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Forord

Masteroppgaven er skrevet som en avsluttende oppgave ved masterstudiet Eiendomsutvikling
og -forvaltning pa fakultet for arkitektur og billedkunst ved Norges teknisk-
naturvitenskaplige universitet, NTNU. Oppgaven er gjennomfart i lgpet av varsemesteret
2017, i faget AAR 4992 — Masteroppgave i eiendomsutvikling og — forvaltning og utgjer 30
studiepoeng.

Temaet i oppgaven er kommunikasjon om rekkefglgekrav og gjennomfgring i planprosessen.
Formalet har veert & belyse hvordan utbyggere og kommuner gjer dette, og om en tidligere
dialog og/eller nye gjennomfaringsmodeller kan forbedre kommunikasjonen.
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Avslutningsvis rettes en stor takk til Jostein Kalsheim for gode diskusjoner og
gjennomlesning av oppgaven.
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Sammendrag

Undersgkelsen ser pa hvordan forutsigbarheten i en reguleringsprosess kan gkes.
Rekkefalgekrav som kommer sent til kjenne i lgpet av en reguleringsprosess skaper
uforutsigbarhet bade for utbygger og kommunen. Infrastrukturtiltak innebaerer store
kostnader, og hvem av partene som skal bekoste tiltaket avgjeres i lgpet av
reguleringsprosessen.

Malet med studien har veert a belyse hvordan det kan oppnas hgyere forutsigbarhet i
reguleringsprosessen, ved a studere hvordan utbygger og kommune kommuniserer om
rekkefglgekrav og gjennomfering. Videre ble det undersgkt om en endring av
kommunikasjonsform og/eller nye gjennomfgringsmodeller kan bidra til bedre
kommunikasjon og en mer hensiktsmessig planprosess.

Studien ble gjennomfart med syv dybdeintervjuer, hvor det ble intervjuet kommunale
saksbehandlere og private eiendomsutviklere. Videre ble det fokusert pa to caser med ulike
reguleringsformal og initiativtakere, for a belyse et starre omrade av praksisfeltet.

Undersgkelsen viser at kommunale tiltak som at en stedsanalyse utarbeides av utbyggeren i
forkant av et oppstartsmgte, ser ut til & gke forutsigbarheten. Det fremgar ogsa av studien at
saksbehandlere som ikke forplikter seg til planen og tar fa avveininger i forbindelse med
innsigelser fra overordnede myndigheter, bidrar til & skape mer uforutsigbare
reguleringsprosesser.

Videre viser studien at utbyggerne har store fordeler av a etablere en tidlig dialog om
rekkefelgekrav. Dette betraktes som risikoreduserende. Enkelte utbyggeres risikofokus
medfarer at enkelte utbyggere har egne strategier for a unnga rekkefglgekrav. Studien viser at
slike handlinger kun gir fordeler for den enkelte utbygger, da rekkefglgekravene gjerne blir
belastet ved senere prosjekter.

Ved a benytte Norsk Eiendoms modeller antyder studien at forutsigbarheten i planprosessen
gker, da kommunikasjonen mellom kommune og utbygger starter tidligere enn navarende
praksis. God koordinering mellom gjennomfgrings- og planfaglige etater gker
sannsynligheten for gode og gjennomfgrbare planer. Det konkluderes ogsa med at kommunalt
initierte gjennomfaringsmodeller bidrar til forutsigbarhet for bade utbygger og kommune. For
privat initierte planer er det utfordrende & oppna samme effekt.

Dersom planprosessens parter samarbeider og benytter sine ulike kunnskaper som ressurser,
kan det fare til faglige relasjoner mellom partene, gkt forutsigbarhet i planprosessen og
gjennomfgrbare planer.
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Abstract

The survey looks at how predictability in a regulatory process can be increased. Consecutive
ordering regulations arising late in a regulatory process create unpredictability for both the
developer and the municipality. Consecutive ordering regulations which includes larger
infrastructure measures are costly, and the responsible party carrying these costs will be
concluded during the regulatory process.

The aim of the study is to illustrate the achievement of a higher predictability during the
regulatory process, by studying the communication between the developer and municipality
communicate regarding consecutive ordering and implementation. Furthermore, it was
examined if a change in communication and / or new implementation models could contribute
to improve communication and consequently better planning.

The study is based on seven depth interviews of municipal planers and private property
developers. Furthermore, to illustrate a wider field of practice, the study focused on two cases
with different regulatory purposes and initiators.

The survey shows that municipal measures such as a location analysis provided by the
developer, prior to a start-up meeting seem to increase the predictability of the planning
process. The study also shows that planners who do not commit themselves to the plan, and
make few considerations regarding formal complaints from supreme authorities, create a
higher level of unpredictability during the regulatory processes.

Furthermore, the study shows that the developers are benefitting from having an early
dialogue regarding consecutive ordering, as this is considered a risk-reducing activity.
Developers' risk focus, on the other hand, has led some developers to have strategies to avoid
consecutive orderings. The study shows that such actions only benefits the one individual
developer, as the consecutive orderings will be concluded for later projects.

By using Norsk Eiendom's models, the study suggests that predictability in the planning
process increases as communication between municipality and developer starts earlier than
current practice. Good coordination between implementation and planning agencies increases
the likelihood of good and feasible plans. It is also concluded that municipal initiated
implementation models contribute to higher predictability for both developer and
municipality. Privately initiated plans rarely achieve the same results.

If the parties in the planning process cooperate and use their counterparty as a resource, it
might result in a professional relation between the parties, increased predictability in the
planning process and feasible plans.
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1 Innledning

| dette kapittelet presenteres bakgrunnen for oppgaven. Farst beskrives oppgavens tematikk
og en redegjgrelse for valg av tema. Videre vises det til tidligere forskning pa temaet, for a
underbygge oppgavens relevans. Deretter presenteres oppgavens problemstilling med
supplerende forskningsspgrsmal. Avslutningsvis introduseres oppgavens struktur.

1.1 Bakgrunn

Gjennom studiet eiendomsutvikling og forvaltning pa NTNU har forfatteren blitt introdusert
for teori knyttet til eiendomsutvikling og forvaltning. Utvikling av eiendom har vekket stor
interesse, bade pa grunn av kompleksiteten og tverrfagligheten. Regulering av eiendom er en
viktig driver for verdiskapningen og utformingen av eiendom. Reguleringsprosessene ble
derfor ansett som interessant, da det & tilegne seg kunnskap om dynamikkene og lovverket
ville gi et godt fagliggrunnlag om eiendomsutvikling.

Reguleringsprosessen av eiendom er en samfunnsviktig oppgave, da den er retningsgivende
for utformingen av vare byer og tettsteder. For at en by skal oppna gode arkitektoniske
kvaliteter, veldimensjonerte infrastrukturanlegg og helhetlige lgsninger trengs det en
samlende og tverrfaglig planlegger. Nye omrader av bolig og n&ring, ma ha infrastruktur
som vei, vann, avlgp, skoler mfl. for & fungere. Behovet for slik infrastrukturtiltak kartlegges
i lgpet av en reguleringsprosess. Videre avgjgres det hvem som skal bekoste tiltaket.

Oppgaven har derfor som formal a studere reguleringsprosessene, og hvordan
kommunikasjonen om rekkefglgekrav og gjennomfgring av disse utfgres mellom kommunen

0g utbygger.

Norge har beveget seg fra en sterkt statlig regulert boligpolitikk til en ny-liberalistisk politisk
retning, hvor boligutviklingen i sterk grad utvikles av private markedskrefter (Pedersen, et
al., 2015). | etterkrigstiden og frem til 80-tallet sto kommunene og staten for mye av
boligutviklingen, gjennom a tilrettelegge infrastruktur og eiendommer gjennom egen
tomtebanker (Pedersen, et al., 2015). Etter finanskrisen sent pa 80-tallet endret den statlige
forvaltningen gradvis retning. 1 1985 sto kommunene for 4 prosent av produksjonen av nye
boliger i Norge (Norges offentlige utredninger, 2002). Dette markerte starten av en mer
markedsbasert eiendomsutvikling. Staten desentraliserte derfor reguleringsoppgaven til
kommunene, for slik & kunne tilpasse reguleringen bedre mot lokale formal og behov
(Pedersen, et al., 2015).

Med en markedsbasert utvikling startet private utviklere i stgrre grad & bekoste den
offentlige infrastrukturen, gjennom utbyggingsavtaler med kommunen. Fra sent 90-tallet
startet en utvikling hvor kommunene, og spesielt de store, gradvis belastet utbyggere store
kostnader i form av rekkefalgekrav. Eiendomsprosjekter hvor utbygger ble palagt a bekoste
vei, barnehage, skoler og starre infrastrukturanlegg var ikke uvanlig. 1 2006 ble det opprettet
et klarere lovverk for hva en utbygger og kommune kan avtale gjennom en utbyggingsavtale.



Blant annet ble det innfart forbud mot at utbygger kunne bekoste sosial infrastruktur som
barnehage, skole og eldresenter (Leikvam og Olsson, 2014).

Utformingen av en reguleringsplan foregar i skjaeringspunktet mellom de private utviklernes
interesser og offentlige interesser, representert med kommunenes planavdeling. Veien fra ide
til vedtatt regulering er en ressurs- og tidkrevende prosess, hvor utformingen av planene
avklares og reguleringsforhold og rekkefaglgekrav vurderes. | denne perioden er det gjerne
flere mgter mellom kommunen og utvikler.

Kommunikasjonen mellom utbygger og kommune beskrives som varierende, med to aktarer
med svert ulike mal og forutsetninger. Norsk Eiendom beskriver i sin rapport Effektive
planprosesser (2015) om en reguleringsprosess hvor bade utbygger og kommune ikke
gnsker & diskutere rekkefalgebestemmelser.

Kommunikasjon om rekkefglgekrav og gjennomfgringsmodeller i en planprosess, handler
forenklet sagt om omfanget av og en avklaring av hvilken part som skal bekoste de
ngdvendige infrastrukturtiltakene en reguleringsplan fordrer. Fra utbyggers perspektiv vil en
tidlig avklaring av slike kostnader redusere utbyggers gkonomiske risiko. Fra kommunens
stasted er det viktig a avklare tiltakene, for at prosjekt blir utviklet helthetlig (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2011).

En vesentlig utfordring er rekkefglgebestemmelser som blir introdusert sent i en
reguleringsprosess, noe som gjerne skaper darlig samarbeidsklima mellom utbygger og
kommunen. Sent i prosessen har det ofte blitt lagt ned store ressurser i detaljering og
utforming av utbygningsprosjektet.

For utbygger sin del medfarer rekkefglgebestemmelser gkte kostnader, og sent i
planleggingsprosessen har utbygger gjerne disponert prosjektets gkonomiske rammer. Dette
betyr at prosjektets banker og investorer gnsker en snarlig realisering. Samtidig kan
rekkefglgekrav bli sent kjent som fglger av langvarige utredninger.

Fremmes rekkefglgekravene sent blir gjerne resultatet at utbygger faler seg tvunget til a ta pa
seg uforholdsmessig omfattende rekkefglgebestemmelser, for & sikre gjennomfaring av
prosjektet. Eller at rekkefalgekravet i praksis fungerer som et byggeforbud.

Det er en sterk samfunnsmessig logikk i det offentliges krav til at private utbyggere patar seg
kostnader knyttet til det offentliges behov, for a forsterke nearliggende infrastruktur. Men
uforutsigbarhet i reguleringsprosessene gjar det utfordrende a planlegge gode og lgannsomme
prosjekter.

Hvordan kommunen og utbyggere kommuniserer om rekkefglgekrav og gjennomfgring av
planen, fremstar for forfatteren som sentrale temaer i a forsta bade ulikhetene, men ogsa
dynamikkene i regulering av eiendom.

| denne oppgaven vil det derfor undersgkes hvordan kommunen og utbyggere kommuniserer
om rekkefglgekrav og gjennomfgring av plan gjennom en reguleringsprosess. Det vil og
belyses om en Norsk Eiendoms modeller for gjennomfgring kan bidra til en gkte
forutsigbarhet i reguleringsprosessen.



1.2 Tidligere forskning

Darlig kommunikasjon om rekkefalgebestemmelser i lgpet av reguleringsprosessen er en
problematikk diskutert i tidligere masteroppgaver. Teigen (2016) har i sin masteroppgave to
caser som viser at problematikken er bade dagsaktuell og relevant. Ved en case hadde
utbygger og kommunens administrasjon gjennomfart store deler av reguleringsprosessen. |
forkant av politiskbehandling endret kommunen ordlyden pa en rekkefalgebestemmelse
vedrgrende parkering. Endringen betgd i praksis en gkning fra 20 til 120 parkeringsplasser.
For & imgtekomme kravet ble utbygger palagt oppkjep av nye tomtearealer. Byggesaken fikk
i midlertidig dispensasjon fra parkerings- rekkefalgekravet (Teigen, 2016)

Caset viser at det i praksis forekommer uklare handlinger fra kommunens administrasjon
under reguleringsprosessen. Og aktualiserer problematikken med kommunikasjon om
rekkefglgekrav, da det her kan sies at det kommuniseres darlig av kommunen.

| forkant av en politisk behandling har utbygger og kommunen samarbeidet om et
planforslag over lengre tid, og gjennom flere faser. Det kan reises spgrsmal hvorvidt
kommunen endret bestemmelsen sent, da de gnsket finansiering av utbygger, som da vil ha
et tidspress for a realisere prosjektet. P4 en annen side kan ny viktig informasjon kommet
sent i prosessen, som har fert til at kommunen i sluttbehandlingen matte endret ordlyden av
kravet. Utbygger pa sin side utalte at de pa et tidligere tidspunkt skulle initiert dialogen om
rekkefglgebestemmelser (Teigen, 2016).

En slik endring sent i prosessen kan ende med store gkonomiske konsekvenser. Hadde
utbygger blitt informert om rekkefglgebestemmelsene tidligere, ville kommunen og
forslagstiller i dialog kunne avgjare hvorvidt bestemmelsen var gkonomisk gjennomferbar.

Oppgaven viser videre til et annet prosjekt hvor det var uklart hvorvidt en sprenging av tomt
skulle utfares i forkant eller etterkant av en tunnel utbygning (Teigen, 2016). Tidlig i
reguleringsprosessen ble det ordlagt at sprengingen av tomten matte forega i etterkant av en
tunnel utbygging. Senere kom det frem at sprengingen pa tomten matte utfgres i forkant av
tunnel utbygningen. Dette farte til at utbygger matte prosjektere store endringer sent i
reguleringsfasen, som igjen forte til gkte kostnader pa grunn av utbyggers forskutteringer av
kostnader. | dette tilfelle utarbeidet Statensvegvesen en rekkefalgebestemmelse, og senere
endret denne (Teigen, 2016).

Helge (2016) skriver i sin masteroppgave om et case som tar for seg en annen problematikk.
Ved Pynteneset i Stavanger var planprosessen kompleks og uoversiktlig da prosjektets
lokalisering fordret flere planfaglige avklaringer. Omradet er lokalisert pa en gy, og var i
forkant av reguleringen et naeringsomrade. Rekkefglgebestemmelser gitt tidlig i
planprosessen oppga at utbygningen avhang av en ny rundkjering og ferdigstillelse av en
tunnel. Gjennom planprosessen forsgkte utbygger a justere deler av rekkefaglgekravet for a
kunne bygge ut deler av prosjektet i forkant av opparbeidelsen av rekkefglgebestemmelsen
(Helgg, 2016). Dette ble ikke akseptert fra kommunens side, og dermed fungerte
rekkefalgebestemmelsen i praksis som et byggeforbud (Helgg, 2016).



1.3 Problemstilling
Hvordan oppna gkt forutsigbarhet og lavere risiko i reguleringsprosessen, med hensyn til
rekkefglgebestemmelser?

Problemstillingen er basert pa antagelser om at partene i en planprosess har darlig dialog,
noe som farer til en lav grad av forutsigbarhet. Videre er det utarbeidet fire
forskningsspgrsmal for a besvare problemstillingen.

Forskningsspegrsmal 1: Tilrettelegger kommunen for en dpen reguleringsprosess, med en
tidlig dialog om rekkefalgebestemmelser?

Forskningssparsmal nummer en, er basert pa en antakelse om at kommunen ikke
tilrettelegger for en dpen dialog om rekkefalgekrav. Gjennom planprosessen skal
kommunens plankontor fungere som en koordinerende part i planleggingen. Antagelsen er
derimot at kommunale interesser blir prioritert, gjennom behov fra andre avdelinger internt i
kommunen. Dette medfarer at kommunen tilbakeholder informasjon om eksterne
rekkefglgekrav. Gjennom a tilbakeholde informasjonen til sent i planprosessen, vil utbygger
finne seg i en presset situasjon, og ofte tvunget til a godta kravene.

Forskningssparsmal 2: Kartlegger utbygger potensielle rekkefglgebestemmelsene i forkant
av en regulering?

Antakelsen for forskningsspgrsmal nummer to baserer seg pa at motparten i planprosessen,
farer en darlig dialog. Uthygger gnsker ingen ekstra kostnader knyttet til prosjektet, og
gnsker derfor av strategiske arsaker ikke frembringe spgrsmalet om eksterne rekkefalgekrav
i hap om at disse unngas.

Forskningsspgrsmal 3: Vil en tidligere og apnere dialog om rekkefglgebestemmelser i
reguleringsprosessen, fare til gkt forutsigbarhet?

De foregaende forskningssparsmalene baserer seg i stor grad pa a kartlegge partenes
holdning og fremgangsmater i en planprosess. Forskningsspgrsmal tre basere seg pa en
antakelse om at det er mulig med et mer konstruktivt samarbeid mellom partene. Hvis
informasjon ble delt pa et tidligere tidspunkt, kan en se for seg at prosjektet ville kunne
justeres etter de nye rammene.

Forskningsspgrsmal 4: Kan Norsk Eiendoms nye modeller for gjennomfgring av
infrastrukturtiltak, bidra til en gkt forutsigbarhet?

Selv om hver utbygging er ulik, innehar prosessene enkelte likhetstrekk. Norsk Eiendom har
utviklet fire infrastrukturmodeller, med fokus pa kommunikasjon og gjennomfgring.
Modellene er utformet for at arealplanlegging og gjennomfarbarhet skal ga parallelt gjennom
prosessen.



1.4 Avgrensninger

Oppgaven ble skrevet i lgpet av var semesteret 2017. Tidsrommet er med pa a sette klare
rammer for hvor bred og omfattende oppgaven kan og bgr vaere. Oppgavens tema er a se pa
hvordan partene i en reguleringsprosess kommuniserer om rekkefglgekrav, derfor vil
oppgaven begrense seg til reguleringsprosesser og dets benyttede gjennomfaringsmodeller.

Videre har jeg valgt & avgrense oppgaven til a gjelde offentlig ansatte og private utbyggere
som har deltatt i en reguleringsprosess. Det har blitt benyttet et kriteriebasert system for
utvelgelse av til sammen syv respondenter. Respondentene ble valgt pa grunnlag av sin
deltakelse i reguleringsprosesser med ulike formal, og ble ansett & ha god erfaring og
kompetanse om temaet. Gjennom & belyse to caser, har respondentene tilfart konkrete
eksempler som er undersgkt i dybden og supplert med dokumentstudier.

| oppgaven blir Norsk Eiendoms nye gjennomfgringsmodeller fra deres rapport Felles Laft
(2017) benyttet. Norsk Eiendom er en bransjeforening for private eiendomsaktarer, som
jobber for a forbedre eiendomsbransjens rammebetingelser (Norsk Eiendom, 2016).

Sentralt i oppgaven er hvordan partene har en dialog om rekkefglgekrav i en
reguleringsprosess. Det brukes synonymt i oppgaven rekkefalgekrav,
rekkefalgebestemmelser og rekkefglgetiltak. Videre omtales reguleringsprosessen ogsa
synonymt med planprosessen.

1.5 Oppgavens struktur

Strukturen og oppbygningen i masteroppgaven falger Olssons (2015) anbefalte oppsett for
rapporter og masteroppgaver. Hovedkapitlene er delt inn med péafalgende underkapitler, og
er strukturert slik:

Kapitel 1: Innledning

Kapitel 2: Teori

Kapitel 3: Metode

Kapitel 4: Funn og resultater
Kapitel 5: Diskusjon og analyse

Kapitel 6: Konklusjon






2 Teorli

| dette kapittelet presenteres teoriene og litteraturen benyttet i oppgaven. Teorien har som
formal & forklare bade terminlogien problemstillingen omfatter og forklarende teori (Olsson,
2015). Oppgaven belyser temaer innenfor eiendomsutvikling, plan og bygningsloven, risiko,
kommunikasjon og gjennomfgringsmodeller. Teoriene som blir introdusert i kapittelet
forklarer derfor disse tematikkene, og blir senere brukt til diskusjon opp mot funnene i
diskusjonskapitlet.

2.1 Partene i en reguleringsprosess

Kommunens oppgave er i dag a serge for en god planlegning, hvor hovedformalet er & oppna
en barekraftig og samfunnsnyttig utbygning. Kommunens rolle har endret seg fra a vaere den
styrende part som utvikler av boliger og infrastruktur, til i dag & ha en tilretteleggende rolle,
hvor de skal praktisere regelverket i samarbeid med privat sektor (Barlindhaug, 2005).

Oppgavene til kommunen kan generelt deles opp i to: Overordnet planlegging og
detaljplanlegging (Barlindhaug, 2005).

Den overordneplanleggingen former rammene for hvordan by- og tettstedsutviklingen
foregar. Med andre ord hva som kan bygges hvor. En slik planlegning er ngdvendig for a
oppna en samfunnsnyttig og fornuftig utvikling. Samtidig ligger det en vesentlig utfordring i
a oppna god fleksibilitet i planene, for a imgtekomme markedets etterspgrsel senere
(Barlindhaug, 2005). Ettersparselen fra markedet kommer senere til kjenne i utformingen av
den detaljerte reguleringsplanen sammen med utbygger.

En utbygger har et markedsrettet fokus pa utbygningen. En utbygger tilegner seg i dag
tomter og eiendom, og gnsker a transformere objektet for en gkt avkastning (Barlindhaug,
2005). Dette er gjeldene for de aller fleste utbyggere i et privat marked. Utbyggeren
representer saledes markedet for bolig- og naringseiendom, da primeer formalet er a tilby et
produkt markedet etterspar (Barlindhaug, 2005).

For & kunne utvikle en eiendom ma utbyggeren fa tillatelse av kommunen. Dette gjgres
gjennom a sgke til kommunen, og ved starre endringer foresla og fa gjennomslag for en
detaljregulering. En kan derfor si det har oppstatt en gjensidig avhengighet mellom utbygger
og myndighet. Myndighetene er avhengige bolig og naringsutvikling, mens utbygger
livnearer seg av utvikling og salg av eiendom.

Bgrrud har i sin doktorgrad avhandling Bitvis byutvikling (2005) fremstilt en modell for a
illustrere samspillet mellom utbygger og kommune i en reguleringsprosess.



Andre
offentlige
aktgrer

Instruks, delegert myndighet

Planlegger

Faglige rad, anbefaling

«
A
v
4

i Tillit
Plan Prosjekt ey Beslutninger

Behov/ ettersnarsel Innbygger

/marked

Tilbud

>
A
v
>

Figur 1: Aktgrtypene i reguleringsplanprosessen (Bgrrud, 2005, s.15).

Figur 1 viser dynamikken mellom de ulike aktarene i en reguleringsprosess, og viser pa en
oversiktlig mate hvordan partene forholder seg til hverandre. Partene er representert med
planlegger (kommunen), utvikler (privat utbygningsselskap), innbygger/marked, politikere
og andre offentlige aktarer.

En utvikler forholder seg primeert til planlegger og innbygger/markedet. Utvikler/utbyggeren
avstemmer markedets ettersparsel etter eiendomsformal. Pa grunnlag av markedets
etterspgrsel danner utbygger et prosjekt, som forelegges kommunen gjennom en
reguleringsprosess. Som Figur 1 viser gar det en stiplet linje mellom utbygger politikerne.
Det er ifglge NBIR- rapporten Utbyggerstyrt Byutvikling? (2011) ikke uvanlig for en
utbygger a ta politisk kontakt i lgpet av planprosessen.

Modellen viser videre hvordan planlegger/saksbehandler i kommunen forholder seg til
utvikler/utbygger, politiske instrukser, andre offentlige aktgrer og utvikler. Saksbehandler i
kommunen har derfor en koordinerende rolle ovenfor utvikler, politiker og andre offentlige
etater (Bgrrud, 2005).

Slik det fremgar av Figur 1 fungerer politikerne som et bindeledd mellom innbyggerne og
planavdelingen. Forenklet sagt er derfor politikerens oppgave a viderefare innbyggernes
meninger over til saksbehandler, gjennom regelverket og overordnede faringer.
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2.2 Eiendomsutvikling

Eiendomsutvikling blir definert av Leikvam og Olsson (2014) ved:

«a transformere et stykke areal fra en tilstand til en annen, slik at arealet gis en verdigkning
i seg selv, eller i form av gkt lgpende avkastning» - (Leikvam og Olsson, 2014, s.16).

