyndigheten har for a sikre effektiv
saksbehandling og redusert tidsbruk, og hvordan kan dette hensynet bli gitt starre vekt nar
mange interesser veies mot hverandre?

De utvalgte 8 boligprosjektene er:

Oslo
1. Barcode i Bjgrvika, felt B10.1
2. Tiedemannsbyen — Ensjgveien 12C
Bergen
3. Slakterhustomten
4. Radal nord
Trondheim
5. Sirkus
6. Nedre Humlehaugen
Stavanger

Rosenhagen
Sjokvartalet, Lervik brygge

© N
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3 PROSJEKTENE OG TIDSBRUK

Sammen med den enkelte kommune og utbyggere har vi kartlagt tidsbruken for plan- og
byggeprosessen for de atte prosjekter som inngér i undersgkelsen. Startpunktet har veert
oppstartsmatet for reguleringsplan. Noen saksprosesser er sapass gamle at kommunen ikke
hadde offisielt oppstartsmgte, men praktiserte noe lignende. Det er na lovpalagt & avholde
oppstartsmgte for reguleringsplan.

Avslutning av prosessen har veert ferdigstillelse det vil si tildelt ferdigattest. Det er imidlertid
stor variasjon i rutinene i kommunene hvordan dette praktiseres og i mange tilfeller er det
mer meningsfullt & beskrive nar boligene er tatt i bruk (brukstillatelse).

| dette kapittel er det primeert tidsbruken for de enkelte faser som omtales. | kapittel 4
forklares arsakene til tidsbruken i de enkelte prosjekt neermere.

3.1 Tidsbruk

Tidsbruken i plan- og byggeprosessen for de kartlagte prosjektene viser stor variasjon. Fra
oppstartsmatet til brukstillatelse varierer det fra 3 til 13 ar. Hovedgrunnene til variasjon er

- prosjektenes kompleksitet i forhold til selve innholdet i reguleringsplan. Planene
varierer fra & omfatte et begrenset antall boliger pa nye utbyggingsomrader
(jomfruelig mark) til komplekse store utbygginger i transformasjonsomrader med
mange formal som boliger, varehandel, naeringer, infrastruktur for transport,
barnehager med mer.

- hvor langt utbygger er kommet i sin planlegging og prosjektering av prosjektet nar de
ber om oppstartsmgtet.

- markedsmessige vurderinger som utbygger gjar i forhold til salg av boliger.
Finanskrisen i 2008 -2009 farte til at flere utbyggere ventet med & ferdigstille sine
prosjekter.

Disse ekstern arsakene til tidsbruk pavirkes ikke av hvordan kommunene organiserer og
giennomfarer sin plan- og byggesaksprosess og kan gi store utslag pa tidsbruken fra
planlegging til ferdigstillelse.

Prosjektene som inngar i undersgkelsen bestar av tre nye utbyggingsomrader for typiske
boligomrader. Det er Radalen nord i Bergen, Nedre Humlehaugen i Trondheim og
Rosenhagen i Stavanger. De fem andre omradene er transformasjonsomrader som tidligere
har vaert industri, lager og naeringsomrader som er blitt omdannet til en blanding av boliger,
kontor, varehandel, annen naering og infrastruktur for transport. Kompleksitet i disse
omradene med mange formal har planmessig generelt veert en starre utfordring og fert til
lengre tidsbruk. Unntakene er transformasjonsomradet Tiedemann i Oslo og det nye
utbyggingsomradet Radalen nord i Bergen. Dette skyldtes at man for Tiedemannsomradet
hadde forberedt planarbeidet med en overordnet gjennomfgringsplan far man meldte
oppstart av reguleringsplan. For Radalen nord avventet utbygger a starte bygging pa grunn
av markedet. Videre matte man foreta arkeologiske utgravinger pluss at det var rasfare i
omradet som krevde ekstra sikkerhetstiltak.
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3.2 Plan- og byggesaksprosess

3.3 Lovpalagte frister

Plan- og bygningsloven (pbl) har lovpalagte frister som gjelder for behandling av
reguleringsplaner og byggesaker. De kartlagte casene er ikke vurdert konkret pa bakgrunn
av lovens frister men gir kontekst til resultater fra undersgkelsen. Fristene som er aktuelle for
plan- og byggesaksbehandlingen redegjgres derfor kort her.

Nar reguleringsforslaget er mottatt av kommunen, skal kommunen innen 12 uker avgjare om
forslaget skal fremmes ved & sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn for
reguleringsplanbehandling. Haringsperioden for offentlig ettersyn av planforslag skal vaere
minimum 6 uker. Kommunestyret ma treffe vedtak senest 12 uker etter at planforslaget er
ferdigbehandlet/fremlagt til behandling (ref pbl 8§ 12-9 - 12-12.

De lovpalagte frister som er aktuelt for byggesaken er sgknad om tillatelse til tiltak som skall
avgjgres av kommunen innen 12 uker etter at fullstendig sgknad foreligger. Fristen gjelder
ikke dersom sgknaden omhandler dispensasjon fra plan, ref pbl 88§ 21-4 flg. For noen tiltak
gjelder det en 3 ukers frist for kommunen til & avgjare byggesgknaden. Det samme gjelder
for utstedelse av ferdigattest. Naboer skal varsles med en 2 ukersfrist (pbl § 21-3) og
klagefrist pa enkeltvedtak (reguleringsplanvedtaket og rammetillatelsen) er 3 uker
(forvaltningslovens § 29).

3.4 Analysens faser

| analysen har vi delt inn tidsbruken i flere faser. For reguleringsplan har vi startet med
oppstartsmatet for reguleringsplan. Det er i alle prosjektene markert som nullpunkt. Det ma
bemerkes at far oppstartsmegtet har de forskjellige utbyggere arbeidet med planlegging av
prosjektet i kortere eller lengre tid. Noen har ogsa hatt uformelle mater med kommunene.
Denne delen av planprosessen er ikke kartlagt i dette prosjektet, men kan ha hatt vesentlig
betydning for den totale tidsbruken.

Etter oppstartsmgatet er det kartlagt nar varsel om reguleringsplanarbeidet ble kunngjort. Etter
denne fasen er det vist nar forslag til reguleringsplan ble innsendt. Dette er markert, som for
de andre fasene, med avslutningen av fasen pa diagrammene.

Neste fase er fra planforslaget ble innsendt til det ble «godkjent» av kommunenes
administrasjon som komplett planforslag. Det vil si at mangler og uklarheter ble avklart og
kommunen aksepterte det som et fullverdig planforslag som kan legges frem for politisk
behandling.

Det fremgar videre hvor lang tid det tok kommunen a behandle og forberede saken far
1.gangs vedtak om offentlig haring av planforslaget.

| diagrammene er det videre vist fristen for & komme med merknader og kommentarer til
planen fra bergrte parter.

Etter at haringstiden er utgatt er det vist hvor lang tid det tok fer planforslageten ble vedtatt
av kommunestyret. | denne tiden har det skjedd endringer av planen som fglge av
merknader som fremkom i hgringen og andre avklaringer. Det har gjerne vaert mgter mellom
kommunen og utbygger, eventuelt sammen med deres konsulenter, eller andre parter for
eksempelvis & avklare innsigelser.
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Tiden fra godkjent reguleringsplan til forhandskonferanse for byggesak (byggesgknad) styres
av utbygger som enten driver med planlegging og prosjektering eller i noen tilfeller avventer
markedet for salg far han ber om forhandskonferanse.

Etter forhandskonferansen fortsetter utbygger arbeidet med prosjektering for sa & utarbeide
en sgknad om rammetillatelse. | noen tilfeller trengs det tid for avklaringer om utforming av
prosjekter, eventuelt behandling av dispensasjoner. Det kan forekomme en del

mgtevirksomhet mellom utbygger og kommune far alt er avklart og rammetillatelse kan gis.

| tiden frem til igangsettingstillatelse kan gis, skjer det detaljprosjekteringer og ngdvendige
avklaringer noe som kan ta tid i komplekse byggeprosjektet.

| tiden frem til igangsettingtillatelse kan gis, skjer det detaljprosjekteringer og ngdvendige
avklaringer, noe som kan ta tid i komplekse byggeprosjektet. Utbygger ma selv sgke om
igangsettingstilltalse.

Etter at igangsettingstillatelse er gitt, starter selve byggeperioden som varierer avhengig av
kompleksiteten i prosjektet. Det kan ogsa veere at utbygger avventer situasjonen noe pa
grunn av markedet og salg.

Nar byggingen er fullfert av et eller flere felt ber utbygger om brukstillatelse. Noen
kombinerer dette med ferdigstillelse. Det er stor forskjell pa hvordan kommunene og
utbyggere praktiserer sgknad om brukstillatelse. Noen utbyggere venter lenge med a be om
ferdigattest. Kommunene behandler vanligvis utstedelse av ferdigattest raskt.

Plan- og byggesaksprosess

Reguleringsplan Mellomfase Byggesak
Barcode, Osl I : I I :
Tiedemann, Osl | | |
Slakterhustomta, Ber | -| |
Radal nord, Ber | | ‘ | |
SIRKUS, Trh |l| | |
N Humlehaugen, Trh | ‘
Sjokvartalet, Stv ‘
Rosenhagen, Stv : : !
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Ar
B VARSEL B PLAN inns KOMPL plan B 1.G.BEH
B HPRING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 3-1: Tidsbruk fra oppstartmgte for reguleringsplan til ferdigstillelse/ brukstillatelse (ar). Den ferste
hovedfasen er fra oppstartsmatet for reguleringsplan frem til vedtatt plan. Andre fase er fra forhdndskonferanse
for byggesaken frem til ferdigstillelse / brukstillatelse. Mellomfasen er tiden fra vedtatt reguleringsplan til
forhandskonferanse for byggesak.

Det er i slutten av delfasene at datoer for innleveringer, frister, tillatelser og vedtak/godkjenning er registrert.
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| vart utvalg av prosjekter er det falgende faser som har vesentlig pavirkning pa tidsbruken:
Innsending av planforslag

- Komplementering av innsendt planforslag

- Vedtak av godkjent plan (2.gangs behandling planen)

- Tidsbruken fram til forhdndskonferanse for byggesaken (mellomfase)
- Sgknad om rammetillatelse

- Tidsbruken fram til igangsettingstillatelse

- Brukstillatelse

- Ferdigstillelse

Det er stor variasjon i prosjektene hvilke faser som har tatt lang tid. | noen av fasene har
utbygger det stgrste ansvar, i andre faser er det kommunen. Selv om den ene aktar har
ansvaret i fasen, er han imidlertid avhengig av innspill og avklaringer fra den annen part som
ma utfgre sin del av arbeidet og som tar tid.

Eksempelvis ved vedtak om godkjenning av planen, som kommunen har ansvar for, kan det
ogsa veere forhold som utbygger utfgre endringer av eller avklare. | denne sammenheng er
det viktig med god kontakt mellom aktarene for & f& omforente lgsninger sa arbeidet kan
utfgres raskt. Tidstyven er hvis aktarene ma vente lenge pa tilbakespill fra den andre part og
sakene blir liggende pa vent. Sentralt for tidsbruken er & unnga for mange runder frem og
tilbake med tilfayelser og endringer.

3.5 Variasjon i tidsbruken

Den totale tidsbruk fra planlegging til ferdigstillelse av plan- og byggeprosessen er inndelt i
tre hovedfaser. Det er for det fgrste selve reguleringsplanprosessen, dernest mellomfasen
fra godkjent plan til forhandskonferanse for byggesak og tilslutt byggesaksprossen med
byggefase. Her har vi primeert kartlagt tidsbruken i de ulike fasene og i kapittel 4 forklares
neermere arsakene til forskjellig tidsbruk.

3.5.1 Fraplanlegging til ferdigstillelse

Variasjon av tidsbruken i de forskjellige prosjektene i utvalget varierer stort. Plan- og
byggesaksprosessen har tatt fra 3,5 til 13 ar fra oppstartsmetet til ferdigstillelse /
brukstillatelse.

Slakterhustomta og Radalen nord begge i Bergen har tatt lang tid med henholdsvis 13 og 11
ar.

For Slakterhustomta har spesielt reguleringsplan tatt lang tid med 6 ar og til dels
mellomfasen med 3 ar. Det tok nesten 3 ar fra innsendt planforslag til komplett plan noe som
ma betegnes som meget lang tid. Tiden fra haring til vedtatt plan tok 2 &r noe som ogsa er
lenge. Mellomfasen fra vedtatt plan til forhandskonferanse tok 3 ar noe som blant annet
skyldes utbyggers vurderinger av markedet for salg. Tiden fra rammetillatelse til igangsetting
varte ogsa lenge med cirka 2 ar.
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| prosjektet Radalen nord utgjorde tiden fra hgring til vedtatt plan over 2 ar. Fra
forhandskonferanse til rammetillatelse ble gitt, gikk det 2,5 ar. | tillegg var ogsa mellomfasen
pa 2,5 ar. Alle disse fasene utgjorde et meget hayt tidsforbruk.

| vart utvalg var de raskeste prosjektene for Nedre Humlehaugen med draye 3,5 ar,
Rosenhagen, Sirkus og Tiedemann alle med omtrent 6 &r. Det gjennomgaende er at
mellomfasen var relativ kort, det vil si mindre enn 1 ar, spesielt gjelder dette Sirkus.
Utbyggingsfasen var fra draye 1 til litt over 2 ar fgr de farste brukstillatelsene ble gitt.

3.5.2 Reguleringsplanprosessen

Prosjektene hadde en reguleringsplanprosess fra 1,3 ar til 2,8 ar bortsett fra Radalen nord og
Slakterhustomta som varte lengre, og spesielt for sistnevnte med hele 6 ar.

Nedre Humlehaugen, Sjgkvartalet og til dels Rosenhagen har brukt relativt kort tid i alle
fasene i reguleringsplanprosessen. For de planene som har brukt lengre tid, er det spesielt
fasen fra avsluttet hgring til vedtak av plan som utmerker seg med hgyt tidsbruk. For
Slakterhustomta tok det lang tid & ferdigstille planen til 1.gangs behandling.

3.5.3 Mellomfase - fra vedtatt plan til forhandskonferanse for byggesgknad

Denne fasen har gitt store utslag i vart utvalg for noen prosjekter. Hayt tidsforbruk skyldes i
hovedsak at utbygger har avventet markedet delvis pa grunn av finanskrisen 2008 — 2009.
Til dels kan det ogsa ha foregatt prosjektering i denne fasen (Se for gvrig kapittel 3.4.4).

3.5.4 Byggesaksprosess og byggefase

Selve byggingen av prosjektene har tatt omtrent 1 ar, bortsett fra Barcode som tok nesten to
ar. Dette prosjektet ma ogsa betegnes som en stor og mer kompleks utbygging i forhold til de
andre prosjektene.

For Radalen nord gikk det lang tid fra forhandskonferanse for byggesgknad til
rammetillatelse ble gitt, nesten 2,5 ar mot 0,5 til 1 ar for de andre prosjektene. Ellers
utmerker Slakterhustomta seg med et tidsbruk pa 2 ar fra rammetillatelse ble gitt til
igangsetting.

3.6 De enkelte fasene

3.6.1 Innsending av planforslag

Dette er tidsfasen fra varsel om oppstart av reguleringsplan til planen blir innsendt fra
utbygger til kommunen.

Tidsbruken fra varsling om oppstart til innsending av planforslag har stor variasjon fra 2
maneder til over 3 ar. Dette styres i stor grad av hvor mye utbygger har utfgrt av planarbeid
for oppstartsmgtet og omfang og styrke i innkomne merknader til planarbeidet.

