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Ekstrakt:

Fra man fér en lysende idé om et nytt bygg- eller anleggsprosjekt, til man kan utfere det forste spadetaket, er det
flere prosesser man ma gjennom. En av disse er kommunens og fylkeskommunens behandling av innsendt
regulerings- eller detaljreguleringsplan. Hensikten med denne masteroppgaven er & analysere denne behandlingen i
Stavanger og Sandnes kommune. Det er videre et enske om at analysen skal svare til formélet med oppgaven;
utarbeide tiltak som vil bedre behandlingsprosessen av regulerings- og detaljreguleringsplaner i Stavanger og
Sandnes kommune.

For & fa et godt nok innblikk i behandlingsprosessen har det vaert viktig a belyse den fra bade kommunene og
fylkeskommunen sin side, samt fra private forslagsstillere sin side. I den forbindelse er det produserte to sperre-
undersgkelser som er sendt ut til aktuelle kommunale representanter samt ulike lokale forslagsstillere. Nasjonale og
lokale lover, regler og retningslinjer er neye undersekt slik at undersekelsene ble valide. For & fa et innblikk i
hvordan behandlingsprosessen foregér i kommunen i dag, er det utfort en undersokelse av behandlingen til innsendte
planer for prosjektet Badehusgata 1 Stavanger kommune og prosjektet Nygaardshagen 1 Sandnes kommune.

Resultatene av sperreundersekelsene og prosjektene som er undersekt viser at mangel pa kommunikasjon og
samhandling mellom de involverte i1 behandlingsprosessen forer til okt tidsbruk. Det kommer frem at
fylkeskommunen er lite delaktig i behandlingen av regulerings- og detaljreguleringsplanene, pa tross av at det er
fylkesmannen som skal utfere den endelige godkjennelsen av planene

Det er anbefalt at det utarbeides to utvalg som sammen skal bidra til & redusere tidsbruken i behandlingsprosessen.
Hensikten med disse utvalgene er & sette sammen representanter fra kommunen, fylket og det private slik at man kan
utveksle erfaringer og kunnskap. Malet er da at man skal skape mer verdi for lokalsamfunnet.

Stikkord:
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2. Behandlingsprosess

3. Tidsbruk

4. Kommunikasjon
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Forord

Denne oppgaven er utarbeidet varen 2014 ved instituttet for Bygg, Anlegg og
Transport pa NTNU. Det er en selvstendig oppgave som er utviklet i samarbeid
med @yvind Bjgrke fra Veidekke Eiendom AS, hvor @yvind ogsa har bidratt som
faglig veileder og stgttespiller underveis. Temaet for oppgaven bygger pa min
prosjektoppgave fra hgsten 2013, hvor behandlingen av to reguleringsplaner i
Stavanger- og Sandnesomradet ble undersgkt. Det er en jungel av retningslinjer,
lover og regler som ligger til grunne for denne behandlingen, sa vel nasjonale
som lokale. Uten hjelp fra @yvind kunne man fort gitt seg vill i denne jungelen.

Det rettes ogsa en stor takk til min veileder ved NTNU, Fgrsteamanuensis Olav
Torp, som har bidratt med innspill til utforming og utfgrelse av oppgaven. En
takk rettes ogsa til Kjell Wiig fra Block Berge AS. Etter to perioder med
sommerjobb hos Block Berge AS satt Kjell meg i kontakt med Veidekke Eiendom
AS, slik at en masteroppgaven kunne utvikles.

Jeg vil rette en takk til kontoret pa Lerkendalsbygget for gode rad og vink
underveis, samt et til tider godt arbeidsmiljg. Til slutt rettes en stor takk til
Andreas Thorsdalen Tveit for korrekturlesing og gode innspill.

Jo Faltin Jakobsen, Trondheim, 6. juni 2014
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Sammendrag

Fra man far en lysende idé om et nytt bygg- eller anleggsprosjekt, til man kan
utfgre det fgrste spadetaket, er det flere prosesser man ma gjennom. En av disse
er kommunens og fylkeskommunens behandling av innsendt regulerings- eller
detaljreguleringsplan. Hensikten med denne masteroppgaven er a analysere
denne behandlingen i Stavanger og Sandnes kommune. Det er videre et gnske
om at analysen skal svare til formalet med oppgaven; utarbeide tiltak som vil
bedre behandlingsprosessen av regulerings- og detaljreguleringsplaner i Stavanger
og Sandnes kommune.

Plan- og bygningsloven er den sentrale kilden til lovverket som gjelder for
utbygging av nye prosjekter i Norge i dag. Hver kommune utarbeider en
kommuneplan hvor man finner en samfunnsdel og en arealdel. Disse planen er,
sammen med plan- og bygningsloven, benyttet i denne oppgaven. Arealdelen til
de respektive kommuneplanene er ngye vurdert, da man her ser pa hvordan
arealet i kommunene skal disponeres. I tillegg har Stavanger og Sandnes
kommune utarbeidet Startpakker for reguleringsarbeidet, hvor man far et
innblikk i lokalt lov- og regelverk, samt retningslinjer for selve utarbeidelsen av
planene.

For a fd et godt nok innblikk i behandlingsprosessen har det veert viktig d belyse
den fra bade kommunene og fylkeskommunen sin side, samt fra private
forslagsstillere sin side. I den forbindelse er det produserte to spgrre-
undersgkelser som er sendt ut til aktuelle kommunale representanter samt ulike
lokale forslagsstillere. Nasjonale og lokale lover, regler og retningslinjer er ngye
undersgkt slik at undersgkelsene ble valide. For a fa et innblikk i hvordan
behandlingsprosessen foregar i kommunene i dag, er det utfgrt en undersgkelse
av behandlingen til innsendte planer for prosjektet Badehusgata i Stavanger
kommune og prosjektet Nygaardshagen i Sandnes kommune.

Resultatene av spgrreundersgkelsene og prosjektene som er undersgkt viser at
mangel pd kommunikasjon og samhandling mellom de involverte i behandlings-
prosessen fgrer til gkt tidsbruk . Det kommer frem at fylkeskommunen er lite
delaktig i behandlingen av regulerings- og detaljreguleringsplanene, tross i at det
er fylkesmannen som skal utfgre den endelige godkjennelsen av planene.

Det er anbefalt at det utarbeides to utvalg som sammen skal bidra til & redusere
tidsbruken i behandlingsprosessen. Hensikten med disse utvalgene er a sette
sammen representanter fra kommunen, fylket og det private slik at man kan
utveksle erfaringer og kunnskap. Det ene utvalget vil jobbe tett opp mot
forslagsstiller tidlig i prosessen, mens det andre vil jobbe tett opp mot
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fylkeskommunen og fylkesmannen i den avsluttende delen av behandlings-
prosessen. Slik kan man veilede alle involverte parter, badde dem som skal
utarbeide planene og dem som skal behandle planene. For d utfgre dette tiltaket
kreves det man ser pa kostnader knyttet til oppretting av disse utvalgene kontra
den verdien tiltaket kan skape for de involverte partene, og ikke minst for
lokalsamfunnet.
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Kapittel 1 — Innledning

1.1 Beskrivelse av oppgaven

Denne masteroppgaven tar for seg utfordringer og usikkerheter som preger en
entreprengrs hverdag ndr man skal starte prosessen med d oppfgre et nytt
prosjekt. I Norge star plan- og Bygningsloven sentralt for alle aktgrer som gnsker
a bygge noe. Her er det gitte krav og regler som ma fglges fgr man far innvilget
sin sgknad om byggetillatelse. I tillegg finnes det lokale lover og regler som er
gitt av de respektive kommuner og fylker. Disse er vedtatt slik at nye og
eksisterende bygg skal kunne tilpasse seg planer for det lokale omradet. Med
andre ord er det flere hensyn som ma tas fgr man kan starte det fysiske arbeidet
med et bygg.

Lovverket som er gjeldende i Norge er fastsatt av bade Grunnloven, Regjering og
Kongen. Som nevnt over er plan- og bygningsloven, heretter kalt PBL, sentral,
men kommuner og fylker rundt omkring i landet er ansvarlige for utarbeidelsen
av lokalt regelverk og planer. Dette for a sgrge for en beerekraftig utvikling
tilpasset det lokale plan. Noe som igjen sgrger for at det er flere ulike instanser
man som forslagsstiller ma forholde seg til, og prosessen med a fd godkjent en
reguleringsplan kan veaere komplisert og tidkrevende.

Oppgaven tar for seg behandling av reguleringsplaner, da med fokus pa
detaljreguleringsplaner, i Stavanger og Sandnes kommune. Det vil bli sett pa
ulike deler av behandlingen, og det vil bli gjort en vurdering av hvordan status er
i dag for de respektive kommuner. De ulike delene som vil bli undersgkt er valgt
ut i fra arbeidet med prosjektoppgave hgsten 2013, hvor temaet var behandling
av detaljreguleringsplaner for to prosjekter i henholdsvis Stavanger og Sandnes
kommune;

- Tidsbruk relatert til behandlingen av detaljreguleringsplaner.

- Kommunikasjon mellom entreprengr, kommune og fylkeskommune.

- Oppfolging mellom kommune, fylkeskommune og entreprengr underveis i
behandling av detaljreguleringsplanene.

- Vurdering av Startpakker for reguleringsplaner som ligger ute pd
kommunenes hjemmesider.

- Generell vurdering av forholdet mellom kommune, fylkeskommune og
entreprengr, samt verdispgrsmdl.

[ tillegg til punktene som er nevnt over, vil det i oppgaven vare en undersgkelse
av ett boligprosjekt fra Stavanger kommune og ett fra Sandnes kommune.
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Prosjektenes er henholdsvis Badehusgata og Nygaardshagen. Disse prosjektene
ble ogsd undersgkt i prosjektoppgaven og er hentet derfra. Mer informasjon
relatert til dette fglger. Disse prosjektene er med for a gi et inntrykk av hvordan
saksbehandlingen er i de respektive kommunene.

1.2 Bakgrunn for oppgaven

Forlgperen, og inspirasjonen til denne oppgaven, munner fgrst og fremst ut i et
mgte med Veidekke Eiendom AS, satt i regi av totalentreprengr Block Berge Bygg
AS. Temaet reguleringsplaner ble belyst og videre ble det gjort klart at
detaljregulering er et omrade som kan vere, og har vert, en flaskehalsen i et
prosjekt. Det var gnskelig fra Veidekke Eiendom AS sin side at prosjektoppgaven
hgsten 2013 skulle omhandle dette, med mulighet for videre studier mot en
masteroppgave. Etter samtaler med @yvind Bjgrke fra Veidekke Eiendom AS,
underveis og etter prosjektoppgaven, ble det besluttet & jobbe videre med
temaet reguleringsplaner for masteroppgaven varen 2014.

1.3 Oppbygging

Reguleringsplaner er et vidt begrep, og det finnes en god del lover og regler som
omhandler dette temaet. Oppgaven bzerer derfor preg av en god del teori som gir
et innblikk i, og et grunnlag, for videre studie av saker hvor man behandler disse
planene. Samtidig er det viktig a ha et teoretisk grunnlag fgr man undersgker
mot  aktuelle involverte i behandling av reguleringsplaner og
detaljreguleringsplaner. Figur 1 viser en oversiktlig fremvisning av hvordan
denne oppgaven er bygget opp.
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Teori (kommunalt)

Prosjekter undersgkt

Spgrreundersgkelse

Resultat, anbefaling og konklusjon

Figur 1: Oppbygging av oppgave.

Av tabell 1 vil det bli gitt en grundigere innfgring i hva de ulike delene av

oppgaven inneholder.

Del av oppgave

Hva den inneholder

Teori (nasjonalt)

Generelt om regulering
Plan- og bygningsloven
Lokalt regelverk
Kommune- og arealplaner

Teori (kommunalt)

Kommunikasjon

Oppfelging

Startpakker for
reguleringsarbeid i Stavanger og
Sandnes kommune

Effektiv tidsbruk

Prosjekter undersgkt

Beskrivelse av prosjekter
Behandlingen av
detaljreguleringsplanene for
prosjektene

Vurdering av behandlingen
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Spgrreundersgkelse

Beskrivelse av undersgkelser
sendt ut til Stavanger og
Sandnes kommune, Rogaland
fylkeskommune samt
forslagsstillere i det aktuelle
omradet

Svar pa undersgkelsen
Vurdering av svar

Resultat, anbefalinger og konklusjon

Kommentering av resultat fra
spgrreundersgkelser
Anbefalinger for hva man kan
benytte resultatene fra
litteraturstudie og
undersgkelsene til
Konklusjon

Tabell 1: Detaljert oppbygging av oppgave.

1.4 Mal for oppgaven

Det overordnede madlet for denne oppgaven er a analysere kommunenes
behandling av detaljreguleringsplaner, da det har vist seg at dette kan vare en
tidkrevende prosess for ulike byggeprosjekter. Samtidig er det viktig a presisere
at behandlingen skal sees pa fra bdde kommunene og forslagsstillers side. Dette

for & fa et helhetlig inntrykk av arbeidet som blir gjort fra begge parter.

Under fglger en oversikt over definert formal for oppgaven, samt fire
forskningsspgrsmal som skal lede arbeidet mot malet. Disse fire spgrsmalene
skal veaere til hjelp for & danne seg et klart bilde over hva som bgr undersgkes for

a oppna formalet.

- Formadl: Utarbeide tiltak som vil bedre behandlingsprosessen av regulering-

og detaljreguleringsplaner i Stavanger og Sandnes kommune.

- Forskningsspgrsmdl 1: Undersgke og vurdere nasjonalt lov- og regelverk
med fokus pd behandlingsprosessen.

- Forskningsspgrsmdl 2: Underspke og vurdere kommunalt lov- og
regelverk, samt retningslinjer for utarbeidelse og behandling av regulering-

og detaljreguleringsplaner.

- Forskningsspersmdl 3: Se pd behandlingen av detaljreguleringsplaner for
prosjekter i Stavanger og Sandnes kommune for d danne seg et bilde av

dagens prosess.
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- Forskningsspgrsmdl 4: Utfgre en spgrreundersgkelse rettet mot lokale
forslagsstillere samt kommuner og fylkeskommune for G vurdere deres
forhold til dagens prosess.

Forskningsspgrsmalene over er generelle, da de tar for seg de grove trekkene for
hvordan man skal oppnd formadlet med oppgaven. I tillegg til de nevnte
spgrsmalene er det under listet opp en mer konkret beskrivelse av hva som er
gnskelig a finne ut ved a svare pa forskningsspgrsmalene.

- Sammenlikne lover, regler og kommunale retningslinjer med arbeidet og
holdninger som foregdr i praksis.

- Analysere ulike aspekter ved behandlingen som kan ha innvirkning pd
tidsbruken.

- Analysere forholdet mellom kommunene, fylkeskommunen og lokale
entreprengrer og forslagsstillere i Stavanger og Sandnes kommune.

Videre er det ogsda et gnske om at resultatene fra oppgaven skal vere
ressursbesparende for bade kommunene, fylkeskommunen, lokal forslagsstillere
og lokalsamfunnet generelt.

1.5 Omfang og rammebetingelser

Et byggeprosjekt vil alltid veaere ulikt et annet. Man vil alltid finne eksempler som
vil veere unike for hvert enkelt prosjekt. I denne oppgaven er to prosjekt fra
Rogaland undersgkt. Det er da viktig & presisere at disse ikke er noen norm for
prosjekter i distriktet, men to tilfeldig utvalgte prosjekt som er med for d gi et
inntrykk av hvordan prosessen ved behandling av detaljreguleringsplaner
foregar.

Videre vil teorien i oppgaven basere seg pa bade lokalt og nasjonalt regelverk og
retningslinjer. Under er det listet opp hvilke forskrifter og skriv som er lagt til
grunne. Disse er valgt da de gir et helhetlig og godt innblikk, samt et grunnlag for
a lese denne oppgaven. Se kapittel 2 for vurdering av litteraturen.

- Plan- og bygningsrett, 2. Utgave, Del 1 Planlegging og ekspropriasjon

- Reguleringsplan, utarbeiding av reguleringsplan etter PBL

- Kommunedelplan for sentrum 2011 - 2025, Sandnes kommune

-  Kommuneplan 2010 - 2025, Stavanger kommune, del 3 Arealforvaltning

- Regional planstrategi for Rogaland 2013 - 2016

- Startpakken for oppstart og utarbeiding av reguleringsplaner og
utbyggingsavtaler, Sandnes kommune

- Startpakke privat reguleringsplan, Stavanger kommune

- Plan-og bygningsloven
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[ tillegg vil saksdokumentene for prosjektene som er undersgkt ligge til grunn
for utarbeidelse av denne oppgaven.

1.6 Ord og uttrykk

[ sammenhenger hvor man har et stort lovverk og flere lokale regler, vil det vaere
ord og uttrykk som er vesentlige a ha kjennskap til. For ikke & skape noen form
for usikkerhet, vil det i tabell 2 fglge en forklaring av ord og uttrykk som vil bli
benyttet i denne oppgaven.

Ord Forklaring

Bebyggelsesplan En mer detaljert plan enn
reguleringsplan.

Planstrategi Kommunenes strategi for hvordan man

skal utnytte nye bygg/anlegg opp mot
samfunnsutvikling. Det vil si hvordan
man skal integrere disse inn i
eksisterende bygningsmasse.

Strategi Dette er en plan som inneholder
handlinger som ma utfgres for a na et
satt mal.

Verdi Et individuelt begrep, men i denne

oppgaven er det knyttet opp mot
gkonomiske verdier for byggherre og
entreprengr. For kommunene og
fylkeskommunen er det knyttet opp
mot samfunnsmessige og gkonomiske

verdier.

Eier Dette vil veere personen/foretaket som
gnsker noe bygd.

Kommunestyret Kommunens hgyeste styringsorgan.

Velges ved direkte valg for fire ar om
gangen (SNL).

Formannskap Folkevalgt organ som er sammensatt
basert pa styrken de ulike partiene har
i kommunestyret. Er til dels et
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saksforberedende organ for
kommunestyret (SNL).

Fylkestinget

@verste politisk valgte styre i en
fylkeskommune (SNL).

Fylkesmann

Utgver den gverste sivile
forvaltningsmyndigheten i fylket.
Regjeringens naermeste representant i
fylket (SNL).

Planprogram

For regionale eller kommunale planer,
samt reguleringsplaner som kan ha en
vesentlig innvirkning pa miljg og
samfunn, kreves et planprogram i
forbindelse med varsling om
planoppstart. Dette programmet skal
veere et grunnlag for planstrategien
(Pedersen, Sandvik et al. 2010).

Innsigelsesrett

Kompetanseregler som begrenser
kommunenes myndighet i forbindelse
med plansaker. Tiltaket er ment a sikre
nasjonale interesser
(Moderniseringsdepartementet 2014).

Ekspropriasjonsrett

Rett til & utfgre tvungen avstaelse av
eiendomsrett mot full erstatning (SNL).

BRA

Bruksareal, som er summen av arealet i
en bolig som ligger innenfor
ytterveggene.

TEK 10

Forskrift om tekniske krav til byggverk,
ansvarlig departement er Kommunal-
og Moderniseringsdepartementet.

Odelstingsproposisjon

Forkortet Ot.prp. og brukes nar
regjeringen foreslar nye lover eller
opphevelse eller endring av
eksisterende lover
(Beredskapsdepartementet).
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SOSI Samordnet opplegg for stedfestet
informasjon. Den stgrste nasjonale
standarden for geografisk informasjon
(Kartverket).

Tabell 2: Ord og uttrykk med forklaring.
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Kapittel 2 — Metode

[ dette kapittelet vil det bli gitt en beskrivelse av hvilke metoder som er benyttet
for arbeidet med denne oppgaven, samt en forklaring av hvorfor de er valgt. Det
vil ogsa folge en vurdering av ulike momenter ved disse metodene, det vil si en
vurdering av styrker og svakheter. Videre vil det veere en vurdering av hvilke
metoder som kunne vert benyttet, slik at man far satt de valgte metodene i lys
av valgene som man star ovenfor. Det vil ogsa veere et delkapittel om feilkilder og
hindringer ved bruk av metodene.

Metoder som vil veaere aktuelle for a benytte er for eksempel litteraturstudie,
intervju, spgrreunderspkelse, casestudie, dokument- og saksstudie, befaring pd
byggeplass eller tidfestede mdlinger.

2.1Benyttede metoder

Metodene som er benyttet i denne oppgaven er valgt etter diskusjon med
veileder fra Veidekke Eiendom AS. I samrad er det valgt & benytte metodene
litteraturstudie, spgrreundersgkelse og dokument- og saksstudie. Det er aldri et
fasitsvar pa hvilke metoder som vil veere de mest optimale. Derfor vil det videre
bli gitt en forklaring av fordelene til metodene som er brukt i oppgaven og det er
forklart hvordan man skal knytte de opp mot de ulike forskningsspgrsmalene
som er a finne i delkapittel 1.4.

Litteraturstudie er en metode som vil vaere nyttig for en type oppgave som
denne. For & fa et helhetlig inntrykk av temaet reguleringsplaner, og da ogsa
detaljreguleringsplaner, er det mye man ma sette seg inn i. Det finnes bade
nasjonale og regionale lover og regler. I tillegg er det flere skriv som fremmer
retningslinjer man ma fglge. Blant annet er det meningsfullt a sette seg inn i den
lokale saksgangen for behandling av reguleringsplaner.

Med tanke pa at det blir benyttet spgrreundersgkelse i denne oppgaven, er det
viktig d sette seg inn i litteraturen som er a finne om de aktuelle temaene. Slik far
man i hgyest mulig grad en kvalitativ undersgkelse, og man kan lettere trekke ut
den informasjonen man gnsker. Det er gjort en seleksjon av kilder som er
aktuelle for bruk i denne oppgaven, og de er valgt ut i fra hva som er gnskelig a
finne utrette med oppgaven.

I og med at Stavanger og Sandnes kommune har utarbeidet ulike skriv om
retningslinjer for behandling og utarbeidelse av regulerings- og
detaljreguleringsplaner, er det lagt vekt pa a undersgke disse. Det er ogsa sett pa
som hensiktsmessig & vurdere kommuneplanene for de aktuelle kommunen i
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tillegg til planstrategien til Rogaland fylkeskommune. Se liste i delkapittel 1.5 for
oversikt over de mest benyttede kildene. De er valgt med tanke pa a svare pa
forskningsspgrsmalene 1 og 2 pa en best mulig mate.

Spoarreunderspkelse er valgt som metode fordi den sgrger for a fa flere svar fra
ulike deltakere og sgrger derfor for kvantitativ informasjon. I tillegg til spgrsmal
hvor man velger et eller flere alternativ, er det i denne undersgkelsen ogsa svar
som krever lengre tekstsvar. Dette er valgt fordi det er et gnske om a fa frem
kvalitativ informasjon som supplement til den kvantitative.

Grunnen til at spgrreundersgkelse er valgt er at det er flere lokale entreprengrer
og andre lokale forslagsstillere som det var gnskelig a kontakte. Etter grundig
litteraturstudie og utarbeidelse av spgrsmal det var gnskelig 3 fa svar p3, ble det
bestemt at det var bedre d sende ut en undersgkelse pa epost til deltakerne i
stedet for d intervjue. Slik fikk man en bedre oversikt over hva majoriteten
mente. Spgrsmalene som ble vurdert som aktuelle var ogsa konkrete og direkte,
noe som ble sett pa som en fordel for valget av spgrreundersgkelse. I tillegg ble
det tatt kontakt med noen forslagsstillere tidlig i prosessen, og kontakten med
disse viste at lengre intervju kunne vare vanskeligere a fa gjennomfgrt. Se mer
om dette i delkapittel 2.2.

I denne oppgaven er det utarbeidet to spgrreundersgkelser, én som er sendt til
forslagsstillere og én som er sendt til Stavanger og Sandnes kommune, samt
Rogaland fylkeskommune. Det er ikke store ulikheter mellom undersgkelsene,
men noen av spgrsmalene er vinklet litt annerledes da man i behandlingssaker
har to ulike sider av samme sak. Denne metoden er ment for & svare pa
forskningsspgrsmal 4.

Dokument- og saksstudie er en annen metode som er benyttet for denne
oppgaven. Det vil si at det er gjort en studie av behandlingen av
reguleringsplaner for prosjekter i henholdsvis Stavanger og Sandnes kommune.
Forfatter av denne oppgaven har hatt sommerjobb ved prosjektet i Sandnes
kommune og er vokst opp i Stavanger kommune. Derfor er kunnskapen til lokal-
samfunnet og omgivelsene rundt allerede pa plass. Det er valgt 8 undersgke disse
behandlingene for & se hvordan prosessen forlgper seg med dagens prosesser.
Informasjonen som er benyttet her er saksdokumenter som er d finne pa
kommunene sine nettsider, da dette er offentlige dokumenter. I tillegg er det
benyttet generell informasjon om de aktuelle prosjektene.

Studiet av de to prosjektene er i hovedsak med slik at man kan relatere teorien

fra litteraturstudie og svarene fra spgrreundersgkelsen opp mot reelle saker. Slik
far man satt alt i kontekst og skaffet seg et optimalt bilde av hvordan
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behandlingsprosessen er i kommunene. Denne metoden er benyttet med tanke
pa forskningsspgrsmal 3.

2.1.1 Begrensninger ved valgte metoder

Nar det kommer til begrensninger for metodene som er benyttet i denne
oppgaven, er disse enten naturlige eller valgte. Med det menes det at man kan
utnytte alle metoder til det fulle hvis man har ubegrenset med resurser og tid.
Mens noen metoder vil ha naturlige begrensinger som for eksempel kun
kvantitativ informasjon.

For metoden litteraturstudie er det begrensinger knyttet til at det er mange lover
og regler som ma leses. Det kreves at man gjgr en utvelgelse av hvilke kilder som
er mest gunstig med tanke pd hva man gnsker a finne ut. Det faktum at det finnes
bdde nasjonale, regionale og kommunale retningslinjer betyr at det vil veere
begrensninger knyttet til valgene man tar. Det ble derfor satt av tid fgr studiene
til 4 fa en oversikt over tilgjengelig teori.

En av begrensningen ved metoden spgrreundersgkelse er at man ikke far
diskutert spgrsmdlene med deltakerne. Man har ikke mulighet til & stille
oppfelgingsspgrsmal og far ikke den kvalitative informasjonen som man for
eksempel far ved bruk av intervju som metode. Noe av dette er forsgkt eliminert
ved a ta inn noen kvalitative spgrsmal i spgrreundersgkelsen. Dette gir mulighet
for mer dyptgdende besvarelser, som kan fange opp svar som ellers ikke er
hensyntatt i de mer kvantitative spgrsmalene med svaralternativer.