Altsa er eiendomsutvikling en prosess hvor grunneier eller utbygger gnsker a gke verdien pa
sitt areal. Som formuleringen gir utrykk for kan en slik verdigkning skje gjennom ulike
tiltak. En eier av et kontorlokale kan gke sin avkastning ved a skifte til en leietaker som
betaler mer enn forrige. Eller det kan vare snakk om en tradisjonell boligutbygging, hvor
eksempelvis en grunneier gnsker a utvikle et jorde til et boligfelt (Leikvam og Olsson,
2014).

For en eiendomsutvikler kjennetegnes utviklingsprosessen av ulike aktgrer og interessenter.
Da eiendomsutvikling innebarer inngrep i et bybilde og menneskers hverdag vil det alltid
veere flere bergrte parter (Leikvam og Olsson, 2014). Hvilke aktgrer og interessenter som
blir bergrt varier mellom ulike prosjekter. Men typiske interessenter vil vaere: Kommunen,
naboer, foreninger, fylket og staten. For en utbygger er det viktig & danne seg en oversikt
over de ulike aktarene og interessentene. Med en slik oversikt kan det senere dannes
strategier for hvordan en kan handtere utfordringene og problemstillingene som kan oppsta i
lgpet av planprosessen (Leikvam og Olsson, 2014).

Utviklingen kan deles opp i ulike faser. Basert pa Tor Medalens modell, har Leikvam og
Olsson (2014) inndelt eiendomsutvikling i fglgende faser:

Tidligfasen

- 1dé/mal

- Tomtesgk/akkvisisjon

- Mulighetsstudier, konsept
- Markedsanalyser

- Mulighetsstudier

Reguleringsfasen

- Myndighetskontakt
- Rammeavklaring

- Forhandlinger

- Regulering

Underveisprosesser

- Kalkyler for beregning av eiendomsverdi
- Strategisk planlegging

Gjennomfering

- Prosjektering

- Markedsfgring/ Salg

- Bygging

- Ferdigstilling og forvaltning



Eiendomsutvikling kjennetegnes ofte av langsiktige og tidkrevende prosesser.

Leikvam og Olsson (2014) forklarer at eiendomsutvikling er en iterativprosess. Iterativ betyr
at en gjentar en prosess eller deler av prosessen for & oppna et mal (Store Norske leksikon,
2009). Eiendomsutviklingsprosessen er altsa en fleksibel prosess, hvor ny informasjon kan
fare prosjektet tilbake for & endre utformingen av sluttresultatet. Da eiendomsutvikling er en
kostbar og tidkrevende oppgave, er det viktig & kunne tilpasse prosjektet etter ny
informasjon. Eksempelvis vil en endring av antall etasjer i en detaljregulering, fare til at
arkitekten ma tilbake til tegnebrettet. En lignende endring vil ogsa gi store utfall i prosjektets
avkastning, og utbygger vil da matte vurdere prosjektets lgnnsomhet pa nytt (Leikvam og
Olsson, 2014).

Studier utfert av Nordahl (2006) viser at utbygger av samme grunn gnsker at planprosessen
beveger seg fremover. For & unnga a diskutere de samme faktorene flere ganger i lgpet av
planprosessen, benytter utbyggere seg av matereferater, og prever a fa disse godkjent. Det er
av stor interesse for utbyggeren a oppna enighet med kommunen, for a korte ned tiden og
beslutningsprosessen (Nordahl, 2006).

2.3 Plan og bygningsloven

Utbygging av eiendom blir regulert gjennom Plan- og byggingsloven, som omfatter
reguleringsprosessen. Lovens formalsparagraf §1-1 setter overordnede retningslinjer for
hvordan reguleringen skal forvaltes: «Loven skal fremme en barekraftig utvikling til beste
for den enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner» (Plan- og bygningsloven, 2009). En
baerekraftigutvikling er det overordnende malet for myndighetene. | tillegg skal det ved
planutformingen fokuseres pa samfunnsinteresser og verneinteresser (Fiskaa, 2014).

Plan og bygningsloven er videre delt inn tre hovedkategorier: Plandel, byggesaksdel og
gjennomfgringsdel (Plan- og bygningsloven, 2009). Byggesaksdelen bestar av byggetekniske
forskrifter for oppfering av bygg, og er saledes ikke relevant for oppgaven. Det kan vere
verdt & nevne at det ofte parallell planlegges byggesak og detaljregulering ved en
reguleringsprosess. Allikevel omfatter ikke byggesaksdelen oppgavens tematikk som
fokuserer pa plandelen av Plan- og bygningsloven.

Plandelen beskriver hvordan plansystemet fungerer, som utdypes senere i teorikapittelet.
Gjennomfaringsdelen omfatter juridiske metoder og modeller for hvordan kommunen kan
gjennomfare plangrepene utformet i reguleringsplanen. Modeller for gjennomfgring kan
veere utbyggingsavtaler, urbant jordskifte, refusjonsordninger eller privatrettslige avtaler.
(Miljgverndepartementet, 2011).
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2.3.1 Forvaltningsorganer
Plansystemet i Norge falger et hierarkisk system, med tre forvaltningsorganer som bade

forvalter og regulerer loven, henholdsvis; Staten, fylkeskommunen og kommunen (Holt, et
al., 2011).

Staten utarbeider i dag retningslinjer og bestemmelser pa et overordnet niva, for hvordan
utvikling skjer i hele landet. Eksempler pa dette er retningslinjer om en barekraftigutvikling,
gjennom fortetting i og rundt bykjernene. Reguleringen skjer primert gjennom Plan- og
bygningsloven og statlige veiledere som forklare hvordan utbygging i landet bar foregar.
Nasjonal infrastruktur som vei og jernbane planlegges av staten gjennom eksempelvis
Statensvegvesen (Holt, et al., 2011).

Fylkeskommunen danner regionale planer for det enkelt fylket. De regionale planene brukes
for & legge overordnede planer, og rulleres hvert 4 ar. Fylkeskommunen legger eksempelvis
regionale strategier for hvordan narings-, skole- og samferdselstilbudet i fylket skal utvikles.
Utfordringer og sparsmal som opptar flere kommuner, er i hovedsak fylkets oppgave a
handtere og koordinere.

Det er og vanlig praksis at fylkesmannen, som statens forlengende arm, kan komme med
innsigelser til reguleringsplaner pa kommunalt niva dersom overordnede interesser ikke
tilstrekkelig ivaretas (Holt, et al., 2011).

Kommunene lager egne planer, som fglger opp nasjonale og regionale fgringer, og sikrer
egne mal. Oppgaven til kommune bestar bade av a planlegge, regulere og revidere private
planforslag. I tillegg utvikles det overordnede planer for kommunen (Holt, et al., 2011).
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2.3.2 Plansystemet

Plan- og bygningsloven deler kommunenes regulering opp til fire plantyper; Kommuneplan,
kommunedelplan, omrade- og detaljregulering (Fiskaa, 2014).

Statlige planrettningslinjer og planbestemmelser

Regionalplan

Kommuneplan

Kommunedelplan

Omraderegulering

Detaljregulering

Byggesak
Figur 2: Plansystemet (Holt, et al., 2011, s 14)

Figur 2 viser inndeling fra statlige planrettningslinjer til vedtakelse av lokal byggesak. De to
gverste nivaene, blir som tidligere nevnt regulert av henholdsvis Stat og fylkeskommunen.

Kommuneplanen er en overordnet plan for kommunen, som tar for seg en samfunnsdel og en
arealdel (Holt, et al., 2011). Arealdelen viser hvordan kommunen har planlagt arealbruken,
gjennom et plankart og planbestemmelser. Det fremgar videre av arealdelen hvilke omrader
som er tiltenkt bolig, naering, infrastruktur og annen fremtidig utvikling. Planen utvikles av
kommunen. Dermed blir kommuneplanens arealdel et verktay for & styre hvor utviklingen i
kommunen bgr forega. Kommuneplanen fastsetter ogsa hvorvidt det ma foreligge en
godkjent regulering i forkant av en utbygging. Samfunnsdelen er retningslinjer for hva
kommunen gnsker & oppna gjennom planleggingen (Fiskaa, 2014). Eksempler pa dette kan
veere gkt fortetning og gkt fokus pa barns sikkerhet (Leikvam og Olsson, 2014).

Kommunedelplanen er en overordnet plan for kommunens bydeler eller omrader, men har en
gkt detaljeringsgrad i forhold til kommuneplanen. Bruken av slike planer er for kommunen
for & kunne videreutvikle enkelte omrader fra kommuneplanen for a fa gjennomfart mer
konkrete grep, gjennom en klarere arealavklaring og utfyllelse av kommuneplanen.
Plantypen er med pa a fastsette formal for omrader, slik som naering og bolig.

12



Kommunedelplanen kan utformes detaljert, og kan inneha bindende krav til utforming og
oppgi rekkefalgekrav av ordnet karakter (Holt, et al., 2011).

Omradereguleringen utarbeides av kommunen, og er for & gke detaljering fra
kommuneplanen eller kommunedelplanen. Da omradereguleringen er sterkere
juridiskbindende enn de foregaende, brukes den som et verktgy for & avklare og detaljere
arealbruken oppgitt i kommuneplanen. Kommunen kan derfor bruke en omraderegulering
hvis de i gkt grad vil styre arealutformingen i et spesifikt omrade. En omraderegulering vil
ogsa gi kommunen et juridisk grunnlag til gjennomfaring, som for eksempel ekspropriasjon
ved infrastrukturtiltak. Kommuners bruk av kommunedelplan og omraderegulering varier i
bruk, pa den ene siden vil en omraderegulering juridisk sikre en form for utbygging, mens en
kommunedelplan vil kunne gi en gkt fleksibilitet (Holt, et al., 2011).

Detaljregulering er som navnet tilsier en detaljert plan for et mindre og detaljert omrade, som
tegnes pa grunnlag av kommunedelplanen og en eventuell omradeplan. | motsetning til de
foregaende planene, er det private forslagstillere og aktgrer som i starst grad utformer og
fremmer en detaljregulering. Ettersom planen fremmes av private aktarer, er det kommunens
oppgave a justere planen etter overordnende planer og behov gjennom en planprosess.
Detaljreguleringen inneholder et plankart og planbestemmelser som detaljert illustrer
arealbruken innenfor planomradet. Plankartet viser gjennom fargekoding hvilken type
bebyggelse og infrastruktur som skal tillegges omrade. Planbestemmelsene fastsetter
bebyggelseshayde, kvalitet, estetikk, antall enheter og rekkefglgebestemmelser.
Detaljreguleringen brukes for a klargjare en byggesgknad, men kan og utformes parallelt
med byggesgknaden (Miljgverndepartementet, 2011).

2.3.3 Planprosessen

Planprosessen beskrives da store deler av kommunikasjonen mellom utbygger og kommune
foregar gjennom denne prosessen. Med unntak av uformelle mgter mellom utbygger og
kommune, vil arenaen for kommunikasjon mellom partene forega i lgpet av planprosessen.

Prosessen fra utbygger far en ide om & omforme et areal til en godkjent detaljregulering,
kalles planprosessen (Borchsenius, et al., 2015). Et utbyggingsprosjekt som etterfalger
eksisterende planer, vil ikke ngdvendigvis matte gjennom en planprosess. Krever derimot
prosjektet en vesentlig endring fra det eksisterende plan grunnlaget kreves det en
omregulering. Dermed kan utbygger fremlegge et forslag for omregulering eller endring av
eksisterende plan (Bjaaland og Nielsen, 2009). Det er ingen selvfglge at kommunen
godkjenner en reguleringsplan, men kommunen er pliktig til & behandle innsendt materiale
(Bjaaland og Nielsen, 2009).

Planprosessen inneholder en stor grad av medvirkning, og er sadan en omfattende
demokratisk prosess. Det legges opp til at offentlige etater, naboer og interessenter skal ha
anledning til a fremme sine synspunkter om planen. Medvirkningen anses a veere viktig for a
fa til en god utvikling. Samtidig farer det til et gkt tidsbruk i planleggingen. (Holt, et al.,
2011).
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Tiden det tar fra en regulering fremmes til den er vedtatt varier mellom ulike kommuner og
prosjekter. Helga (2016) skriver i sin masteroppgave at en rask reguleringsprosess i
Stavanger regionen tok 2 ar. | fglge Leikvam og Olson (2014) varier tidsbruken mellom
utbyggingsprosjekter innad i Trondheim kommune mellom 2,5 ar til 4 ar. Det er altsa
vanskelig a sette en fast tid pa hvor lang en reguleringsprosess varer, som kan forklares med
at ulike prosjekter er svert ulike i bade kompleksitet og starrelse.

Figur 3 viser de formelle fasene av planprosessen, nar forslaget blir fremmet av en privat
akter (Miljgverndepartementet, 2009).

Hering/off.
ettersyn av

planrpgram
min,6 uker

Figur 3: Planprosessen for en privatreguleringsplan (Miljgverndepartementet, 2009, s 12)

Videre forklares de ulike fasene i planprosessen basert pa Figur 3. I tillegg har det blitt lagt
til en ide- fase.

Ide

Utbygger har en ide for hvordan en kan omforme eller skape nye verdier pa et areal. Dette
farer til at det kontaktes en plankonsulent som hjelper med a utforme et planinitiativ (Holt, et
al., 2011).

Forhandskonferanse

Utbygger eller forslagstiller kan i forkant av et oppstartsmgte ha et behov for & kartlegge
hvordan kommunen forholder seg til et eventuelt planforslag. Arsaken til dette kan veere &
innhente informasjon om fremtidige utfordringer, men og for a kunne avgjgre hvorvidt
prosjektet er gjennomfarbart eller ikke. Kapasiteten varier fra kommune til kommune, og
derfor varier ogsa antall mgater i forkant av det formelle, obligatoriske oppstartsmgte (Holt, et
al., 2011). Det er flere kommuner som opererer med en forhandskonferanse, som bidrar til &
avklare uklarheter tidligere (Holt, et al., 2011).

Oppstartsmgte

Det farste formelle mate mellom utbygger og kommunen kalles oppstartsmgte, og er
obligatorisk. Oppstartsmgte brukes av begge parter til a dele og vurdere informasjon.
Forslagstiller presenterer sine planer og hvilke intensjoner de har for prosjektet. Kommunens
oppgave er a informere om eksisterende planer og planprosessen videre. Kommunens
forskjellige etater bar i forkant av oppstartsmgte ha klargjort uttalelser om prosjektet bergrer
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deres respektive fagomrader. Dette gir grunnlag for kommunen til & informere om vei, vann,
avlgp og andre infrastruktur forhold planen bergrer.

Videre ma kommunen avgjgre om planforslaget krever en konsekvensutredning. En
konsekvensutredning er en utredning av hvilke konsekvenser planen har pa miljget og
samfunnet, og utlgses etter gitte premisser i plan og bygningsloven (Holt, et al., 2011).

Det farste mate legger premisser for videre samarbeid i planprosessen, og det vektlegges
derfor at begge parter er klare pa sine intensjoner med planen. Et viktig moment med
oppstartsmate er at kommunen tilslutt vil anbefale eller ikke anbefale hvorvidt planforslaget
skal tas videre eller ikke (Fiskaa, 2014) Ved planer som har store endringer i forhold til
eksisterende planer, vil kommunen kunne avsla forslaget. Kommunen har og mulighet til &
avsla forslag som falger eksisterende planer. Forslagstiller har fortsatt mulighet til & ta
planforslaget videre til endelig politisk behandling, til tross for et administrativt avslag.

Varsel om oppstart av planarbeid

Hvis planforslaget anbefales av kommuneadministrasjonen, er neste steg i prosessen og
varsle offentlige myndigheter, naboer og intresseorganisasjoner. Bergrte parter skal varsles
formelt og direkte. Det offentliggjeres at det settes i gang planarbeidet gjennom kunngjering
i aviser og pa digitale plattformer. Hgringsfristen er minst 6 uker, da meningen er & fa inn
mulige synspunkter tidlig i prosessen (Fiskaa, 2014).

Planutarbeidelse

| etterkant av oppstartsmgte og hgringsfristen skal forslagsstiller utarbeide en
planbeskrivelse. Denne utarbeides pa grunnlag av kommunens veileder og inneholder
plankart, beskrivelser, ros analyser, konsekvensanalyser og utredninger av temaer som ble
belyst under oppstartsmgate (Fiskaa, 2014). Det vil og tas inn temaer som har kommet frem
fra hgringen. Disse kan direkte endres i planen, eller kommenteres hvordan de er tenkt
handtert. Malet er & forme en komplett planbeskrivelse for innsendelse til offentlig hering
(Fiskaa, 2014)

Hgring og offentligettersyn

Farste offentlige haring skjer i etterkant av utarbeidelsen av planbeskrivelsen. Nar
kommunens saksbehandler og forslagstiller syntes planforslaget er komplett, og felger
kravene satt i plan- og bygningsloven kan planen sendes til kommunestyret for
farstegangsbehandling. Fristen for private innsendelser av fgrstegangsbehandling er pa 12
uker, far kommunen sender planen pa offentlig hgring (Fiskaa, 2014).

Har det kommet innsigelser i lgpet av den offentlige hgringen fra offentlige instanser, kan
kommunen velge & avsla disse. Hayere statelige organer kan gjennom 85-4 i Plan og
Bygningsloven fremme innsigelser, da kommunen i prinsippet kan vedta arealplaner lokalt
(Pedersen, et al., 2015). Avslar kommunen innsigelsen betyr det at planen ma avgjares ved
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mekling hos fylkesmannen eller Klima- og miljgverndepartementet (Fiskaa, 2014).
Alternativet er at kommunen godtar innsigelsen og implementere endringene i planen. Hvis
hagringsprosessen har fart til endringer av planen i form av innsigelser eller merknader, skal
planen sendes ut pa en ny offentlig hgring (Fiskaa, 2014).

Nar planforslaget er ferdig gjennomarbeidet etter andre offentlighgring, skal planen
behandles for andregangs politisk behandling (Fiskaa, 2014). | forkant kommenterer
forslagstiller innspill som har kommet i lgpet av hgringsprosessen. Som en del av klargjaring
av planen for politisk hgring (Holt, et al., 2011). Kommunal andregangsbehandling er
kommunestyrets endelige behandling, og de kan enten avsla eller vedta planforslaget.
Eventuelle endringer, farer til at planen ma gjennom en ny justert regulering (Fiskaa, 2014).

Nar planen kunngjgres av kommunestyret skal bergrte parter varsles slik som i tidligere
prosesser (Fiskaa, 2014). Det er i etterkant av vedtatt plan satt en 3 ukers frist for & paklage
planen til fylkesmannen. Deretter falger vedtak i kommunestyret (Holt, et al., 2011).

2.3.4 Rekkefglgebestemmelser

«Rekkefglgekrav for & sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur,
grennstruktur fgr omrader tas i bruk og tidspunkt for nar omrader kan tas i bruk til bygge-
og anleggsformal, herunder rekkefglgen pa utbyggingen» - §11-9 (Plan- og bygningsloven,
2009).

En reguleringsplan har altsa som formal & vise hvordan utbyggingen av et prosjekt skal
utformes. Rekkefglgebestemmelsene i en reguleringsplan har som oppgave a vise hvilke
infrastrukturtiltak som ma utfares for at et omrade helhetlig skal fungere. Altsa blir
bestemmelsene utformet som et verktay av kommunen, for a sgrge for at infrastruktur
tiltakene blir utfert (Miljgverndepartementet, 2011).

Rekkefalgebestemmelsene kan utarbeides i kommunedelens arealplan, omradeplanen eller
detaljreguleringsplan. Utformingen av rekkefglgebestemmelsene skjer gjennom a sette
konkrete bestemmelser og kvaliteter pa infrastrukturen. Videre blir formuleringen gitt et
tidsaspekt slik at gjennomfgringen av tiltakene sikres. Eksempelvis at en vei ma oppfares far
igangsettelsestillatelse. Det blir altsa gitt en rekkefglge og en tidsplan gjennom
rekkefglgebestemmelsene (Miljeverndepartementet, 2011). Ordlyden pa
rekkefalgebestemmelsen kan hverken beskrive hvem eller hvordan tiltaket er tiltenkt
ferdigstilt. Dette avklares gjennom bruk av utbyggingsavtaler og eller andre
gjennomfgringsmidler, som utdypes senere. Plan og bygningsloven tar heller ikke ta stilling
til hvilke kostnader rekkefglgebestemmelsen vil utgjere (Plan- og bygningsloven, 2009).

| motsetning til andre bestemmelser i en reguleringsplan, kan rekkefaglgebestemmelser ogsa
gjelde tiltak utenfor planomradet. Ettersom om infrastruktur i planomradets neerhet kan fa
gkt pakjenning, kan et nytt utbyggingsomrade fare til behov for oppgradering av denne
infrastrukturen. Det skilles derfor mellom rekkefglgebestemmelser internt og eksternt i
reguleringen. Interne rekkefglgebestemmelser er innenfor planomradet og eksterne utenfor
(Bjaaland og Nielsen, 2009).
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Ved store eksterne rekkefglgebestemmelser kan et planforslag matte avvente sin utbygging.
Spersmalet er da om et omrade er modent for regulering (Bjaaland og Nielsen, 2009). Et
omrade med tunge rekkefglgebestemmelser som eksempelvis ny vannforsyning eller
kommunikasjon utenfor et planomrade, kan derfor gjere at omrade ikke er klart for en
regulering (Bjaaland og Nielsen, 2009).

Rekkefglgebestemmelsene i en reguleringsplan er juridisk bindende, og kan kun endres etter
en ny reguleringsprosess (Miljgverndepartementet, 2011).

2.4 Utbyggingsavtaler

«Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og grunneier eller utbygger om
utbygging av et omrade, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov
og som gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan.» §17-1 Definisjon (Plan- og
bygningsloven, 2009)

Som det fremkommer av definisjonen er en utbyggingsavtale en avtale mellom utbygger og
kommunen. Utbyggingsavtalen har sin bakgrunn i at kostnadene knyttet til utbygning av nye
omrader og bydeler er kostbart. Historisk sett tilrettela kommuner med teknisk infrastruktur,
men i dag har ikke kommuner de samme gkonomiske rammene. Derfor er kommunen
avhengig av et offentlig- privat samarbeid for & fa gjennomfart fremtidige arealplangrepene
(Kommunal- og regionaldepartementet, 2006).

Rekkefglgebestemmelser i en reguleringsplan beskriver hvilke infrastrukturtiltak som ma
veere gjennomfgrt i lgpet av en utbygning. Bestemmelsene beskriver ikke hvem som skal
gjennomfare eller bekoste dem. Dette bestemmes ved utarbeidelse av en utbyggingsavtale.
En utbyggingsavtale er et juridisk gjennomfgringsmiddel som kommunen kan benytte for a
fa gjennomfart rekkefglgetiltakene i en reguleringsplan (Miljgverndepartementet, 2011).

For at avtalen skal kunne inngas, ma kommunen i forkant av utarbeidelsen fatte et vedtak i
kommunestyret. Vedtaket kan fattes gjennom kommunes overordnede planer eller
utbyggingsprogram (Kommunal- og regionaldepartementet, 2006). Dette er med & skape en
forutsigbarhet da utbygger vet i hvilke prosjekter slike avtaler er aktuelle.

| felge NIBR- rapporten Kommunens tilrettelegging for boligbygging (2012) er kommunens
hovedgrunn for & legge inn rekkefglgekrav i en reguleringsplan, a sikre en finansierings
bidrag fra utbygger til teknisk infrastruktur. 90 prosent av kommunen i rapporten oppgir
dette. En utbyggingsavtale blir opprettet for a avklare fordelingen av kostnader mellom
utbygger og kommune (Barlindhaug, Holm og Nordahl, 2012).

Rekkefalgebestemmelsene i en reguleringsplan opprettes av rent planfaglige arsaker. De
beskriver ikke hvem som skal gjennomfare tiltaket, og det er ingen begrensninger i forhold
til hvilke bestemmelser som kan tilegnes en plan (Miljgverndepartementet, 2011).En
utbyggingsavtale derimot blir sterkere begrenset gjennom Plan- og bygningsloven, i form av
hvilke tiltak en utbygger kan palegges gjennom en utbyggingsavtale (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006).
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En utbyggingsavtale skal etter Plan- og bygningsloven inneholde (Plan- og bygningsloven,
2009):

- Teknisk og grenn infrastruktur
- Boligtype fordeling

- Miljgtiltak

- Tiltak for gjennomfgring

- Andre tiltak

Teknisk infrastruktur og grenn infrastruktur er vei, vann og avlgp internt i planomradet.
Dette er interninfrastruktur som er ngdvendig for at planomradet skal fungere. Grgnn
infrastruktur er park og lekeplasser som er ngdvendig for omradet.

Videre kan kommunen gjennom utbyggingsavtalen av boligpolitiske arsaker sette faringer
for fordelingen og sammensetningen av boliger i planomradet. Kommunen har ogsa
mulighet til & kreve et gitt antall boliger som skal selges til kommunen til markedspris, for &
kunne styrke kommunens boligtilbud for vanskeligstilte (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006). | fglge Barlindhaug, Holm og Nordahl (2012) er det sjeldent
kommuner benytter seg av denne muligheten.

