NTNU

Norges teknisk-naturvitenskapelige

universitet

Fakultet for arkitektur og billedkunst

Masteroppgave

Institutt for byggekunst,

prosjektering og forvaltning

Per Christian Fraislie

Transformasjon av eiendom i
Longyearbyen

Hvordan fa en helhetlig strategisk
arealutvikling?

Masteroppgave i eiendomsutvikling og -forvaltning

Trondheim, juni 2013

@ NTNU

Det skapende universitet



NORGES TEKNISK-
NATURVITENSKAPELIGE UNIVERSITET
INSTITUTT FOR BYGGEKUNST, PROSJEKTERING OG FORVALTNING

Oppgavens tittel: Dato:22. juni, 2013

Transformasjon av eiendom i Longyearbyen — Hvordan f3 til en Antall sider (inkl. bilag): 98

helhetlig strategisk lutvikling? :
elhetlig strategisk arealutvikling Masteroppgave | X | Prosjektoppgave

Navn:

Per Christian Froislie

Faglaerer/veileder:

Eventuelle eksterne faglige kontakter/veiledere: August E. Resnes, UMB

Ekstrakt:

I Longyearbyen er det stort fokus p& manglende regulerte boligtomter, samtidig som det er utarbeidet en overordnet
arealforing for deler av Sjeomradet om 4 transformere arealet til boligformél, som ennd ikke er pabegynt etter flere
ar.

Oppgaven har til hensikt & belyse transformasjon av eiendom i Longyearbyen, gjennom & kartlegge rammevilkér i

Longyearbyen samt besvare hvilke strategier som kan benyttes, og hvordan disse kan anvendes. Sjeomradet er brukt
som case for & belyse problemstillingen og besvare forskningsspersmélene.

Litteraturen har fokus p4 tidligfasen i eiendomsutviklingen gjennom blant annet & se pa forskjellige styringsformer
for arealbruk, usikkerhet i styring av denne, og strategimodeller. Det er blitt valgt empirisk design med et case-
studie og brukt intervju, litteraturstudie og dokumentstudie for datainnsamling.

Selv om Longyearbyen er en del av kongerike Norge, er det enkelte andre rammer som caset ma forholde seg til,
bade gjennom politiske rammer, men ogsa gjennom lover og forskrifter. Svalbardmiljeloven er veldig sentral og
regulerer arealplanlegging. Plannivéet i Longyearbyen har kun ett niva.

Det er benyttet tre reguleringsmodeller som grunnlag for strategi med fokus pd hvem som initierer, regulerer og
bygger ut. Samarbeid mellom grunneier og Longyearbyen lokalstyre var viktig for transformasjon. Estimatet som er
utfort er kun basert pa at det er lonnsomt 4 bygge smd leiligheter med tradisjonell- og forhandlingsmodell. Nér
lennsomhet ikke er tilstede, kan markedet veere vanskelig 4 fé til & agere.

Initiering av transformasjon er avhengig av Longyearbyen lokalstyre, men de har forelopig ikke lagt noen strategier
eller planer om 4 initiere denne prosessen. Siden store deler av omradet er bortfestet, md det avdekkes s tidlig som
mulig virkemidler som erstatningsareal og lignende. Sekvensiellmodellen er en modell som kan benyttes i
kombinasjon med de forskjellige fasene i planmodellen. Det er usikkerhet om festene er villige til & endre formalet,
og en utvikling av omrddet kan veere avhengig av om transformasjonen er lennsom.

For & & til en helhetlig strategisk arealutvikling vil det veere viktig & avdekke stedsutviklingsalternativene i samrad
og forhandlinger mellom festerne, grunneier og Longyearbyen lokalstyre.
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Sammendrag

Formalet med oppgaven var a se hvordan transformasjon av eiendom i Longyearbyen kan
giennomfares pa et strategisk niva pa bakgrunn av den overordnede arealfgringen. Tema for
problemstillingen er “Transformasjon av eiendom i Longyearbyen — Hvordan fa til en

helhetlig strategisk arealutvikling?”, og hvor falgende forskningsspgrsmal blir besvart:

1. Hvilke rammevilkar finnes i dag?
2. Huvilke strategier kan benyttes?

3. Hvordan kan strategien anvendes?

Litteraturen som er blitt benyttet har i stor grad hatt fokus pa tidligfase i
eiendomsutviklingsprosesser. | litteraturen er reguleringsmodellene tradisjonell-,

forhandlings- og markedsbasert modell brukt som grunnlag for strategier.

| oppgaven har jeg benyttet empirisk design hvor det er blitt gjennomfart ett case-studie.
Metodisk har jeg benyttet meg av den kvalitative metoden med intervju som primardata, og
dokumentstudie og litteraturstudie som sekundaerdata.

Hvilke rammevilkar finnes i dag? Svalbardmiljgloven er den viktigste i forvaltningsayemed
og regulerer arealplanlegging pa Svalbard. Planniva pa Svalbard er pa ett niva og hvor deler
av arealplan kan erstattes ved a utarbeide delplan. Planmyndighetene har fa virkemidler, men
kan bruke erstatningsareal og & fa markedet til & agere. Andre faktorer som begrenset
energiforsyning og tilgang til regulert tomer er ogsa rammer for eiendomsutviklingen.

Hvilke strategier kan benyttes? Pa bakgrunn av de tre modellene som er blitt vurdert, er det
usikkerhet knyttet til disse i alle faser, men det er kun den tradisjonell- og forhandlingsbaserte
modellen som var lgnnsomt basert pa forelgpige estimat. Den forhandlingsbaserte var mest i

trad med hvilken lgsning informantene mente det skulle vare.

Hvordan kan strategien anvendes? Planmyndighetene vil veare sentrale i forhold til & initiere
prosessen. Gjennom a avdekke risiko i en tidlig fase basert pa sekvensiellmodellen, hvor det
benyttes planredskap, prosesser og virkemidler i fasene til den valgte planmodellen. Utvikling
av omradet vil veere avhengig om det er lannsomt. Om det finnes et boligmarked, vil

utbyggingen variere i forhold til tiltak man har gjort ovenfor de som har festeretten.

Gjennom samrad og forhandlinger mellom de private aktarene og myndighetene kan man fa

til en helhetlig strategisk arealutvikling.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn
Bakgrunn for oppgaven er at det i Longyearbyen har veert et stort fokus pa behovet for mer

boligbygging, men det er begrenset med ledige regulerte tomter. Bade for & dekke dagens
ettersparsel, men ogsa for mulig fremtidige behov som kan komme som fglge av blant annet
nordomradesatsingen. Store Norske Spitsbergen Kulkompani AS, heretter kalt Store Norske
er den eneste grunneieren i Longyearbyen og en av arbeidsoppgavene mine er a forvalte
denne eiendommen. Arsaken til at jeg valgte dette tema var at min arbeidsgiver gnsket at
denne oppgaven skulle omhandle en problemstilling som var relatert til utvikling av
grunneiendommen, men det var ogsa et gnske fra min side om a kunne laere mer om

byutvikling i en tidlig fase, som ville vaere relevant i forvaltningen av grunneiendommen.

Selv om planomradet for Longyearbyen er stort er det kun et begrenset omrade som kan
benyttes til bolig og nringsaktivitet. Disse omradene ligger i nerheten av Longyearbyen. Et
av disse omradene er Sjgomradet som i dag bestar av en kombinasjon av naust, fritidsholiger,
naringsbygg, lager og bolig. Dette omradet er nesten fullt utbygd, men en stor del av denne

bebyggelsen er rubbhaller, brakkerigger og enkle lagerbygg.

| den overordnede faringen for arealutvikling i arealplan for Longyearbyen planomrade
(Longyearbyen lokalstyre, 2009) er transformasjon av Sjgomradet fra industri/lager til boliger
og service, se figur 1. Da denne oppgaven ble begynt hadde det gatt flere ar og det hadde
skjedd lite i forhold til denne faringen. Utviklingen for Sjgomradet virker som om den gar i
motsatt retning, ved at det bygges og planlegges a bygge blant annet lager og
naringsbygninger tilsvarende den aktiviteten som arealutviklingen gnsker a re-lokalisere. Jeg
ble derfor interessert i a finne ut om Sjgomradet er et aktuelt boligomrade og om det var

mulig & kunne gjgre noe i forhold til disse overordnede faringene.



Figur 1: Kart over Longyearbyen og omegn hvor stedsnavn og enkelte funksjoner er markert (Store Norske, 20121).



1.2 Formal og problemstilling
Denne oppgaven har sitt utspring i om det er behov for a fokusere i stgrre grad pa Sjgomradet

som et framtidig boligomrade, slik at det er mulig a realisere den overordne arealfgringen.
Oppgaven skal komme med forslag til en mulig strategi for den overordnede arealferingen.

Formalet med oppgaven er a se hvordan transformasjon av eiendom i Longyearbyen kan
gjennomfares pa et strategisk niva. Oppgaven bruker case-studiet for a diskutere mulige

strategier.
Tema for problemstillingen er:

Transformasjon av eiendom i Longyearbyen — Hvordan fa en helhetlig strategisk

arealutvikling?

Hvor fokuset pa transformasjon er pa et det strategiske, og for & besvare, og ga i dybden i

forhold til tema vil jeg behandle falgende forskningssparsmal:

1. Hvilke rammevilkar finnes i dag?
2. Huvilke strategier kan benyttes?
3. Hvordan kan strategien anvendes?

1.3 Avgrensninger
Oppgaven begrenser seg til a se pa Longyearbyen og herunder Sjgomradet som en case.

Strategier i forhold til eierform eller selskapskonstruksjon ved dannelse av eiendomsstruktur

og skattemessige arsaker er ikke vurdert da dette er utenfor tema.

1.4 Oppgavens oppbygging
Kapittel 1 Innledning. Gjer rede for bakgrunn og problemstilling for oppgaven.

Kapittel 2 Litteraturgjennomgang og teori. Gir en kort gjennomgang av litteraturen og
innfgring i hvilke teorier som legger grunnlag for diskusjon og analyse i oppgaven.

Kapittel 3 Metode. En gjennomgang av de forskjellige metodene som er blitt benyttet for a
svare pa problemstillingen i oppgaven.

Kapittel 4 Longyearbyen som sted for planlegging og eiendomsutvikling. Kapittelet
presenterer bakgrunnshistorie rundt eiendomsutvikling i Longyearbyen og de utfordringer det
kan gi, samt resultatene fra case-studiet.

Kapittel 5 Fremgangsmate for fysisk stedsutvikling i Longyearbyen. Diskusjon og analyse av
resultatene opp mot litteraturen i oppgaven.

Kapittel 6 Konklusjon. Gir svar pa problemstillingen og forslag til videre arbeid.
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2 Litteraturgjennomgang og teori
| dette kapittelet er det en kort gjennomgang av litteraturen som er blitt benyttet samt teorien

som oppgaven baserer seg pa.

2.1 Begreper og terminologi
Transformasjon = Transformasjon i eiendomssammenheng er nar grunnleggende strukturer

endres (Bgrrud, 2005). Boligbygging gjennom transformasjon er nar man omdanner et
omrade fra ett formal til et annet (Nordahl mfl, 2007).

Festeavtale/tomtefeste = En langsiktig leieavtale mellom bortfester og fester for en eiendom.
Bortfester = Eier av eiendommen som det har blitt inngatt festeavtale om.

Fester = Leietaker av eiendommen som det har blitt inngatt festeavtale om, og som er eier av

bygningsmassen pa eiendommen.

2.2 Litteraturgjennomgang
For & belyse bakgrunnshistorien om Longyearbyen har jeg i hovedtrekk benyttet Svalbards

historie (Arlov, 2003). Denne boken benyttes til bakgrunnshistorien i tidsperioden som
fokuserer pa etablering av Svalbardtraktaten og tiden fram til Longyearbyen lokalstyre ble

etablert. @vrig litteratur og dokumenter gar fram av referanselisten.

For & kunne se pa hva som er gjeldende i Longyearbyen med tanke pa rammevilkar,
hindringer, virkemidler og andre, er blant annet stortingsmeldinger, lover, regler, forskrifter
gjennomgatt. En fullstendig liste over litteraturen og dokumenter er lagt inn i referanselisten.

Foruten litteratur om Svalbard og Longyearbyen har litteratur om eiendomsutvikling,
arealplanlegging, samt andre fagfelt som er relevant for oppgaven blitt benyttet for a bygge
opp teorien i oppgaven. Litteratur og dokumenter fra disse omradene gar fram av

referanselisten.

2.3 Teori
| denne delen vil teorien som har blitt benyttet i oppgaven presenteres.

2.3.1 Styringsformer
For & styre arealbruken er det flere mater det offentlige kan benytte for a fa den arealbruken

de gnsker. Williams (1970) hevder det er flere faktorer som spiller inn pa byutviklingen. For &
styre arealbruken, viser han til tre forskjellige systemer for a oppna kontroll pa arealbruken i

det offentlige. Det er gjennom skattesystemet, offentlige planleggingssystemet og planlegging
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til offentlige formal. Selv om teorien ikke er ny er den like aktuelle i dag og blir fortsatt
benyttet av flere, deriblant Resnes (20051). Williams (1970) har basert artikkelen ut ifra en
analyse av to kriser som var under oppseiling i New Jersey da artikkelen ble skrevet. Den ene
var boligmangel for middel- og lavtlgnnet, og den andre var eiendomsskatter som benyttes til

finansiering av offentlig tilbud, som var blitt veldig hay.

Det farste av Williams (1970) tre systemer for a styre arealbruken i det offentlige, er
skattesystemet. | skattesystemet var eiendomsskatter en avgjgrende faktor for a styre
arealbruken. Siden kommunen hadde mesteparten av inntekten gjennom eiendomsskatt for
land og bygninger, hadde kommunen fokus pa arealbruken som enten ville medfare hgy skatt
og lite offentlig service. Eksempelvis fabrikker og lignende, som ville medfere ferre
potensielle skolebarn. Hay skatt og lite offentlig service ville gi kommunen et netto
overskudd skattemessig, til forskjell for arealbruken som medfarte liten skatt og hgy offentlig
service, som for eksempel bolig til middel- og lavtlennede inntektsgrupper. Selv om det ikke
var helt gitt at disse to retningene vil gi @nsket effekt hgy/lav skatt og lite/mye offentlig
service, hadde kommunene som valgte arealbruk til fabrikker istedenfor boliger en finansiell
belgnning, mens kommunene som tok ansvar ble “straffet” finansielt. Som et resultat av
finansielle presset pa kommune ble alle kostnadene overfgrt pa utbyggeren, som igjen
overfarte litt eller alle kostnadene videre pa kjeper, som igjen medfarte hayere
boligkostnader. Byfornyelsen ble forvrengt til forretningsomrader for a styrke den lokale
skattebasen, mens de fattige ble fordrevet ut av byen. Rasnes (20051) mener dette kan
sammenlignes litt med Norge, men mer mot inntektsbeskatningen siden den vanligvis er en
vesentlig del av inntektsgrunnlaget til kommunen, og eiendomsskatten betyr relativt lite i den

sammenhengen.

Den andre og en mer direkte maten a styre arealbruken, er ifglge Williams (1970) planlegging
til offentlige formal som bygging av infrastruktur som veier, bygninger til offentlig
administrasjon, og produksjon som igjen pavirker byutviklingen gjennom lokalisering av
annen virksomhet. Som et eksempel viser blant annet Williams (1970) til bygging av et stort
og dyrt kloakkanlegg gjennom et omrade som er modent for boligutbygging for a fa

finansiering av kloakkanlegget.

Den tredje, kanskje minst viktigste av systemene var det ordinare systemet for fysisk
planlegging for a kunne styre arealbruken (Williams, 1970). Dette er en indirekte mate a styre

pa hvor kommunene i kraft av sin reguleringsmyndighet initierer og regulerer omrader, slik at
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det, i kraft av planen, kan skape en byutvikling, samtidig som det rydder opp i gamle forhold.
Planene i seg selv vil ikke bli realisert sa fremt det offentlige har midler eller markedet

genererer midler til & gjennomfare planene (Resnes, 20051).

For a styre eiendomsutviklingen ved festeforhold er det ogsa andre faktorer som kan trekkes
inn i tillegg til artikkelen til William (1970) som er nevnt ovenfor. | Hong Kong benyttes det
festekontrakter som myndighetene styrer eiendomsutviklingen og arealbruken ved hjelp av.

Festekontrakten kan ha bindende fgringer og krav om blant annet hva som var formalet, hva

som skal bygges og lignende (Lai, 2010).

2.3.2 Usikkerheti styring
En viktig planleggingsoppgave er & oppdage og agere pa usikkerheten. Hver enkelt situasjon

vil kreve en variasjon av planleggingsstiler (Christensen, 1985). For a redusere usikkerheten

og overvinne hindringer mener Christensen (1985) hun har et godt verktgy som kan variere i

forhold til omstendighetene, og planleggingsprosesser velges pa bakgrunn av egenskapene til
problemene. Christensen (1985) har utarbeidet en matrise som hjelper til & tilpasse

planleggingen av de forskjellige situasjonene.

Tabell 1: Matrise pa usikkerhet nar teknologi har lav/hgy usikkerhet og man er enig/uenig om mal (Christensen, 1985).

Mal
Enig Uenig
Lav usikkerhet A C
g Programmering Forhandling
§ Hay usikkerhet B D
- Eksperimentering Kaos

Matrisen, som vist i tabell 1, er delt mellom teknologi som er lav/hgy usikkerhet og mal som
man er enig/uenig om. | matrisen er A situasjonen hvor teknologien har lav usikkerhet og det
er enighet om malet. | slike tilfeller mener Christensen (1985) det offentlige kan gjennomfare
standardtiltak og rutineprosedyrer, som for eksempel & unnga oversvemmelser ved a tilpasse
storm avlgp kapasiteten til de lokale forholdene. Sa lenge teknologien er kjent vil resultatet bli
det samme for alle. Det er en rask og effektiv mate som kan gjenskapes igjen og igjen, men pa
grunn av endringer i tiden og utvikling kan det ikke vare evig. | situasjon B i matrisen til
Christensen (1985) har derimot teknologien kategorisert som hgy usikkerhet, men malet er det

enighet om. Det kan vere et problem uten noen kjente lgsninger, som for eksempel a redusere
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arbeidslgsheten blant unge innvandrere og det ikke er noen kjente metoder for & na dette
malet. Dette er en kjent problemstilling for det offentlige og i de fleste tilfeller ma det
offentlige finne lgsninger. Her ma kommunene prgve a vere innovative og sgke etter
lgsninger. | matrisen er situasjon C at teknologien har lav usikkerhet, men det er uenighet i
eller konflikt med malet. Som eksempel trekker Christensen (1985) frem at man vet hvordan
man bygger en terminal for flytende naturgass, mens lokalbefolkningen ikke gnsker
etablering. I slike situasjoner kreves det forhandlinger for a finne fram til en lgsning. Nar
situasjonen er hgyst usikker eller det er flere mal, men ingen kjente og effektive mater a na
dem, er dette en er situasjoner som Christensen (1985) mener skal plasseres under D i
matrisen. Det er fA gode eksempler pa denne typen situasjoner ifglge Christensen (1985),
men en indikator er ved fattigdom, kriminalitet, nedslitte boliger, etc., hvor det er stor
usikkerhet rundt bade midler og mal. I en slik situasjon definerer Christensen (1985) dette

som kaos.