Spgrreundersgkelsene ble sendt ut til seks lokale entreprengrer og forslags-
stillere. Det var gnskelig at minst to personer fra samme bedrift svarte pa
undersgkelsen. Til sammen har syv representanter svart pa undersgkelsen, det
vil si nesten 60 % av gnsket oppslutning. Dette er da en begrensing med antall
svar. Grunnen til at undersgkelsen ble sendt ut til dette antallet, er at det er disse
deltakerne som har best grunnlag til & svare pa spgrsmalene, samtidig som det
var disse som var interessert i & delta. Nar det gjelder undersgkelsen som ble
sendt til kommunen og fylkeskommunen, har det kommet svar fra tre
representanter, det vil si en fra hver leir, noe som var gnskelig fra forfatter sin
side.

Dokument- og saksstudie har ogsa noen begrensinger. I denne oppgaven er det
lagt vekt pa d undersgke saksdokumentene som er a finne pd kommunene sine
nettsider, altsa de offentlige dokumentene. Begrensingen her er da at man ikke
har veert i kontakt med saksbehandler fra kommunen og ikke i kontakt med
representant fra forslagsstiller som har utarbeidet reguleringsplanen og jobbet
opp mot kommunen.

11
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2.1.2 Metoder som kunne blitt brukt

Den ene metoden som kunne blitt benyttet i denne oppgaven er allerede nevnt,
nemlig intervju. Ved bruk av denne metoden far man mer kvalitative data, og
man har mulighet til & utdype spgrsmal i stgrre grad. Man har ogsa mulighet til &
utfgre dpne og individuelle intervju hvor man kan ga dypt inn pa temaer, eller
man kan ogsa utfgre mer planlagte korte intervju som stiller samme spgrsmal til
alle deltakere.

Slik som oppgaven er satt opp, og slik problemstillingen er, vil intervju vaere den
eneste metoden som kunne blitt benyttet i stedet for de som er valgt. Igjen er det
tematikken med mye teori og et omfattende regelverk som setter fgringer for
hvilke metoder som kan brukes. Ved en praktisk relatert oppgave, hvor man for
eksempel oppsgkte prosjektene for d se endringer av reguleringsplan i praksis,
ville besgk pd byggeplass vaere en metode som burde blitt benyttet.

2.2 Feilkilder

Spgrreundersgkelser kan sgrge for at uventede problemer oppstar. Det er flere
feilkilder knyttet til denne metoden. Under er det listet opp noen feilkilder som
kan vere gjeldende ndr man sender ut en slik undersgkelse;

- For lang undersgkelse

- Essensielle spgrsmdl mangler

- Feil formulering av spgrsmdl

- Manglende involvering fra sentrale aktgrer

- Sender ut underspkelser pa feil tidspunkt

- For kompliserte spgrsmal

- Manglende behov for en slik undersgkelse

- Mottaker mottar ikke undersgkelse grunnet feil ved sending
- Respondentene bruker for lang tid pd a svare

Nar det gjelder undersgkelsene som er sendt ut i forbindelse med denne
oppgaven, er det spesielt et av punktene over som er gjeldende. Respondentene,
det vil si forslagsstillerne, brukte i overkant lang tid pa a svare pa undersgkelsen.
Det ble sendt en del eposter og ringt til ulike representanter for & prgve a fa
fortgang i prosessen. Spgrsmalene virket ikke a veare for kompliserte, da det
heller ikke ble mottatt noen kommentarer eller spgrsmal til undersgkelsen.

[ forkant av utsendelse av undersgkelsen, ble det sendt ut epost til lokale
forslagsstillere som det var aktuelt & kontakte. Dette ble gjort for a skape en
relasjon tidlig, og for a veere hgflig, da det ikke var et gnske om & bare sende en
spgrreundersgkelse. Det viste seg at sveert fa responderte pd denne eposten.
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Noen svarte pa henvendelsen, og ga beskjed om at det ikke var interessant for
dem 3 svare da oppgaven ble skrevet i samarbeid med Veidekke Eiendom AS.

Stavanger og Sandnes kommune, samt Rogaland fylkeskommune har derimot
svart pd henvendelsen som ble sendt ut i forkant. Derfor er feilkilden ved at
respondenten brukte lang tid pa a svare bare gjeldende for forslagsstillerne. |
ettertid viser det seg da at man i stedet burde sendt ut spgrreundersgkelse med
en liten introduksjon alene.

Menneskelig svikt fra forfatter sin side er ogsa en feilkilde som kan sla inn. Med
dette menes det at viktig litteratur blir oversett eller ikke funnet i forbindelse
med litteraturstudie. Subjektive meninger fra forfatterens side, eller i kilder som
er benyttet vil ogsd vere en feilkilde. Flere av kildene som er benyttet er
utarbeidet av ulike departement, og det forventes at disse er i trad med
gjeldende regelverk, likevel er det verdt & nevne at mangel eller feil pa
informasjon i disse kildene kan veere en feilkilde.

2.3 Kildekritikk

Det er et dpenbart punkt ved spgrreundersgkelsene som er kritikkverdig, og det
er antallet som har svart pa undersgkelsene. For & fa et sa korrekt bilde og et sa
korrekt resultat som mulig, er det gnskelig at alle som blir kontaktet svarer. Det
kan likevel forsvares at det er fa svar. Nar det gjelder undersgkelsen som ble
sendt til kommunen og fylkeskommunen, har alle som var aktuell svart. Den
andre undersgkelsen ble sendt ut til kun seks forslagsstillere. Disse er valgt med
tanke at de utfgrer flest prosjekter i det aktuelle omradet, i tillegg til at de ikke
var negative til forespgrsel om d delta i undersgkelsen. Noen forslagsstillere
responderte at de ikke var interesserte i & delta, da oppgaven ble skrevet i
samarbeid med en konkurrerende bedrift.

Nar det gjelder kritikk av de andre metodene som er benyttet, dreier dette seg
om hvilke lover, regler og retningslinjer som er undersgkt, i tillegg til hvor man
har hentet denne informasjonen fra. Litteraturen som er benyttet er i all
hovedsak hentet fra Stavanger og Sandnes kommune sine nettsider. Dette er
dokumenter som er utarbeidet av kommunen og derfor er de vurdert som
fullgode. Andre kilder som er benyttet er hentet fra ulike departementer sine
nettsider. Ogsd disse er utarbeidet av fagkyndige og er derfor med i
litteraturstudie. Med andre ord er det meste av litteraturen til denne oppgaven
hentet fra nettsider og bgker som er utarbeidet i trdd med nasjonale
retningslinjer.
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Kapittel 3 — Generelt om regulering

Som nevnt i innledningen til, er det allerede utarbeidet en prosjektoppgave hvor
temaet var behandling av reguleringsplaner for to prosjekter i Rogaland,
Badehusgata i Stavanger og Nygaardshagen i Sandnes kommune, se vedlegg A og
B for oversiktskart over de to kommunen, hvor prosjektene er markert. I
prosjektoppgaven ble det gitt beskrivelser av hva en reguleringsplan er samt
informasjon om dagens bestemmelser. I tillegg ble ulike delkapittel og paragrafer
fra PBL gjennomgatt. Da denne oppgaven ogsa bygger pa dette lovverket og
denne litteraturen, er det hensiktsmessig a bruke noe av det som fremkom i
prosjektoppgaven i denne oppgaven. Dette kapittelet vil derfor inneholde deler
av nevnte prosjektoppgave i tillegg til mer utfyllende informasjon, da det er
essensielt & ha kjennskap til denne informasjonen fgr videre lesning.

3.1Generelt om dagens bestemmelser

Reguleringsplan er et arealplankart med tilhgrende bestemmelser som angir bruk,
vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser (Miljgverndepartementet
2008).

Bestemmelsen over er hentet fra PBL §12-1 og sier noe om reguleringsplaner. En
hver kommune i Norge har en arealplan som viser til hva arealet i kommunen
skal brukes til (Pedersen, Sandvik et al. 2010). Eksempler pa hva arealet kan
benyttes til er boligbebyggelse, neaeringsbebyggelse, sentrumsformal etc.
Arealplanen skal ta hensyn til ndverende bebyggelse, samfunnsutvikling og
fremtidig beregna arealbruk. Skal man starte bygging av et nytt prosjekt, er
derfor overveielse og bygging etter arealplanen noe av det fgrste som ma gjgres.
Kommunene endrer arealplanen hvert ar, slik at den tar hensyn til endringer
som er gjort i lgpet av det siste dret (Pedersen, Sandvik et al. 2010).

PBL er sentral nar det kommer til reguleringsarbeidet. Denne loven har blitt
endret flere ganger for 4 kunne tilpasse seg dagens samfunn. Mens det i den
gamle loven var krav om en bebyggelsesplan, er det er i nyere tid innfgrt to typer
reguleringsplaner, nemlig detaljregulering og omrdderegulering (Pedersen,
Sandvik et al. 2010). Det er ingen store forskjeller hva gjelder innholdet i disse
reguleringene. Forskjellene er hvilke omrader av prosjektet og hvilke rettslige
omrader reguleringene henvender seg til. Detaljreguleringen vil normalt bli
utarbeidet av byggherre og omhandler planene man har for utfgrelse av
prosjektet samt vern av omrddet man skal bygge ut (Pedersen, Sandvik et al.
2010). Man snakker her om en regulering som gar ned pa et detaljert nivd hva
gjelder gjennomfgringen av prosjektet. Omraderegulering legger i stgrre grad
vekt pa arealplanen som er utarbeidet av kommunen, og tar hensyn til et stgrre
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omrade. Den legger ogsd rammer for hvordan man skal ta hensyn til fremtidige
planer for omradet. Det er ogsa vanlig at det er kommunen selv som utarbeider
omrddereguleringen (Miljgverdepartementet 2011).

Meningen med ordet reguleringsplan kan veere litt diffust for utenforstaende.
Ifglge PBL §12-1 skal kommunestyret sgrge for at det til en hver tid er utarbeidet
reguleringsplan for omrdder i kommunen hvor dette er lovpalagt eller hvor det
ellers er naturlig & ha en planavklaring for bygg- og anleggstiltak
(Miljgverndepartementet 2008).

Med dagens styreform i Norge foregar styring og planlegging av byggesaker, det
vil si eksiterende og nye, pa tre ulike nivder. Regjeringen representerer det
statlig nivadet, hvor de overordnede planer og vedtekter blir behandlet og
fremmet. Nivaet etter vil vaere det regionale, som vil si fylkestinget. Her er det
fylkestinget som utarbeider planer og strategier for fylket, da etter lover og
regler satt av regjeringen. Det siste nivdet i Norge er det kommunale eller det
lokale, hvor det er kommunestyret som behandler og sgrger for utvikling innad i
kommunen. Store prosjekt som vil vaere av betydning for bade fylket og landet
for gvrig vil da matte godkjennes og behandles av alle instanser som nevnt over.
Det vil komme mer om disse instansene senere i dette kapittelet.

Systemet som er beskrevet over kan minne om et typisk hierarki, se figur 2. I
realiteten er det ogsa det, da det blir vedtatt lover pa nasjonalt plan som skal
gjelde for fylker og kommuner i Norge. Det er likevel slik at arealplaner blir
vedtatt pa kommunalt nivd, og er bindende for organer oppover i
styringssystemet (Pedersen, Sandvik et al. 2010). Ved at disse planene vedtas
lokalt, sgrger man for at folkevalgte og andre bergrte parter bedre kan ta
avgjgrelser som er tatt med bakgrunn i lokalkunnskap. Pa en sgkt mate gar det
derfor an 4 si at det er et hierarki som gar begge veier.
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Plan- og
bygnignsloven

Regionale
planer

Arealplaner

Figur 2: Ulike lovgivende nivaer.

3.2Statens ansvar

Som man ser av figur 2, vil planlegging av nye byggverk avhenge av tre nivaer
hvor alle har ulik kompetanse og ansvar. Staten vedtar planretningslinjer og
bestemmelser som skal gjelde for arealplaner og kommuneplaner
(Miljgverdepartementet 2011). Man kan se pa staten som det organet som skal
overvake utfgrelse og planlegging, det vil si at staten kan sammenliknes med
byggherren, mens fylket og kommune vil veere henholdsvis prosjektkoordinator
og entreprengr.

Hensikten med at staten, representert ved Kongen og Regjering i statsrad, sitter
med gverste makt, er et gnske om alltid a ivareta nasjonens interesser. Det vil si
at man til en hver tid skal utnytte tilgjengelig areal til det som gagner landet best.
Dette er igjen et resultat av styreformen vi har i Norge i dag. I 1972 ble
Miljgverndepartementet opprettet sik at Kongen kunne delegere det
administrative hovedansvaret for statens planleggingsoppgaver (Pedersen,
Sandvik et al. 2010). Ved opprettelse av dette departementet delte ogsa Kongen
ansvaret for forvaltning av bygningsloven mellom Kommunaldepartementet,
Justisdepartementet og Miljgverndepartementet (Pedersen, Sandvik et al. 2010).
Slik far man et bedre innblikk i nye saker og man kan ta avgjgrelser basert pa
flere kompetanseomrader.

17



Kapittel 3 - Generelt om regulering

3.3Fylkets ansvar

Fylkestinget har, etter PBL § 3-4 fjerde ledd, et overordnet ansvar for
utarbeidelse av regionale planstrategier, regionale planer og regionale
planbestemmelser (Pedersen, Sandvik et al. 2010). De skal ogsa lede arbeidet
med 3 opprettholde disse. Man kan si at rollen fylket spiller i byggesaker er som
et bindeledd mellom kommune og stat, da fylket har interesser i bade hva som
blir utarbeidet i kommunen og det d opprettholde statens kriterier. Fylkestinget
har ogsa som oppgave a veilede kommunene i deres arbeid med a planlegge nye
prosjekter og utbyggelser (Miljgverdepartementet 2011).

Det er fylkesmannen som har det overordnede ansvaret med a pdase at
kommunene utfgrer plikter som er gitt av staten. Nar planprogrammet er
utarbeidet av kommunestyret, skal dette oversendes fylkesmannen, som skal
pase at det ikke er i strid med nasjonale eller statlige interesser (Pedersen,
Sandvik et al. 2010). Fylkesmannen skal videre sende planen inn til respektive
departement for endelig godkjennelse. Oppstar det en konflikt mellom kommune
og stat hva gjelder utarbeidelse av for eksempel kommunal arealplan, vil
fylkesmannen tra inn som mekler mellom kommune og stat. Det er derfor viktig
at fylkesmannen har kjennskap til arealplaner og har blitt innlemmet i arbeidet
med a utvikle planene.

3.4Kommunens ansvar

Ifglge  kommuneloven §6, har kommunestyret all form  for
avgjgrelseskompetanse pa vegne av kommunen (Pedersen, Sandvik et al. 2010).
Dette er grunngitt ved at styret sitter med den kompetanse som kreves, og at det
ikke er vedtatt et delegeringsvedtak som hindrer kommunestyret i & utgve sin
makt (Pedersen, Sandvik et al. 2010). Det er ogsa nevnt i PBL at det er
kommunestyret som skal vedta planstrategier, kommuneplaner og regulerings-
planer i tillegg til & veere det ledende organ for kommunal planlegging.

Ved utarbeidelse av kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner, star
kommunestyret fritt til & delegere arbeidet med dette safremt man holder seg
innenfor PBL og kommuneloven. Nar planene er bestemt, skal disse ut pa hgring
samt legges ut til offentlig ettersyn. Da har man som privatperson eller privat
foretak med interesser i lokalomradet, mulighet til & komme med ytringer og
innsigelser. Nar hgringsfristen utlgper skal det lages et saksfremlegg som vil bli
lagt frem for kommunestyret. Dette styret skal da godkjenne eller ikke
godkjenne saksfremlegget (Pedersen, Sandvik et al. 2010).

Statlige myndigheter har ikke makt til & instruere eller overstyre kommunene
ved utarbeiding av arealplaner eller reguleringsplaner. Staten har likevel det
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overordnede ansvaret, og skal se til at kommunene overholder nasjonalt
regelverk til en hver tid (Miljgverdepartementet 2011).

Som ved alle former for planarbeid vil det veere et gkonomisk perspektiv som ma
ivaretas. Nar det gjelder areal- og reguleringsplaner, er det formannskapet, som
velges av og blant kommunestyret, som skal vurdere og behandle forslag til
gkonomiplan, skatteforslag og arsbudsjett (Pedersen, Sandvik et al. 2010). Dette
for a sikre en kontinuerlig og baerekraftig utvikling av ressurser i kommunen,
fylket og nasjonalt.

3.5Forslagsstillers ansvar

Arbeidet med a utbedre og endre reguleringsplaner kan veere tidkrevende, og
ofte har ikke kommuner tilstrekkelig kapasitet til & fglge dette opp. Da har
private aktgrer, forslagsstillere, mulighet til d initiere arbeidet. Forslagsstiller
har dog kun mulighet til utarbeide detaljreguleringsplaner, dette etter PBL §12-3
(Miljgverndepartementet 2008). Retten til & fremme disse planene strekker seg
ikke lenger enn at man kan fremsette forslaget, for sa at kommunestyret eller
andre reguleringsmyndigheter i kommunen eventuelt godkjenner planene eller
legger de ut til offentlig ettersyn. Private aktgrer har heller ikke mulighet til a
patvinge kommunen a regulere et omrade.

Som nevnt flere ganger tidligere, star kommuneplanens arealdel sentralt. Det er
krav om at forslag fra private aktgrer om en detaljreguleringsplan skal fglge
rammene som er gitt i arealdelen. Fglger man ikke disse retningslinjene, har
kommunen mulighet til & avvise planene. Det er likevel mulig & sgke kommunen
om dispensasjon, hvis det er begrunnet gnske om a avvike fra arealdelen pa
vesentlige omrader (Haugrgnning, Jensen et al. 2006).

Etter PBL er det ingen spesifikke krav om hva detaljreguleringsplanen skal, eller
ikke skal inneholde. Det er ogsa slik at bade offentlige organ og privat aktgrer
har mulighet til & fremme en detaljreguleringsplan om det er gnskelig.
Kommunen pa sin side anbefaler ogsa forslagsstiller 8 kontakte kommunen slik
at man far klare retningslinjer for utarbeidelse av planer. Da ser man til at krav

som er satt av det offentlige og kommunene etterfglges.

Reglene om at bergrte offentlige organer, grunneiere, rettighetshavere, naboer
og andre interesserte skal varsles, gjelder ogsa nar private aktgrer fremmer
detaljreguleringsplaner. Det som er annerledes fra nar planadministrasjonen
star for arbeidet, er at det er forslagsstiller selv som ma kontakte alle overnevnte
organer.
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3.6 Plan- og bygningsloven

I de forestdende delkapitlene er det nevnt en del ulike paragrafer som er hentet
fra PBL. Denne loven bestar av seks deler med ulikt antall kapitler i hver del.
Dette delkapittelet vil ta for seg punktene Regional planlegging og Kommunal
planlegging, som a finne i den andre delen, plandel. Kapitlene som er undersgkt
er 7-13. Det vil bli gitt en generell beskrivelse av disse kapitlene, da paragrafer
fra de respektive kapitlene vil bli hyppigst brukt i denne oppgaven. Det er ikke
ngdvendigvis alle paragrafene som blir gjengitt videre i oppgaven. Grunnen til at
de er beskrevet er gnske om & gi leseren et innblikk i PBL. Det er nevnt tidligere,
og det er verdt a nevne igjen, denne loven er sentral for alt arbeid som foregar pa
det kommunale plan. Alle forslagsstillere ma kjenne til bestemmelser her fgr
man starter utarbeidelse av regulerings- eller detaljreguleringsplaner.

Paragrafene som er beskrevet i delkapitlene under er hentet fra lovdata sine
nettsider, hvor PBL er & finne (Miljgverndepartementet 2008). Loven er
utarbeidet av Kommunal- og moderniseringsdepartementet og ble publisert i
2008. Direkte sitater fra loven er markert i kursiv og kilden vil veere den som er

nevnt over.

3.6.1 Kapittel 7. Regional planstrategi

Kapittelet omfatter §§7-1 og 7-2 som presiserer at en regional planmyndighet
skal utarbeide planstrategi for den aktuelle regionen. Dette skal forekomme
minst én gang per valgperiode. For at planstrategien skal ha grobunn i regionen,
er det stadfestet at den regionale planmyndigheten skal samarbeide med
kommuner, statlige organer, organisasjoner samt ulike institusjoner som vil bli
bergrt av planarbeidet.

Nar forslaget til den regionale planstrategien er fremmet, vil den bli sendt pa
hgring og legges ut for offentlig ettersyn. Det er satt en frist pa seks uker for a
komme med uttalelser knyttet til planstrategien. Ved vedtak av strategi, skal den
sa legges frem for Kongen for endelig godkjenning.

3.6.2 Kapittel 8. Regional plan og planbestemmelse

[ det forrige kapittelet ble det presisert hvordan man skal komme frem til en
planstrategi, mens dette kapittelet omhandler prosessen med a sette denne
strategien ut i livet. Regional planmyndighet skal utarbeide regionale planer for de
spgrsmdal som er fastsatt i den regionale planstrategien.

Det er et krav at det fremmes et handlingsprogram som tar for seg

gjennomfgring av den regionale planen. For at bade strategien og planen skal
vaere beerekraftig, er det viktig at man tar hensyn til lokale og offentlige
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virksomheter, i tillegg til planer som er gjeldende for kommunen. Slik sgrger
man for at arbeid som er planlagt gagner alle involverte. I tillegg har regionale
planmyndigheter mulighet til & nedlegge forbud mot bygging pa avgrensede
geografiske omrader. Dette kan gjennomfgres hvis man ser at det ikke vil veere
barekraftig for regionen a utnytte omradet. Et slikt forbud er rettskraftig i inntil
ti ar, med mulighet til forlengelse i inntil fem ar av gangen.

3.6.3 Kapittel 9. Interkommunalt plansamarbeid

Ved stgrre bygge- eller anleggsprosjekter som for eksempel neeringspark, er det
sannsynlig at prosjektet strekker seg over kommunegrenser. Kapittel 9 rader to
eller flere kommuner til & samarbeide om planlegging, det vil si planlegging av
alle kommunale plantyper, ndr man star ovenfor slike prosjekter. I
utgangspunktet er det slik at hver kommune skal ha samme antall
representanter i styret for plansamarbeidet. Ved uenigheter, er det fylkesmann
eller regional planmyndighet som gjerne blir satt inn for mekling.

3.6.4 Kapittel 10. Kommunal planstrategi

Det er i dette kapittelet bare en paragraf, nemlig §10-1. Her er det fremhevet at
det skal foreligge en kommunal planstrategi, som skal veere utarbeidet av
kommunestyret minst en gang pa per valgperiode. En slik planstrategi er ment a
sette lys pa samfunnsutviklingen i kommunen. Det er viktig at man reviderer en
slik plan hyppig, da det hele tiden vil veere endringer i samfunnet og bygg- og
anleggsbransjen. Ikke minst er det viktig slik at kommunestyret er oppdatert pa
bygningsmassen man har, og at man da kan ta korrekte valg med tanke pa hvilke
type tiltak man trenger a iverksette for a veere en baerekraftig kommune.

3.6.5 Kapittel 11. Kommuneplan

Planstrategien er utarbeidet slik at kommunene skal kunne utvikle en plan for
hvordan man skal oppna de mal som er satt, og samtidig veere klar over hvilke
hensyn man ma ta overfor regionen, nasjonen og gvrige involverte. For eksempel
har kommuner ulike visjoner for hva man gnsker a oppnd. En kommuneplan skal
da ta hensyn til dette, og implementere visjonen. Det skal ogsa fglge med en
handlingsdel som viser til hvordan man skal fglge opp planen for & komme seg
dit man gnsker.

Kommuneplanen er delt inn i en samfunnsdel og en arealdel. Samfunnsdelen skal
se pa hvordan man best mulig skal ta hensyn til samfunnet i kommunen, da med
tanke pa langsiktige utfordringer, mal og strategier. Man skal i denne delen ogsa
ha en handlingsdel som gir en pekepinn pa hvordan man skal prioritere
ressurser og ulike oppgaver i kommunen. Arealdelen omfatter en arealplan for
hele kommunen. Denne skal vise en sammenheng mellom fremtidig
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samfunnsutvikling og arealbruken for kommunen. Dette er et godt virkemiddel
da man far dannet seg et visuelt bilde av hvordan dagens arealsituasjon er, og
hva man trenger a utvikle. Samtidig gir det en veiledning i hvor det er gunstig a
utvikle nye omrader med for eksempel bebyggelse eller handelsvirksomhet. Det
er ikke alltid like lett @ se for seg hvor man trenger ulike naeringsvirksomheter,
hvis man ikke har et visuelt verktgy a ta i bruk. Arealdelen skal vise til ulike
arealmal. Disse malene er listet opp i delkapittel 5.3 og man finner dem i §§11-7
og 12-5i PBL.

§11-8 omhandler hensynssoner, noe som har betydning for arealplanen. Disse
sonene vil bli markert pad en arealplan, og det kan blant annet omhandle soner
med seerlig krav til infrastruktur eller krav til bevaring av naturomradet. Dette er
med pd a gi en veiledning til private aktgrer som gnsker a utvikle areal i
kommunen. Ved utarbeidelse av en reguleringsplan, ma man derfor ta hensyn til
disse sonene. Se delkapittel 3.8 for utfyllende informasjon om hensynssonene.

3.6.6 Kapittel 12. Reguleringsplan

[ delkapittel 3.1 er det allerede nevnt noen av paragrafene som er innlemmet i
kapittel 12. Reguleringsplan, i PBL. For stgrre prosjekter, hvor en privat aktgr er
ansvarlig for @ utarbeide en reguleringsplan, er det muligheter for kommunen a
bidra med kompetanse. Dette fgrer til at kommunen kan veere med pa a pavirke
planen og sgrge for at deres interesser ogsa blir ivaretatt. Ved et slikt samarbeid
vil man sannsynligvis ogsa minske tidsbruken ved godkjennelse av endelig plan
og skape mer verdi for de involverte parter.

Skal man i gang med et prosjekt som kan ha en vesentlig innvirkning pa miljget
og samfunnet, er det etter §4-1 krav om et planprogram. Et slikt program skal
inneholde formalet med planarbeidet og prosessen for arbeidet. Her skal det
foreligge en orientering om frister for ulike deler av arbeidet og en oversikt over
hvem som er ansvarlige for de ulike delene av arbeidet. Det skal ogsa fremlegges
alternativer til hva det planlagte regulerte omradet kan brukes til, og man skal ha
med et eventuelt behov for utredninger. Se delkapittel 3.7 for utfyllende
informasjon om konsekvensutredning.

Nar et forslag til reguleringsplan, fremstilt av privat aktgr, er sendt inn til
kommunen, skal det om ikke annet er avtalt, ta inntil tolv uker d evaluere og
avgjgre om forslaget skal bli lagt ut til hgring og offentlig ettersyn. Blir planen
brakt videre etter disse tolv ukene, vil de, i de fleste tilfeller, bli publisert pa
kommunens hjemmeside. Man har da som privatperson eller foretak som vil bli
pavirket av planen, rett til & fremme innsigelser i inntil seks uker. Etter denne
perioden blir saken, sammen med eventuelle innsigelser, tatt opp til behandling i
kommunestyret.
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3.6.7 Kapittel 13. Midlertidig forbud mot tiltak

Dette kapittelet fastsetter at et planlagt arbeid ikke kan pabegynnes hvis man
finner det aktuelt & gjennomfgre en ny planlegging av omradet man skal utvikle.
Kommunen ma da se pa og avgjgre planspgrsmalet pa nytt fgr man sa kan ga i
gang med det arbeidet som skal gjgres. Hvis kommunen ikke har avgjort
planspgrsmadlet innen fire ar, faller forbudet mot pabegynnelse av arbeid bort.