Andre tiltak omfattes av spesielle infrastruktur tiltak og miljg- og kulturtiltak. Spesielle
infrastrukturtiltak er tyngre plangrep som ses planfaglig nedvendige for gjennomfgringen av
planen. Dette er tiltak som er utenfor planomradet, eksempelvis eksterne veianlegg og vann-
og avlgpsanlegg. Miljg og kulturtiltak er grep for a forbedre naermiljget gjennom
steyskjerming, parkomrader, kvalitetstiltak i byrom osv. (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006).

Felles for bestemmelsene er at de omfatter tiltak og grep utenfor planomradet. Det
vektlegges derfor i Plan- og bygningsloven at det skal foreligge et ngdvendighets og
forholdsmessighets krav ved utarbeidelsen av slike tiltak (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006).

Forholdsmessighetskravet er regulert gjennom §17-3 (Plan- og bygningsloven, 2009).
Denne regulerer at kommunen ikke kan palegge en utbygger a bekoste tyngre infrastruktur
ved inngaelse av utbyggingsavtale. Kravet er derfor pekt ut til & veere et av de mest
problematiske diskusjonene mellom kommunen og utbygger (Barlindhaug, Holm og
Nordahl, 2012). Hva som er ngdvendig for at planomradet skal fungere betegnes som
ngdvendighetskravet. Kravet er regulert gjennom §17-3 tredje ledd (Plan- og bygningsloven,
2009). Hvis et utbyggingsprosjekt bekoster mer infrastruktur enn belastningen det pafarer,
vil det settes et spgrsmal om hvorvidt ngdvendighetskravet fglges (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006).

2.4.1 Finansieringsavtaler

Kommunalt initierte planer som omradeplaner eller kommunedelplaner har ofte store
infrastrukturbehov enn private detaljreguleringer. For & kunne realisere planene har
kommunen i gkt grad begynt en praksis med a kartlegge felles rekkefglgekrav for starre
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omrader. Slik vil flere utbyggere i samarbeid med kommunen realisere infrastrukturbehovet
for et starre planomrade, ved bruk av omrademodeller (Asplan Viak og Akershus
Fylkeskommune, 2014). Ved kommunale prosjekter blir det derfor i tillegg til en
utbyggingsavtale, inngatt en finansieringsavtale mellom kommunen og utbygger (Asplan
Viak og Akershus Fylkeskommune, 2014). Finansieringsavtalen bekoster rekkefalgekravene
for et starre omrade. Mens utbyggingsavtalen bekoster infrastruktur knyttet til
detaljreguleringen (Asplan Viak og Akershus Fylkeskommune, 2014).

2.4.2 Avtaleprosessen

| kommunal og regionaldepartementets Veileder for utbyggingsavtaler (2006) utdypes det
nar i planprosessen en utbyggingsavtale kan utformes. Kommunen har ikke grunnlag til a
pata seg en utbyggingsavtale far det foreligger en vedtatt reguleringsplan. Det apnes
allikevel for at avtalen kan utformes parallelt med planprosessen, som illustrert i Figur 4.

Prosess avtale
Planprosess

Alternativ 1
Varsel oppstart Varsel oppstart
planarbeid utbyggingsavtale

l l

Hgring og Offentlig
offentlig ettersyn ettersyn Prosess avtale
planforslag utbyggingsavtale Alternativ 2
v arsel oppstart
utbyggingsavtale
Kommunestyrets
planvedtak .
Avtalen Offentlig
inngas ett.ersyn
utbyggingsavtale
- Kunngjgring Kunngjgring
Kunngjgrin
planvgé dtakg inngatt inngétt Prosess avtale
utbyggingsavtale utbyggingsavtale Alternativ 3
Varsel oppstart
utbyggingsavtale
Offentlig
ettersyn

utbyggingsavtale

Kunngjgring
inngatt
utbyggingsavtale

Figur 4: Alternativer for samordning av plan- og avtaleprosess (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006, s 29).
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Kommunal og regionaldepartementets veileder (2006) for utbyggingsavtaler viser til tre
ulike fremgangsmater for utformingen av utbyggingsavtaler. Forskjellen mellom
alternativene er nar i planprosessen utformingen av utbyggingsavtalen starter.

Som det fremkommer av Figur 4 er alternativ 1 og 2 implementert i planprosessen. Dette
betyr at kommunen og utbygger starter forhandlingene om utbyggingsavtale for et endelig
vedtak foreligger. Ved alternativ 1 starter forhandlingene om utbyggingsavtale ved oppstart
av planarbeidet, som betyr at forhandlingene gar parallelt gjennom hele planprosessen. Valg
av alternativ 2 betyr at forhandlingene starter i etterkant av offentlighgring. Alternativ 3
starter som vist i figuren i etterkant av planprosessen, altsa i etterkant av politisk vedtatt
reguleringsplan.

Veilederen beskriver videre at en tidlig klarlegging av behov for utbyggingsavtale, kostnader
til infrastruktur og gjennomfaringsforutsetninger er viktig i planprosessene (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006).

2.5 Gjennomfgring av plan

Interessemotsetningene mellom kommunen og utbygger kan sies & vere tilstedeveerende
gjennom hele planprosessen. For en utbygger bestar planprosessen av & kartlegge hvilke
muligheter som foreligger, men ogsa hvilke kostnader prosjektet kan palegges gjennom ulike
rekkefglgekrav. Kommunen er i planprosessen fokusert pa det planfaglige, og kanskje ikke i
tilstrekkelig grad pa gjennomfarbarheten av planen.

Planprosessen er som tidligere forklart veien fra ide til vedtatt plan. Hvis man ser fra et
helhetlig perspektiv er gjennomfgring av planen en like viktig del. Hvordan planen er tenkt
gjennomfart innebefatter hvordan planen skal finansieres, gjennom eksempelvis en
utbyggingsavtale.

Plan- og bygningsloven viser til at utbyggingsavtalen kan utarbeides parallelt med
planprosessen, eller i etterkant av planutarbeidelsen (Kommunal- og regionaldepartementet,
2006). | falge Norsk Eiendom vil dette veere en stor endring fra dagens praksis i flere
kommuner (Borchsenius, et al., 2017). Hvordan planene er tenkt gjennomfart blir med
dagens praksis i flere kommuner, avklart i etterkant eller sent i planprosessen (Borchsenius,
etal., 2017).

90% av kommunene i NBIR- rapporten sier de bruker rekkefglgebestemmelser for & sikre at
utbyggerne bidrar til finansiering av teknisk infrastruktur (Barlindhaug, Holm og Nordahl,
2012). At kommunen og utbygger derfor ikke diskuterer gjennomfaring, far i etterkant av
vedtatt plan virker underlig (Borchsenius, et al., 2017).

Norsk Eiendom har gjennom sitt arbeid med & gke forutsigbarheten i reguleringsprosessen,
sett pa flere aspekter av mgte mellom utbygger og kommune gjennom prosjektet
Paradigmeskifte i planprosesser (Borchsenius, et al., 2015). Formalet med prosjektet er &
komme med forslag til hvordan prosessene kan forbedres gjennom tiltak og modeller
(Borchsenius, et al., 2015).
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| rapporten Felles lgft (2017) har prosjektet fokusert pa hvordan gjennomfaring av
ngdvendige infrastrukturtiltak kan sikres. Modellene viser til en parallell utforming av plan
og utbyggingsavtale. Pastanden til Norsk Eiendom er at gjennom a parallelt regne og tegne,
vil reguleringsprosessen optimaliseres for begge parter (Borchsenius, et al., 2017).

«Det ma tegnes og regnes parallelt gjennom hele prosessen»

- Norsk Eiendom (Borchsenius, et al., 2017, s. 6)

Modellene utformet av Norsk Eiendom er overordnet tilpasset ulike utbygningssituasjoner,
hvor akterenes eierskap til prosjektet og kommunens involvering er styrende. Gjennom a
benytte modellene vill gjennomfgringen og finansieringen av infrastrukturtiltakene bli
klarere tidligere i prosessen og ideelt sett fremsta mer rettferdige.

Felles for alle fire modellene er at de beskriver:

- Aktarenes tilknytning og roller

- Forutsetninger for planomradet

- Prosessen

- Gjennomfgringsmodellen

- Gratispassasjerproblematikken

- Utarbeidelse av finansieringsavtale
- Utarbeidelse av utbyggingsavtale

2.5.1 Planer med en tiltakshaver

Den farste modellen er den tradisjonelle situasjonen, hvor en utbygger fremmer
utbygningsprosjektet. I denne modellen vil den tekniske infrastrukturen innen- og utenfor
planomrade veere utbyggers ansvar og gjennomfare. Det vektlegges her at kommunen tidlig
skal kartlegge, og foresla potensielle rekkefglgebestemmelser for forslagstiller. Dermed vil
en dialog om bestemmelsene kunne starte tidlig. MVVA- kompensasjon fra kommunen
anbefales & vurderes i alle tilfeller, da dette gir besparende effekter for utbygger
(Borchsenius, et al., 2017).

2.5.2 Feltutbygging med infrastrukturfond

Modellen kjennetegnes ofte ved at grunnen er av «jomfruelig mark». Altsa har arealene en
lav til ingen grad av eksisterende tekniske infrastruktur. Videre er det flere utbyggere med
individuelle prosjekter i feltet. Utbyggingsomradet har en starrelsesorden, som gjar at
infrastrukturtiltakene omradet krever, er stgrre enn hva et prosjekt alene kan finansiere. En
viktig forutsetning ved bruk av modellen, er at det pa forhand foreligger en
kommunedelplan, omradeplan, eller en VPOR- plan (veiledende plan for offentlig rom) med
avklaring av hvilke infrastrukturtiltak som skal oppfares (Borchsenius, et al., 2017).

21



I denne modellen er kommunen ansvarlig for koordineringen og gjennomfgringen av
tiltakene. Kommunen oppretter et infrastrukturfond, som skal sgrge for gjennomfaringen av
infrastrukturtiltakene. Oppgaven til kommunen blir derfor a kalkulere hva infrastrukturen
koster, for deretter a lage en fordelingsngkkel per bolig eller kvadratmeter. Basert pa
prosjekts starrelse betaler utbygger sitt finansieringsbidrag. Kommunen sgrger for
opparbeidelse av infrastrukturen. Tiltakene gjennomfares som regel etter hvert som det er
tilstrekkelig med midler i fondet. Kommunen har ogsa mulighet til & forskottere pa eget
initiativ (Borchsenius, et al., 2017).

Med den modellen vil en utbygger enklere kunne regne ut sitt infrastrukturbidrag direkte
utfra antall boenheter eller bebygd kvadratmeter i egne kalkyler (Borchsenius, et al., 2017).

2.5.3 Transformasjon av by/tettsted, kommunalt koordinert

Modellen er i likhet med overstdende modell bestaende av flere utbyggere i et stgrre omrade.
Forskjellen er en mer kompleks utbygger struktur, med eiendommer innenfor en by eller
tettsted. Forskjellen i motsetning til modell 3, er at det ved denne modellen er en forutsetning
med eksisterende infrastruktur.

Kommunen vil ha et overordnet ansvar for gjennomfgring, gjennom opprettelse av et
infrastrukturfond, og en felles koordinering av tiltakene. Utbygning skjer over en lengre tid,
med ulike detaljreguleringer. Som regel vil utfarelsen av tiltakene skje trinnvis nar bidragene
blir tilfert i fondet. Men kommunen kan pa eget initiativ forskuttere tiltaket. Dette betyr en
gkt risiko for kommunen (Borchsenius, et al., 2017).

2.5.4 Felles grunneierstyrt infrastrukturutbygging

Den fjerde og siste foreslatte modellen retter seg til starre utbyggingsprosjekter, hvor
kommunen ikke gnsker et koordineringsansvar, og grunneierne ser det som hensiktsmessig a
samarbeide om den offentlige infrastrukturen. Dermed blir det opp til grunneiere og
utbyggere i fellesskap og ta ansvaret for infrastrukturtiltakene. En rettferdig fordeling av
kostnader vil ved en slik modell veere sentralt blant utbyggerne.

Et kriterium for en slik modell er at utbyggerne har samme interesser og forutsetninger for
en utbygging. Spesielt viktig er det at utbyggingsprosjektene er tidsmessig samstemt
(Borchsenius, et al., 2017)

Videre vises det til at kommunen ma kartlegge sine behov og interesser, og inneha en
koordinerende rolle i slike prosesser.

| denne modellen, kreves det god koordinering av utbyggerne, spesielt for a unnga gratis
passasjerproblematikken (Borchsenius, et al., 2017).
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2.6 Risiko

For en akter i det apne markedet vil det alltid foreligge risiko. Tiden fra den farste
innvestering til inntekt er lang ved utvikling av eiendom, og eiendomsutviklingsprosessen
har derfor mange risikoelementer. | tillegg er investeringene ofte hgye, og starrelsen pa
inntekten er vanskelig a definere tidlig i et prosjekt (Barlindhaug, 2005).

Risiko defineres som sannsynligheten for at en hendelse kan inntreffe, multiplisert med
konsekvensen av hendelsen (Samset, 2008). Risiko er forbunnet med bade ulemper og
muligheter, da risiko kan ha bade positiv og negativ konsekvens (Samset, 2008).
Eiendomsutvikling inneberer derfor en stor gkonomisk risiko, men samtidig muligheter for
gkonomisk gevinst (Barlindhaug, 2005).

For et eiendomsutviklingsprosjekt er det ifglge Barlindhaug og Nordahl (2005) vanlig a
skille mellom fire ulike typer risiko:

- Finansieringsrisiko
- Reguleringsrisiko
- Markedsrisiko
- Produksjonsrisiko
Reguleringsrisiko star sentral i oppgaven, og vil derfor utdypes senere i kapitlet.

Finansieringsrisikoen er usikkerheten knyttet til finansielle endringer som rente gkning,
endret kreditt tilgang etc. Er prosjektet hgyt belant, vil en gkning i lanerenten gke
finansieringskostnadene betraktelig. Tiltak for a redusere finansieringsrisikoen kan derfor
veere a se pa hvor eksponert prosjektet er gjennom eksempelvis belaningsgraden
(Barlindhaug og Nordahl, 2005).

Markedsrisiko forklares med hvordan prosjektet er utsatt for markedsendringer. Utbygger
representer et tilbud, og som i andre markeder vil det vaere sveert avgjerende om tilbudet
magter etterspgrselen og kundens behov. Eksempelvis var ikke sentrumsnare og
arealeffektive leiligheter like populare for 20 ar siden. Derimot er slike leiligheter sveert
ettertraktede i dag, da markedstrenden er i en klar urbaniserende retning. Det er derfor
knyttet usikkerhet til hvorvidt prosjektet er riktig tilpasset behovet, men ogsa hvorvidt
behovet eksisterer og kjgpekraften til kunden er tilstedeveerende (Barlindhaug, 2005). Tiltak
for a redusere markedsrisikoen kan oppnas ved grundige markedsanalyser, forhandssalg av
boliger og trinnvis utbygning av prosjektet (Barlindhaug, 2005).

Produksjonsrisiko er usikkerheten knyttet opp mot hvorvidt oppfering av prosjektet gar som
planlagt. Dette kan eksempelvis vere forsinkelse under produksjon pa grunn av uforutsette
utfordringer, som farer til gkte kostnader i produksjonsfasen. Tiltak for a redusere
produksjonsrisikoen kan oppnas ved a sette av produksjonsarbeidet til andre aktarer,
gjennom entrepriseformer (Barlindhaug, 2005).
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2.6.1 Reguleringsrisiko

Det siste risikoaspektet er reguleringsrisiko som er usikkerheten knyttet mot reguleringen av
prosjektet. Ettersom individuelle reguleringsprosesser er ulike, knyttes det risiko opp mot
utfallet av reguleringen (Rasnes og Kristoffersen, 2014). | fglge Leikvam og Olsson (2014)
er reguleringsfasen den viktigste fasen innenfor eiendomsutvikling, da denne fasen er vurdert
til & ha hgyest risiko i forhold til verdiskapning og er sveert tids- og ressurskrevende
(Leikvam og Olsson, 2014).

Utfallet av en reguleringsplan kan vare at planen blir utsatt over lengre tid, ikke blir vedtatt
eller endres vesentlig. Det er vanskelig a avgjare med sikkerhet om en reguleringsplan blir
vedtatt. Reguleringsrisikoen er derfor primaert knyttet til tidsmessige- og innholdsmessige
faktorer (Nordahl, Barlindhaug og Ruud, 2007). Den tidsmessige faktoren er primart hvor
lang tid reguleringen tar. Innholdsmessige faktorer er faktorer som arealbruk,
utnyttelsesgrad, antall parkeringsplasser og rekkefglgebestemmelser m.m. Endringer i
utnyttelsen av tomten innehar en stor risiko for utbygger, da store deler av
inntektsgrunnlaget baseres pa antall kvadratmeter bolig eller naring tomten kan utnyttes
med. | falge Rasnes (2014) er arealutnyttelsen enklest for utbygger a beregne virkningene av
I forkant av realisering.

Rekkefalgebestemmelser representerer en vesentlig risiko for utbygger, da
rekkefalgebestemmelser ofte betyr gkte kostnader for utbygger i form av utbygningsavtaler
eller privatrettslige avtaler. Rekkefglgebestemmelsene kan ogsa i verste fall fungere som et
byggeforbud for prosjektet, og dermed blokkere prosjektets realisering (R@snes og
Kristoffersen, 2014). | en undersgkelse gjennomfert av Rgsnes (2009) uttalte samtlige av
utbyggerne at rekkefalgebestemmelser er den den starste risiko genererende faktoren av en
reguleringsprosess.

Risikoen ved omrader regulert til andre reguleringsformal enn byggeomrade har en hgyere
reguleringsrisiko enn andre (Rasnes og Kristoffersen, 2014). Primer arsakene til dette er at
det kan foreligge lite kommunal praksis pa regulering i omradet, og at omradet er lite
modent for utbygging. Et umodent omrade betyr ofte gkt antall rekkefalgebestemmelser, da
omradet ofte innehar darlig eller ingen infrastruktur (Rgsnes og Kristoffersen, 2014). Rgsnes
og Kristoffersen (2014) viser til at en mate a kartlegge risikoen i slike omrader, er se pa:

- Reguleringspraksisen i lignende omrader i kommunen
- Nerliggende prosjekter
- Overordnede planer

Risikoen bar derfor vurderes i lys av hvordan tidligere prosjektforslag i det aktuelle omradet
har blitt behandlet av kommunen (Rgsnes og Kristoffersen, 2014).
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2.7 Kommunikasjon
Oppgaven har som formal a utforske hvorvidt kommunikasjonen mellom utbyggeren og
kommunen er god eller darlig.

Kommunikasjon skjer mellom to ulike parter, og pa flere arenaer i lgpet av en planprosess.

Den formelle dialogen skjer i hovedsak pa det offentliges premisser, og fglger en formell
planprosess. Det er derfor trukket frem teori som forklarer hva som kjennetegner en god
dialog i offentlige prosjekter, og det offentliges evne til & utfare innovasjon.

2.7.1 DIAD modellen

Innes og Booher har i sin bok Planning with complexity (2010) forsket pa planleggerens

rolle, og hvordan kompleks planlegging kan forbedres med kommunikasjon og samarbeid.

Modeller som i komplekse og uklare situasjoner kan fore til et klima for en god
kommunikasjons prosess, anses a egne seg godt for oppgavens problemstilling, da
tidligfasen i reguleringsprosessen kjennetegnes av uklare og komplekse situasjoner, flere
parter og interessemotsetninger. Slike modeller kan analysere og forbedre
kommunikasjonen.

DIAD-modellen er basert pa flere ars forskning, og er sammensatt av ulike teorier og
erfaringer fra Innes og Boohers forskning (Innes og Booher, 2010). Hovedformalet med
modellen er & oppna et godt klima for kommunikasjon. Modellen beskriver hvilke forhold
som ma ligge til grunn for god kommunikasjon. Akronymet DIAD star for: diversity,
interdependence, authentic dialogue som er grunnforholdene i den tre delte modellen.
Utrykkene er oversatt til norsk slik: Mangfold, gjensidig avhengighet og autentisk dialog.

Gjensidig
avhengighet

Mangfold

Autentisk
dialog

Figur 5: DIAD-modellen (Innes og Booher, 2010, s 35)

Mangfold

Det farste betingelsen for en autentisk dialog er et mangfold av aktgrer og interessenter.
Planleggingsprosesser bestar ofte av fa aktarer med makten til & godkjenne eller avfeie et
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prosjekt, noe som er positivt for effektiviteten men ikke ngdvendigvis for utfallet. Et
mangfold av interesser, kunnskap og perspektiver vil tilfgre flere muligheter og et bedret
resultat (Innes og Booher, 2010).

Gjensidig avhengighet

For at dialogen mellom partene i prosessen skal ivareta interessen og motivasjonen for et
omforent resultat, er gjensidig avhengighet kritisk (Innes og Booher, 2010). En gjensidig
avhengighet defineres av at partene ikke kan oppna sine mal uten positiv deltakelse fra den
andre part. Teoretisk sett vil kommunen veere avhengig av et nytt boligprosjekt pa grunn av
befolkningstilvekst, mens utbyggeren er avhengig av godkjennelsen for & oppna profitt.

Men pa grunn av sine ulike interesser vil malsetningen for partene vere ulike. Slike ulikheter
byr pa utfordringer. Men med klarlagte malsetninger tilsier teorien at en kan utvikle
omforente lgsninger til fordel for begge parter (Innes og Booher, 2010). Ved & komme til at
prosessen ikke er et zero-sum spill, vil partene innse at begge parters behov kan dekkes
gjennom samarbeid (Innes og Booher, 2010).

Autentisk dialog

De to foregaende betingelsene legger grunnlaget, for at den tredje betingelsen skal fungere.
Figuren er utformet for a vise at en gjensidig avhengighet og mangfold er avgjgrende
betingelser for at en autentisk dialog skal fungere.

En autentisk dialog ble farst beskrevet av Jurgen Habermas (Habermas og McCarthy, 2015)
i 1981. Han fokuserte pa viktigheten av at overveielsene mellom partene var engasjerte,
legitimerte, presise, forstaelige og rlige.

For at en dialog skal vaere autentisk er det ifglge Innes og Booher (2010) flere faktorer som
ma oppfylles. Partene i dialogen kan ikke la seg pavirke av aktarer utenfor prosessen med
makt. I en planprosess vil dette kunne veare politikere og andre beslutningstakere som ikke
deltar aktivt i planlegningene. Informasjonen som partene innehar ma ogsa deles likt, og det
anses derfor som sveert viktig at ingen av partene tilbakeholder informasjon uavhengig av
relevans (Innes og Booher, 2010).

Resultater

Ved bruk av modellen har Innes og Booher (2010) skissert flere mulige resultater ved bruk
av modellen. Partene i forhandlingene vil ved bruk av modellen oppdage at deres interesser
er gjensidige. Istedenfor & se pa motparten som en konkurrent eller utfordrer, forsgker
partene & kombinere sine interesser til nye lgsninger. For det andre vil partene opprette gode
og langvarige relasjoner, da partene opplever at deres synspunkter blir tatt med i
utarbeidelsen av prosjektet (Innes og Booher, 2010).
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Innes og Booher (2010) mener at tillit blir et produkt av & falge modellen. Prosjekter som
oppnar en autentisk dialog vil ikke trenge tillit for & oppna gode resultater. Videre forklares
det at tillit er et biprodukt av prosessen, som er mer malbart og gjenkjennelig (Innes og
Booher, 2010).

Modellen kan brukes som en oppskrift pa hvordan kommunikasjonsprosessen kan oppna
gode resultater. Men modellen kan brukes for & analysere a avgjgre om kommunikasjonen ga
et godt resultat (Innes og Booher, 2010).

2.8 Innovasjon og kommunikasjon

Planprosessen er en arena for a skape nye og gode lgsninger. Hver reguleringsplan har et nytt
areal, som ma lgses gjennom nye lgsninger. Innovasjon er tidligere tenkt pa som et
gkonomisk og markedsfenomen. Private aktarer er for eksempel sjeldent levedyktige uten
evnen til & fornye seg. Innovasjon er for en privat aktgr vaere uhyre viktig for a skille seg fra
konkurrenter, og skape varige konkurransefortrinn. Innovasjon kan defineres som en
menneskeskapt endring av verdiskapende aktiviteter (drstavik, 2015). Begrepet innovasjon
er altsa endring for a oppna verdiskapning. Dette kan oppnas gjennom bade produkt,
marked, prosess og organisatoriske former (Nerings- og fiskeridepartementet, 2010).
Innovasjon er et vidt begrep, og omhandler nye produkter sa vel som nye mater a organisere
arbeidsoppgaver.