2.3.3 Strategimodeller
Det er flere forskjellige strategimodeller som kan og har blitt benyttet for a gjennomfare

byutvikling. I denne oppgaven har det blitt sett pa 3 forskjellige strategimodeller basert pa
hvilke planleggingsmodell som legges til grunn. Modellene er basert pa Nordahls mfl (2011)
rapport om utbyggerstyrt byutvikling, se tabell 2, pa neste side.

Den farste er den tradisjonelle planleggingsmodellen der kommunen initierer og
gjennomfarer hele reguleringsprosessen basert pa overordnede planer og strategier. Denne
modellen krever mye ressurser fra kommunen og kan ta lang tid, men kan vere en veldig
inkluderende prosess. Her kan utbygging bli gjennomfart av privat utbyggere. Denne
prosessen ble benyttet da det offentlige i stor grad sto for utviklingen av byene fra initiering til
utbygging, men na har de private utbyggerne i stgrre grad overtatt hele prosessen ifglge
Nordahl (2012).

Den andre er planlegging med flere private aktgrer gjennom samrad og forhandling
(forhandling). Her initierer de private aktgrer eller kommunen til planprosessen, men det er
avhengig av markedet og politikken som kommunen fgrer, se tabell 3. Reguleringsprosessen
gjennomfares gjennom forhandlinger og samrad mellom flere private aktarer hvor kommunen
fungerer som koordinator i planprosessen. For a forsvare en utviklingsprosess av
eiendommene, ma man foreta en vekting mellom det a skape et velfungerende omrade,

samtidig som rammer for grunneierne blir sikret.
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Den tredje er privat plan- og utbygging (markedsbasert). Her kan prosessen bli initiert av
private aktar, men det kan veere kommunen. Reguleringsprosessen blir i slike tilfeller utfgrt av
privat akter, og kommunen behandler planen i henhold til plan- og bygningsloven.
Reguleringsplanen som blir utarbeidet av den private aktaren ma veere i trad med overordnede
planer. Det er en veldig effektiv prosess, men gir en begrenset mulighet for medvirkning.
Eksempel pa en slik prosess er Tjuvholmen som var en prosjekt/salgskonkurranse der det
selskapet som ble karet til det beste prosjektet, fikk kjgpe omradet, regulere og deretter

utbygge og selge det.

Tabell 2: Hvem initierer, regulerer og er utbygger i de forskjellige planleggingsmodellene (Nordahl mfl, 2011).

Tradisjonell Forhandling Markedsbasert/privat
Initiere Kommunene Private akterer eller | Privat aktar eller
kommunen kommunen
Regulere Kommunen Private aktarer og Privat aktar
kommunen
Utbygge Private aktarer Private aktarer Privat aktar

Som det er nevnt under kapittelet om styringsformer har kommunen blant annet mulighet til &
styre byutviklingen gjennom a gjennomfare forskjellig politikk. Tabell 3 pa neste side viser
mulige variasjoner for kommunens planpolitikk i forhold til nar det er hgy eller lav aktivitet i
markedet og den kan relateres til hvilken politikk kommunen kan velge for & fa gjennomfart
byutvikling i de forskjellige markedene. Ved for eksempel & gjennomfare en aktiv
padriverpolitikk kan kommunen ta initiativ til & vekke markedets interesse hvis det er lav
aktivitet i markedet (6). Dette kan gjgres med flere forskjellige arenaer som blir belyst seinere
I kapittelet. Hvis det derimot er hgy aktivitet i markedet kan kommunen samarbeide med

aktgrene for & utvikle omradet (3).
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Tabell 3: Samspill mellom kommunen (planmyndigheten) og markedet (Nordahl, 2012).

Marked Politikk
Sviktende God planberedskap Aktiv padriverpolitikk
planberedskap
Hoy aktivitet | 1: Opplever & vere i 2: Kommunen 3: Kommunen samarbeider
i markedet etterkant responderer godt pa med markedet for a utvikle
markedets initiativ omradet
Lav aktivitet | 4: Stillstand/uavklart mht. | 5: Avventende, passive 6: Kommunen tar initiativ
i markedet omradets potensiale planer for & vekke markedets
interesse

En sammensatt grunneierstruktur med mange eiere kan forhindre utvikling til tross for at
markedet er interessert og det har hgye priser. Dette gjelder spesielt nar omradet brukes av
grunneier til egen virksomhet, siden grunneier allerede har inntekter pa eiendommen. | slike
tilfeller ma ogsa kostnadene for a flytte virksomheten til grunneier tas hgyde for, og det ma
etableres dialog for & avdekke hva som ma til for & innlemme eiendommen i

utviklingsprosessen (Nordahl, 2012).

For & gjennomfgre en utvikling av et omrade har kommunen flere forskjellige virkemidler
som kan tas i bruk. Av disse er det tre virkemidler som Nordahl (2012) fremhever som
eksempler. Det farste er erstatningsareal, hvor kommunen tilbyr areal andre steder i
kommunen. Det andre er ekspropriasjon hvis det ikke finnes alternative tomter, og det tredje
er a friste eieren til & utvikle eiendommen gjennom a legge opp til hgy utnyttelse av

eiendommen, slik at eieren kan fa hgy avkasting ved a utvikle eiendommen.

Nar markedet viser sin interesse for omradet kan detaljplanlegging starte opp. Det er flere
forskijellige arenaer for a bringe fram forslag til hvordan omradet kan utformes. Nordahl

(2012) har fremhevet disse arenaene:

- Arkitektkonkurranse brukes for a starte en kreativ prosess for omradet og sikre
gode lgsninger, slik at det blir etablert visjoner for byutvikling. Konkurransen vil
veere med a prege utvikling av omradet gjennom utforming, kart og

planbestemmelsene. Arkitektkonkurransen som er tilknyttet byutvikling kan gke
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dialogen mellom politikk og fag, siden det er ofte er politiske representanter i
juryen. Konkurransen kan vare lukkede og apne.

- Prosjektkonkurranse brukes for a hente idéer til utvikling av omradet, men ogsa
anbud for utbygging. 1 denne typen konkurranse blir mange utbyggere eller
entreprengrer invitert sammen med arkitekter for 8 komme med anbud til utvikling
av et omrade eller et bygg.

- Folkemagte brukes for a fremskaffe et bredt grunnlag til kreative og nyskapende
lasninger gjennom idéer og forslag fra eksterne aktarer.

- Kvalitetsavtaler brukes for a drgfte kvalitetsbestemmelsene utover det som er
minimumskravet i loven eller hjemlet i reguleringsplan. Her kan bade kommunen,
utbyggere, arkitekter og andre aktgrer involveres i utarbeidelse av avtalen.

- Designkonkurranse brukes for a fa flere innspill til hvordan utformingen av
omradet bar gjeres. Konkurransen er som regel apen og skal fa fram helhetlig og

gjennomtenkte detaljer av omrade.

Hvem som initierer og bekoster de forskjellige tiltakene er enten kommunen eller utbygger,
men det kan variere (Nordahl, 2012). Tabell 4 viser hvilken planredskap og prosesser som ble
tatt i bruk under undersgkelsen gjennomfert av Nordahl (2012).

Tabell 4: Planrelaterte redskaper og initiativtakere i kommuneplan og reguleringsplan (Nordahl, 2012).

Investeringshehov Utforming og visjon Forankring og medvirkning

@konomiske avklaring

Mulighetsstudie Hovedsakelig

kommunens planetat

Kvalitetsprogram

Arkitektkonkurranse Farst og fremst utbygger, i

samrad med planetat o
-Rpen eller lukket P J

Prosjektkonkurranse ofte politikere i juryen

Designkonkurranse

Folkemgte, chatter & Kommunene tidlig i prosessen,
utstilling utbygger nar rammene er i ferd

med & legges.
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| det norske plansystemet er det

Kommuneplanen arealdel, alternativt kommunedelplan

mange forskjellige plantyper.

Rasnes & Kristoffersen, (2010) I t
har sett pa de mest Van“ge Reguleringsplan/ Reguleringsplan/

. . omraderegulering omraderegulering
plantypene og kombinasjonene T
plansystemet apner for. I figur 2

Bebyggelsesplan/ Bebyggelsesplan/
er det vist 4 kombinasjoner for deiireauleing detelireauiering
1 2 3 4

byggebehandling av et prosjekt.

Byggesaksbehandling

Til forskjell fra Norge er

Figur 2: Kombinasjonsmuligheter av plantyper i Norge for

planSyStemEt ! Longyearbyen pa byggesaksbehandling (Rgsnes & Kristoffersen, 2010).

ett niva og detaljeringsgraden til
arealplan kan variere i forhold til

behovet for & kontrollere Arealplan for Longyearbyen

arealbruken. Arealplan kan

utarbeides for hele eller deler av < %
planomradet. Hvis det er behov Delplan z_
for mer detaljering i arealplan i e ‘;'
forhold til en utbygging ma det G

utarbeides en detaljert delplan, Byggesaksbehandling

og dette kan sammenlignes med

en detaljregulering pa fastlandet.

Mens en mindre detaljert byggesaksbehandling i Longyearbyen (Veileder til byggeforskrift for
Longyearbyen, 2012).

Figur 3: Kombinasjonsmuligheter av plantyper for grunnlag til

arealplan kan sidestilles med
omraderegulering (Veileder til byggeforskrift for Longyearbyen, 2012), se figur 2 og figur 3.
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2.3.4 Sekvenser ieiendomsutviklingen

Bakenforliggende for den tradisjonell-, 1. Utviklingsideer, tomtesek
) og forhandiinger om tomt <—’T
forhandlings-, og markedsbaserte modellen er i} ‘
at det blir utfart prosesser i de forskjellige iyl ‘
. . T legging
modellene i forhold til fasene om initiering, ! Vurdering av risiko
regulering og utbygging. Resnes & e oo i | — 4.
rammevilkar |
Kristoffersen (2010) mener sekvensmodellen ! |
i 3 ikli 4, Reguleri
viser eksempel pa utviklingsprosesser som o ik sk N
foregar i tidlig fase. Sekvensene i prosessen i
. . . 5. Prosjektering, avtale-
kan variere i forhold til blant annet Frigidier oy marksdiiig
for salg
samfunnsmessige forhold, eiendomssystem og v
offentlig planlegging. Figur 4 viser et eksempel & "’99"‘1
pa 8 sekvenser, men det er ingen stive R
. av eiendom
funksjonelle forhold mellom sekvensene, og |

flere av disse kan kjares parallelt, selv om
8. Overgang th forvaitning

enkelt sekvenser som regulering og offentlig

. . . o . Figur 4: «Gangen i eiendomsutvikling» (Rgsnes &
godkjenning av prosjektet ma foreligge for Kristoffersen, 2010).
bygging kan starte (Rgsnes & Kristoffersen,

2010).

2.3.5 Risiko
Det er hgy risikofaktor a drive eiendomsutvikling. | eiendomsutvikling er risiko ifalge Resnes

& Kristoffersen (2010) forventninger om fremtidige hendelser og usikkerheten rundt utvikling
og avkastning. Rasnes & Kristoffersen (2010) mener reguleringsrisiko vil kunne bli redusert
ved a avdekke sa mye som mulig i en tidlig fase for a kunne kalkulere kostnadene og dermed

redusere risikoen i forhold til inntekter og kostnader i prosjektet.

Nar det blir fremmet et reguleringsforslag fra utbygger til et byggeprosjekt vil forslaget bli
vurdert med forskjellig perspektiv fra kommunal planmyndighet og utbygger. Fra utbygger
sin side vil det foretas en avklaring av hva som kan bygges, slik at byggekostnad og
inntektsmulighetene blir kartlagt. Fra planmyndighetenes side er det mer kompleks. Her ma
byggeprosjektet vurderes i et lengre tidsperspektiv og hvordan dette vil pavirke bade naboer
og omradet i sin helhet. I tillegg ma planmyndighetene ogsa vektlegge bade “allmenne
hensyn” og ”samfunnsnytte” i sin vurdering, hvor kommuneplaner og andre

styringsdokumenter blir vurdert for byutvikling. 1 ethvert byggeprosjekt vil det alltid veere et

18



sterkt innslag av skjenn i fortolkningen av byggeprosjektet fra planmyndigheten sin side.
Kommunestyret tar den endelige avgjerelsen og kan vedta planer i strid med
planmyndighetenes innstilling (Rasnes & Kristoffersen, 2010). Siden det er komplekse
vurderinger fra planmyndighetene, og kommunestyret kan vedta selvstendige vedtak, er det
fra ubygger sin side usikkerhet om reguleringsforslaget vil bli besluttet fgr et endelig vedtak
er vedtatt. | transformasjonsomrader mener Rgsnes & Kristoffersen (2010) det er veldig
kompliserte og veldig lite forutberegnelig i forhold til resultatet til reguleringsprosessen. En
beslutning er sammensatt, og kan vurderes forskjellig ut fra hvilke stasted det vurderes ut i
fra. Ifelge Rasnes &
Kristoffersen (2010) er metoden

for & gjennomfare

reguleringsprosessen a lgse

. o | finansi
problemstillingene trinnvis hvor L

det utfgres samhandling mellom ey

Forhand
-ling

Vedtak

utbygger og fagmyndighetene.
Fra utbygger sin side, sgkes det
trinnvis avklaring for &
optimalisere utbyggingen. |en
reguleringsprosess vil det veere
en samhandling mellom flere
instanser vertikalt og horisontalt i  Figur 5: Samhandlingsmodellen som viser aktgrene i

reguleringsprosessen (Rgsnes & Kristoffersen, 2010).
forhold til

samhandlingsmodellen, se figur 5.

2.3.6 Eierstruktur
Ifalge Bowitz & Hgegh (2005) kan eierstrukturen i et transformasjonsomrade ha betydning

for resultatet av byutviklingen, og er basert pa forskning av sammenhengen mellom
utviklingen av omradet, det endelige resultatet og eierstrukturen. Her har de kommet fram til
at jo faerre eiere, jo bedre byutvikling. Bakgrunnen for dette var at det var lettere a fa en
helhetlig utvikling med feaerre akterer. Nar det er én eier i et omrade tror Bowitz & Hgegh
(2005) at eiendomsbesitteren for omradet legger starre vekt pa fellesarealene og
helhetslgsninger som dpne rom, fellesarealer og mateplasser, siden det gker verdien til de
tilstatende eiendommene pa omradet fremfor om eiendomsbesitteren kun eide én bygning.

Fokuset for eiendomsbesitteren av en bygning ville ifglge Bowitz & Hgegh (2005) veere & fa
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hgy arealutnytting, mens fellesarealene og helhetslgsningene blir nedprioritert for a gke
bygningens verdi. | et omrade med flere eiere og alle har samme type malsetting, vil
fellesareal og helhetslgsninger bli nedprioritert, og omradet i sin helhet vil gi en darligere
byutvikling hvis kommunen ikke klarer & ivareta helheten. For & skape en helhetlig
byutvikling med flere eiere mener Bowitz & Heegh (2005) at gkt samarbeid mellom eierne vil
veere med pa a motvirke en darlig byutvikling. Samarbeidet ber innbefatte en helhetlig plan
for omradet istedenfor en plan for det enkelte prosjektet. Et annet aspekt i forhold til
eiendomsstrukturen er strategien og profilen til de selskapene som driver med
eiendomsutvikling, som Bgrrud (2005) mener ogsa har betydning for resultatet av

byutviklingen.

2.3.7 Byutviklingskostnader
Nar byutvikling skijer vil det alltid palepe kostnader for utvikling av infrastruktur og andre

fellesinnretninger. Det kan veere innretninger som er i tilknytning til byggeprosjektet, eller
som ikke er direkte tilknyttet prosjektet (Rasnes, 2005,). Det er ikke gitt at det er det
offentlige som skal ta regningen for disse kostnadene, og da ma det offentlige ha virkemidler
for dekning av byutviklingskostnadene. Disse kostnadene vil for byggeprosjektet bli en
merkostnad som ma fordeles pa pris per m2 for enten salg eller utleie. Dette kan medfgre at
fortjenesten pa prosjektet reduseres for utbygger, eller den blir forskjgvet nedover til
grunneier i forhold til reduserte tomtepriser, eller oppover til sluttbruker som gkte priser som
salg eller leiepriser (Ragsnes, 2005,). Selv om byutviklingskostnadene kan overfares fra det
offentlige til utbygger, vil det fra utbygger sin side vare en balansegang mellom
byutviklingskostnadene og markedsprisen pa salg eller leie av boligene, slik at prosjekter med
haye kostnader vil bli nedprioritert fra utbygger sin side. For a bedre gkonomien i prosjektet
er det vanlig i planleggingsfasen, a diskutere prosjektets arealutnytting; byggevolum og
hayde, slik at byutviklingen gjennomfares selv ved hgye byutviklingskostnader. Det
offentlige har flere forskjellige virkemidler for & fa dekt byutviklingskostnadene, men Rasnes,
(2005,) mener at det i transformasjon er lettere & benytte avtaler og avgifter til gkonomisk
kompensasjon for 4 tilpasse behovet som prosjektet genererer gjennom gkt kapasitet og

oppgraderinger.
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3 Metode
| dette kapittelet blir det sett pa fremgangsmaten som er blitt benyttet for a gjennomfare ett

case-studie.

3.1 Valg av forskningsdesign
For & velge en fremgangsmate til & kunne finne svar pa forskningsspgrsmalet ma man velge et

undersgkelsesopplegg, eller som det oftest blir kalt, et forskningsdesign, og som er en veiviser
pa hvordan undersgkelsen skal utfares (Halvorsen, 2008). Her blir det beskrevet
fremgangsmater for & fremskaffe informasjon pa det man gnsker a undersgke, som utformes
ut fra hvilken type informasjon som blir innsamlet og hvilken metode som benyttes for &
samle inn disse dataene. | tillegg til valg av tekniske fremgangsmater innbefatter
forskningsdesign ogsa en rekke andre valg (Halvorsen 2008). Her har Fellows & Liu (2008)
delt forskningsdesign inn i falgende kategorier ved vitenskapelig forskning:

e Hovilken type forskning. Eksempelvis eksplorativt, deskriptiv og kausalt
design.

e Forskningsmetode. Eksempelvis kvantitativ, kvalitativ eller en triangulering av
metodene.

e Empirisk design. Eksempelvis feltstudier, case studier og eksperiment.

e Datainnsamlingsmetode. Eksempelvis spgrreundersgkelse og intervju.

e Metode for analyse av data. Eksempelvis t-test og ANOVA.

| denne oppgaven har det blitt gjennomfart en eksplorativ undersgkelse gjennom a undersgke
en problemstilling. Fellows & Liu (2008) mener eksplorativ forskning er «(...)to investigate
phenomena and identify variables and generate hypotheses for further research». For a knytte
teorien mer opp mot funnene og problemstillingen, er det utarbeidet tre pastander. Disse blir

presenteret og diskutert seinere i oppgaven.