3.7 Konsekvensutredning

Nye bygg- og anleggsprosjekter viser igjen i bade samfunnet og naturen. Det vil si
at man hele tiden ma tenke pa hvordan man utformer disse prosjektene med
tanke pa omgivelsene rundt. Et nytt kjgpesenter, for eksempel, vil ta opp mye
areal og sgrge for at omrddet rundt far en omveltning blant annet med gkt
trafikk. Nye transportprosjekt vil ogsa fgre til endringer av strukturen i omradet
og pavirke flere parter som har tilknytning til det nye prosjektet. For at man skal
kunne vurdere disse pavirkningene, vil det ved oppstartsmgtet for et nytt
prosjekt bli gjort en avklaring om planene for prosjektet skal gjennom en
konsekvensutredning (Miljgverdepartementet 2011). Det vil si at man ser pa
hvilke konsekvenser de nye planene kan fa for nzeromradet og regionen for
gvrig.

Ikke alle nye planer er lovpalagt & gjennomga en konsekvensutredning. Forskrift
om konsekvensutredning, utgitt av Klima- og miljgverndepartementet og
Kommunal- og moderniseringsdepartementet, presiserer hvilke planer som skal
utredes (Miljgverdepartementet 2011). Kommuneplanens arealdel skal alltid
konsekvensutredes fordi det her vil vaere fgringer for arealbruk og utbygging i
kommunen (Pedersen, Sandvik et al. 2010). En reguleringsplan trenger i
utgangspunktet ikke a gd gjennom denne prosessen, med mindre det kommer
frem at planen vil fd vesentlig betydning for miljget og samfunnet (Pedersen,
Sandvik et al. 2010).

Ved oppstart av et nytt prosjekt, er det forslagsstiller som er ansvarlig for a
undersgke om planene faller under forskriften om konsekvensutredning
(Miljgverdepartementet 2011). Forslagsstiller skal ogsd sgrge for at man tar
hensyn til kommuneplanens arealdel. Likevel er det kommunen som avgjgr om
man er enig i forslagsstillers standpunkt. Ser kommunen at det er behov for en
konsekvensutredning, skal dette avklares fgr man kan sende ut et varsel om
planoppstart.
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3.8Hensynssoner

Som nevnt i delkapittel 3.6.5 er hensynssoner innlemmet i PBL §11-8, og disse
kan forekomme som for eksempel bestemmelser i en reguleringsplan.
Hensynssonene skal vere a finne i kommuneplanens arealdel, slik at man ved
utarbeiding av reguleringsplan kan se til denne planen for hvilke krav som
gjelder. Man kan benytte seg av disse sonene uavhengig av hvilke formal som er
bestemt for omradet som skal reguleres. Da det kan vere ulike hensyn man ma
ta i ulike deler av et geografisk omradet, skal hensynssonene vaere Kkartfestet
informasjon. Dette kan for eksempel veere omrader hvor det er stor flomfare. |
nevnte paragraf fra PBL er det lagt ved seks ulike hensynssoner som skal tas
hensyn til. Tabell 3 gir eksempler pa disse sonene.

Hensynssone Eksempler

Sikrings-, stgy-, og faresoner - Veikryss

- Flom

- Ras

- Veiinzrhet til bebyggelse
- Blokkleiligheter

Infrastruktursone - Grgnnstruktur
- Kollektivtrafikk
- Sikker skolevei

Sone med angitte szerlige hensyn - Landbruk

- Friluftsliv

- Bevaring av kultur- eller
naturmiljg

Bandleggingssone - Kulturminner
- Omrader som er underlagt ulike
lover

Gjennomfg@ringssone - Omrader med flere eiendommer

Viderefgring av reguleringsplan - Kun for soner hvor eksisterende
reguleringsplan skal benyttes
videre

Tabell 3: Hensynssoner (Miljgverdepartementet 2011).
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Figur 3 viser et utsnitt av et plankart hvor det er markert ulike hensynssoner.
Den beige fargen viser til at omradet skal benyttes til fritidsbebyggelse, det
lysegrgnne omradet markerer omradet hvor den skal bygges en skilgypetrase og
de grgnne omradene markerer naturomrade og turdrag.
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Figur 3: Utsnitt av plankart som viser hensynssoner (Miljgverdepartementet 2011).

3.9Risiko- og sarbarhetsanalyse

Ved utarbeidelse av planer for utbygging skal planmyndigheten pdse at risiko- og
sdrbarhetsanalyse gjennomfgres for planomrddet, eller selv foreta slik analyse
(Miljgverndepartementet 2008).

Sitatet over er et utdrag fra PBL §4-3 og viser til at det i en hver reguleringsplan
skal fglge en risiko- og sarbarhetsanalyse, heretter kalt ROS, eller et sammendrag
av analysen. Utgangspunktet for en slik analyse er at man skal sgrge for at det
ikke foreligger ugnsket risiko relatert til den aktuelle arealdisponeringen som er
planlagt (Miljgverdepartementet 2011). Eksempler pa ulike momenter som skal
analyseres er hendelser eller utfgrelser som kan ha konsekvenser for liv, helse,
miljg, naturvern etc. @nsker man & endre en reguleringsplan, skal det
gjennomfgres en ROS slik at man ogsa ser pa endringen i risiko og sarbarhet ved
nye planer.

Figur 4 er hentet fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap og viser

gangen i utarbeidelse av ROS, det vil si en oversikt over fasene som denne
analysen er delt inn i.
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1: Beskrivelse av analyseohjekt

2: Kartlegging av mulige hendelser/potensielle farer

3: Vurdering av &rsaker og sannsynlighet

4: Vurdering av konsekvenser

5: Systematisering og risikovurdering

6: Forslag tll tiitak og oppfeiging

Figur 4: Utarbeidelse av ROS (DSB 2011).

Ved utarbeidelse av ROS er det hensiktsmessig & involvere representanter med
ulik faglig bakgrunn. Slik far man kartlagt situasjonen best mulig og man kan
fatte de rette beslutningene (DSB 2011).

For & visualisere ROS pa en oversiktlig mate, bgr man benytte en risikomatrise.
Risiko sees i sammenheng med en vurdering av konsekvens og sannsynlighet. I
figur 5 er det et eksempel pa den slik matrise. Det grgnne omraddet viser til at
risikoen ikke er signifikant, det gule omradet presiserer at man ma vurdere 3
utfgre tiltak for 4 handtere risikoen. Rgdt omrade krever at tiltak iverksettes
(Miljgverdepartementet 2011).
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Sannsynlighet

Meget sannsynlig

Sannsynlig Hendelse x

Mindre sannsynlig

Lite sannsynlig Hendelse y

Ufarlig Enviss fare Kritisk Farlig Katastrofalt

Konsekvenser

Figur 5: Eksempel pa en risikomatrise (Miljgverdepartementet 2011).
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Kapittel 4 — Utarbeidelse av reguleringsplaner

Fgr det kan settes i gang med store bygg- og anleggstiltak, skal det foreligge en
reguleringsplan for omrddet. Denne skal vise hvor man kan bygge nye
prosjekter. Reguleringsplanen skal ta hensyn til kommuneplanens arealdel, og
skal lages for omrader der denne arealdelen krever det. I praksis er det
kommunen som til en hver tid bestemmer om det kreves en reguleringsplan for
omradet. Disse bestemmelsen tas gjerne for omrader hvor man ser at det trengs
en generell avklaring, for eksempel hvis man har med omrader med mye
verneverdig bebyggelse a gjgre. Som nevnt tidligere i oppgaven deles
reguleringsplaner i to kategorier, omrdderegulering og detaljregulering. 1 dette
kapittelet blir det gitt en innfgring i hvordan man utarbeider disse planene, samt
hvordan man kommer frem til hva som er viktig og mindre viktig & ha med.

4.1 Reguleringsplan

Det er flere likheter mellom en reguleringsplan og kommuneplanens arealdel. De
samme bestemmelsene gjelder for begge planer, noe som vil si at selve
utarbeidelsen av reguleringsplanen er noe forslagsstiller kjenner til fra
lovverket. Bestemmelsen som gjelder for dette arbeidet er oppstart av
planleggingsarbeidet, utarbeidelse av planprogram, planutkast og vedtakelse av
reguleringsplan (Pedersen, Sandvik et al. 2010). I tillegg er det ulike
bestemmelser knyttet til klagerett og endring av reguleringsplaner. Under fglger
en forklaring av de ulike bestemmelsene.

4.1.1 Oppstart

Ved oppstart av et planarbeid er forslagsstiller pliktig & kunngjgre arbeidet. Her
skal man kunne gi en avgrensning av planomradet og vise til reguleringsformal,
slik at involverte parter, det vil si dem som har tilknytning til neeromradet, har
mulighet til & fd et visuelt inntrykk av det planlagte arbeidet. Et annet
hovedpunkt ved at man skal varsle om oppstart, er at involverte skal ha mulighet
til & komme med ytringer og synspunkter til planene. Slik kan de pavirke
arbeidet og sgrge for at man tar bedre hensyn til lokalomradet.

4.1.2 Planprogram

Som nevnt i kapittel 3 er det krav om et planprogram for kommuneplanene. For
reguleringsplaner som har vesentlig innvirkning pa miljg og samfunn kreves det
ogsa et planprogram. Unntakene for planprogram ved utarbeidelse av
reguleringsplan er hvis man samsvarer planer med arealdelen i kommuneplanen
eller at detaljreguleringsplanen oppfyller retningslinjer og planer i
omradereguleringsplanen (Pedersen, Sandvik et al. 2010).
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4.1.3 Planutkast

Pa bakgrunn av strategi og planprogram, skal forslagsstiller utarbeide et
planutkast for regulering av gnsket omrade. Etter innsendelse av planutkast, er
det et folkevalgt organ som skal vurdere om planen er gjennomfgrbare. Kommer
man til enighet om planen, og kommunestyret er samkjgrt om beslutningen,
legges kartfestede plan- og reguleringsbestemmelser ut til hgring. Har man
gjennomgatt en konsekvensutredning, skal denne ogsa legges ut.

Nar det gjelder hgring for planutkastet, blir det sendt til statlige, regionale og
kommunal myndigheter, private organisasjoner og andre offentlige organ og
institusjoner som blir bergrt av planene. Man har da en frist for & komme med
innvendinger. Blir det ikke fremmet noen konkrete endringer, fglger offentlig
ettersyn.

4.1.4 Vedtak

Etter endelig godkjenning fra hgringsprosessen, blir planen lagt frem for en
endelig vedtakelse. Organet som skal vedta har fatt myndighet etter PBL §12-12
(Pedersen, Sandvik et al. 2010). Det skal her bli gitt en beskrivelse av hvordan
man har vurdert forslaget og dets konsekvenser. Er det likevel ikke grunnlag for
a vedta plan, som fglge av at organet setter ned foten, eller som et resultat av
hgringen, ma planen ut pa ny hgring. Videre i denne oppgaven er dette kalt
andregangs behandling av reguleringsplan, og den fgrste behandlingsprosessen
vil bli kalt fgrstegangs behandling. Ved et endelig vedtak, kan den aktuelle
kommunen bli gitt ekspropriasjonsrett (Pedersen, Sandvik et al. 2010).

4.1.5 Klagerett og endring

Som nevnt tidligere i oppgaven, er praksisen i behandling av reguleringsplaner
styrt som et hierarki. Nar det kommer til endring av planer, har
reguleringsmyndighetene frie tgyler til & endre vedtak om planer, slik at de ikke
lenger er rettskraftige (Pedersen, Sandvik et al. 2010). Myndighetene kan ogsa
oppheve slike vedtak. Ogsd kommunestyret star fritt til 4 utfgre samme
endringer eller opphevelser. Velger man a benytte seg av denne makten, skal
man som styrende organ gi en saklig og konkret forklaring av hvorfor man har
valgt a ta beslutningene.

Nar det gjelder klagerett, har alle involverte parter i saken mulighet til 3 levere
inn klage. Det vil si alle som har tilknytning, for eksempel naboer, kan fremme en
klage. Innleverte klager skal behandles av et fast utvalg for plansaker i den
respektive kommune, for sa at klagebehandlingen viderefgres i kommunestyret
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(Pedersen, Sandvik et al. 2010). Vanlig prosedyre er at motparten, her
forslagsstiller, skal fa mulighet til & uttale seg nar en klage er sendt inn. Ulike
vilkar for klager er vedtatt, slik at man far en ordentlig og redelig klageprosess.
Blant annet er det for hver sak gitt en klagefrist som man ma overholde. Gjgr
man ikke det, har kommunestyret rett til 8 avvise klagen. Ved ferdig behandlet
klage skal man vurdere eventuelle endringer ved reguleringsplan. Det som er
viktig 4 tenke pa er at man ma gjgre en skjgnnsmessig vurdering hvis man har
med to motstridene parter a gjgre. Endrer man ikke vesentlige punkter i planene,
kan man risikere flere runder med klagesaker og behandling.

4.2 0mrade- og detaljreguleringsplan

Det er i delkapittel 3.1 nevnt at reguleringsplaner kan deles inn i omrade- og
detaljreguleringsplan. Disse ulike planene har likt formal og man benytter seg av
samme virkemidler for a utarbeide disse. Forskjellen er at omraderegulerings-
plan ligger tett opp mot kommuneplanens arealdel, da den har til hensikt a sgrge
for at omrdder i kommunen blir vernet, samtidig som man sgrger for at det er en
kontinuerlig utvikling av arealomradene i kommunen. I kommuneplan-
bestemmelsen er det noen plasser presisert at det skal utarbeides en omrade-
reguleringsplan, da det for eksempel er et gnske om a fa en avklaring for hva og
hvordan man skal utnytte arealet til bestemte omrader. Et eksempel pa et slikt
omrade kan veere urgrt mark som ligger i tilknytning til en sentrumskjerne. Her
er det ikke sikkert at kommuneplanens arealdel har bestemt hvilke planer som
kan utfgres.

Private aktgrer har til en hver tid mulighet til & utarbeide en
omradereguleringsplan. I eksempelet i forrige avsnitt kan det veere aktuelt a
bygge et kjgpesenter, da kan en privat aktgr utforme en plan som legger til rette
for dette. Kommunen har nemlig ikke plikt til & utarbeide omraderegulerings-
planer. Det er likevel verdt & nevne at kommunen heller ikke er pliktig til a
behandle eventuelle planer som blir sendt inn fra forslagsstiller.

Detaljreguleringsplaner omhandler, av navnet, mer detaljerte planer for et
omrade. Planer knyttet til enkelte bygninger eller anlegg er eksempler pa et slikt
omrade. Denne planen skal i utgangspunktet supplere omradereguleringsplanen
og den arealdisponeringen som kommer frem av kommuneplanens arealdel. I
motsetning til omradereguleringsplaner, er det for detaljreguleringsplan
presisert at det er private aktgrer, forslagsstiller, som har rett til & fremme
forslag til en detaljregulering. Dette vil igjen si at forslagsstiller har krav pa at
forslaget tas imot av kommunen, og det blir gitt behandling og vurdering av
innsendt plan.
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Bade omrade- og detaljreguleringsplaner ma samsvare med reguleringsplanene
som gjelder for de overordnede omradene man gnsker a bygge ut i. For private
aktgrer er det derfor viktig 4 ha en oversikt over hva som kreves for a utarbeide
reguleringsplaner og detaljreguleringsplaner, da det i prinsippet ikke er store
forskjeller pa utarbeidelse av disse.

4.3 Hva er viktig a tenke pa

Ved utarbeidelse av en detaljreguleringsplan eller en reguleringsplan for et
omrade, er det flere faktorer som er viktige a tenke pa. For det fgrste vil man,
som utbygger, mest sannsynlig ha omliggende bygninger eller anlegg. Det kan
ogsa vere at man har kommunal infrastruktur i neer tilknytning. Dette fgrer til at
det er flere hensyn som ma tas. Det er allerede nevnt at man ma utarbeide en
ROS og hensynssoner ma tas til etterretning. I tillegg vil det veere hensyn man ma
ta, som ikke er lovfestet, men som det kan gis bestemmelser om fra kommunen
sin side.

Estetikk er et omrade som kan bli avgjgrende i en behandlingssak. @nsker man
for eksempel d bygge et hus i et omrade hvor man bare har eldre villaer i en
spesiell stil, kan det veaere gnskelig fra kommunen at man fglger denne stilen. Det
vil si at man ikke bygger noe som skiller seg alt for mye ut med tanke pa design
og generell estetikk. Kommunen kan ogsa fremme bestemmelser om funksjons-
og kvalitetskrav til bygninger, uteareal og anlegg (Miljgverdepartementet 2011).
Dette vil bli gjort med tanke pa a sikre hensynet til helse, miljget og sikkerheten i
omradet, samt sikre universell utforming. Er det snakk om et omrade hvor barn
ferdes, kan det ogsa gis bestemmelser om at man tilrettelegger og tar hensyn til
dette.

For & styrke reguleringsplaner som et politisk verktgy, er det ogsa mulighet for
kommunen a utarbeide bestemmelser om boligstgrrelse og antall boliger som
kan bli bygget i et omrade (Pedersen, Sandvik et al. 2010). Slik kan man som et
politisk parti for eksempel ta vare pa seregenheten i visse omrader i en by. Flere
og flere gnsker at omrdder blir bevart, og da er ikke nye, store bygg- eller
anleggstiltak det fgrste man gnsker seg i neerheten. Dette kan bli brukt som en
fanesak frem mot politiske valg.

Det er ogsa verdt a nevne at man selvfglgelig ma fglge krav som er satt av blant
annet TEK 10. For & sette opp bygg i Norge i dag er det spesifikke minstekrav til
teknisk utfgrelse som kreves. Har man ikke planlagt i forhold til dette blir det
vanskelig a fa en plan godkjent.
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Mer forutsigbar behandlingstid

Figur 6: Punkter som kan ha innvirkning pa behandling av reguleringsplaner.

Figur 6 illustrerer noe av det som kreves for a utarbeide en reguleringsplan. Det
er viktig at forslagsstiller har en viss form for strategi nar man skal ga i gang med
utarbeidelsen av denne planen. Det er flere hgringsinstanser som har mulighet
til & pavirket behandlingen av planen, og da er det viktig at man er klar over
hvilke punkter man ma bruke ekstra krefter pa, slik at man unngar at saken
strander pa et punkt man kunne unngatt med litt mer forhandskunnskaper.
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Kapittel 5 — Kommunale retningslinjer

Kommuneplanens arealdel er et begrep som allerede har gitt igjen i denne
oppgaven. I dette kapittelet vil det bli gitt en grundigere forklaring av denne
planen, da den star sentralt for utarbeiding av reguleringsplaner. Alle kommuner
i Norge er nemlig lovpalagt 4 utarbeide en kommuneplan, slik at man sgrger for
en beerekraftig utvikling av det man har av tilgjengelig areal og resurser i
kommunen. Det vil ogsa vare en vurdering av Stavanger og Sandnes kommune
sine arealdeler, samt Rogaland Fylkeskommune sin planstrategi. I tillegg vil det
mot slutten av Kkapittelet bli gitt en innfgring i begrepene Startpakke og
Smartkommune.

5.1Innholdet i kommuneplanen

I takt med den gkende utviklingen i samfunnet etter andre verdenskrig, og i takt
med en generell befolkningsgkning ble kommuneplan et mer sentralt begrep i
Norge. Man merket et behov for a tilrettelegge for gkt utvikling av areal som var
tilgjengelig, ikke bare i sentrumskjernene, men ogsd i omradet utenfor byene.
Den dag i dag er det fortsatt gkning av folketallet. Vi er i dag over fem millioner
innbyggere og arealet vi har disponibelt per person blir mindre og mindre. Dette
setter enda strengere Kkrav til en organisering og en konkret plan for a sgrge for
at man utnytter arealet til det fulle.

En kommuneplan blir vedtatt ved valg av nytt styre i kommunen. Den fglger altsa
valgperiodene vi har her til lands. Grovt sett inneholder kommuneplanen en
samfunnsdel og en arealdel. Begge delene skal ta utgangspunkt i en langsiktig og
kortsiktig utvikling.

5.1.1 Samfunnsdel

Samfunnsdelen ser pa langsiktige utfordringer, mal og strategier for kommune-
samfunnet (Pedersen, Sandvik et al. 2010). I tillegg skal det fglge med en
handlingsdel som skal sgrge for at man faktisk far gjennomfgrt det man
planlegger. Samfunnsdelen legger fgringer for hvordan kommunens egen
virksomhet, sdgar som fylkets og statens virksomhet, skal utnyttes. Det vil si at
kommuneplanen gir fgringer for hvordan aktgrer skal opptre i utviklingen av
kommunen. Et eksempel pa hva samfunnsdelen kan omhandle, er arbeidslgshet i
kommunen. Har man for eksempel et stort problem med dette, skal handlings-
delen gi Kklare tiltak for hvordan man skal fa bukt med problemet. For eksempel
kan det da veere aktuelt a sgrge for at industriarbeidet utvides i kommunen. Far
man flere bedrifter, og gjgr det attraktivt a starte opp avdelinger i kommunen,
har man utfgrt handlinger som pavirker det man gnsker d utrette med
samfunnsdelen.
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5.1.2 Arealdel

Resultatene fra samfunnsdelen, eller forklart pa en annen mate, utviklingen man
ser seg ngdt til d folge, skal presenteres i et plankart som kommer frem av
kommuneplanens arealdel. Her skal man utvikle plankart for hele kommunens
land- og vannomrader, eventuelt kan man snevre inn et plankart for a vise mer
detaljer for noen omrdder (Miljgverdepartementet 2011). Disponering av
tilgjengelig areal er hovedessensen i denne delen av kommuneplanen. Har man
for eksempel kommet frem til at man trenger a utvikle industrien i kommunen,
skal arealdelen vise til hvilke omrader som kan brukes til nettopp dette formalet.

[ tillegg til & sgrge for en god disponering av areal, skal man ogsa sette opp
rammer og tiltak for & bevare en god bruk av tilgjengelige omrader i arene
fremover. Det er hensiktsmessig a tenke langsiktig for a sgrge for en baerekraftig
utvikling. Disse momentene er noe av grunnen til at man ved hvert nye valg skal
vurdere og revidere kommuneplanen. Hvis man ikke legger et rammeverk for
utviklingen, kan man risikere at man sliter med samme problemet som mange
hageeiere gjgr om sommeren. Vokser nye prosjekter frem som ugress blir det til
slutt vanskelig 8 hanskes med alt, og disponeringen kommer over styr.

5.2 Utarbeiding

Nar det kommer til utarbeiding av denne planen, fglger den stort sett de samme
prosedyrene som en reguleringsplan. Med dette menes det at man utarbeider en
planstrategi og et planprogram, varsler oppstart av utarbeiding av ny
kommuneplan, fremmer et planutkast som videre blir sendt ut til hgring og
offentlig ettersyn (Smartkommune 2010). Slik er det ogsa her mulig for private
aktgrer, sagar som andre kommunale, regionale eller statlige institusjoner, a
komme med tilbakemeldinger eller fgringer for arbeidet.

Den hierarkiske styreformen, som har blitt nevnt tidligere i denne oppgaven, sto
sterkere fgr i tiden. Kommunen stdr i dag pa egne ben nar det kommer til
utarbeiding av bade reguleringsplaner og kommuneplan. Da man overlot dette
ansvaret fullt og helt til kommunene, ble det innfgrt en innsigelsesordning. Denne
ordningen sgrger for at fylkeskommunen og det statlige organ har mulighet til &
gripe inn i utarbeidelsen hvis man ser at regional og nasjonal politikk ikke blir
fulgt. Dette er med andre ord et slags sikkerhetsnett for de gverste organene i
Norge. Det er allikevel slik at Miljgverndepartementet i et skriv har presisert at
man sa langt det lar seg gjgre skal reservere seg mot a bruke denne ordningen
eller makten, og heller benytte den hvis det er snakk om stgrre konflikter i
viktige saker. Det er gitt uttrykk for at man skal tra varsomt nar det gjelder a
overstyre lokal saker.
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Med tanke pa at en kommuneplan kan ha konsekvenser for flere institusjoner, er
det noe som heter innsigelsesrett. Denne retten er det bare offentlige organ som
har, mens private aktgrer kan protestere pa vedtak, men de har kun uttalerett.
Blant annet er dette med for a sgrge for at vern av omrader eller bygninger blir
tatt hensyn til. For at man best mulig skal kunne ta hensyn til innsigelser, er det
en forutsetning at disse blir varslet allerede i forbindelse med utarbeidelsen av
planprogrammet. Fristen for & fremme innsigelsene er dog etter at planforslaget
er lagt ut pa hgring. Ved eventuelle tvister eller andre motsetninger, vil det bli
oppnevnt en meklingsmann. Miljgverndepartementet har vedtatt at det er
fylkesmannen som skal veere ansvarlig for meklingen.

5.3 Arealbruksformal

Kommuneplanens arealdel skal vzere til hjelp for private forslagsstillere slik at
man ser hvordan kommunen planlegger a disponere arealet som er tilgjengelig.
For 4 fa en best mulig oversikt over hvilke tiltak som er tenkt til respektive
arealomrader er det utarbeidet arealbruksformal. Disse vil bli angitt med ulike
hjelpemidler pa plankartet. Det skal tydelig ga frem fra dette kartet hvor det for
eksempel er gnskelig a legge til rette for boliger. Av PBL §11-7 er det stadfestet
seks hovedarealbrukskategorier som sgrger for en enklere oversikt over
arealdisponeringen. Kategoriene er generelle og stiller i utgangspunktet ikke
spesifikke krav til hva som skal bygges, det er mer en pekepinn pa hva som skal
veere dominerende bebyggelse. For videre a spesifisere hva arealet skal brukes
til finner man underformal for hver av de seks hovedformalene. Disse gir en mer
direkte forklaring pa hva arealet skal brukes til. I tabell 4 er det gitt en oversikt
over hoved- og underformal.

Hovedformal Underformal
Bebyggelse og anlegg - Boligbebyggelse
- Fritidsbebyggelse
- Sentrumsformal

- Kjgpesenter

- Forretninger

- Bebyggelse for offentlig eller
privat tjenesteyting

- Fritids- og turistformal

- Rastoffutvinning

- Neeringsutbyggelse

- Idrettsanlegg

- Uteoppholdsareal

- Grav- og urnelunder
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Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur

Vei

Bane

Lufthavn

Havn

Hovednett for sykkel
Kollektivnett
Kollektivknutepunkt
Parkeringsplasser

Grgnnstruktur

Naturomrader
Friomrader
Turdrag
Parker

Forsvaret

Ulike typer militeere formal

Landbruks-, natur- og friluftsomrade,
samt reindrift

Landbruksformal
Gardstilknyttet
naeringsvirksomhet
Friluftsformal
Naturformal
Reindrift
Landbruksdrift

Bruk og vern av sjg og vassdrag, med
tilhgrende strandsone

Ferdsel
Farleder

Fiske
Akvakultur
Drikkevann
Naturomrader
Friluftsformal

Tabell 4: Ulike hoved- og underformal (Miljgverdepartementet 2011).