Innovasjon i offentlig sektor anses & vere relevant for kommunikasjonen i planprosessen.
Utbygger og kommune skal finne en ny lgsning for et areal. Partene i en planprosess bar
derfor veare nytenkende, & utvikle gode lgsninger.

| rapporten Innovasjon i offentlig sektor (2012) vises det til ulike barrierer det offentlige har
for & fare innovative prosesser. Et utvalg av disse er:

- Nullfeilsorientert arbeidskultur

- Sterke fagmiljger

- Mangel pa maling av innovasjon

- Organisatorisk silotekning

- Darlig betingelser for kreative eksperimenter

- Manglende visjoner og konservatisme fra politisk hold

Flere av barrierene kan ses i lys av hvordan kommunen arbeider i en planprosess. Det
trekkes og frem i samme rapport at kommunens innovasjon er mest internt rettet, med egne
arbeidsprosesser og rutiner som fokusomrade (Forskningsradet, 2012).
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3 Metode

Metodekapittelet beskriver hvordan oppgavens problemstilling blir undersgkt. Det forklares
hvilke metoder som benyttes i studien, og hvordan innhentingen og bearbeidelsen av
datagrunnlaget har blitt gjennomfart. Metodene beskrives farst overordnet og presenteres
med relevant teori. Hovedtyngden er & forklare oppgavens benyttede metoder.

3.1 Forskningsmetode

Forskningsdesignet forklarer hvordan studien er gjennomfart, og forklarer hva og hvem som
skal undersgkes (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016). Metoden forklarer med andre
ord hvilke fremgangsmater som skal benyttes, for a kartlegge virkeligheten (Jacobsen,
2005).

Jacobsen (2005) skiller mellom to ulike tilneerminger for a beskrive virkeligheten; Induktiv-
eller deduktiv metode. Dette er to ulike mater & tilneerme seg informasjon og fenomener.
Med en deduktiv tilneerming arbeider man etter fremgangsmaten «fra teori til empiri». Ved
en slik tilnerming gjer en seg meninger om empirien, for i etterkant & samle inn dataen.
Mens ved en induktiv tilnaerming er strategien «fra empiri til teori». Altsa, strategien gar
motsatt vei, og empirien tilnzermes med et apent blikk, for i etterkant tyde og systematisere
dataen mot teorien (Jacobsen, 2005).

Det er videre vanlig a skille metodene ut ifra hvorvidt de er kvantitative eller kvalitative.
Kvalitative metoder belyser data, ved & se pa hvorfor og hvordan, gjennom & ga i dybden av
fenomenet. Ved & bruke kvalitative metoder forklares et mer helhetlig bilde av virkeligheten,
og gker slik forstaelsen av temaet (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016). Kvalitative
metoder passer derfor godt med en induktiv tilnzerming, da man med et apent sinn gnsker a
forsta dybden av et fenomen (Jacobsen, 2005). Kvantitative metoder ser pa hvor ofte et
fenomen oppstar, gjennom a male antall forekomster. Ved kvantitative metoder brukes
spisse parametere for maling. Det er derfor viktig at parameterne kan brukes pa et stgrre
antall respondenter (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016). Studier med kvantitative
metoder benytter som regel en deduktiv tilnzerming, da det bar vere en god forstaelse av hva
en spesifikt skal forske pa (Jacobsen, 2005).
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3.2 Anvendt metode

Pa grunnlag av metodene presentert i forrige kapitel har det i denne studien blitt brukt en
induktiv tilneerming med kvalitative metoder. Problemstillingen har sgkelyset pa
dynamikken mellom to parter i en reguleringsprosess. For  oppna en forstaelse av
dynamikken mellom partene i en planprosess ble det ansett gunstig a ga i dybden. Den
induktive tilnermingen har blitt benyttet gjennom fglgende kvalitative metoder:

- Litteraturstudie

- Dokumentasjonsinnhenting
- Casestudier

- Intervjuer

Videre i kapittelet presenteres de valgte metodene, med en teoretisk forankring. | tillegg vil
det vises til metodenes styrker og svakheter, og begrunnelse for hvorfor metoden passer
oppgaven godt.

3.3 Litteraturstudie

Det er anbefalt som et innledende arbeid til forskningsarbeidet & gjennomfare et grundig
litteraturstudie (Olsson, 2015). En litteraturstudie har som formal & gi en oversikt over
tidligere forskning pa omradet, og opparbeide et godt teoretisk grunnlag (Olsson, 2015).

Olsson (2014) forklarer at en ved sgk etter teori og litteratur bar legge en strategi hvor det
sgkes overordnet etter temaer. Deretter kan en snevre inn sgket, mot konkrete teorier
tilknyttet problemstillingen (Olsson, 2015). Teorisgkingen kan i begynnelsen av denne
studien betraktes som noe usystematisk, da mye av litteraturen var spennende og mulig
relevant. Etter hvert ble en klarere strategi for hvilken teori som var faglig relevant og ansett
som nyttig benyttet. Strategien fulgte Olsson (2015) anbefaling om & benytte seg av
relevante sgkeord i prosessen.

Sokeord som ble brukt under litteratursgket:

- Eiendomsutvikling

- Risiko, reguleringsrisiko

- Plan og bygningsloven

- Kommunikasjon i det offentlige
- Gjennomfgring

- Plan

- Utbyggingsavtaler

- Utbyggerstyrt utvikling

Jeg har benyttet meg av sgkemotorene "Google Scholar" og "Oria" hvor jeg fant flere
relevante masteroppgaver og forskningsrapporter. Tidligere masteroppgaver har jeg funnet
gjennom sgk pa Oria, som gir tilgang til BIBSYS. Masteroppgavene har gitt meg et innblikk
i tidligere forskning og caser som har veert givende i forhold til forstaelse av min egen
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problemstilling. I tillegg har jeg benyttet tidligere masteroppgaver til & innhente inspirasjon
til relevant teori, gjennom a lese tidligere oppgavers kildelister.

Det ble ansett som viktig & opparbeide seg god kunnskap om regelverket rundt
planprosessene. Reguleringsprosessen er sterkt forankret i plan og bygningsloven, derfor er
informasjon hentet ut fra gjeldene lovverk pa lovdata.no. Forskningsartikler ble ofte brukt
for & fa tilgang pa gode juridiske tolkninger, og innsikt i relevante problemstillinger.

Ved oppstarten av masteroppgaven ga Norsk Eiendom ut sin forskningsrapport Felles lgft
(Borchsenius, et al., 2017). Forfatteren ansa denne rapporten som svert relevant for sin
problemstilling, da den viste til nye forslag for gjennomfgring av planer. Samtidig belyste
rapporten flere aspekter av temaet. Derfor ble ogsa Norsk Eiendoms
gjennomfgringsmodeller implementert som et eget forskningsspgrsmal.

3.4 Casestudie

Casestudie ber i henhold til Yin's (2009) teori baseres pa fem komponenter: Problemstilling,
teoretiske antakelser, analyseenheter, sammenhengen mellom data og antakelsene, kriterier
for a tolke funnene.

Problemstillingen er den farste komponenten Yin beskriver. For & kunne benytte seg av en
casestudie, bar problemstillingen inneholde et av falgende ord; Hva, hvem, hvor eller
hvordan. Oppgavens problemstilling er: «Hvordan oppna gkt forutsigbarhet og lavere risiko
i reguleringsprosessen, med hensyn til rekkefglgebestemmelser?». Yin (2009) beskriver at
problemstillinger med ordet hvordan har en forklarende vinkling. Slike problemstillinger
handterer operasjonelle sammenhenger over tid, og casestudie er derfor en godt egnet
metode for undersgkelsen (Yin, 2009).

Den andre komponenten er teoretiske antakelser. Uten teori og antakelser ville det blitt svaert
utfordrende 4 vite hva undersgkelsen faktisk belyser. Antakelser kan gjares pa grunnlag av
teori, som gir et godt grunnlag for a stille grunnleggende sparsmal (Yin, 2009). | oppgaven
har spgrsmalene blitt utformet som falger av en gkt teoretisk forstaelse gjennom
litteraturstudiet. Samtidig har den induktive tilnrmingen blitt ivaretatt, da spgrsmalene er
utformet apne.

Oppgaven avgrenses ved a velge antall analyseenheter som skal studeres. Analyseenheter
kan veere organisasjoner, individer, avgjarelser eller prosjekter (Yin, 2009). | denne studien
er det benyttet to analyseenheter, i form av to reguleringsprosesser. To case blir av Yin
(2009) ansett a styrke studien. Ved et case alene blir det vanskelig a avgjere hva som er
unikt og hva som er generaliserende (Yin, 2009).

Tilnzermingen til dataen bestemmes av sammenhengen mellom data og antakelser.
Hovedsakelig er det vanlig a skille mellom to tilneerminger for hvordan dataens
sammenhenger kan analyseres: teoristyrt eller beskrivende (Yin, 2009). Hvis studien i serlig
grad ikke benytter seg av teori for & utforme undersgkelsen, vil dette vare en beskrivende
casestudie. Dermed vil forskeren ha en apen tilnerming, og forsgke a fa inn all informasjon
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(Yin, 2009). En teoristyrt casestudie benytter seg av antakelser og teori ved utformingen av
studien. Yin (2009) anbefaler en teoristyrt ssmmenheng ved casestudie, da det avgrenser
oppgavens omfang. Som tidligere nevnt har det blitt benyttet teori til & gke forstaelsen for
tematikken. Det teoretiske grunnlaget har blitt benyttet til & utforme intervjuguiden, som i
stor grad har styrt at dataene som er samlet inn er relevant for oppgaven.

Analysering av funnene gjares ved a finne kriterier for a tolke funnene. Yin (2009) forklarer
at uten en strategi for & tolke den innsamlede dataen, vil det bli vanskelig & analysere og
trekke konklusjoner (Yin, 2009). En teoretisk tolkning av resultatene vil veere et godt
utgangspunkt, som ogsa er benyttet i oppgavens diskusjonskapitel. Bekrefte, avkrefte eller
danne en ny teori basert pa innsamlet materiale er en god mate a tolke funnene (Yin, 2009).
En annen strategi som er benyttet er a belyse casene med rivaliserende forklaringer. En slik
strategi innebarer at casene innehar forskjeller, slik at forfatteren kan analysere casenes
variasjoner (Yin, 2009). Ettersom om de benyttede casene er utformet pa ulike plannivaer, er
forskjellene store. Primeert tar derfor analysen for seg forskjellen mellom privat- og
kommunalt initierte planer.

3.4.1 Utvalg

Det er ifglge Jacobsen (2005) flere mater & velge utvalget av respondenter og informanter.
Ved en kvalitativ studie er det hensiktsmessighet som er utgangspunktet for utvelgelse av
respondenter, og ikke ngdvendigvis representativitet (Jacobsen, 2005).

| studien har det blitt benyttet en kombinasjon av flere strategier for & innhente et variert
datagrunnlag. Utgangspunktet har veert & oppna et bredt utvalg av respondenter. Dette for a
utforske hvilke forskjeller det eksisterte mellom de ulike reguleringsprosessene. Jacobsen
(2005) forklarer at det er vanlig a innhente respondenter basert pa et sett med kriterier. Dette
er ogsa kjent som kriteriebasert utvelgelse (Jacobsen, 2005). Derfor ble det satt kriterier
casene skulle oppna for a bli valgt.

Kriteriene for utvelgelse av case ble basert pa:

- Gjennomfart reguleringsprosess

- Eksterne rekkefaglgekrav

- Ulike reguleringsformal

- Ulike gjennomfaringsmodeller

- Ulike plannivaer

- Privat og kommunalt initierte planer

Forfatterne av oppgaven syntes det ville vare interessant a se om kommunikasjonen om
rekkefglgekrav mellom partene var ulikt i planprosesser med ulike reguleringsformal. Pa
grunnlag av dette ble det valgt et naeringsprosjekt og et boligprosjekt, henholdsvis
kommunalt og privat initiert.

Av praktiske arsaker er alle casene lokalisert i Sgr-Trgndelag. Casene er funnet i samarbeid
med veileder, som hadde god lokal kjennskap til hvilke prosjekter som kunne vere aktuelle
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for oppgaven. Det ble delvis benyttet det Jacobsen (2005) beskriver som en sngball metode
for innhenting av respondenter. Gjennom utformingen av oppgaven, ble ulike prosjekter og
dermed respondenter relevante.

Det er i hver case benyttet to respondenter, som henholdsvis representerer kommunen og
utbygningsselskapet. Respondentene som har tilknytting til, eller lignende prosjekter, er

primaert lokalisert i regionen. En respondent er lokalisert sgr i landet, men ble ansett som
interessant for oppgaven, da funnene ga relevans for et av casene.

3.4.2 Utforming

Studien er gjennomfart basert pa to caser, med til sammen syv intervjuer. Casene er
planprosesser, hvor begge partene av reguleringsprosessen har blitt intervjuet.

Casene har ulike gjennomfgringsmodeller, aktgrer og planformal. Yin (2009) mener at et
casestudie vil gke sin validitet ved a benytte seg av flere informasjonskilder. Det har blitt
benyttet bade intervjuer og dokumentinnsamling i oppgaven. For a sette funnene som har
fremkommet i hver case i en stgrre sammenheng, er det i relasjon til begge casene intervjuet
flere respondenter med utenforstaende prosjekter. Dette kaller Yin (2009) en form for
Multiple Sources of Evidence, da informasjonen innhentes fra flere kilder en det konkrete
caset, noe som bidrar til & gke studiens validitet.

Figur 6 viser de intervjuede respondentene, og deres respektive tilknytning til casene som er
benyttet i oppgaven.

Aktarer/ Tilknytting @vre Solberg KDP Lade, Leangen og
Rotvoll
Utbygger A Privatforslagstiller
Saksbehandler B Kommunal saksbehandler
Utbygger C Tidligere/Naerliggende
planomradet
Saksbehandler D Sammenlignbar planprosess/
gjennomfgringsmodell
Eierskapseneheten E Ansvarlig for
gjennomfgring
Utbygger F Privatforslagstiller
Utbygger G Sammenlignbart prosjekt

Figur 6: Respondentens tilknytning til casene

| tilknytning til detaljreguleringsplanen for @vre Solberg ble det totalt intervjuet fire
respondenter, hvorav to av aktgrene hadde deltatt i planprosessen, henholdsvis en kommunal
saksbehandler og en representant fra utbygningsselskapet som initierte planen. De to
resterende respondentene representerte andre prosjekter, som hadde likheter eller
sammenlignbare planprosesser. Utbygger C er en representant fra et utbygningsselskap som i
forkant av @vre Solberg reguleringen, gjennomfart en reguleringsprosess i samme omrade.
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Saksbehandler D er en kommunal saksbehandler som jobber i forstadiet av et lignende
prosjekt, og benytter enn annen gjennomfagringsmodell.

Lade, Rotvoll og Leangen kommunedelplanen var relevant pa grunn av
transformasjonsprosjekt pa Lade. Det ble intervjuet totalt tre respondenter i forbindelse med
caset. Utbygger F og Eierskapsenheten E hadde direkte tilknytning til caset. Utbygger G har
et lignende transformasjonsprosjekt, og respondentens perspektiver ble ansett og kunne ses i
sammenheng med Lade transformasjonen. Som det fremkommer av funn kapittelet har dette
delvis stemt, da det har blitt delt informasjon av en mer generell karakter.

Casene representerer ulike modeller for gjennomfgring. Ved kommunedelplanen for Lade,
Leangen og Rotvoll har det offentlige som har utformet planen og dermed rekkefglgekrav i
forkant av kontakten med utbygger. Detaljreguleringen @vre Solberg er et privat planforslag,
som har blitt behandlet mellom kommunen og utbygger. Oppgaven belyses derfor bredt
gjennom 4 se pa to ulike planprosesser, kommunalt og privat initier.

Respondentene som er valgt ut anses a ha hgy kompetanse om reguleringsprosessen, flere
ars erfaring og eiendomsutvikling. Derfor anses utvalget a kunne gi tilstrekkelig informasjon
for & besvare oppgaven.

3.4.3 Dokumentinnhenting

Yin (2009) anbefaler som en del av et flercase studie a innhente data fra ulike typer kilder. Et
dokumentstudiet vil bade gke data mengden og gi en gkt bredde til casestudiene (Yin, 2009).

Det har derfor som en del av case studiene blitt innsamlet dokumentasjon i forkant og
etterkant av intervjuene. Mye av dokumentene har veert offentlig tilgjengelig, pa eksempelvis
kommunens hjemmesider og andre internettsider. Enkelte av respondentene har bade under
og i etterkant av intervjuet supplert med dokumentasjon. Dette har veert bade dokumenter
som er tilgjengelige for offentligheten, som konkrete reguleringsplaner. Men ogsa intern
dokumenter, som evalueringer gjennomfarte reguleringsprosesser. Dataen er i hovedsak
innhentet fra fglgende kilder:

Reguleringsplaner

Planbeskrivelser (rekkefglgekrav)
Offentlige dokumenter og referater

- Interne kommunale-/bedriftsdokumenter

Dataen som er benyttet er hovedsakelig offentlige dokumenter, som regnes som
institusjonelle kilder (Jacobsen, 2005). De benyttede dokumentene vurderes & ha hgy kvalitet
da de som regel har blitt utformet av personer med hgy kompetanse og som har deltatt aktivt
gjennom store deler av planprosessen. Jacobsen (2005) forklarer og at ved bruk av
institusjonelle dokumenter er det ngdvendig a vurdere institusjonens ngytralitet.

Antagelser om at dokumenter, som offentlige rapporter, gjenspeiler enn absolutt sannhet er
et faremoment forbundet ved metoden (Yin, 2009). Dokumenter som er utarbeidet som en
del av et prosjekt, sa vel som endelige dokumenter er utarbeidet for et spesifikt publikum og
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ma derfor tydes deretter (Yin, 2009). | arbeidet med casene er det derfor vektlagt & ha et
ngytralt blikk pa dataene som presenteres i dokumentene. Samtidig som om informasjonen
har blitt vurdert opp mot informasjon som fremkommer av intervjuene.

3.4.4 Intervjuer

Intervju blir beskrevet av Yin (2009) som en av de viktigste datainnsamlingsmetodene ved
casestudier.

Intervjuer kan i hovedsak utfares etter tre ulike fremgangsmater: Apent intervju,
semistrukturert intervju og strukturertintervju (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016).
Til hvilken grad en velger a strukturere intervjuene er hovedsakelig forskjellen mellom de tre
formene (Jacobsen, 2005). For kvalitative intervjuer vektlegges en balanse mellom
forhandsbestemte alternativer, og ingen form for plan (Jacobsen, 2005).

Studien har benyttet seg av en kvalitativ semistrukturert intervjuform. Da studien har en
induktiv tilnzerming, vil en slik form apne for respondenters synspunkter, og slik fglge den
kvalitative metodens ideal (Jacobsen, 2005). Samtidig vil en strukturering i forkant av
intervjuet gke fokuset pa viktige aspekter av studien (Jacobsen, 2005).

Det ble utarbeidet to intervjuguider. Henholdsvis en for representanten fra utbygger
selskapet, og en for representanten fra kommunen (Vedlegg 1 og 2). Oppsettet av intervjuet
har veert fastlagt pa forhand, men rekkefglgen og antall spgrsmal har variert og vert tilpasset
underveis i intervjuet. Sparsmalene ved kvalitative undersgkelser stilles apne, for & oppna en
dypere forstaelse av empirien. Svakheten med metoden er at det i etterkant kan veere
utfordrende & sammenstille resultatene (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016).
Semistrukturerte intervjuer vurderes allikevel til & kunne oppna et sammenlignbart grunnlag
mellom respondentene, ved at det stilles de samme spgrsmalene ved bruk av en
intervjuguide (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016).

Intervjuene ble gjennomfart pa respondentens arbeidsplass, ansikt til ansikt. Under samtlige
av intervjuene ble det benyttet bandopptaker. Slik ble det sikret at all data ble samlet inn, og
alle intervjuer ble transkribert i etterkant. En ulempe med bruk av bandopptaker kan vare at
respondenten blir reservert, at intervjueren slapper av og at det kan oppsta tekniske feil
(Jacobsen, 2005). Ingen av respondentene opplevedes ukomfortable ved bruk av
bandopptaker. Samtidig var det vanskelig a avgjgre om respondentene reserverte seg mer
som fglger av bandopptakeren. Som intervjuer ble det fokusert pa a vare tilstede under
intervjuet, og stille riktig spgrsmal til rett tid. Teknikken opplevedes a fungere godt, da
dialogen med respondentene var god. Ved et intervju ble bandopptakeren avbrutt som falger
av en tekniskfeil. Feilen varte i tre minutter, men ble ikke oppdaget for i etterkant av
intervjuet. Dermed har deler av dataen bortfalt, men det anses ikke & veere kritisk
informasjon.

For at respondenten skal veere forberedt og kunne sette seg godt inn i oppgavens
problemstilling, ble det pa forhand av intervjuene sendt ut en intervjuguide.
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Samtlige av respondentene hadde god kompetanse innenfor sitt fagfelt. Engasjementet blant
respondentene varierte, men i all hovedsak syntes det som om problemstillingen vekket
interesse. Dette farte igjen til at intervjuerollen matte tilpasses den enkelte respondent. Noen
av respondentene hadde satt seg grundig inn i tematikken og hadde mye informasjon. Dette
opplevdes veldig positivt, da det var spennende informasjon som kom frem. Utfordringen
ble at intervjuet kunne «spore av» mot andre temaer som var relevante for respondenten,
men ikke ngdvendigvis oppgaven. Intervjustilen ble da endret mot a begrense avsporingene,
og fa respondenten til & svare pa relevante sparsmal. Dette har dessverre resultert i at noe av
informasjonen fra intervjuene var irrelevant for oppgaven. Andre respondenter var korte i
sine svar, og som intervjuer matte en «trekke» svarene ut av respondenten. Spgrsmalene ble
gjennomfart i ulik rekkefalge, for & passe naturlig inn med respondentenes resonnementer og
presenterte eksempler. Ved enkelte av intervjuene ble spgrsmal ikke benyttet, da de
opplevdes irrelevante for konteksten.

3.5 Validitet og reliabilitet

En studie bruker innsamlet data for a representere virkeligheten. Den innsamlede dataen og
studiet som helhet males, for & avgjgre kvaliteten til studie (Johannessen, Tufte og
Christoffersen, 2016). En kvalitetssikring av studie gjgres ved & male studiets validitet og
reliabilitet (Jacobsen, 2005).

Validiteten er gyldigheten av studien, og indikerer hvor godt den innsamlede dataen
illustrerer problemstillingen og virkeligheten (Olsson, 2015). | felge Jacobsen (2005)
forklarer valideten studiets gyldighet, og det skilles mellom intern- og eksterngyldighet.

Interngyldighet dreier seg om hvorvidt studiens funn og resultater er riktige (Jacobsen,
2005). Den interngyldigheten ved kvalitative studier kan vurderes mot andre teorier og
studier, eller en kan selv vurdere studiets palitelighet (Jacobsen, 2005). Vurderingen pa
egenhand kan gjeres gjennom a avgjgre hvilken data som ble innsamlet, respondentenes
tilknytning til tematikken og sammenhengen mellom fenomenene (Jacobsen, 2005). |
studien er interngyldigheten forsgkt oppnadd gjennom & velge respondenter som bade har
god kjennskap til emnet og naer eller direkte tilknytning til caset. Videre ble intervjuguiden
utformet med flere apne sparsmal, som ideelt sett farer til at respondenten deler sin &rlige
mening. Respondenter som deler erfaringer uoppfordret mener Jacobsen (2005) gir funnene
enn hgyere gyldighet. Dette i motsetning til funn som kommer av fgrende eller direkte
spgrsmal, som kan tvinge frem meninger og holdninger. Som igjen kan veere med pa a
bekrefte forskerens antakelser og ikke ngdvendigvis virkeligheten.

Eksterngyldighet handler om funnene i studiet kan generaliseres (Jacobsen, 2005). Et sentralt
sparsmal er om resultatene fra studiet, kan overfares til andre og lignende situasjoner?

Bestar studie av fa respondenter, vil det sannsynligvis vare utfordrende a vite om resultatene
kan generaliseres (Jacobsen, 2005). Hvordan respondentene i studie er valgt trekkes frem av
Jacobsen (2005) som en viktig faktor for & gke den eksterne gyldigheten. Som tidligere nevnt
har det blitt benyttet et bredt utvalg av respondenter, fra begge parter av
reguleringsprosessen. Et kriteriebasert utvalg med ulike respondenter kan derfor sies a styrke
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den eksterne gyldigheten. Samtidig er det benyttet et begrenset utvalg av respondenter,
hovedsakelig lokalisert i Trondheimsregionen, noe som kan svekke muligheten for
generalisering.

Begrepet reliabilitet forklarer hvorvidt studien kan etterprgves. Hvis en annen forsker
forsgkte a gjennomfare studien pa ny med de samme metodene, er det sentrale sparsmalet
om resultatet blir det samme (Yin, 2009). En kan derfor si at reliabilitet handler om a veere
ngyaktig ved innhenting av data, bearbeidelsen av data og analyseringen av dataen
(Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016). Reliabilitet maler med andre ord paliteligheten
til studien (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016). For a oppna palitelige resultater har
det i studien blitt benyttet en intervjuguide og bandopptaker under intervjuene. Dermed ble
det sikret at dataen som ble innhentet bade var relevant og registrert i etterkant. Ved a
benytte seg av en intervjuguide vil andre ogsa kunne etterprgve studien. Oppnas de samme
resultatene kan relabiliteten sies & veere god.