Tre planer skiller seg ut med lang tidsbruk. Det er Slakterhustomta i Bergen, Sirkus i
Trondheim og Barcode i Oslo. Alle er i utgangspunktet utfordrende og komplekse planer
bade med hensyn til omgivelsene og/ eller mange formal i transformasjonsomrader.
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Utbyggingene er relativt store totalt sett i byggearealer. De har alle fatt inn vesentlige
merknader fra forskjellige hgringsinstanser.

3.6.2 Komplementering av planforslag og 1.gangs behandling

Tidsbruken fra utbygger sender inn planforslag og frem til forslaget anses komplett fra
kommunens side, kan variere fra sak til sak og internt mellom kommuner. Fra komplett
planforslag og frem til 1. gangsbehandling, dvs hgring ved offentlig ettersyn, har kommunen
12 uker pa seg far forlsaget skal fremmes. Kommunene kan dels ha ulike rutiner pa hva som
skal veere et komplett planforslag, og utbyggere dels ulike i forhold til & overholde
overordnede rammer og profesjonalitet i materialet som innleveres. Denne prosessenstyres
av kommunen, men med sterk avhengighet av og samspill med utbygger. Denne fasen rundt
1.gangs behandling varierer fra 8 til 22 maneder. De tre prosjektene med nye
utbyggingsomrader har rimeligvis minst tidsforbruk. De er i trdd med overordnede planer,
antall boliger er fra 30 til 260 og er stort sett bare regulert til boligformal.

Sjgkvartalet og Tiedemann er boligomrader som blir 1.gangs behandlet pa under ett ar. De
ligger begge i transformasjonsomrader og inneholder relativt mange boliger med 470 og
1300. De har begge overordnede planer som gir klare faringer for reguleringsplan.

Barcode og Sirkus blir 1.gangs behandlet etter omtrent to ar. De har til dels blandet formal og
ligger i omrader der en ma ta mye hensyn til omgivelsene.

Slakterhustomta blir fgrst behandlet etter over 3,5 ar og ma betegnes som en spesiell sak
med hgyt konfliktniva. Planen ble farst regnet som komplett etter nesten 3 ar. Naboer og
verneinteresser ble sterkt engasjert.

3.6.3 Vedtatt reguleringsplan (2.gangs behandling)

Prosjektene i vart utvalg har ogsa hatt stor variasjon i tidsbruken fra avsluttet hgringsperiode
og frem tilvedtak av plan. Tidsbruken varierer fra 0,5 til 2,5 ar. Prosjektene Radal og
Slakterhustomta skiller seg seerlig ut med hgyt tidsbruk ved 2.gangs behandling. Bergen har
valgt ut disse prosjektene til & veere med i undersgkelsen fordi de har hatt spesielle lang
tidsbruk. Slakterhustomta har hatt et hagyt konfliktnivd og Nordre Radal har hatt arkeologiske
utgravinger og en rasproblematikk.

Sjgkvartalet, Nedre Humlehaugen og Sirkus ligger alle pa en tidsbruk rundt et halvt ar, noe
som kan kalles rimelig nar planen skal legges ut pa hgring normalt 4 -6 uker og deretter
bearbeide merknader. Merknader skal samles og oversendes utbygger avklaringer og ev
endringer fgr den kan sendes tilbake til administrasjon. Eventuelle mgter for avklaring ma
giennomfares. Saken blir s& forberedt for politisk behandling av utvalg og kommunestyre
eller tilsvarende.

3.6.4 Forhandskonferanse for byggesak

Tiden fra vedtatt plan frem til anmodning om og avholdt forhandskonferanse, preges av
prosjektering av byggeprosjektet og eventuelle markedsmessige vurderinger av
etterspgrselen etter boliger. Utbygger kan velge a legge prosjektet pa is for & avvente bedre
markedsforhold. Dette var eksempelvis tilfelle for utbyggingen av Sjgkvartalet og til dels
Radalen nord.

Variasjonene av tidsbruken frem til forhandskonferanse for byggesak er stor. Den er fra O til
nesten tre ar.
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Resultat av eventuelle utgravinger kan ogsa komme i denne tiden dersom de arkeologiske
forhold ikke er avklart tidligere. Dette skjedde for Radal.

3.6.5 Rammetillatelse

Tiden fra forhdndskonferanse, sgknad om rammtillatelse og frem til rammetillatelse
foreligger, utgjares av forberedelse av komplett rammesgknad for boligprosjektet, utbyggers
prosjektering samt eventuelle avklaringer med kommunen eller andre interessenter. Dette
var spesielt tilfellet for Radal hvor det nesten gikk 3 ar. Lang tidsbruk gjelder ogsa for
Barcode hvor det gikk 1 ar og 9 maneder.

For de andre prosjektene varte denne prosessen fra 4 til 9 maneder.

3.6.6 Igangsettingstillatelse

Tidsbruken fra rammetillatelse foreligger, seknad om igangsettingstillatelse er sendt og frem
til igangsettingstillatelse foreligger, utgjeres av detaljprosjektering eventuelt avklaringer av
nagdvendige endringer. Spesielt for Slakterhustomta og Radal har det tatt lang tid i denne
fasen med fra over ett ar til nesten to ar.

For de andre prosjektene varierte det hovedsakelig fra en maneds tid til ett halvt ar.
Tidemann prosjektet brukte nesten ett ar i denne fasen.

3.6.7 Brukstillatelse

Tidsbruken fra igangsettingstillatelse og sgknad om brukstillatelse og frem til brukstillatelse
foreligger, utgjgreshovedsakelig av byggetid. Det tok fra ett til to &r med byggetid frem til
farste brukstillatelse avhengig prosjektene starrelse.

3.6.8 Ferdigattest

Det er stor forskjell mellom prosjektene nar ferdigattest blir utstedt. Dette avhenger av
utbyggerne nar de anmoder om attest. Den kommunale saksbehandling tar vanligvis fra 1 til
2 uker pa dette.

3.7 Offentlig og utbyggers tidsbruk

Som tidligere nevnt er det vanskelig & beskrive hvilken tid aktarene bruker. Det er entydig
hvem som har ansvar i de ulike fasene, men aktarene deltar ogsa i de faser der den annen
part har ansvar for & gjennomfare mgter, utredninger, prosjektering og innspill.
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Offentlig og utbygger tidsbruk

Barcode, Osl
Tiedemann, Osl
Slakterhustomta, Ber
Radal nord, Ber
SIRKUS, Trh

N Humlehaugen, Trh

Sjskvartalet, Stv

Rosenhagen, Stv

m Offentlig ®m Utbygger m Total

Figur 3-2: Offentlig og utbyggers tidsbruk i de fasene de har ansvar for.

Det offentlige har ansvar for 20 % til 50 % av tidsbruken i de prosjektene som er i vart utvalg,
bortsett fra Slakterhustomta der de har hatt ansvar for 65 % av tidsbruken. Selv om det
offentlige har ansvar i disse fasene kan det godt veere at de venter pa avklaringer fra
innsigelsesmyndigheter, klager og innspill fra utbygger.

Som det fremgar av figur under er det seerlig i fasen fra hering til vedtak av reguleringsplan
som har tatt mye tid i de prosesser med hgyt tidsbruk. Dette gjar seg seerlig til kjenne i
prosjektene fra Bergen. Slakterhustomta er spesiell med hgyt tidsbruk ogsa for komplett plan
og fra sgkt forhandskonferanse til avholdt konferanse.
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Tidsbruk offentlig
Barcode, Osl [
Tiedemann, Osl |
Slakterhustomta, Ber 1

Radal nord, Ber
SIRKUS, Trh

N Humlehaugen, Trh
Sjgkvartalet, Stv

Rosenhagen, Stv

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
Uker

B KOMPL plan m 1.G.BEH m HPRING start
H VEDTATT plan B FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
W IGANGTILL = M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 3-3: Offentlig tidsbruk i de fasene de har ansvar for.

Utbyggers tidsbruk

Barcode, Osl
Tiedemann, Osl
Slakterhustomta, Ber
Radal nord, Ber
SIRKUS, Trh

N Humlehaugen, Trh
Sjgkvartalet, Stv
Rosenhagen, Stv

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
Uker

B VARSEL HPLAN inns m Sgkt f.konf M Sgktram.till. m Sgkt IG m Sgkt brukstill. = FERDIG.ATT.

Figur 3-4: Utbyggers tidsbruk i de fasene de har ansvar for

Utbyggers tidsbruk er bundet opp til planutarbeidelse. Her kommer det bare frem det de har
gjort etter oppstartsmgtet for reguleringsplan, men det er i ulik grad utfart mye arbeid far
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dette. Sirkus utmerker seg i denne sammenheng med hgyt tidsbruk noe som skyldes at det
er en kompleks plan med flere formal og blant annet i forhold til store vegprosjekter pa
nabotomt.

Tidsbruken frem til saknad om forhdndskonferanse kan veere prosjekteringstid, men det kan
her ogsa veere ventetid pa grunn av markedsvurderinger.

For Radalen nord tok det lang tid, 2 ar, far det ble sgkt om rammetillatelse.
Bygging har tatt fra 1 til 2 ar.

Det har ofte tatt 1 ar far det er sgkt om ferdigattest. Ofte kan utbygger vente pa dette til all
utbygging er ferdigstilt. For gvrig kan det veere stor forskjell pa hvordan dette praktiseres av
ulike utbygger. Eksempelvis sgkte Nedre Humlehaugen direkte om ferdigattest og gikk ikke
veien brukstillatelse.
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4 PROSJEKTENE OG ARSAKER TIL TIDSBRUK

4.1 Barcode - Oslo

4.1.1 Prosjekt Barcode og reguleringsplan

Figur 4-1: Foto som viser Barcoderekken og MAD-bygget som det slanke bygget i midten, nr 6 fra venstre,
uoffisielt oppkalt etter arkitektfirmaet MAD.
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Figur 4-2: Reguleringskartet for heje Bjgrvika over og figur under viser skisse over mulig fremtidig situasjon fra

omtalt her

reguleringsforslaget B10.1 som er
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Planforslaget omfattet de 3 gstre kvartalene (B11 - B13) i Barcode-rekken i Bjgrvika samt
den gstligste delen av det vestligste kvartalet (B10.1). Planforslaget oppfylte krav til
bebyggelsesplan i gjeldende plan S - 4099, men grunnet endringer i hagyder,
forretningsfordeling, bebyggelsesstruktur med mer, ble saken behandlet som
reguleringsplan. Det ble apnet for & ga opp til maksimum hgyde k + 67,0 meter over hele
planomradet med noen unntak. Siktkorridorer og ubebygde tomtestriper ble sammen med
andre tiltak lagt inn for & sikre apenhet gjennom bebyggelsen. Det kom inn 875
bemerkninger ved behandling av saken S-4099, reguleringsplanen for Bjgrvikaomradet, med
hovedsakelig motstand mot planforslaget, inkludert en underskriftsaksjon pa internett med
ca. 25 700 underskrifter. Dette planforslaget mottok ca. 900 uttalelser og i tillegg forela det
en innsigelse fra Riksantikvaren. Det ble gjort endringer i planforslaget etter hgringsperioden
slik at innsigelsen fra Riksantikvaren ble frafalt. Forslagsstiller og Plan- og bygningsetaten
var ved fremleggelsen til politisk behandling uenige pa fire punkter.

Tabell 4-1: Planfakta for del av Barcode i Bjarvika , reguleringsplan for delomrade B10.1 m.fl. i S-4356

Karakteristikk av omradet: | Del av Barcoderekken i Bjarvika, regulert i S-4099 for

- Transformasjon Bjgrvika — Lohavn, vedtatt av bystyret 27.08.2003,
stadfestet i Miljgverndepartementet 15.06.2004,
delomrade S-4356 i reguleringsplan B10.1, felt B11-B13
0og B22 vedtatt 27.02.2008.

Reguleringsplan stgrrelse Dekar: 22 daa | Boenheter: 345
Arealformdl i da: Bolig: Annen bebyggelse:
- Bebyggelse og T-BRA 31.800 m2, ca. 106.200 m2
anlegg 23% i bebyggelsen

4.1.2 Tidsbruk og arsaker

Barcode plan- og byggesaksprosess

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450
Uker
B VARSEL B PLAN inns KOMPL plan H 1.G.BEH
B HPRING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-3: Barcode tidsbruk fra oppstartsmgte/ varsel for reguleringsplan til ferdigstillelse (varsel ble sendt ut far
oppstartsmgte og det markerer starten pa saksprosessen)

Plan- og byggesaksprosessen og byggefasen for dette Barcodefeltet, B10.1, tok til sammen
omkring 8,5 ar fra oppstart til ferdigattest. Fra planforslaget ble innsendt til komplett
planforslag foreld, gikk det ca. 8 mnd. Planen matte tas under behandling som et ordinzert
reguleringsforslag og ikke som detaljplan (bebyggelsesplan) slik plankravet fra gjeldende
reguleringsplan for hele Bjgrvika la til rette for.

Tiden fra 1.gangs behandling og til endelig bystyrevedtak (2. gangs behandling) tok ca. 15
mnd. Haringsperioden pa ca. 1 mnd er ikke tatt med og kommer i tillegg.
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Det som var spesielt for denne reguleringsprosessen var for det ferste en noksa lang
oppstartsprosess med tett dialog mellom administrasjon og forslagsstiller med tilpasninger og
presiseringer av plankonsept. Videre kom det mange protester mot planforslaget som seerlig
gikk pa motstanden pa hgyder og siktakser. Bade kommunen og utbygger har i ettertid sett
at saken hadde veert tient med starre grad av illustrasjoner av hgydene og visualisering av
konsekvensene tidligere i planfasen. Det var ogsa innsigelse fra Riksantikvaren som gjorde
saken tidkrevende. Kommunen mener innsigelsen burde veert mer avklart i spgrsmal om hva
som er nasjonale interesser og hvordan ulike og motstridende statlige sektorhensyn skulle
vektlegges. Under den politiske behandlingen av planen var det behov for en rekke
avklaringer. Denne saksbehandlingen tok mye tid i det parlamentariske system som Oslo
har. Den politisk utgvende myndigheten skjer her gjennom byradet, og administrasjonen er
politisk styrt. Dermed er det forberedende arbeid med saksutredninger osv et politisk ansvar.
Det var klage i saken som til sist fikk sin avsluttende behandling hos fylkesmannen.
Planprosessen tok ca 164 uker (fra 05.12.2005 til 20.01.2009).

B10 matte reguleres farst selv om utbyggerne gnsket at alle felt skulle reguleres samtidig.

Kommunen og utbygger etablerte tidlig faste mater hver 3. uke for gjensidig informasjon og
dialog. Begge parter opplevde mgtene som viktige og gode. Kommunen var bevist at
risikoen for at informasjonen i mgtene kunne binde opp saksbehandlingen pa en utilsiktet
mate var tilstede, ref «bordet fanger», men fordelene med mgtene var et viktigere hensyn &
ivareta. Det papekes i denne sammenheng ogsa betydningen av & skille mellom dialogfasen
og myndighetsfasen.

Det var flere saksbehandlere underveis i saksbehandlingen. Planomradets to grunneiere var
Oslo S Utvikling og Hav eiendom. Utbyggerne var forngyd med kommunens ressurser og
kompetanse.

Utbygger opplevde imidlertid at det var for mye innblanding fra kommunens side nar det
gjaldt detaljer i prosjekteringsfasen hvor utbygger hadde innleide gode internasjonale
arkitekter som radgivere. Utbygger oppfattet det som organisatoriske utfordringer hos
kommunen nér det gjaldt delegasjon av myndighet i saksbehandlingssystemet. For
eksempel var det problematisk at det fgrst helt mot slutten av saken ble gjort endringer av
planforslaget uten varsel, etter at kommunens ledelse hadde vurdert saken.