5.4 Arealdel for respektive kommuner

I og med at denne oppgaven omhandler behandling av detaljreguleringsplaner
fra Stavanger og Sandnes kommune, er det naturlig a se pa arealdelene fra disse
kommunene. Begge planen er selvsagt & finne i kommunedelplanene, og
inneholder generelle bestemmelser som hensynssoner etc. I tillegg finner man
mer lokale retningslinjer og bestemmelser fra mindre omrdder i kommunen. |
delkapittel 5.4.1 og 5.4.2 vil det bli gitt en presentasjon av disse arealdelene, og
det vil bli presisert de punktene som vil ha betydning for omradene prosjektene,
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som er undersgkt i denne oppgaven, er lokalisert. Mer informasjon om disse
prosjektene er a finne i kapittel 6.

5.4.1 Stavanger kommune

Arealdelen for Stavanger kommune presiserer at det er tre omrader hvor det er
aktuelt @ utarbeide en omradereguleringsplan. Disse er Madla-Revheim,
Forusstranda nord og Dusavik 2 (Stavanger-kommune 2010). Se vedlegg C for
kart over disse omradene. Ingen av omradene inneholder lokaliseringen til
prosjektet som er undersgkt i Stavanger. Videre er det stadfestet et behov for 13
600 nye boliger i kommunen i den aktuelle perioden planen virker over, som er
2010 - 2025 (Stavanger-kommune 2010). Forrige kommuneplan, gjeldende fra
2006 - 2021, satt av tilstrekkelig med feltutbyggingsomrader i kommunen, slik
at man i denne kommuneplanen ikke har lagt vekt pa a utvikle nye omrader for
boliger som skal dekkes i felt.

Figur 7 viser en prosentvis fordeling av befolkningen i Norges stgrste byer, det
vil si hvor man bosetter seg. Denne fordelingen er grunnlag for nasjonale
gkonomiske overfgringer til egne planer og program for storbyene (Stavanger-
kommune 2010). Som man ser av figur 7 bor naermere 60 % av befolkningen i
Stavangeromradet i omlandskommunene. Det som er spesielt for Stavanger
kommune er kommune-strukturen, da det er en forholdsvis liten kommune
arealmessig, og er en av de tettest befolkede kommunen i Norge (SSB 2013).
Storbyomrddet i Stavanger kommune omfatter et tettstedsareal som strekker seg
over kommunene Stavanger, Sandnes, Sola og Randaberg. Dette fgrer til et litt
feil bilde av befolkingen i Stavanger og det er storbyomrddet som ma ligge til
grunne for beregning av gkonomisk stgtte.

100 -
90 4

Storbyomradet

80 4

70 4

‘EGO-

50

o 40
30

20

10 0 Senterkommune B Omlandskommune
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Oslo Kristiansand Stavanger Bergen Trondheim Tromse

Figur 7: Fordeling av befolkning i Norges stgrste byer (Stavanger-kommune 2010).
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Videre i arealdelen er det gitt fgringer for ulike bydeler i kommunen. Blant annet
er det nevnt at man i omrdader med sentral beliggenhet bgr legge til rette for
hgyere arealutnyttelse (Stavanger-kommune 2010). Dette vil fa fgringer for
prosjektet Badehusgata. Et annet eksempel fra arealdelen er plassering av
tunnelmasse fra den planlagte tunnelen Ryfastl. Hensynssoner for omforming er
tatt i betraktning, da man her snakker om et deponivolum pa rundt 3,8 millioner
m3.

Revideringen av PBL fra 2009 har gitt nye muligheter for generelle
bestemmelser i kommuneplanen. Kommuneplanen for Stavanger inneholder
derfor omforminger av retningslinjer til generelle bestemmelser. Under er det
listet opp de bestemmelsene som vil gjelde for omradet rundt Badehusgata
(Stavanger-kommune 2010);

- Utnyttelsesgraden skal utredes og fastsettes i en egen plan.

- All bebyggelse som har gulv lavere enn +3.0 meter over havet md vurderes
med hensyn til flomfare.

- Ved planlegging av ny bebyggelse nzer sjgen skal bygningen ha tilstrekkelig
avstand til sjgen for d eliminere risiko for skade ved pdrenning av skip.

- Utbygging kan ikke skje for teknisk infrastruktur, samfunnsservice og
grennstruktur er tilstrekkelig etablert.

- Arealkrav til uterom og lekeplass faller inn under kvartalslekeplass da
prosjektet har mellom 25 og 200 boenheter. Minimumsstgrrelse for
omrddet er 1,5 dekar.

- Krav til antall parkeringsplasser er 0,9 for bil og minimum 3,0 for sykkel per
100 m?.

- Det skal brukes energikilder som medfgrer lavest mulig utslipp og pa sikt
utfasing av klimagasser.

5.4.2 Sandnes kommune

Det totale arealet i Sandnes kommune er 304,5 m? (Sandnes-kommune 2012),
mens Stavanger kommunes totale areal er 71,44 m? (Stavanger-kommune 2014).
Av disse opplysningene ser man at arealet i Sandnes kommune er nesten fire
ganger sa stort som Stavanger. Legger man til at befolkningen i Sandes er 70 046,
med en beregnet befolkningsvekst pa 2,8 %, mens det for Stavanger er 129 191
innbyggere og 1,2 % befolkningsvekst, ser man at Sandes er en kommune i
utvikling (SSB 2013). Den beregnede gkningen av innbyggere i Sandnes er den
hgyeste i Norge (SSB 2013). Disse tallene, da spesielt arealet av kommunen, viser
at Sandnes har lav befolkningstetthet, som igjen betyr at det er viktig & ta hensyn
til alle omradene i kommunen. Nar det gjelder kommunedelplanen for Sandnes

1 Ryfast er et nytt veisamband mellom ny E39 i Stavanger kommune og riksvei
13 i Strand kommune.
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kommune, er det utarbeidet en arealdel for alle omrader i kommunen, utenom
sentrum, og det er utarbeidet en egen kommunedelplan kun for sentrum. I og
med at prosjektet fra Sandnes kommune, Nygaardshagen, er lokalisert i sentrum,
vil det i dette delkapittelet bli gitt en beskrivelse av planen som gjelder for
sentrum i Sandnes kommune.

Kommuneplanen som er utarbeidet for sentrum er delt inn i to deler, en del hvor
man finner plankart, bestemmelser med retningslinjer, temakart og
planbeskrivelser og en del hvor man finner et plangrunnlag. Den fgrste delen er
gjeldende fra 2011 - 2025, men det er presisert at den skal revideres for hvert
fjerde ar. I plangrunnlaget finner man visjoner og hovedmal for Sandnes
kommune. Blant annet ser man en utvikling av kommunen og sentrum som er
veldig positiv. Det trekkes frem at man ma ha en sunn utvikling, det vil si at man
ikke forhaster seg med avgjgrelser og at man hele tiden tenker pa helheten for
kommunen (Sandnes-kommune 2011). Grgnnstruktur og et miljgvennlig
sentrum er sterkt representert i denne delen.

Videre har man et madl om at Sandnes sentrum skal vere et urbant, levende og
attraktivt sentrum, hvor viktige omrdder som kultur, undervisning og handel
star sentralt (Sandnes-kommune 2011). Det skal ogsa tilrettelegges for at ulike
funksjoner skal fa sin plass i sentrum, og man skal gke tilbudene for de
funksjonene som allerede er representert. Med andre ord er det et gnske om a
skape et inkluderende og moderne samfunn. I forbindelse med gkt tilbud hva
gjelder funksjoner, skal man ogsd sgrge for en gkning av arbeidsplasser i
sentrum.

Et annet viktig punkt fra plangrunnlaget er at det legges vekt pa at ny bebyggelse
skal tilpasse seg den eksisterende bygningsmassen som er identitetsskapende
(Sandnes-kommune 2011). Dette er gjort for a fa et mer fullstendig og visuelt
tiltrekkende sentrum.

Det er ogsa for Sandnes kommune utarbeidet en rekke bestemmelser som er a
finne i arealdelen, under er det listet opp de bestemmelsene som har innvirkning
for omradet hvor prosjektet Nygaardshagen er lokalisert (Sandnes-kommune
2011);

- Krav om felles uteoppholdsareal pd 10 m? per boenhet.

- Krav om privat uteoppholdsareal pd 3,2 m? per boenhet i form av privat
balkong, terrasse eller lignende.

- Det skal veere 1,0 parkeringsplass for bil per boenhet i sentrumsomrddet,
samt 0,2 gjesteplass per boenhet i fellesanlegg.

- Nar det gjelder sykkelparkering skal man ha minimum 3 plasser per 100 m?
BRA.

41



Kapittel 5 - Kommunale retningslinjer

- Bevare kulturminner og kulturmiljger mest mulig autentisk.
- Krav til energieffektive bygg, samt energisparende og fleksible lgsninger.
- Trygghet og kriminalforebygning skal vektlegges ved utforming av fysiske

omgivelser.

- Nye bygninger og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsenes
karakter og form.

- Boliger kan ikke utformes i 1. etasje, da denne er forbeholdt nzering og
publikumsservice.

5.5 Planstrategi Rogaland fylkeskommune

[ delkapittel 3.3 er det nevnt at det er fylket som er ansvarlig for 4 utarbeide
planstrategi for regionen. Det er derfor hensiktsmessig & gad gjennom regional
planstrategi for Rogaland 2013 - 2016. Her blir det gitt krav til planstrategi samt
forventninger man har til utvikling av regionen. Viktige utviklingstrekk og
utfordringer er ogsa viet plass i dette skrivet. Videre blir noen av det viktigste
momentene nevnt, da det ikke er alt i denne strategien som er aktuelt for temaet
i denne oppgaven.

Det er allerede nevnt at spesielt Sandnes kommune star ovenfor en gkning av
innbyggertallet. 0gsd Rogaland som fylke er blant fylkene i Norge som har og har
hatt stgrst befolkningsvekst de siste drene, og det er forventet at folketallet i
Rogaland vil gke med omlag 100 000 personer frem mot ar 2030 (Rogaland-
fylkeskommune 2013). I planstrategien er det lagt vekt pa dette i forhold til
hvordan man skal sgrge for a befolke ulike deler av fylket. Det kommer frem at
Stavanger by er sda godt som utbygd, og at Sandnes lider av gkonomiske
voksesmerter (Rogaland-fylkeskommune 2013). Dette betyr at man har lagt
frem en strategi hvor man tenker pa blant annet kollektivtilbud og utbygging av
samferdsel. Slik kan man sgrge for at mennesker kan vere bosatt utenfor
bykjernen, men allikevel veere sysselsatt der. I tillegg til lokale interesser, er det
viktig & presisere at strategien hele tiden skal ivareta nasjonale forventninger til
regional planlegging. Disse forventningene deles opp i seks hovedtemaer, som er
(Rogaland-fylkeskommune 2013);

- Klima og energi

- By- og tettstedsutvikling

- Verdiskapning og naeringsutvikling
- Samferdsel og infrastruktur

- Natur, kulturmiljg og landskap

- Helse, livskvalitet og oppvekstmiljo

En av de viktigste hensiktene ved en planstrategi er a ta vare pa innbyggernes
gnsker og behov, samt sgrge for en beerekraftig utvikling bade med tanke pa
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dagens og morgendagens innbyggere. I skrivet fra Rogaland fylkeskommune er
det vist en oversikt over befolkningens behov, som bgr vare et utgangspunkt for
den regionale planleggingen. I figur 8 finner man denne oversikten som er hentet

fra planstrategien.
Folkehelse
Bolighehov
NATURMILI®

Sysselsetting

452 159 innb i

o y.ggere I Kollektivtransport
Rogaland per januar
2013

Befolknings-
sammensetting

Areal
disponering

By-og
stedsutvikling

Figur 8: Oversikt over behov til innbyggerne i Rogaland fylke.

Bo- og oppvekst-
miljg

Punktene som er nevnt tidligere i dette delkapittelet, samt det som kommer frem
i figur 8 skal alle sgrge for en verdiskapning. For at man skal opprettholde en
barekraftig region er det presisert at man bgr ta hensyn til alle punkter som er
nevnt. Man skal forvalte og fordele den menneskelige kapitalen som skapes,
samtidig som man skal forvalte naturressursene som man omgir seg med. En av
de viktigste utfordringene denne strategien trekker frem, er at man har ulike
utfordringer i by og distrikt. Mens man i byene ma tenke utenfor boksen for a fa
plass til alle som gnsker d bosette seg, sliter man i distriktene med at feerre
bosetter seg. Altsa legger strategien vekt pa at man ma endre reisemgnsteret for
a gjgre distriktet mer attraktivt.

5.6 Startpakkene

For a gjgre det enklere a utarbeide reguleringsplaner eller planforslag til nye
prosjekter, har bade Stavanger og Sandnes kommune utarbeidet henholdsvis
Startpakke for privat reguleringsplan og Startpakken for oppstart og utarbeiding
av reguleringsplaner og utbyggingsavtaler. For a starte arbeidet med
reguleringsplaner kreves det av PBL at man er fagkyndig og at man kjenner til
det lokale regelverket, sdgar som det nasjonale. Startpakkene skal hjelpe
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forslagsstiller d levere alle dokumenter som kreves, og utfgre arbeidet slik at
man skaper mest mulig verdi for alle involverte. Med det menes det at
kommunen bruker mindre tid pd 4 behandle planer som er korrekte ved
farstegangs behandling, og forslagsstiller far mer verdi ut av prosjektet om man
far startet byggingen sa fort som mulig. Videre i dette delkapittelet blir det derfor
en innfgring i innholdet i disse startpakkene.

5.6.1 Startpakke Stavanger kommune

[ Startpakke for privat reguleringsplan, som er utarbeidet av Stavanger
kommune, finner man en kortfattet og informativ forklaring av hvilke
dokumenter som Kkreves innlevert ved sgknad om regulering av et omrade. Man
finner ogsa et eksempel pa varselsbrev i denne startpakken, hvor det presiseres
at tiltak som faller innenfor lovverket om konsekvensutredning, ma utfgre dette
for man kan sende planen pa hgring. Kommunen rader ogsa forslagsstiller til a
underrette ulike parter som vil bli pavirket av arbeidet fgr man gar i gang med

planlegging.

Videre i startpakken finner man 11 paragrafer som tar for seg det lokale
regelverket som er knyttet til utarbeiding av privat detaljreguleringsplan. Disse
paragrafene eksemplifiserer ulike krav og bestemmelser som gjelder for
kommunen. Et slikt verktgy fgrer til at private aktgrer kan finne eksempler som
minner om det man selv skal i gang med. Ved a relatere arbeidet sitt til gitte
eksempler slipper man & veare usikker pa hva som vil veere gjeldende for ens
eget prosjekt.

Nar det kommer til innholdet i detaljreguleringsplanen som blir fremstilt av den
private forslagsstiller, skal denne alltid inneholde en planbeskrivelse.
Startpakken viser til at et planforslag skal inneholde overskriftene som er a finne
i tabell 5. Det ogsa gitt en forklaring av hva som skal vaere med under de ulike
overskriftene i tabell 5.

Overskrift Innhold

Arealoppgave - Totaltareal
- Areal for de ulike formalene
- BRA totalt

- BRA for de ulike formalene

Bakgrunn for planforslaget - Bakgrunn for at man gnsker a
fremme planen

Gjeldende planer - Kommunedelplan
- Eksisterende reguleringsplan
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- Bebyggelsesplan
- Eventuelt andre relevante tiltak

Forhdndskunngjgring - Melding om planoppstart

- Etsammendrag av merknader
som er kommet, og en
kommentar til disse

Beskrivelse av planomradet - Kvaliteter

- Tilgrensende og eksisterende
bebyggelse og anlegg

- Teknisk infrastruktur

- Miljg- og risikoforhold

- Service i neeromradet

Beskrivelse av planforslaget; innhold, - En eventuell oppsummering av

kvaliteter og konsekvenser konsekvensutredelsen

- Hvordan planen er i forhold til
overordnede planer og
bestemmelser

- Byplanmessige forhold og
kvaliteter, for eksempel antall
boenheter, lekeplass, etc.

- Estetiske kvaliteter

- Tekniske lgsninger

Tabell 5: Oversikt over innholdet i detaljreguleringsplaner i Stavanger kommune (Stavanger-
kommune 2013).

5.6.2 Startpakke Sandnes kommune

Der startpakken for Stavanger kommune er kort, konsis og direkte, er
Startpakken for oppstart og utarbeiding av reguleringsplaner og
utbyggingsavtaler, som er a finne pa Sandnes kommune sine nettsider, utfyllende
og lang. Selve startpakken er delt inn i fire deler (Sandnes-kommune 2013);

- Materiale som tilpasses den enkelte plan

- Materiale som skal fylles ut og sendes inn av sgker
- Informasjon/grunnlagsmateriale

- Utbyggingsavtaler

Man finner et tilsvarende eksempel om sgknad av oppstart, som nevnt i del-

kapittel 5.6.1 fgrste avsnitt. Videre er det lagt ved en oversikt over hvilke
hgringsinstanser, eksterne og kommunale, som gjelder for Sandnes kommune.
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Her kan man finne ut hvilke aktgrer man bgr ta kontakt med for a forhgre seg om
planen fgr man gar i gang med utarbeidelse av planforslaget.

[ likhet med startpakken for Stavanger kommune, er det ogsa her utarbeidet en
oversikt over hva innholdet i en planbeskrivelse skal veere. Disse oversiktene er
forholdsvis like, se derfor tabell 5 for nzermere informasjon. Det er i startpakken
for Sandnes kommune utarbeidet flere sjekklister som er hensiktsmessige a ga
giennom fgr man skal levere inn et forslag til detaljreguleringsplan. En av
sjekklistene omhandler hvilket materiale som skal leveres inn til kommunen. |
startpakken til Stavanger kommune er det ogsa gitt en oversikt over hva som
skal leveres, men Sandnes kommune har lagt ved flere eksempler som gjgr
arbeidet oversiktlig og enkelt. Det gis en oversikt over hva som skal veere med i
plankartet og hvilket materiale som skal leveres. I tabell 6 er det en oversikt over
hva som skal inngd i plankartet og hvilket materiale som ellers skal sendes inn,
samt eksempler pa hva dette innebefatter (Sandnes-kommune 2013);

Planmateriale Eksempler

Kartgrunnlag - Kartkoordinater
- Oppdaterte eiendomsgrenser

SOSI-standard - Samsvar med nyeste gjeldende
SOSI-standard

Linjesymbol - Planens begrensninger

- Byggegrenser

- Eiendomsgrense som skal
oppheves

Tekst eller tallverdi - Reguleringsformal

- Vegnavn og gatenummer

- Terrenghgyder

- Uteoppholdsarealer og
fellesarealer

Tegnforklaring - Plantittel godkjent av
kommunen
- Plannummer gitt av kommunen

Materiale som skal leveres inn - Planforslag

- Digital plan

- Beskrivelse av planforslaget

- Kopi av kunngjgring i minst to
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aviser

Tilleggsmateriale - Illustrasjonsplan

- Terrengprofiler

- Analyse av sol- og skyggeforhold
- Renovasjonsteknisk plan

Tabell 6: Oversikt over innhold i plankart for Sandnes kommune (Sandnes-kommune 2013).

De fem fgrste planmateriale-kategoriene i tabell 6 ligger under punktet Plankart.
Det presiseres i startpakken at korrekte digitale plankart er noe som ma vare pa
plass for at kommunen skal kunne behandle sgknadene om regulerings- og
detaljreguleringsplaner.

Et annet sentralt punkt i startpakken for Sandnes kommune er hvordan man skal
ta vare pa de ulike bydelssentrene i kommunen. Som nevnt i delkapittel 5.4.2 har
Sandnes en lavere befolkningstetthet enn Stavanger, og det er flere bydelssentre
som ligger utenfor Sandnes sentrum. Ulike planlagte kommunale bygg er nevnt
som mulige lgsninger pa denne utfordringen. Ved for eksempel a sette i gang
tiltak med & bygge idrettshaller, bydelshus eller kjgpesentre gker man
oppslutningen i de ulike bydelene, samtidig som man sysselsetter mennesker. I
tillegg til disse punktene er det i startpakken utfyllende informasjon om tilbud
kommune har til fgrstegangsetablerere og andre malgrupper, som gjerne har
behov for subsidier i forbindelse med kjgp eller leie av bolig.

5.7 Smartkommune

For & sgrge for god flyt i de ulike reguleringssakene i Stavanger, Sandnes og
Randaberg kommune, er det opprettet en felles informasjons- og tjenesteportal
for plan- og byggesaker. Denne portalen blir kalt for Smartkommune. Malet med
dette tiltaket er d sgrge for en mer forutsigbar behandlingstid for forslagsstillere.
Pa nettsidene til denne portalen er det mulig a finne regionale kart hvor man kan
finne alt fra kommuneplaner, reguleringsplaner og adressekart. I figur 9 er det et
utsnitt fra kommuneplankart over Stavanger sentrum. Man finner ogsa
informasjon om normal saksgang for bygge- og reguleringssaker i kommunene,
og det er linket til ulike nasjonale informasjonssider som er nyttige.
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AR

Figur 9: Utsnitt av kommuneplankart Stavanger kommune, Badehusgata er markert
(Smartkommune).

Er man for eksempel nabo til et planlagt byggeprosjekt har man mulighet til a fa
innsyn i saksdokumenter og fglge saksgang for enkelte saker pa denne nettsiden.
Alle dpne dokumenter som er tilknyttet byggesaksbehandling for prosjekter i
Stavanger, Sandnes og Randaberg er tilgjengelige. Smartkommunene har i tillegg
utarbeidet et system som er kalt ByggSgk, som dpner for elektronisk kontakt
mellom sgker og kommune i byggesaker. Dette gjgr det mulig for involverte
parter a holde kontakt hvis det skulle oppsta uklarheter underveis.

Kommunal- og regionaldepartementet har utarbeidet en Stortingsmelding, St. 28
(2011-2012), hvor temaet er Gode bygg for eit bedre samfunn. Her blir ogsa
systemet ByggSgk tatt opp. Dette er et verktgy som gjgr det mulig for
forslagsstiller & sende inn byggesaker digitalt, i stedet for & sende dem inn i
papirform til behandlingsinstansen. Det kommer frem i Stortingsmeldingen at
kommunen ikke er flinke nok til & benytte informasjonen man far fra dette
verktgyet (Regionaldepartementet 2012). I tillegg fokuserer meldingen pa at det
bgr utvikles bedre digitale lgsninger som effektiviserer byggesaksbehandlingen.
Blant annet nevens det at det ligger et stort potensiale i a utbedre verktgyer som
sgrger for bedre kommunikasjon mellom forslagsstiller og kommunene.

5.8 Behandling av detaljreguleringsplaner

Da denne oppgaven omhandler prosjekter fra to av Smartkommunene og
aktgrene som er blitt kontaktet i forbindelse med spgrreundersgkelsen ogsa er
fra samme omrddet, er det valgt a fokusere pa behandling av reguleringsplaner i
nettopp disse kommunene. P3 nettsidene til Smartkommunene finnes det et
skriv som heter Saksflytmal for reguleringssaker. Som nevnt i delkapittel 5.7 er
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tiltakene her laget med tanke pa a fa en mer forutsigbar behandlingstid for

forslagsstiller. Det nevnte skrivet inneholder blant annet tidsfrister for ulike

innsendinger og behandlinger, som vil gjelde sa lenge ikke annet blir oppgitt til
forslagsstiller. Slik kan man beregne en estimert dato for nar man kan starte a

bygge, gitt at man leverer en grundig reguleringsplan som fglger alle andre krav

som er satt av kommunen.

[ tabell 7 finner man en oversikt over hvilke poster man ma gjennom for a fa en

detaljreguleringsplan godkjent. Noen av punktene er nevnt tidligere i dette

kapittelet, men er med ogsa her for a vise en helhetlig oversikt over hva som ma

med. [ tillegg finner man i tabellen en oversikt over tidsfrister som er gjeldende

for Smartkommunene.

Handling
(tidsfrist)

Beskrivelse

Henvendelse til kommunen

- Ved initiering av et prosjekt
kontaktes kommunen

- Forslagsstiller beretter hvor
man har tenkt d utvikle et
prosjekt

Oppstartsmgte
(3 uker etter fgrste henvendelse)

- Forslagsstiller ber om mgte med
kommunen

- Konsulent og utbygger bgr delta

- Viktige forhold ved gjeldende
reguleringsplan avklares

- Avklares om det trengs en
konsekvensutredning

- Kontaktpersoner kartlegges

- Bestilling av startpakke

Varsle om oppstart
(4 eller 6 uker avhengig av om det er
krav til planprogram)

- Forslagsstiller varsler i henhold
til PBL

- Varsles ogsa via kommunen
sine nettsider

Utarbeidelse av plan

- Forslagsstiller utarbeider plan

- Kommunen har et gnske om a
ha kontakt underveis i
prosessen

Innsending av plan
(12 uker)

- Krav om formelt korrekt
innsendt plan
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Kommunen gir tilbakemelding
om plan ikke svarer til krav
Tidsfrist starter fra kommunen
mottar plan, og er frem til plan
blir behandlet av utvalg for
plansaker

Saksfremstilling til fgrstegangs
behandling av kommunen

Starter nar formelt korrekt plan
er mottatt

Ved mindre justeringer bgr det
vaere kontakt mellom
forslagsstiller og kommune fgr
politisk behandling
Forslagsstiller underrettes ved
brev om man ikke vedtar plan

Fgrstegangs behandling av fast utvalg
for plansaker

Innstilling fra kommune er
offentlig en tid for dette mgtet
Forslagsstiller skal informeres
om nar mgtet er, og bgr
informeres om vedtak like etter
mgtet

Hgring og offentlig ettersyn
(6 uker)

Planforslag rettes i forhold til
vedtak i forrige post

Plan blir sendt pa hgring og lagt
ut til offentlig ettersyn

Saksfremstilling til andregangs
behandling av kommunen

Kommunen fremmer innstilling
til andregangs behandling av
sak i det faste utvalget for
plansaker

Fgr endelig innstilling er pa
plass bgr det veere kontakt
mellom forslagsstiller og
saksbehandler

Vurderer om det er behov for ny
hgring pa bakgrunn av
foreslatte endringer

Andregangs behandling av fast utvalg
for plansaker

Innstilling fra kommune er
offentlig en tid for dette mgtet
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(plan skal fremmes innen 24 uker) - Forslagsstiller bgr informeres
om vedtak like etter mgtet

Godkjenning i kommunestyret - Etter vedtak i fast utvalg for
(12 uker) plansaker gar saken til
kommunestyret
- Plan ligger til endelig
godkjenning
Godkjenne plan - Godkjent plan kunngjgres i
(klagefrist er 3 uker) minst en avis snarest etter
vedtak

- Informasjon om vedtak sendes
til grunneiere og
rettighetshavere i aktuelt
omrade

- Godkjent plan sendes
forslagsstiller

Klagebehandling - Eventuelle klager skal
behandles i fast utvalg for
plansaker sa snart som mulig

- Forslagsstiller skal underrettes
om eventuelle klager

Godkjenning av fylkesmann - Hvis man ikke mottar klager
eller klager ikke tas til fglge
sendes plan til fylkesmann for
endelig godkjennelse

Tabell 7: Saksgang for behandling av detaljreguleringsplaner (Smartkommune 2010).