3.6 Etikk

Etikk er hvordan mennesker forholder og behandler hverandre,(Johannessen, Tufte og
Christoffersen, 2016). Med forskning fokuseres det pa hvordan studien kan pavirke
samfunnet eller enkeltpersoner. Dette kan forekomme da forskningen kan endre forholdene
mellom mennesker eller endrer enkeltpersoners virkelighetsoppfatning (Johannessen, Tufte
og Christoffersen, 2016).

For d oppna god forskningsetikk beskriver Jacobsen (2005) tre grunnleggende prinsipper:
Informert samtykke, krav pa privatlivet og krav pa a bli korrekt gjengitt.

Et informert samtykke oppnas i hovedsak gjennom frivillighet, full informasjon, kompetanse
og forstaelse (Jacobsen, 2005). | studien ble respondentene kontaktet over telefon for a
oppna direkte kontakt. | etterkant av telefonsamtalen ble respondentene tilsendt
intervjuguide (Vedlegg 1 og 2) og informasjon om studien per epost. Her fremgikk det ogsa
at studien var frivillig. Slik fikk respondentene god informasjon om studien, og anledning til
a avgjere hvorvidt de gnsket a delta. Dermed kunne ogsa respondenten sette seg inn i
problemstillingen, og vurdere egen kompetanse pa feltet.

Krav til privatliv er et annet viktig etisk aspekt. Ivaretagelse av intervjuobjekters personvern
og behandle sensitiv informasjon er en kritisk del av forskningsetikken. Faren for
gjenkjennelse er ifglge Jacobsen (2005) starre ved fa respondenter, som kjennetegnes ved
kvalitative metoder. Den mest anvendte metoden for & handtere sensitiv informasjon er a
anonymisere respondentene. Dette bar gjennomfares slik at det ikke er mulig a spore
informasjonen tilbake til respondentene. Jacobsen (2005) forklarer at en slik fremgangsmate
kan beskrives med a minske detaljeringsgraden til respondentene.

| oppgaven er sensitiv informasjon behandlet ved & anonymisere respondentenes navn,
selskap/kommune og stilling. Ved & ikke anonymisere respondentene, kan enkelte funn
utebli da respondenten blir tilbakeholden pa sensitiv informasjon (Jacobsen, 2005). Det har
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derfor veert viktig a informere om anonymiseringen, slik at respondenten ideelt sett delte
informasjonen apnere under intervjuet.

En annen anonymiserings utfordring knyttes til casene som er brukt, og som kommer frem i
intervjuene. Flere av respondentene forteller om tidligere erfaringer knyttet til konkrete
byggesaker. Her er det valgt & anonymisere de konkrete tilfellene i teksten, da poengene som
kommer frem ikke minster sin relevans av en slik anonymisering.

For at casene som er presentert skal kunne gi resultater som er forskbare og relevante, bar
konkret informasjon som omradets plassering, stgrrelse og kommunal tilhgrighet benyttes
(Yin, 2009). Hvis en innehar god lokal- eller bransjekjennskap kan det derfor veere mulig &
gjenkjenne aktarene i de aktuelle casene. Dette er lgst gjennom a beskrive respondenten som
henholdsvis en representant fra bedriften og en saksbehandler fra kommunen. Slik vil det
veere vanskelig a identifisere enkeltpersoner. Anonymiseringen forsterkes ytterligere av at
det er flere representanter fra bade kommune og utbyggerselskapene som deltar i en
reguleringsprosess.

Det siste prinsippet er krav pa & bli korrekt gjengitt. I all hovedsak knytter dette seg til at
dataen som er innhentet gjennom intervjuene ikke er endret eller forfalsket (Jacobsen, 2005).
Ettersom om dataen er innhentet gjennom kvalitative intervjuer, har det vert viktig a bruke
sitater og uttalelser riktig. Sitater kan trekkes ut av sin kontekst og anvendes annerledes enn
hva respondentens intensjon (Jacobsen, 2005). Ved fremstilling av funnene har det derfor
veert viktig a analysere dataen grundig, og gjengi informasjonen i riktig kontekst. I tillegg
har sitater benyttet i oppgaven blitt tilsendt respondentene for godkjennelse i etterkant av
intervjuene.
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4 Funn og resultater

| dette kapittelet presenteres funnene fra den kvalitative undersgkelsen. Informasjonen har i
hovedsak blitt hentet gjennom intervjuer og gjennomgang av relevante dokumenter.
Forfatteren av oppgaven har ikke gjort noen tolkninger eller kommentert i funn kapitlet.
Resultatene presenteres derfor slik respondentene selv har svart i intervjuene. | tillegg er det
I casebeskrivelsene benyttet informasjon fra relaterte reguleringsplaner.

Det er gjennomfart syv intervjuer med respondenter fra bade offentlig og privat sektor. Tre
av intervjuene er fra kommunen, mens fire av respondentene representer private
utbyggingsselskaper.

Det ble i begynnelsen av hvert intervju etterspurt konkrete prosjekter (Vedlegg 1). Derfor
inneholder flere av intervjuene eksempler fra prosjekter respondentene har gjennomfart.

Resultat kapittelet inneholder to caser som er hentet ut fra intervjuer med kommune og
utbyggere, og belyser i stor grad kommunikasjonen mellom akterene. Casene er ulike i sine
problemstillinger i forhold til bade kommunikasjon og gjennomfgring. @vre Solberg er et
stort boligprosjekt, mens kommunedelplanen Lade, Leangen og Rotvoll er et urbant
transformasjonsprosjekt. Respondentene til casene har i tillegg delt sine erfaringer pa et mer
generelt grunnlag. Da studien har som formal a belyse praksisen av planprosessen, ble det
vurdert som viktig a fa frem utbyggers og kommunens generelle perspektiver.

4.1 Case

Gjennom intervjuene har det blitt fokusert pa to case. Forskningsspgrsmal nummer fire
fokuserer pa den konkrete gjennomfgringen av reguleringsplanen. De to presenterte casene
har benyttet ulike gjennomfaringsmodeller, og presenterer saledes ulike utfordringer.

@vre Solberg er en detaljregulering med en privatforslagstiller. Planen har derfor blitt
utformet gjennom en planprosess mellom kommunen og en privat utbygger, basert pa
kommuneplanens arealdel. Kommunedelplanen for Lade, Leangen og Rotvoll er utviklet av
kommunen. Dette betyr at plannivaet er hgyere enn i det foregaende caset. Derfor er
bestemmelsene og rekkefalgekravene i planen av en mer overordnet karakter. Planen er
utviklet av kommunen, som betyr at kommunikasjonen med utbygger skjer i etterkant av
planprosessen. I tillegg til en utbyggingsavtale er det benyttet en finansieringsavtale som
omfatter infrastrukturtiltak for flere av utbyggerne.

Casene er bade i sitt formal, reguleringsprosess og utforming ulike. Dermed etterleves
oppgavens brede omfang, ved a belyse ulike problemstillinger.

Informasjonen presentert i hvert av casene er hentet fra respektive intervjuer og aktuelle
reguleringsplaner.
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4.1.1 @vre Solberg

@vre Solberg er lokalisert ved Heimdal i Trondheim. Heimdal er et bysentrum sgr i
Trondheim, og region er i sterk vekst. Siden 2005 har det skjedd store endringer i omradet
rundt Lund og Solberg hvor flere utbyggere har fremmet sine utbyggingsprosjekter.

Planomrades areal er omtrent 147 dekar, og ligger i umiddelbar neerhet til naturen og marka.
Planarealet ble i forkant av detaljregulering utnyttet til landbruk, som betyr en hgyere
utnyttelse ved bruksendring. Det fremgar videre av detaljreguleringsplanen at boligprosjektet
@vre Solberg kan utnyttes til omtrent 560 boenheter (Trondheim kommune, 2012).

Figur 7: Plankart over detaljreguleringen @vre Solberg.
Overordnet plan

@vre Solberg ble lagt i kommuneplanens arealdel som boligformal i 2012. | planbeskrivelsen
anses omradet som konfliktfullt, da radmannen ansa omradet som et isolert jordbruksareal.
Omradet var lokalisert langt unna privat og offentlig service, men var i nar plassering av tett
bebyggelse. Pa grunn av behovet for boligutvikling sgr i kommunen ble omradet
omdisponert til boligformal (Trondheim kommune, 2012).

Rekkefglgekrav

Et prosjekt av denne starrelsen betyr en betydelig gkt belastning pa bade vei, vann- og
avlgpsnettet. Hovedutfordringen mellom kommunen og utbygger var derfor a klargjere
infrastrukturbehovet omradet ville generere.
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| kommuneplanens arealdel vises det til at omradet er plassert ved utkanten av Heimdal, og
vil dermed generere gkt biltrafikk i omradet (Trondheim kommune, 2012). @kt trafikk betyr
I praksis gkt stgy for eksisterende bebyggelse langs tilknyttede veier. Derfor ble det i lgpet
av detaljreguleringen lagt et rekkefaglgekrav om stgyskjerming langs Ringvalvegen.

Kravet om stgyskjerming mener saksbehandleren i kommunen var en logisk fglge av
trafikkbelastningen utbygningen utgjorde. Forholdene for de beboerne som allerede bor i
omradet blir vanskeligere, og dermed ma det utfares avbgtende tiltak. Sakshehandleren
uttalte at kravet kunne bli kjent tidligere, men at utbygger burde se at kravet ville komme:

«Selv om jeg tror ikke det hadde blitt sa veldig annerledes om de hadde kommet sa veldig
mye tidligere i prosessen, de kravene. For det var jo egentlig en selvfglge nar
stgyutredningen, viste at man matte ta hensyn til noe.»- Saksbehandler B

| kommuneplanens arealdel vises det til at Ringvalvegen trengte en oppgradering av gang-
og sykkelveien for & gke trafikksikkerheten i tilknytning til planomradet (Trondheim
kommune, 2012). Omfanget av gang- og sykkelveien var uklart tidlig i planprosessen.
Uklarheten 13 i hvorvidt gang- og sykkelstien skulle mgte eksisterende bebyggelse gst for
planomradet, eller bli bygget til et annet bebyggelsesfelt. Rekkefalgekravet som tilslutt ble
lagt i reguleringen, har en gang og sykkelvei forbi eksisterende infrastruktur. Dette betydde
at gang- og sykkelveien gikk forbi et nylig utbygd nabofelt. Rekkefglgekravet, ifglge aktaren
fra utbygningsselskapet, kom som fglger av en forglemmelse av kommunen og Statens
veivesen ved naboprosjektet.

| forkant av politiskbehandling ble et nytt rekkefaglgekrav kjent. Ettersom om
utbyggingsprosjektet gkte trafikkbelastningen i kommunedelen, avdekket kommunen enkelte
kapasitets problemer i et veikryss gst for planomradet. Veikrysset er illustrert med bla pil i
figur 9. Da utbygger ble informert om det aktuelle veikrysset, utfgrte de undersgkelser for &
klarlegge utfordringen. Undersgkelsene fra et eksternt selskap viste at trafikkbelastningen
ble mindre enn hva kommunen anslo, og utbyggingen ville saledes ikke fare til en
overbelastning. Funnene fra undersgkelsens ble informerte til kommunen. Tilbakemeldingen
var at kommunen hadde omtalt feil trafikk kryss, og at det var et veikryss i Heimdal sentrum
som ville oppleve kapasitetsproblemet. Det tidligere omtalte krysset, ville omdirigere
trafikken fra Heimdal sentrum. Altsa var det farste veikrysset hvor utbygger hadde utfart
undersgkelsene, fortsatt aktuelt & utbedre. Hvis ikke krysset ble utbedret, ville den gkte
trafikkbelastningen skape problemer i Heimdal sentrum. Kommunen satt derfor krav om
oppgradering av en rundkjering gst for planomradet. Utregninger fra utbygger viser at det
aktuelle krysset hadde en prislapp pa 100 millioner kroner. Utbygger viste ogsa til en
ekstern rapport hvor det ble fastslatt at krysset talte 200 nye boliger, far utbedring. Dette
gikk kommunen imot, og rekkefglgekravet matte realiseres ved bolig nummer 50.

At rekkefglgekrav kan bli kjent tidligere i prosessen syntes utbygger i stgrre grad burde veert
etterfulgt av kommunen. Pa sparsmal om hvorfor et rekkefglgekrav kommer sa sent i
prosessen kommer utbygger A med et todelt svar:
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«Hvis en er stygg, sa tenker en at de kanskje venter til vi er i en situasjon hvor vi bare sier:
ok. Eller vi ikke har tid til & krangle sa mye. Jeg liker ikke a tenke at det er det som er
grunnen.»- Utbygger A

Arsaken som fremheves av utbygger er at det virker som om kommunen venter til
utbyggeren er i en utfordrende tidsfase for prosjektet, gjerne sent i planprosessen. Da ma
utbygger akseptere, og har fa muligheter og tid til 2 motsi rekkefalgekravet. Pa den andre
siden tror respondenten at flere av saksbehandlerne opplever seg som en postkasse, som ma
samle inn informasjon fra andre etater mens planprosessen pagar. Dermed kan det veere
andre etater i kommunen som er arsaken til at rekkefglgekravene kommer sent til kjenne.
Aktgren mener at sakshehandlere i slike tilfeller tar fa avveininger, for rekkefglgekravet blir
lagt inn i planen.

Kommunen pa sin side mener kravet om utbedret veisystem, kom sent i prosessen som
folger av en langvarig trafikk utredning. Saksbehandleren mener at bade utbygger og
kommunen tidligere burde ha laftet blikket, for & fa en forstaelse av hvilke avbgtende tiltak
som burde utfares.

«Vi viste at det krysset matte utbedres, det kom sent i prosessen, jeg vet det. Hadde man hatt
en god trafikkanalyse pa forhand, ville man visst det tidligere i planprosessen». —
Saksbehandler B.

Figur 8: Utsnitt fra Kommuneplanen (Trondheim kommune, 2012).
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Gjennomfgringsmodell

Utbygger syntes det var synd at kommunen ikke tok en mer koordinerende rolle i enkelte
utbyggingsprosjekter, og spesielt pa @vre Solberg. Derfor syntes aktaren at en modell hvor
kommunen tok pa seg koordineringsansvaret ville veert naturlig, serlig grunnet store
investeringskostnadene knyttet til offentlige anlegg. For utbygger virker det som om
kommunen la opp til en grunneierstyrt gjennomfagringsmodell, hvor grunneierne seg imellom
matte kom frem til en finansieringsstruktur. Dette syntes utbygger fremstod rotete. Pa
generell basis er det en utfordring a koordinere med andre prosjekter, da bade ambisjoner og
stadiet i prosessene er ulike. Hadde prosjektene rundt @vre Solberg veert pa samme stadiet av
reguleringsprosessen, hadde det vert enklere a fa til et samarbeid mener utbyggeren.

«Hvis vi ligger likt i tid, og har det like travelt. Sa er begge parter interessert i a finne en
Igsning, for det er ngkkelen for & komme videre»- Utbygger A

Nabofeltet er ifalge representanten omtrent 5 ar etter i sin reguleringsprosess, sett i forhold
til deres prosjekt.

Et annet poeng aktaren tar frem er at det er vanskelig for en privat utbygger a utfgre
negdvendig grunnerverv for a fa gjennomfart eksterne infrastrukturtiltak. Kommunen har
juridisk sett starre gjennomslagskraft for gjennomfering av offentlige tiltak enn utbygger.

Gjennomfering av plan og fordeling av kostnader ligger ikke under saksbehandlerens
ansvarsomrade, og henviser til eierskapsenheten som handterer gjennomfaring av planer.
Saksbehandleren tror pa sin side at det ville veere vanskelig for kommunen a gjennomfare
omradet selv gjennom for eksempel et infrastrukturfond. Dette da utbyggerne i feltene var pa
veldig ulike stadier i sine utbyggingsprosjekter.

Pa @vre Solberg syntes utbygger det virker som om kommunen har meldt seg ut av
giennomfaringen av prosjektet. Pa et tidspunkt arrangerte kommunen et fellesmgte med alle
grunneierne med interesse i omradet. Mgte ble ifglge representanten avsluttet av kommunen
med beskjed om at grunneierne i fellesskap skulle komme tilbake nar de var enige om
hvordan utbygningen skulle gjennomfares.
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4.1.2 Kommunedelplan Lade, Leangen og Rotvoll

Lade er lokalisert nord og sentrumsneert i Trondheim. Omrade har over lengre tid veert
gjennom en omfattende transformasjonsprosess, fra a besta av primeer- og sekundaerneering,
til og transformeres til et urbant omrade med bade nzring, kontor og bolig. Utbyggeren for
caset har tilknytning til eiendommer lokalisert ved Haakon V11 gate, markert stiplet rgdt i
Figur 9.

Figur 9: Utsnitt av kommunedelplan Lade, Leangen og Rotvoll
Overordnet plan

Bakgrunnen for kommunedelplanen var & sikre en bystruktur med fleksible
utviklingspotensialer. Det var et overordnet mal 4 tilrettelegge for fotgjengere, sykelister og
gode kollektive lgsninger. Universell utforming og tilgjengelighet i bade bygg og
uteomrader ble videre ansett & vare viktig for utviklingen av omradet (Trondheim kommune,
2006).

Rekkefalgekravene ble utarbeidet av kommunen gjennom arbeidet med kommedelplanen.
Dialogen med utbyggerne ble fglgelig i etterkant av planprosessen.

Rekkefglgekrav

| kommunedelplanen ble det kartlagt tre hovedanlegg for eiendommene pa Lade. Det mest
omfattende rekkefalgekravet var en ny firefelts vei gjennom Lade. I tillegg viser
kommunedelplanen en gang- og sykkelbro over jernbanen samt en bydelspark.

Haakon VI gate skulle oppgraderes i sin helhet til en ny firefelts vei. Gang- og sykkelvei,
andre tilknyttede vei og grgnt anlegg samt opparbeidelse av kryss mellom Haakon VI gate
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og lokale gater skulle ogsa oppgraderes. | falge kommunen var kostnaden for den nye veien
omtrent 64 millioner.

Bydelsparken er markert som F1 i Figur 9, og er lokalisert i enden av Haakon V11 gate.
Parken ble sett som en ngdvendighet i arbeidet med & urbanisere omradet, og oppna
tilgjengelige grent arealer for fremtidige beboere. Kommunen forklarte at parken hadde en
kostnad pa omtrent 24 millioner kroner.

Gang- og sykkelbroen er en tverrforbindelse mellom Lade og resten av byen. Broen
underbygget malsetningene om a tilrettelegge for sykelister og fotgjengere. Den ble
prosjektert til & koste 14 millioner kroner, men kommunen forklarte at belgpet ble justert til
40 millioner kroner. | etterkant av belgpsjusteringen gikk miljgpakken inn og betalte deler av
denne kostnaden.

Rekkefalgekravene er kostbare tiltak, som ville vere sveart krevende for en utbygger alene a
forskuttere. Det var ogsa et sterkt politisk gnske om & gjennomfare transformasjonen. Derfor
ble det fattet et politisk vedtak hvor kommunen skulle forskuttere rekkefglgekravene pa
grunnlag av kommunedelplanen Lade, Leangen og Rotvoll. Dette skulle gjgres med
finansieringsavtaler med utbyggere og utviklere som ville bygge ut i omradet ved Haakon
VII gate.

Finansieringsavtalen ble basert pA kommunedelplanen. En finansieringsavtale basert pa en
kommunedelplan var ifglge representantene fra kommunen aldri gjennomfart tidligere. En
rettferdig fordeling av kostnadene for de eksterne rekkefglgekravene var viktig for bade
utbygger og kommune. Det ble opparbeidet en kvartalsstruktur, og vurdert hvilke
rekkefglgekrav som skulle belastes hvert kvartal. Dermed kunne et kvartal fa et
rekkefglgekrav, mens et annet ble tildelt samtlige krav.

Gjennomfgringsmodell

Utbygger F syntes kommunen fortjener skryt for a ta pa seg gjennomfaringsansvaret av
Haakon VI gate. Utarbeidelsen av gaten kostet over 100 millioner, og forskuttere en slik
sum er a regne som umulig for en utbygger.

Utfordringen med prosjektet var ifglge utbygger ikke selve gjennomfgringsmodellen ved
prosjektet, men premissene gitt i kommunedelplanen. Kommunedelplanen som la grunnlaget
for finansieringsmodellen var ifglge Utbygger F en darlig plan bade for utbygger og
kommune. Planen var for detaljert, noe som gjorde det utfordrende a utvikle prosjektene i et
lengre tidsperspektiv. Utbygger F forklarer at detaljeringen gikk pa at en kunne utvikle 50%
av eiendommen til neering i ferste etasje, og resterende 50% kunne utnyttes til andre formal,
som lager. Markedsmessig blir det svart utfordrende & finne leietakere innen logistikk eller
lager som @gnsket & etablere seg i 2.etasjen av et bygg. Arsaken til dette mener utbygger var
at kommunen «klipte» i planen, og la til en ny omradeplan halvveis i prosessen. Dermed
mistet planen mange viktige sammenhenger. Detaljeringsgraden farte til at utbyggeren i gkt
grad matte sgke om dispensasjoner fra kommunedelplanen.
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Finansieringsavtale og utbyggingsavtale er frivillig 4 innga og derfor ble det kommunens
oppgave a fa utbyggere og grunneiere i planomradet til og innga finansieringsavtaler.
Utfordringene knyttet seg til at det var mange aktarer langs gaten med ulikt ambisjonsniva.

Ulikt ambisjonsniva i forhold til utvikling av egen eiendom oppleves som et problem ved
avtaleinngaelse. Mens enkelte grunneiere gnske a realisere prosjektet tidlig, sitter andre og
venter for & forsgke og unnga finansieringsavtalen.

Utbyggingspotensialet i planen ble regnet ut etter en kvartalsstruktur. Dette mener
kommunen var med pa & skape et insitament for & bidra til omrademodellen. Hvis en
utbygger gnsket a avvente sin utbygning i hap om & slippe finansieringen av eksterne
infrastrukturtiltak, palgp risikoen for at naboeiendommen allerede hadde maksimert
kvartalets utbygningspotensiale.

Et annet insitament for a delta i finansieringsavtalen 13 i at utbyggingsavtalen var todelt. For
det farste kunne utbygger bli med pa finansieringsavtalen for ekstern infrastruktur, i tillegg
var det en intern infrastruktur for kvartalet regulert gjennom en utbyggingsavtale. Potensielt
mener derfor kommunen at et samarbeid mellom to utbyggere, hvor en ikke har bidratt til
finansiering, vil skape utfordringer for akteren som ikke har bidratt.

Kommunen peker ogsa pa at det alltid er en fordel & veere farst ute pa et nytt omrade.

«Et sant areal hvor det er like forutsetninger i forhold til beliggenhet for eksempel, sa er det
jo best & komme farst, for kanskje markedet er litt mettet etter hvert». — Eierskapsenhet E

Finansieringsavtalen fordret at hvis utbygger startet utvikling pa en tomt, vill dette utlgse
kravet om innbetaling til fondet. Kommunen forklarer at varigheten pa finansieringsavtalen
var et eget emne for diskusjon mellom grunneiere, kommunen og utbyggerne. Utbyggerne sa
for seg en tidsbegrenset avtale, slik at de kunne unnga forskutteringskostnaden etter en vis
periode. Derimot gnsket kommunen seg et uendelig tidsperspektiv, for a sikre innbetaling av
forskutteringen. Kommunen inngikk derfor et kompromiss om en tidsbegrenset varighet pa
20 ar.

Lade transformasjonen er og var en stor investering for kommunen. Det var viktig a
gjennomfare transformasjonen og kommunen sa seg derfor villig til a forskuttere gjennom
opprettelsen av infrastrukturfondet. | etterkant har kommunen opplevd det som finansielt
utfordrende & skulle vere en bank for utbyggerne. Det & matte «grave ned» over 100
millioner kroner over lengre tid er ikke bra for kommunegkonomien. Kommunen kommer
fremover til & vaere selektive i utvelgelsen av hvilke typer prosjekter som kvalifiserer for
gjennomfgring med kommunalt infrastrukturfond.
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4.2 Intervjuer
Intervjuene er utfart etter intervjuguiden (se vedlegg 1). Hvert av intervjuene presenteres
etter kategorier som er beskrevet i teorikapittelet:

- Kommunikasjon
- Risiko
- Gjennomfering.

Intervjuene presenteres for a gi en generell oppfattelse av kommunikasjonen om
rekkefalgekrav mellom utbygger og kommunen.

Utbygger A og Saksbehandler B er akterer fra tidligere presenterte Case, og deres uttalelser
om gjennomfaring er derfor ikke tatt med i intervjukapitelet da dette inngar i case kapittelet.