Planforslaget ble lagt frem for Radet for byarkitektur som er kommunens radgivende organ
for planer av en viss starrelse, kompleksitet og kontroversialitet og som seerlig gir rad om
estetikk og utforming. Utbygger mener radet kan veere noe lettvint i sin behandling og har
etterlyst at ogsa forslagsstiller burde fa lagt frem sitt syn for radet.

Reguleringsplanen for Barcode felt 10.1, felt B11-13+ B22, omfatter flere byggesaker. Vi har
undersgkt byggesaken som gjelder det sakalte MAD-bygget (MAD arkitekter), Dronning
Eufemias gate 18 - 26 - Oppfaring av bolig- og naeringsbygg - Barcoderekken - Felt B11 -
Tomtestripe B11D, saksinnsyn nr 200903224. Det er bade flere endringstillatelser og flere
igangsettingstillatelser pa denne saken, foruten dispensasjoner. Vi har valgt den fagrste
sgknaden, rammetillatelsen og igangsettingstillatelsen.

Det gikk ca 8 mnd fra anmodning om forhandskonferanse til det forela referat fra mgte om
forndndskonferanse. Arsaken til tidsbruken i denne fasen er oppgitt & veere en rekke mater
mellom forslagsstiller og etaten med presiseringer av siktakser, tilleggsdokumentasjon med
bearbeidelse av konsept for bredde og utforming av boligbygg mm. Saken gikk litt
annerledes for seg og i mye direkte avklaring/dialog med etatsledelsen. Rammetillatelsen
forela ca 4,5 mnd etter sgknad som i farste omgang var mangelfull og matte suppleres. Den
farste igangsettingstillatelsen ble gitt 1,5 mnd fra sgknad og tilsvarende behandling for
brukstillatelsen tok 2 uker. Endelig ferdigattest foreld ca 11 mnd etterpa. Saksbehandling og
byggetiltak til ferdig bygg tok til sammen ca 146 uker.
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4.1.3 Offentlig tidsbruk

Barcode offentlig tidsbruk fra oppstart til

ferdigstillelse
|
T T T T T T ! 1
0 20 40 60 80 100 120 140
Uker
B KOMPL plan m 1.G.BEH M HPRING start

B VEDTATT plan B FORH.KONF.B.Sak ®m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-4: Barcode offentlig tidsbruk fra oppstartsmgte for reguleringsplan til ferdigstillelse

Tidsbruken frem til komplett planforslag tok godt over ett halvt ar. Det kan dels skyldes at det
tok ekstra tid & avklare plantype. Saken kunne ikke behandles som bebyggelsesplan
/detaljplan som var plankravet, men matte behandles som full regulering pa grunn av flere
awvvik fra overordnet plan.

Den lange saksbehandlingen fra 1. gangs behandling (offentlig ettersyn) til vedtatt plan tok
godt over ett ar. Det er grunn til & anta at de massive protestene og de mange innsigelser er
hovedarsaken til tidsbruken i denne fasen.

Det tok litt under et halvt ar & behandle rammetillatelsen.

4.1.4 Oppsummering og aktuelle offentlige tiltak

Denne reguleringsplanen var det fgrste omrade i Barcodefeltet i Bjarvika som ble igangsatt
detaljregulert pa bakgrunn av omradereguleringen for hele Bjgrvika. Planforslaget matte
imidlertid behandles som full regulering da det viste seg & avvike for mye pa enkelte punkter
som detaljplan.

Det er grunn til & anta at de mange protestene (ca 900) og innsigelse fra Riksantikvaren
forsinket prosessen og kan forklare saksbehandlingstiden fra 1. gangs behandling til vedtatt
plan. Kommunen oppfattet det som vanskelig a ta hensyn til kryssende sektormyndighet
som til dels var motstridende og som til dels var lite tilpasset den storbysituasjonen denne
planen var del av. Departementets behandling av innsigelser tar ofte lang tid og frister bar
vurderes ogsa her.

Klagereglene i Plan- og bygningslovens 8§ 1-9 som ble endret fra 2009 har begrenset
klagemulighetene ved at forhold som er avgjort i planen eller i dispensasjonsvedtaket ikke
kan brukes som grunnlag for klage i en byggesak. Klageretten er ogsa begrenset for bergrte
offentlige organer i tilfeller hvor de har hatt anledning til & fremme innsigelse i plansaken. Da
kan de ikke samtidig paklage enkeltvedtak selv om det direkte berarer deres
myndighetsomrade. En ytterligere begrensning i klageretten er foreslatt etter dansk modell.

Tidsbruken rundt forhandskonferanse og rammetillatelse kan muligens forklares dels ut ifra
at kommunen og utbyggerne hadde noe ulikt syn pa spgrsmal om den endelige utformingen.
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Det vises her til utbyggers pastand om for mye «innblanding» fra kommunens side i
prosjekteringsfasen, og at det for eksempel ogsa ble stilt krav til szerlig fasademateriale.

Mulige offentlige tiltak som kan vurderes med tanke pa en mer effektiv plan- og
byggesaksprosess er forhold knyttet til

- Klargjering og begrensing i bruk av innsigelser

- Tydeligere retningslinjer for vekting av ulike statlige sektorinteresser
- Frister for behandling av innsigelser

- Begrenset klageadgang

- Visualisering av planforslag

4.2 Tiedemannsbyen — Oslo

Figur 4-5: Tiedemannsbyen

Kommunal- og moderniseringsdepartetmentet Asplan Viak AS



Fra planlegging til ferdigstillelse av boligprosjekt 28

Figur 4-6: Prosjekt Tiedemannsbyen — Ensjgvn 12 ¢ - vedtatt reguleringsplan for omradet 17.12.2008

4.2.1 Prosjekt Tiedemannsbyen og reguleringsplan

Saken gjelder reguleringsplan i Ensjgveien 12 c i Oslo, tidligere Tidemanns tobakksfabrikk
pa Ensjg, derav navnet Tiedemannsbyen. Reguleringsplanen omfatter et omrade pa ca. 87
dekar. Maksimalt tillatt bruksareal for byggeomradene pa 133 150 m?og ca. 1 500 leiligheter.
Forslagsstiller var Ferd Eiendom AS og Aspelin Ramm Eiendom AS. Omradet er i hovedsak
regulert til boligformal og en begrenset andel regulert til neeringsvirksomhet, fellesomrader,
barnehage og spesialomrade bevaring. Det er regulert en offentlig plass som omradets
tyngdepunkt samt friomrader.

Tabell 4-2: Planfakta for reguleringsplanen Tidemanns byen, Ensjgveien 12C

Karakteristikk av omradet: | Transformasjonsomrade; "fra bilby til boligby”

Reguleringsplan stgrrelse Dekar: 87 | Boenheter: ca 1525
Reguleringsplan boligtype: | Blokkleiligheter og Smahus Enebolig:
(antall el. andel i %) hybridformer rekkehus: (rekkehus):

30% toroms, 40% treroms,
30% fireroms eller stgrre

Arealformal i da: Bolig:66 daa Annen bebyggelse: 6 daa
(T-BRA 127.550 m2)
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4.2.2 Tidsbruk og arsaker

Tiedemann plan- og byggesaksprosess
| | | |

0 50 100 150 200 250 300 350
Uker
W VARSEL M PLAN inns KOMPL plan m1.G.BEH
® H@RING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL

Figur 4-7: Tiedemannsbyen tidsbruk fra oppstartsmgte/ varsel for reguleringsplan til ferdigstillelse

Tidsbruken er kartlagt fra oppstartsmgte for planprosessen eller tilsvarende og til det forela
brukstillatelse, til sammen ca 6 ar.

Oppstartsfasen tok ca et halvt ars tid. Planfasen fra 1. gangs behandling og til det forela et
reguleringsvedtak (2. gangs behandling) tok ca 1,5 ar. Fra vedtak forela til utbygger ba om
forhandskonferanse gikk det ca 1 ar. Denne perioden sammenfaller med finanskrisen og
som vi kan se fra flere andre prosjekter var en periode hvor mye ble stilt i bero.

Seerlige forhold som gjaldt reguleringsprosessen var innsigelse fra Statens vegvesen,
naboklager, samt en lang og prinsipiell sak som gjaldt dispensasjonssgknad fra
tilknytningsplikten for fjernvarme.

Innsigelsen fra SVV omhandlet en gang— og sykkelvei og avstand til bebyggelsen pa noen
meter. Det tok nesten 1,5 ar far innsigelsen var ferdigbehandlet. Kommunen mente
sparsmalet burde veert behandlet pa en annen mate. Det oppleves noen ganger som om
innsigelse ikke er godt nok begrunnet og fremmes av sektormyndigheter for & sikre seg tid.

| forbindelse med offentlig ettersyn ble det klart at den veiledende planen for offentlige rom,
VPOR, ikke hadde tatt hgyde for fremfaring av Hovinbekken under veien og at planforslaget
heller ikke hadde behandlet spgrsmal om barnehage tilstrekkelig. Kommunen viser til at
erfaringer med fremfgring av veien som ikke var fanget opp tidlig nok, tilsier at det er fordel &
jobbe i minst 2D og snitt for & kunne se for eksempel hgyder i tidligfasen.

| byggesaken ble tilknytning til fiernvarme et tema som tok mye tid. Omradet var
konsesjonsbelagt og det matte sgkes om dispensasjon for tilknytningsplikt til fiernvarme for a
kunne bruke biodiesel. Utbygger gnsket som alternativ til fiernvarme a sikre energi il
omradet ved bl.a. & benytte pipelgpet fra den gamle tobakksfabrikken. Spgrsmalet om
dispensasjon var komplisert og kommunen matte leie inn ekstern miljgfaglig ekspertise.
Dispensasjon ble innvilget og paklaget av Hafslund. Fylkesmannen tok ikke klagen tilfalge.

Plan- og byggesaksavdelingene jobbet tett og med en fleksibel plan som prosjektet tilpasset
seg med plassering, volum, hgyder, avkjarsler mm og man unngikk for mange sma
dispensasjoner.

Byggesaken som er undersgkt her gjelder Joh.H. Andresens vei 10 - 18 - Oppfaring av
leilighetskompleks med underjordisk garasje - Tidligere Joh.H. Andresens vei 5 - Felt D,
(saksinnsynsnr 201000790).
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Byggesaksbehandlingen tok noe tid i starten fra det ble sgkt om forhandskonferanse og til
mgte ble avholdt, ca 8 mnd. Det er ikke kjent hva som var arsaken. Etter dette gikk
saksbehandlingen raskt fra kommunens side med ca 1 maneds behandling av
rammetillatelsen og tilsvarende for igangsettingstillatelse. Aret etter foreld brukstillatelse.

De viktigste endringene som er foretatt etter den offentlige utleggelsen er omlegging av
Hovinbekken under veien samt andre mindre justeringer.

4.2.3 Offentlig tidsbruk

Tiedemann offentlig tidsbruk fra oppstartsmete
til ferdigstillelse

0 20 40 60 80 100 120 140
Uker

B KOMPL plan m 1.G.BEH M HPRING start
B VEDTATT plan B FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-8: Tiedemannsbyen offentlig tidsbruk fra oppstartsmgte for reguleringsplan til ferdigstillelse

Noe av det som karakteriserer kommunens tidsbruk i Tidemanns prosjektet er knyttet til
behandlingen av innsigelsen fra SVV.

Kommunens tidsbruk i byggesaken gjaldt seerlig behandlingen av dispenssgknaden for
tilknytningsplikt til fiernvarme.

| tillegg kan kommunens tidsbruk muligens knytte seg seerlig til sparsmalet om fremfgring av
Hovinbekken under vei samt spagrsmal til barnehage. Begge forhold burde etter kommunens
mening i dag vaert mulig a avklare tidligere.

4.2.4 Oppsummering og aktuelle offentlige tiltak

Det var seerlig tidsbruken knyttet til innsigelse fra Statens vegvesenog behandlingen av
dispensasjonssaken for tilknytningsplikt til fiernvarme som tok ekstra lang tid i denne saken
fra Tiedemannsbyen.

Sektoravklaringene bade internt i kommunen og fra statlige myndigheter er tidkrevende og
ofte vanskelige. Statlige sektormyndigheters bruk av innsigelsesinstituttet bar generelt
avgrenses til kun a gjelde tilfeller av nasjonal eller vesentlige regional betydning.

Det er ogsa fremkommet synspunkter pa at de kommunale sektormyndigheter kan vaere
«tunge» og bgr kunne effektiviseres med raskere og mer differensiert behandling for ulike
sakstyper og problemstillinger.
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Den veiledende plan for offentlige rom, VPOR, er fra bade kommune og utbygger fremhevet
som et godt verktgy for gjennomfaring av teknisk infrastruktur for gra-grenne formal. Den gir
en oversikt over hvilke tiltak og omrader som bergres. VPOR ble lagt til grunn for
forhandlinger om utbyggingsavtaler mellom kommunen og de mange grunneierne i omradet.
Kommunens aktive holdning i tilretteleggings- og gjennomfaringsfasen er ogsa trukket frem
som sveert god og positiv.

Samarbeidet mellom kommunen og utbyggerne opplevdes som sveert godt fra begge sider
med faste informasjons- og dialogmater under hele prosessen. Ogsa kommunens tette
interne samarbeid mellom plan- og byggesak er trukket frem som en viktig faktor og med en
fleksibel og god plan og byggesaksprosess som resultat.

Mulige offentlige tiltak som kan vurderes med tanke p& en mer effektiv plan- og
byggesaksprosess er forhold knyttet til

- Klargjgring og begrensing i bruk av innsigelser

- Effektivisere og differensiere kommunale sektormyndigheters saksbehandling

- Vurdere bruk av VPOR som et redskap for & synliggjare teknisk infrastruktur og som
gjennomfgringsgrunnlag

- Visualisering av planforslag
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4.3 Slaktehustomten — Bergen

Figur 4-9: lllustrasjon av Slaktehustomten fra innsendt planforslag fra Rambgll
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Figur 4-10: Vedtatt plankart for Slaktehustomten
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Figur 4-11: Situasjonsplan for Slaktehustomten
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Saken gjelder en privat reguleringsplan for Slaktehustomten, Bergenshus gnr 168, bnr 321
m.fl., Sandviksbodene 1 og 3-4 i Bergen. Planen omfatter bolig- og neeringsformal, sikrer
bevaring av eksisterende bebyggelse og apner for ny bebyggelse. Planomradet er ca 11,4
daa og antall boenheter er angitt til inntil 72.

Planomradet er sammensatt og ulike problemstillinger gjorde planarbeidet utfordrende. Flere
grunneiere, utbygging i et kulturhistorisk miljg, bruk og utforming av Sjggaten og kai arealer
samt hensyn til bakenforliggende naboskap er forhold som ble nevnt saerskilt.

Overordnede rammer for utviklingen av omradet var fastsatt i kommunedelplan og
intensjonene ble ivaretatt i planforslaget med enkelte draftelser.