Som man ser av tabell 7 er det ikke alle postene som har en tidsfrist. For
eksempel har man ikke noen frist pa & fremme et planforslag etter
oppstartsmgtet. Det er ogsa mulig for kommunen a avtale individuelle frister for
enkelte prosjekter. Dette er en mulighet fordi ulike prosjekt har ulik
kompleksitet. Skal man for eksempel bygge et stort kjgpesenter kreves det
vurdering mot infrastruktur, som kan vaere komplisert. Da er det flere forhold
som mad avveies og man gnsker d ha en lengre frist slik at man ikke tar forhastede
avgjgrelser. Den totale tiden som kommunen kan bruke pa d behandle en sak
som ikke har fatt individuelle frister er da 66 uker fra man henvender seg til
kommunen med planer for et nytt prosjekt. Det er ogsad verdt a nevne at man kan
risikere at planen ikke blir godkjent av fylkesmann, eller at man ma gjennom en
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tredje gangs behandling av saken. Da blir selvfglgelig totaltiden for behandlings-
prosessen lengre.

Et eksempel pd hvor usikkert en behandlingsprosess kan vere, er kampen om a
fa bygge et nytt hotell i Bjergsted, som ligger i Stavanger sentrum. I denne
konkurransen er det tre forslagsstillere som kjemper om a fa lov til & kjgpe
tomten og bygge et hotell. En evalueringsgruppe gikk i april 2014 gjennom
forslagene og rangerte forslagene i en bestemt rekkefglge. Blant annet er Petter
Stordalen en av forslagsstillerne, og hans prosjekt fikk kritikk fordi man ikke
hadde tatt hensyn til innholdet i en detaljreguleringsplan som ma fremmes
(Jupskas 2014). Prosjektet som ble vurdert som nummer to hadde satt av for
liten tid til behandling av reguleringsplan.

Etter at denne evalueringen hadde funnet sted, satt formannskapet seg ned og
kom frem til at det forslaget som hadde blitt vurdert som det darligste, Petter
Stordalen sitt, var det man skulle ga for (Jupskas 2014). Dette ble vedtatt i mai
2014.

Eksempelet over viser for det fgrste at man ma legge vekt pa reguleringsplaner
og behandling av dette. Likevel viser det ogsa at ingen ting er klart fgr alle i
kommunen har hatt noe & si. Formannskapet snudde listen som
evalueringsgruppen hadde satt opp. Man kan derfor ikke ta noe for gitt i en slik
situasjon, ettersom politikerne kan ha andre gnsker enn kommunens
administrasjon.
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Kapittel 6 — Prosjekter undersgkt

Temaet for denne oppgaven er behandlingstiden av regulerings- og
detaljreguleringsplaner i Stavanger og Sandnes kommune, og det er utfgrt en
spgrreundersgkelse blant forslagsstillere og kommunale ansatte i regionen for a
danne et best mulig bilde av forholdene. I tillegg til dette, er det hensiktsmessig a
ha med en undersgkelse av reelle behandlinger av reguleringsplaner. Som nevnt
tidligere, besto prosjektoppgaven, som er grunnlaget for denne masteroppgaven,
av en undersgkelsen av to prosjekter i den aktuelle regionen. Dette kapittelet er
tatt ut fra prosjektoppgaven, og er med for 4 gi et bedre innblikk i hvordan
prosessen har forlgpt seg i prosjektene Badehusgata og Nygaardshagen. Det vil
farst veere en beskrivelse av omradet og selve prosjektet, fgr behandlingen av
detaljreguleringsplanen blir gjennomgatt.

6.1Badehusgata

Dette prosjektet vil huse fire bygg som til sammen skal inneholde 98 leiligheter.
Det er ¢gnskelig fra utbygger sin side at leilighetene skal veere tilpasset
forskjellige malgrupper. Stgrrelsene vil variere fra 45-130 m? (OBOS). Det
stgrste av byggene vil vaere syv etasjer hgyt, noe som vil sette sitt preg pa
neromradet. Det vil vere boder og parkeringsplasser under jorda for hver
enkelt av byggene. For detaljerte tegninger se vedlegg D.

Uteomradet mellom byggene vil bestd av plener i forskjellige plan. I og med at
prosjektet er i neer tilknytning til Badedammen og Gandsfjorden, se figur 10, skal
uteomradet tilknyttes og bindes sammen av en promenade som vil skape en
narhet til turstier og lignende. I tillegg er det planlagt at det ene bygget skal huse
en naeringsvirksomhet, fortrinnsvis en dagligvarebutikk.
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Figur 10: Oversiktskart omradet Badedammen, Badehusgata markert med rgdt. Sgr er i bunn av
figur, malestokk 1:100 (Google-maps).
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6.1.1 Beliggenhet og neromradet

Som man ser av oversiktskartet i vedlegg A, ligger prosjektet et lite stykke
utenfor sentrum. Det er innslag av eldre industribygg i omradet rundt
Badehusgata, da bydelen fra gammelt av huset flere foretak. Dette er spesielt, da
omradet er naermeste nabo til fjord og battrafikk. Prosjektet er en del av omradet
Stavanger @st, som har fatt en overhaling de siste arene. Dette er et av de mest
urbane og populeere omradene i Stavanger i dag. Man har en naerhet til sentrum,
og man har flotte omgivelser med fjorden som naermeste nabo.

Det man ogsa ser av vedlegg A, er den tette bebyggelsen og det faktum at det er
fa stgrre grgntomrdder i neerheten. Dette setter krav til et innbydende
uteomrade for prosjektet, som ogsd bgr kunne benyttes av innbyggerne i
neeromradet.

Generelt sett er det et stort potensiale for Badehusgata, og omradet rundt kan
sart trenge et slikt tilskudd. Det er per dags dato ikke veldig mange slike
prosjekter som er gjennomfgrt i sentrumsomradet, og som nevnt over er
omradet i stadig utvikling. Derfor har man et godt utgangspunkt for et vellykket
prosjekt.
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6.1.2 Behandling av reguleringsplan

Prosjektet Badehusgata er omtalt som plan 2435P - Badeshusgata 25 og Nedre
Banegate 50. — Storhaug bydel. Det er Link Arkitektur AS som fremmer denne
saken pa vegne av Veidekke Eiendom AS og OBOS. I beskrivelsen av planen heter
det at hensikten med forslaget til reguleringsplanen er d legge til rette for
boligbebyggelse med tilhgrende utearealer (Stavanger-kommune 2012). De
planer som fra fgr er gjeldende for omrddet presiserer at det meste av
neromradet skal utvikles til kombinert bebyggelse og anleggsformal (Stavanger-
kommune 2012). Det stilles ogsa ulike krav til tomteutnyttelse for omradet rundt
prosjektet. For sgndre del av omradet rundt Badedammen er det beregnet en
tomteutnyttelse pd 295 %, mens det for den nordre delen er beregnet 150 %
(Stavanger-kommune 2012). I vedlegg E ser man den planlagte detalj-
reguleringen som er innsendt av arkitektfirmaet.

I kommunens beskrivelse av planomrddet er det presisert at omradet man
gnsker d bygge i, er innenfor den sonen i Stavanger kommune som kom darligst
ut pa levekdrsundersgkelsen utfgrt i 2012 (Stavanger-kommune 2012). Dette
kan sees i sammenheng med at det er flere smaboliger og mindre
blokkleiligheter, hva gjelder antall kvadratmeter, som ikke legger forholdene til
rette for etablering av familie eller tilfgrsel av barnefamilier. Det er stor
utflyttingshyppighet fra omradet, og det er gnskelig fra det lokale bydelsutvalget
og kommunen at man etablerer et innbydende boligomrade.

Av figur 10 ser man at prosjektet er i naerhet til Svankevigd. Dette betyr at det vil
veere en fare for flom, og man ma ta visse hensyn nar det kommer til bygging
under bakkenivd og utformingen av den fgrste etasjen. Det er vurdert av
kommunen at det vil veere vanskelig a legge parkering under bakken, da dette vil
veare en svert utfordrende prosess. Ut i fra plantegning, vedlegg D, ser man at
parkering vil veere over kote 0.

Da det ikke er store uteomrader i tilknytning til det planlagte prosjektet, er det
regulert inn et offentlig torg pa omradet. Dette er i trdd med gjeldende regulering
for omradet (Stavanger-kommune 2012). Det vil ogsa bli oppfert en gangbro
over Svankevigd, som gjor det lettere for brukerne d benytte seg av
uteomradene, samtidig som man tar hensyn til battrafikk inn i denne viken. Bade
minimumskravet til sandlekeplass og kvartalslekeplass er tilfredsstilt av
forslagsstiller (Stavanger-kommune 2012).

Da kunngjgringen om planoppstart 18 ute til offentlig ettersyn i Stavanger
Aftenblad og pa Stavanger kommune sine nettsider, kom det inn 12 merknader. I
tabell 8 er det listet opp hvilke enheter som har kommentert planarbeidet, i
korte trekk hva kommentarene omhandler og hvordan forslagsstiller vil
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behandle sakene. Flere av innsenderne sendte inn forskjellige merknader, men i
denne tabellen er de samlet i samme rubrikk.

Merknad fra Gjelder Kommentar
Oppvekst- og levevilkar - Grunnforhold - Mottatte
- Smittevern kommentarer vil bli
- Stagy ivaretatt
- Utemiljg - Man viser til
- Levekar innsendte planer og
- Forurensning beskrivelser
Funksjonshemmedesrad | - Universell utforming |- Ivaretatt

Kommunen har ikke
noe a utsette pa det
som er planlagt

Brannvesenet - Slokke- og - Utarbeidet lgsninger
adkomstmuligheter etter gjeldende
forskrifter
Bymiljg og utbygging - Grunnforhold - Vises til at plassering
- Tilgjengelighet for og undersgkelser er
renovasjonsbil godkjent av
- Nedgravning av representanter fra
konteinere kommunen
- Vann og avlgp
Lyse - Fjernvarme - Blir til rettelagt for
og vurdert i
prosjektering
Badedammens - Levevilkar - Nedjustering av
velforening - Vern av nabobygg hgyden til de hgyeste
- Lys og solforhold byggene som ligger
- Parkering mot neer bebyggelse
- Forretning - Prosjektet vil ikke
- Uteareal pavirke solforhold

for naboer

Lagt til rette for
forretning i ett av
byggene, den vil veere
100 m?
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Rogaland - Hensynet til - Punktene er ivaretatt
fylkeskommune eksisterende - Hensyn er tatt til
reguleringsplaner eksisterende
- Hensyn til bygningsmasse
neerliggende bygg - Prosjektet vil utfgres

uten sjenanse for
disse bygningene

Tabell 8: Merknader etter offentlig ettersyn, Badehusgata (Stavanger-kommune 2012).

Som en oppsummering av planforslaget, er det tydelig at kommunen er positiv til
en utbyggelse i det aktuelle omradet. Det er lagt stor vekt pa at uteomradene vil
bli et godt tilskudd til bdde sjgpromenaden og viken som allerede er der. I tillegg
understrekes det at kommunen ser pa det som gunstig for omradet a fa i gang et
prosjekt som kan veere med pd a bedre levekdrene rundt Badedammen.
Kommunen understreker ogsa at det til andregangs behandling er gnskelig at
forslagsstiller sgrger for at det ikke blir planlagt mer enn 100 leiligheter. Dette
for & gke stgrrelsen pa enkelte leiligheter slik at det blir flere leiligheter med tre
eller flere rom.

Ved utarbeidelse av prosjektoppgave, desember 2014, var ikke regulerings-
planen for Badehusgata andregangs regulert. Arsaken til dette var at Rogaland
fylkeskommune og Stavanger kommune ikke var blitt enige om kravene som
skulle gjelde vedrgrende sikring for flo og havnivastigning.

[ skrivende stund, mai 2014, har Stavanger kommune kontaktet fylkesmannen i
Rogaland og ytret et gnske om at fylkeskommunen trekker innsigelse mot
sikringen av flo og havnivastigning hvis man er forngyd med tilpasningene
forslagsstiller har gjort. Denne informasjonen kommer fra @yvind Bjgrke som
jobber for forslagsstiller, i denne saken, Veidekke Eiendom AS.

6.2Nygaardshagen

[ likhet med prosjektet Badehusgata, er ogsa Nygaardshagen et prosjekt som
bestar av fire bygg hvor man har et uteomrdde i midten. To av byggene vil i
tillegg til leiligheter ogsd ha naeringsvirksomhet i fgrste etasje. Til sammen vil det
veaere 48 leiligheter i Nygaardshagen, som har en veldig sentral beliggenhet i
Sandnes sentrum, se figur 11. Under tre av byggene vil det ogsd vere
parkeringsanlegg som streker seg over to plan. Det som er litt spesielt for dette
prosjektet, er at det gverste planet med parkeringsplass vil veere 62
avgiftsplasser, tilgjengelige for befolkningen i Sandnes kommune (Kydland
2013). Det siste planet vil inneholde 72 plasser som vil vere for beboerne i
Nygaardshagen.
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6.2.1 Beliggenhet og neromradet

Sandnes er en by i utvikling, og prosjektet Nygaardshagen ligger i neer
tilknytning til hovedgata i sentrum, Langgata. Vedlegg B viser et oversiktsbilde
over neromradet til prosjektet, hvor man kan se at det er flere grgntomrader
som omkranser det markerte omradet hvor Nygaardshagen er planlagt. Omradet
sgr for prosjektet, mot nederste bildekant, er en gravplass hvor Sandnes kapell
er plassert. Dette skaper selvfglgelig noen utfordringer med tanke pa et nytt
prosjekt. For eksempel vil det under byggeperioden vaere ngdvendig a ta hensyn
til for eksempel begravelser eller lignende.

1) Y BRARE A PN i et CP 8 ot Al
Figur 11: Oversiktskart for omradet rundt Nygaardshagen som er markert med rgdt. Sgr i bunn av
figur, malestokk 1:50 (Google-maps).

Av figur 11 ser man ogsa hvor Oalsgata gar i forhold til prosjektets tomt. Dette er
en av hovedveiene som knytter Sandnes sentrum mot E39. Med andre ord er
dette en trafikkert vei, og det er i dag flere lyskryss i gaten, da man ma krysse
denne for 8 komme inn til selve sentrumskjernen i Sandnes. Det vil derfor veere
naturlig at man ved utfgring av prosjektet blir ngdt til 4 se pa situasjonen i denne
gaten, og hvordan det sikkerhetsmessige og det trafikale skal lgses.

Nygaardshagen ligger enda neermere sentrumskjernen enn Badehusgata, og
grenser til en av de travleste handlegatene i Sandnes. Det faktum at deler av
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parkeringsanlegget skal vere til offentlig benyttelse, er med pa & understreke at
man har 3 gjgre med en sentral beliggenhet.

6.2.2 Behandling av detaljreguleringsplan

Prosjektet Nygaardshagen, som i de kommunale saksbehandlingene er omtalt
som Kuvartalet Jaerveien-Oalsgata-Storgata. Plan 2005108, har vesentlige
forskjeller fra Badehusgata nar det kommer til arbeidet med reguleringsplanen.
Allerede i dar 2008 var saken oppe til fgrstegangs behandling hos Utvalget for
byutvikling i Sandens kommune. Det som er en av de stgrste utfordringene for
Nygaardshagen, er neerheten til Oalsgata, som nevnt i delkapittel 6.2.1. Man
etterlyste i 2008 en konkret trafikkplan for denne gaten, da man har planer om
utbygging med tanke pa kollektivtransport (Sandnes-kommune 2010). Det er
ogsad nevnt fra kommunen sin side at det bgr vurderes en undergang fra Jeerveien
til Langgata, se figur 11. Et halvt ar etter at saken var oppe til fgrstegangs
behandling, ble den pd ny tatt opp igjen og vurdert som en fgrstegangs
behandling. Her var det ikke endret pa planforslaget, og kommunen vedtok at
planen legges ut for offentlig ettersyn. I tillegg ble det vedtatt at man skulle
avklare situasjonen i Oalsgata politisk (Sandnes-kommune 2010). Vedlegg F
viser reguleringsplan som ble sendt inn til Sandnes kommune

Planomradet var fgr utbygging et dpent areal som var en forlengelse av
gravlunden som ligger i naerheten, se vedlegg B. Omkransende bebyggelse blir
beskrevet som bygg i jugendstil og det finnes bevaringsverdige bygg pa
planomradet man ma ta hensyn til (Sandnes-kommune 2010). Med andre ord er
det ulik bebyggelse pa omradet som det er sterke indisier om at blir tatt vare pa.
Det er i tillegg et gnske om at prosjektet glir inn i den eksisterende
villabebyggelse som er rundt. Det er spesielt et gnske om at nytt prosjekt ikke
gdelegger for solforholdene til eksisterende bygningsmasse.

Etter flere drgftinger og hgringsuttalelser med kommunen ble det gjort
justeringer fra forslagsstillers side. De viktigste endringene omhandler
stgrrelsen pa de planlagte byggene, slik at man far tilrettelagt for et optimalt
uteomradet, samtidig som man tar hensyn til veger rundt, graviund og
bevaringsverdige bygg pa omradet. Det kom ogsd inn en god del uttalelser etter
at planforslaget var ute til offentlig ettersyn. De viktigste er listet opp i tabell 9,
og kommentarene som er listet er fremstilt av byplansjefen i Sandnes kommune.
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Merknad fra Gjelder Kommentar
Rogaland fylkeskommune | - Byggehgyde - Reduksjon av
- Universell utforming byggehgyde er til
- Undergang Oalsgata vurdering
- Stgy - Universell utforming
- Kulturvern tas hensyn til

Vurdert at undergang
i Oalsgata er uaktuelt
Bestemmelser
vedrgrende stgy og
kulturvern er
ivaretatt

Statens vegvesen

Stenging av Jeerveien
mot Oalsgata

Sak til vurdering
Vil bli innlemmet i

- Gangfelti Oalsgata reguleringsplan for
nevnte gate
Brannvesenet - Slokke- og - Innarbeidesi
adkomstmulighet reguleringsplan
Funksjonshemmedesrdd |- Tilkomst til boliger - Det blir tatt vare til

Stgrrelse pa heiser

universell utforming i
arbeidet

Byantikvar - Ulike - Hvilke bygg som skal
bevaringsverdige bevares er vedtatt i
bygg pa planomradet. samrad med

kommunen

Parkvesenet - Forholdet til - Detvurderes
gravlunden buffersone mellom

gravlund og ny
bebyggelse

Tabell 9: Merknader etter offentlig ettersyn, Nygaardshagen (Sandnes-kommune 2010).

[ tillegg til kommentaren fra etatene som er nevnt i tabell 9, ble det ogsa mottatt
innsigelser fra grunneiere i neeromradet. Det kan konkluderes med at prosjektet
mgter en viss skepsis blant naboer, da med tanke pa bevaring av eldre bygg.
Dette kan forklares med at planomradet er sett pd av mange som inngangen til
Sandnes sentrum, og det har for flere innbyggere en viss historisk verdi. Det er
ogsa stilt spgrsmal ved hgyden pa byggene, og faren for at dette vil endre

60




Kapittel 6 - Prosjekter undersgkt

solforhold for omliggende bebyggelse. Det kommenteres fra forslagsstiller og
byplansjef at man i samrdd med kommunen har ivaretatt naboomradet etter
beste evne, og man har fulgt gjeldende lov- og regelverk.

Som en oppsummering i vurderingen av reguleringsplan blir det nevnt at dette
ikke har veert en enkel sak. Det hele har blitt mer komplekst ettersom man ikke
har hatt en avklaring pa trafikksituasjonen i Oalsgata, samtidig som det har veert
uenigheter om hvorvidt man skal ta vare pa og ta hensyn til de bevaringsverdige
byggene som ligger pa planomradet. Byplansjefen fremmet etter en tid et eget
forslag til reguleringsplan som erstatning for forslagsstillers plan. Dette er gjort
for & oppnd en avklaring raskest mulig. Reguleringsplanen var oppe til
andregangs behandling i 2010 og ble endelig vedtatt dette adret.

61



Kapittel 6 - Prosjekter undersgkt

62



Kapittel 7 - Tema for spgrreundersgkelsen

Kapittel 7 — Tema for spgrreundersgkelsen

[ innledningen er det nevnt at malet for denne oppgaven er a belyse
behandlingen av reguleringsplaner i Stavanger og Sandnes kommune. Fokuset
for spgrreundersgkelsen er lagt pa detaljreguleringsplaner da det er konkludert
med at flere aktgrer vil veaere aktuelle 3 sende undersgkelsen til. For d fa et
resultat som legger vekt pa bade forslagsstiller og kommunens synspunkter er
det blitt utfgrt spgrreundersgkelser. Hvorfor denne metoden er benyttet er a
finne i kapittel 2.

Dette kapittelet tar for seg innholdet i spgrreundersgkelsen, samt en forklaring
pa hvorfor de ulike emnene er valgt. Undersgkelsene som ble sendt ut, er a finne
i sin helhet i vedlegg G og H. I tillegg vil det bli gitt en forklaring av hensikten
med undersgkelsen, samt hvilke forslagsstillere og hvilke kommunale enheter
som er kontaktet i forbindelse med utsending av undersgkelsen.

7.1Hensikt

Behandlingen av reguleringsplanene for de to prosjektene som er undersgkt i
kapittel 6 viser at det er behov for a belyse dette temaet. Tidsbruken vil variere
fra plan til plan, som en fglge av at noen prosjekter er mer kompliserte enn
andre. Det som likevel er viktig, er at det bgr veere en viss kontinuitet fra
saksbehandler sin side. Hensikten med denne oppgaven, og denne
spgrreundersgkelsen, er @ se om denne kontinuiteten finnes, eventuelt hvorfor
den ikke finnes. For a kunne utfgre en kvalifisert vurdering av denne
problemstillingen, er det wvalgt & belyse fem ulike temaer som
spgrreundersgkelsen er delt inn i. Disse er ogsda nevnt i innledningen til
oppgaven og er utarbeidet etter arbeidet med prosjektoppgave om samme tema,
hgsten 2013. Det ble i denne oppgaven vurdert det dit hen at disse temaene er
sentrale nar det kommer til behandling av regulerings- og
detaljreguleringsplaner. Videre fglger en beskrivelse av temaene og en
grundigere forklaring av hvorfor de er valgt til denne undersgkelsen.

7.1.1 Kommunikasjon

Kommunikasjon er, om noe, det viktigste hjelpemiddelet man har ved
behandling og utarbeidelse av en regulering- og detaljreguleringsplan. Blant
annet presiserer prinsippene i Smartkommunene at det er gnskelig at
forslagsstiller og en representant fra kommunen har kontakt i forbindelse med
planleggingen av reguleringsarbeidet. Kommunikasjon er viktig slik at man
sammen skal kunne skape et felles mal, likevel kan det veere en utfordring a fa
alle parter til d trekke i samme retning. Figur 12 illustrerer fire ulike nivaer av
kommunikasjon, samt vanskelighetsgraden for hvert niva.
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A
Nivaer .
4. Skape
nye ideer
sammen
3. Bruke
hverandres
synspunkter
2. Utveksle
synspunkter

1. Informere
hverandre

Vanskelighetsgrad »

Figur 12: Ulike nivaer for kommunikasjon (Ueland 2012).

Parallellene som kan trekkes fra figur 12 mot temaet for denne oppgaven er at
man som forslagsstiller og utvikler av et nytt prosjekt bgr forhgre seg med flere
aktgrer fgr man kan utarbeide et endelig produkt, i denne forbindelse en
detaljreguleringsplan. Det er blant annet nevnt i kapittel 4, og det kom frem av
prosjektene som er undersgkt, at man ma ta hensyn til naboer og andre
foreninger eller aktgrer som har tilknytning til omradet man gnsker a utvikle.
Kommunikasjon er da en av ngklene som sgrger for at man far utfgrt dette.
Likevel er det slik at det er lettere d informere de eksterne partene enn det er a
fa alle med pa laget og sammen utvikle nye ideer.

Nar det gjelder kommunikasjonsdelen i spgrreundersgkelsen, er denne laget
med tanke pa det som har kommet frem i de to tidligere avsnittene. Spgrsmalene
har blant annet til hensikt a fa frem hvordan aktgrene i behandlingsprosessen,
kommuner, fylket og forslagsstiller, kommuniserer. I tillegg er det gnskelig a
finne ut hvor ofte man kommuniserer, og hvor ofte man faktisk fglger hverandre
opp underveis i behandlingstiden. Se vedlegg G og H for fullstendige spgrsmal.

7.1.2 Tidsbruk

[ 2001 ble det fremmet en odelstingsproposisjon, ot.prp. nr. 113 (2001 - 2002),
som omhandlet endringer i PBL, med tanke pa tidsfrister relatert til
planleggingsarbeid. = Proposisjonen  ble fremmet av  Klima- og
Miljgdepartementet, som mente at davaerende behandling av reguleringsforslag
generelt tok for lang tid. I tillegg kom man frem til at selve behandlingstiden var
lite forutsigbar, som igjen gjorde det vanskelig & for eksempel planlegge en
eventuell byggestart. Departementet hevdet ogsa at denne usikkerheten kunne
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virke negativt inn pa den gkonomiske og samfunnsmessige utviklingen i Norge
(Miljgdepartementet 2001).

Vedtakene som ble fremmet i ot.prp. nr. 113 (2001 - 2002) er mulige d kjenne
igjen i malen for saksflyt som gjelder for Smartkommunene. Departementet har
delt inn behandlingstiden i de samme fasene som Smartkommunene, og man
hevder at tidsfrister vil fgre til gkt gkonomisk vekst. I tillegg er ogsa
departementet klar pd at ulike prosjekter, det vil si ulike reguleringsplaner,
trenger ulik behandlingstid. Ingen prosjekter er like, og kommunene skal ha
mulighet til & utvide de gitte fristene for behandlingen av reguleringsplanene.

[ delkapittel 5.8 er det vist til forholdene ved utbygging av hotell i Bjergsted,
Stavanger kommune. Det ble nevnt at en evalueringsgruppe mente at to av
forslagene ikke hadde satt av tilstrekkelig med tid til behandlingen av
reguleringsplaner. Dette viser at dette emnet er vesentlig & ha med i en
spgrreundersgkelse relatert til denne oppgaven.