4.2.1 Utbygger A

Utbygger A er en representant fra et av utbyggerselskapene pa @vre Solberg. Selskapet har
lang erfaring med boligbygging, og regulerer og produserer flere hundre boliger arlig.

Kommunikasjon

Aktaren forklarer at det varier hvilken informasjon kommunen deler og hvor tidlig
informasjonen kommer tilkjenne.

Ved et annet tilfelle hadde utbygger og kommunen i lengre tid utarbeidet et
detaljreguleringsforslag. Det fremstod for utbyggeren som om kommunen hadde trenert
saken over tid, tiltros for utallige purringer. Ved et saksinnlegg fer sluttbehandling hadde
kommunen gjort en endring i et rekkefglgekravs formulering. Kommunen endret
formuleringen fra at tiltaket skulle gjennomfgres ved bolig nummer 1 og ikke bolig nummer
300. Utbygger protesterte pa kravet og fikk endret formuleringen. En slik situasjon fremstar
sveert tilfeldig for utbyggeren, som i etterkant lurer pa hvorfor slike situasjoner oppstar.

| forkant av et planinitiativ kontakter utbygger sjeldent kommunen for avklaringer. Det
meste av informasjonsinnhenting gjgres pa egenhand. Som regel gjennomfarer utbyggeren et
arbeidsmgte i forkant av oppstartsmgte med kommunen.

Risiko

Utbyggeren sier at de i store grad forsgker a fremme rekkefalgekrav for kommunen tidlig.
Ved a foresla rekkefalgebestemmelser opplever utbygger, at de i gkt grad kan pavirke nar i
prosjektet tiltaket ma gjennomfares. De har forstaelse for at tiltak ma utfgres, da store
prosjekter generer et gkt behov for teknisk infrastruktur. Utfordringen er da hvordan
formuleringen av rekkefglgebestemmelsen ender opp. Blir eksempelvis oppfaringen av en
offentlig vei satt til gjennomfaring ved bolig nummer 1, blir kostnaden vanskeligere a bare
enn hvis oppfaring skal skje ved bolig nummer 200. Erfaringsvis er det mer hensiktsmessig a

kunne formulere bestemmelsene selv. Pa den maten kan bestemmelsene og tiltakene
gjennomfares pa en mer hensiktsmessig mate for prosjektets gkonomi.
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Eksempelvis forslo utbygger ved et annet prosjekt stayskjerming av en gate utenfor
planomradet. Utbyggingsprosjektet ville generere gkt trafikk langs en allerede bebygd vei,
og derfor sa de at behovet for stayskjerming oppstod. Gjennom & veere pa tematikken tidlig i
prosessen, mener utbygger at en i stgrre grad sikrer seg mot at kommunen legger urimelige
faringer for rekkefalgekravet. Ettersom om en allerede ma oppfare mye infrastruktur internt
i planomrade, vil oppfaring av ekstern infrastruktur ved farste bolig fare til store kostnader
for & komme i gang med utbyggingen.

Utbyggeren mener at en tidligere dialog om rekkefglgebestemmelsene er viktig i prosjekter.
Eksempelvis trekkes det frem at rekkefalgekrav som kommer tidlig til kjenne, kan fa
formuleringer som gjar tiltakene gjennomfarbare. Nar rekkefalgekravene blir kjent, kan en i
starre grad forhandle med kommunen.

4.2.2 Saksbehandler B

Saksbehandler B er en kommunalt ansatt. Saksbehandleren har lang erfaring fra kommunale
planprosesser, og deltok i reguleringsprosessen av detaljreguleringsplanen @vre Solberg.

Kommunikasjon

Saksbehandleren trekker frem at kommunen som oftest klargjer i et oppstartsmgate hvilke
avbgtende tiltak en utbygger ber regne med & bekoste. Selv om tiltakene ikke kan skrives i
sten i en tidlig fase, mener saksbehandleren at det fortsatt er muligheter for a forsta hvilke
tiltak som kan komme senere i prosessen.

«S& mesteparten av det som kommer til & komme som rekkefglgebestemmelser senere i
prosessen, blir lagt til oppstartsmgte. Hvis vi gjar jobben var, og gir en god tilbakemelding.
Slik vare interne rutiner beskriver.» -Saksbehandler B

Rekkefaglgekrav som kommer sent i prosessen er kjent for saksbehandleren. Dette mener
behandleren kommer av at enkelte forhold ma avdekkes gjennom en hgringsprosess. En
annen arsak som trekkes frem kan vaere darlige interne rutiner pa plankontoret. Ved en annen
plan kom tunge rekkefglgekrav sent i prosessen. Som et resultat av dette gjennomgikk
kommunen sine interne rutiner for hvordan de gjennomfgrer planprosessene.

Ved en innsigelse fra overordnet myndighet, vil kommunen i de fleste tilfelle ta innsigelsen
inn i planen. Skulle kommunen ikke ta innsigelsen inn i planen, ma det lgses ved et hgyere
organ. Kommunen ser helst at plansakene blir vedtatt i bystyret.

Saksbehandleren viser til at utbyggerens kompetanse og evne til a heve blikket fra eget
planomradet er viktig i en planprosess. Med a heve blikket fra eget planomradet mener
saksbehandleren at utbyggere ma bli flinkere til & se hvilke utfordringer prosjektet skaper pa
et utvidet lokalt plan. | flere av tilfellene mener behandleren at utbyggerne kunne ha «lest
signalene» for enkelte rekkefglgekrav i en tidlig del av planprosessen.
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Videre sies det at kompetansen til utbyggerne er varierende. Enkelte forstar at en ma ta
ansvar utenfor eget planomradet, mens andre ma i sterre grad fa en innfgring i hvordan
reguleringsprosessen fungerer.

Risiko
Senere pekes det pa som et generelt grunnlag at de gode planprosessene er planer som er
tidlig og godt utredet. Er i tillegg premissene klarlagt tidlig blir prosessen god. En darlig

prosess beskrives derfor av saksbehandleren a veere hvor premisser kommer «haltende»
gjennom planprosessen.

4.2.3 Utbygger C

Utbygger C representerer et utbyggingsselskap i Ser-Trendelag. Selskapet har tidligere
gjennomfart en reguleringsprosess og utbyggingsprosjekt i naerheten av @vre Solberg.
Prosjektet ble regulert i forkant av @vre Solberg, og er et vesentlig stgrre prosjekt.

Kommunikasjon

Utbygger har gode erfaringer med kommunen, og mener at hvis man som utbygger innehar
en solid kompetanse vil man oppna gode lgsninger. Erfaringsmessig syntes utbygger det a
legge opp til en konstruktiv dialog med kommunen ofte farer til en bedre utnyttelse av
tomten. Eksempelvis hadde utbyggeren malsatt enn lavere utnyttingsgrad ved prosjektstart
av et planomrade. Men etter planprosessene med kommunen endte prosjektet opp med en
hagyere utnyttelse.

Videre tror Utbygger C det er viktig & vise kommunen at en som utbygger forstar sitt
samfunnsansvar. Gjennom a ha gjennomfart prosjekter med gode kvaliteter, mener utbygger
at en oppnar et godt forhold til kommunen.

«At du viser at du faktisk vil noe kvalitetsmessig, at det ikke bare handler om & stable mest
mulig volum, for s& pa en mate selge a trekke seg tilbake»- Uthygger C

Utbyggeren syntes det er bra at det er komplekse prosesser som farer til en plan. Ved store
planer pa flere hundre boliger er det bra at det jobbes grundig med planen. Hadde det veert
enkelt & fa igjennom planer ville det gitt darlige samfunnseffekter.

Det er viktig for Utbygger C at planforslaget som sendes til hgring er godt omforent med
kommunens planadministrasjon. Derfor trekkes det frem at et samarbeid med kommunen er
viktig for & oppna et omforent forslag. Kampene som utbyggeren velger & ta med kommunen
ber derfor veere godt planfaglig begrunnet.

Risiko
Ved et prosjekt ble det under oppstartsmgate kjent at kommunen ville fremme et krav om

gang- og sykkelvei og skilgype i tilknytning til og utenfor planomradet. Utbyggeren sa pa
kravene som ble stilt som fordelaktig for egen utbygning, da det ville tilfare planomradet
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gode kvaliteter. Men i frykt for at kommune administrasjonen skulle palegge flere
rekkefglgekrav, bestemte utbygger seg for a stille seg negativ til kravene.

«Som jeg nevner med den gang- og sykkelveien, sa var jo det noe vi var uenige i. Samtidig sa
var det litt taktisk fra var side og vaere uenig i den. Slik at vi hadde en liten "lynavleder" og
diskuter om i starten av planprosessen. Slik at det ikke skulle komme opp alt mulig annet
rart. Sa i innspurten sa vi oss enige i rekkefglgekravet. Da var byplankontoret forngyd, og
da ble vi heller ikke presset pa noen flere rekkefglgekrav.» - Uthygger C

Dermed ville kommunen legge fokuset pa a fa frem planfaglige argumenter gjennom
planprosessen. Taktikken til utbygger fungerte godt, da det ikke forekom flere
rekkefglgekrav. Utbygger godtok far offentlighgring rekkefglgekravet, for & ha en omforent
plan med kommunen.

Sakshehandlerens vilje til & samarbeide trekkes av utbygger frem som viktig for en god
dialog. Under regulering av en plansak opplevdes en spesifikk saksbehandler som umulig &
kommunisere med, da behandleren til stadighet s& seg uenig i utnyttelsesgraden og trenerte
saken. Dermed tok prosessen lengre tid enn estimert.

Gjennomfgring

Trondheim kommunes systemer for gjennomfgring av infrastruktur syntes utbyggeren
fungerer bra. De har benyttet seg av en anleggs modell ved to tilfeller. Da inntar utbyggeren
koordineringsrollen og kommunen byggherre ansvaret, gjennom en anleggsbidragsmodell.

Problematikken med en annen type organisering, er at ulike utbyggingsprosjekter ofte er i
sveert ulike stadier. Derfor mener utbyggerne det vil bli vanskelig & koordinere
finansieringen av gjennomfgringen for en grunneier eller kommune. Utbygger har ikke rad
til & forskuttere store infrastrukturkostnader, far produksjonen og pafaglgende salg av boliger.
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4.2.4 Saksbehandler D

Saksbehandleren ble intervjuet da kommunen har valgt en annen gjennomfgringsmodell ved
utbygging av jomfrueligmark. Bakgrunnen for planen var en kombinasjon av flere
grunneiers gnske om & utvikle egen tomt, og kommunes sterke prosentvise befolkningsvekst.
Omradet har noe eksisterende teknisk infrastruktur, men generer krav om bade oppgradering
0g opprettelse av vei, vann og avlgp. Omradeplanen har blitt utviklet parallelt med
kommunens arealplan, og er derfor godt forankret i kommunens fremtidige strategier.

Omradeplanen i kommunen viser at det er tiltenkt 1115 boliger, i et omrade som i dag preges
av tradisjonelt gardsbruk. Dette farer til et gkt behov for utbedring av vann- og
avlgpssystemet i planomradet, og en fornyelse av vei systemet. Planen ble derfor vurdert a
kunne ses i lys av @vre Solberg, da begge omradene er store og blir utviklet med et
mangelfullt infrastruktursystem.

Kommunikasjon

Saksbehandleren mener kommunen er gode pa & orientere utbyggere om mulige
rekkefglgekrav knyttet til prosjektet. Det trekkes frem at med lite informasjon om prosjektet
som skal behandles, er det svart lite kommunen kan gjare for et eventuelt oppstartsmete.
Men nar prosjektet har begynt & klarlegge rammene, trekkes flere av kommunens etater inn
og man kan begynne a kartlegge hvilke rekkefglgetiltak som kan paregnes palagt.

Saksbehandleren syntes kompetansen til utviklerne kan veere varierende. Med tanke pa at de
er en mindre kommune er det feerre profesjonelle aktgrer. Dermed er dialogen til tider med
grunneiere med fa erfaringer og kunnskaper om planprosessen. Diskusjoner om hvorfor de
som privatperson ma bekoste en gangvei og ikke fylkeskommunen, tar ofte tid og ressurser.
De profesjonelle utbyggerne oppleves & ha god kunnskap, og dermed flyter informasjonen
og dialogen enklere.

De gode planprosessene kjennetegnes ifglge saksbehandleren av at det fra et tidlig stadium
er kjent hvilke rekkefaglgekrav som er ngdvendig for planen. Ved at partene er kjent med
rekkefglgekravet tidlig gker forutsigbarheten i prosessen mener saksbehandleren.

Gjennomfgring

Etter at en omradeplan er utformet kunne kommunen gitt det fulle ansvaret for
gjennomfgring til grunneierne og utbyggerne, noe som ville vere den vanligste metoden for
a lgse gjennomfaringen. Utbyggerne bekostet da rekkefglgebestemmelsene gradvis gjennom
utbyggingsavtaler.

Kommunen har med omradeplanen tatt pa seg en koordinerende rolle, gjennom & opprette et
infrastrukturfond. En slik type modell mener kommunen sannsynliggjer gjennomfgringen av
omradet. Tidligere har grunneiere forsgkt a detaljregulere i omradet, men har i lgpet av
prosessen sett at de eksterne rekkefglgebestemmelse kostnadene ble for tunge.
Infrastrukturfondet ble basert pa omradeplanen, og utbygger inngar en finansieringsavtale i
tillegg til en utbyggingsavtale for eget omrade.
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Risiko
Kommunen ser at teorien i modellen er godt forankret. Problemet knytter seg til hvordan de
skal fa realisert planomradet. Sakshehandleren i kommunen sier er det alltid lov a fremme en

detaljregulering, og pa den maten bli med i finansieringen av infrastrukturtiltakene. Det
praktiske problemet er at infrastrukturen er ulik for de ulike utbyggingsomradene.

«Men i praksis sa er det jo ikke slik. Fordi infrastrukturen er forskjellig for de ulike
omradene, og har du ikke nok vann og avlgp s& ma du bare vente pa det, sa enkelt er jo det.»
- Saksbehandler D

Derfor er tidsperspektivet av den praktiske gjennomfaringen fortsatt uklar. Prosjektet til
kommunen er forelgpig i planleggingsfasen, og det er derfor utvist hva utfallet av
omradeplanen og infrastrukturfondet blir.

4.2.5 Eierskapsenheten E

Eierskapsenheten E er representanter fra kommunens eierskapsenhet og jobber til daglig med
gjennomfaring av planer. De har aktivt deltatt i gjennomfgring og utformingen av
Kommunedelplanen Lade, Leangen og Rotvoll.

Kommunikasjon

Respondentene viser til at de sjeldent deltar i utarbeidelsen av private planforslag. Det
henvises til byplankontoret, som handterer planprosessene.

Gjennomfgring

Nar en utbygger skal fremme et privatplanforslag, er det utbygger som skal ta kontakt for
utarbeidelse av utbyggingsavtale. Det er sjeldent at utbygger tar kontakt i forkant av et
planinitiativ, men farst ved avklaringer rundt rekkefaglgekrav tar utbygger kontakt med
enheten. Har en utbygger tidligere veert i kontakt med eierskapsenheten, virker det som om
de har en lavere terskel for a ta en tidlig og uformell kontakt med etaten. Som regel tar
utbygger kontakt i etterkant av planprosessen. Da er rekkefglgekravene kartlagt gjennom
planprosessen, og utformingen av avtalen gar raskere.

«Men som oftest blir vi kontaktet nar det foreligger en vedtatt detaljreguleringsplan»-
Eierskapsenheten E

Videre syntes de at byplankontoret i gkt grad ma begynne a tenke kostnader ved utformingen
av planer.

«Men jeg tror at det er viktig at byplan i starre grad enn tidligere, jobber parallelt med
kostnader og gjennomfaringshiten mens man holder pa med en plan»- Eierskapsenheten E

Hadde byplan kontoret tidligere sett pa kostnader med et planfagligblikk, ville flere planer
kunne realiseres mener representantene. De viser til et gnske om at byplankontoret kan
begrense starrelsen pa rekkefalgekravene gjennom a se mer helhetlig pa omradene som skal
utvikles.
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De har sett at utbyggere i etterkant av kommunalt initierte planer etterspgr flere planer hvor
kommunen tar pa seg koordinering- og forskutteringsansvaret, da dette gker
forutsigbarheten.

Risiko

Representantene syntes det foreligger en stor risiko ved forskuttering av planer. De er opptatt
av at prosjekter ma vaere av en viss kompleksitet og starrelse far de aktivt deltar i
utformingen av planen. Tidsaspektet som tidligere er trukket frem er en stor risiko ved flere

gjennomfarte planer. Risikoen med et for langt tidsperspektiv er at kommunen ikke far
dekket sin forskuttering.

4.2.6 Utbygger F

Utbygger F representerer en landsdekkende stor eiendomsaktgr. De har hatt flere prosjekter i
tilknytning til kommunedelplanen Lade, Leangen og Rotvoll.

Kommunikasjon

Tillit trekkes frem av aktaren som en viktig faktor for & oppna en god planprosess. Personlig
mener utvikleren at det offentlige har problemer med & jobbe tillitsbasert. En av arsakene til
dette er at det er hgy utskiftning blant de ansatte pa plankontorene, og dermed kan det veere

flere saksbehandlere i lgpet av planprosessen.

En annen arsak til at det er vanskelig a oppna tillit er at kommunene, og spesielt de stgrre
kommunene, er organisert spist hierarkisk.

«QOg det er et veldig hierarkisk system, og veldig ofte er det sann at mange saksbehandlere er
vettskremt». — Utbygger F

Utbyggeren opplever at i de farste mgtene med kommunen, tgr saksbehandler nesten ikke &
skrive et matereferat. Arsakene mener aktaren kan vare at saksbehandlerne mangler
myndighet til & forplikte kommunen til planen. Ofte oppleves det derfor som ungdvendig a
diskutere med kommunen saksbehandlere. Med lite tillit benyttes det farste maote til
informasjonsutveksling av teknisk karakter om grent plan, skole kapasitet i omrade og krav
om konsekvensutredning. Den lave forpliktelsen fra kommunen i tidlig prosess, syntes
utbyggeren ofte farer til darlige lgsninger.

For den aktuelle utbyggeren handler det derfor om a fa sendt inn et formelt planutkast sa
tidlig som mulig, for & fa planforslaget i prosess. Derfra vil kommunen matte gi en formell
respons, og en kan da i stagrre grad starte en forhandling om planen.

Pa starre prosjekter som pa Lade starter ikke den reelle forhandlingen fgr planen skal ut pa
politiskbehandling. Pa dette stadiet er dialogen med politikere, som oppleves a vare mer
resultatorienterte, og en kan i stgrre grad forhandle frem gode lgsninger. Det pekes pa at en
politiker i starre grad kan ta avgjarelser, og er mer interessert i avbgtende tiltak mot
eksempelvis boligmangelen i kommunen.
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Risiko
Utbyggeren har en grundig prosess hvor det gjennomgas kommunedelplaner og

omradeplaner pa forhand av et tomteoppkjap. Dette farer til at de har god kontroll pa hvilke
rekkefalgekrav som er tilknyttet tomten nar de gar inn i en detaljreguleringsprosess.

4.2.7 Utbygger G

Utbygger G representerer et utbygningsselskap sentralt pa @stlandet. De har gjennomfart et
starre transformasjonsprosjekt fra sekundarnzring til boligformal. Prosjektet ble i sin helhet
gjennomfgrt med en enkelt forslagstiller.

Kommunikasjon

Utbygger har et godt forhold til kommunen, men utbygger mener det er andre offentlige
instanser som skaper utfordringer for deres prosjekt. Politikere og Statens veivesen trekkes
frem som parter som ikke har full oversikt over hva som kan kreves av utbygger. Dette farer
til innsigelser kommer i lgpet av planprosessen blir lagt inn som rekkefglgekrav av
kommunen.

Utbygger skulle gjerne sett at kommunen var flinkere til & terre og ta dialogen med andre
instanser pa hva som faller under ngdvendighetskravet ved en senere utbyggingsavtale. Ved
en innsigelse fra andre instanser, forsgker kommunen i stor grad & implementere innsigelsen
som et rekkefglgekrav. Ved utbyggerens boligprosjekt la kommunen, i etterkant av en
innsigelse fra Statens veivesen, inn et rekkefglgekrav for oppgradering av en vei og ei bro
utenfor planomradet. Innsigelsen hadde ikke et ngdvendighetskrav. | det konkrete tilfelle
foretok utbygningsselskapet en trafikkmaling som motbeviste ngdvendigheten av kravet.

Risiko
Aktgren mener det er svert viktig & sette seg grundig inn i gjeldene lovverk i forkant av
planprosessen. Utbygger viser til at hvis selskapet ikke hadde hatt god kunnskap om

rekkefglgebestemmelser og utbygningsavtaler, er det ikke sikkert de hadde oppnadd det
samme gkonomiske resultatet.

For en stor utbygger som den aktuelle aktgren vil de alltid ta en juridisk vurdering av
rekkefglgekravene. Forekommer det urimelige rekkefalgekrav vil de ta kampen uavhengig
av tidspunktet i planprosessen.

Sma utbyggere har i den sammenheng starre problemer med rekkefglgekrav som kommer
sent i prosessen mener aktgren. Hvis kommunen kommer pa banen med rekkefglgekrav sent
i planprosessen, vil en mindre utbygger veere i en situasjon hvor det er mer hensiktsmessig a
ta pa seg kravet for gjennomfaring. Eksempelvis mener aktgren at en mindre utbygger med
en tomt til 100 millioner, vil godta et krav pa 3-4 millioner. For baksiden ved a motsi seg
kravet er en planprosess over 2-3 ar. Mens hvis utbyggeren godtar kravet kommer prosjektet
rasker i gang.
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5 Diskusjon og analyse

| falgende kapittel draftes funn presentert i foregaende kapitel. Farste del av diskusjonen tar
for seg kommunens og utbyggers fremtreden i planprosessen. Deretter drgftes ulike arsaker
til at rekkefalgebestemmelser kommer sent eller tidlig i prosessen.

Avslutningsvis vurderes Norsk Eiendoms nye modeller opp mot gjeldene praksis. Modellene
viser hvordan gjennomfgring av reguleringsplanen kommuniseres mellom utbygger og
kommune. Tradisjonelt gjennomfares starre utbyggingsprosjekter med
gjennomfgringsmidler, som utbyggingsavtaler og refusjonsordninger. VVed store prosjekter
kan det veere usikkerhet knyttet til hvordan planen er tenkt gjennomfgrt. Norsk eiendoms
sine modeller anses a kunne vare et godt utgangspunkt for en tidligere og mer avklarende
dialog om gjennomfaring av rekkefalgekravene. Derfor belyses og vurderes det om de nye
modellene til Norsk eiendom kan bidra til a forbedre dialogen.

5.1 Tilrettelegger kommunen for en apen reguleringsprosess,

med en tidlig dialog om rekkefglgebestemmelser?

Samtlige av de undersgkte kommunene forteller at de i stor grad tilrettelegger for en god
dialog med utbyggeren. Et problem saksbehandlerne i kommunene papeker er at det er
utfordrende & kartlegge rekkefglgekravene tidlig nok i reguleringsprosessen. En
saksbehandler forklarer at de har innfert en praksis hvor forslagstiller/utbygger ma lage en
stedsanalyse etter kommunens veileder i forkant av oppstartsmete. En slik forhandsanalyse
bidrar til at begge partene har mulighet til & bli kjent med hvilke tiltak som er ngdvendige for
gjennomfgring av planen. Dermed kan kommunens saksbehandlere tidligere komme i dialog
med andre etater, for 4 kartlegge hvilke tiltak planen fordrer.

At kommunens saksbehandlere ma fa tilbakemeldinger fra andre kommunale etater oppleves
av en utbygger som at saksbehandleren har en «postkasse funksjon». En annen utbygger
bekrefter dette og uttaler at det pa dette grunnlaget kan veere vanskelig & oppna en god dialog
med saksbehandlerne i kommunen. Utbyggeren mener dette kan skyldes at saksbehandlerne
ikke har mandat til & kunne forplikte seg tidlig nok til planen. Manglende forpliktelse fra den
kommunale saksbehandlers side mener aktgren ofte farer til darlige lgsninger. Dette
underbygges av i DIAD- modellen utformet av Innes og Booher (2010) som beskriver at
kommunikasjonen mellom to parter blir autentisk, nar partene ikke lar seg pavirke av
aktgrers meninger utenfor prosjektet. Pavirkes derimot partene av utenforstaende, kan
resultatet bli darligere lgsninger og mistillit.

Pa den andre siden viser Aktartypene i en reguleringsprosess modellen til Bgrrud (2005) at
kommunens saksbehandlere befinner seg i mellom politikere og andre offentlige etater.
Kommunens saksbehandlere har utfra modellen en samlende rolle for bade politikere og
andre offentlige etater, og etterstreber a komme med et samlet budskap. Saksbehandler B
viser til at kommunens forskjellige saksbehandlere i en planprosess er opptatt av «a snakke
med en tunge». Da kommunen har flere instanser og etater som skal utrede deler av planen i
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lgpet av en planprosess, blir oppgaven til saksbehandleren & samle sammen tilstrekkelig
informasjonen til et felles budskap.