3.2 Valg av metode
Det er vanligvis to hovedtypemetoder man deler forskningsundersgkelsen opp i (Larsen,

2007). Disse metodene er kvantitativ og kvalitativ metode. En kvalitativ undersgkelse er
ifelge Halvorsen (2008) data med utspring fra bilder, tekst eller lyd. Metoden har som fokus a
finne ut hvilken oppfatning enkelte individer har i forhold til en problemstilling (Fellows &
Liu, 2008). Et eksempel pa dette er intervjuer med flere forskjellige utvalgte personer som har
relevans for besvarelse av problemstillingen. Kvantitative metoder derimot, er data som er

kategorisert pa tall (Halvorsen 2008). Fellows & Liu (2008) mener at med denne metoden er
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det fokus pa sammenhengen mellom fakta og teori. Et eksempel pa kvantitativ metode er
sparreundersgkelse av en starre gruppe, hvor svarene blir omgjort til tall i forhold til

besvarelsen.

Larsen (2007) mener at begge metodene har bade fordeler og ulemper. | denne oppgaven er
den kvalitative metoden benyttet. Fordelen med denne er at den har starre svarprosent enn
kvantitativ og apner for a ga dypere inn i tema hvis det skulle vare ngdvendig med
oppfelgingsspersmal. Det kan gi en starre forstaelse og avklare misforstaelser, mens ulempen
med metoden er at behandling og klassifisering av dataene er mer tidkrevende og vanskeligere
enn i den kvantitative. Metoden kan ikke generaliseres, men gjelder kun for de enkelte
forsgkspersonene eller tema. Resultatene fra intervjuet kan i tillegg pavirkes bade av

intervjuer og metoden i seg selv.

3.3 Valg av empirisk design
En definisjon pa empirisk design er hvordan man samler og evaluerer data (Fellom & Liu,

2008). Det finnes flere forskjellige empiriske design, men i denne oppgaven er det blitt
gjennomfgrt som et case-studie. Case-studier i forskning brukes i mange forskjellige
situasjoner som blant annet forskning pa avgjerelser, prosjekter, lokalsamfunn, organisasjoner
osv. (Yin, 2003). | denne oppgaven blir det utfart et enkeltstaende case-studie for & kartlegge

en problemstilling. Case-studie har bade styrker og svakheter, se tabell 5.

Tabell 5: Styrker og svakheter med case-studie (Yin, 2003).

Styrker Svakheter
Case e Kan inneholde bade kvalitative og o |kke mulighet til &

kvantitative metoder. generalisere (kan

e Kan handtere store mengder gjennomfare flere case-
metodiske kombinasjoner. studier for & generalisere).

e Kan sgke kunnskap bredt og dypt for ¢ Risiko for store datamengder,
fa frem uventet kunnskap. kan spore av.

e Tillater de som undersgker a beholde
en helhetlig og egenskaper fra
virkelige hendelser
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Oppgaven har tatt utgangspunkt i Yins (2003) fem viktig komponenter i case-studie
forskningsdesign;

oppgavens forskningssparsmal;
dens hypoteser/pastander (hvis det er noen);
analyse/analyser;

den logiske linken mellom dens hypoteser og de innsamlede data;

o B~ W D

og kriteriene for a tolke funnene.

| figur 6 kan man se Yin (2003) sin metode for gjennomfering av case-studie. Den viser
hvordan metoden gjennomfares fra definering og valg av design, til analyse og konklusjon.

ANALYZIE &

DEFINE & DESIGN ‘m!.rj.nx,mum,&mm' " CONCLUDE .
F-—--- - ------------‘
' |
1
i tact 1at [P1 | write ! dnu:rju-‘m
] = ip! Individosl | |concluslons
: e e | | suse report
I 1
i i ¥
: select | : modify theory
} CRAREER =
* l wrile
s I N conduct B:I : i H“""ﬂ ]
CABE FEpO
theory = 1 devalop polley
1 l.!pllt.ll:znl
1
dealge dats [
collectlon = [] |
protocol [
1 wrile eross-cass
] [] report
. |
o | vonduct PEY |seritn
-+ remalning ] ladividoal =
casne siadles cape roporie

Figur 6: Case-studie metode ved bruk av flere case-studier (Yin, 2003).

| denne oppgaven blir det gjennomfart ett case-studie. Case-studiet blir presentert seinere i

oppgaven.

3.4 Datainnsamling
| oppgaven har dataene som har blitt samlet inn bade vert primardata og sekundzardata.

Primeaerdata er data som er samlet inn i egen regi ved hjelp av metoder, som for eksempel
intervju eller sparreskjema (Halvorsen, 2008). | denne oppgaven har det blitt gjennomfart
intervju som metode for innhenting av primardata. Data som er utarbeidet og innhentet fra
andre, er sekundaerdata, som for eksempel litteratur, undersgkelser etc. (Halvorsen, 2008). For

innhenting av informasjon mener Yin (2003) at det er seks forskjellige kilder for innhenting
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av informasjon til et case-studie. | denne oppgaven er det blitt benyttet tre av disse kildene.

Det er dokumentstudie, litteraturstudie og intervju.

3.4.1 Intervju
For & fremskaffe primerdata i oppgaven har det blitt gjennomfart en kvalitativ metode

gjennom intervjuer for & fremskaffe mest mulig kunnskap om tema. Det har blitt utfert
skjgnnsmessig utvelgelse av fem informanter blant aktuelle personer i Longyearbyen som
gjennomfgrer transformasjon av eiendom eller har relevans for tema. Fra Longyearbyen
lokalstyre er informantene bade fra administrasjonen og det politiske systemet. | det private er
det informanter fra ledende stillinger i forskjellige selskaper som er festere i Sjgomradet.
Informantene har ogsa variasjon bade pa sterrelse av areal de fester, men ogsa formalet pa
festetomten (naust, fritidsbebyggelse, naring, industri og lager). Alle informantene hadde
interesser ogsa flere andre steder i Longyearbyen enn kun i Sjgomradet. En sentral person fra
Store Norske har ogsa vert informant. Siden enkelte av informantene gnsker a veare anonyme,
har alle informantene blitt anonymisert. Intervjuene er derfor ikke vedlagt. | enkelte tilfeller

har dette medfart at informantene har fglt at de kunne snakke friere om tema.

Strukturen pa intervjuet er blitt gjennomfart som ustrukturert intervju hvor det ble utarbeidet
en intervjuguide, se vedlegg 2. Guiden ble brukt som sjekkliste under intervjuet for & kunne
ha en mest mulig apen samtale om tema. Intervju guiden ble utarbeidet pa bakgrunn av

problemstillingen, men ogsa basert pa dokumenter og litteratur som hadde blitt fremskaffet.

3.4.2 Dokumentstudie
For & fremskaffe sekundardata er det blitt gjennomfart dokumentstudier. Dokumentstudier er

en ikke-patrengende metode hvor man analyserer dokumenter som er produsert hovedsakelig
for andre formal enn forskning (Tjorva, 2012). Aksel Tjorva (2012) mener analysen blir
gjiennomfart med formal a fremskaffe informasjon om en sak som er steds- og tidshestemt.
Det er i denne oppgaven har det blitt gjennomfart dokumentstudier for innhenting av
bakgrunnsinformasjon og litteratur for & fremskaffe mest mulig fakta og informasjon for &
besvare problemstillingen. Her har delplaner for Sjgomradet, arealplan for Longyearbyen og
stortingsmeldinger veaert noen av dokumentene som er benyttet. En fullstendig liste av alle
dokumentene som er blitt benyttet i studiet er listet opp i referanselisten pa slutten av

oppgaven.

3.4.3 Litteraturstudie
Utgangspunktet for litteraturstudie var a benytte litteratur som omhandlet strategier for

reguleringsarbeid. For & fremskaffe litteratur er det i hovedtrekk gjennomfart sgk i blant annet
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Google scholar og BIBSYS ved a bruke forskjellige sgkeord innenfor tema. Noen av
sgkeordene som har blitt benyttet er: Byutvikling, urban planning, planleggingsmodeller,
eiendomsutvikling og utbyggingsstrategi. I tillegg til seking har ogsa veileder bidratt med

mye relevant litteratur bade fra andre, men ogsa egenprodusert.

3.5 Validitet og reliabilitet
Nar man utfarer de forskjellige undersgkelsene presiserer Larsen (2007) i sin bok at hgy

validitet og reliabilitet er to viktige faktorer som ma vektlegges for at undersgkelsene skal ha
troverdighet. Validitet kan kort forklares som gyldighet eller relevans. Halvorsen (2008)
trekker fram fire validiteter: definisjonsmessig-, male-, ekstern- og intern validitet. Jeg vil
ikke ga inn i dybden pa de fire, men et eksempel pa definisjonsmessig validitet er samsvaret
mellom innsamlede data og hvor relevant de er for problemstillingen. Reliabilitet er ifglge
Halvorsen (2008) hvor sikker eller palitelig malingene som er blitt utfart er. Med hay
reliabilitet kan andre ufare samme type malinger og oppna tilsvarende resultat.

For a sikre reliabiliteten har det blitt gjennomfart ustrukturerte intervjuer hvor informantene
har kunnet utdype de forholdene de syntes var viktige. Det & anonymisere intervjuobjektene
kan ogsa ha bidratt til at enkelte har fglt at de kunne snakke mer fritt. Dette vil jeg pasta har

gkt reliabiliteten pa informasjonen fra intervjuprosessen.

De fleste av informantene har jeg hatt profesjonell arbeidsrelasjon med, og da kan det veere at
dette kan ha pavirket resultatene og konklusjonen. Pa bakgrunn av min arbeidsrelasjon kan
dette ha pavirket enkelte til & fremheve sitt syn i starre grad enn de kanskije ville ha gjort om
ikke denne relasjonen ville funnet sted. Selv om det kan veare at informanten har blitt
pavirket, vurdere jeg risikoen for & ha pavirket dem som relativ liten, og har liten innvirkning

pa resultatet og reliabiliteten.

| enkelte intervjuer ble det litt kort ettersom informantene gnsket a utdype svarene, eller at de
unngikk a svare direkte pa spgrsmalet. Her kan det ogsa vere at enkelte av informantene
misforsto sparsmalene, men der hvor det var mulighet ble sparsmalene fulgt opp i flere
omganger, hvor det det var ngdvendig, og anser jeg det lite problematisk i forhold til
validiteten. Litteratur og dokumentstudie har ogsa blitt sett opp mot informasjonen fra
intervjuprosessen, slik at det er mulig a vurdere validiteten fra de forskijellige

informasjonskildene for a styre validiteten.
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Alle metoder har sine styrker og svakheter og i denne oppgaven er det flere styrker og

svakheter med bruk av de forskjellige informasjonskildene, se tabell 6.

Tabell 6: Viser styrker og svakheter med datainnsamlingen som er gjennomfgrt fra de forskjellige informasjonskildene i

oppgaven.

Styrker

Svakheter

Dokumentstudie

Mange dokumenter sa det er
mulig & fa frem nyanser.
Dokumentene inneholder
informasjon av forskjellig
karakter som ikke var
opprettet pa bakgrunn av
case-studiet.

Usikkert ved vinklingen til
forfatterne.

Ikke funnet de riktige
dokumentene pa grunn av
feilsgk eller lignende.

Intervju

Kunne ga i dybden utover
spgrsmaleng i
intervjuguiden.

Personlig kontakt med
respondentene (med unntak
av én) for a lese
kroppsspraket.
Informantene virket veldig
positivt innstilt til & delta.
Informantene virket
oppriktige i besvarelsen.
Case-studiet var
hovedfokuset i
informasjonsinnsamlingen.

Tar tid a gjennomfare.
Responderte annerledes som
falge av stilte feil spgrsmal.
Vanskelig a falge
intervjuguiden nar det
fremkom mye informasjon.
Knapt med tid i enkelte
intervjuer.

Informantene kan ha svart
strategisk.

Intervjuer eller metoden kan
ha pavirket svarene til
informantene.

Litteraturstudie

Bredde pa litteraturen
gjennom bade internasjonalt
0g nasjonalt litteratur.

Bade anerkjent litteratur,
men ogsa litteratur fra andre
masteroppgaver.

Lite litteratur som kunne
knyttes direkte til tilsvarende
situasjon som i case-studiet.

3.6 Analyse av data
| denne oppgaven blir analysen av data basert pa de innsamlede data. Her blir teorien vurdert
og diskutert opp mot funn.
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4 Longyearbyen som sted for planlegging og eiendomsutvikling -
Case-studie

4.1 Forhistorie
For & forsta eiendomsutvikling i Longyearbyen er det viktig a kjenne til historien.

Longyearbyen ble grunnlagt av The Arctic Coal Company i 1905 som en anleggsplass, men
utviklet seg raskt til en smaby. | 1916 ble Store Norske etablert og overtok som eier av
Longyeardalen. Svalbard er en unik plass som er en del av kongeriket Norge, og underlagt
norsk suverenitet etter Svalbardtraktaten fra 1920 (Arlov, 2003). Selv om Svalbard er en del
av kongeriket Norge som falge av traktaten, er det forhold her som ma vektlegges pa en annen
mate enn pa fastlandet av forskjellige hensyn i tillegg til traktaten. Det har vert en
normaliseringsprosess hvor Longyearbyen gikk fra & vere en “company town” til & bli et
lokaldemokrati 1. januar 2002 ved at det folkevalgte organet Longyearbyen lokalstyre,
heretter kalt LL, ble etablert (Arlov, 2003).

Arealplanlegging i bosettingen, basert pa lover og regler fra myndighetene sin side, har en
kort historie i Longyearbyen. Far den tiden var Store Norske ansvarlig for planlegging og
utbygging i sin makt som grunneier. Store Norske eide alt med unntak av de statlige
bygningsmassene, og hadde sa stor makt at til og med Kristi Himmelfartsdag ble flyttet et ar
(Egeland, 2000). Under krigen ble de fleste av husene i Longyearbyen brent, men etter krigen
ble bebyggelsen i Longyearbyen gjenreist og hvor det i stor grad ble bygget i trad med
bebyggelsesplan fra 1938. Unntaket var gstsiden av Longyeardalen hvor det ble etablert en ny
bydel basert pa planer fra 1944. Planen var utarbeidet av styret i samarbeid med Ingenigr
Lindholm (Selleeg, 2009). Arlov (2003) mener oppbyggingen etter krigen var knyttet opp mot
tre faktorer. Den farste var kort vei til arbeid, noe som har medfgrt at utbyggingen i stor grad
har veert knyttet mot gruvene. Bebyggelse er derfor litt spredt fra hverandre innover i
Longyeardalen som pa Skjaeringa, Lia, Sverdrupbyen og Nybyen, mens det i Sjgomradet var
en blanding av bade boliger og industri. Den andre var et skille mellom funksjonzrer og
arbeidere hvor det ble etablert messe, boliger og kontorer pa Haugen, mens arbeiderne hadde
sitt eget. Det tredje og den siste var et skille mellom Staten og Store Norske. Hovedtyngden
av den statlige aktivitet ble etablert for seg selv pa Skjaringa, hvor blant annet Sysselmannen

pa Svalbard og Statsbygg Nord har sine kontorer i dag.

Planleggingen ble utfgrt av Store Norske av egne ansatte og i 1970 ble det ansatt egen
reguleringssjef for a utarbeide en generalplan og utbygging av flere boliger. Dette var pa

bakgrunn av den radende optimismen i forhold til gkt gruvedrift og statlig engasjement
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(Selleg, 2009). Ifglge Arlov (2003) utviklet det seg til en offisiell politikk & normalisere”
samfunnet fra a veere et mannssamfunn til a bli et familiesamfunn, men ogsa for a sikre stabil
arbeidskraft for Store Norske. Flyplassen ble dpnet i 1975 som gjorde at Longyearbyen ble
tilgjenglig hele aret, og bedre tilpasset et familiesamfunn. Den farste helhetlige planen over
Longyearbyen ble utarbeidet i 1977, se figur 7. Store Norske utarbeidet fire planer for
Svalbard Samfunnsdrift AS, heretter kalt SSD, overtok forvaltningen av grunneiendommen i
1989 etter at samfunnsdriften ble utskilt fra Store Norske (Arlov & Holm, 2001). | perioden
1989 til 1997 hadde SSD forvaltningsansvaret for matrikkel 22 og i trad med eiendomsretten
etter avtale med Store Norske. SSD var bade byggesaksbehandler og planansvarlig, mens
styret i SSD var ankeinstans. Gjennom privatrettslige avtaler som festeavtaler, kunne SSD
sette krav til festeren, men ifalge Egeland (2000) ble det satt fa krav, som medfarte enkelte

uheldige saker hvor SSD ikke hadde noe juridisk rammeverk & forholde seg til.

vegsystem og nye uthygzings- agnye boliger i Lia, Sjgomridet

Store Morsks Store Morske Store Norske Store Norske

ore MNorske
I Tidslinje >

1530: Viderefgringav 1981 1935: Arealplan for
plan. Plan for sentrum og nye Longyearbyen 1996-2000

1377: Generalplan - Fokus 1981: Plan for sentrumsfeltet 1982: Fargeplan ||1587: Reguleringsplan for

boliger
S50 ﬁD

Figur 7: Tidslinje for de fgrste planene i Longyearbyen etter 1970 (Egeland, 2000).

Den farste forskrift som regulerer arealplanleggingen pa Svalbard ble forst vedtatt i 1997, og
har siden den gang blitt endret flere ganger (Miljeverndepartementet, 2007). 1 tilknytning til
lokaldemokrati og etablering av Svalbardmiljgloven i 2002 ble det ogsa etablert et
planomrade hvor LL var planmyndighet. Planomradet er eid av tre aktgrer: den norske stat,
Hornfamilien og Store Norsk®. Selv om planomrédet er eid av tre aktarer er det kun Store
Norske som er grunneier av bosettingen Longyearbyen. SSD forvaltet grunneiendommen
ogsa flere ar etter den farste forskriften ble regulert, men i 2004 overtok Store Norske
forvaltningen igjen. Det ble da utarbeidet en hovedavtale, og seinere ansvarsavtale som
regulerer grunneierforholdet mellom LL og Store Norske (LL, 2013,). Det har i de seinere
arene blitt en tilneerming hvor deler av plan- og bygningsloven er blitt gjort gjeldende, men
fortsatt er det lover og regler som ikke gjelder. Plan- og byggesaksbestemmelsene i
Longyearbyen er relativt nye i forhold til resten av Norge. De ble farst vedtatt og gjort

! 99,9% eies av staten
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gjeldende i 2002 gjennom Svalbardmiljgloven og byggesaksforskriftene av 2003 ifglge LL
(2009).