Nar det kommer til spgrsmdlene som omhandler temaet tidsbruk, fokuserer de
pa tiden som brukes, da med et fokus pd om de ulike partene er tilfreds med
dette. Her vil det bli interessant & se hvordan kommunene og forslagsstillerne
svarer i forhold til hverandre. Det blir ogsa lagt vekt pa hvilke utfordringer som
er mest fremtredende med tanke pa selve behandlingstiden. Samtidig er det
gnskelig at spgrsmalene skal komme til bunns i hvorfor noen behandlinger tar
tid. Det blir viktig a finne ut om det er begge parter, eller kun én, som i hovedsak
er skyld i at tidsbruken kan strekke ut.

7.1.3 Oppfolging

Nar det er snakk om tidsbruk og kommunikasjon i forbindelsen med
behandlingen av reguleringsplaner, er oppfolging et annet sentralt tema. Med
oppfolging menes det hvordan man som behandler eller forslagsstiller fglger opp
den andre parten etter at detaljreguleringsplanen er sendt inn. Av tabell 7 kom
det frem at reguleringsplaner ogsa skal gjennom en andregangs behandling, som
vil si at man muligens ma endre pd noe ved den innsendte planen. Da vil det
veere viktig at man fglger hverandre opp slik at man unngdr misforstdelser ved
neste behandling.

I tillegg til oppfglgingen mellom forslagsstiller og kommunene, er det ogsa
gnskelig a finne ut hvordan kommunene forholder seg til fylkeskommunen, og
hvor mye man oppdaterer hverandre om forholdene underveis i bade fgrste- og
andregangs behandling.
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Det er ogsa gnskelig & forhgre seg om hvordan eventuell oppfglging blir tatt i
mot fra den andre parten. Oppfglging trenger ngdvendigvis ikke veere bra hvis
man ikke far konstruktive tilbakemeldinger. Et av spgrsmalene tar derfor ogsa
for seg en vurdering av kvaliteten pa oppfglgingen som blir gitt.

Figur 13 viser en grov skisse av hvordan saksforlgpet er fra initiering av plan og
til en ferdig regulering- eller detaljreguleringsplan er levert til kommunen. Her
er leddet byggherre tatt med, da dett vil veere eieren av prosjektet. Forslagsstiller
representerer her en ekstern entreprengr.

Byggherre

Fylkeskommunen Forslagsstiller

Kommunen

Figur 13: Fra utarbeidelse til behandling av detaljreguleringsplan.

I eksempelet som er vist i figur 13 er, er det valgt en entrepriseform der
byggherren prosjekterer, mens en hovedentreprengr virker som en
forslagsstiller. Et eksempel pa en slik form er hovedentreprise. Figur 13 viser at
informasjonen gar i en sirkel, det vil si at til slutt er det fylkeskommunen som
avgjgr planene. Blir de ikke endelig vedtatt her, ma man som byggherre vurdere
eventuelle endringer opp mot verdien man gnsker a fa ut av prosjektet.

7.1.4 Startpakkene

I delkapittel 5.6 blir det gitt en forklaring og vurdering av startpakkene for
Stavanger og Sandnes kommune. Det kommer ogsa frem av prinsippene i
Smartkommunen, se delkapittel 5.7, at startpakkene er sentrale for a fa en best
mulig flyt i reguleringsarbeidet. Spesielt med tanke pa utarbeidelsen av planen,
men ogsa som en mal for hvordan behandlingsprosessen er. Med tanke pa at
disse startpakkene skal fungere som veiledning og veere til hjelp, er det gnskelig
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a ha med et eget kapittel i spgrreundersgkelsen om nettopp dette. Spgrsmalene
tar i all hovedsak for seg forholdet forslagsstillerne og kommunen har til disse
pakkene, samtidig som det er gnskelig @ fa en avklaring av i hvor stor grad
eksterne aktgrer har bidratt i utarbeidelsen av startpakkene.

Det som er litt spesielt for nettopp dette kapittelet i de to undersgkelsene som er
sendt ut, er at de er noe forskjellige. Dette er gjort fordi startpakkene, som det
kommer frem pa kommunene sine nettsider, i hovedsak er utarbeidet av
kommunene. Det som er gnskelig i denne undersgkelsen er a finne ut i hvilken
grad forslagsstillere har vert med pda a pavirke innholdet og hvordan
forslagsstillerne faktisk bruker startpakkene i deres arbeid.

7.1.5 Generelt

Den avsluttende generelle delen tar blant annet for seg forholdet til dagens
bestemmelser og forholdet til andre involverte i prosessen ved a fa godkjent en
reguleringsplan. Denne delen blir en slags oppsummerende del hvor det ikke er
konkrete spgrsmal, men heller lagt vekt pa subjektive meninger om situasjonen
vedrgrende behandlingstiden.

Det er ogsa flere spgrsmal som omhandler temaet verdi. Dette er et interessant
tema da det finnes mange forklaringer pa hva verdi er. Ulike grupper mennesker
ha forskjellig syn pa dette, samtidig som ulike firmaer har ulike tanker om
hvordan man skal skape verdi for seg selv. Spgrsmalene i denne delen fokuserer
pa verdiskapning i kommunen og fylket, og hvem som har ansvaret for hva. Disse
spgrsmalene er med for & undersgke om man som forslagsstiller og kommunalt
ansatt har samme tanker om hvordan man skal sgrge for en gkning av verdi i det
lokale samfunnet.

Spgrsmalet som er med til slutt i begge undersgkelsene er;

Kunne det vaert aktuelt d utbedre dagens planavdeling, slik at man som
forslagsstiller fdr bedre oppfplging for, under og etter behandlingen av
detaljreguleringsplanene?

Dette er noe av kjernen ved denne oppgaven, hvor man vil fa et svar som viser

om man gnsker d gjgre noe med dagens situasjon. Svarene her vil bli brukt til a
undersgke og komme med forslag til anbefalinger og eventuelt videre arbeid.
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Som nevnt i innledningen til denne oppgaven, er det gnskelig & undersgke
forholdene vedrgrende behandling av detaljreguleringsplaner ved a kontakte
bade forslagsstillere og kommunalt ansatte. Dette for a belyse saken fra to sider,
slik at man kan gjgre seg opp en kvalifisert mening om hvordan forholdene
faktisk er. I tillegg vil det veaere en effekt & se hva de ulike aktgrene svarer i
forhold til hverandre. Noen av spgrsmadlene i de to undersgkelsene er like, og
sammenlikningen av svar vil vare en god pekepinn pa hva de ulike aktgrene
mener er positivt og negativt ved dagens prosedyrer.

Nar det kommer til aktgrene som er blitt kontaktet med tanke pa svare pa
spgrreundersgkelsene, er det blitt gjort en vurdering av hvem som vil vare
kompetente til & svare. Naturlig nok er undersgkelsen til det kommunale sendt
til de tre aktgrene som er i Rogaland, nemlig;

- Stavanger kommune
- Sandnes kommune
- Rogaland fylkeskommune

Det finnes flere entreprengrer i distriktet som er undersgkt. Nar det skulle gjgres
en utvelgelse av hvem som hadde kompetanse til & svare pa undersgkelsen til
private aktgrer, ble det vurdert a sende til de stgrste lokale entreprengrene.
Grunnen til dette er at disse ofte driver med totalentrepriser og i den forbindelse
har egne ansatte som jobber opp mot eiendomsutvikling og da med
reguleringsplaner. I tillegg ble undersgkelsen sendt til foretak som driver med
boligutvikling og -forvaltning. Under er det en oversikt over hvem
undersgkelsen ble sendt til;

- Veidekke Eiendom
- Skanska

- 0BOS

- Selvaag Bolig

- Kruse Smith

- Lothe Bygg
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Kapittel 8 — Resultat fra undersgkelse

Dette kapittelet omhandler resultatene som er kommet inn etter at deltakerne,
som hadde mulighet, har svart pa spgrreundersgkelsene. Som nevnt i kapittel 7,
er undersgkelsene delt inn i ulike temaer. Det er nevnt at det er sendt ut to ulike
undersgkelser, men at det er noen av spgrsmalene som er like. De aller fleste
spgrsmalene har til hensikt 3 belyse samme tema. Det som er forskjellen er at de
er formulert pa en annen mate slik at de er tilpasset dem som skal svare.

Da det er bade tekst- og avkrysningssvar i undersgkelsen vil de tekstsvarene
som er kommet inn bli gjengitt, mens det vil bli laget en oversikt over hvilke
alternativer som er valgt hyppigst nar det kommer til avkrysningen. Fgrst blir
det gitt en oppsummering av svar fra kommunene og fylkeskommunen, deretter
en oppsummering av svarene fra forslagsstillerne. Til slutt vil det bli gjort en
sammenlikning av de spgrsmdlene som er knyttet opp mot hverandre, slik at
man ser hva de ulike respondentene har svart i forhold til hverandre. Se vedlegg
G og H for de to undersgkelsene.

8.1Svar fra kommuner og fylkeskommune

[ og med at denne oppgaven omhandler detaljreguleringsplaner i Stavanger og
Sandnes kommune, er det naturlig at det kun er tre ulike aktgrer som kan svare
pa undersgkelsen. I tillegg til de nevnte kommunene, har det ogsd kommet inn
svar fra Rogaland fylkeskommune. Videre i delkapittelet blir svarene delt inn i
delkapitler som tilsvarer de ulike temaene som er med i undersgkelsen.

8.1.1 Kommunikasjon

De kommunale aktgrene benytter oftest telefon nar de kommuniserer med
forslagsstiller, ellers benyttes ogsa epost og mgter. En respondent har ogsa svart
at man i hovedsak bruker brev som verktgy for 8 kommunisere. Dette begrunnes
med at det er arkivverdig. Det kommer ogsa frem at mgter er det verktgyet som
fungerer best.

Nar det gjelder kommunikasjon med forslagsstiller fgr og under behandling av
farstegangs innlevering av detaljreguleringsplan er svarene sprikende. Det er
svart at man sjelden eller aldri kommuniserer, og det er svart at man
kommuniserer bade ukentlig og flere ganger i uken nar det gjelder de to
tidsperiodene.

Det kommer frem av undersgkelsen at det er fa oppdateringer mellom

kommune/fylkeskommune og forslagstiller underveis i behandlingstiden,
samtidig som det ogsa er fa oppdateringer mellom kommunen og

69



Kapittel 8 - Resultat fra undersgkelse

fylkeskommunen i samme periode. Nar det gjelder dagens form for
kommunikasjon, er alle respondentene forngyde med denne.

Spgrsmadlene som krevde tekstsvar, og som omhandlet kommunikasjon, fglger
under. Svarene som kom inn er skrevet i kursiv;

Hva savner dere nar det gjelder dagens form for kommunikasjon?

- Ikke noe spesielt.

- Mindre fokus pad tidsbruk. Henvendelser om ndr saker kommer opp til
behandling er blitt sG omfattende at det i seg selv tar mye tid, og samlet sett
forsinker saksbehandlingen.

Hva er bra med dagens form for kommunikasjon?

- Ryddig og effektiv.
- Stort sett dpen og uformell ndr den kan vere det.

Hva legger dere i god kommunikasjon?

- Det oppnds felles forstdelse for problemstilling og har ngdvendig
medvirkning.
- Tydelighet og arlighet.

8.1.2 Tidsbruk

Respondentene er bade forngyd og greit forngyd med tiden som brukes pa a
behandle detaljreguleringsplaner. De fgler ofte og noen ganger at de far
tilstrekkelig med informasjon fra forslagsstiller om forhold som har innvirkning
ovenfor planen. Det er uenighet om hvorvidt forslagsstiller oppdaterer de
kommunale enhetene underveis i behandlingen hvis noe gnskes a endres pa.

Alternativene som ble valgt med tanke pa hvilke utfordringer som er stgrst ved
behandling av detaljreguleringsplaner, ble disse valgt;

- Informasjon fra forslagsstiller.
- For detaljerte detaljreguleringsplaner.

- For lite detaljer i detaljreguleringsplanen.

Nar det gjelder hva kommunene og fylkeskommunen bruker mest tid pa a
behandle, var svarene;

- Neerhet til trafikkert vei.
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- Nerhet til kollektivtrafikk.

- Verneverdige omrdder eller bygninger.
- Byggehgyder, solforhold, parkering, etc.
- Annet.

Respondentene som svarte annet ble bedt om a utdype dette. Svarene som kom
inn da var;

- Landbruk, naturmangfold, ROS, KU, utnyttelse/tetthet juridisk innhold i
bestemmelsene, folkehelse, barn og unge, universell utforming, gang/sykkel,
klima og energi med mer.

- Arkitektonisk utforming og kvalitet pd uterom.

8.1.3 Oppfelging

Det er igjen forskjellige svar nar det kommer til hvordan kommunene og
fylkeskommunen fglger opp aktuelle prosjekter underveis i behandlingen av
detaljreguleringsplanene. Ogsd nar det er snakk om i hvilken grad man far
bidratt hvis man tar kontakt, er det ulike svar. Svarene varierer fra ofte til sjelden
eller aldri. Dette kan ha noe med at denne undersgkelsen er sendt ut til bade
fylkeskommunen og Stavanger og Sandnes kommune. Se mer om dette i kapittel
2.

Nar det gjelder tekstsvarene som er kommet inn til denne delen, er de som
falger;

Hvordan fglger kommunen opp fylkeskommunen underveis i behandlingen?
- Lite og ingenting.
- Med mindre det foreligger innsigelser blir merknader referert pad lik linje
med andre merknader.
- Noen ganger telefonkontakt for G avklare uklarheter.
Hvordan fglger fylkeskommunen opp kommunen underveis i behandlingen?
- Sende uttalelse etter PBL.
- Noen gnager telefonkontakt for G avklare uklarheter eller fa kartlagt

synspunkter.

Hvordan fglger kommunen og fylkeskommunen opp forslagsstiller underveis i
behandlingen?

- Ikke aktuelt.
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- Kommunikasjon (som oftest pd e-post) om supplering av og endringer i
innsendt materiale for 1. gangs behandling.

- Mgter om hvilke endringer som md/bgr gjgres til 2. gangs behandling
basert pad politiske vedtak, saksfremstilling og innkomne merknader.

8.1.4 Startpakkene
Nar det kommer til startpakkene for de respektive kommunene, svarer
respondentene at de i stor grad fgler at forslagsstiller benytter seg av disse. For a
fa litt mer kvalitative svar angdende dette temaet, er det blitt laget en del
spgrsmal som krever tekstsvar. Resultatet av dette fglger under;

Hvorfor er disse utarbeidet?

- Fylkeskommunen bruker ikke startpakker.
- For d sikre at innsendt materiale holder en lik og tilstrekkelig hgy standard.

Hvem har utarbeidet disse startpakkene?
- Kommunen ved Byplan.
Hva synes dere fungerer best ved startpakkene?

- Formalitetene tilknyttet oppstartsvarsel (annonsekart og liste over
bergrte).

Hva er de stgrste utfordringene ved startpakkene?

- Ulike standarder.
- Konsulenter som er vant til a forholde seg til andre kommuner mgter ulike
krav.

8.1.5 Generelt
Som nevnt i kapittel 7, er det med en generell del som tar for seg ulike temaer.
Blant annet tar et av spgrsmalene for seg kommunenes og fylkeskommunens
forhold til andre involverte i behandlingen av detaljreguleringsplaner. Dette vil
for eksempel veere ulike lokalsamfunn, idrettsforeninger, etc. Her spriker
svarene fra godt forhold til ddrlig forhold.

Videre er det stilt noen spgrsmal som tar for seg verdi;

Hva legger dere i begrepet verdiskapning?
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- I fylkeskommunen skjer dette gjennom medvirkning i regionale prosesser og
oppfolging av regionalt arbeid.

- Bruk av tilgjengelige resurser, ogsd ikke-materielle, for d skape gkonomiske
verdier. Det kan veere andre verdier som er vel sd viktige G skape, men de
inngdr vanligvis ikke i begrepet verdiskapning.

Hvem sitt ansvar er det a skape verdi for lokalsamfunnet?

- Offentlige myndigheter, private aktgrer og innbyggere.
- Alle i lokalsamfunnet. Det offentlige har et szrlig ansvar siden vi skal
representere alle.

Hvordan gnsker dere d skape verdi for deres kommune og fylke?

- Gode planprosesser som skaper gode bomiljg og greie rammevilkdr for
naeringsvirksomheter osv.

- Legge til rette for utviklingsmuligheter samtidig som dagens viktigste
resurser og verdier ivaretas.

Som oppsummering av undersgkelsen er det stilt et veldig oppklarende
spgrsmal;

Hvis dere skulle endre noe ved dagens form for behandling av
detaljreguleringsplaner, hva ville det vert?

- Bedre kapasitet slik at samordning mellom ulike plannivd kunne styrkes. Pd
den mdten kunne detaljplaner fitt en enklere prosess dersom de var i
henhold til overordnet plan.

- Tydelige krav om at de ma holde seg til overordnet planverk. Dette krever
at kommunen har resurser til G holde overordnet planverk mer oppdatert
ennidag.

Det siste spgrsmalet som er med i begge undersgkelsene vil danne grunnlag for
et eventuelt kapittel om videre arbeid. Alle respondentene svarte ja pa
spgrsmalet, som fglger under;

- Kunne det veert aktuelt & utbedre dagens planavdeling, slik at man som

forslagsstiller far bedre oppfglging fegr, under og etter behandling av
detaljreguleringsplaner?

73



Kapittel 8 - Resultat fra undersgkelse

8.2Svar fra forslagsstillere

Nar det kommer til undersgkelsen som er sendt ut til forslagsstillerne er det
flere a velge mellom. Se kapittel 7 for deltakere. Som nevnt i kapittel 2 er det
kommet inn syv svar pa undersgkelsen, som ble sendt ut til seks forslagsstillere.
To av forslagsstillerne har ikke svart, som vil si at det har kommet inn svar fra
flere representanter for noen av forslagsstillerne. I og med at det er flere
respondenter her, vil det bli tatt med noen figurer som viser en grafisk oversikt
over svarene som har kommet inn. I tillegg blir det gjengitt de spgrsmalene som
krever tekstsvar, da dette er mer oversiktlig.

8.2.1 Kommunikasjon

Forslagsstillerne er stort sett samstemte i at verktgyene som benyttes til a
kommunisere med kommunene og fylkeskommunen er mgter, telefon og epost.
Resultatene viser ogsa at man igjen er meget samstemte i at det er epost og
mgter som er det mest optimale for & kommunisere.

Kommunikasjonen med den kommunale part under behandlingen av
detaljreguleringsplanen er et tema som blir tatt opp. Majoriteten av
respondentene svarte at man kommuniserer med kommunen og fylkeskommune
én gang i maneden.

Nar det kommer til kommunikasjon med kommunen fgr fgrstegangs innlevering
og mellom fgrste- og andregangs behandling av detaljreguleringsplaner, viser
svarene at man kommuniserer en gang i mdneden. Forslagsstillerne mener at det
noen ganger er oppdatering mellom dem og kommunen underveis i
behandlingen. De er ogsa forngyd med dagens form for kommunikasjon.

Spgrsmalene fra denne delen, som krever lengre svar, fglger under;
Hva savner dere nar det gjelder dagens form for kommunikasjon?
- Litt raskere oppdatering av fremdrift i planprosessen.
- Lettere tilgjengelig av enkelte saksbehandlere.
- Mange har beslutningsvegring.
- Mange er lite forutsigbare.
- At saksbehandler reelt sett jobber med sakene mellom mgtene. Noen

kommuner har flinke saksbehandlere.

Hva er bra med dagens form for kommunikasjon?
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- Har bedret seg betraktelig etter at Neringsforeningen tok opp ulik
planbehandling pd Nord Jaeren.

- Personavhengig, noen er gode d ha dialog med.

- Ingenting der det ikke fungerer, men bra der det fungerer.

Hva legger dere i god kommunikasjon?

- Vare pd "ballen”. Bli oppdatert og lgsningsorientert.

- Lgpende dialog og Igsningsorienterte saksbehandling. lkke minst:
tilgjengelighet.

- At partene er proaktive.

8.2.2 Tidsbruk

Temaet tidsbruk er et av de temaene hvor man ordentlig kan se forskjell pa hva
de kommunal og private respondentene mener. Med dette menes det at det er
forslagsstiller som taper mest verdier hvis behandlingstiden strekker ut, og det
er de som er padriver for a fd startet med byggingen sa fort som mulig. Av
forslagsstillerne som svarte pa undersgkelsen, svarte 75 % at de var
misforngyde med tiden som brukes pa behandling av detaljreguleringsplaner. I
tillegg svarte 50 % at man ikke far tilstrekkelig informasjon fra kommunen og
fylkeskommunen hvis behandlingstiden strekker ut.

Nar det gjelder utfordringer som forslagsstillerne mener er det stgrste ved
behandlingsarbeidet, er de listet opp under;

- Kommunikasjon med kommunen
- Kommunen er for opphengt i mindre detaljer
- Gjeldende regelverk
- Annet
Det som kom frem som annet er;
- Fylket og fylkesmann er uforutsigbare.
- Kulturmyndighetene er uforutsigbare.
- For mange unyttige hgringsinstanser.
Siste spgrsmalet som er under temaet tidsbruk fglger under;
Hvilke utfordringer er de stgrste ved utforming av detaljreguleringsplaner?
- Mange smad detaljer som mad vere riktige, retur av plan gir et halvdr ekstra

tidsbruk.
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- Kommuner som er opptatt av overdreven detaljstyring og usikre
saksbehandlere.

8.2.3 Oppfoelging

Det er spredning i svarene nar det kommer til spgrsmadl om hvordan
forslagsstillerne opplever hjelpen de far fra kommunen og fylkeskommunen hvis
det trengs. Svarene varierer fra at man synes hjelpen er bra til ikke tilstrekkelig.
Av spgrsmdlene kommer det ogsda frem at bare 25 % av respondentene
kontakter kommunen i stor grad fgr, under og etter behandling av
detaljreguleringsplanene.

Nar det gjelder oppfglgingen fra det kommunale og fylkeskommunen, er man
enige om at den er god og tilstrekkelig. Usikkerheter ved utarbeidelse av
detaljreguleringsplaner er noe som kan oppstd, pa spgrsmal om i hvor stor grad
forslagsstillerne fgler de far den hjelpen den trenger ved usikkerheter, er svaret i
noen grad.

8.2.4 Startpakkene

Hele 75 % av respondentene svarer at de bruker startpakkene i stor grad. Og det
kommer ogsa frem at lokale forslagsstillere ikke har bidratt med utformingen av
startpakkene. Det kom inn fa svar nar det ble spurt om hva som fungerer bra og
darlig ved startpakkene. Og det ble nevnt av en forslagsstiller at han eller hun sa
pa startpakkene som en veiledning fremfor villedning.

Nar det gjelder prinsippet Smartkommuner, som er beskrevet i delkapittel 5.7,
kom det frem at forslagsstillerne synes dette er;

- Et bra tiltak for d samordne planbehandling, herunder og effektiv
planbehandling mellom kommunene.
- Fornuftig og ok.

8.2.5 Generelt

Den generelle delen har flere spgrsmal som krever tekstsvar, spgrsmalene som
er besvart, og de svarene som er kommet inn er listet opp under;

Hvordan er deres forhold til andre parter som er involvert i behandlingen av
reguleringsplaner?

- Som regel god.

- Varierende, men stort sett godct.
- God.
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Hva legger dere i begrepet verdiskapning?

- Bidra til gode boligmiljoer og for naboskapet. Heve kvaliteten i omrddet.
- Samspill mellom utbygger og myndigheter.
- De anleggende vi er med d utvikle og bygge i samfunnet.

Hvem sitt ansvar er det a skape verdi for lokalsamfunnet?

- Kommune og utbygger i samspill.

- Utbygger, kommune og fylket.

- Private aktgrer, administrasjoner i de offentlige forvaltningsorganene og
politikerne.

Hvordan gnsker dere a skape verdi for lokalsamfunnet?

- Offentlige uteomrdder; leke- og ballplasser.
- Gode bomiljg.

Hvis dere skulle utbedret noe ved dagens prosedyrer nar det kommer til
behandling av detaljreguleringsplaner, hva ville det veert?

- Forenklet planprosess og med tanke pd prosessen mellom fylket og
kommunen.

- Forenkling av regelverket generelt.

- Saksbehandlere som arbeider proaktivt med sakene og som har ansvar.

Det siste spgrsmalet i denne undersgkelsen er det samme som den som ble sendt
tili kommunene og fylkeskommunen. Se slutten av delkapittel 8.1.5 for
gjengivelse av spgrsmal. Resultatet av dette spgrsmalet er et rungende ja fra alle
respondenter.

8.3Sammenlikning

Nar det skal gjgres en sammenlikning mellom svarene fra de to undersgkelsene,
er det valgt & se pa de ulike kategoriene for seg, samtidig som det vil bli en
vurdering til slutt i dette delkapittelet.

Verktgyene som brukes til kommunikasjon er i hovedsak de samme, og man
prefererer ogsa de samme verktgyene, hvor mgter er mest benyttet. Nar det
gjelder hyppighet av kommunikasjon, det vil si bade fgr og etter behandling av
detaljreguleringsplaner, i tillegg til mellom fgrste- og andregangs behandling, er
det litt sprik i svarene. Forslagsstillerne svarer at det generelt blir kommunisert
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med kommunen én gang i maneden, mens kommunene hevder at det
kommuniseres fire til fem ganger i maneden.

Begge parter er enige i at det bare noen ganger er oppdatering mellom forslags-
stiller og kommune underveis i behandlingstiden. Det er ogsad verdt a nevne at de
fleste respondentene er forngyde med dagens form for kommunikasjon. Noe som
er interessant a vise til, er at svar fra kommunen pad spgrsmadl om hva man
savner ved dagens form for kommunikasjon, er fokuset pa tidsbruk. P4 den
andre siden er de dominerende svarene fra forslagsstillerne, om samme tema, at
man gnsker raskere behandlingstid og mer effektivt arbeid fra kommunen sin
side. Det vil si at forslagsstillerne fokuserer veldig mye pa nettopp tidsbruken.

Interessant er det ogsa a nevne at forslagsstillerne definerer god kommunikasjon
med at man ma veere presis, direkte, tilgjengelige og generelt veere tilstede nar
man trenger 8 kommunisere. Mens det fra kommunene sin side legges vekt pa at
god kommunikasjon omhandler felles forstaelse, tydelighet og zerlighet.

Som det kom frem i de forrige avsnittene, er tidsbruken nar det kommer til
behandling av detaljreguleringsplaner, et tema som man har ulikt fokus pa. Den
delen i undersgkelsene som omhandler nettopp tidsbruk, viser ogsa dette. Mens
forslagsstillerne er misforngyde med tiden som brukes pa behandlingen, er
kommunene forngyde. Det er ogsa uenigheter nar det kommer til tilstrekkelig
informasjon fra den andre parten. Forslagsstillerne hevder at de far lite eller
ingen informasjon fra kommunene, mens de kommunale respondentene pa sin
side hevder at de far informasjon ofte.