Dette kan veere en god strategi, da en slik tankegang kan bety at informasjonen kommunen
deler er gjennomarbeidet og helhetlig. Dette stiller store krav til den kommunale
saksbehandlers evne til & se og beskrive helhetlige lgsninger, noe som ofte er sveert
krevende.

Det kan fremsta som at oppgaven med a frembringe et felles budskap, har blitt viktigere enn
a dele tilstrekkelig informasjon med utbygger. Flere av utbyggerne viser til at det kan ta tid
far kommunens saksbehandlere kan gi en formell uttalelse eller ta en avgjerelse.
Forskningsradet (2012) har i sin rapport Innovasjon i offentlig sektor papekt at ansatte i
kommunen har en «nullfeilsorientert arbeidskultur». Med en kultur hvor feil ikke tillates vil
de kommunalt ansatte stadig forbedre sine uttalelser, og avstemme informasjonen mot sine
overordnede. Basert pa funnene i oppgaven er det vanskelig & avgjgre hvorvidt en slik kultur
finner sted i kommunene. Det kan allikevel argumenteres for at det eksisterer en viss
korrelasjon mellom mangelfulle avklaringer og forpliktelser fra kommunen, og en slik
«nullfeilsorientert arbeidskulturs.

En utfordring for kommunen og utbygger oppstar hvis offentlige instanser kommer med
innsigelser i lgpet av planprosessen. Gjennom 85-4 i Plan- og bygningsloven ivaretas
samfunnets innsigelsesinteresser, ved at overordnede organer kan fremme innsigelser til
planen (Plan- og bygningsloven, 2009). Samtidig viser enkelte utbyggere og kommuner til at
ordningen kan skape utfordringer, da det er vanskelig ogsa for kommunens saksbehandlere &
forholde seg til slike innsigelser. Gar kommunen imot en innsigelse, ma planen avgjares av
et hgyere organ som for eksempel fylkesmannen, eller ansvarlig statsrad (Plan- og
bygningsloven, 2009). Dermed ma kommunen ta en avveining av kravet som blir stilt ved en
slik innsigelse, i forhold til forlenget saksbehandlingstid og andre konsekvenser. Ifglge en av
saksbehandlerne er det da enklere a implementere innsigelsen som et rekkefglgekrav, enn at
kommunen stiller seg negativ til innsigelsen.

En av utbyggerne mener en vesentlig utfordring er at hgyere organ sjeldent tar avveininger i
forhold til nedvendighetskravet for en senere utbyggingsavtale. Et ngdvendighetskrav er
regulert av §17-3 i Plan- og bygningsloven (2009) og forklarer at ved inngaelse av
utbyggingsavtale, skal rekkefglgekravene vurderes mot hva som anses a veaere ngdvendig
infrastruktur for planen. Hayere organer har ifglge utbyggeren et annet og gjerne utvidet syn
pa hvilke rekkefalgekrav som rettmessig kan palegges utbyggere. Nar kommunen legger
rekkefalgekrav i planen basert pa a unnga en forlenget og komplisert planprosess, kan det
virke som om de lar seg pavirke av partene utenfor planprosessen.

Samtidig er det i Plan- og bygningsloven (2009) sterkt forankret at planprosessen skal veere
en demokratisk prosess, som inkluderer naboer, interessenter og offentlige etater. For a
ivareta demokratiet apnes det for innspill gjennom planprosessen (Holt, et al., 2011).
Uforutsette innspill kan derfor komme i lgpet av prosessen. En slik prosess beskrives a veere
kjent for utbyggere, som forholder seg til en iterativprosess, hvor ny informasjon ma
bearbeides inn i prosjektet nar den dukker opp (Leikvam og Olsson, 2014).
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5.1.1 Sammenstilling

Kommunen tilrettelegger for en dpen planprosess gjennom a tidlig kartlegge hvilke tiltak
planen krever for a fungere. Dette gjares i et samarbeid med utbyggeren, som i enkelte
kommuner utarbeider en forberedende stedsanalyse i forkant av et oppstartsmate.

Flere av utbyggerne har ytret frustrasjon over at saksbehandlerne i for liten grad kan
forplikte seg til planen. Dette forklarer Nordahl (2006) kan komme av at utbyggere gnsker a
fa planprosessen fremover ved a fa stadfestet diskuterte tema.

Innsigelsesordningen er sterkt forankret i plan og bygningsloven. Utfordringene viser seg a
veere at saksbehandler implementerer innsigelser som rekkefglgekrav. Utbygger og
kommunens saksbehandlere har pa forhand hatt flere mater med planforhandlinger. Nar
saksbehandler implementer et nytt rekkefglgekrav uten god dialog med utbygger kan man
stille sparsmal om saksbehandlerne lar seg pavirke av parter utenfor prosjektet. 1 sa fall vil
den autentiske dialogen svekkes ifglge Innes og Booher (2010).

5.2 Kartlegger utbygger potensielle rekkefglgebestemmelser i

forkant av en regulering?

Samtlige av utbyggerne forklarer at de i forkant av planprosessen gjer analyser og
vurderinger for & fa en oversikt over hvilke rekkefglgekrav som foreligger i overordnede
planer. De intervjuede utbyggerne gir klart utrykk for viktigheten av a diskutere
rekkefglgekrav tidlig med kommunen. Dette kan sies & veere et motstridene funn i forhold til
prosessen som beskrives av Norsk Eiendom, hvor det fremheves at utbyggere forsgker a
unnga dialogen om rekkefalgekrav, for & unnga a matte bekoste tiltakene (Borchsenius, et
al., 2015)

Utbygger A forklarer at de ser pa hvilke rekkefglgekrav de kan forvente i lgpet av en
detaljregulering, slik at de i gkt grad kan pavirke nar i utbyggingsprosjektet kravet skal
gjennomfares. Et rekkefaglgekrav skal ifglge Plan- og bygningsloven inneholde et tidsaspekt,
som forklarer nar i utbygningen kravet skal oppfylles (Miljgverndepartementet, 2011). |
falge rapporten Kommuners tilrettelegging for boligbygging (2012) utformes rekkefalgekrav
i 90 prosent av de undersgkte kommunene, for senere a bli brukt i en utbyggingsavtale. Det
vil derfor veere fordelaktig for en utbygger og kunne delta i utformingen av
rekkefalgekravene i en planprosess, da utbygger mest sannsynlig vil matte bekoste
rekkefglgekravet. Et rekkefglgekrav, som for eksempel oppgradering av en ekstern vei som
skal oppfares ved farste bolig, vil ifalge en av utbyggerne bli sveert kostnadskrevende og
innebare betydelig risiko for utbyggeren a fa i gang prosjektet. To av utbyggerne uttalte at
de gnsket a fremme rekkefglgekrav tidlig i planprosessen, for a kunne delta i utformingen av
kravet. Tidspunktet for nar utbyggerne ma utfare rekkefglgekravet er ifalge Utbygger A
seerdeles viktig a avklare. Spesielt da det ved flere prosjekter er mange kostnader som ma
dekkes ved oppfering av farste bolig. Hvis rekkefglgebestemmelsene kan fordeles trinnvis
og i takt med utbygningen, vil det veaere bade mer kostnadseffektivt og risikomessig a
foretrekke da pengestrgmmer og inntjeningen skjer ved salg av boliger.
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Rekkefglgekrav er en stor del av reguleringsrisikoen en utbygger ma forholde seg til
(Nordahl, Barlindhaug og Ruud, 2007). Innholdet og tidsaspektet av et rekkefaglgekrav
forklares i teorien a vaere de mest kritiske risikofaktorene (Nordahl, Barlindhaug og Ruud,
2007). Det fremstar som om en utbygger i lgpet av reguleringsprosessen etterstreber a
begrense risikoen gjennom a avklare hvilke tiltak omradet krever for realisering, for om
mulig & pavirke tidspunktet for gjennomfgringen av disse.

Pa den andre siden forklarer Utbygger C om en mer strategisk tilnaerming til planprosessen.
Utbygger C fortalte at de hadde god oversikt over hvilke rekkefglgekrav de kunne forvente i
lgpet av planprosessen. Allikevel gnsket de & begrense antall eksterne rekkefalgekrav pa sitt
utbyggingsomrade. Ved at utbyggeren tidlig sa seg uenig i et rekkefalgekrav, la kommunen
sine ressurser i a overbevise utbyggeren om at kravet var ngdvendig. Dette pagikk gjennom
store deler av planprosessen, og fungerte ifalge utbyggeren som «lynavleder» fra andre
potensielle rekkefglgekrav. Da kommunen tilslutt fikk gjennomslag for rekkefglgekravet,
opplevde kommunen dette som en seier. En kan dermed si at utbyggeren gikk taktisk inn i
prosessen med forventninger om store kostnader, men unngikk disse ved a «spille» ut
kommunenes plankontor. Situasjonen bekrefter teorien til Innes og Booher (2010) som
forklarer at hvis en av partene tilbakeholder informasjon blir resultatet darlig og i dette
tilfellet gikk det i utbyggers faver.

Samtidig har Utbygger C vaert fokusert pa a vise kommunen at de over tid leverer
boligprosjekter med hgy kvalitet. Slike prosjekter kjennetegnes ved at infrastrukturen er godt
ivaretatt. Samme utbygger trekker ogsa frem at de hele veien jobber for & fa til et godt
samarbeid med kommunen, da de erfaringsvis oppnar en hgyere utnyttelse pa sine prosjekter
ved dette. Dette bekrefter teorien til Leikvam og Olsson (2014) som forklarer at
reguleringsprosessen er den mest verdiskapende prosessen ved eiendomsutvikling.

Et godt samarbeid med kommunen virker a veere et overordnet mal blant utbyggerne. Det &
fa et omforent planforslag til politiskoehandling kan veere en av driverne for et godt
samarbeid med kommunen. Kan kommunen stille seg bak planforslaget ved
politiskbehandling, mener Utbygger C at sannsynligheten for godkjennelse av planen er
starre. Innes og Booher (2010) viser til at ved oppnaelse av autentisk dialog blir resultatet
gode lgsninger, og langvarige relasjoner. Kan dette tyde pa at utbyggere med hay
kompetanse om Plan- og bygningsloven gir faglig gode relasjoner med kommunen?

DIAD-modellen forklarer at en variasjon mellom de deltakende partene skaper gode
lgsninger. Et mangfold blant partene gir flere innspill og gker sannsynligheten for et
omforent og godt forslag (Innes og Booher, 2010). Ved utarbeidelsen av plan vil
eksempelvis utbyggers markedskompetanse tilfgre verdifull informasjon, som illustrert i
Barruds modell Aktar typene i reguleringsplanprosess (2005). Samtidig er det viktig at
partene innehar god kompetanse om Plan- og bygningsloven.

To av kommunene trekker frem utbyggers kompetanse som premissgivende for en god
dialog. Aktarer som ikke er kjent med at utbyggingsprosjekter kan matte bekoste offentlig
infrastruktur ved sterre utbyggingsprosjekter, er heller ikke godt kjent med planprosessen.
Dermed blir mye av dialogen bestaende av a forklare hvorfor utbyggeren ma bekoste
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tiltakene, ikke hvordan de skal bekostes. Utbyggere som kjenner Plan- og bygningsloven
forstar at de ma ta ansvar for infrastruktur utenfor planomradet, og skaper dermed grunnlag
for et bedre kommunikasjonsklima.

5.2.1 Sammenstilling

Utbyggernes motivasjon til & fremme rekkefalgekrav ligger i a redusere reguleringsrisikoen,
og pavirke tidsrekkefalgen av rekkefaglgekravene. I tillegg ligger det en klart motivasjon for
utbyggerne a oppna enighet med kommunen ved innsendelse til politisk hgring. Dermed vil
kommunens saksbehandlere stille seg bak planen, noe som gker sannsynligheten for
gjennomslag betraktelig viser oppgavens funn. A inneha god kompetanse som utbygger
virker & styrke forholdet til kommunen, som kan skape lang varige relasjoner, og skape
grunnlag for konstruktiv dialog.

5.3 Vil en tidligere og apnere dialog om
rekkefglgebestemmelser i reguleringsprosessen, fare til gkt

forutsigbarhet?

Autentisk dialog kan oppnas ved at informasjonen deles apent mellom partene (Innes og
Booher, 2010). Hvis teorien overfares til planprosessen vil det kunne bety at informasjon
som tilbakeholdes, kan fare til darlige lasninger.

Saksbehandler B trakk frem at en god prosess var karakterisert av at premissene var tidlig
gitt. Samtidig mente saksbehandleren hvorvidt et rekkefalgekrav om stgyskjerming kom sent
eller tidlig, ikke hadde noen innflytelse pa sluttresultatet av planprosessen ved @vre Solberg.
Dette kom av at saksbehandleren mente at dette var noe utbygger burde skjegnt tidligere i
prosessen, da steyutredningen viste dette. Uttalelsen gir et inntrykk av at informasjon ikke
ngdvendigvis trenger & deles, men indirekte forstas. Darlige kommunikasjonsprosesser
kjennetegnes av at informasjon ikke deles, og dermed ikke kan bearbeides av begge partene
(Innes og Booher, 2010).

Det kan argumenteres for at en erfaren utbygger ville eller burde ha forstatt at et avbatende
rekkefglgekrav matte oppfares. Stayrapporten viser at utbyggingsprosjektet belaster omradet
med stgy. Et fremtidig rekkefalgekrav vil derfor kunne tilfalle utbygger i en fremtidig
utbyggingsavtale under spesielle infrastrukturtiltak (Kommunal- og regionaldepartementet,
2006).

Pa den andre siden kan en stille seg sparrende til saksbehandlerens utsagn. Det vitner om en
kultur hvor saksbehandlere tar kompetansen til utbygger som en selvfglge. Samtidig fremstar
dette motstridene med tidligere uttalelser, da to av de kommunale respondentene har papekt
at kompetansen blant utbyggerne er varierende. Derfor er det trygt a si at kommunene er klar
over kompetanseproblematikken.

Utbygger A forklarer at nar rekkefalgekrav blir kjent kan de forhandle med kommunen.
Utsagnet understreker viktigheten av a dele informasjonen for en omforent lgsning (Innes og
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Booher, 2010). Forhandlinger blir derimot ikke mulig nar utbygger ikke vet om
rekkefelgekravet. Kan det tenkes at kommunen syntes det er ubehagelig med forhandlinger,
og avventer a dele informasjonen? Eller at kommunen tilbakeholder informasjonen?

5.3.1 Reguleringsrisiko

Rasnes og Kristoffersen (2014) forklarer at reguleringsrisikoen vil veere vesentlig lavere i
omrader hvor det er utfert tidligere reguleringer. Teorien bygger pa at kommunen ved
tidligere gjennomfarte reguleringsprosesser har utredet hvilke tiltak som ma utfgres, og
dermed har god oversikt ved regulering av nye planer. Nar en utbygger kartlegger risikoen
ved potensielle prosjekter kan dette ifalge Rasnes og Kristoffersen (2014) baseres pa
reguleringspraksisen ved lignende omrader i kommunen, neaerliggende prosjekter og
overordnede planer. Kommuneplanens arealdel (2012) viser at Ringvalvegen krysset ikke
trengte en oppgradering. Basert pa reguleringsrisikoteorien kan en utbygger anta at en
avklaring i overordnende planer holder stand.

I tillegg foreligger det tidligere praksis i omradet ved @vre Solberg. Tidligere har Uthygger
C regulert og startet utbygging i neerheten. @vre Solberg caset gar saledes imot teorien om at
bade tidligere regulerte planer og overordnede planer kan brukes for & kartlegge risikoen.
Dette kan delvis sies & bekrefte Utbygger A uttalelse om en uforutsigbar planprosess.

Et aktuelt sparsmal en da kan stille seg er hvorfor utbyggeren som var farst ute, fikk ferre
rekkefglgekrav. Utbygger C fikk rekkefalgekrav om & oppgradere gang- og sykkelfeltet,
mens Utbygger A fikk vesentlig flere. Caset kan derfor sies & avkrefte teorien til Rgsnes og
Kristoffersen (2014) som forklarer at reguleringsrisikoen er vesentlig hgyere som fgrste
utbygger bade markeds- og reguleringsmessig. Hadde farste utbygger flaks? Eller har
utbygger C's strategiske tilnerming fart til en bedre dialog med kommunen?

Samtidig har Utbygger C forklart at de er opptatt av & vise kommunen at de over tid leverer
kvalitet i sine prosjekter, og opprette et tett samarbeid med kommunen. For utbygger C har
dette fart til en hgyere boligutnyttelse pa sine utbyggingsprosjekter. Derimot har Utbygger A
uttalt at de sjeldent gar i dialog med kommunen i forkant av et planinitiativ. Vil det a skape
langvarige relasjoner ovenfor kommunen kunne farer til bedre resultater? Kan det tenkes at
kommunen har darligere erfaring med Uthygger A, og dermed palegger dem starre krav enn
Utbygger B? Dette fremkommer ikke av oppgavens funn, men det kommer tydelig frem at
Utbygger B er forngyd med utfallet av planprosessen, mens utbygger A er frustrert.

5.3.2 Sen informasjon

Rekkefglgekravet om en ny rundkjgring ved Ringvalvegen kom sent i prosessen ved @vre
Solberg.

Representanten fra utbyggerselskapet delte en mistanke om at kommunen hadde en skjult
agenda, gjennom a avvente med informasjon til sent i prosessen. Da det kan fremsta som om
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kommunen avventet rekkefglgekravet til utbygger var i en posisjon hvor utbygger ikke
kunne si nei.

«Hvis en er stygg, sa tenker en at de kanskje venter til vi er i en situasjon hvor vi bare sier:
ok. Eller vi ikke har tid til & krangle sa mye. Jeg liker ikke & tenke at det er det som er
grunnen» - Utbygger A

Barlindhaug viser i sin rapport Storbyens boligmarked (2005) at i lgpet av en planprosess
knytter en eiendomsutvikler store kostnader til prosjektet. Sent i en planprosess har en
utbygger derfor knyttet mye kapital i utvikling av planen. Samtidig forklarer Leikvam og
Olsson (2014) at en eiendomsutvikler jobber etter en iterativmodell hvor eiendomsprosjektet
beveger seg dynamisk mellom fasene. Ved ny informasjon ma prosjektet endres, og
endringene males opp mot prosjektets avkastningskrav (Leikvam og Olsson, 2014).

Rekkefglgekravenes kostnader ved @vre Solberg kan sies a veere av en slik starrelse at det
ikke lenger vil veare lgnnsomt for utbygger a realisere prosjektet. Et sparsmal en videre kan
stille seg er om rekkefaglgekravene i praksis fungerer som et byggeforbud?

Et lignende tilfellet blir trukket frem i Helga's (2016) oppgave. Ved Pynteneset i Stavanger
Kommune, ble det satt rekkefalgekrav hvor utbyggingen matte avvente til ferdigstillelse av
en tunnelutbygging. Dermed matte prosjektet stoppes frem til tunnelen var utbygd, og
rekkefalgekravet fungerte i praksis som et byggeforbud.

Kommunen gjorde i begge tilfeller en vurdering pa hvor mange boliger som kunne bygges ut
i forkant av realiseringen av rekkefelgekravet. Ved @vre Solberg kunne utbygger oppfare 50
boliger far rekkefalgekravet om oppgradering av rundkjgringen matte oppfares. A bekoste et
rekkefglgekrav av den starrelsesorden med en inntekt fra 50 boliger, er finansielt umulig. Pa
toppen har utbygger A fatt en ekstern rapport som viser at de kunne bygge ut 200 bolig far
overbelastningen skjer.

Med slike forutsetninger kan en begynne a diskutere ngdvendighetskravet og
forutsigbarhetskravet ved planen. Ved inngaelse av utbyggingsavtale skal det vurderes
hvorvidt rekkefglgekravet er ngdvendig for gjennomfgringen av planen (Kommunal- og
regionaldepartementet, 2006). Hvis utbyggers eksterne rapport viser seg a vare korrekt, kan
det bygges ut 200 boliger i forkant av realisering av rekkefalgekravet. Dermed kan en stille
seg tvilende til om kommunens beregninger pa 50 boliger er planfagligforankret. Vil bolig
nummer 51 overbelaste infrastruktursystemet? Eller er dette et tall satt av kommunen for &
sikre en tidlig realisering av ngdvendig infrastruktur? De samme spgrsmalene er relevant a
stille seg ved Pynteneset (2016) da det er uklart hvor mye utbygging omradet taler for et
infrastrukturanlegg blir overbelastet.

Ved oppstart av reguleringsplan har kommunen ifglge Plan- og bygningsloven rett til &
kunne avsla planer. Et slikt avslag kan gjgres pa grunnlag av at planomradet ikke anses a
veere modent for regulering (Bjaaland og Nielsen, 2009). Kommunen viser ogsa til at
utbygger danner en stedsanalyse i forkant av planprosessen. Dette dokumentet har som
formal & belyse hvilke tiltak som er ngdvendig for at et planomrade kan bygges ut forsvarlig
og etter retningslinjer gitt i Plan- og bygningsloven. Pa dette grunnlaget kan en stille seg
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spgrsmal om kommunen kunne stoppet planforslaget? En slik handling ville utvilsomt spart
ungdvendig ressursbruk for bade kommune og utbygger.

Hadde utbygger tidligere hatt kjennskap til kravet, kunne kommunen og utbygger hatt en
dialog pa hvorvidt rekkefglgekravet var gjennomfarbart eller ikke. Ved & dele informasjonen
sent lar ikke kommunen en slik forhandling finne sted. Darlig kommunikasjon kjennetegnes
av mangelfull informasjonsdeling (Innes og Booher, 2010). Det kan derfor argumenteres for
at kommunen tilbakeholder slik informasjon, for egne maloppnaelse.

5.3.3 Sammenstilling

En sen dialog om rekkefglgekrav har som diskutert fart til darlige reguleringsplaner. Det er
vist til eksempler hvor sen informasjon kan fungere som et byggeforbud. Teorien viser at
risikoen for utbygger gker betraktelig ved sen deling av informasjon, da det er knyttet store
kostnader ved & endre prosjektet sa sent.

At en utbygger oppnar fa rekkefalgekrav mens enn annen utbygger vesentlige flere, kan tyde
pa at utbyggere som levere kvalitet og samarbeider tett med kommunen oppnar bedre
resultater. A skape langvarige faglig baserte relasjoner med kommunen kan sies & fore til
gode resultater.
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5.4 Kan Norsk Eiendoms nye modeller for gjennomfaring av
Infrastrukturtiltak bidra til gkt forutsigbarhet?

5.4.1 Gratispassasjer

Ved gjennomfgringen av kommunedelplanen Lade, Leangen og Rotvoll var
rekkefglgekravene kartlagt pa forhand av kommunen. Utbygger F retter skryt til kommunen
for a ta ansvaret for gjennomfgring av planen. Dette bekrefter delvis teorien til Rgsnes og
Kristoffersen (2014) om at forutsigbarheten til utbyggers prosjekt gker ved a inneha
informasjon om rekkefalgekravene pa forhand.

Eiendom Norges rapport Felles Laft (2017) forklarer at et kommunalt koordinert
transformasjonsprosjekt ma tidlig kartlegge hvilke teknisk infrastruktur planomradet krever.
Kartlegging skjer gjennom overordne planer som kommunedelplan eller omradeplan
(Borchsenius, et al., 2017). Gjennomfgring av kommunedelplanen Lade, Leangen og Rotvoll
er et eksempel pa et transformasjons prosjekt med et kommunalt infrastrukturfond. Her ble
infrastrukturfondet dannet pa grunnlag av den tekniske infrastrukturen kartlagt i
kommunedelplanen.

Gratispassasjer forklares av Norske eiendom (Borchsenius, et al., 2017) og veere utbyggere
som ikke deltar i finansieringen av offentlig infrastruktur. Problematikken bgr kommunen
selv handterere ved kommunale transformasjonsprosjekter (Borchsenius, et al., 2017).
Risikoen ved forskutteringen tilfaller derfor i stor grad kommunen. En slik problematikk skal
derimot ikke forhindre utbyggere som er tidlig ute med sine utbyggingsprosjekter
(Borchsenius, et al., 2017).

For & gjennomfare kommunedelplanen Lade, Leangen og Rotvoll sa kommunen for seg at en
slik finansieringsrisiko ville palgpe ved en forskuttering av infrastrukturen. Kommunen har i
etterkant av plangjennomfgaringen sett at enkelte grep var med pa a vanskeligjere muligheten
for gratispassasjerer. For det farste ville de tidligste utbyggerne ifglge kommunen oppna
hayere verdiskapning pa prosjektet, enn senere utbyggere da markedet over tid blir mettet.
Dette er en sannhet med modifikasjoner, da en bakside som det ikke tas hgyde for i
uttalelsen er risikoen med a veaere farst. | falge Barlindhaug (2005) vil markedsrisikoen vare
hayere i et nytt og ukjent marked. Uthyggeren som er tidlig ute vil derfor ta pa seg en hgyere
markedsrisiko, enn de som velger & avvente til omrade er ferdig utbygd.