4.2 De fysiske stedsutviklingsalternativene
Innenfor Longyearbyen planomradet er det begrenset med mulighet for boligutbygging.

Hovedtyngden av boligbebyggelsen i Longyearbyen er i stor grad samlet langs gstsiden av
Longyeardalen, fra Haugen i sar, til
boligomradene nord for Gruvedalen, se
figur 8. Utover dette finnes det ogsa
enkelte mindre boligomrader som Nybyen
og Skjeeringa, se figur 1.
Nzringsomradene ligger i hovedsak
nermest Adventfjorden, som Sjgskrenten
og Sjgomradet, se figur 8. I disse
omradene er det samlet mer av den
“tyngre” aktiviteten, mens butikker,

restauranter etc. er samlet i

sentrumsomradet, selv om enkelte hoteller

Figur 8: Hovedtyngden av boligbebyggelsen i
og overnattingssteder er lokalisert andre Longyearbyen.

steder i byen. Her har det skjedd noen sma endringer i lgpet av det siste aret, hvor det na er
startet bygging av studentboliger pa Sjgskrenten vest, og flere har na bosatt seg i

naustomradet som ligger i Sjgomradet.

Av utviklingsalternativer i Longyearbyen kan det enten bebygges nye omrader, fortsette &
fortette, eller omdanne eksisterende areal. | planbeskrivelsen til arealplan for Longyearbyen
(LL, 2009) er det i det eksisterende boligarealet lagt opp til at boligutviklingen skal skje i
Elvesletta syd, Gruvedalen, Sjgskrenten, og fortetting i planperioden. Det er anslatt at disse
omradene kan gi mellom 150 til 380 leiligheter pa 100 m2, men hovedutbyggingen vil veare

Elvesletta syd og Gruvedalen (B5), og de gvrige omradene ville trolig gi maks 20 leiligheter.

Av nye omrader er det utarbeidet delplan for Elvesletta syd (figur 8) og som na er 50 %
bebygd. LNS Spitshergen AS har bygd 72 sma leiligheter og har i 2013 startet bygging av 12
starre leiligheter pa 115 m2. Ifglge delplan, skulle opprinnelig 50 % av planomradet bebygges
av 4-5 roms boenheter (AT Consult, 2006), men LNS Spitshergen AS har fatt godkjent av LL
utbyggingen av mindre leiligheter istedenfor, pa bakgrunn, at markedet gnsker sma leiligheter
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ifglge Svalbardposten (2013). Utover Elvesletta syd er den gvre del av Gruvedalen (B5), som
anses som nye omrader. Det er forelgpig ikke planlagt & utarbeide delplan for omradet, men
informantene mente det ville veere et fint boligomrade med en bra beliggenhet, se vedlegg 1.
Gruvedalen (B5) har utfordringer i forhold til unik biotop (Hagen og Presta, 2007), og deler
av omradet ligger innenfor skredutsatt omrade, som vil kreve tiltak far det kan utbygges.

Omradet ligger lengst unna sentrum og det er ikke utbygd infrastruktur.

| Longyearbyen har det siden 1998 blitt bygget nesten like mange boliger ved fortetting som
ved utbygging i nye felt, og det er na lite potensiale til a fortette ytterligere (LL, 2009). Store
Norske har under utarbeidelse en delplan for deler av Gruvedalen (D3), se vedlegg 1. |
foreslatte delplan er det lagt opp til & utnytte dagens boligomrade i starre grad enn gjeldende
delplan. I forslaget til delplan er det planlagt i overkant av 100 leiligheter. Omradet ligger i et
bratt terreng, men det er ikke skredutsatt. | Gruvedalen er det bevegelse (sig) av jordmassene,
og det ma paregnes & gjennomfare geotekniske vurderinger, og eventuelle tiltak pa bakgrunn
av denne vurderingen fgr man kan bygge. Det vil det kreves etablering av infrastruktur ved en

del av det planlagte omradet. Om dagens infrastruktur ma oppgraderes er usikkert.

Det er flere alternativer ved & omdanne eksisterende areal, enten i form av a transformere
andre formal til bolig, eller a sanere eksisterende bebyggelse for a bygge nytt, og utnytte
arealet i stgrre grad enn eksisterende boligmassen. | den eksisterende boligmassen er det flere
boliger som er i relativt darlig stand som burde rives, og i stedet oppferes nye og mer
arealeffektive bygninger. Det er ogsa flere boliger som har kun én etasje, og ble bygd da det
ikke var mangel pa areal. En av informantene mente disse burde rives, og at det kunne bygges
stgrre og mer arealeffektive boliger. Et eksempel pa et slikt omrade var boligomradet sar for
sentrumsomradet, men ogsa boliger pa nedre Skjeringa. Det er ogsa andre steder i
Longyearbyen som har behov for rehabilitering, som i Lia og pa Haugen, men her kan bade
ras- og flomproblematikk legge begrensinger. | omradene som kan omdannes er det flere
forskjellige festere, og nar det er boligmangel kan det veere en utfordring & omplassere
eksisterende leietakere fgr man omdanner omradet. Det er heller ikke sikkert at alle festerne
gnsker en slik omdannelse. Av transformasjonsomrader er bade Sjaskrenten og Sjgomradet
mulig omrader. En av informantene mente at Sjgskrenten kunne bli et bra boligomrade, men
ulempen er at byens avfallsanlegg er lokalisert her, og store deler av omradet er et tidligere
deponi som er blitt overfylt med jordmasser. Til sist er Sjgomradet en mulighet til a
transformere til et boligomrade, men det vil bli presentert seinere i oppgaven. Pa bakgrunn av

boligmarkedet som har veert, og potensialet for etablering av nye virksomheter mener jeg det
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vil veere behov for nye boligomrader i tillegg til de som allerede er etablert. Min farste
pastand er at det er behov for & transformere Sjgomradet for a tilrettelegge for fremtidige
boligomrader. Dette bade for a sikre fremtid boligareal, men ogsa for a fa lokalisert den mer
tyngre naringsaktiviteten litt unna innfartsaren til Longyearbyen. Den andre pastanden min er
at det er mulig a transformere omradet innenfor dagens rammer, selv om disse kan vaere mer
begrenset enn de som finnes i resten av Norge. Min tredje pastand er at transformasjon av
omradet kan gjennomfares uten at LL iverksetter prosessen, slik det er lagt opp til i arealplan.

Disse pastandene vil jeg konsentrere meg om i analysen av caset.

4.3 Strategiske utfordringer til planleggingen og eiendomsutviklingen i

Longyearbyen
Utvikling i Longyearbyen er ifglge Bjgrnsen & Johansen (2012) hgyst avhengig av de

politiske rammebetingelsene. Norsk privatrett, prosess- og strafferett gjelder safremt annet er
bestemt, mens all annen lovgivning ikke gjelder safremt det er bestemt (st. meld. nr. 22,
2009). Av myndighetene fra sentralt hold blir Longyearbyen brukt som et redskap for a sikre
norsk tilstedevaerelse pa Svalbard. Stortingsmeldinga for Svalbard og statsbudsjettet for
Svalbard legger faringer for den framtidige utviklingen av Longyearbyen. I st. meld. nr. 22
(2009) er det lagt opp til at Longyearbyen skal veere et robust familiesamfunn. Longyearbyen
bestar i hovedtrekk av tre pilarer som er bergverk, turisme og forskning (st. meld. nr. 22,
2009), selv om annen virksomhet er voksende. Bjgrnsen & Johnsen (2012) mener Store
Norske er den viktigste aktgren i Longyearbyen, og en garantist for et levedyktig
familiesamfunn. Bakgrunnen for dette er at den direkte sysselsettingen fra selskapet utgjer en
tredjedel av basisvirksomheten og i tillegg utgjer den viktigste posisjonen i forhold til avledet
virksomhet. De siste arene har et av datterselskapene til Store Norske gjennomfart kjgp av en
stor andel av boligene som er blitt produsert, for & kunne tilby familieleiligheter til sine
ansatte. Ifglge Bjgrnsen & Johansen (2012) er det stor gjennomtrekk i befolkningen og det
kan variere fra ar til ar hva som er det reelle boligbehovet. Her vil ogsa store endringer i de tre
hovedpilarene og da spesielt for bergverk, kunne pavirke bolighbehovet, men ogsa om det er

personer som har familie eller er enslige som far jobb.

Tilgang til regulerte boligtomter, gkonomiske utsikter og framtidstro har gjort at det er store
arlige svingninger pa boligbyggingen i Longyearbyen. Det er et kommersielt boligmarked i
Longyearbyen, men det er fa aktgrer for prosjektering og bygging av boliger. Selv om det er

et kommersielt boligmarked, er det et todelt leiemarked hvor ansatte enten ma kjgpe eller leie
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pa det ettersparselsstyrte markedet. Andre ansatte derimot, kan ha fri eller subsidiert bolig

gjennom arbeidsgiver (Bjernsen & Johansen, 2012).

| Longyearbyen har det de siste arene i liten grad blitt regulerte nye boligomrader, og
delplanene som har blitt utarbeidet etter 2004 har veert i privat regi. Hoveddelen av
boligutbyggingen har blitt gjennomfart som fortetting i de eksisterende byggeomradene.
Sellaeg (2009) mente i sin masteroppgave at fortetting og bokvaliteten har skapt debatt. Den
mest omdiskuterte utbyggingen til na til har veert «kroa-bygget», og dette har medfarte at det
ble politisk enighet mot videre fortetning (Svalbardposten, 2008). | den samme perioden ble
Store Norske enig med LL om & avslutte alle opsjoner til blant annet boligformal. Dette
medfgrte at andre private aktgrer i liten grad har muligheten til & initiere til regulering av nye
boligtomter, safremt de ikke allerede fester omradet. Ingen private aktarer vil regulere et
omrade uten a ha fortrinn til & feste omradet etter reguleringen er gjennomfart. Regulering av
boligtomter er derfor helt avhengig av at Store Norske regulerer tomter som blir tilrettelagt for

utbygging bade for eget behov i konsernet, men ogsa til andre private aktgrer.

| 2012 solgte LL sine smahybler til et privat eiendomsselskap, og ifglge Svalbardposten
(20121) medforte dette en leiegkning pa 45 % for a tjene inn investeringen pa kortest mulig
tid. En falge av dette er at mange av leietakerne har funnet seg andre bosteder blant annet i
naustomradet og Elvesletta syd, mens eiendomsselskapet har fatt mye ledig kapasitet pa sine
leiligheter ifglge en av informantene. Salget skapte en ny debatt i forhold til fortetning hvor
politikerne na gnsker & se pa muligheten for fortetning og hgyere utnyttelse av areal i
Longyearbyen. Boligutbyggingen skal legge til rette for privat boligbygging, men politikerne
vet ifglge Svalbardposten (20121) ikke hvordan de skal fa til dette.

Bjgrnsen & Johansen (2012) har studert befolkningsutvikling i Longyearbyen, og papeker at
antall arbeidsplasser er nert tilknyttet befolkningsutviklingen. Siden 1990- og 2000-tallet har
befolkningsutviklingen vart voksende og ligger ifglge befolkningsstatistikken til SSB (2012)
pa 2 195 for de norske bosetningene. I st. meld. nr 9 (1999) var det et gnske fra regjeringen at
befolkningsantallet skulle vaere pa drgyt 1300 personer, men det har na regjeringen gatt bort
fra i st. meld. nr 22 (2009), siden dette befolkningsantallet allerede var forbigatt i 1999, og har
veert gkende siden den gang, se figur 9. Fokuset er na a legge til rette for at Longyearbyen
skal veere et familiesamfunn, istedenfor a vektlegge hvor mange som skal bo i Longyearbyen
(Bjgrnsen & Johansen, 2012). | figur 9 har det veert en nesten jevn stigning fra 1992 til 2007

av bade befolkningen og arsverk. 1 2008 ble det en nedgang pa antall arsverk. Dette fortsatte
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ut 2010 og det forsvant 233 arsverk i perioden. 12011 gkte arsverket noe, men fortsatt er det
123 arsverk lavere enn i 2007. Siden det er en korrelasjon mellom arsverk og
befolkningsantall skjedde det ogsa en befolkningsreduksjon i perioden 2009 og 2010, men det
var ikke i sa stor grad som arsverk. Befolkningsantallet ble redusert fra 2008 til 2010 med

bare 68 personer, far den i 2011 gkte til nye hgyder pa 2115.

2250

2000

1750

1500

1250

1000

750 -

500 H

250 H

o - | . a | | . _ . i . i | _ . i . i |
1992|1993 1994 [ 1995|1996 | 1997 | 1998|1999 | 2000 (2001 | 2002|2003 | 2004 | 2005 | 2006 (2007 | 2008 | 2009 (2010|2011

DEBefollning 1) | 1050 1097 | 1218 (1230 | 1335 | 1438 | 1476 | 1475 | 1552 (1652 | 1676 | 1764 | 1865 | 1947 | 2001 [ 2055 | 2085 | 20562 (2017 | 2115
BArsverk Tla | 761 | 800 | 855 | 929 | 960 | 940 | OF1 | 1083 1216|1218 (1215 (1264 [ 1370 | 1450 (1507 | 1560 | 1460 |1364 | 1474

Figur 9: Befolkningsutvikling pa Svalbard og antall arsverk i Longyearbyen (Bjgrnsen & Johansen, 2012).

Bjernsen & Johansen (2012) mener boligbygging er knyttet blant annet opp mot regulerte
boligtomter. Regulerte boligtomter, inngatte festeavtaler og boligbygging er neert tilknyttet,
siden festeavtale og boligbygging krever at det er regulert til boligtomt, og fradelt far bygging
kan gjennomfares. | perioden 2000 til 2013 har det blitt fradelt og inngatt festeavtale for 151
boligtomter. Ifalge eiendomsregisteret til Store Norske er det ut ifra disse festeavtalene blitt
seksjonert 285 leiligheter. | figur 10 ser vi tydelig at det er store svingninger fra ar til ar pa
hvor mange festeavtaler som blir inngatt. Her var 2001 og 2009 hgyeste antall festeavtaler
som er inngatt pa henholdsvis 36 og 31 avtaler, mens det ikke er inngatt noen festeavtaler for

bolig i 2012 siden det ikke finnes ledige boligtomter til & feste bort.

Figur 10: Antall festeavtaler for boligformal som er inngatt per ar i perioden 2000 til og med 2012.
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LL har utarbeidet en oversikt over ferdigstilte boenheter i Longyearbyen, se figur 11
(Bjarnsen & Johansen, 2012). Selv om det ikke har blitt etablert flere boligtomter er det
fortsatt bygd pa eksisterende festetomter for bolig, til tross for at det har veert avtakende etter

2009, som var det hgyeste antall ferdigstilte boliger etter 2002.
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Figur 11: Antall ferdigstilte boenheter i Longyearbyen (Bjgrnsen & Johansen, 2012).

| arealplan for Longyearbyen (LL, 2009) var det lagt til grunn en befolkningsutvikling som
ville bli mellom 2 760 og 2 460 personer i 2018. Hvilke typer leiligheter som det vil bli behov
for, vil variere i forhold til hvordan befolkningsutviklingen skjer i forhold til utvikling mot
flere enslige eller om det i hovedsak skjer en gkning av familier. 1 2009 fantes det ifglge
arealplan for Longyearbyen (LL, 2009) 1 100 leiligheter fordelt pa 1 til 4-roms eller starre.
Ved en utvikling av flere enslige ville det bli behov for neermere 1 593 leiligheter, mens ved
dagens trend i 2018 vil det bli kun behov for 1 353 leiligheter, og man antok at Elvesletta syd
kunne teoretisk sett dekke bolighehovet de neste 10 ar. Som det er nevnt, er 50 % av
Elvesletta syd bebygd. I tillegg har LNS Spitshergen AS en venteliste pa kjgpere av sma
leiligheter.

Hovedbekymringen for boligutbyggingen ved en eventuell befolkningsutvikling som
Bjgrnsen & Johansen (2012) har fremskrevet er produksjon av strgm til Longyearbyen.
Hovedenergiproduksjon av stram skjer gjennom det lokale kullkraftverket, og Longyearbyen
er ikke tilknyttet energiproduksjon fra andre steder pa Svalbard eller fra fastlandet. Det er i
dag knapphet pa energi, og vil pa grunn av stort vedlikeholdsbehov og gammel teknologi ikke
mgte fremtidige behov for energi hvis Longyearbyen kommer til a vokse i trad med

befolkningsutviklingen (Skaugen 2012).

Det er stor interesse for aktiviteten som foregar bade pa Svalbard, men ogsa utenfor Svalbard

sitt territoriumsfarvann. Pa naeringssiden har kullvirksomhet veert den viktige arbeidsgiveren
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for Longyearbyen, men det har begynt a bli gkt naringsaktivitet som bistar med logistikk til
mineralselskap i Nord-Grgnland, og seismikkaktivitet utenfor Svalbards territorialfarvann.
Denne aktiviteten vil trolig gke mer de naermeste arene. Dette vil kreve mer havn- og
naringsareal. Dagens regulerte omrader er stort sett bebygd, séa det vil derfor bli behov for &
kunne transformere bade dagens naringsomrader, men ogsa en omdisponering av natur og
friluftsomradet til formal som kan dekke de fremtidige behovene som fglge av
nordomradesatsingen (olje-, gass- og mineralvirksomhet, samt skipsfart over den nordlige

ruten).

| forhold til utvikling av neeringsvirksomheter i Longyearbyen og pa Svalbard, har Bjgrnson
& Johansen (2012) gjennomfart undersgkelser pa dette omradet, hvor de har gjennomgatt
Svalbardmeldingen og eksisterende dokumenter. 1 tillegg har de har gjennomfert intervju med
naeringslivsrepresentanter i Longyearbyen, LL og polaravdelingen i Justisdepartementet.

Noen av de aktuelle omradene som de nevner er:

1. Som fglge av klimaendringene kan det medfare en gking av skipstrafikken gjennom
nord-gst passasjen nar det apnes for trafikk. Dette kan medfgre at Longyearbyen far
mer aktivitet som falge av denne trafikken gjennom beredskap bade for redning og
forurensing, men ogsa som en «hubx»- og for forsyningsfunksjoner.