Tabell 4-3: Planfakta for reguleringsplanen Slaktehustomten i Bergen

Karakteristikk av omradet: | Transformasjon

Reguleringsplan stgrrelse Dekar: Boenheter:
11,4 da Inntil 72

Reguleringsplan boligtype: | Blokkleiligheter: | Smahus (rekkehus): | Enebolig:
(antall el. andel i %) Inntil 72

Arealformdl i da: Bolig: Annen bebyggelse:
- Bebyggelse og Inntil 6000 kvm Inntil ca 10000 kvm neering
anlegg
Annet Byggesak har sak nr. 200909185, 200909182 og
200909178

4.3.1 Tidsbruk og arsaker

Slakterhustomta plan- og byggesaksprosess

0 100 200 300 400 500 600 700 800
Uker
m VARSEL M PLAN inns KOMPL plan m1.G.BEH
B HPRING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL

Figur 4-12: Slaktehustomten tidsbruk fra oppstartsmgate/ varsel for reguleringsplan til ferdigstillelse

Fra oppstart til ferdigstillelse av plan- og byggesaksprosess tok det til sammen bortimot 13
ar. En sveert lang saksbehandling og den absolutt lengste av de saker som er undersgkt her.

Det var en seerlig lang oppstartsfase pa over 3 ar og far det er registrert et komplett
planforslag.

Det tok over 2 ar fra 1. gangs behandling av saken og til det forela et reguleringsvedtak.
Planforslaget ble sendt mellom administrasjon, byrad og komite frem og tilbake hele tre
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ganger med tilhgrende notater med redegjgrelse fra administrasjonen. Arsaken var nye
forslag som kom inn og som gjaldt bygningsmassen med takform og utsikt mot sjgen og
virkningene seerlig for den bakenforliggende bebyggelse. Det innkom merknader allerede
ved varsel om oppstart som gjaldt byggehgyder og utsikt mot sjgen. Etter 1. g behandling
foreld det 12 merknader fra offentlige instanser og 10 merknader fra private. Saken synes &
veere preget av et sterkt nabolag som fikk sine historiske omrade- og boliginteresser bergrt
og en aktiv politisk behandling med nye forslag som matte saksbehandles og konsekvens
vurderes underveis.

Det noe spesielle ved denne saken var at det ogsa ble fart egen sak for kontrollutvalget. Det
ble reist spgrsmal om administrasjonens illustrasjoner i saksfremstillingen hadde forledet
politikerne til & fatte vedtak pa feil grunnlag. Saken ble avsluttet med det resultat at en slik
antagelse ikke medfarte riktighet.

Utbyggers plankonsulent har imidlertid gitt uttrykk for at planprosessen var forbilledlig.
Kommunens plan og geodata avdeling/egenplan avdeling hadde sveert god kompetanse og
gode prosesser. Det var et godt samarbeid, ogsa pa tvers i kommunen.

Fra klagen pa planvedtaket var avgjort og til det ble avholdt forhdndskonferanse gikk det ca 2
ar. | denne perioden var landet inne i en finanskrise som generelt medfarte at mange
utbyggere stilte sine saker i bero.

Det kom klage pa rammetillatelsene og saken var preget av mange omkamper.

4.3.2 Offentlig tidsbruk

Slakterhustomta offentlig tidsbruk fra
opptartsmete til ferdigstillelse

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
Uker
B KOMPL plan M 1.G.BEH ® HPRING start

H VEDTATT plan B FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-13: Slaktehustomten offentlig tidsbruk fra oppstartsmgte for reguleringsplan til ferdigstillelse

Det tok nesten 1 ar far det foreld komplett planforslag. Det er ikke opplyst om arsak.

Kommunens tidsbruk pa over 2 ar fra 1. gangs behandling av saken og til det forela et
reguleringsvedtak, ma i hovedsak kunne forklares med tiden det tok & saksbehandle saken
nar den i flere runder verserte frem og tilbake mellom administrasjon og politiske organer.
Det gjaldt nye krav til hgyder, takform og utsikt mot sjgen (bakenforliggende bebyggelse).

Det antas ogsa & ha medgatt en god del tid til saken som ble reist for kontrollutvalget.
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Rammetillatelsen ble behandlet pa i underkant av ett ar og det er opplyst at saken var preget
av mange omkamper.

4.3.3 Oppsummering og aktuelle tiltak

Det var en seerlig lang oppstart som vi ikke har noen seerskilte opplysninger om arsaken til.
Det kan vaere forhold hos bade forslagsstiller og hos kommunen. Generelt er det
fremkommet at kommunene mener det sendes inn altfor mange planforslag som ikke
oppfyller minimumskrav til form og innhold.Forslagsstillere ma bli bedre pa dette og her
kommer ogsa ogsa kravet til kompetanse hos plankonsulent inn. Fra utbyggersiden er det
ogsa pa generelt grunnlag fremkommet @gnske om sakbehandling som er bedre tilpasset
sakstype og niva, dvs kompetanse.

Saksbehandlingen fra 1. gangs behandling til endelig vedtak tok over 2 ar og var spesiell
fordi den ble sendt frem og tilbake mellom administrasjonen og de politiske organer. Det er
ikke opplyst hvorvidt denne fasen kunne veert handtert annerledes fra kommunens side nar
det for eksempel gjelder tidsbruk.

En egen sak for kontrollutvalget ma antas a ha tatt sin tid i kommunen selv om den ikke er
opplyst & ha pavirket saksbehandlingen av planforslaget.

Planvedtaket ble paklaget og omkamper har veaert nevnt. Behandlingen av rammesgknaden
tok ca 1 ar og som trolig skyldtes at de samme protester gjorde seg gjeldende som var
behandlet i plansaken, dvs bakenforliggende bebyggelse ift hgyder og sjgutsikt samt
takform.

Mulige offentlige tiltak som kan vurderes med tanke pa en mer effektiv plan- og
byggesaksprosess er forhold knyttet til

- Begrenset klageadgang
- Gode visualiseringsverktgy
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4.4 Radal nord — Bergen
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Figur 4-14:Reguleringsplan
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Figur 4-15: Radal nord

4.4.1 Prosjekt Radal nord og reguleringsplan

Saken gjelder reguleringsplan fra 19.06.2006 med planomrade pa totalt 150 da og ligger like
sgr for Lagunepaken i Bergen. Planen legger til rette for boligbebyggelse og etablering av ny
ungdomsskole og anlegg. Planen gir rom for ca 200 boliger i blokk- og terrassebebyggelse,
konsentrert smahusbebyggelse og eneboliger.

Til grunn for prosjektet |4 det en konkurranse iverksatt av AS Bergen Tomteselskap som
regulerte tomten og overdro den til Heimdal Utbyggingsselskap AS som vant
arkitektkonkurransen. Etter endt reguleringsprosess og pa basis av vinnerutkastet ble tomten
overdratt videre til NCC Bolig AS som kom inn i byggesaken.

Tabell 4-4: Planfakta for reguleringsplanen Radal nord i Bergen

Karakteristikk av omradet: | Nytt utbyggingsomrade

Reguleringsplan starrelse | Dekar: Boenheter:
Totalt ca 150 da. Aktuell Ca70
tomt 4,7 da

Reguleringsplan boligtype: | Blokkleiligheter: | Smahus (rekkehus): | Enebolig:
(antall el. andel i %) Ca70

Arealformal i da: Bolig: Annen bebyggelse:
- Bebyggelse og 7700 kvm
anlegg
Annet Byggesak har saknr. 201110138
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4.4.2 Tidsbruk og arsaker

Radal nord plan- og byggesaksprosess

0 100 200 300 400 500 600
Uker
m VARSEL M PLAN inns KOMPL plan m1.G.BEH
® HARING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL

Figur 4-16: Radal nord tidsbruk fra oppstartsmate/ varsel for reguleringsplan til ferdigstillelse (varsel ble sendt ut
far oppstartsmgte og det markerer starten pa saksprosessen)

Fra oppstart til ferdigstillelse av plan- og byggesaksprosess tok det til sammen ca 11 ar. En
sveert lang planprosess og tett opp mot den lengste pa 13 ar (Slaktehustomten) som er
undersgkt her.

| R&dal nord saken tok det det ca 3 ar fra 1. gangs behandling av saken og til det forela et
reguleringsvedtak.

Det tok ca 2,5 ar fra forhandskonferansen til sgknad om rammetillatelse. | denne perioden
var landet inne i en finanskrise som generelt medfarte at mange utbyggere stilte saker i bero.

Det som er opplyst & veere szeregent for planprosessen var tidsbruk ved spgrsmal om
arkeologiske funn og registreringer av kulturminner som ikke kunne frigis uten dispensasjon
fra riksantikvaren. Det var ogsa spgrsmal knyttet til gangbro og omlegging av adkomst etter
protester fra naboer. Skoletomten var ogsa et plantema og ikke minst krav om ny Risiko og
sarbarhetsanalyse (ROS) som seerlig knyttet seg til den skredutsatte delen av omradet.

| byggesaken var det seerlig krav til rassikring, og det er vist til at det i plansaken ikke alltid
blir stilt krav fra NVE om ras- og grunnforhold. Da kommer det i byggesaken som her.

Det var ogsa klager i byggesaken fra naboer.

Forslagsstiller med plankonsulent etablerte sammen med kommunen en prosjektgruppe for
planarbeidet som fungerte godt. Det var bytte av flere plansaksbehandlere i lgpet av
planprosessen.

Det gikk bortimot 1 &r fra reguleringsplanen var godkjent til den ble oversendt for
klagebehandling hos fylkesmannen som igjen brukte ca 1 ar pa klagebehandlingen som ble
avgjort 6.2.2008. Det er fra kommunens side opplyst at klagesaker tar lang tid i det
parlamentariske system fordi de forberedes som om de ma omgjares. Samtidig gjeres det
forsgk pa a finne lgsninger. Da tar det ofte lang tid & forberede.

Kommunen stilte spgrsmal om hensikten med sa mange ulike planniva og at det ville veert
tidsbesparende & ga rett fra omraderegulering til byggesak. Omradeplanene utformes
fleksible. Det har vaert foreslatt a legge saker til side som ikke er innenfor overordnede
rammer. Men det er et politisk gnske at alle skal behandles.
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Kommunene gir generelt uttrykk for at det er stor forskjell mellom profesjonelle og mindre
profesjonelle utbyggere bade nar det gjelder dialog, tidsbruk og resultater.Planforslag som
samsvarer med overordnet plan er et viktig tidsbesparende forhold. Den innledende fasen er
viktig for tidsbruken slik at partene best mulig far en felles forstadelse om planprosessens
rammer og saksbehandling.

Samarbeidet mellom kommunens plan- og byggesaksavdeling kan variere. Byggesak
oppfatter at de har starre behov for kontakt med planavdelingen for a sikre riktig forstaelse
og utforming av planbestemmelser. Det er ofte romt for tolkning og det kan dra ut saken i tid.

Kommunen har kompetente medarbeidere, men hgy turnover i perioder. Situasjonen har
veert at ca halvparten sluttet og kun delvis erstattet.

Behandlingen av rammesgknaden tok ca 3 mnd. Det ble sgkt om igangsettingstillatelsen ca
et halvt ar deretter. Den farste igangsettingstillatelsen foreld ytterligere ca halvt ar senere.
Brukstillatelse ble omsgkt ca to ar etter at den farste igangsettingstillatelsen foreld.

| byggesaken ble det stilt krav til uavhengig kontroll pa utferelsen. Det tok noe tid & diskutere
om innholdet i kravet om uavhengig kontroll innebar a kontrollere dokumentasjon pa
utfgrelsen eller kontrollere selve utfgrelsen i henholdt til prosjektering osv.

Det var videre uenighet mellom kommunen og utbygger om utforming av bebyggelsens
fasade. Fasadene ble omarbeidet og nye tegninger sendt inn. | rammetillatelsen ble det stilt
vilkar om fasadeuttrykk for alle fasader far igangsettingstillatelse. Utbygger hyret inn advokat
for & fa fortgang i saken. Det ble avholdt seerlige mater med kommunen og etter ca 6 mnd
prosess om dette, kom de etter utbyggers mening frem til en minnelig ordning.

Utbygger var av den oppfatning at kommunen ikke kunne nekte en optimal tomteutnyttelse
slik reguleringsplanen la opp til og pa de vilkar tomten var ervervet. Saksbehandlingen bar
etter deres mening preg av saksbehandlers skjgnn og ikke kommunens skjgnn. Utbyggers
erfaring er at saksbehandler ikke kan gi tidlig nok avklaringer. Nar svar foreligger, far man
ofte et annet resultat nar man gar litt h@yere opp i kommunens system.

Behandlingen av sgknaden om igangsettingstillatelse tok lang tid blant annet pa grunn av
ansvarskrav til kl. 3 for geoteknisk kompetanse.

Kommunen ble oppfattet som vanskelig tilgjengelig og personlig oppmgte var ofte
nadvendig. Utbygger gnsker & kunne kontakte kommunen underveis utenom de faste
mgtene da det er behov for flere avklaringer underveis i prosessen.
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Radal nord offentlig tidsbruk fra oppstartsmegte
til brukstillatelse

0 50 100 150 200 250
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M FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak IGANGTILL M.BRUKSTILL

Figur 4-17: Radal nord offentlig tidsbruk fra oppstartsmgte for reguleringsplan til ferdigstillelse

Kommunens tidsbruk ved 1. gangs behandling var ca 5 mnd. Det er opplyst at det s&erlig i
den tidlige fasen var en rekke protester fra nabolaget som reagerte pa den anviste
adkomsttraseen og som senere ble lagt lengre utenom nabolaget.

Det var en seerlig lang 2. gangs behandling pa ca 3 ar. | denne fasen var det bade de
arkeologiske funn og registreringer som tok tid, omlegging av adkomst, skoletomt samt ny
Ros analyse som seerlig var knyttet til den skredutsatte delen av omradet.

Det tok nzermere ett ar fra rammetillatelsen foreld og til det ble gitt igangsettingstillatelse. Det
vises til de seerlige krav som ble stilt i rammetillatelsen og som saerlig omhandlet
fasadeuttrykk.

4.4.3 Oppsummering og aktuelle tiltak

Det er fra kommunenes side stilt spgrsmal om hensikten med sa mange ulike planniva og at
det ville veert tidsbesparende a ga rett fra omraderegulering til byggesak. Omradeplanene
ber kunne utformes som fleksible og likevel gode nok for omradeavklaringer til & kunne
ivareta en tilstrekkelig detaljeringsavklaring i byggesak. Det er ogsa stilt spgrsmal om
praktiseringen av utarbeidelse av omradeplaner vedrarende rolle- og ansvarsfordeling
mellom private og det offentlig der det er aktuelt.

Et annet forhold som for kommunenes del vil veere tidsbesparende er muligheten til & kunne
avvise planer i stedet for full behandling der det er sannsynlig at planene bgr og vil bli avvist.
Det vises til det som fremkommer i undersgkelsen om kommuner som behandler alle
planforslag og som ikke har delegert myndighet til & avvise planforslag.

Det er en stor utfordring med stor turnover og i perioder sveert knappe ressurser i
kommunens planavdeling. En svak ressurssituasjon gir seg ofte utslag i lengre
saksbehandlingstid og en mindre tilgjengelig kommune hvor informasjon og dialog i
plansituasjonen fort gir seg utslag i mer tidsbruk i plan- og byggesaksprosesser.

Mulige offentlige tiltak som kan vurderes med tanke pa en mer effektiv plan- og
byggesaksprosess er forhold knyttet til
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- Bruk av plantyper, for eksempel mer bruk av omraderegulering direkte til byggesak

- Omradeplaner med rolle- og ansvarfordeling mellom private og det offentlige

- Awvisning av planer og bruk av delegasjon

- Klagebehandling av planvedtak — ngdvendig med tidkrevende behandling som
omgjaring?