Nar det gjelder utfordringene som er stgrst ved behandling av
detaljreguleringsplaner, er disse forskjellige for de to partene. Under er det listet
opp utfordringene kommunene og fylkeskommunen mener de stgter pa oftest;

- Informasjon fra forslagsstiller
- Fordetaljerte detaljreguleringsplaner
- For lite detaljer i detaljreguleringsplaner

Disse kan da sammenliknes med utfordringene forslagsstillerne mener de stgter
pa oftest;

- Kommunikasjon med kommunen

- Kommunen er opphengt i mindre detaljer
- Gjeldende regelverk

- Fylket og fylkesmann er uforutsigbare

- Kulturmyndighetene er uforutsigbare

- For mange unyttige hgringsinstanser
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De to delene som har med oppfglging a gjgre er litt forskjellige, da det i
utgangspunktet er kommunene som skal fglge opp forslagsstiller, siden det er
forslagsstiller som utarbeider planene. Det som er verdt a se pa i den forbindelse,
er at forslagsstiller ikke tar nevneverdig kontakt med kommunene fgr, under og
etter behandling av detaljreguleringsplaner. Da blir det vanskelig for
kommunene a gi kvalitativ oppfglging tilbake.

Det kommer frem av spgrsmdlene om startpakkene, at det kun er kommunene
og forslagsstillerne som benytter seg av disse. I fglge undersgkelsen blir disse
pakkene benyttet i stor grad av forslagsstiller, og det er ogsd inntrykket
kommunene sitter med. Det er kun kommunene som har utarbeidet disse
startpakkene, det vil si at det er byplanavdelingene i kommunene som er
ansvarlige for disse.

Den avsluttende generelle delen viser at spesielt forslagsstillerne fgler de har et
godt forhold til andre aktgrer som er involvert i behandlingen av
detaljreguleringsplanene. Kommunene og fylkeskommunen er derimot delt i
synet pa forholdet til de andre involverte.

Nar det gjelder spgrsmdlene om verdi, kommer det frem at forslagsstillerne
fokuserer pa at verdiskapning har med a utbygging av bygg og anlegg, og da et
samspill mellom privat aktgrer og myndighetene for a fa mest mulig verdi ut av
prosjektene. Alle respondentene er dog enige om at det er bade det private og
det offentliges ansvar a skape verdi for lokalsamfunnet.

Et interessant moment ved spgrsmalet om hvordan man selv gnsker a skape
verdi for lokalsamfunnet, er at forslagsstillerne fokuserer pda a utvikle gode
bomiljg og offentlige arealer for barn og unge. Kommunene og fylkeskommunen
legger i midlertid vekt pa at det er gode planprosesser og bruk av resurser som
er ngkkelen til & skape mer verdi for lokalsamfunnet.

Forslagsstillerne gnsker a gjgre det enklere a behandle detaljreguleringsplaner.
De gnsker d endre prosessen slik at den blir kortet ned, samtidig som det
utvikles en bedre flyt i behandlingen mellom kommunene og fylket. Det er ogsa
et gnske om a forenkle regelverket, og det er et gnske at saksbehandlere jobber
proaktivt med sakene de er ansvarlige for. Kommunene og fylkeskommunen pa
sin side gnsker ogsa a fa til en enklere prosess, og mener at det trengs bedre
kapasitet for d styrke samordningen mellom de ulike plannivdene. Det er ogsa
nevnt at det bgr fremlegges tydeligere krav ovenfor planene som blir sendt inn,
det vil si at forslagsstiller ma holde seg til retningslinjer som er satt slik at det
blir enklere for kommunene a behandle sakene. Det presiseres dog at kommunen
trenger mer resurser for a oppdatere regel- og planverk.
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Som man kunne se av det siste spgrsmalet fra de to undersgkelsene, sa er alle
respondentene samstemte i at det kan veere aktuelt & utbedre dagens plan-
avdeling slik at man som privat aktgr og forslagsstiller far en bedre oppfglging
for, under og etter behandling av detaljreguleringsplaner i Stavanger og Sandnes
kommune.

8.4Validitet til resultater

Det ble i kapittel 2 om metode, og det ble i starten av dette kapittelet, nevnt at
det ikke var veldig mange respondenter til denne undersgkelsen. Arsaken til
dette kan en lese mer om i kapittel 2. Som en vurdering av resultatene i denne
oppgaven kan en derfor si at de ikke ville veert veldig palitelige i en annen type
oppgave. I denne oppgaven derimot, vil de vaere mer palitelige da det ikke er
mange respondenter d velge mellom. Derfor vurderes det dit hen at resultatene
som er kommet frem er representative for de som involvert i prosessen med a
behandle og utarbeide detaljreguleringsplaner.

80



Kapittel 9 - Diskusjon og anbefalinger

Kapittel 9 — Diskusjon og anbefalinger

I dette kapittelet skal det gjgres en vurdering av de resultatene som er kommet
inn etter spgrreundersgkelsene. Resultatene skal da sees opp og vurderes mot
teorien som er fremlagt i kapitlene 3-5. Det skal ogsad utfgres en vurdering av
resultatene opp mot de prosjektene som er blitt undersgkt i forbindelse med
denne oppgaven, se kapittel 6. Videre vil det ogsa bli gjort en vurdering av
hvilken nytte resultatdelen har, bade for denne oppgaven og for det praktiske
arbeidet med behandling av detaljreguleringsplaner og reguleringsplaner.
Resultatene vil bli sett opp mot teori, litteraturstudie og undersgkelsene av
prosjektene og deres behandlingsprosess. Til slutt i dette kapittelet vil det ogsa
komme et delkapittel som omhandler anbefalinger til utbedringer av dagens
situasjon.

Tabell 10 gir en oversikt over spgrsmalene som vil bli diskutert i dette kapittelet.
[ samme tabell vil det ogsa komme frem hva de ulike delkapitlene vil hete, slik at
man kan referer delkapitler til spgrsmalene.

Spgrsmal Delkapittel

Hvordan fremstilles Lover og regler
behandlingsprosessen av lover og
regler?

Hvordan samsvarer svar fra
spgrreundersgkelsene med lover og
regler?

Hvordan fremstilles Retningslinjer gitt av fylket og
behandlingsprosessen av kommunale | kommunene
retningslinjer?

Hvordan samsvarer svar fra
spgrreundersgkelsen med kommunale
retningslinjer?

Hvilke paralleller kan man trekke Prosjekter som er undersgkt
mellom svarene fra
spgrreundersgkelsen og prosjektene
som er undersgkt?

Hvilken nytte gjgr resultatene for Utnyttelse av resultatene

oppgaven?
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Hvilke tiltak kan utfgres pa bakgrunn
av resultatene?

Hva er det generelle inntrykket av
behandlingsprosessen i dag?

Tabell 10: Ulike spgrsmal som vil bli diskutert.

For & sette diskusjonen, resultater, teori, lover, regler og retningslinjer i en
kontekst, fglger en oppsummering av hva det er gnskelig & oppnd med dette
arbeidet, se ogsa delkapittel 1.4 som omhandler mal for oppgaven.

- Belyse forholdet mellom kommunene, fylkeskommunen og lokale
entreprengrer og forslagsstillere i Stavanger og Sandnes kommune.

- Belyse tidsbruken ved behandling av detaljreguleringsplaner.

- Se pad ulike aspekter ved behandlingen som kan ha innvirkning pd
tidsbruken, med dette menes temaene fra spgrreundersgkelsene.

- Sammenlikne lover, regler og kommunale retningslinjer med arbeidet og
holdninger som foregdr i praksis.

9.1Lover og regler

PBL star veldig sentralt ndr man ser pa hvordan resultatene fra spgrre-
undersgkelsen samsvarer med lover og regler for utarbeiding og behandling av
detaljreguleringsplaner. Det presiseres i PBL hvilke ansvarsomrader de ulike
aktgrene i et byggeprosjekt har. Med dette menes det hvilket seerskilt ansvar
staten, fylket, kommunen og forslagsstiller har. Staten er det gverste nivdet i
hierarkiet, fylket opptrer som et mellomledd mellom stat og kommune, mens det
kommunale nivaet har ansvar for utvikling av arealplaner og -strategier.

Det som kommer frem av spgrreundersgkelsene, er at Rogaland fylkeskommune
er lite involvert i behandlingen av detaljreguleringsplaner i Stavanger og
Sandnes kommune. Det er lite oppfglging fra kommune til fylkeskommune, og
fylkeskommunen har ogsa lite eller ingen kontakt direkte med forslagsstiller
underveis i behandlingen. Som utnevnt meklingsinstans, stiller derfor fylket
svakt hvis behandlingen ikke blir godkjent av kommunestyret, og forslagsstiller
klager pa dette vedtaket. Skal man sette seg inn i, og avgjgre en slik forhandling,
er det viktig a ha kjennskap til saken, og ikke minst til sakens gang. Da far man et
oversiktlig bilde over hvilke tiltak som er gjort og hvor man har mgtt problemer
nar det kommer til endelig godkjenning.

[ undersgkelsene er det fokusert mye pa tidsbruk. Med dette menes det tiden det

tar for kommune og fylkeskommune & behandle en detaljreguleringsplan. Det
faktum at fylkeskommunen ikke far tilstrekkelig med informasjon fra kommunen
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underveis i behandlingen fgrer til at fylkestinget og fylkesmannen ma bruke
ekstra tid pa 3 sette seg inn i saken. Hadde man fatt kontinuerlig oppdatering fra
kommunens behandler underveis, ville man ikke brukt like lang tid pa a sette seg
inn i saken. Som nevnt tidligere i denne oppgaven, er det selvfglgelig forskjell pa
prosjekter. Ulike prosjekter har ogsa ulikt omfang, bade stgrrelsesmessig og
gkonomisk. Noen prosjekter vil fa stor pavirkning for samfunnet, og da vil det
sannsynligvis ogsa veere et prosjekt som forslagsstiller har brukt, og vil bruke,
mye ressurser pa. For at man sammen skal skape verdi for hverandre og
samfunnet er da alle parter tjent med at behandlingen av
detaljreguleringsplanen, eller eventuelt reguleringsplanen, far en sa effektiv og
korrekt prosess som mulig.

Nar det gjelder verdiskapning for lokalsamfunnet og generelt for nasjonen, er
det ikke presisert noe spesielt om dette i PBL. Det som er nevnt som kommunene
sitt ansvar, er a sgrge for en kontinuerlig og baerekraftig utvikling av resurser i
kommunen, fylket og nasjonen. Dette vises ogsa igjen i resultatene fra
spgrreundersgkelsene, da spesielt kommunene og fylkeskommunen er bevisst
deres ansvar, samtidig som det kommer frem at ogsad forslagsstillerne er klar
over at noe av ansvaret selvfglgelig ligger hos dem. Det er koordineringen
mellom det offentlige og det private som sgrger for en baerekraftig utvikling. Alle
involverte parter er avhengig av hverandre.

9.2 Retningslinjer gitt av fylket og kommunene

Startpakkene som er utarbeidet for Stavanger og Sandnes kommune er ment
som en veiledning for forslagsstillere og andre private aktgrer som gnsker a
fremme, eller komme med innsigelser til reguleringsplaner eller
detaljreguleringsplaner. Pakkene skal lette arbeidet med utarbeidelsen av
planene og de skal sgrge for at man som kommune mottar korrekte planer ved
farstegangs innlevering.

I spgrreundersgkelsen som ble sendt ut til kommunene og fylkeskommunen,
kommer det frem at Rogaland fylkeskommune ikke benytter seg av
startpakkene. Med dette kan man igjen trekke paralleller til det som ble diskutert
i delkapittel 9.1, nemlig at fylkeskommunen ikke setter seg inn i materiale som
forslagsstillere benytter seg av. Nar startpakkene er laget med tanke pa a veilede
forslagsstillere vil det veaere naturlig at fylket ogsa bidrar med informasjon om
hva de vektlegger nar de skal godkjenne planer.

Et annet poeng med utarbeidelsen av startpakkene, er at det kun er kommunene
som lager disse. Det er Byplanavdelingene som er ansvarlige for & utarbeide
startpakker som private aktgrer og firmaer skal benytte seg av. Man far da ingen
impulser og innspill fra aktgrene som skal benytte seg av disse startpakkene.
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Dette kan sgrge for at man som kommune utvikler retningslinjer som er for
komplekse, eller som inneholder feil informasjon, slik at forslagsstiller ikke far
den veiledningen man trenger.

Prinsippet med Smartkommuner er ogsa et tiltak som er gjort for & bedre
behandlingsprosessen for detaljreguleringsplaner. Den generelle oppfatningen
av dette prinsippet, basert pa spgrreundersgkelsene, er at forslagsstillere stiller
seg positive til dette. Noen av handlingene som kommer frem i tabell 7, som tar
for seg poster man ma gjennom for a fa en detaljreguleringsplan godkjent, er
blant annet at det skal dedikeres en kontaktperson fra kommunen som skal fglge
behandlingssaken. Denne personen skal ogsa fglge opp forslagsstiller underveis i
behandlingen og komme med innspill etter blant annet fgrstegangs behandling,
slik at man far rettet opp det som er feil og levert et komplett produkt sa fort
som mulig. Alt dette er ment for a fa fortgang i behandlingstiden og slik skape
mer verdi for samfunnet. Resultatene fra spgrreundersgkelsene viser dog at det
ikke er like mye kommunikasjon mellom partene som prinsippene i
Smartkommunen oppfordrer til.

Ifglge forslagsstillerne er den kun i noen grad oppdatering mellom dem og
kommunen underveis i behandlingen og etter fgrstegangs behandling. Da blir det
vanskeligere for forslagsstiller a finne ut av hva som ma rettes pa, med mindre
man far spesifikke tilbakemeldinger. Uansett vil det gagne bade kommunen og
forslagsstiller om man sammen hadde satt seg ned a sett pa hvilke tiltak som ma
gjores for a fa planen godkjent neste gang man sender den inn.

Det kommer ogsa frem, i spgrreundersgkelsen sendt til forslagsstillerne, at fylket
og fylkesmannen er for uforutsigbar ndr det gjelder behandling av
detaljreguleringsplaner. Dette understreker igjen at det bgr vere en tettere
oppfglging og involvering fra fylket sin side. [ tillegg nevnes det fra
forslagsstillerne at ogsa kulturmyndighetene er for uforutsigbare og at det er for
mange unyttige hgringsinstanser. Dette er igjen utfordringer som kan lgses ved
at man har ett tettere samarbeid med kommunen og med en kontaktperson som
fglger opp behandlingen. Slik kan man fa tettere oppfglging og veiledning om hva
de ulike instansene vektlegger i sin vurdering.

Nar det gjelder Stavanger og Sandnes kommune sine arealdeler, er disse
informative. Sammen med planstrategien utarbeidet av  Rogaland
fylkeskommune, legges det vekt pa at regionen er i vekst og at man ma sgrge for
en baerekraftig utvikling. Det er listet opp ulike bestemmelser som er gjeldende
for utviklingen i samfunnet. Disse bestemmelsen er oppdatert etter dagens
lovverk, det vil si etter PBL. Bestemmelsen som gjelder for de aktuelle omradene
i denne oppgaven er konsise og gir en god pekepinn til forslagsstillerne for hva
man trenger a ta hensyn til ved utarbeidelse av detaljreguleringsplaner.
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Det som er viktig ved utarbeidelse av startpakker, er at man her har tatt hensyn
kommuneplanens arealdel. Det er i bunn og grunn arealdelen som er lovgivende
og som skal ligge til grunn for behandlingen av innsendte planer. Det er ingen
ulikheter mellom startpakkene og arealdelene for de respektive kommunene.
Likevel er det viktig for forslagsstiller a sette seg inn i alle gjeldende krav slik at
man ikke overser viktige momenter ved utarbeidelse av detaljreguleringsplaner.

9.3 Prosjekter som er undersgkt

Behandlingen av reguleringsplanen for de to prosjektene, Badehusgata og
Nygaardshagen, er forskjellige. Det vil selvfglgelig veere ulikheter da det er to
forskjellige prosjekt og saken blir behandlet av ulike kommuner. Likevel er det
flere fellestrekk ved prosjektene, som skulle tilsi at behandlingstiden ville veert
likere.

Nar det gjelder prosjektet Badehusgata i Stavanger kommune var det etter
farstegangs behandling og offentlig ettersyn 12 merknader til planarbeidet. De
fleste av disse merknadene er punkter som forslagsstiller har tatt hensyn til fra
far, eller har planlagt d ta hensyn til, men ikke formulert i reguleringsplanen. I
det store og det hele er dette merknader som ikke far store fglger for prosjektet,
men som det likevel ma tas hensyn til, da der er krav om disse detaljene. Dette
stemmer overens med svar fra spgrreundersgkelsen, da respondenter svarte at
en av utfordringene ved utforming av detaljreguleringsplan er at mange sma
detaljer ma veere riktige. Med mange merknader og en returnert plan, hevder
respondentene at det palgper et ekstra halvt dr i behandlingstiden.

Et annet punkt med behandlingen av planene for Badeshusgata som sgrger for
lengre behandlingstid, er sikring for flo og havnivastigning. I delkapittel 6.1 kom
det frem at Stavanger kommune og Rogaland fylkeskommune ikke var enige om
kravene som skulle gjelde vedrgrende nevnte punkt. Det kom ogsad frem at
kommunen i seneste tid hadde tatt kontakt med fylkesmannen og foreslatt at
man burde trekke innsigelsen hvis man var forngyd med tilpasningene
forslagsstiller hadde gjort. Denne utfordringen viser igjen til punktet som
tidligere har blitt nevnt, nemlig kommunikasjon og oppfglging fra
fylkeskommunen sin side. [ desember 2013 var det uenighet om krav, og i mai
2014 har fylkesmannen fortsatt ikke trukket innsigelsen. Det burde veert mulig a
lgse dette problemet tidligere hvis man hadde informert fylkeskommunen om at
problemet ville oppstd, pa et tidligere tidspunkt. Man var klar over da prosjektet
ble satt i gang hvilke utfordringer som ville veere gjeldende med tanke pa
neerheten til havet. Hadde kommunen og fylkes-kommunen sett pa kravene nar
forslagsstiller initierte arbeidet, kunne saken blitt Igst tidligere.
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Prosjektet Nygaardshagen har pa sin side hatt en mer strabasigs ferd med tanke
pa behandlingen av reguleringsplanen. En av de mest fremtredende
utfordringene har vert nzerheten til Oalsgata, hvor det var planlagt utvidelse for
kollektivtrafikk. Forslagsstiller etterlyste en konkret trafikkplan for omradet
rundt prosjektet man skulle i gang med, men denne lot vente pa seg. I og med at
trafikkplanen uteble, godkjente ikke kommunen reguleringsplanen for
prosjektet. Her er det mangel pd initiativ fra kommunen som sgrger for at
prosjektet blir utsatt. Oalsgata er en av de mest trafikkerte veiene i kommunen,
og man har sannsynligvis vert klar over at det mangler konkrete planer for
omradene i tilknytning til denne veien. Igjen handler det om & vaere litt forut og
ha en god dialog med involverte parter, slik at man sammen kan lgse opp i
utfordringer og for eksempel engasjere forslagsstiller slik at man finner
alternative, og muligens midlertidige, lgsninger slik at man sammen skaper mer
verdi for hverandre.

Etter offentlig ettersyn for reguleringsplanen til Nygaardshagen kom det ogsa
inn en del kommentarer fra ulike enheter. Flere av disse er, i likhet med de som
kom inn for Badehusgata, av den detaljerte sorten. Igjen samsvarer dette med
forslagsstillernes meninger vedrgrende for detaljerte krav og en overdreven
detaljstyring fra kommunen sin side. Likevel er det ikke disse detaljene som har
hatt mest d& si for behandlingen av reguleringsplanen for Nygaardshagen.
Sammen med trafikkavklaringen i Oalsgata, er ogsa naerheten til gravlunden og
innslagene av verneverdig bebyggelse utfordringer som er krevende & hanskes
med. Se vedlegg B for oversiktsbilde. Naerheten til gravlunden er ikke noe man
kan gjgre sa mye med, men her gjelder det & ha en lgpende kommunikasjon
mellom kommune og forslagsstiller slik at man til en hver tid er oppdatert pa
krav som stilles i forhold til utbygging. Nar man for eksempel skal grave ut
tomten, vil det veere krav til hvor man kan grave. Under selve byggeperioden, vil
det ogsa veere krav relatert til stgy og stgv. Disse kravene er det viktig at man er
samKkjgrte om, og at man unngar brudd pa krav som fgrer til utsettelser. Nar det
gjelder hensynet til de verneverdige byggene som er d finne pa den aktuelle
tomten, er det viktig at kommunen engasjerer byantikvaren slik at han eller hun
far mgtt forslagsstiller og informert om hensyn som ma tas, og slik at man
sammen far utarbeidet en plan som gjgr alle parter forngyde. Denne delen har
ogsa referanser til svar fra undersgkelsene, da det kom frem at mente at
kulturmyndighetene er for lite forutsigbare i sine vurderinger.

[ Sandnes kommune sin egen vurdering av behandlingsprosessen til prosjektet
Nygaardshagen, blir det nevnt at dette ikke har vert en enkel sak. Ulike forhold
som ikke var avklart i tide, samt generelle utfordringer som flere parter hadde
meninger om, har lagt kjepper i hjulene for behandlingen. Det er for bombastisk
a peke fingeren pa et spesielt tiltak som ville bedret hele prosessen. I bunn og
grunn har en slik sak d gjgre med samhandling mellom mennesker og hvordan
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man Kklarer a formidle budskapet. Det er ogsa viktig at de instansene som skal
behandle planene, i dette tilfellet Sandnes kommune og Rogaland
fylkeskommune, kommuniserer og drgfter ulike utfordringer slik at man er
forberedt pa hva som kan komme.

Som en generell oppsummering av de undersgkte prosjektene er det verdt a
nevne at hvert prosjekt er et unikt arbeid. Ingen av de involverte har jobbet med
dette fgr, og man vet ikke hva som venter. Dette er en av utfordringene til et slikt
arbeid. Det er derimot viktig a ta forhdndsregler og heller ta kontakt med den
andre parten en gang for mye enn en gang for lite.

9.4 Utnyttelse av resultatene

Nar det kommer til hvilken nytte man kan dra ut av resultatene fra denne
oppgaven, er det gnskelig igjen d belyse punktet som ble nevnt i siste avsnitt,
forrige kapittel, nemlig det at prosjekter er unike. Man kan ikke gardere seg mot
utfordringer som er knyttet handlinger man ikke har kontroll over. For eksempel
kan man ikke gardere seg mot sykdom hos sentrale deltakere i behandlings-
prosessen. Resultatene fra denne oppgaven kan ikke hindre forsinkelser i
behandlingstiden som skyldes nevnte drsaker. Derimot kan resultatene brukes
til & utvikle dagens prosesser nar det kommer til nettopp behandling av
reguleringsplaner og detaljreguleringsplaner.

Svarene fra det siste spgrsmalet i de to spgrreundersgkelsene viser at bade
kommunalt ansatte og private forslagsstillere mener det er aktuelt & utbedre
dagens planavdeling. Resultatene som er kommet frem i denne oppgaven vil
derfor bli tatt hensyn til nar det utvikles forslag til endringer i avdelingen som er
ansvarlige for behandling av regulerings- og detaljreguleringsplaner i
kommunene. Se delkapittel 9.5 for forfatters anbefalinger til kommunene og
forslagsstillere.

9.5 Anbefalinger

Det generelle inntrykket av behandlingsprosessen er at man har ulikt fokus pa
hvordan behandlingen av reguleringsplaner og detaljreguleringsplaner skal
foregd. Tiltakene med Smartkommune og startpakker viser at kommunene har et
gnske om 4 tilrettelegge for en sa effektiv og klar behandlingsprosess som mulig..
Resultatene fra spgrreundersgkelsen viser at kommunene er forngyde med
behandlingstiden som er gjeldende i dag, og det virker som om kommunene har
et godt forhold til forslagsstiller.

Rogaland fylkeskommune er pa sin side lite involvert i arbeidet som foregar med
behandling av detaljreguleringsplaner. Det kommer frem at de ikke benytter seg
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av startpakkene og generelt har lite kontakt med forslagsstiller underveis i
behandlingstiden. Det er mulig at det er flere arsaker som spiller inn pa den
begrensede deltakelsen, blant annet kan gkonomi og resurser spille inn her.
Dette delkapittelet skal derimot ta for seg tiltak som kan iverksettes for a bedre
behandlingstiden for detaljreguleringsplaner i Sandnes og Stavanger kommune.

En av grunnpilarene for effektivt arbeid er kommunikasjon. Det vaere seg korte
telefonsamtaler eller eposter hvor man opplyser den andre partene om hvordan
situasjonen er for prosjektet, eller lengre mgter hvor man lufter ideer, eventuelt
frustrasjon. For at det igjen skal bli effektiv kommunikasjon, er det viktig at det
er de rette, eller mest egnede, personene som kommer sammen for a diskutere
utfordringer knyttet til behandlingen av detaljreguleringsplanen. Nar det skal
legges til rette for effektiv kommunikasjon, er det utviklet et organisasjonskart
for arbeidet med d godkjenne en detaljreguleringsplan. Dette kartet er ment som
et forslag til hvordan man kan gjgre grep i dagens sitasjon. Se figur 14 for
organisasjonskartet. Det vil ogsa fglge en forklaring av figuren.
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Utvalg 2.
Representant Fast utvalg for Offentlig
fra fylket, plansaker ettersyn
kommune og
privat

Utvalg 1.
Representant
fra kommune

og privat

Kommunen

Forslagsstiller

0og
saksbehandler

Figur 14: Organisasjonskart for behandling av detaljreguleringsplaner.

I delkapittel 5.8 blir det i tabell 7 gitt en forklaring pa hvordan saksgangen er for
behandling av detaljreguleringsplaner i Smartkommunene. Figur 14 viser
saksgangen fra forslagsstiller og saksbehandler har fatt sendt saken inn til
kommunen for vurdering, og frem til fylkesmannen skal ta en endelig beslutning.
Offentlig ettersyn vil skje i forbindelse med vurdering av sak hos det faste
utvalget for plansaker i kommunen. Anbefalingene som er et resultat av arbeidet
med denne oppgaven, er utarbeidelse av to utvalg som vil veere delaktige i
behandlingsprosessen.
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Utvalg 1 vil ha innvirkning pa arbeidet som foregar tidlig i behandlings-
prosessen. Her vil det vare representanter fra kommune, det vil si saks-
behandler og representant fra utvalget for plansaker. I tillegg vil det vaere en
eller flere som representere de private aktgrene i markedet. Det vil si personer
som har god kjennskap til arbeidet forslagsstillere gjgr, og hvordan man tenker
som utfgrende enhet. Dette fordi det til en hver tid er gnskelig & belyse saken fra
flere sider, og utveksle erfaringer og kunnskap slik at man sammen kan sgrge for
en effektiv behandlingsprosess.