2. Samarbeid, support- og transporttjenester til Grgnland.

3. Fiskeriaktiviteten forventes a flyttes nordover som falge av varmere polhav. Det kan
apne muligheten for fiskerihavn i Longyearbyen og/eller Barentsburg.

4. @kt satsing i nordomradene som falge av regjeringens nordomradestrategi som ogsa
inkluderer Svalbard.

5. @kning av aktivitet i tilknytning overvakning av jord, miljg og polaromradene.

6. Andre mineraler enn kull som kan utvinnes.

Pa flere av disse punktene har det allerede begynt aktivitet og det har blant annet blitt bestemt
at beredskapstjenestene skal gkes i 2014 gjennom a etablere to redningshelikoptre i
Longyearbyen (Svalbardposten, 2013,). | lyset av et isfritt polhav sommertid med gkte
aktiviteter i nordomradene av skipstrafikk de siste arene har det ogsa blitt en gkt kommersiell
og industriell aktivitet. Det er i forslag til nasjonal transportplan for 2014-2023 (st. meld. 26,
2013) bevilget 200 millioner kroner til utbygging og modernisering av havneomradene i
Longyearbyen for & styrke rednings- og beredskapsarbeidet pa Svalbard og de tilstatende
omradene. | tillegg til midler i nasjonal transportplan for 2014-2023 har
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Utenriksdepartementet i 2013 bidratt med midler for a etablere forkurs for ingenigrutdanning i
Longyearbyen (Svalbardposten 20131), men i tillegg har Justisdepartementet sammen med
Innovasjon Norge og Nerings- og handelsdepartementet fullfinansiert, prosjektet til en
strategisk naeringsanalyse for Longyearbyen (Svalbardposten, 2013,). Det er ogsa gkt satsing
pa forskning hvor blant annet Havforskningsinstituttet har etablert kontor pa Svalbard. Dette
for & gke samarbeidet mellom Universitetssenteret pa Svalbard og havforskningen ved a
forenkle forskningsprosjekter, utveksle data, og bidra til undervisning gjennom a
videreutvikle studietilbudet pa Universitetssenteret pa Svalbard (Havforskningsinstituttet,
2012).

Det har begynt med seismikkvirksomhet i
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Figur 12: Olje og gassressurser pa Norsk
kontinentalsokkel per mars 2012 (Dagens
Nazeringsliv, 2013).

Som det er nevnt tidligere er Longyearbyen basert pa tre hovedpilarer hvor Store Norske er

apent ifglge Dagens Neeringsliv (2013).

den viktigste. Den gkonomiske situasjonen til Store Norske har forandret seg og ifelge
Aftenposten (2013) er Store Norske i en krevende situasjon hvor de gikk med underskudd i
2012 som falge av lav produksjon og lave kullpriser. De lave kullprisene ser ut til & vedvare,
og dette vil medfare noen krevende ar framover. Store Norske ma derfor kutte kostnadene og
redusere bemanningen. Hvordan dette vil pavirke Longyearbyen er usikkert, men styreleder
Anette M. Julstad i Store Norske mener selskapet er, og fortsatt vil bli en viktig baerebjelke i

Svalbard-samfunnet.

4.4 Kortbeskrivelse - Sjgomradet
Som mange andre byer er sjgpomradet neringsomradet til Longyearbyen. Det har det veert

siden gruvedriften i Longyearbyen ble etablert. | dag er det i overkant av 100 tomter i

Sjeomradet og over halvparten av disse er regulert til naust/fritidsbebyggelse. Det er flere
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eiendommer som har en fester, men hovedtyngden av eiendommene har enkeltstaende festere.
Starrelsen pa festetomtene varier ogsa i stor grad, og de sterste finnes blant
naeringseiendommene, mens de minste blant naust- og fritidsbebyggelsen. I tillegg til neering,
industri og lager finnes det ogsa en del annen virksomhet her, som overnattingsvirksomhet, og
boliger i kombinasjon med naring og naust. Hovedtyngden av naustene brukes som
fritidsbolig og bolig, selv om kun en naustrekke er regulert til fritidsbolig. | planbeskrivelsen
til arealplan (LL, 2009) ble det lagt faringer for den overordnete arealutviklingen i
Longyearbyen. Den overordnede faringen for arealutvikling i arealplan lyder som fglgende

om Sjgomradet:

«(..)transformasjon av deler av Sjgomradet, fra industri/lager til bolig og eventuelt
service gjennom transformasjon av de aktuelle omradene. Dette baseres pa at en del
virksomhet kan flyttes til arealer pa Hotellneset eller i industriareal langs veien til

skytebanen.»

Det har siden den gang blitt gjennomfart flere byggeprosjekter, og det er ogsa planlagt flere
nye bygg ifglge informantene som fester tomter i Sjgomradet. Byggingen har foregatt etter
gjeldende delplan for omradet, det vil si fritidsboliger, neeringsbygg og forretningsbygg. Det
har vert aktivitet de siste arene for a sette fokus pa omradet. Under naringslivskonferansen i
Longyearbyen ble det fremlagt i 2011 en presentasjon fra Store Norske om en mulig ny bydel
i Sjgomradet, som en del av havneutviklingen i Longyearbyen (NHO Troms, 2011). Prosessen
med a transformere Sjgomradet har ikke startet, siden det fortsatt er ubebygd boligareal pa
Elvesletta ifalge informanten i LL. Dermed er det ikke utarbeidet noen strategi eller plan for &
starte opp arbeidet, men det er planlagt & gjennomfgre en havnestrategiplan hvor omradet fra
Hotellneset til Sjaskrenten blir en del av denne strategiplanen ifglge den politiske
informanten. Det er forhapninger om at denne strategiplanen skal bli vedtatt i begynnelsen av
2014. 12012 ble det gjennomfart en presentasjon fra Europan for en mulig
arkitektkonkurranse over Sjgomradet for Administrasjonsutvalget i Longyearbyen etter
invitasjon fra lokalstyreleder. Bakgrunnen for dette var a se pa muligheten for a rydde opp i
anarkiet som radet i Sjgomradet, men det ble aldri realisert, siden det manglet forankring og
det var ikke gkonomi til & gjennomfare prosjektet ifglge Svalbardposten (2012,), noe som

ogsa en av informantene i LL bekreftet.
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Figur 13: Bilder fra Sjgomradet i februar 2013. De gverst bildene viser deler av det sgrlige Sjpomradet, mens de to
nederste viser nordlige, med henholdsvis nzringsvirksomhet langs veien (hgyre) og naustomradet (venstre).

4.5 Gjeldende reguleringsplaner
Det er i arealplan for Longyearbyen
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a flytte naeringsvirksomheten til, og er Figur 14 Plankart for neeringsomréder ved Hotellneset (LL
merket S15, S18 og D23. Arealplan for ~ 2°%

Longyearbyen skal dekke behovet fram

til 2019, men hvis det skal bygges i byggeomradene eller det skal igangsettes starre
byggeprosjekter kreves det utarbeidelse av detaljert delplan for det kan igangsettes (LL,
2009).
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| Sjgomradet er det i planbestemmelsene blant annet vedtatt at gjeldende delplaner for
Sjeomradet fortsatt skal veere gjeldende og faringen for transformasjon av Sjgomradet er kun i
planbeskrivelsen til arealplan. Planomradet for Sjgomradet har to delplaner som regulerer
hver sin del av omradet. Det er delplan for Sjgomradet nord og sydvest som ble vedtatt
28.april 2008 (LL, 2008), og delplan for Sjgomradet syd-gst som ble vedtatt 29. mars 2004
(Instanes, 2004). Figur 15 viser bade gjeldende planer, men ogsa tidligere planer som har hatt
tilknytning eller lagt faringer for utvikling av omradet fram til i dag. Planer for den farste
arealplan for Longyearbyen som ble vedtatt av Miljgverndepartementet, er ikke tatt med i

denne oversikten da disse er blitt presentert tidligere i oppgaven.

Arealplan utarbeidet Oppstart Delplan for Oppstart Delplan for Oppstart arealplan
(s5D) sjgomradet syd-gst Sjgomradet nord og (L)
1958 (privat) sydvest (LL)
Ikke oppgitt 2004 2007

Tidslinje

Arealplan godkjent Delplan for Delplan for Arealplan vedtatt M
(Miljgverndep) Sipomradet syd-gst sjgomradet nord og (L)
2000 vedtatt (LL) sydvest vedtatt (LL)
2004 2008 2009 J

Figur 15: Tidslinje for arealplaner og delplaner i Sjgomradet (LL, 20123).

| Sjgomradet syd-gst er det i byggeomradet tillatt & bygge herberge/overnatting, naering,
kombinasjon naring/bolig og allmennyttig formal innenfor de respektive byggeomradene, se
figur 16. Det var i planen lagt opp til en mulig utvidelse av herberge/overnatting med en etasje
og etablering av en boligdel i tilknytning til naeringen. I tillegg kunne det bygges lagerbygg. |
naeringsomradet er det kategorisert tre omrader. Omradet en ligger mot Vei 600, og er tiltenkt
bruk til kontor/forretning med tilhgrende lagerdel/verksted. Det andre omrade var tiltenkt lett
industri, produksjonsarealer, lager og kontorer i tilknytning til virksomheten. | det siste
omradet kunne det vaere kombinasjon naering og bolig, hvor bolig kunne brukes i tilknytning
til virksomheten. Neeringsdelen skulle utgjare en vesentlig del av bygningsmassen, men kan
brukes til bolig for arbeidere med korttids-/sesongengasjement. Omradet for allmennyttig
formal kan brukes til velferdstiltak, og bygningen kan ikke innredes og utformes for varig

opphold pa grunn av flomfare (Instanes, 2004).

For Sjeomradet nord og sydvest er det regulert byggeomrader til industri, verksted, lager,
naustbebyggelse og offentlig bebyggelse, se figur 16. Det er tillatt & bebygge industri,
verksted og lager, men det er ikke tillatt & innrede rom til boligformal. Unntaket er
atelier/verksted pa gbnr 22/332 og 422 hvor det kan innredes til boligformal i tilknytning til
virksomheten. Pa industri, verksted og lager omradet er det ikke lov til & etablere detaljhandel
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sa fremt det ikke er i tilknytning til verkstedvirksomhet eller plasskrevende varer fortrinnsvis i
tilknytning til lager. Bebyggelsen mot vei 600 skal ha ytre kledningen av metall og/eller
treverk. | omradet er det ikke tillatt med plasthaller, brakker, konteinere eller andre typer
midlertidig bebyggelse. | naustomradet er det pnet opp for a etablere for fritidsbebyggelse, sa

fremt folgende krav er oppfyit:

e Krever bruksendring for hele naustrekken.
e Alle naustene i rekken kan dokumentere at de oppfyller kravene som stilles til
fritidsboliger i henhold til teknisk forskrift.
e Brannvarslingsanlegget skal veere koblet til alarmsystemet til brannstasjonen.
e Naustet ma tilknyttes vann, avlgp og fjernvarme (sa fremt det er tilgjengelig) far det
kan benyttes til fritidsbolig.
Omradet for offentlige formal er avsatt til henholdsvis brannstasjon og energiverk. Innenfor

disse omradene tillates kun virksomhet knyttet opp mot drift av disse formalene (LL, 2008).

Figur 16: Sjgomradet med reguleringsformal (Store Norske, 2012,).

4.6 Styringsteknologien

4.6.1 Lover og forskrifter

| eiendomsprosesser pa fastlandet foreligger det lover, forskrifter og veiledere for utarbeiding

av planer. Longyearbyen er ingen unntak, men det er ogsa en del ulikheter. | denne delen blir

det gitt en oversikt over de lovene som bergrer eiendomsutvikling i Longyearbyen. Solveig A.
Egeland gjennomfarte i sin hovedoppgave fra 2000 en analyse av lovsystemer og virkemidler
for arealplanlegging og byggesaksbehandling i Longyearbyen. | oppgaven nevner hun

Svalbardtraktaten, Svalbardloven, Bergverksordningen, Turistforskriften,
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Naturvernforskriften, Kulturvernforskriften og Arealplanforskriften. Egeland (2000) hevdet at
problemet ikke var manglende rettsgrunnlag, men at gjeldende regler ikke ble handhevet av
planansvarlig og myndighetene. Pa det tidspunktet oppgaven ble utarbeidet var det ikke
etablert lokaldemokrati i Longyearbyen. Det er i dag en del endringer fra det som fremkom i
denne oppgaven og det er etablert nye lover og forskrifter. Svalbardtraktaten, Svalbardloven,
og Bergverksordningen finnes fortsatt, men blant annet Svalbardmiljgloven fra 15. juni 2001
har overtatt for Naturvernforskriften, Kulturvernforskriften og Arealplanforskriften. I tillegg

har byggeforskriften for Longyearbyen 2012 blitt gjort gjeldende.

4.6.2 Svalbardtraktaten
Traktaten ble inngatt 9. februar 1920 i Paris og gir Norge full og uinnskrenket rett over

Spitsbergengygruppen. Carl August Fleischer (2005) mener Svalbardtraktaten kan
sammenlignes med E@S-avtalen hvor traktaten palegger Norge folkerettslig forpliktelser pa
hvordan suvereniteten skal utaves, men Svalbard er en del av kongeriket Norge. Landene som
har sluttet seg til Svalbardtraktaten er sikret gjennom traktaten lik rett som norske borgere og
selskaper til blant annet jakt og fiske, men ogsa til & drive maritim-, industri-, bergverks- og
handelsvirksomhet, forutsatt at stedlige lover og forskrifter falges. Alle skatter, avgifter og
gebyrer som kreves inn skal kun komme Spitshergengygruppen til gode. Traktaten har ogsa
bestemmelser innenfor eiendomsretten med hensyn til ervervelse, utnyttelse og utevelse, hvor
Norge forplikter & ikke diskriminere andre kontraktsparters selskaper eller borgere.
Svalbardtraktaten (1920) apner for ekspropriasjon i art. 7, andre ledd sa fremt det skjer til

«(..)almennyttige formal og mot full erstatning».

4.6.3 Svalbardloven
Svalbardloven av 17. juni 1925 er en fullmaktslov og omhandler Svalbards forhold til Norge.

Her blir det fastslatt at Svalbard er en del av kongeriket Norge, jfr. svalbl. § 1, og at Norsk
privatrett og strafferett gjelder sa fremt annet ikke er fastsatt. @vrige lover gjelder ikke uten at
det er seerskilt fastsatt, jfr. svalbl. § 2. Kongen kan fastsette alminnelige forskrifter om
Svalbard, jfr. svalbl. § 4. Loven gir bestemmelser om styre og rettspleie, hvor fglgende

forhold blir serskilt belyst:

e Det skal veere en Sysselmann som oppnevnes av Kongen. Sysselmannen skal ha
samme myndighet som en fylkesmann. Sa lenge det ikke er tjenestemenn som innehar
stillinger som notarius publicus og politimester skal Sysselmannsstillingen innbefatte
disse ogsa, jfr. svalbl. § 5.

e Lagmannsretten og tingretten for Svalbard fastsettes av kongen, jfr. svalbl. 8 7 & § 8.
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e Forskrifter om tinglysning i fast eiendom fastsettes med hjemmel i lov om tinglysning
sa langt det passer, jfr. svalbl. § 13.
e Skjgnn i ekspropriasjon styres av Sysselmannen sa fremt det ikke er seerlig viktig, i sa

fall vil det da oppnevnes av Kongen, jfr. svalbl. § 10.

Loven gir bestemmelser om personlig rettsforhold og omhandler bestemmelser for
eiendomsforhold. | bestemmelsene for eiendomsforhold belyses rettighetene til eiendommen
med tanke pa eiendomsrett, fullmakt, jakt og fangst. Felgende bestemmelser for

eiendomsforholdet blir serskilt belyst:

e Eiendommer som ikke ble tilkjent noen etter Svalbardtraktaten er statsgrunn, og er
underlagt statens eiendomsrett. Pa statsgrunn kan ingen vinne hevd pa eiendomsrett
eller bruksrett. Rettigheter som staten har pa solgt eiendom, kan ikke falle bort ved
hevd, jfr. svalbl. § 22.

e Eiendommer som ble tilkjent private etter Svalbardtraktaten, kan erverve eiendomsrett
og bruksrett nar de er statsborgere eller selskaper i de land som er med i traktaten, jfr.
svalbl. §23.

o Auvstaelse av eiendomsrett eller bruksrett til fast eiendom ved tvang kan Kongen
tillate, jfr. svalbl. 828:

o Hjemlet i bergverksordningen.
o Ved bygging av havn, kai, dokk, vei, transportinnretning, vannledning,
kraftoverfering, telegraf eller telefon i privat eller statlig regi.

o Til offentlige eller vitenskaplig bruk nar staten trenger grunn.

Loven gir ogsa bestemmelser for LL, og hvor loven legger til rette for et folkestyre i
Longyearbyen. | medhold av denne loven har LL fatt Longyearbyen planomrade som
myndighetsomrade, jfr. svalbl. § 33. Deler av bestemmelsene i svalbardloven har tilsvarende
anvendelse som kommuneloven. Dette gjelder blant annet opprettelse av komiteer, mateplikt,
aremal, gkonomi/regnskap, gjeldsforpliktelser, kommunalt foretak, statlig kontroll, internt
tilsyn og innbyggerinitiativ. Loven legger ogsa rammer for hvordan LL kan drives og

organiseres.

4.6.4 Svalbardmiljgloven
Den viktigste i forvaltningsgyemed er svalbardmiljgloven og er grunnsteinen i

planutarbeidelser sammen med veileder for arealplanlegging (Miljgverndepartementet, 2012).

Kapittelet er en oppsummering av gjeldende lover som har relevans for oppgaven og enkelte

42



paragrafer er redusert og i enkelte tilfeller utelatt i sin helhet. Den har som formal «a
opprettholde et tilneermet ubergrt milje pa Svalbard nar det gjelder sammenhengende
villmark, landskap, flora, fauna og kulturminner. Innenfor denne ramme gir loven rom for
miljgforsvarlig bosetting, forskning og naringsdrift», jfr. sml. § 1. Virkeomradet til loven er
landomradet pa Svalbard og ut til territorialgrensen for sjg, med begrensinger som folkeretten
gir, jfr. sml. 8 2. Pa Svalbard er miljgmyndighetene Kongen, departementet, direktoratet (etter
narmere bestemmelse) og Sysselmannen, jfr. § 4. Nar det anses pakrevd kan
miljgvernmyndigheten utfgres av et overordnet miljgmyndighet istedenfor Sysselmannen og

andre underordnede organer.

| kapittel VI av loven er arealplanlegging regulert og skal gjelde for planomradene som
Kongen har fastsatt, jfr. sml. § 47. Miljgverndepartementet (2007) har i sin veileder oppgitt
planomrader som er fastsatt i forskrift ved kgl. Res. 28. juni 2002. Det er Longyearbyen,
Sveagruva, Ny-Alesund, Barentsburg, Pyramiden og Colesbukta. Disse er planomréder som
er tilknyttet bosettinger/gruveomrader pa Svalbard. Arealplanlegging etter kapittel V1 «skal
legge til rette for samordning av de ulike interessene som knytter seg til arealdisponering og
utforming av bebyggelsen i planomradene. Det skal gi grunnlag for beslutninger om bruk og

Vern av ressurser og om utbygging, og bidra til & fremme estetiske hensyn», jfr. sml. § 47.