- Kommunalt ressursbehov
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4.5 SIRKUS - Trondheim

4.5.1 Prosjekt SIRKUS og reguleringsplan

Transformasjonsomrade 20 daa
Tidligere naeringsomrade / lager /
industri

Retoll  Formal: Bolig/ forretning/ kontor

, =~ Forretning/ kontor
100 bonheter (pa taket)

_# 8.000m? tillatt BRA boligareal
30.100 m2tillatt BRA forretnings-
og kjgpesenterareal.
5.000m2 mz tillatt BRA kontorareal

Figur 4-18: S|rkus
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Omradet var i kommuneplanens arealdel vist som framtidig bybebyggelse. |
kommunedelplan for Lade — Leangen var omradet vist som del av et framtidig Leangen
senteromrade. Reguleringsplan er i trdd med overordnet plan.

P o e e e A
| gt TRONDHEIM KOMMUNE
: Godkjenning av reguleringsplan
Ref.:07/35278 ri170h
Reguleringsplan for

Thoning Owesens gate 29A og 31,
KBS kjopesenter

R, pian med

T'medhold av §27-2 nr. 1 i plan- og bygningsloven av
14, juli 1985 har Trondhcim bystyre 1

mote 18.02.2010 og saksar.:21/10 vedtatt planen

Plancn r tegnet inn ph dette kartet | samsvar med
godkjenningen i bystyre.

Rita Ottervik PR S

Figur 4-19: Reguleringsplan Sirkus (Thoning Owesens gt. 29A og 31, KBS kjgpesenter)

Tabell 4-5: Planfakta Sirkus

Karakteristikk av omradet: Fremtidsbildet viste muligheter for 8 omforme lager- og

- industriomradet pa Lade/ Leangen til en mangfoldig og urban
bydel gjennom utbygging i flere faser og planlegging av felles
Igsninger pa tvers av tomtegrenser. Det var en malsetting at
det nye bydelssenteret skal inneholde et variert spekter av
byfunksjoner og at det der skal legges til rette for en blandet
forretnings-, kontor- og bolighebyggelse.

Hensikten med reguleringsplanen var derfor a videreutvikle
omradet som senteromrade med forretning, annen nzaering,
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service, kontor og bolig i trad med kommunedelplan for Lade
Leangen, vedtatt 28.4.2005.

Reguleringsplan stgrrelse Dekar: Boenheter:
Ca 20.000m? (grunnareal) Ca 100

Reguleringsplan boligtype: Blokkleiligheter: | Smahus (rekkehus): Enebolig:

(antall el. andel i %) Ca 100

Arealformal i da: Bolig: Annen bebyggelse:

- Bebyggelse og anlegg 8.000m? tillatt BRA 30.100 m? tillatt BRA forretnings-
boligareal og kjppesenterareal.
5.000m? m? tillatt BRA kontorareal

4.5.2 Tidsbruk og arsaker

Dette ma karakteriseres som en kompleks plan der et stort kjgpesenter kombineres med
boliger og noen kontorer i et stort bygningskompleks. Utbyggingsomradet omgis av store
vegprosjekter som tangerer tomten. Utbyggingene foregikk parallelt. Utbygger arbeidet tett
sammen med Statens vegvesen og kommunen.

Det har veert en lang og omfattende prosess for & komme fram til en omforent utforming i
forhold til at dette blir starten pa Leangen senteromrade, at det skal inneholde en stor andel
boliger og ellers veere i trad med kommunedelplanen. | planprosessen har det kommet
innspill om trafikk, stay, geoteknikk, forurenset grunn, luftkvalitet og arkeologiske
undersgkelser. Bymessig, strukturell orden med hgy kvalitet og klart definerte uterom og
sammenheng med omgivelsene ble bedt ivaretatt. Ved offentlig ettersyn og hgring kom det
innspill om & konkretisere staytiltak, offentlig tilgjengelig atkomst til areal pa tak og
trafikkavvikling. Fylkesmannen stilte vilkar for egengodkjenning i forhold til stay og tilgang til
areal pa taket. Vilkar for egengodkjenning er imgtekommet. Innspill for gvrig er i hovedsak
etterkommet.

Sirkus plan- og byggesaksprosess

0 50 100 150 200 250 300 350
Uker
B VARSEL M PLAN inns KOMPL plan H1.G.BEH
® HARING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-20:Tidsbruk fra oppstartsmgte for reguleringsplan til ferdigstillelse. Dette prosjektet hadde
forhadndskonferanse for byggesak litt fer vedtatt reguleringsplan

Tidsbruken fra oppstart til ferdigstillelse tok 6 ar og 9 maneder. Farste brukstillatelse ble gitt
etter 5 ar og 3 maneder. Planlegging og utbygging ma sies & ha gatt rimelig greit for en
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sapass komplisert planlegging og utbygging. Utarbeidelsen av forslag til reguleringsplan tok
1 &r og 10 méaneder. Selve byggingen tok om lag like lang tid, neermere to ar.

Fra oppstart til planforslag ble innsendt gikk det det 1 ar og 9 maneder. Dette er relativ lang
tid og skyldes i stor utstrekning at det var en komplisert utbygging. Det var omfattende
drafting mellom kommunen og forslagstiller far det forela et omforent reguleringsforslag som
kunne legges ut til offentlig ettersyn. Det ble ogsa krevd at utbygger utarbeidet
konsekvensutredning som en del av planbeskrivelsen. Det var ogsa mater i forbindelse med
pagaende utbygging av veianlegg med kompliserte krysslgsninger. Begge prosjektene
pavirket hverandre.

1.gangs behandling med komplementering skjedde i lgpet av 5 uker, alts& meget raskt.

Det kom lite merknader fra naboer til saken. Planvedtak foreld innen 6 maneder etter
hagringsperioden. | hovedsak er alle innspillene tatt til falge. Sveert mange merknader
medfarte noen endringer som matte innarbeides. Spesielt matte det skje tilpasninger til det
pagaende veiprosjektet pa nabotomten. Dette krevde litt tid av utbygger a gjennomfare.

Det ble avholdt forhandskonferanse far planen var vedtatt. Etter 7 maneder ble det gitt
igangsettelsestillatelse. Det var 3 maneder etter at sgknad var oversendt. | denne tiden ble
det foretatt justeringer og behandlet dispensasjoner som var ngdvendige for tilpasningen.

Etter 1 ar og 3 maneder ble det gitt de farste brukstillatelser og ferdigattest utstedt etter
nesten 7 ar etter oppstart.

4.5.3 Offentlig tidsbruk

SIRKUS offentlig tidsbruk fra oppstartsmgte til

ferdigstillelse
| | | | |
| | | | | | | | |
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Uker
B KOMPL plan N 1.G.BEH H@RING start

H VEDTATT plan B FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-21 SIRKUS offentlig tidsbruk fra oppstartsmgte med reguleringsplan til ferdigstillelse

| lapet av de 6 ar og 9 maneder som planleggingen og byggingen skjedde, «styrte» den
offentlige saksgangen i 1,5 ar. Kommunen har ogsa deltatt i andre faser som ved
utarbeidelse av plan far innsending og under utbyggingen. Og som nevnt over er kommunen
i sveert mange tilfeller avhengig av utbyggerne og de innspill som kommer herfra, selv i de
faser som tilligger den offentlige ansvarsfasen.

Det var seerlig 2.gangs behandling og behandling av igangsettingstillatelse som tok lang tid.
Grovt sett hadde dette sin arsak i forskjellig endringer og tilpasninger som matte
gjennomfgres. Dette skyldes i stor grad at det er et komplisert bygg og de store
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veiutbygginger som forgikk pa nabotomten. Det farte til mgter og ngdvendige avklaringer
med de impliserte.

Utbygger ga uttrykk for godt samarbeid med kommunen og at de prioriterte denne saken,
noe som ogsa var tilfellet. Samarbeid med Statens vegvesen var utbygger ogsa forngyd
med.

4.5.4 Oppsummering og sentrale punkt for oppfalging

Prosjektet er stort med over 41.000m? BRA og en kompleks utbygging med hgy utnytting.
Fra oppstart til ferdigstillelse tok det nesten 7 ar, og far farste brukstillatelse forela gikk det5
ar. Kommunen har hatt ansvar for styringen i 1,5 ar, men de har i noe av denne tiden ventet
pa innspill og avklaring fra utbygger.

Prosjektet kiennetegnes ogsa ved at det foregikk en stor veiutbygging helt opp i nabogrensa.
Det berammes at samarbeid med vegbygger gikk greit for finne lgsninger der prosjektene
pavirket hverandre.

Bade kommune og utbygger karakteriserer dette som et positivt prosjekt der partene var
innstilt pa & finne gode lgsninger og prioriterte fremdriften. Begge parter trekker frem at det
var kompetente fagfolk som var implisert.

Det var viktig at kommunen hadde en aktiv og god veiledning. Videre var det positiv at
kommunen hadde samordningsmgter og kom med innspill underveis. Det var god dialog
mellom utbygger og saksbehandler som samordnet kommunens innspill.

Det kom lite merknader fra naboer. Innspill fra offentlig hgringsinstans ble stort sett tatt til
falge og ble oppfattet som rimelige. Det var ingen direkte konflikter som ikke ble lgst.

Av de punkter som blir trukket frem som viktige for & gjennomfgre prosjektet pa en god mate,
er:

Utbyggingen var i trdd med overordnede planer.

Utbyggingsavtalene var klare og det ble utvist smidighet for  tilpasse seg disse etter som
utbyggingen skjedde. Dette gjaldt eksempelvis tilpasning over tid av
rekkefglgebestemmelser. Det ble eksempelvis stilt garantier for senere gjennomfgringer.
Rekkefglgebestemmelsene kunne imidlertid veert bedre definert.

Forhold som ga en effektiv plan- og byggesaksprosess var knyttet til:

- Overordnet plan ga greie faringer

- Det var profesjonelle og kompetente fagfolk hos aktgrene

- Utbyggingen ble prioritert av kommunen som en viktig del av kommunedelsenteret

- Utbyggingsavtaler var klare, men rekkefglgebestemmelser kunne veert mer detaljert.
Dispensasjoner ble gitt slik at noen tiltak ble utsatt mot at det ble stilt garanti.
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4.6 Nedre Humlehaugen — Trondheim

4.6.1 Prosjekt Nedre Humlehaugen og reguleringsplan
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Figur 4-23: Reguleringsplan Nedre Humlehaugen

Kommunal- og moderniseringsdepartetmentet Asplan Viak AS



Fra planlegging til ferdigstillelse av boligprosjekt 50

Detaljreguleringsplan er i trad med kommuneplan 2007 — 2018. Det ble satt krav fra
landbruksmyndighetene til hay tetthet i omradet (6 boliger per dekar) som betingelse ved
frigivelse til som utbyggingsomrade.

Planen ivaretok de faringer som ble gitt i kommuneplan. Omradet bestar delvis av kvikkleire.
Det var betingelser om arkeologisk utgraving, noe som ble igangsatt tidlig i planprosessen og
var gjennomfgrt fgr utbygging ble satt i gang.

Utbyggingsmessig kan omrade karakteriseres som greit a planlegge med tydelige faringer
fra overordnet planer.

Tabell 4-6: Planfakta for reguleringsplan Nedre Humlehaugen

Karakteristikk av omradet: Nytt utbyggingsomrade, pa tidligere landbruksjord. Geoteknisk
vrient. Automatisk fredede kulturminner i grunnen.

Reguleringsplan stgrrelse Dekar: 46,5 daa ‘ Boenheter: Ca 256
Reguleringsplan boligtype: Blokkleiligheter: | Smahus (rekkehus): Enebolig:
(antall el. andel i %) 225 20 11
Arealformal i da: Bolig: Annen bebyggelse:

- Bebyggelse og anlegg 31,4 daa (grunnareal) Barnehage 4,0 daa (grunnareal)

- Samferdsel / infr 1,55 da veg, 2,1daa parkering (grunnarealer)

- Grgnnstruktur 7,5 daa felles grgntareal og offentlig friomrade (grunnareal)

4.6.2 Tidsbruk og arsaker

Overordnet ma dette betegnes som et «mgnster eksempel» i forhold til plan- og
byggeprosessen. Aktgrene fremhever at det var med gode konsulenter og profesjonelle
utbyggere. Leeringspotensialet vil vaere a trekke frem hva som er gjort i denne prosessen for
at den har fungert s effektivt.

Nedre Humlehaugen plan- og byggesaksprosess

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200
Uker
W VARSEL H PLAN inns KOMPL plan m 1.G.BEH
B H@RING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-24: Nedre Humlehaugen, tidsbruk fra oppstartsmgte av reguleringsplan til ferdigstillelse

Fra oppstartsmgtet for reguleringsplan til ferdigattest for de farste boliger tok det 3 &r og 10
maneder.
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Fra oppstart til vedtatt reguleringsplan tok det 1 ar 4 maneder. Dette ma betegnes som
meget raskt. Utbyggeren hadde blant annet magte med kommunen far oppstartsmate for &
legge frem og diskutere en utfgrt mulighetsstudie, og som trolig var viktig for den positive
tidsbruken. Det ble derfor ogsa tidlig enighet om et helhetsgrep for omradet.

Fra oppstartsmgtet og frem til vedtak gikk saken veldig greit. Varsel om oppstart — ca ¥ ar
frem til 1. g behandling. Forslagstiller utarbeidet planen og tok kontakt med kommunen for &
avklare ting underveis fordi det ikke var enighet pa alle punkter.

Etter innsendt planforslag gikk det kun 9 uker for forslaget ble vedtatt for utlegging til hgring.
| dette tidsrommet inngar 4 uker fra innsendt til komplett planforslag.

Utfordringer i planen var fglgende:

e Kulturminner i grunnen (offerplasser osv.) — Riksantikvaren frigjorde for utgraving sa
det ble gravd opp parallelt med planprosessen.

e Darlige grunnforhold — kvikkleire. Forslagsstiller var klar over dette og jobbet godt
med dette mens plansaken pagikk.

e Naboprotester som gjaldt hgy utnytting og sikt

e Landbruksnemda hadde frigitt omradet pa betingelse av at det skulle veere 6 boliger
pr dekar. Resultatet ble 5 boliger pr dekar

e Starrelsen pa friomrade ble pavirket for a ivareta en akebakke.

e Korrigering av stgyskjerming.

De to farste punktene var vesentlige, men ble arbeidet med underveis i planprosessen og
lgste seg greit. De andre punktene medfarte relativt sma justeringer som delvis ble
innarbeidet i planforslaget far 1.gangs behandling eller senere etter hgring.

| hgringsperioden ble det gjennomfart et folkemgte med stor deltakelse fordi det var sa
mange ting som skjedde i omradet. Tilknytning til varmekraftverk og bevaring av utsikt var
viktige tema.

Kommunen gjorde oppsummering av innkomne merknader og forslagsstillers merknader til
endringsforslagene. Det ble avholdt mgter mellom kommunen og utbygger for & avklare ulike
forhold. 2 maneder etter fristen for hgringen ba kommunen om at utbygger kommenterte
innkomne merknader. Dette kunne kanskje ha skjedd raskere, men skyldes delvis
manglende ressurser. Forslagstiller komplementerte saken etter 3 uker.

2.gangs behandling av planen tok et halvt &r noe som ma betegnes som rimelig tidsbruk.
Tidsbruken skyldtes til dels behovet for a gjennomfgre nye siktundersgkelser som farte til
endringer av hgyden for noen boliger. | tillegg kom en del av de nevnte punktene som matte
innarbeides i planforslaget.

Det kom inn en klage pa reguleringssaken som fylkesmann stadfestet etter et halvt ar.