Prosessen i dag sier at kommunen har 12 uker pa seg til & sende planen til det
faste utvalget for plansaker. Denne tiden skal blant annet brukes pa a sjekke at
innlevert plan er formelt korrekt og om man har lagt ved alle dokumenter det er
krav om. Dette vil for eksempel vaere ROS-analyse eller konsekvensutredning.
Etter at formell plan er Kklar, skal kommunen behandle den for sd a sende den til
utvalget for plansaker. Poenget med utvalg 1 er at man far etablert et forhold
med involverte i behandlingsprosessen pa et tidlig tidspunkt, og man har en
lgpende kommunikasjon. Malet er at forslagsstiller kan fa direkte tilbakemelding
fra representanter som har et bedre grunnlag for 3 gi tilbakemelding enn det
man har i dag. I tillegg er det gnskelig at man i samrdd kan komme frem til
barekraftige lgsninger som skaper mest mulig verdi for lokalsamfunnet og
nasjonen.

Utvalg 2 vil ha mange av de samme hensiktene som utvalg 1. I tillegg til
representanter fra kommunen, det private og utvalg for plansaker, er det
gnskelig at det ogsa er med en representant fra fylket. Arsaken til at fylket ikke
er tiltenkt en rolle i utvalg 1, er gkonomi og resurser. Det er ikke undersgkt om
dette er en hindring i dagens prosess, men det er lagt inn i denne oppgaven fordi
det anses som mest gunstig at fylket stiller sin kunnskap til radighet i utvalg 2.

Malet med utvalg 2 er at fylket og kommunen skal kommunisere med hverandre
i stgrre grad enn det som er realiteten i dag. I tillegg er det gnskelig at
representanter fra fylket far innblikk i forslagsstillers planer for prosjektet pa et
tidligere tidspunkt. Resultatene fra spgrreundersgkelsen og forholdene ved
behandling av reguleringsplan for Badehusgata viser at fylket spiller en viktig og
avgjgrende rolle i behandlingsprosessen.

Fylkesmannen har i dag den endelige makten nar det kommer til godkjenning av
reguleringsplaner og detaljreguleringsplaner. Kommunestyret er det nest
gverste trinnet pa stigen, og dette styret har 12 uker pa seg til 4 godkjenne
planene etter at det faste utvalget for plansaker har gitt sin godkjenning, i tillegg
til at saken har veert ute til offentlig ettersyn. De to utvalgene som er anbefalt i
dette delkapittelet skal blant annet sgrge for at de satte tidsfristene kan kortes
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ned. Har man lgpende oppdatering mellom involverte og beslutningstakere, vil
man redusere de usikre forholdene.

I delkapittel 5.7 ble det gitt en innfgring i verktgyet ByggSgk. Her er det mulig for
forslagsstiller & sende inn regulerings- og detaljreguleringsplaner digitalt. Det ble
ogsa nevnt at det i en Stortingsmelding fra Kommunal- og Regional-
departementet ble satt fokus pda kommunikasjon mellom de involverte i
byggesaksbehandlinger. Det vil derfor veere hensiktsmessig a sgrge for at
arbeidet med dette fortsetter. En anbefaling, i tillegg til de nevnte utvalgene, er a
utarbeide en plattform hvor man som forslagsstiller kan undersgke status pa
behandlingen til en hver tid. Det vil si at utvalgene og behandler fra kommunen
og fylket ma oppdatere saken pad en nettside eller for eksempel en form for
applikasjon. Slik far man et interaktivt system som fgrer til bedre samhandling
mellom brukerne. Bade behandlere og forslagsstiller bgr ha tilgang til d legge inn
kommentarer og eventuell annen informasjon her, slik at man til en hver tid er
oppdatert pa hvor saken star.

Det vil ikke vaere problemfritt & opprette disse utvalgene. Et aspekt ved denne
opprettelsen er at man har flere ansatte som er involvert i behandlings-
prosessen. Dette fgrer til gkte kostander for kommunene, da disse ogsa skal
lgnnes. Se blant annet figur 7 hvor den gkonomiske fordelingen til de stgrste
byene i Norge kommer frem. Fgr man kan starte utarbeidelsen av de to
utvalgene er det derfor hensiktsmessig & undersgke om verdiene som skapes kan
forsvares med verdiene som brukes pa a drifte utvalgene.
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Kapittel 10 — Konklusjon

Tiltakene som allerede er satt i gang i Stavanger og Sandnes kommune nar det
gjelder effektiv behandling av reguleringsplaner og detaljreguleringsplaner er
gode. Smartkommune er et verktgy som sgrger for en mer oversiktlig innfgring i
behandlingsprosessen og startpakkene hjelper forslagsstillerne med a utarbeide
korrekte og presise planer.

I denne oppgaven er det lagt vekt pa bade nasjonale og lokal lover, regler og
retningslinjer. Det er utallige skriv, veiledninger og lovverk som forslagsstillerne
ma sette seg inn i, og dette kan vaere resurs- og tidkrevende for mindre
entreprengrer. | tillegg er det mye verdier som kan ga tapt hvis man ikke leverer
en korrekt plan.

Resultatene og anbefalingene fra arbeidet med denne masteroppgaven viser at
man bgr bygge videre pa de tiltakene som er satt i gang. Man ma gjgre det
enklere og mindre tidkrevende & fa godkjent reguleringsplaner, da dette vil
skape verdier for alle involverte parter i det lange 1gp.

Kommunikasjon er en av ngklene til suksess for de anbefalte tiltakene. Ved a
utvikle ulike utvalg hvor man har representanter fra bade kommunen og det
private, kan man sgrge for mer utveksling av erfaringer. Dette kan igjen fgre til at
alle involverte evner a se behandlingssakene fra to sider. I tillegg er det noen
viktige aspekter som alltid ma veere gjeldende nar man sammen skal skape
verdier for lokalsamfunnet. Disse er; dpenhet, zrlighet, respekt og folkeskikk.

Under behandlingsprosessen jobber man ikke bare med en skriftlig plan, man
jobber ogsd med andre mennesker som har et gnske om 3 skape noe. Som
utvikler i et entreprengrfirma eller som byggesaksbehandler i kommunen, har
man et gnske om a skape et best mulig resultat. Da er det viktig at man respekter
hverandre, og klarer & utvikle noe sammen. Det vil si at man ma dra i de samme
tradene til en hver tid. Igjen viser det seg at kommunikasjon er ngkkelen til en
bedre prosess. Som en avslutning, vil jeg bringe inn et treffende sitat av den na
avdgde forfatteren Jon Bing;

Kommunikasjonsprosesser — det mirakel at to mennesker kan gjore seg forstdtt for
hverandre over den spinkle broen bygget av ord eller andre tegn (Bing 2013).
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Kapittel 11 — Videre arbeid

Resultatene fra spgrreundersgkelsene tilknyttet denne oppgaven viser at det er
et gnske fra bade kommuner, fylkeskommune og forslagsstillere i Stavanger og
Sandnes kommune om en utbedring av dagens planavdeling. Dette er et godt
utgangspunkt for videre arbeid. Under er det listet opp forslag til hva man kan ga
videre med etter d ha lest oppgaven;

- Undersgke de praktiske utfordringene relatert til etablering av de anbefalte
utvalgene.

- Utarbeide bestemmelser for hvem som skal veere representert i de ulike
utvalgene.

- Utarbeide arbeidsoppgaver for representantene i de ulike utvalgene som
sammen skal skape verdier for lokalsamfunnet.

- Sorge for bedre og hyppigere kommunikasjon mellom de involvert partene i
behandlingsprosessen.

- Utvikle en felles portal for kommunikasjon.

- Underspke og vurdere verdiskapning av anbefalte utvalg kontra verdi
knyttet til drift og opprettelse.
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Vedlegg A

Oversiktskart Stavanger sentrum og omegn. Prosjektet Badehusgata markert
med rgdt. Malestokk 1:500 (Google-maps).



Vedlegg B

Vedlegg B

o
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Oversiktskart Sandnes kommune og omegn. Prosjektet Nygaardshagen markert
med rgdt. Mdlestokk 1:200 (Google-maps).

ii



Vedlegg C

Vedlegg C

NorskOIJemﬂ:é’eum:G 2 :
Stavanger .

|

Oversiktskart Stavangeromrddet, malestokk 1:2000 (Google-maps).

- 1: Omradet rundt prosjektet Badehusgata.
- 2:Dusavik 2.

- 3: Madla-Revheim.

- 4:Forusstranda nord
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Vedlegg D

Vedlegg D
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Badedammen sor _Detalregulerng Plan 24350 Snitt AR, BB og CC 1:500 worziz LINKARKITEKTUR

Tegning av parkeringslgsning prosjektet Badehusgata (Link-Arkitektur 2012).
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Vedlegg E

Vedlegg E
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Detaljregulering prosjektet Badehusgata (Stavanger-kommune 2012).
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Vedlegg F
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Vedlegg F

Sahans

|° SANDNES KOMMUNE |pjan nr.: 2005 108

: Reguleringsplan for kvartalet Jaerveien/Oalsgata/Storgata
Gnr. 111 bnr. 345, 346, 348, 356, 841 m. fl.
/| Endring til plan nr.:
1 Tegnforklaring:

; .m—ayggemréder(PBL1985§25.1.Iedd nr.1)

Omrade for boiger med tilherende anlegg

[C_] Omrade for forretning
B  Omride for serskit angitt Amennyttig formal
| me (PBL1285 § 25.1.ledd nr.3)

Gang-/sykkelveg
Felles parkeringsplass
Parkeringsplass
ingsplan-Spesialomrader (PBL1885 § 25,1Jedd nr.6)
Frisiktsone ved veg
Bevaring av bygninger
Bevaring av anlegg
ingsplan-Fellesomrader (PBL1985 § 25,1.)edd nr.7)
Fellesomrader
\ Annet fellesareal for flere eiendommer
Felles lekeareal for bam
1 EZ  Felles gardsplass
Felles grentanlegg
- ingsplan-Kombinerte formal (PBL1885 § 252 ledd)
- Bolig/Forretning
J REGULERINGSPLAN_PBL1285_LINJER OG PUNKT
| «°~  Grense for restriksjonsomrade
<~ Grense for bevaringsomrade
Reguleringsplan-Felles for PBL 1985 og 2008
> . Planens begrensning
| ©™  Formdlsgrense

z Bendomsgrense som skal oppheves
~  Byggegrense
- Bebyggelse som forutsettes flemet
N Regulert senteringe
“7~ Frisiktslinje
o Re.qiert fotgiengerfelt
AN Malefinje/Avstandslinge
o Avkjersel
T Topp tak

Reguleringsplan prosjektet Nygaardshagen, med tegnforklaring (Sandnes-
kommune 2011).
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Vedlegg G

Vedlegg G

Innledning

Denne sperreundersekelsen omhandler behandling av detaljreguleringsplaneri
Stavanger og Sandnes kommune, og vil vaere en del av min masteroppgave ved
NTNU. | oppgaven ser jeg pa utfordringer og usikkerheter knyttet til
detaljreguleringsplaner samt behandlingen av disse planene. Det er enskelig a
komme frem til tiltak som kan vaere med pa a belyse prosessen ved denne
behandlingen, eventuelt komme frem til tiltak som kan gjeres for a bedre den.

Jeg ensker a belyse denne behandlingen fra bade kommune og fylkeskommune
sin side, samt fra forslagsstiller (entreprener) sin side. Undersekelsen vil ta for seg
punktene kommunikasjon, tidsbruk, oppfelging, startpakkene (som er a finne pa
kommunene sine nettsider) og en generell post. Det vil bli sendtuten
undersekelse til Stavanger og Sandnes kommune og Rogaland fylkeskommune, i
tillegg blir den sendt ut til ulike entreprengrer i det nevnte omradet. Undersekelsen
tar ogsa for seg forholdet mellom de involverte partene i behandlingen, det vil si at
jeg ensker a se pa hvordan kommunene og forslagsstillerne samarbeider for a
sammen skape verdi for lokalsamfunnet.

1 Hvilken kommune representerer du/dere?
() Stavanger kommune
(O Sandnes kommune

(O Rogaland fylkeskommune
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Vedlegg G

Kommunikasjon

Denne delen omhandler i hovedsak kommunikasjon mellom kommune, fylkeskommune og forslagsstiller (entreprenerene).

2 Hvilke verktoy brukes til 8 kommunisere med forslagsstiller? (mulig a velge flere alternativer)
() Telefon
() Epost
(0) Videosamtaler
() Meter
() Annet

3 Hvis "annet" i spersmal 2, vennligst forklar hvilke(t) verktey som brukes og hvorfor det brukes.

4 Hvilket verktgy fungerer best? (mulig a velge flere alternativer)
() Telefon
() Epost
() Videosamtaler
() Mater
() Annet

5 Hvor ofte kommuniserer dere med forslagsstiller under behandlingsprosessen, det vil si etter
forste gangs innlevering og frem til saken er behandlet av kommune og fylkeskommune?

(O Flere gangeri uken

(O 4-5 ganger i maneden

(O 1gangimaneden

(O 4-5 gangeriaret

(O 1gangiaret

(O Sjelden/aldri
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Vedlegg G

6 Hvor ofte kommuniserer dere med forslagsstiller for behandling av forste gangs innlevering av
detaljreguleringsplan?

(O Flere gangeri uken

(O 4-5 ganger i maneden

(O 1gangimaneden

(O 4-5 ganger i aret

(O Tgangiaret

(O Sjelden/aldri

7 Hvor ofte kommuniserer dere med forslagsstiller mellom 1. og 2. gangsbehandling av
detaljreguleringsplanen?

(O Flere ganger i uken

(O 4-5 ganger i maneden

(O 1gangimaneden

(O 4-5 gangeri aret

(O Tgangiaret

(O Sjelden/aldri

8 Erdet en kontinuerlig oppdatering mellom kommune/fylkeskommune og forslagsstiller underveis i
behandlingstiden?
O Alltid

(O Ofte
(O Noen ganger

(O Sjelden/aldri

9 Erdet kontinuerlig oppdatering mellom kommune og fylkeskommune underveis i
behandlingstiden?

O Alitid

(O Ofte

(O Noen ganger
() Sjelden/aldri

10 Hvordan er dere forngyd med dagens form for kommunikasjon?
() Sveertforneyd
(O Fornoyd

O Greit
(O Misforneyd

(O Sveert misforneyd

11 Hva savner dere nar det gjelder dagens form for kommunikasjon?




Vedlegg G

12 Hva er bra med dagens form for kommunikasjon?

13 Hva legger dere i god kommunikasjon?
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Vedlegg G

Tidsbruk

Denne delen omhandler tiden det tar a behandle detjalreguleringsplaner. Det vil selvfelgelig avhenge fra prosjekt til prosjekt, men
denne delen er med for a fa et bilde pa et gjennomsnittlig prosjekt.

14 Er dere forngyd med tiden som brukes pa a behandle detaljreguleringsplaner?
() Sveertforneyd
() Forneyd
Q) Greit
(O Misforneyd
() Sveert misforneyd

15 Foler dere at dere far tilstrekkelig informasjon fra forslagsstiller? (dette vil vaere informasjon
utover planen som blir sendt inn)

() Sveertofte
(O Ofte

(O Noen ganger
(O Sjelden/aldri

16 Oppdaterer dere forslagsstiller underveis i behandlingen hvis noe ma endres?
() Sveertofte
(O Ofte
(O Noen ganger
(O Sjelden/aldri

17 Hvilke utfordringer mener dere er storst ved behandling av detaljreguleringsplaner? (mulig a
velge flere alternativer)

() Kommunikasjon med forslagsstiller

() Informasjon fra forslagsstiller

() For detaljerte detaljreguleringsplaner

(O) For lite detaljer i detaljreguleringsplanene

() Innvirkninger fra naermiljeet

() Annet

18 Hvis "annet” i spersmal 17, vennligst forklar hvilke(n) utfordring som er storst og hvorfor.

19 Hva bruker dere mest tid pa a behandle? (mulig a velge flere alternativer)
(C) Neerhet il trafikkert vei
(C) Neerhet il kollektivtrafikk
(O) Verneverdige omrader eller bygninger
(C) Byageheyder, solforhold, parkering, etc.
() Annet
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Vedlegg G

20 Hvis "annet" i sparsmal 19, vennligst forklar hvilke poster dere bruker mest tid pa 4 behandle.
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Vedlegg G

Oppfalging

Denne delen fokuserer pa oppfelging av innsendte detaljreguleringsplaner.

21 I hvilken grad felger dere opp prosjektene underveis i planlegging og mellom eventuell 1. og 2.
gangsbehandling?

(O Istorgrad
O Ofte

(O I'noen grad
(O Sjelden/aldri

22 Hvordan folger kommunen opp fylkeskommune underveis i behandlingen? (med dette menes
det hvordan det blir samarbeidet under behandlingen)

23 Hvordan folger fylkeskommunen opp kommunen underveis i behandlingen? (med dette menes
det hvordan det blir samarbeidet under behandlingen)

24 Hvordan felger kommunen og fylkeskommunen opp forslagsstiller underveis i
behandlingen? (med dette menes det hvordan det blir samarbeidet under behandlingen)

25 Fardere bidratt hvis dere tar kontakt med forslagsstiller for, under eller etter behandling?
(O ! stor grad
O Ofte
(O I'noen grad
(O Sjelden/aldri
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Vedlegg G

Startpakkene

Denne delen tar for seg startpakkene for reguleringsplaner som er a finne pa Stavanger og Sandnes sine respektive nettsider.
Startpakkene skal vaere til hjelp ved oppstart og utarbeiding av reguleringsplaner og utbyggingsavtaler i de respektive kommuner.

26 Hvorfor er disse utarbeidet?

27 Foler dere at de blir brukt i tilstrekkelig grad av forslagsstiller?
() Istorgrad
O Ofte
(O I'noen grad
(O Sjelden/aldri

28 Hvem har utarbeidet disse startpakkene?

29 Hva synes dere fungerer best ved startpakkene?

30 Hva er de storste utfordringene ved startpakkene?




Vedlegg G

Generelt

Denne avsluttende delen tar for seg noen generelle spersmal.

31 Hvordan er deres forhold til andre innvolverte i behandling av detaljereguleringsplaner? (f.eks.
lokalsamfunn, idrettsforeninger, etc.)

O Svaert godt

O Godt

Q Akseptabelt

(O Darlig

32 Hva legger dere i begrepet verdiskapning? (det vil si hvordan skape verdi for lokalsamfunnet)

33 Hvem sitt ansvar er det a skape verdi for lokalsamfunnet? (vennligst svar kort og konsist)

34 Hvordan onsker dere a skape verdi for deres kommune og fylke? (vennligst svar kort og konsist)

35 Hvis dere skulle endret noe ved dagens form for behandling av detaljreguleringsplaner, hva ville
det vaert?

36 Kunne det vaert aktuelt a utbedre dagens planavdeling, slik at man som forslagsstiller far bedre
oppfolging for, under og etter behandling av detaljreguleringsplanene?

OJa

Q Nei

Dette er spgrreundersgkelsen som er sendt til Stavanger og Sandnes kommune.,
samt Rogaland fylkeskommune. Da eneste praktiske lgsning a fa med
undersgkelsen slik den er sendt ut var a ta skjermbilde, er det gjort her.
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Vedlegg H
- __________________________________________________ |

Innledning

Denne sperreundersgkelsen omhandler behandling av detaljreguleringsplaner i
Stavanger og Sandnes kommune, og vil vaere en del av min masteroppgave ved
NTNU. | oppgaven ser jeg pa utfordringer og usikkerheter knyttet til
detaljreguleringsplaner samt behandlingen av disse planene. Det er gnskelig a
komme frem til tiltak som kan vaere med pa a belyse prosessen ved denne
behandlingen, eventuelt komme frem til tiltak som kan gjeres for a bedre den.

Jeg ensker a belyse denne behandlingen fra bade kommune og fylkeskommune
sin side, samt fra forslagsstiller (entreprener) sin side. Undersekelsen vil ta for seg
punktene kommunikasjon, tidsbruk, oppfelging, startpakkene (som er a finne pa
kommunene sine nettsider) og en generell post. Det vil bli sendt uten
undersekelse til Stavanger og Sandnes kommune og Rogaland fylkeskommune, i
tillegg blir den sendt ut til ulike entreprenerer i det nevnte omradet. Undersekelsen
tar ogsa for seg forholdet mellom de involverte partene i behandlingen, det vil si at
jeg ensker a se pa hvordan kommunene og forslagsstillerne samarbeider for a
sammen skape verdi for lokalsamfunnet.

1 Hvilken forslagsstlller representerer du/dere?
(O Veidekke Eiendom
(O Skanska
() OBOS
() Selvaag Bolig
(O Kruse-Smith

() Lothe Bygg



Vedlegg H

Kommunikasjon

Denne delen omhandler kommunikasjonen mellom kommune, fylkeskommune og forslagsstiller (entreprenerene).

2 Huvilke verktoy brukes til 8 kommunisere med kommunen og fylkeskommunen? (mulig a velge flere
alternativer)

([0 Telefon

() Epost

(0) Videosamtaler

[O) Meter

() Annet

3 Hvis "annet" i sparsmal 2, vennligst forklar hvilke(t) verktay som brukes og hvorfor det brukes.

4 Hvilke verktoy fungerer best? (mulig a velge flere alternativer)
([0 Telefon
() Epost
() Videosamtaler
() Meter
() Annet

5 Hvor ofte kommuniserer dere med kommunen og fylkeskommune under behandlingsprosessen,
det vil si etter forste gangs innlevering og frem til saken er behandlet av kommunen og
fylkeskommunen?

(O Flere ganger i uken

(O 4-5 ganger i maneden

(O 1gang i maneden

(O 4-5 gangeri aret

(O 1gangiaret

(O Sjelden/aldri

6 Hvor ofte kommuniserer dere med kommune for behandlingen av forste gangs innlevering av
detaljreguleringsplan?

(O Flere ganger i uken

(O 4-5 ganger i maneden

(O 1gang i maneden

(O 4-5 gangeri aret

(O 1gangiaret

(O Sjelden/aldri
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7 Hvor ofte kommuniserer dere med kommunen mellom 1. og 2. gangsbehandling av
detaljregulerinsplanen?

(O Flere ganger i uken

(O 4-5 ganger i maneden

(O 1gang i maneden

(O 4-5 gangeri aret

(O 1gangiaret

(O Sjelden/aldri

8 Erdet kontinuerlig oppdatering mellom forslagsstiller og kommunen/fylkeskommune underveis i
behandlingstiden?

() Sveertofte
(O Ofte

(O Noen ganger
(O Sjelden/aldri

9 Hvordan er dere forngyd med dagens form for kommunikasjon?
() Sveertforneyd
() Forneyd
O Greit
(O Misforneyd
() Sveert misforneyd

10 Hva savner dere nar det gjelder dagens form for kommunikasjon?

11 Hva er bra med dagens form for kommunikasjon?

12 Hva legger dere i god kommunikasjon?
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Vedlegg H

Tidsbruk

Denne delen omhandler tiden det tar a behandle detjalreguleringsplaner. Det vil selvfelgelig avhenge fra prosjekt til prosjekt, men
denne delen er med for a fa et bilde av et gjennomsnittlig prosjekt.

13 Hva feler dere om tiden som brukes pa behandling av detaljreguleringsplaner?
(O Sveert misforneyd
() Forneyd
O Greit
(O Misforneyd
(O Sveert misforneyd

14 Far dere tilstrekkelig informasjon fra kommunen og fylkeskommune hvis behandlingstiden
strekker ut?

() Sveertofte
(O Ofte

(O Noen ganger
(O Sjelden/aldri

15 Hvilke utfordringer mener dere er de storste ved behandling av detaljreguleringsplaner? (mulig a
velge flere alternativer)

() Kommunikasjon med kommunen

() Kommunen er for opphengt i mindre detaljer

() Gjeldende regelverk

() Innvirkning fra naermiljeet

() Annet

16 Hvis "annet” i sparsmal 15, vennligst forklar hvilke(n) utfordring som er starst og hvorfor.

17 Hvilke utfordringer er de storste ved utforming av detaljreguleringsplaner? (vennligst kom med
et eksempel om mulig)
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Oppfalging

Denne delen omhandler oppfelging av innsendte detaljreguleringsplaner.

18 Fardere den hjelpen dere trenger nar det gjelder usikkerheter ved utforming av
detaljreguleringsplan?

O !storgrad
(O Ofte

(O I'noen grad
(O Sjelden/aldri

19 Hvordan opplever dere eventuell hjelp fra kommunen/fylkeskommune hvis det trengs?
(O Megetbra
(O bBra
(O Tilstrekkelig
(O Ikke tilstrekkelig
() Villedende

20 I hvilken grad kontakter dere kommunen og/eller fylkeskommune for, under og etter behandling
av detaljreguleringsplanen?

(O Istor grad
() Ofte

(O I'noen grad
() Sjelden/aldri

21 Hvordan er kvaliteten pa svarene dere far fra kommunen og/eller fylkeskommune?
() Svaertgod
O God
(O Tilstrekkelig
() Villedende
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Startpakken

Denne delen omhandler startpakkene som er a finne pa Stavanger og Sandnes sine respektive nettsider. Startpakkene skal vaere til

hjelp ved oppstart og utarbeiding av reguleringsplaner og utbyggingsavtaler i de respektive kommuner.

22 | hvilken grad bruker dere startpakken?
(O Istorgrad
(O Ofte
(© I'noen grad
(O Sjelden/aldri

23 Har dere eller andre forslagsstillere (entreprengrer) vart med pa utformingen av startpakken?
(O Istorgrad
(O I'noen grad
(O Ikke bidratt

24 Hva fungerer bra ved startpakken? (vennligst svar kort og konsist)

25 Hva fungerer darlig ved startpakken? (vennligst svar kort og konsist)

26 Serdere pa startpakken som veiledning eller villedning? (vennligst begrunn svar kort og
konsist)

27 Hva synes dere om prinsippet Smartkommune? (dette er en mal som er tilgjengelig for Stavanger,

Sandnes og Randaberg kommune for a skape bedre flyt i saksbehandling av reguleringsplaner)
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Generelt

Denne avsluttende delen tar seg noen generelle spersmal.

28 Hvordan er deres forhold til andre parter som er involvert i behandlingen av
detaljreguleringsplaner? (f.eks. lokalsamfunn, idrettsforeninger, etc.)

29 Hva legger dere i begrepet verdiskapning? (det vil si hvordan skape verdi for lokalsamfunnet)

30 Hvem sitt ansvar er det a skape verdi for lokalsamfunnet? (vennligst svar kort og konsist)

31 Hvordan ensker dere a skape verdi for lokalsamfunnet? (vennligst svar kort og konsist)

32 Huvis dere skulle utbedret noe ved dagens prosedyrer nar det kommer til behandling av
detaljreguleringsplaner, hva ville det vart?

33 Kunne det vaert aktuelt a utbedre dagens planavdeling, slik at man som forslagsstiller far bedre
oppfelging fer, under og etter behandlingen av detaljreguleringsplanene?
OJa

N\

Q Nei

Dette er spgrreundersgkelsen som er sendt til forslagsstillere i Stavanger og
Sandnes kommune. Da eneste praktiske lgsning a fa med undersgkelsen slik den
er sendt ut var a ta skjermbilde, er det gjort her.
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