Loven legger fgringer for hvem som kan utarbeide arealplaner og delplan, men ogsa
prosessen til disse planene. Det er grunneier eller den departementet har gitt planansvaret,
som er ansvarlig for & utarbeide arealplan i det enkelte planomrade. Disse skal i tillegg utfare
lgpende planlegging for bruk og vern i planomrade, jfr. sml. § 48. For hvert planomrade skal
det i arealplanen inneholde bade planbeskrivelse som redegjer for miljg og lokalsamfunn. Det
skal ogsa veere utfyllende bestemmelser for ndveaerende og fremtidig arealbruk og plankart
som kartfester de forskjellige formalene, jfr. sml. § 49. Planansvarlig skal utarbeide arealplan
i trad med sml § 50 og her settes det blant annet krav til hvem som har rett til & delta, men
ogsa prosessen for a gjennomfare arealplan som hgring, etc. Det kan fremmes delplan forslag
for den planansvarlige bade fra grunneier, rettighetshaver og andre interesserte. Planen kan bli
lagt fram for det faste utvalget for plansaker hvis forslagsstiller krever det, jfr. sml. § 51.
Forslag til delplan eller arealplan skal fremlegges Sysselmannen eller den departementet
bestemmer, og de kan godkjenne planen hvis det ikke foreligger innsigelse. Sysselmannen
kan ved innsigelse megle for a finne en lgsning. Hvis dette ikke er mulig skal saken sendes til
departementet som kan gjere de endringene som er pakrevd, og som ikke er mulig & paklage,

jfr. sml § 52. Arealbruken og bestemmelser i arealplan eller delplan skal vare i trad med
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godkjent plan. Det er derfor ikke tillatt med fradeling av eiendom eller ny virksomhet som
konstruksjon, bygg, anlegg, riving, graving, fylling, masseuttak og annen ressursutnytting
uten at det er i samsvar med godkjent plan. Sikringssoner pa bakgrunn av fredning for
verneomrader, kulturminner, flora og fauna gar foran planen, jfr. sml. § 53. | trad med sml. §
54, kan Sysselmannen eller den departementet bestemmer, legge ned midlertidig forbud for
ett ar for et omrade, inntil det er utarbeidet delplan. Sysselmannen eller den som
departementet bestemmer, kan kreve at det ikke kan iverksettes fradeling eller ny virksomhet

far ny delplan er godkjent jfr. sml. § 54.

| tillegg til kapittel V1, er blant annet kapittel IV «flora og fauna», kapittel V «Kulturminner»,

samt kapittel VI «konsekvenser for miljget», ogsa relevant med tanke pa arealplanlegging.

Det overordnede prinsippet for kapittel 1V «flora og fauna» er a sikre villmarksnatur for

fremtiden og forvalte den, slik at artens produktivitet, mangfold og leveomrader bevares.

| kapittel V, som omhandler kulturminner er det overordnede prinsippet at kulturminner som
er en del av Svalbards kulturarv og identitet skal vernes og ivaretas jfr. sml. § 38. Alle faste
og lase gjenstander fra for 1946 er automatisk fredet. De automatisk fredede kulturminnene
har en sikringssone pa 100 meter i radius fra synlig eller kjent ytterkant. Sysselmannen kan
fastsette en annen avgrensing. Uavhengig av alder er kulturminner automatiske fredet nar det
gjelder spor etter menneskegraver som kors, andre gravmarkeringer og/eller bein og
beinrester. Det gjelder tilsvarende for beinrester for hval og hvalross pa slakteplasser, samt
selvskudd for isbjern. Kulturminner etter 1945 kan vedtas fredet av direktoratet hvis det har
kulturhistorisk verdi av stor betydning, men de kan ogsa frede et omrade rundt et kulturminne
for & bevare miljget til kulturminnet eller ta vare pa vitenskapelige interesser rundt

kulturminnet jfr. sml. § 39.

| kapittel VI «konsekvenser for miljget» er de generelle reglene mest relevant i forhold til
arealplanlegging, og omhandler bade lokalisering av bosetting og naringsvirksomhet som
ifalge hovedregelen skal lokaliseres i planomradene, og hvor miljgulempen skal veere minst
mulig, jfr. sml. § 56. Det kreves i sml.§ 57 tillatelse fra Sysselmannen for tiltak bade utenfor
planomrader og i planomrader uten godkjent plan. Hvor sml. § 57 beskriver fglgende tiltak
dette innbefatter:

«a) terrenginngrep, b) virksomhet som kan volde forurensning, c) hoteller, pensjonater og

andre overnattingssteder for allmennheten, d) virksomhet som kan virke inn pa et automatisk
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fredet kulturminne i strid med § 42, jf. § 44, e) annen virksomhet som kan belaste miljget pa
Svalbard nar departementet har gitt forskrift om det, f) endringer i eksisterende anlegg eller
bruken av det dersom den forandrer anleggets karakter eller virkninger for naturmiljget, g)
innretninger eller anlegg som ikke er fast forbundet med grunnen og som kan virke inn pa

landskapet.»

| planomrader med godkjent plan skal det far virksomheten eller fradeling igangsettes gis
melding fra tiltakshaver til planansvarlig og sysselmannen eller den departementet
bestemmer. Tiltaket kan iverksettes innen tre uker safremt tiltaket ikke strider med plan eller
sysselmannen har lagt ned forbud etter sml. § 54, eller det kreves tillatelse etter fglgende

punkter i sml. § 58:

’a) planen ikke har utfyllende bestemmelser om starrelse eller utfgrelse som virksomheten
holder seg innenfor, b) virksomheten kan virke skjemmende eller volde forurensning ut over
planens utfyllende bestemmelser om forurensning fra bolig, fritidshus eller forretning, c)
virksomheten kan fa virkning for fredete kulturminner eller naturmiljget utenom planomradet,

jf. § 44, eller d) virksomheten kan ha betydelig og langvarig virkning for miljeet”.

Sysselmannen kan gi dispensasjon til bestemmelsene i planen for virksomhet som er i strid

med den og hvis det ikke gis tillatelse ma planen endres jfr. sml. § 58.

Kapittel VII omhandler ogsa krav til konsekvensutredning, jfr. sml. § 59. Den stiller krav om
konsekvensutredning hvis virksomheten far mer enn ubetydelig virkning for naturmiljget
utenfor planomradet eller i planomradet, hvis virksomheten far betydelig og langvarig
virkning for samfunn og miljg. Kapittelet gjennomgar ogsa hva konsekvensutredningen skal
belyse og prosessen rundt denne, men som jeg anser som lite relevant for problemstillingen og

er derfor ikke blitt utdypet neermere.

4.6.5 Byggeforskriften
Byggeforskriften for Longyearbyen 2012 er en oppsamling av plan- og bygningsloven av 27.

juni 2008, byggesaksforskriften av 26. mars 2010 og byggteknisk forskrift av 26. mars 2010.

| byggeforskriften for Longyearbyen er deler av plan- og bygningsloven, byggesaksforskriften
og byggeteknisk forskrift ikke blitt gjort gjeldende. Det er i tillegg tilfart enkelte
spesialbestemmelser som kun gjelder i planomradet jfr byggeforskrift for Longyearbyen 2012

som bade inneholder generelle bestemmelser (§1-1 til og med § 1-7), men ogsa spesielle
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bestemmelser som omhandler krav til tilknytning av fjernvarme, seriekobling av

brannvarsling og oppbevaringsplass (82-4 til og med § 2-6).

Svalbardmiljgloven kapittel VI omhandler arealplanlegging og er hjemlet der. Bestemmelsene
i plan- og bygningsloven kap. 3 til og med kap. 17 samt kap. 32 til og med 34 i pbl (2010) er
unntatt i forskriften ifalge veilederen til byggeforskrifter for Longyearbyen 2012, men gvrige

kapitlene er helt eller delvis med.

4.6.6 Organisering av myndighetene
Organisering av myndighetene i Longyearbyen er til forskjell fra resten av Norge, at gverste

myndighet og regjeringen representant pa Svalbard er Sysselmannen. Hovedoppgavene til
Sysselmannen (20131) er miljgvern- og politiarbeid. Sysselmannen er tilsvarende
fylkesmannen og ivaretar miljghensynet i arealplanleggingen, utbygging og
naringsvirksomhet pa Svalbard. Det er sysselmannen som er miljgvernmyndighet pa
Svalbard. Den viktigste oppgaven som miljgvernmyndighet er naturoppsyn og

miljgovervakning. Innenfor Longyearbyen planomradet er Sysselmannen klageinstans pa

tiltak som behandles av LL (Sysselmannen, 2013s), men er ogsa ankemyndighet pa lik linje

med fylkesmannen pa fastlandet (Sysselmannen, 2013.), se figur 17.

Planer blir fremmet, behandlet ag Sysselmannen pa Svalbard er
godkjent av Longyearbyen ankemyndighet
lokalstyre

ir

‘ Fremme/initiere planforslag fra ‘

grunneier, rettighetshaver og
andre interesserte

Figur 17: Behandlingsprosess for planer i Longyearbyen planomrade.

LL er et valgt organ og kan sammenlignes med en kommune i resten av Norge og har i trad
med svalbl. § 33 fatt myndighet innenfor planomradet til Longyearbyen. LL har ansvar for
utarbeidelse av arealplaner og godkjenner tiltak innenfor planomradet basert pa

Svalbardmiljgloven, se figur 17.

LL bestar bade av en politisk del, se figur 18, pa neste side, men ogsa en administrasjon, se
figur 19, pa neste side. | den politiske delen er lokalstyret det gverste organet og vedtar saker
pa vegne av LL. I lokalstyret er administrasjonsutvalget og miljg- og naeringsutvalget faste

underutvalg. Det er miljg- og neeringsutvalget som innstiller til lokalstyret eller selv avgjer
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saker som vedrgrer arealplan, delplaner, dispensasjon fra arealplan, bygge- og delingssaker og
sa videre. LL har 3 kommunale foretak som star for den offentlige servicen i Longyearbyen. |
styret til de forskjellige

Styret for Longyearbyen
lokalstyre Bydrift KF

kommunale foretakene

5 medlemmer
+1ansattrepr.

sitter blant annet

Kontrollutvalget Styret for L b
medlemmer av LL. o e i
fritidsforetak KF

Oppvekstforetak KF har i 4medl. + 2 org repr.

+1ansattrepr.
Milje- og nzringsutvalget
5 medlemmer

til barn, unge og voksne Figur 18: Organisasjonskart over den politiske organisering av LL(LL, 2013s)

hovedtrekk ansvar for

Styret for
Longyearbyen lokalstyre
Y Oppvekstforetak KF
4 med|. + 2 foreldrerepr.
+1ansattrepr.

‘Administrasjonsutvalget
5 medlemmer

barnehager, grunnskole,

videregaende og alle tilbud

som ligger under

Longyearbyen skole (LL,
2013s). Kultur- og

fritidsforetak KF har ansvar Kultur- og

fritidsforetak KF

for driften av kultur- og

fritidstilbudet i LL, og har i
IK':::::;i:; utviklinagns-a:deling Rt tforatal KF
hovedtrekk ansvar for d

bibliotek, kino, kulturhus

Figur 19: Organisasjonskart over administrasjon i LL (LL, 2013;)

mm. (LL, 2013s). Bydrift KF har ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold av teknisk

infrastruktur, energiforsyning, havn, brann og beredskap, samt eiendomsforvaltning i LL (LL,

2013s). Administrasjon i LL bestar av administrasjonssjefen, personal- og serviceavdelingen,

gkonomi- og IKT-avdelingen, samt plan- og utviklingsavdelingen. Det er plan- og
utviklingsavdelingen som behandler byggesgknader og legger fram saker til miljg- og
neringsutvalget for behandling.

Arealplan og lokalsamfunnsplan legges til grunn for LL langsiktige planer for
arealplanlegging (LL, 2012,), og plansystemet innenfor Longyearbyen planomrade er basert
pa langsiktige planer pa 8-10 ar. Dette innbefatter en lovbestemt arealplan og en
lokalsamfunnsplan som er en overordnet strategisk plan. Lokalsamfunnsplan tilsvarer i en viss
grad kravene i kommuneloven § 5, samt plan- og bygningsloven § 11-1, til og med § 11-4,

som omhandler krav om kommunal planlegging og samfunnsdel til kommuneplan.
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Lokalsamfunnsplan (LL, 2004) er ikke hjemlet og skal kun veere et hjelpemiddel for

politikerne for & styre samfunnet i gnsket retning pa lang sikt. Planene skal samordne andre

planer og veere strategiske. De langsiktige planene er til rullering hvert 4 ar, se figur 20. |

lokalsamfunnsplanen (LL, 2004) ble den sett pa som et middel for a na de forskijellige

satsingsomradene. For & na malsettingen fra de forskjellige satsingsomradene ble det

utarbeidet en oversikt over fremtidige planoppgaver. Innenfor arealdelen var det 10 punkter

som skulle fremlegges til behandling i
perioden fram til 2007. Et fatall av disse
planene er blitt fulgt i henhold til planen.

FLang&khgﬂéV;;laner
(tidsperspektiv 8-10 ar)

« Lokalsamfunnsplan
(strategisk plan)

] ’Kor15|kt|ge planer

(tidsperspektiv 4 ar)

* @konomiplan
* Handlingsprogram

Lokalsamfunnsplan har ikke blitt rullert
siden den ble vedtatt i 2004, men

* Arealplan

Rullering hvert 4. ar Rullering hvert ar

arbeidsutvalget i LL vedtok i mgte 31. januar

Figur 20:Plansystemet i LL med langsiktige og kortsiktige
planer (LL, 2012;).

2012 & begynne arbeidet med a rullere
planen (LL, 2012,).

LL har ingen incentiver for & utvikle eller tilrettelegge naerings- og boligomrader som samme
mate som i resten av Norge ifglge den politiske informanten. LL far midler over
statsbudsjettet, og skatteinntekter fra privat og neringsdrift i Longyearbyen er midler som LL
ikke rar over. Derimot far LL inntekter basert pa avgifter til forskjellige kommunale tjenester.
Ifglge informanten i LL har det veert viktig & gke avgiftene for & vise ovenfor sentrale
myndigheter at LL tar grep om gkonomien. Bade informanten fra Store Norske og LL har
papekt at det er blitt et gkt fokus fra sentrale myndigheter pa midler som overfares til LL, slik
at LL blir selvfinansiert. Det har medfgrt at avgiftene har gkt betraktelig de siste arene for &

ga i selvkost.

For a realisere transformasjonen kan det vere behov for virkemidler for @ muliggjere tomtene.
Fra intervjuobjektene i LL var det begrenset med virkemidler og offentlig saneringsplan, samt
muligheten til & ekspropriere som en siste utvei var ikke mulig a benytte med dagens regler.
Virkemiddel som derimot LL muligens kunne benytte var a bruke tilknytningsgebyret for a
realisere transformasjonen av Sjgomradet. | Longyearbyen er det tilknytningsgebyr basert pa

kroner per m2 gulvflate etter tillatt bruksareal (T-BRA) bade pa vei, fiernvarme, vann, avlgp

og strem (LL, 2013:). Erstatningsareal som virkemiddel var ifglge informanten i LL en

mulighet, men her var det Store Norske som matte tilrettelegge. Informanten i Store Norske

ansa det ikke som en umulighet at det ble etablert naringsomrader i tilknytning til
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oppgradering av Kullkaia, og at det vil kunne bli en kai som kan benyttes til havnevirksomhet
i tillegg til lasting av kull slik som i dag. Det er ikke laget noen konkrete planer for omradet
og vil ikke bli iverksatt far en havnestrategiplanen er vedtatt ifglge informanten i Store
Norske. Hvis det skulle bli etablert erstatningsarealer var det viktig at disse ble attraktive
omrader gjennom for eksempel en stgrre utbygging av havneomradene til Kullkaia for a

trekke til seg neeringsvirksomheten i Sjgomradet. Havnestrategiplanen er blitt initiert av LL

og det antas at den vil bli vedtatt i mai - juni 2014 (LL, 2013s). Informantene som var festere

mente det var et mulig virkemiddel blant annet 4 tilby alternative tomter, men ogsa a etablere
en plan som muliggjer en naturlig endring av omradet til mer boligaktivitet. En mulig lgsning
her, mente en av informantene, var & kombinere bolig og naringsvirksomhet, slik at
eksisterende festere kan bygge mer i trdd med overordnet arealfering enn at det bygges nye
naringslokaler som ma re-lokaliseres ved en eventuell transformasjon av Sjgomradet.
Informanten mente det var lite sannsynlig siden det mangler politisk vilje til & gjere endringer,
og planprosessen vil ta for lang tid. Alle informantene mente det var viktig at det ble brukt
“gulretter” og ikke tvang som virkemiddel. Et siste virkemiddel som ble nevnt var at en stor
aktar kjgpte ut festerne i Sjgomradet for & utbygge omradet i egen regi som for eksempel
OBOS.

4.6.7 Organisering av eiendom
Store Norske er den eneste grunneieren i Longyearbyen og har i overkant av 700 festeavtaler

innenfor Longyearbyen planomrade. All boligmasse til Store Norske konsernet eies av
datterselskapet Store Norske boliger AS. | selskapet forvaltes og driftes boligene som leies ut
i hovedsak til konsernets ansatte, men ogsa til eksterne. Store Norske bolig AS og Statsbygg

Nord er de stgrste boligeierne i Longyearbyen.

Grunneiendommen i Longyearbyen forvaltes av eiendoms- og forvaltningsavdeling i
datterselskapet til Store Norske. Avdelingen bestar av flere personer, men kun to personer er
direkte knyttet opp mot forvaltningen av grunneiendommen. | Longyearbyen er det ingen kjgp
eller salg av eiendom, enten leie eller festeforhold for eiendom. Festetiden pa eiendommen er
for en tidsbegrenset periode pa enten 80 ar for boliger og 49 ar for naeringseiendom.