Anmodning om forhandskonferanse kom nesten ett ar etter vedtatt plan. Utbygger
prosjekterte da boligene. Det tok et halvt ar far rammetillatelse ble godkjent og
igangsettingstillatelse ble gitt etter en maned. Nar det gjelder rammetillatelsen, ble den
godkjent 4 maneder etter at den var sendt inn. Behandlingstiden skyldtes at sgknaden var
ufullstendig og matte bearbeides. Behandling av nabomerknader og dispensasjoner fgrte til
noe langt tidsbruk.

Igangsettingstillatelse ble gitt en uke etter den var innlevert.
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4.6.3 Offentlig tidsbruk

Tidsbruken der kommunen har hatt plan- og byggesaken til behandling strekker seg over en
periode pa 5 maneder fra oppstartsmatet til ferdigstillelse, noe som er lite (og sann sett det
klart beste prosjekt i vart utvalg).

Nedre Humlehaugen offentlig tidsbruk fra
oppstartsmote til ferdigstillelse

0 10 20 30 40 50 60 70
Uker

B KOMPL plan ® 1.G.BEH H@RING start
B VEDTATT plan M FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-25: Nedre Humlehaugen offentlig tidsbruk fra oppstartsmgte med reguleringsplan til ferdigstillelse

Noe av det som karakteriserer prosjektet er at 2.gangs behandling har tatt litt over et halvt ar.
Dette skyldes en del endringer etter hgringen var ngdvendig.

Rammetillatelsen tok ogsa tid pga av nabomerknader og dispensasjoner. Dette anses som
middels tidsbruk i vart utvalg.

Begge faser er karakterisert ved at saken gar frem og tilbake mellom utbygger og kommunen
for ulike endringer, men totalt har dette tatt skjedd relativt smidig og raskt.

4.6.4 Oppsummering og offentlige tiltak

Det som kan trekkes fram i saken er at det var et godt samarbeid mellom aktgrene og at det
var godt kompetente og raske fagfolk hos begge parter.

Det ble ogsa trukket frem at overordnet plan ga gode faringer. Dette gjaldt til dels en
kommunedelplan, som riktig nok ikke var vedtatt, og kommuneplan. Oppfatninger er at
omraderegulering kan gi god styring i utviklingen av omradene og utfordringen er & finne rett
niva pa omradeplan. Imidlertid etterlyses omradeplan for mange deler av kommunen.
Omradeplan kan man ikke ta gebyr for. Kommunen ma gjare avtale med utbyggerne om a
lage planer.

5 ars fristen er ikke gnsket fordi utbygger gnsker av og til & vente pa utbygging pa grunn av
marked for salg er ikke er til stede.

Mulighetsstudien som utbygger utarbeidet og presenterte far oppstartsmete ble ogsa
styrende for hele planprosessen og virket sveert positivt pa fremdriften i planleggingen og
utbyggingen.
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Utbyggingsavtalen og rekkefglgebestemmelser som ble utarbeidet for starre deler av
omradet enn selve planen, ble oppfattet som rimelige (rettferdige) og forutsigbare.

Planbestemmelser gjennomgas av med byggesakseksjon.

Plan og prosjekt henger ofte ngye sammen, og det er en vurderingssak om de bar fremmes
samtidig.

Ofte for liten kapasitet spesielt innen byggesaksbehandling i tider med stor boligbygging.
Forbedringsmuligheter innen byggesakssystemet (IKT).

Bevisst omdgmmebygging for & hgyne standarden innen saksbehandling og sikre at alle
saksbehandlere holder et akseptert godt faglig og prosessmessig niva.

Mulige offentlige tiltak som kan vurderes med tanke p& en mer effektiv plan- og
byggesaksprosess er forhold knyttet til

- Kommuneplanens arealdel ga gode faringer for detaljplan

- Mulighetsstudie (stedsanalyser med faringer for detaljplan)

- Kommunen har ikke kapasitet for utarbeiding av omradeplan
- Bedring av byggesakssystem
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4.7 Rosenhagen - Stavanger

4.7.1 Prosjekt Rosenhagen og reguleringsplan

Boligene
Tomten er et tidligere rosegartneri — derav
navnet Rosehagen. Terrenget faller svakt
mot syd og inneholder en eksisterende
bolig., tre eneboligtomter og 32 boliger i
rekke og kjedehus. Tomtene er sma — helt
nedi 145 m2.

Ute- og lekearealer

Kvartalslekeplassen har gode solforhold, og
kontakt med det overordnede Parkdraget
mot Stokkavatnet.

Parkering

Parkering pa egen grunn og felles
parkeringsplass. 1 plass per 100 m2 BRA.

e

Figur 4-26: Boligprosjekt Rosenhagen. Den svarte ellipsen viser planomradet pa kommeplan
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Figur 4-27: Reguleringsplan Rosenhagen
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Tabell 4-7: Planfakta for reguleringsplan Rosenhagen

Karakteristikk av omradet: Nytt utbyggingsomrade. Tidligere gartneri.
Reguleringsplan navn og Plan 2221 — Reguleringsplan for Botaniker Resvolls gate
identitet: 46
Reguleringsplan stgrrelse Dekar: 13,1 | Boenheter: 36 (35 nye)
. . ) N .| Sméahus Enebolig: 4 (3

Reguleringsplan boligtype: Blokkleiligheter: (rekkehus): 32 nye)
Arealformal i da: . ]

- Bebyggelse og anlegg Bolig: 6,6 Annen bebyggelse:
Samferdsel / infr 2,1
Grgnnstruktur 4,4 (hvorav 2,5 er del av overordnet grgnnstruktur)

Reguleringsplan er i overenstemmelse med kommuneplan. Prosjektet et relativt lite
boligomrade med kvartalslekeplass og parkomrade. Det ma karakteriseres som et enkelt
prosjekt med fa potensielle konflikter. Det hadde blitt utarbeidet reguleringsplan pa nabotomt
i vest like far denne reguleringsplan. Ideelt burde disse planprosesser foregatt samlet.

4.7.2 Tidsbruk og arsaker

Rosenhagen plan- og byggesaksprosess

EEE

0 50 100 150 200 250 300
Uker
B VARSEL B PLAN inns KOMPL plan m 1.G.BEH
B HPRING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-28: Tidsbruk plan- og byggesaksprosess fra oppstartsmgtet for reguleringsplan til ferdigattest

Tidsbruken er kartlagt fra oppstartsmatet eller tilsvarende av reguleringsplan til ferdigstillelse,
det vil si nar det foreligger ferdigattest.

For Rosenhagen gikk det omtrent to ar far det foreld vedtatt reguleringsplan. Det tok litt over
4 ar far de farste brukstillatelsene forela og ytterlige neste to ar far ferdigattest ble utstedt.

Blant de sakene som dukket opp under reguleringsprosessen var fglgende:

- Politikerne var opptatt av energiklasse for bygg stilte strenge krav. Til dels var
kravene strengere enn det som senere kom med Tek 10.

- Det kom merknader fra naboer til hgyde pa boligene. De ble senket gjennom
planprosessen.

- Et gammelt steingjerde ble gnsket beholdt og dette ble tatt med i planen.
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- Det kom krav om kvartalslekeplass fordi den samlede utbygging av naboomradet og
Rosenhagen satte krav til det. Dette medfgrte ingen forsinkelse av planlegging og

utbygging.

Utbygger hadde kommet godt i gang med planleggingen av prosjektet da det ble meldt
oppstart til kommunen. Det ble oppstart med aktuell saksbehandler som fulgte hele
planprosessen. Andre fagpersoner deltok hvis det var noe spesielt og ellers far de planen til
uttalelse underveis.

Allerede 4 maneder etter oppstart ble planforslag sendt inn til kommunen. Utbyggere gnsket
nok noe hgyere tetthet kanskje med blokker i starten, men naboer gnsket ikke sa hay tetthet
og viste til den foregaende nabobebyggelsen. Det ble eneboliger i rekke/tomannsboliger og
hayden var for eksempel et tema.

Planforslaget gikk noen ganger frem og tilbake mellom utbygger og kommunen far
kommunen etter 5 maneder aksepterte planforslaget som komplett. Forslaget ble vurdert av
kommunen som en sak det ikke var noe veldig spesielt med, men allikevel tok det relativt
lang tid far den ble ansett a veere komplett. Det ble sendt tilbake for eksempel for & belyse
soldiagram for seerlige tidspunkter. Denne saken hadde nok et normalt tidsforlgp i denne
fasen.

Farstegangs behandling av planforslaget skjedde etter 3 maneder, noe som kan betegnes
som rimelig. Politikerne var blant annet opptatt av energiklasse for bygg. Veivesenet hadde
innspill pa siktforhold som ble tatt inn rekkefglgebestemmelser.

Rosenhagens (Gartneriet) nabotomt fikk byggetillatelse farst. Sa ble Rosenhagen regulert og
med krav om kvartalslek som det ikke var krav om i det foregdende nabofeltet. Det ble
diskusjon om kvartalslekeplassen. Kommunen ville den skulle ha kontakt med friomradet.
Dette ble akseptert av utbygger. Utbyggingsavtale sikret skonomiske forhold ifm
kvartalslekeplassen.

Sakene er ofte ikke komplette og sendes tilbake. Det avholdes ofte mgter pa forhand for &
sjekke at det innleverte planforslaget er godt nok, men det varierer noe fra saksbehandler til
saksbehandler. Det fins ingen retningslinjer for nar en sak skal sendes tilbake. Men de skal
gi tilbakemelding innen 2 uker hvis planen med bestemmelser og beskrivelse ikke er
komplett.

Hgringsperioden tok 3 maneder.

Erfaringsmessig skjer medvirkning vanligvis som offentlig informasjonsmgate i
kommunehuset. Det er veldig forskjellig hvor mange som kommer og vanskelig & forutsi.
Dersom tiltaket bergrer noen som bor i naboomradet vil de bergrte som regel mgte opp.
Annerledes er det hvis ingen bor i naboomradet,- da kommer ikke mange selv for de mest
kontroversielle bygg.

Virkningene av medvirkningen og naboenes protester ga trolig noe utslag nar det gjaldt
hayder. Klage pa steingjerdet i @st som naboene gnsket, ble opprettholdt. Det ble lagt inn
som krav i reguleringsbestemmelsen.

2.gangs behandling tok hele 11 maneder. Det ble gjennomfart en ekstra begrenset haring.

Fra forhandskonferanse for byggesak til de ferste brukstillatelsene ble gitt, tok det cirka ett
ar, noe som ma betegnes som raskt. Utbygger ga uttrykk for god og effektiv
byggesaksbehandling. De trekker ogsa frem at de oppfattet at det var profesjonelle deltakere
pa begge sider av bordet.
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4.7.3 Offentlig tidsbruk

Det tok draye 4 ar fra oppstart fgr de farste brukstillatelsene forela for Rosenhagen. Grovt
sett hadde kommunen ansvar for saken i halvparten av denne tiden. Selv hgringstiden er
ikke tatt med i denne sammenheng.

Kommunens rolle er forskjellig gjennom de ulike faser. (Beskrevet i kapittel 3.)

Rosenhagen offentlig tidsbruk fra
oppstartsmote til ferdigstillelse

0 20 40 60 80 100 120
Uker
m KOMPL plan m1.G.BEH H@RING start

H VEDTATT plan B FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-29: Offentlig tidsbruk fra oppstartsmgte til avgjort klagesak

Noe av det som karakteriserer kommunens tidsbruk i Rosenhagen prosjektet, er tidsbruken i
knyttet til komplettering av innsendt reguleringsplan, 2.gangs behandling av reguleringsplan
og rammetillatelse samt utstedelse av ferdigtillatelse. Dette henger til dels sammen med
hvilke rutiner kommunene praktiserer. Eksempelvis kan tiden knyttet opp mot
komplementering av innsendte reguleringsforslag ses i sammenheng med 1. gangs
behandling av planforslaget. Dette ma igjen ses sammen med hvilke samarbeid som har
foregatt mellom kommune og utbygger. Ofte gar innsendt planforslag frem og tilbake i denne
fasen. Det kan ofte ta noe mer tid fordi det blir en offentlig behandling med brev og skiftelige
kommentarer og merknader som gar mellom de to aktarene. Godt samarbeid mellom
partene fgr innsending av planen, det vil si i utarbeidelse av planforslaget, er ofte smidigere
og mer effektivt. Det er dessuten lettere & gjare endringer og tilpasninger tidlig i prosjektene.
Kommunen bgr ogsa samlet gi tilbakemelding om alle mangler og ikke komme med nye krav
etter hvert.

| forbindelse med sgknad om rammetillatelse og prosjekteringen kan en si noe av det samme
som for utarbeiding av reguleringsplan. Det interessante er hvilket samlet tidsbruk det er pa
disse to fasene. Det er ogsa viktig & se sammenhengen mellom reguleringsplan og den
prosjekterte utbyggingen. Dette gjelder kanskje mest nar det er litt kompliserte utbygginger
som skal gjennomfgres pa kort tid og under ett. Reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse kan fremmes under ett hvis det er gnske om det.

2.gangs behandling tok relativt lang tid. Det kom inn en del merknader ved hgring og det ble
foretatt endringer noe som farte til en ny begrenset hgaring.

De viktigste endringene som er foretatt etter den offentlige utleggelsen er:
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o | felt B4 er blokker erstattet av tomannsboliger pa 2 et.. For de andre feltene (unntatt
eneboligtomtene i nord) er tettheten gkt betraktelig, og tomtene har blitt mye mindre.
Antall boliger er redusert.

BRA for den nye bebyggelsen er gkt med over 500 m? til ca. 5900 m?.

En del av bebyggelsen i vest (na felt B5) tillates & ga opp i 3 et..

Den sgndre sandlekeplassen er flyttet nord for kvartalslekeplassen.

Disse endringer samt ny hagring medfgrte at denne fasen ble lang.

Det tok lang tid far utbygger anmodet om ferdigstillelse.

4.7.4 Oppsummering og aktuelle offentlige tiltak

Rosenhagen er et boligprosjekt med 39 boliger. Det har betydelig starre tetthet enn
naboomradene.

Tidsbruken i plan- og byggeprosessen oppfattes av utbygger til a forlgpe rimelig greit med
noe over fire ar fra oppstart av reguleringsplan til farste brukstillatelse. Saksgangen ble
preget av at det etter hgringen ble foretatt en del endringer og dette farte til en relativ lang
2.gangs behandlingstid.

Forbedringspotensialet er kanskje ett tettere samarbeid mellom utbygger og kommune i tidlig
fase fgr innsending av planforslag for & avklare en del problemstillinger som kom etter hvert
spesielt i hgringen. Dette medfgrte endringer som det tok tid & gjennomfare.

Mulige offentlige tiltak som kan vurderes med tanke pa en mer effektiv plan- og
byggesaksprosess er forhold knyttet til

- Klageadgang bade pa plan og byggesgknad

- Samordning av plan og sgknad om rammetillatelse

- Kommuneplan ga gode nok faringer for omradet

- Muligheter for & samkjgre reguleringer pa naboomrader som skjer nesten samtidig

- Bruk av utbyggingsavtaler som er presise nok (rekkefaglgekrav) og som gir
forutsigbarhet
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4.8 Sjgkvartalet - Stavanger

60

4.8.1 Prosjekt Sjgkvartalet og reguleringsplan (en del av Lervig Brygge)

Boliger og barnehage

Leiligheter og rekkehus, familieleiligheter.