Det andre grepet kommunen gjorde for & forhindre gratispassasjerer var & beregne
utbygningspotensiale basert pa en kvartalsstruktur. Tomter og eiendommer ble regulert i
forhold til kvartalet det tilhgrte. De som var tidlig ute og deltok i finansieringen av
infrastrukturen kunne utnytte sin respektive kvartalsstruktur friere. Utbyggere som da var
sent ute med sitt utbyggingsprosjekt, vil risikere a sta igjen med et lavere
utbygningspotensiale.

Teorien fra rapporten til Norsk Eiendom (2017) viser ikke til konkrete insentiver for a unnga
gratispassasjerproblematikken. Risikoen skal handteres av kommunen. Pa Lade er det gitt
insentiver for gkt deltakelse, gjennom 4 sette et tak pa utnyttelsesgraden i hvert kvartal, hvor
de som inngar finansieringsavtale starter utbyggingen farst. Risikohandteringen av
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gratispassasjerproblematikken virker god. Spesielt da den tilgodeser utbyggere som gnsker a
bidra til felleskapet.

Problemet er at planen som legger grunnlaget for utregningen av utbygningspotensialet ma
veere svaert godt gjennomarbeidet. For at kommunen skal kunne fordele kostnadene
rettferdig, ma det legges til grunn at de har et godt overblikk over utbygningspotensialet i
hvert kvartal. En slik detaljert plan gir dessverre ogsa en sveert lav grad av fleksibilitet ved
en senere detaljregulering. Sparsmalet en kan stille seg i den sammenheng er om
kommunens fastsettelse av utbygningspotensiale ferte til mindre grad av fleksibilitet i
planen.

Norsk eiendoms modeller (2017) setter ingen krav til at en overordnet planen ber inneha
fleksibilitet. Kriteriene gitt av Norsk Eiendom for at et kommunalstyrt
transformasjonsprosjekt skal fungere, er at den tekniske infrastrukturen er tilstrekkelig
kartlagt pa forhand. Infrastruktur behovet ma sies a veere godt kartlagt ved Haakon V11 gate.

Men ettersom gjennomfaringsmodellen ble basert pa en kommunedelplan, som ifglge
Utbygger F var for detaljert skapte det utfordringer. Fordelingsngkkelen til
infrastrukturfondet ble basert pa en plan som markedsmessig var vanskelig & gjennomfare
ifalge Utbygger F. Utbyggeren forklarte at planen ekskluderte flere planformal som
markedet etterspurte i omradet.

Utbyggeren belyser dermed en mulig utfordring med kommunalt initierte planer.
Kommunedelplaner skal utformes av kommunen og er en overordnet plan, men kan & brukes
til og realisere plangrep (Holt, et al., 2011). Nar kommunen utformer planen med liten
dialog med utbyggere, vil det kunne pastas at planen vil miste viktige sammenhenger. Ser en
pa modellen til Bagrrud (2005) illustreres det at kommunens saksbehandlere far
markedsinformasjon av utbyggere i lgpet av reguleringsprosessen. Nar kommunen ved
utformingen av kommunedelplanen ikke fagrer en dialog med utbygger «brytes» kobling med
markedet. Slik mistes viktig markedssammenhenger, som kom til syne i etterkant av
planutformingen, og ved gjennomfaringen av kommunedelplanen. Markedsinformasjon ma
sies & veaere sentralt i utviklingen av et urbant naeringsomrade. Dette bekrefter teorien til
Barlindhaug (Barlindhaug, 2005) om at det ligger en utfordring for kommunen & oppna
fleksibilitet i planene, for & senere kunne imgtekomme markedets ettersparsel.

En annen sammenheng planen bommer pa ligger i hvordan byggene ma utformes. At et bygg
skal ha forretning i farste etasjen og lager i andre etasje er en utfordrende konstruksjon &
prosjektere og oppfere. Ville en dialog med utbyggerne ved utforming av planen tilfart
kunnskap om bygningskonstruksjon?
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5.4.2 Ambisjonsniva

Pa @vre Solberg kan det virkes som kommunen har anbefalt utbyggerne et grunneierstyrt
infrastrukturfond. Norsk Eiendom (2017) beskriver et slikt fond a vaere styrt i et samarbeid
mellom grunneier og utbygger. For at et utbyggerstyrt fond kan fungere i praksis mener
Utbygger A at grunneierne og utbyggerne som skal samarbeide, ma ha samme
ambisjonsniva. Hvis begge partene gnsker realisering omtrent samtidig, vil utbyggerne
forsgke a samarbeide. Dette mener Utbygger A er ngkkelen for a kunne opprette et felles
grunneierstyrt infrastrukturfond.

Kommunen har forsgkt & fa de to partene pa @vre Solberg med nearliggende planomrader til
a samarbeide. Problemet er at prosjektene og dermed ambisjonsnivaet ligger arevis fra
hverandre. Derfor er det ifglge Utbygger A umulig a fa til et samarbeid. Dette underbygges
av Norsk Eiendom (2017) som viser at for et grunneierstyrt infrastrukturfond skal fungere er
det ngdvendig at ambisjonsnivaet blant utbyggerne er likt, spesielt tidsmessig (Borchsenius,
et al., 2017). Nar utbyggerne i et omrade skal realisere sitt prosjekt med fem ars mellomrom,
blir det vanskelig & samarbeide om kostnader. Uthygger C har av samme grunn bevist valgt &
ikke samarbeide med andre utbyggere pa egne prosjekter. De har som privat utbygger ikke
mulighet til & forskuttere store kostnader, da ambisjonsnivaet ofte er ulikt.

Et annet kriterium som trekkes frem, er at utbyggerne skal komme frem til en slik fond
tankegang pa eget initiativ (Borchsenius, et al., 2017). Kommunen forklarer at de har forsgkt
a fa utbyggerne til 2 samarbeide, men enkelte av grunneierne og utbyggerne gnsker ikke en
slik modell. Utbygger A forteller at kommunen innledet et mgte mellom utbyggerne. Dette
ble avsluttet med at kommunen la ansvaret for finansiering fullstendig over pa grunneierne
og utbyggerne i omradet. Hvordan mgte ble gjennomfart er i for seg ikke relevant, men det
fremkommer helt klart at kommunen overlot ansvaret pa utbyggere. Dette har vist seg a vaere
en problematisk gjennomfaringsmodell, da ambisjonsnivaet ikke var sammenfallende blant
utbyggerne.

Kommunen kan sies & ha gjort et halvhjertet forsgk pa a fa utbyggerne til & samarbeide. Og
det virker som om kommunen internt ikke har dialog. I lgpet av intervjuene har
eierskapsenheten pekt mot byplankontoret for de planfaglige sparsmalene. Mens
saksbehandleren fra byplankontoret henviser til eierskapsenheten for gjennomfaring av
planen. Dette kan fremsta som en ansvarsfraskrivelse fra partene internt hos kommunen.

Starrelsen pa kostnadene til planen til @vre Solberg og omradet rundt er av en slik starrelse,
at kommunen ma kunne forventes a gi et samordnet svar?

En kan videre stille seg sparsmalet om en tidligere dialog om utbyggingsavtale ville fort til
en forbedret dialog om rekkefaglgekrav. | Veileder utbyggingsavtaler fra Kommunal og
regionaldepartementet (2006) beskrives tre ulike alternativer for oppstart av
utbyggingsavtale forhandlinger i planprosessen, hvorav to av alternativer starter underveis i
planprosessen. Ved en parallell utforming av utbyggingsavtale og plan ville det vere trolig a
tenke at forhandlinger om rekkefalgekrav ville starte tidligere. Sett i lys av mangelfull
kommunikasjon internt hos kommunen kan det virke vanskelig a fa til slike ordninger ved
privat initierte planer?
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5.4.3 Gjensidig avhengighet

En gjensidig avhengighet forklares av Innes og Booher (2010) som en viktig faktor for at
dialogen mellom to parter skal bli autentisk. Gjensidig avhengighet betyr at partene er like
avhengige av hverandre, og en god kommunikasjon oppnas ved at begge partene er beviste
over dette (Innes og Booher, 2010). Funnene i oppgaven kan tydes til at en mindre kommune
med hgy befolkningsvekst, slik som kommunen til Saksbehandler D, er mer resultat
orientert. Starrelsen og infrastrukturbehovet er relativt likt ved @vre Solberg og
omradeplanen for Saksbehandler D's kommune. Kommunen er en stor padriver for at deres
omradeplan skal realiseres, og har vist dette gjennom opprettelse av et kommunalt
infrastrukturfond. En mindre kommune med gkende befolkningsvekst, har et stort behov for
boligutbygging og felgelig kan det argumenteres for at de i starre grad er avhengige av
realisering fra utbyggere.

Nar lgsningen kommer i form av et kommunalt infrastrukturfond, med kartlagte
rekkefglgekrav og tilknyttede kostnadsrammer er forutsigbarheten vesentlig hgyere enn ved
@vre Solberg. Et kommunalt transformasjonsfond kan sies a skape mer utbyggervennlige
planer. Da utbygger ved planoppstart har et komplett bilde over hvilke infrastrukturtiltak
planen krever, er store deler av risikoen kartlagt ifglge Rasnes og Kristoffersen (2014). Et
slikt fond krever pa den andre siden et vesentlig gkt ressursbruk i kommunen.

En mindre kommune virker fra funnene i oppgaven a ha kortere kommunikasjonskanaler
mellom etatene som handterer gjennomfaring og planfaglighet. Dette virker & veere en
betydelig fordel for utbyggerne, da de ved et privat initiativ forholder seg til en samlet og
koordinert kommune. Ved starre kommuner oppleves det & veere et gap mellom avdelinger
som behandler planfaglighet og gjennomfaring. Det er trolig at et tettere samarbeid mellom
henholdsvis byplankontoret og eierskapsenheten vill kunne gke forutsigbarheten av
planprosessen. Eierskapsenheten viser selv til at byplan med fordel kan fokusere mer pa
kostnader i sitt planfaglige arbeid. Samtidig henviser byplankontoret til eierskap for
spgrsmal om gjennomfgring av plan. Begge etater befinner seg i samme organisasjon,
hvorfor kommunisere de ikke?

Det fremstar som avdelingene aktivt fraskriver seg ansvaret for arbeid og konklusjoner den
andre avdelingen har gjort. Tidligere har det og veert diskutert at kommunen gnsker a
«snakke med en tunge», blir dette gjort i praksis nar to etater henviser til hverandre med svak
eller uten noe form for koordinering?

5.4.4 Sammenstilling

Ved et kommunalt initiativ skapes det en hgyere grad av gjensidig avhengighet, som ifalge
funnene og teorien kan fare til omforente lgsninger mellom utbyggerne og kommunen.

Samtidig har planer utformet av kommunen uten dialog med utbyggerne, belyst at det mistes
markedsinformasjon. Dermed bevises teorien til Innes og Booher om at motsetninger blant
partene gker sannsynligheten for gode lgsninger (Innes og Booher, 2010).
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Starre kommuner virker a ha en intern utfordring, da det er stor avstand mellom avdelingene
som henholdsvis handterer utformingen og gjennomfaringen av planen. Et slikt internt
problem kan skape en hindring for at utbygger og kommune skal kunne begynne a benytte
seg av gjennomfgringsmodeller ved private planforslag. Ved private forslag meter utbygger
saksbehandler som tar fa kostnadsavveininger. Farst i etterkant av planprosessen blir
utbyggingsavtale inngatt. Hadde kommunen samordnet sine etater bedre, kan det gke
sannsynligheten for at gjennomfaring av planen blir diskutert tidligere.
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6 Konklusjon

| dette kapittelet oppsummeres oppgaven med & besvare problemstillingen og pafglgende
forskningsspgrsmal. Deretter kommer det forslag til videre studier, for sa a sette fokus pa
egenutviklingen av arbeidet med oppgaven, og vurdere om noe kunne blitt gjort annerledes.

6.1 Konklusjon

Formalet med studien var a undersgke hvordan det kan oppnas gkt forutsigbarhet i
reguleringsprosessen, ved a belyse hvordan kommune og utbygger kommuniserer om
rekkefglgekrav og plangjennomfering. Bade praksisen til utbygger og kommune er vektlagt.
| tillegg har studien undersgkt om en tidligere dialog og Norsk Eiendoms nye
gjennomfgringsmodeller vil kunne gke forutsigbarheten i og kvaliteten av
reguleringsprosessen.

Kommunens saksbehandlere har en klar ambisjon om & frembringe tilstrekkelig informasjon
tidlig. Tiltak som at utbygger ma gjennomfare en stedsanalyse i forkant av oppstartsmate
gker kunnskapen om planomrade for begge partene. Dette vurderes til & gke
forutsigbarheten, da kommunenes saksbehandlere tidligere kan starte konstruktiv dialog med
andre bergrte etater.

Innsigelser som kommer i lgpet av en planprosess skaper uforutsigbarhet for begge parter.
Kommunens saksbehandlere faler seg ngdt til & legge innsigelser inn som rekkefalgekrav,
for at planen skal kunne behandles lokalt. A implementere innsigelser uten avveining
fremstar som en darlig lgsning, da innsigelsene kommer fra etater som ikke har deltatt i
planprosessen.

Funnene i oppgavene viser at det er manglende samarbeid mellom kommunens forskjellige
etater. Dette gker uforutsigbarheten ved et privat planforslag, da etatene som handterer
planfaglighet og gjennomfering i liten grad samarbeider.

Utbyggere har klare insentiver til & kartlegge rekkefalgekravene i planprosessen. Utbyggere
har et gkonomisk- og resultatorientertfokus, og kartlegging av hvordan og nar
rekkefglgekravene er tenkt gjennomfgrt bidrar til & minke reguleringsrisikoen for
utbyggingsprosjektet. Samtidig har dette fokuset eskalert til at enkelte utbyggere pa sin side
taktisk tilbakeholder informasjon, for a aktivt unnga rekkefalgekrav. Slike strategier gir
isolerte fordeler for den enkelte utbygger, men rekkefalgekravene kommer tilbake ved
senere prosjekter, og skaper store utfordringer for kommunen og andre utbyggere.

Bade kunnskap om planfaglighet og levering av kvalitet i prosjektene skaper langvarige
relasjoner til kommunen. Dette kan sies & gke forutsigbarheten for plangjennomfgringen, da
kommunen virker & ha bedre tillit til og dialog med utbygger de har et godt faglig forhold til.

Rekkefglgebestemmelser som fremmes fra det offentlige sent i en reguleringsprosess kan
fare til at prosjekter ikke blir gjennomfert da omfanget og kostnader for
rekkefalgebestemmelsene blir for store for utbygger a handtere. En tidligere dialog og
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klargjgring av hvilke tiltak et planomrade krever, vil bidra til & gke forutsigbarheten
betraktelig.

Den klare styrken ved a benytte seg av Norsk Eiendoms modeller som styringsverktgy er at
partene tidligere inngar en dialog om fremtidige rekkefalgekrav og hvordan de skal
gjennomfares. Det har spesielt vist seg at kommunalt initierte planprosesser skaper en
vesentlig hgyere forutsigbarhet for utbyggerne.

Modeller som baserer seg pa et privat samarbeid og initiering kan sies & ha et stykke igjen
far det gir en tilsvarende forutsigbar virkning. Dette som fglger av at ambisjonsnivaet blant
utbyggerne ma vare tilngermet identisk for a innga slike ordninger. Kommunens
organisering internt spiller en stor rolle for hvorvidt det er mulig & gjennomfare privat
initierte modeller, da en darlig samordning mellom gjennomfarings- og planfagligetater
vanskeligjar en slik realisering.

Det konkluderes med at for 3 oppna en gkt forutsigbarhet i planprosessen ma kommunen og
utbyggere tidligere starte dialogen om plangjennomfaring. Partenes motsetninger ma brukes
som ressurser gjennom arbeidsmgter. Kommunen ma kunne forplikte seg til planen, og
utbygger ma gke sin planfaglige kompetanse. Dette vil fare til at partene skaper langvarige
relasjoner, som basert pa undersgkelsens teori og funn skaper bade bedre og mer
gjennomfgrbare planer.
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6.2 Anbefalinger til videre studier
Oppgaven har i lgpet av semesteret utviklet seg parallelt med at forfatteren fikk mer
informasjon om problemstillingen.

Kommunikasjon i en planprosess involverer i stor grad flere aktgrer enn kommunens
planfaglige saksbehandlere og private utbyggere. Ved videre studier ville det veert spennende
a se pa dynamikken mellom de planfaglige saksbehandlerne, kommunens gvrige relevante
etater, politikere og utbygger samt seerinteressenes involvering gjennom en
reguleringsprosess.

| oppgaven er det dregftet hvorvidt innsigelsesordningen skaper uforutsigbarhet i
planprosessen. En studie som undersgkte om planprosessen gker sin forutsigbarhet dersom
de overordnende myndigheter med innsigelsesadgang, kunne foreta avklaringer i en langt
tidligere del av reguleringsprosessen ville anses som nyttig. Eksempelvis kunne studien sett
pa fordeler og ulemper ved en slik forsgksordningen i Hordaland Fylkeskommune
(Konkurransetilsynet, 2015).

Et tema som har veert interessant men ikke drgftet i denne oppgaven, er hvordan kommuner
0g utbyggere benytter seg av justerings- og anleggsmodeller ved utbygging. Flere av
utbygger respondentene har fremhevet at praksisen ved bruk av slik av modeller varier blant
kommunene. En studie som belyste variasjonen ved av bruken slike modeller ville veert
spennende.

En av utbyggerne i undersgkelsen viser til at de allerede ved tomteoppkjegp kartlegger
potensielle rekkefglgekrav. En studie kunne belyst hvilke tilnrminger og metoder
eiendomsutviklere benytter for & kartlegge rekkefalgekrav i forkant av et tomteoppkjgp?

6.3 Kritikk av oppgaven

Leeringsutbytte har veert hgyt i lgpet av semesteret, da forfatteren hadde lite forkunnskaper
om reguleringsprosesser. Derfor rettes det kritikk til forfatterens forkunnskaper. Hadde
forfatteren innehatt mer kunnskaper ved oppstart av semesteret, kunne det blitt uthentet mer
relevant informasjon gjennom intervjuene.

Studiet har forsket pa to caser basert pa to ulike plannivaer, som gjer det vanskelig a trekke
generaliserende sammenhenger. @vre Solberg er en privat detaljeringsplan og blir utformet
mellom utbygger og kommune. Det andre caset er basert pa en kommunedelplan for Lade,
Leangen og Rotvoll hvor planen og pafglgende rekkefalgekrav er utformet av kommunen.
Dermed kunne ikke planprosessene sammenlignes pa grunn av ulike initiativtakere. Casene
styrker studiens bredde, men svekker mulighet for & sammenligne ulike
reguleringsprosesser. Hadde det blitt valgt prosjekter utformet pa samme planniva ville
studien kunne sammenlignet planprosessene.

Videre rettes det kritikk til oppgavens eksterne gyldighet, som ville gkt ved a intervjue flere
respondenter. Det er i oppgaven gjennomfart syv dybdeintervjuer, som representer et lite
utvalg respondenter. Hovedsakelig har studien blitt gjennomfart i og i nerhet av
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Trondheimsregionen. Dette har fart til at oppgaven har fatt en lokal forankring, som kunne
veert unngatt ved a velge respondenter fra andre deler av landet.

Forskningssparsmal 4 ble tillagt oppgaven senere, da rapporten fra Norsk Eiendom ble gitt
ut i etterkant av semesterstart. Rapporten ble anset som relevant og givende for
problemstillingen, men har vist seg utfordrende a implementere som en naturlig del av
oppgaven. Allikevel har det a se pa hvordan en plan er tiltenkt gjennomfart opp mot nye
modeller veert givende for oppgaven.
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8 Vedlegg
8.1 Vedlegg 1: Intervjuguide Utbygger

1. Huvilken stilling/ansvar har du i bedriften?
2. Hvor lang erfaring har du fra eiendomsbransjen?
3. Hvilken betegnelse bruker du vanligvis?

a. Rekkefglgebestemmelser

b. Rekkefglgekrav

c. Rekkefglgetiltak

Jeg gnsker & kartlegge hvordan utbyggere og kommunen kommuniserer under planprosessen,
med fokus pa rekkefalgebestemmelser. Sparsmalene er derfor rettet mot erfaringer du/dere
har gjort dere som forslagstiller/utbygger i lgpet av en eller flere planprosesser.

1. Kan du fortelle om prosjektet/reguleringsprosessen dere var involvert i?

2. | forkant av et planinitiativ, tar dere kontakt med kommunen for a kartlegge

naveerende plansituasjon?

Apner kommunen opp for en forhands «sondering» i forkant av oppstartsmgate?

Hva gnsker kommunen a kartlegge i lgpet av oppstartsmgte?

5. Fratidligere prosjekter, har dere eksempler hvor kommunen i forkant, eller under
oppstartsmgate informerte om rekkefglgebestemmelser?

6. Tror du/dere kommunen har en skjult agenda ved a ikke ta opp
rekkefalgebestemmelsene?

how

1. | forkant av et oppstartsmgte, har dere kartlagt hvilke rekkefglgebestemmelser
prosjektet kan utlgse?
2. Dere har fremmet et planinitiativ til kommunen, hva vil dere a kartlegge gjennom
oppstartsmgte?
3. Er det aktuelt som utbygger/forslagstiller  starte dialogen om
rekkefalgebestemmelser?
a. Hvorfor/hvorfor ikke?
4. Har dere startet dialogen om rekkefglgebestemmelser?
a. Hvorfor/hvorfor ikke?
1. Hvakjennetegner en regulering med mange konflikter og uenigheter?
2. Hva kjennetegner en vellykket planprosess?
3. Huvilke forutsetninger ma til for at dere som utbygger foreslar potensielle
rekkefglgebestemmelser?
4. Huvis det ble satt krav til nar i planprosessen rekkefglgebestemmelser ma frembringes,
ville det forenklet eller komplisert prosessen?

Tror du en av disse modellen ville bidratt til en bedre dialog mellom utbygger og kommunen,
og ikke minst gkt sannsynligheten for gjennomfgring?

1. Planer med en tiltakshaver

2. Feltutbygging med infrastrukturfond

3. Transformasjon av by/tettsted, kommunalt koordinert
4. Felles grunneierstyrt infrastrukturutbygging



8.2 Vedlegg 2: Intervjuguide Kommune

1.
2.
3.

Hvilken stilling/ansvar har du i kommunen?
Hvilken utdanningsbakgrunn har du?
Hvor lang erfaring har du fra planeleggingsrollen?

Jeg gnsker gjennom spgrsmalene a kartlegge hvordan dialogen og kommunikasjonen mellom
utbygger og kommunen er i lgpet av planprosessen.

1.
2.

8.
9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.
17.

Kan du fortelle om prosjektet/reguleringsprosessen?
Hvis en utbygger/forslagsstiller tar kontakt for & forhgre seg om oppstart av et mulig
prosjekt, hvilken informasjon gis i forkant av et planinitiativ? Arrangeres en
forhandskonferanse?
| etterkant av innsendt planinitiativ, hvordan er kommunens interne prosess frem til
oppstartsmgte?

a. Hva kartlegges i forkant av oppstartsmete?
Hvilke samarbeidsbehov gnsker kommunen & avklare gjennom oppstartsmgate?
| lgpet av planprosessen er det flere mgter mellom kommunen og utbygger,
erfaringsvis nar kommer rekkefglgebestemmelser pa banen?

a. Forhandskonferanse/sondering

b. Oppstartsmete

c. Plan utforming

d. | etterkant av hgringer
Har behov/vedlikeholdsetterslep fra teknisketat/eierskapsenheten resultert i
rekkefglgekrav?
Hvorfor forekommer det at rekkefglgebestemmelser, kommer sent som tema i en
planprosess?
Er det gjengangere av utfordringer kommunen ser med forslagstillers planinitiativ?
Hva gnsker forslagstiller & kartlegge i forkant av et oppstartsmgate?
Har forslagstiller satt seg inn i gjeldene planer og er godt forberedt til oppstartsmate?
Hvordan oppleves dialogen med forslagstiller gjennom planprosessen?
Har dere erfart at forslagstiller startet dialogen om rekkefalgebestemmelser?
Hva kjennetegner en regulering med mange konflikter og uenigheter?
Hva kjennetegner en vellykket reguleringsprosess?
Hvis det ble satt krav til nar i planprosessen rekkefalgebestemmelser ma frembringes,
ville det forenklet eller komplisert prosessen?
Hva mener du kan forbedre dialogen i en reguleringsprosess?
Hva kan gjares for at begge parter gnsker a diskutere rekkefglgebestemmelser?

Tror du en av disse modellen ville bidratt til en bedre dialog mellom utbygger og kommunen,
og ikke minst gkt sannsynligheten for gjennomfgring?

1. Planer med en tiltakshaver

2. Feltutbygging med infrastrukturfond

3. Transformasjon av by/tettsted, kommunalt koordinert
4. Felles grunneierstyrt infrastrukturutbygging