Festeavtalen er en standardavtale som Store Norske er forpliktet til  benytte i henhold til

avtale med LL (LL, 2013.). Fra festeavtalene genereres det festeinntekter basert pa antall m2

som er bortfestet og for Store Norske vil det kunne generere gkt festeinntekt fra nye omrader

eller utvidelse av eksisterende omrader som blir regulert til bolig, naring og annet formal.
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Far en tomt kan bebygges ma eiendommen farst bli overfert fra Store Norske til festere
gjennom festeavtale, og eiendommen ma bebygges far festeretten kan overfares til ny fester.
Utbygging av tomtene har enten veert utfart i egen regi av festeren eller det har blitt leid inn
entreprengrer for a gjennomfare utbyggingen. De siste fem arene har sterstedelen av
utbyggingen veert gjennomfart av tre aktgrer: Sandmo & Svenkerud AS, Barlindhaug
Utbygging AS og LNS Spitsbergen AS. Det er flere entreprengrer i Longyearbyen, men de
starste etablerte entreprengrene er LNS Spitsbergen AS og Sandmo & Svenkerud AS. Disse
er bade fester, entreprengr og utbygger. Boligene som ble bygget av disse aktgrene har i stor
grad blitt solgt til det private markedet, men bade Sandmo & Svenkerud AS gjennom et
datterselskap og LNS Spitsbergen AS har ogsa bygget for eget behov bade til intern og

ekstern utleie.

| Proposisjon til Stortinget (2012-2013)/Statsbudsjettet 2013 som ble fremlagt Stortinget er
det under vurdering om hvem som skal ha eiendomsretten til matrikkel 22 som Longyearbyen
er etablert. Her skal det vurderes om LL skal overta eiendomsretten fra Store Norske.
Arbeidet er na i sluttfasen, men det er ikke satt noen endelig tidsfrist for avgjerelsen.
Informanten i Store Norske mener det hadde vert fordelaktig & kunne selge eiendommen enn
a bortfeste den. Inntekter fra festeinntektene er lavere enn ved salg av eiendommen, og disse
inntektene kunne bli brukt til & realisere andre prosjekter, men det er lite realistisk & kunne
selge eiendommen pa grunn av historiske og politiske fgringer som det er lite & gjere noe
med. Enkelte av informantene blant festerne mener det hadde veert positivt om det hadde veert
et fungerende tomtemarked med kjgp og salg av eiendommer siden det da ville vare lettere &
fa med investorer, mens andre informanter blant festerne er forngyd slik det er i dag siden det
krever liten grunnkapital for tomten. En av festerne mente det hadde veert bedre med LL som
bortfester, siden det ville veert en mer ngytral part som tildelte tomter enn grunneier. Fra
politisk hold i LL mener informanten det er gnskelig & overta eiendomsretten fra grunneier.
Hovedargumentet er at inntekter fra eiendommen ville ga til LL og kunne benyttes til
naeringsfremmede tiltak siden fremlegging av slike tiltak for & sgke om midler er tungvint og
tar lang tid. Informanten hevdet det ville veere mer rettferdig om LL var eier siden aktgrer som
konkurrerer mot grunneier har lite a stille opp mot grunneier hvis det blir konkurranse om det
samme markedet. Problemet her ifalge informanten er de statlige avtalene for eksempel
festeavtale som ikke var tiltenkt langsiktighet, men det er ogsa problematisk ikke a ha

festeavtaler siden salg av eiendommen kan komme i konflikt med Svalbardtraktaten.
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Per dags dato er det flere forhold som legger rammer/innskrenkninger i grunneiers
eiendomsrett. Det er blant annet flere avtaler som legger begrensinger for mulige
festeinntekter for grunneier, slik at inntektene fra grunneiendommen er noe begrenset. Den
eldste heftelsen er fra 1933 mellom staten, det daveerende handelsdepartementet, og Store
Norske som blant annet gir staten fri rett til bruk av grunn. Det er ogsa begrensinger til & ta
pant i eiendommen utover driftskreditt ifglge st. prp. nr 2 (2001-2002). Hovedavtalen og
ansvarsavtalen er avtaler som regulerer forholdet mellom LL og Store Norske. Ansvarsavtalen
gir blant annet LL fri rett til infrastruktur som vei, vann, avlgp og fjernvarme. LL har i trad
med disse avtalene fritak for festeavgift for formal som er karakterisert som samfunnsnytte,

som for eksempel skoler, barnehager etc. Den gir ogsa LL rett til 4 fradele tomter sa fremt

grunneier ikke skal benytte den selv (LL, 2013.).

| Sjgomradet er det bade store og sma festere. De minste fester er knapt 50 m? og festes i
hovedtrekk til naustformal, mens de sterste festerne har flere 1000 m2 og festes til de gvrige
formalene i planen ifglge festeregisteret til Store Norske (2013). LNS Spitsbergen AS er den
starste av aktarene som fester i omradet. Blant festeren er det bade private selskaper som bade
er store og sma, men ogsa offentlige som Statsbygg Nord og LL. I tillegg finnes det

privatpersoner, diverse fritidsklubber og andre aktarer som fester tomter.

4.7 Aktuelle omrader for planlegging og eiendomsutvikling med
eksisterende situasjon

4.7.1 Navaerende status

| faringene for & transformere Sjgomradet var det planlagt & iverksette planer for a realisere
disse, men som nevnt tidligere er det ikke lagt noen strategier for & gjennomfare den
overordnede arealfgringen. LL jobber derimot med en havnestrategi hvor hele omradet fra
Sjeskrenten til og med Hotellneset skal vurderes. | planen blir en viktig del & se pa hva man
skal gjare med arealene bak de tre havnene i Longyearbyen, men ogsa vurdere om enkelte
offentlige formal skal flyttes fra ndveerende beliggenhet og plasseres pa andre omrader for a
effektivisere for eksempel avfallsanlegget, som ligger pa en av de beste tomtene. Det er flere
av festerne i omradet som har etablert seg pa sgrsiden av vei 600, med kontorplasser med
lager, verksted og industrivirksomhet i neeromradet. Det er ifglge informantene som fester i
omradet praktisk a ha virksomheten samlet og ikke delt. Det kan i enkelte tilfeller veere bedre
a flytte hele virksomheter for 4 ha alt samlet. En av informantene som fester i Sjgomradet

mener man ikke far stoppet dagens utvikling sa lenge det ikke tilrettelegges for nye tomter.
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Ved & bygge i henhold til gjeldende planer vil de fremtidige boligomradene bli mer
vanskelige a realisere jo mer kapital man har lagt inn i omradet. Ifglge informanten i
administrasjonen er det ikke gjort noe vedtak for a stoppe bygging av narings- og
industribygninger, og sa lenge disse sgknadene er innenfor gjeldende planer vil de bli

behandlet i tr&d med disse.

| Sjgomradet foregar det alt fra lagervirksomhet til overnatting, herunder bade til privat og
naringsvirksomhet. Omradet kan i hovedsak deles i fem virksomhetsomrader. Det er
naeringsomrader, overnattingsvirksomhet, kombinasjonsomrade bolig/naering, naustomrade og

offentlig virksomhet.

| neeringsomradene finnes det bade tung industri som betongproduksjon, tungtransport,
verksted, men ogsa lettere virksomhet kontor, lager, vaskeri etc. Deler av omradet benyttes
ogsa som lagervirksomhet i tilknytning til havnevirksomhet for Gamlekaia, som er under
omfattende oppgradering. Naeringsomradet dekker stgrsteparten av Sjgomradet og alle de
lokale entreprengrene er etablert i dette omradet. Ifglge informantene som fester i dette
omradet planlegges det flere naringsbygg. Det er planlagt & bygge lager,
kontor/butikk/produksjonslokaler og kontor kombinert med lager og en av informantene som
ogsa skal bygge neaeringsbygg kunne gjerne ha bygget mer i trad med overordnet arealfgring
hvis det hadde veert tilrettelagt for det. Figur 21 pa neste side viser de omradene i Sjgomradet
som er ubebygde (hvite), planlagt bygd (redt), samt naeringsbygg og tomter som er bebygd
med rubbhaller (svart). Nesten alle av disse er innenfor naringsomradet og flere av tomtene
som var tiltenkt transformert av LL i planomradet syd-gst er planlagt bebygd med
naeringsbygg ifelge informantene av festerne.
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Tegnforklaring:

Planlagt
Rubbhall

Figur 21: Kart over Sjpomradet hvor det er markerte ubebygde, planlagte nzeringsbygg og tomter med rubbhaller (Store
Norske, 2012,).

| Sjgomradet syd-gst er det etablert et mindre overnattingsselskap, se figur 22. Virksomheten
ligger helt syd i delplanomradet hvor adkomsten til virksomheten er gjennom
rubbhallomradet.

| planomradet Sjgomradet syd-gst er det flere mindre boliger i kombinasjon med
neeringsvirksomhet. Hovedtyngden er overnatting og en liten del er til naring/lager. Her har

det blitt revet en gammel brakkerigg som er blitt erstattet med en nyere og starre brakkerigg.

Naustomradet bestar av mange sma naust og det er kun en naustrekke som har oppfylt
kravene til fritidsboliger ifglge informanten i LL. Her opplyser informanten som fester i
naustomradet at det er flere naust som er blitt revet og vil bli omgjort til fritidsboliger. Dette
gjelder i hovedtrekk naust som ligger langs strandlinjen, se figur 22. Her er det ogsa flere som
gnsker & bygge fritidsboliger, men pa grunn av at enkelte nausteiere ikke gnsker & omgjare til
fritidsbolig, har enkelte naustrekker ikke blitt iverksatt ombygging til fritidsboliger. Dette har
ogsa veert tilfellet i naustrekkene som ligger litt unna strandlinjen. Selv om det er kun én rekke
som tilfredsstiller kravene til fritidsboliger, brukes de fleste av naustene til bolig ifglge flere
av informantene. Fra politisk hold syntes informanten det var veldig uheldig, men ogsa
risikofylt, siden det foregikk lagring av brannfarlig gods i kombinasjon med at folk bor der.

| hovedsak er offentlig virksomhet i omradet brannstasjon og energiverket, se figur 22, pa
neste side. Disse ligger i planomradet til Sjgomradet nord og sydvest. Ifglge informantene i
LL bade fra administrasjon og politisk er det ikke planlagt utbygging enna, men det arbeides
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med & fa midler til et nytt energiverk i tilknytning til eksisterende energiverk. Det er under

utarbeidelse pa oppdrag fra Olje- og Energidepartementet en mulighetsstudie av Gassnova til

fullskala CO2-handtering ved et eventuelt nytt kullkraftverk (LL 2012s).
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Figur 22: Kart over Sjpomradet med omradebetegnelser (Store Norske, 2012,).

4.7.2 Aktuelle omrader i Sjgomradet
Ut fra data som er innsamlet og intervjuene som er gjennomfart har det variert litt hvilke

omrader som er aktuelle & transformere til bolig, se figur 23 pa neste side. | arealplan for
Longyearbyen planomrade hadde LL ansett kun deler av Sjgomradet til & transformeres til
bolig og service. Dette omradet var ifglge informanten i LL planomrade Sjgomradet syd-gst.
Det var blitt foreslatt av Vista Utredning AS som utarbeidet arealplan som et mulig omrade a
transformere, siden det i stor grad var rubbhaller og “eldre” bebyggelse som lettere kunne
fjernes og erstattes med boliger. Eksisterende nering og servicefunksjoner langs vei 600
kunne bli vaerende og bli en buffer mellom veien og mot boligomradet. Fra politisk hold
mente informanten det matte utarbeides en helhetlig strategi med plan fra avfallsverket til og
med Hotellneset far man starter regulering og transformerer omradene. Det vil vaere

utfordrende & transformere alt.

Fra intervju med festerne i omradet var det liten kjennskap til den overordnede arealfgringen
som var blitt lagt i arealplan, men de var alle enige om at transformasjon av Sjgomradet kunne
veere mulig & gjennomfare, selv om ikke alle var like positive til det. Det varierte litt i forhold
til hvor de mente det var realistisk & gjennomfare transformasjon. Kostnadsbildet med
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transformasjon var ogsa en stor utfordring for to av informantene, siden de ansa kostnaden
med & flytte egen virksomhet som lite realistisk ved hjelp av egne midler. Det var i tillegg
investert flere hunder millioner i Sjgomradet, og for man startet transformasjon mente de det

var viktig at kostnadsbildet for de enkelte bygningene ble vurdert.

I forhold til hvilke omrader i Sjgomradet som var aktuelle mente en av informantene at
naustomradet og omradene lengst unna vei 600 var aktuelle omrader a transformere til bolig,
mens bygningsmassen narmest veien burde forbli naering og servicefunksjoner. Rubbhallene
burde fjernes siden de er stygge for omgivelsene. Naustomradet og narheten til fjorden er
uten betydning for naeringsaktiviteten som foregar der, hevdet en av informantene. For de
andre informantene var naustomradet det som ville vaere lettest a transformere. | naustomradet
er det allerede mange som benytter naustene til boliger. Men hele omradet er mulig a
transformere. Enkelte omrader ville bli veldig kostbare og mer utfordrende enn andre a

transformere og ville kanskje vere lite realistisk a fa gjennomfart.

Store Norske

Figur 23: Kart over Sjgomradet hvor det er markert mulige transformasjonsomrader for bolig fra intervju (Store Norske,
2012,).

I intervju med grunneier var beliggenheten mot sjgen det som var mest attraktivt
transformere til boliger, og ikke de bakenforliggende omradene i Sjgomradet. Det kunne bli
litt problematisk i forhold til tankanlegget. Det er derfor viktig & vurdere transformasjonene
opp mot flere faktorer som attraktivitet, infrastruktur, sammenhengen i omradet og hvor lett
dagens bebyggelse kan fjernes.

Arvid Ruud (2011) har utarbeidet et notat pa veiene av Store Norske, for & bidra i diskusjonen
hvordan Store Norske best kan forvalte arealene for havneanleggene, og bidra til & utvikle
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Longyearbyen. Notatet har blitt presentert og er allment kjent i Longyearbyen. | notatet blir
det blant annet foreslatt a tilrettelegg for industri- og anleggsvirksomhet pa Hotellneset for
dagens virksomhet som er lokalisert i Sjgomradet. De frigjorte tomtene kan gi muligheter for
en ny attraktiv bydel med boliger, service og neaeringsvirksomhet, se figur 24, pa neste side,
for illustrasjon. Notatet gar ikke i dybden pa hvordan dette kan realiseres, men gir idéer for

hva som kan gjeres i de forskjellige omradene.

Figur 24: Kart som viser mulig utbygging av Bykaia og Sjgomradet (Ruud, 2011).

4.8 Strategimodeller

4.8.1 Hvem Kkan initiere, planlegge, utarbeide og utbygge
| forkant av en eventuell transformasjon av Sjgomradet mente bade informantene fra LL,

grunneier og de fleste av festerne at det matte gjennomfares en grundig kartlegging av
muligheter, kostnader og hvordan man vil at Sjgomradet skal bli i fremtiden som en mulig
bydel. Her er det viktig at det var en solid forankring bade fra LL, festerne og grunneier ifglge

informantene i LL.

Innenfor Longyearbyen planomrade er det i henhold til Svalbardmiljgloven § 51 mulighet for
grunneier, rettighetshaver og andre interesserte til & fremme et planforslag for
planmyndighetene. Det er tidligere tatt et initiativ til a transformere Sjgomradet. Etter

arealplan for Longyearbyen ble vedtatt vurderte Store Norske a fa transformert hele
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Sjgomradet pa grunn av manglende boligtomter. Det ble tatt initiativ til & samarbeide om en
delplan med flere av festerne i Sjgomradet, men fikk tidlig i prosessen raskt avklart at LL

gnsket & veere initiativ til prosessen og lot vere a ga videre med planene.

Det er flere mulige gjennomfarings-/strategimodeller og av de tre alternative modellene
legger den tradisjonelle opp til at LL (kommunen) initierer. Det var flere av informantene som
mente det ville veere naturlig at LL bade initierte og gjennomfarte planprosessen. | arealplan
(LL, 2009) var det planlagt at LL skulle starte prosessen med & transformere Sjgomradet.
Problemet, mente den politiske informanten, var at de hadde ingen intensiver til a iverksette
prosessen, siden ingen av inntektene i form av skatter og inntekter fra transformasjonen ville
ga til LL. Det var heller ikke planlagt a ta initiativ fer andre ubebygde omrader var blitt
bebygd. Etter havnestrategiplanen var vedtatt mente den politiske informanten i LL at de
trolig kom til & iverksette flere delplaner hvor ogsa Sjgomradet var aktuelt & utarbeide plan
for. LL har tidligere utarbeidet arealplan for Longyearbyen og her var det lagt opp til en
veldig apen og inkluderende prosess med flere folkemgter. Dette har ogsa veert vanlig praksis
pa delplaner som har veert utfart i regi av LL, selv om dette kan ta noe tid, som den gjeldende

delplan for Sjgomradet nord og sydvest (LL, 2013,).

| forhandlingsmodellen var det av informantene bade fra administrasjon i LL, Store Norske og
noen av festerne som mente det burde veere bade Store Norske og LL i samarbeid som skulle
initiere og gjennomfgre planprosessen. Informanten fra administrasjon i LL mente det var
viktig at prosessen fikk en bred forankring blant festerne og at prosessen ble veldig apen og

inkluderende. Blant informantene var det ingen som mente festeren burde initiere prosessen.

| den markedsbaserte modellen mente en av informantene blant festerne at Store Norske burde
initiere prosessen og gjennomfare planprosessen. Her kunne ogsa festeren eller andre initiere
til prosessen, men siden det er mange festetomter i Sjgomradet, var det naturlig at Store

Norske initierer denne prosessen.

Under intervjuene mente flere av informantene at prosessen ville ta lang tid, og hvordan og
hvem som skulle sta for utbyggingen var usikkert. Store Norske har begrensede midler til &
gjennomfgre utbygging, men utelukker ikke dette hvis finansiering av prosjektet lar seg
realisere. Informanten i administrasjonen mente Store Norske matte tilrettelegge for nye
omrader for erstatningsareal for den eksisterende virksomhet, som ma flytte for a tilrettelegge
for transformasjon i Sjgomradet. For & kunne transformere hele omradet mente en av

informantene at det ville vaere behov for en starre aktgr som for eksempel OBOS for &
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giennomfare hele transformasjon. De har bade midler og ressurser til & gjennomfare et sa stort
prosjekt, men om de store aktgrene er interessert i et slikt prosjekt, er ikke blitt kartlagt i
denne oppgaven. Hvis det skulle kunne gjennomfares av mindre utbyggere eller lokale
selskaper matte det ifglge flere av informantene skje gjennom en gradvis utbygging av

Sjgomradet.

| tabell 7 er informasjon fra informantene oppsummert og lagt inn i tabellen i forhold til hvem
som kan og ber initiere, regulere og utbygge, basert pa den tradisjonelle-, forhandlings-, og
den markedsbaserte modellen, slik jeg har tolket informasjonen fra informantene.