Parkering under bakken. Barnehage med stor

lekeplass naer sentralt friomrade — Lervigparken.
ett, men fint — med mange kvaliteter.
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Figur 4-30: Sjekvartalet (Bebyggelsesplan for "@stre del av omradet mellom Lervig og Breivig)
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Bebyggelsesplanen med Sjgkvartalet er en del av reguleringsplan 1785 Lervig Brygge. | dag
kunne gjerne reguleringsplan 1785 veert en omraderegulering siden den er ganske
omfattende bade innholdsmessig og starrelse. Sjgkvartalet ville veert en detaljregulering.
Videre omtales planen for Sjgkvartalet.

4.8.2 Plan
Tabell 4-8: Planfakta for Sjgkvartalet

Karakteristikk av omradet:

Transformasjonsomrade. Tidligere, til dels eksisterende,
industriomrade.

Reguleringsplan navn og
identitet:

1785B7 — Bebyggelsesplan for gstre del av omradet
mellom Lervig og Breivig

Reguleringsplan stagrrelse Dekar: 72,5 | Boenheter: 470

Reguleringsplan boligtype: Blokkleiligheter: Smahus (rekkehus): Enebolig:
310 160

Arealformal i da: Bolig: Annen bebyggelse:

- Bebyggelse og anlegg | 13,3 2,7 (Neering)
Samferdsel / infr 9,1
Grgnnstruktur 22,5
Annet 24,8 (areal i sj@)

Hovedlinjene i planen er i overenstemmelse med den foreliggende reguleringsplan for Lervig
brygge. Det er imidlertid gjort noen vesentlige endringer nar det gjelder veg faringer, park,

stgyskjerming mot industri og barnehage ble tatt med.
Bebyggelsesplan besto av tre delomrader:

1. Hagebyen — rekkehus for familier

2. Sjegkvartalet m barnehage i 1 etg

3. @ya - hgyhus

4.8.3 Tidsbruk og arsaker

Sjokvartalet plan- og byggesaksprosess

LT

00 150 200 250 300 350 400

450
Uker
B VARSEL B PLAN inns KOMPL plan m 1.G.BEH
B HPRING frist VEDTATT plan FORH.KONF.B.Sak m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.
Figur 4-31: Tidsbruken for plan Sjgkvartalet
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Fra oppstartsmgtet til planen var vedtatt tok det ett &r og 9 maneder. Det ma betegnes som
raskt og skyldes hovedsak at den overordnede planen var ganske detaljert. Dette viser
nytten av & ha en god omradereguleringsplan som grunnlag.

Etter vedtatt plan, da finanskrisen kom i 2007 — 08, stilte utbygger det videre arbeid i bero for
& vente pa et bedre marked. Farst etter nesten tre ar ble det sgkt om forhandskonferanse.

Ytterlig prosjektering og byggesaksbehandling frem til igangsetting gikk pa om lag 10
maneder, noe som ma betegnes som ganske raskt. Dette skyldes delvis at det skjedde en
del prosjekteringsarbeid da utbyggingen ble stilt i bero.

Byggetiden var pa under to ar frem til de farste boligene fikk brukstillatelse.
Ferdigattest foreld etter 1 ar. Det tar ofte noe tid far utbygger anmoder om denne attesten.

Utbygger papeker godt samarbeid med kommunen og Urban sjafront, som er kommunens
egen organisasjon med ansvar for utvikling av bydelen. Det ble holdt jevnlig med mgter i
innledende faser og gjennom hele prosjektet. Utbygger og kommunen trekker frem
profesjonalitet og velvilje for & fa prosjektet gjennomfart. Til dels et godt eksempel pa
giennomfgring av et stgrre prosjekt.

Et par spesielle problemstillinger matte lgses i lapet av planprosessen. Det ene var forholdet
til nabotomta i vest hvor det fremdeles var et blandeverk for betong som hadde konsesjon til
lengre enn 2020. Det andre var et drivstofflager @st for planomradet med eksplosjon- og
brannfare. Dette er typen saker som kan komme opp i transformasjonsomrader. Et spgrsmal
er hvor lenge skal den etablerte virksomheten som befinner seg i omradet kunne fa drive far
de ma flytte. Dette er selvsagt knyttet opp mot skonomiske konsekvenser bade for den
eksisterende neeringsvirksomheten og utbyggerne.

For & bgte pa ulempene fra blandeverket som primzert var stay, men ogsa stev og utsyn, ble
det planlagt en stgyvoll i vest mot industrien. Imidlertid klarte utbygger sammen med
kommunen & komme frem til lasning som gjorde at neeringen besluttet a flytte sin virksomhet
langt tidligere enn planlagt. Det er derfor ikke bygget noe stgyvoll mot vest.

Den andre saken i forhold til drivstofflageret fikk som falger at det ble krevd en utvidet risiko-
og sarbarhetsanalyse (ROS). Dette skyldes delvis uhellet i Gulen kommune der en oljetank
eksploderte som skjedde pa den tid. Det ble derfor stilt krav om en utvidet utredning og
vurdering av risiko for uhell.

For den «overordnede» reguleringsplan var det knyttet et sett med rekkefglgebestemmelser
med tilhgrende utbyggingsavtale for diverse infrastruktur i og utenfor planomradet. Dette er
et sett med detaljerte og definerte tiltak som de ulike utbyggere av Lervigomradet ma innga
bindende kontrakt om & ta del i. Kommunen har deltatt med & forskuttere en del av tiltakene.
Dette er gjort pa en slik mate at utbyggere oppfatter det til & veere forutsigbart og med rimelig
fordeling (rettferdig).

Ellers har det veert noen utfyllinger i sjgen pa grunn av bygging og a sikre mot pakjarsel fra
skip. Det var ogsa en problematikk i forbindelse med forurenset grunn i sjgen som matte tas
hensyn til. Imidlertid papeker utbygger at Kystverket kom altfor sent inn med sine krav slik at
planer matte endres.

| forhold til medvirkning var det fa som deltok pa informasjonsmgte og som kom med
vesentlig protester til plan. Dette skyldes antagelig at det er f& naboer og at den
«overordnede» reguleringsplan var vedtatt noen ar tidligere.
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4.8.4 Offentlig tidsbruk

Fra oppstart av reguleringsplan til brukstillatelse tok det nesten 7 ar, inkludert en ventetid
grunnet markedsvurderinger pa litt under 3 ar. Utbygger arbeidet noe med prosjektet i denne
tiden og en del av utfordringen eksempelvis med industrivirksomheten pa nabotomt fikk man
bedre tid til a finne en lgsning pa.

Kommunen var engasjert i omtrent 1,5 ar av denne prosessen.

Sjokvartalet offentlig tidsbruk fra
oppstartsmote til ferdigstillelse

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Uker
B KOMPL plan m 1.G.BEH H@RING start

B VEDTATT plan B FORH.KONF.B.Sak ®m RAMMETIL.Bsak
IGANGTILL M.BRUKSTILL FERDIG.ATT.

Figur 4-32: Offentlig tidsbruk fra oppstart til brukstillatelse i plan- og byggeprosessen for Sjgkvartalet

Komplettering av plan tok 3 maneder og 1.gangs behandling skjedde to maneder etter
komplett plan. Det gikk altsa en del tid pa & komme fram til komplett plan. Bedre samarbeid i
tidlig planfase kunne kanskje ha kortet ned denne tiden som utbygger oppfatter som litt lang
og omstendig.

2.gangs behandling tok 5 maneder og ma oppfattes som en grei saksgang.
Etter utleggelsen er blant annet fglgende starre endringer foretatt:

e Det er lagt inn rekkefglgekrav om at det ma etableres buffertiltak mot
industrivirksomheten i vest, samt dokumentere at man oppnar tilfredsstillende forhold.

e Areal i FL1 avsatt til barnehage er gkt til 1200 m? for & sikre plass til seks avdelinger.

o Rekkefglgekrav sikrer omlegging av Breivikveien ut til tankanlegget.

e Bestemmelsene er tydeliggjort, og tilpasset plankartet og tar i starre grad hagyde for
en gradvis utbygging av omradet

Behandlingen av byggesaken preges av at godkjenning av sgknad om rammetillatelser tok
lang tid. Dette skyldes til dels at det er en omfattende utbygging. Utfylling i sjg med
ngdvendige tiltak og at det ble avholdt arkitektkonkurranse for hgyhusene var en del av
arsakene.

485 Oppsummering og aktuelle offentlige tiltak

Plan- og byggesaksprosessen ble oppfattet til & veere positiv bade av utbygger og
kommunen. Dette er kanskje til tross for at planen innebar enkelte konflikter som forhold til
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eksisterende industri (blandeverk for betong), neerliggende drivstofftank og utfylling i
sjgomrader.

Av viktige grep blir det trukket frem fglgende:

Bra og tydelig utbyggingsavtale med rekkefaglgebestemmelser ga forutsigbarhet, og
opplevdes som rettferdig.

Opplevd godt samarbeid utbygger og kommune. Urban sjgfront var positiv padriver.
Begge bidro til a finne lgsninger i forhold naerliggende sjenerende industri.

Positiv organisert med faste mater og innspill underveis, profesjonelle fagfolk bade i
kommunen og utbygger.

Plan- og byggesaksprosessen gikk rimelig greit. Utbyggingen ble stilt i bero pga
markedssituasjon for boligsalg.

Den overordnede planen fleksibel og god.

Nar det gjelder kravet om utvidet ROS-analyse, fgrte det til merarbeid for utbygger. Innhold
og krav til ROS analyse noe uklart hva som skal tas med og hvem som er ansvarlig
myndighet for de ulike deler. Aktgrene er kommunen, brannvesen, fylkesmann, Direktoratet
for samfunnssikkerhet og beredskap, Kystverket med flere.

Mulige offentlige tiltak som kan vurderes med tanke p& en mer effektiv plan- og
byggesaksprosess er forhold knyttet til

Utbyggingsavtaler og rekkefglgebestemmelser

Kommunen selv og spesielt gjiennom «Urban sjgfront» var padriver til & fa
utbyggingen gjennomfart. Faste mgter med avklaringer underveis i planleggingen ble
oppfattet som meget positivt av alle aktarer.

Overordnede plan

ROS analyser, innhold og ansvar

Hoy faglig kompetanse hos alle aktagrer
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5 VURDERINGER OG FORSLAG TIL TILTAK

Kartleggingen av de 8 utvalgte boligprosjektene peker pa flere arsaker til tidsbruken i plan-
og byggeprosessene. Enkelte resultater fra undersgkelsene som er fremkommet i intervju
gjelder bade de enkelte case samt generelle forhold knyttet til de aktuelle plan- og
byggesakprosessene som er undersgkt. De fleste forhold er omtalt under beskrivelsene av
hvert case. Enkelte forhold kan imidlertid veere gjengitt direkte under dette kapittel og ikke
veere saerskilt omtalt tidligere. Nedenfor gis et uttrekk av de viktigste resultater og vurderinger
av disse.

Det er fgrst og fremst lagt vekt pa & belyse forhold som kan mates med offentlige tiltak pa
statlig niva. De fleste forhold ma imidlertid lgses pa kommunalt niva. Andre utfordringer
knytter seg til utbyggerne som forslagsstillere og tiltakshavere.

| regjeringens bygningsmelding er delmalene for & oppna bedre og mer effektive plan- og
byggesaksprosesser at regelverket og prosessene er enkle, forutsigbare og brukervennlige,
riktig kompetanse og smartere bruk av IKT. Flere forhold peker i retning av at disse
delmalene kan mates med tiltak for & sikre samme malsetting.

De forhold som antas & ha starst effekt pa tidsbruken er vektlagt mest. Nedenfor
oppsummeres noen hovedtrekk av utfordringer etter kartleggingen og med vurderinger av
mulige effektiviseringstiltak. De farste syv punktene er aktuelle & vurdere pa statlig niva, og
de gvrige forhold adresseres mer til kommunene og dels utbyggere.

5.1 Innsigelser og statlige retningslinjer

Flere kommuner viser til at det tar mye tid & behandle for mange innsigelser som kunne veert
unngatt. Hovedutfordringene gjelder manglende innsigelsesgrunnlag som ikke bergrer
nasjonale eller vesentlig regionale interesser, og at det varsles innsigelser for & komme i
dialog. Sektorinteresser kan i mange tilfeller avklares pa annen og mindre tidkrevende mate
enn ved bruk av innsigelser. Det etterlyses generelt en bedre koordinering av de statlige
sektorinteresser overfor kommunene, og som seerlig gjelder plansituasjoner i pressomrader.
Departementets behandling av innsigelser tar ofte lang tid og det er foreslatt at det ogsa her
ber innfgres frister.

Det antas at forhold knyttet til innsigelser til planforslag har starst effekt pa tidsbruken i
planprosesser. Utfordringene knyttet til innsigelser adresseres til det arbeid som det er kjent
at departementet allerede er i gang med.

Kommunene opplever statlige retningslinjer som gode styringsverktgy, men vanskelige a
anvende nar det gjelder avveiningen av motstridende sektorhensyn. Det vises som eksempel
til rikspolitiske retningslinjer for areal og transportplanlegging vs jordvern med anvisning pa
hvordan motstridende hensyn skal vektlegges. Det er gnskelig at tilsvarende feringer gis pa
andre sektoromrader og at departementets siste rundskriv om innsigelser ikke er
klargjgrende nok.

Departementet oppfordres til & vurdere innspillet fra kommunene om mulig klarere faringer
for hvilke sektorinteresser som bgr vektlegges i gitte situasjoner ved motstrid.

Et konkret innspill om statlige sektorinteressers retningslinjer gjelder handboka til Statens
vegvesen med oppfordring om at den bar revideres og tilpasses dagens storbysituasjoner pa
en bedre mate.
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5.2 QOverordnede planer

Det er fra mange kommuner gitt uttrykk for usikkerhet i den praktiske utarbeidelsen og
bruken av omradeplaner som plantype etter lovendring fra 2009. Nar det gjelder utarbeidelse
av omradeplan, er det for mange uklar hvordan det offentlige og de private kan

samhandle. Det gjelder bade om det er adgang til & la de private bidra i utarbeidelsen av en
omradeplan, i hvilket omfang og pa hvilke premisser. Det kan synes som uklarheter omkring
utarbeidelse av omradeplaner bade knytter seg til kommunens behov for egenplanlegging og
frykten for tap av styring i et ev samarbeid med private. Og det knytter seg ogsa til sparsmal
om gebyr og ressurssituasjonen for kommunene. For eksempel om kommunene kreve
gebyr fra private som bidrar i utarbeidelsen av omradeplaner, for eksempel hvor
omradeplanen detaljeres i stor nok grad til at den kan erstatte en detaljplan som de private
ellers ville ha rett til & fremme som gebyrbelagt.

Det er flere kommuner som mener omradeplaner bgr utformes sa detaljert at de kan avklare
det som er ngdvendig for & ga direkte til byggesaksbehandling. | slike tilfeller vil det ikke
veere ngdvendig med en detaljplan og det antas at planprosessen vil bli mer effektiv med
mindre tidsbruk nar ett planniva slayfes. Utfordringen synes & vaere at omradeplaner i stor
grad er mer detaljerte enn mange mener er bade gnskelig og nadvendig dersom det
samtidig er plankrav om en detaljplan.

Uten direkte sammenheng med formelle plannivaer, men som et eksempel pa et
planverktay, kan nevnes Oslo kommune som har hatt gode erfaringer med a utarbeide en
sakalt VPOR, Veiledende plan for Offentlige Rom, som angir grenn og gra infrastruktur. En
slik «plan» ble fgrste gang benyttet pa Ensjg i Oslo. VPOR er brukt som et grunnlag for
gjennomfaring av teknisk plan og forhandling mellom partene som skal sta for
opparbeidelseskostnadene. Nar kommunen na utarbeider et planprogram for et stort
omrade, omfatter det selve byplangrepet og en VPOR, for eksempel na for omradene i
Groruddalen som Kjeldsrud og Vollebaek. Administrasjonen foreslar planprogrammene for
bystyret. VPOR fglger detaljplanen uten at den er juridisk bindende, men som et grunnlag
og verktgy for gjennomfaring.

Utredningskrav for reguleringsplaner med vesentlige virkninger synes & veere klare etter
plan- og bygningsloven, men det savnes mer veiledning fra departementet om utarbeidelse
med utredningskrav for alle andre reguleringsplaner slik at ikke hver kommune har sin egen
veileder.

En god bruk av plansystemet tilpasset konkrete plansituasjoner er vesentlig for forutsigbare
og effektive planprosesser. Departementet oppfordres til & gi kommunene mere veiledning
om bruken av plansystemet og szerlig knyttet til omradeplaner, herunder gode eksempler
bade om utarbeidelse i samarbeid med private, og om den fleksibiliteten som allerede ligger i
dagens planhierarki. Konkret er det foreslatt & opprette Beste-praksis prosjekt for storbyene
med utveksling av gode eksempler pa omradeplaner.

Det antas at gode overordnede planer har stor effekt pa tidsbruken i planprosesser.

5.3 Begrense klagemulighet

Klagebehandling er tidkrevende og det er fremkommet gnske om & se naermere pa
muligheten for & begrense klageadgangen i plan- og byggesaksprosessene. Det er foreslatt
a fierne klageadgang pa reguleringsplaner. Muligheten til & innlgse eiendommer med
grenne formal vil fortsatt eksistere slik at det mest sentrale hensyn knyttet til enkeltvedtak
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ved reguleringsplanen er ivaretatt. Klage pa reguleringsplaner fgrer sjelden frem.
Byggesaker behandles i stor grad pa utbyggers egen risiko mens klagebehandlingen av
reguleringsplan pagar. Klagebehandlingen kan derfor ikke sies a veere en vesentlig faktor i
forsinkelse av plan- eller byggeprosessene. Det tar imidlertid tid og ressurser for kommunene
i behandlingen av klager og kan pa den maten veere indirekte forsinkende.

Det er tilsvarende fremkommet forslag om & kunne avvise klage pa byggesak som har veert
tidligere tema i plansaken. Det er vist til at Danmark har en ordning med & avvise
klagebehandling av tema som har veert i uttalefasen og som er en innsnevring av
klageadgangen i forhold til vart system.

Sparsmal om a begrense klageadgang for plan- og byggesaksvedtak (enkeltvedtak) er et
spgrsmal som bergrer viktige rettssikkerhetsprinsipper og som lgftes frem for departementet
for eventuell neermere vurdering.

En begrensning i klageadgang vil kunne ha viss effekt pa tidsbruken.

54 Kompetanse

Kommunene opplever ofte mangel pa kompetanse pa utbyggersiden og gnsker at det skal
stilles kompetansekrav til utbygger, ofte utbyggers plankonsulent. Det er av saerlig stor
betydning for planer av en viss stgrrelse og kompleksitet. God plankompetanse hos
utbygger farer ofte til en mer smidig og effektiv plan- og byggeprosess med bedre forstaelse
av plansituasjonen og dens overordnede rammer og dokumentasjonskrav.

Det vises ogsa til at mangel pa dokumentasjon ved oppstart av plansaker er en stor

tidstyv. Her er det altfor slett arbeid og for lite profesjonalitet fra forslagsstillere. Det tar mye
tid hos kommunen som kunne veert redusert betydelig dersom utbyggerne hadde gjort bedre
forarbeid.

Departementet bes a vurdere om det kan settes krav til kompetanse fra forslagstiller i en
plansituasjon, for eksempel i form av en formell godkjenning.

| flere av kommunene er det en utfordring med et pagaende generasjonsskifte blant plan- og
byggesaksbehandlere. Erfarne saksbehandlere gar av for alderpensjon og nye uerfarne
ansettes. Det uttrykkes behov for bedre og mer systematisk erfaringsoverfaring og opplaering
og at god kompetanse hos kommunene er en sveert viktig faktor for effektive prosesser.

Plan- og byggesaksbehandlingen er styrt av et komplisert regelverk som ogsa gjelder for den
politiske behandlingen av sakene. Det er derfor viktig at det gis god og jevnlig
folkevalgtoppleering om plan- og byggesaker slik at kunnskapsnivaet til politikerne er godt
nok til ikke a forsinke sakene mer enn ngdvendig.

Departementet oppfordres til & ta den kommunale kompetansen pa alvor og bidra aktivt til &
stimulere kommuner i oppleeringsgyemed, saerlig for administrasjonen men ogsa for
folkevalgte.

God kompetanse antas a ha stor effekt pa tidsbruken i planprosesser.
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5.5 Standardisering

Fra statlig hold foreligger det en rekke rundskriv og veiledninger som er gode og lett
tilgjengelige og bidrar til mer ensartet praksis i kommunenes behandling. Mange kommuner
har gode rutiner for informasjon, og det er for eksempel sveert gode tilbakemeldinger pa
kommunenes startpakker ved planoppstart. Startpakkene er i stor grad standardiserte, dog
med lokale tilpasninger.

Det er kommet innspill p4 at det bar vurdere mer bruk av standardisering for & oppna mer
effektive plan- og byggeprosesser. Det kan gjelde krav til dokumentasjon, utredningskrav og
faser, utforming av reguleringsbestemmelser, og generelt tilbakemeldinger i de ulike plan- og
byggesaksfaser. Standardisering har sin begrensing nar saksbehandlingen skal tilpasses
konkrete situasjoner og skjgnnsutgvelse, men kan veere besparende for andre egnede
oppgaver og gi mer forutsigbarhet og likebehandling.

Det anbefales & se neermere pa om det er omrader som antas a fa en effektiviseringsgevinst
ved mer standardisering som verktgy og maler i behandlingen av plan- og byggesaker
spesielt gjelder dette relativt enkle og ovesiktlige boligprosjekt.

56 Ros analyser

Det er krav til utarbeiding av ROS-analyser i forbindelse med reguleringsplan. Imidlertid er
det uklart om innhold, oppbygging, detaljeringsniva og hva som ma i tas med. Dette farer til
at kommunene praktiserer dette kravet forskjellig.

De ulike aktgrers rolle er ogsa noksa innflgkt. Dette gjelder eksempelvis kommunen,
brannvesen, fylkesmann, Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, Kystverket med
flere.

En avklaring av innhold, struktur og ansvarsforhold kan gjgre dette enklere for utbygger og
godkjenningsmyndighet og kan gi god effekt pa tidsbruken.

57 Bruk av IKT

Det er i flere sammenhenger trukket frem forhold som knytter seg til bruk av IKT. Det
etterlyses bedre oppleering i og bruk av IKT i plan- og byggesaksbehandlingene. Det kunne
gjort jobben raskere og morsommere. Det gjelder for eksempel & hente frem digitale
tematiske kart, historie, grunnforhold, plangrunnlag osv. Det gjelder videre i
planutarbeidelsens tidligfase for & sikre et godt kommunikasjonsverktay i dialogen mellom
det offentlige og utbyggere. Det er for eksempel trukket frem behov for mer og bedre
visualisering og illustrasjoner for et minimum av stedsanalyse i plansituasjonen. Det vil
samtidig veere et viktig og godt verktay i medvirkningsprosessen, herunder bruk av 3D. Her
vil det veere rom for flere tiltak. Fra statlig hold kan det gis faringer, og ev andre virkemidler
som oppleaering og tilskudd, samt at kommunene selv kan utforske og bidra til innovasjon i sitt
planarbeid.

En god bruk av IKT og tilpasset systemer for for bade utbygger og administrasjon vil gi
politikere bedre beslutningsgrunnlag og god effekt pa tidsbruk i hele plan- og
byggesaksprosessen.
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58 Kommunens saksbehandling og organisasjon samt
utbyggeransvar

Det gjennomgaende er at godt samarbeid mellom utbygger og kommune er grunnleggende

for bade for en effektiv saksgang og et godt resultat i prosjektene. Dette gjelder fra tidlig

planlegging far oppstartsmgtet til ferdigstillelse. Kompetanse og aktiv tilrettegging fra alle
aktarer legger grunnlag for en god plan- og byggeprosess.

Kompetanse og samarbeid mellom kommunen og utbygger antas generelt & vaere av meget
stor betydning og med stor effekt pa tidsbruken i planprosesser.

Gjennomfgring, utbyggingsavtaler og rekkefglgebestemmelser

Gjennomfaring av reguleringsplaner er saerlig utfordrende i sentrale strgk hvor hgye
opparbeidelseskostnader og statlige infrastrukturinteresser ofte hindrer gnsket fremdrift for
oppstart og gjennomfgring. Byveksten og boligforsyningsbehovet er tiltagende. Det er et mal
at bilbruken skal ned og at transportbehovet for nye boligomrader i stgrre grad skal dekkes
av kollektivtilgjengelighet. For & sikre den forutsatte infrastruktur i nye boligomrader er det
ofte ngdvendig 4 stille rekkefglgekrav om etablering av ngdvendig infrastruktur far omradene
kan tas i bruk. Rekkefglgekrav og bruk av utbyggingsavtaler for gjennomfgring er i liten grad
trukket frem som forsinkende elementer i dialogen med kommunene og utbyggerne. Det er
imidlertid kjent at det er mange tunge og lange offentlige infrastrukturprosesser som er sveert
forsinkende og tidkrevende far sentrale boligomrader er byggeklare. Staten ma derfor ta et
stagrre ansvar for kollektivutbyggingen i storbyen som et viktig virkemiddel for en mer effektiv

boligbygging.

Den kommunale organiseringen av plan- og gjennomfgring med utbyggingsavtaler synes i
stor grad a veere separert i egne enheter. Det oppfattes som enkelte kommuner har lite fokus
pa gjennomfgringsperspektivet i planarbeidet, og som kan veere en sentral faktor for
tidsbruken i gjennomfgringen av et prosjekt. Kommunene oppfordres til & veere bevist dette
forhold.

Det er sveert viktig med gode utbyggingsavtaler som sikrer forutsigbarhet og rimelig fordeling
(rettferdige). Avtalene kan gjelde over et visst tidsrom og skal sikre at alle impliserte far sin
andel og ingen blir gratispassasjerer. Rekkefalgekrav bar veere forstaelige og tilstrekkelig
detaljert. Det er en utfordring at kommunene har gode rutiner og det er et
forbedringspotensial her for noen kommuner.

Mer visualisering av planforslag

Erfaringene fra Barcode i Oslo og andre saker har medfgrt at Oslo kommune ser pa hvordan
saksfremstillinger og informasjon i reguleringssaker kan gjgres mer illustrerende og mindre
tekstlig. Hensikten er & legge til rette for en bedre oppstart og enklere og mer forstaelig
planfremstillinger. Det arbeides na med en mal hvor det byplanmessige grep gis mer plass.
Det vises mer kart og illustrasjoner som grunnlag for innledende stedsanalyser samt
skisser/konsept med perspektiver, snitt osv. Det fordrer en litt annen type arbeidsmetode
hvor man ma ga mer inn i forslagsstiller sak og vurdere selve byplangrepet, det romlige og
visuelle.

Det anbefales at gode eksempler sgkes og formidles mellom kommuner slik at leering
overfgres for en mer effektiv og god plan- og bygningsprosess.
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Awvisning av planforslag

Innkomne planforslag kan avvises men forslagstiller har krav pa a fa avvisningsspgrsmalet
behandlet av kommunestyret. | enkelte kommuner har administrasjonen delegert myndighet
til & avvise planforslag. Dersom avvisningsvedtaket paklages fremlegges det for
kommunestyret. | andre kommuner har ikke administrasjonen fatt delegert denne
myndigheten med den fglge at alle planforslag behandles og fremlegges for

kommunestyret. Det er opplyst at uansett om planforslaget burde veert awvist eller ikke, vil
det ofte komme i retur mht avvisningsspgrsmal. De politiske organer i opposisjon mener ofte
noe annet enn posisjonen, og derfor er det ofte mindre arbeid & behandle planforslag fra
starten av enn a behandle avvisningsspgrsmal. Kommuner bgr vurdere om det i stgrre grad
kan delegeres myndighet til administrasjonen for avvisning av planforslag for & spare tid og
uten at viktige hensyn bergres.

Alternative planforslag

Et planforslag kan under den politiske behandlingen bli mgtt med nye forslag til Igsninger.
Det kan bety flere behandlingsrunder mellom det administrative og politiske med spgrsmal,
svar og saksbehandling. For & spare tid praktiserer enkelte kommuner at administrasjonen
fremmer egne alternative planforslag i stedet for & skulle «overbevise» politiske organer om
det man anser som det beste planforslag utenom forslagsstiller eller politisk alternative
forslag. Kommunene ma vurdere konkret i hvert tilfelle hva som er tilpasset og god bruk av
de plan- og saksbehandingsverktgy som ligger i plansystemet.

Riktig fokus i tidligfasen

Oslo kommune har gjennom en lang periode hatt tett dialog med utbyggersiden med tanke
pa mulige forbedringstiltak i sin saksbehandling. | mai 2013 innfarte Plan- og bygningsetaten
en ny planbehandlingsprosess, RIPP - redesignet innsendt planprosess. | den nye
prosessen har man kuttet en kommunal intern tidligharing som na tas kun en gang ved
offentlig ettersyn. Det er na ogsa starre fokus pa omrade og dialogmgater slik at man seerlig i
innledningsfasen bruker mindre tid pa den ferste tilbakemelding til forslagsstiller. Det
innebaerer ogsa et starre ansvar fra forslagsstillers side. Tidligfasen er en sveert viktig fase
for & fa frem de viktigste planavklaringer tidligst mulig, men riktig fokus er ogsa viktig i denne
fasen i forhold til tidsbruk.

Parallell plan- og byggesaksbehandling og gebyrregqulativ

Kommunene er i stor grad positive til bruk av parallelle plan- og byggesaksprosesser som gir
raskere saksbehandling og ordningen brukes aktivt i noen kommuner. Andre kommuner
igjen bruker ikke ordningen. Et eksempel pa det siste gjaldt en parallell plan og
byggesaksbehandling hvor byggesaken ble trukket etter lang saksbehandling. Kommunens
gebyrregulativ ga bare anledning til & kreve byggesaksgebyr for saker som var fremmet til
behandling, og ikke for denne saken som ble trukket. Dette medfarte et stort tap for
kommunen. Dette kan gjelde flere kommuner hvor det anbefales en revisjon av
gebyrregulativene slik at de ogsa omfatter delbehandlinger av byggesaker og ikke er til
hinder for parallelle prosesser som her. Parallell plan- og byggesaksbehandling kan veere
seerlig aktuelt i prosjekter som utbygger gnsker a bygge ut samlet, innenfor en kortest mulig
tidsperiode og som er relativt komplekse. Da kandet veaere spesielt formalstjenlig & se plan og
byggesaken samlet.

Ressurser
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| noen kommuner er det store utfordringer nar ansatte slutter og det er vanskelig a fa tak i
nye og kompetente for nyansettelse. Forslagsstillere og sgkere opplever uheldige skifter av
saksbehandlere og til dels uerfarne. Det er videre en utfordring hvordan de kommunale
ressurser kan handteres i hektiske perioder. Boligutbyggingen gér ofte i baglgedaler og det er
krevende og kostbart & bygge opp en administrasjon med saksbehandlere som skal kunne ta
toppene. Dette gjelder seerlig byggesaksbehandlingen. Det bar vurderes & ha en «reserve»
som kommunene kan benytte i samarbeid nar behovet er stgrst.
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