Tabell 7: Viser resultater fra intervjuprosessen om hvem som kan initiere, regulere og utbygge i de forskjellige
modellene.

Tradisjonell Forhandling Markedsbasert/privat
Initiere LL LL og Store Norske | Privat akter (eksempel
Store Norske)
Regulere LL LL, Store Norske og | Store Norske
festerne
Utbygge private aktarer private aktarer private aktgrer
(eksempel Store (eksempel Store (eksempel Store

Norske, Obos eller Norske, OBOS eller | Norske, OBOS eller
lokale utbyggere) lokale utbyggere) lokale utbyggere)

En mulig lgsning her mente flere av informantene blant festerne, var a utarbeide en
overordnet delplan for Sjgomradet som apnet for bade bolig og naringsaktivitet, eller en
kombinasjon av naring og bolig, slik det er i den sgrlige delen av delplan for Sjgomradet syd-
gst. Pa den maten kunne omradet bli gradvis transformert til mer boligomrade.
Eiendomsbesitterne ville da kunne bli fristet til a starte prosessen med a transformere
Sjeomradet. Informanten i administrasjonen i LL mente de var prisgitt initiativ fra private
aktgrer for & fa til en transformasjon av Sjgomradet til et boligomrade. For en av informantene
kunne det veert aktuelt & bygge bolig i kombinasjon med neering hvis ikke prosessen ville ta sa
lang tid. Informanten antok derfor at det vil mest sannsynlig bli bygget i trad med gjeldende

plan.
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4.9 Hva er lgnnsomt a bygge?
Transformasjonsomrader har vanligvis en hgy inngangspris bade nar det gjelder

naringslokaler, men ogsa for leiligheter, ifalge Engseth (2008). Dette har medfart at disse
omradene har en tendens til & bli tilrettelagt for de gkonomisk sterkeste. | de forskijellige
omradene i Sjgomradet vil det trolig variere hvor mye utbyggingen vil koste og det er ogsa
andre faktorene som spiller inn som blant annet hvilken strategimodell man velger for &

gjennomfgre transformasjon.

4.9.1 Byutviklingskostnader
| Longyearbyen er alle utbyggingsprosjekter pliktig til & betale gebyr for tilknytning til

offentlig infrastruktur som veier, fjernvarme, vann, avlgp og strem sa fremt det er
(byggeforskriften for Longyearbyen 2012). | omrader som det ikke er utbygd infrastruktur har
LL ansvar for & fremlegge infrastruktur til eiendomsgrensen. Dette vil veere aktuelt i
Gruvedalen. For Sjgomradet er det allerede infrastruktur i omradet, men det kan veere behov
for & oppgradere for & kunne tilpasse en eventuell transformasjon av omradet ifglge den
politiske informanten. For de naringsbyggene som er tilknyttet infrastruktur og som ma
flyttes som falge av transformasjonen vil det i disse tilfellene vaere mellomlegget mellom
eksisterende BTA og BTA for ny bebyggelse som tiltakshaver ma betale. Siden enkelte av
naringsbyggene har vert etablert for flere ar med lave tilknytningsavgifter og hay BTA vil
det kunne veere gunstig siden tilknytningsbelgpet har steget over 15 % de siste 8 arene, se
vedlegg 4. Ulempen vil vaere om naeringsbygget ma etableres pa en ny lokalitet siden det
medfarer nytt tilknytningsgebyr. Tilknytningsgebyret til LL er differensiert mellom
frittstdende boliger, boliger i rekke og naringsbygg. Her ligger avgiften pa frittliggende
boliger pa nesten dobbelt s& mye som boliger i rekker, med unntak av stram. Dette er ifglge
informanten i LL en bevisst strategi for 4 tilrettelegge for boliger i rekker, og utnytte arealet i
starre grad, se tabell 8, pa neste side. Byutviklingskostnader som utover tilknytningsgebyr er
midler LL ikke far dekt gjennom andre avgifter. Hvis det skulle oppsta behov for
investeringer til utvidelse av skole, barnehage og andre prosjekter som skyldes at
Longyearbyen har utviklet seg er LL helt avhengig av investeringsmidler fra Justis- og
beredskapsdepartementet. Hvert ar sgker LL om midler fra Justis- og
beredskapsdepartementet, og ifglge bloggen til lokalstyrelederen Kristoffersen (2013) har LL
en stram gkonomi hvor det er begrenset hvor mye av den arktiske infrastrukturen som kan

brukerfinansieres.
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Tabell 8: Tilknytningsgebyr for bolig og naeringsutbygging i Longyearbyen for 2013 (LL, 20131).

Strem
Boligtyper:**) Veier Fjernvarme Vann Avlgp inntil 12 kWh
Frittstdende baliger kr 461 kr 936 kr 468 kr 468 kr 27 445
Boliger i rekke kr 262 kr 487 kr 244 kr 244 kr 27 445
Nesringshygg kr 262 kr 487 kr 244 kr 244 Etter beregning

Informantene blant festerne som hadde byggeplaner eller tidligere gjennomfart utbygging
mente at tilknytningsgebyret per m2, som i dag ligger pa cirka kr 2 000 for boliger i rekke, var
i overkant av det som var rimelig. Her hevder en av informantene at dette har medfert at de
som bygger fokuserer pa hvordan de kan fa ned tilknytningsgebyret. Dette gjelder spesielt for
naringsbygg hvor det blir sett pa alternative og rimeligere lgsninger for & unnga
tilknytningsgebyr.

4.9.2 Prisutvikling
Det er ingen prisstatistikker for boliger eller leiligheter i Longyearbyen, og pa bakgrunn av

dette har jeg i samarbeid med Store Norske gjennomgatt alle skjater som er blitt registrert fra
2008 til og med 2012. Ut ifra dette har det blitt utarbeidet egen statistikk basert pa boligarealet
som er registrert i festeregisteret og salgsprisen fra skjgtene, vedlegg 5. Prisene for boliger og
leiligheter i Longyearbyen selges avgiftsfritt og i stor grad uten bruk av megler. Statistikken
viser alle leiligheter og boliger som er blitt solgt. Her kan det vaere enkelte salg som ikke har
blitt registrert, men den gir en viss indikasjoner pa prisnivaet i Longyearbyen. For & se pa
prisutviklingen for boliger i Longyearbyen har disse blitt sammenlignet med
boligprisstatistikk for alle boliger i Norge og alle boliger i Tromsg, se figur 25. Tallene fra
statistikken er hentet fra Norges eiendomsmeglerforbud sin boligprisstatistikk som har blitt

utarbeidet i samarbeid med finn.no og Poyry (Norges Eiendomsmeglerforbund, 2012).

Boligprisutviklingen i

35 000
Longyearbyen har ifglge figur 20006

- o -:—""'--'-.-
25 veert relativt o000 =
sammenfallende med 20000 ——Longyearbyen

15 000 g lle boliger Norge

prisutviklingen i Norge, selv Lo oo Alle boliger Troms
om prisutviklingen i 5 000

Longyearbyen har hatt stgrre
svingninger enn i resten av

. . Figur 25: Viser boligpriser for alle boliger per m? i Longyearbyen, Norge
Norge i denne perioden. 1 2012 o5 tromsg.

stagnerte boligprisene i

60



Longyearbyen i forhold til prisutviklingen for alle boliger i Norge og Tromsg, som i denne
perioden narmet seg kr 30 000 per m2, mens den i Longyearbyen Ia i underkant av kr 27 500

per m2,

| perioden 2008 til og med

20
2012 har det blitt registrert i 70 /
228 boliger og leiligheter som ; ~_ //

er blitt solgt, se figur 26. 40 TN /

Skjater pa neringsbygg, 30 N i

fritidsboliger, naust og hytter 20 \v/

er ikke tatt med. Fra 2008 har .

antall solgte enheter sunket _ 2008 2008 200 20w 200
helt til det nddde bunn i 2010 Figur 26: Viser salgsstatistikk for boliger i Longyearbyen per ar fra perioden

2008 til og med 2012.
far det igjen begynte & stige.
Til sammenligning ligger leieprisen i Longyearbyen ifglge informantene og Svalbardposten
(20121) mellom cirka kr 130 til over kr 350 per m2 pa det apne leiemarkedet. Her har flere av
de store aktgrene som blant annet Statsbygg Nord, Store Norske og LL en lavere leiepris
internt til egne ansatte enn markedsprisen, men det er ogsa andre bedrifter i Longyearbyen
som fremleier sine boliger til rimeligere leie for a holde pa arbeidskraften.

4.9.3 Byggekostnad
De fleste av boligene i Longyearbyen

er bygd pa paler og med materialer av Enteprenar Braghere Endeli ie
tre og hvor hoveddelen av i v Il (i Boligprisindks
. Waterialer
boligmassen er rekkehus og e
. ° . Maskiner
leilighetskomplekser pa en til tre Tansgort "
. Energi Predli i
etasjer (Byggmesteren, 2012). e e -
. . . . - Eyggherre-
Hvordan boligene blir bygd varierer, Produktivitet N Kostnader e
— ] gspris
men de mest brukte er onente *
WA
bygningsmoduler og o |
ingselementer i boligbyggingen =
bygningselementer i boligbyggingen. —1
Annet  —*
Byggekostnaden, se figur 27, varierer ’W’_,
) ) . . Fortjenests
i forhold til hvilken Igsning man
bruker til é bygge 0g hvilken type Figur 27: Boligkostnader fra entreprengr til endelig eier
(Nordahl, 2012,).
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bolig som for eksempel rekkehus kontra eneboliger.

Det er ikke blitt gjennomfart noen offisiell gjennomgang av byggekostnadene i
Longyearbyen, men ifglge en av informantene ligger byggekostnaden isolert sett i underkant
av kr 20.000 per m? og oppover til underkant av kr 25.000 per m2. Kostnaden for store boliger
er mindre enn ved sma leilighetskomplekser. Til sammenligning basert pa tall fra Husbanken
Ia gjennomsnittlig byggekostnad i Norge pa underkant av kr 25 000 i 2011 (Kvinge, Langset
& Nagrve, 2012). Siden 2011 har byggekostnaden for alle boliger i Norge gkt med 3,1 %
(SSB, 2013) i perioden januar 2012 til januar 2013.

Tomtekostnaden kan utgjere en stor del av kostnadene pa fastlandet, men det er ingen som vet
eksakt hvor mye den utgjer av den totale boligprisen, hevder Nordahl (2012,), og prisene
varierer fra prosjekt til prosjekt. | eksemplene Nordahl (2012,) viser til, varierer de fra 17 %
til 60 % av totalkostnaden. | Longyearbyen, som det er nevnt tidligere, er det kun mulig &
feste eiendom, slik at utbygging i Longyearbyen far en lavere kostnad enn pa fastlandet.
Fradelingskostnader og en arlig festeavgift per m2 som per 2013 er pa kr 8,12 per m2 gjer at
det er like forhold for alle som gnsker a bygge ifglge en av informantene. Det er et intensiv pa

a ikke bruke mer areal enn ngdvendig.

For & kunne bygge i Sjgomradet vil det i de fleste tilfeller vaere behov for a rive bebyggelsen
far det kan starte opp byggingen og i de tilfellene som aktiviteten ma flytte til Hotellneset
eller ovenfor flyplassen vil det ogsa veere behov for a bygge opp igjen bebyggelsen. Ifglge en
entreprengr jeg har var i kontakt med, ma det paregnes en rivekostnad mellom cirka kr 500 -1
500 per m?, hvor rubbhaller vil ligge i nederste del av skalaen, mens naeringsbygg tilsvarende
de som finnes i Sjgomradet vil bli dyrere. For bygging av naeringsbygg vil det koste mellom
cirka kr 10 000-14 000 per m2, og de helt enkle naringsbyggene uten isolasjon vil ligge i

underkant av priskategorien.

Ut ifra tallene som er fremskaffet i oppgaven har jeg utarbeidet et forenklet oppsett, se tabell
9, for hvilken type bolig som det vil lgnne seg a bygge. Her er det ikke blitt utarbeidet noen
statistikker pa de forskjellige m2, men salgsprisene er estimert i forhold til tidligere ar, og pris
pr m2 som ligger i neerheten av m2 som er blitt brukt i eksemplet. Det er forutsatt at det totale
areal som skal bygges er 4500 m2 i alle eksemplene, selv om det trolig er mulig a bygge mer i
omradet som LL har foreslatt & transformere. Basert pa dette vil det variere hvor mye

overskudd hver enkelt boligstarrelse vil gi for & dekke de andre kostnadene som ma paregnes i
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prosjektet, som for eksempel rivekostnad, arkitekt/ingenigr, ervervelse av festeretten og

liknende.

Tabell 9: Anslag inntekter og kostnader med boligbygging per m? for bebyggelse mellom 50-124 m? i Longyearbyen.

50 m2 90 m2 125 m?

Salgspris Kr 32 000 Kr 26 000 Kr 24 000

- Tilknytning Kr 2000 Kr 2000 Kr 2 000

- Byggekostnad Kr 25 000 Kr 22 000 Kr 20 000

Sum Kr 5000 Kr 2000 Kr 2000

-Andre kostnader | Varierer fra modell til | Varierer fra Varierer fra modell
modell modell til modell | til modell

| vedlegg 3 er det utarbeidet salgsbudsjett for boliger som er basert pa forelesningsnotatene
fra eiendomsutvikling og arealplanlegging (Leikvam, 2010). Basert pa en tradisjonell modell
hvor LL utarbeider delplanen for omradet, vil kostnadene vere litt mindre enn den
forhandlingsbaserte modellen, siden kostnaden for delplan trolig vil bli bekostet av LL og
ikke av de forskjellige private aktgrene som i den forhandlingsbaserte. Tilsvarende vil det nok
trolig ogsa vare for den markedsbaserte. Det som kan veere en padriver til & gke prisene i
omradet, er hvis aktgrene ma kjepe eiendomsmassen av de eksisterende festerne og hvor mye
dette kan belgpe seg vil vaere meget usikkert, men jeg har anslatt 10 millioner. Belgpet vil
kunne variere om det blir hvor LL mener det skal skje en transformasjon, eller om det er
andre steder i Sjgomradet som ogsa burde innbefattes i transformasjonen. Hvis aktarene ma ut
med starre belgp vil dette redusere gevinsten ved prosjektet, og kan ogsa medfare at
prosjektet ikke realiseres pa grunn av for lav lgnnsomhet. Det er ogsa andre faktorer som vil
spille inn i forhold til transformasjon av Sjgomradet. Som vist i tabell 10 er det ogsa ekstra
kostnader for a rive bygningsmassen, men og her vil de festerne som ma flytte aktiviteten
0gsa beregne etablering av ny bygningsmasse. Det vil vere naturlig a ta det inn i prosjektet.
Uansett om det er ny eller gammel bygningsmasse som ma rives, vil det vaere behov for &
etablere seg pa nytt. Hvis det fortsatt er apent for a etablere rubbhaller og disse kan
omplasseres fra Sjgomradet vil kostnadene vare lavere enn a etablere nye naeringsbygg pa
mellom kr 10 000 — 14 000 per m2,
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Tabell 10: Andre faktorer som kan pavirke kostnaden med 3 utbygge omradet.

Trenger ikke flytte aktiviteten | Ma flytte aktiviteten

Tilknytning per m2 Redusere kostnadene pa ca. kr | Redusere kostnadene fra
2 000 per m? i forhold til eksisterende bygning hvis
eksisterende bygningsmasse det allerede er betalt
hvis det allerede er betalt tilknytning, men ingen
tilknytning gevinst hvis det ikke er

tilknyttet tidligere sa fremt
det ikke gis en “gulrot”

Rive kostnad per m?2 Kr 500 Kr 500

Nybygg (neering) per m? Kr 10 000

Ut i fra et forelgpig anslag og forutsetningene, se vedlegg 3, er det kun 50 m? som er lgnnsomt
a bygge bade for tradisjonell og forhandlingsbasert modell, men det er veldig marginalt. Her
vil et eventuelt nybygg redusere dette ytterligere da kostnaden for & etablere et nybygg for de

virksomhetene som ma flytte, ikke er lagt inn i salgsbudsjettet.

4.9.4 Usikkerhet og risiko som hefter ved de ulike fremgangsmatene
For & kunne transformere omradet vil det veere bade generelle forhold som vil veere gjeldende

for alle modellene, men ogsa spesifikke for hver enkelt i forhold til usikkerhet og risiko.

| de generelle forholdene er det planlagt & utarbeide en havnestrategiplan. Det er usikkert om
den vil fa noen konsekvenser eller kan medfgre endringer i arealfgringene til arealplan i
Sjeomradet. LL har med arealfaringen planlagt a transformere deler av delplan Sjgomradet
syd-gst, men det kan virke ut ifra informantene at det er andre omrader som ogsa kan vere
aktuelle, men det er usikkert om det er aktuelt for LL eller andre a regulere. | arealplan er det
LL som skal initiere prosessen (LL, 2009), men det har forelgpig ikke skjedd, og det er
usikkert nar og hvordan det skal gjennomfares, ifalge informanten i LL. Her er det usikkerhet
om LL har kapasitet og politisk vilje til a ta initiativ. Med hensyn til de overordnede
arealfgringene er det lagt opp til at eksisterende naringsvirksomhet skal/ma flytte, men det

var ikke alle informantene som var like villige til & flytte. Her kan det veere usikkert om det er
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flere festere i Sjgomradet som ikke gnsker a flytte sin virksomhet eller transformere
bygningsmassen i trad med feringen i arealplan. Informantene mente det ville stoppe hele
prosessen og det var derfor, ifglge informanten i administrasjonen, den sterste utfordringen
ville veere om prosessen ble et hasteprosjekt uten fundering av aktgrene i Sjgomradet. Det har
veert flere prosesser i Longyearbyen hvor planene kunne vert bedre utarbeidet og fatt en
bredere fundering i lokalbefolkningen, slik at resultatet hadde blitt bedre. En stor
usikkerhetsfaktor her vil vaere om naringslivet og festerne i omradet vil flytte ved hjelp av de
virkemidlene som LL har tilgjengelig, og eventuelt hvilke kostnader det vil kunne pafgre

prosessen eller «gulrgtter» som ma benyttes for & gjennomfgre transformasjonsprosessen.

Her mente informanten fra politisk hold at det var viktig at bade LL og nearingsvirksomheten
bade ny og gammel, fremsto som solide og det ville vedvare langt inn i framtiden. Slik var det
liten grunn til & frykte at det skulle bli feerre virksomheter eller at LL skulle forsvinne med det
farste. Fremtidstro har stor pavirkning pa blant annet boligmarkedet og etablering av nye

virksomheten i Longyearbyen.

| forhold til byggeprosessen mente en av informantene at man ville std ovenfor en utfordring
hvis ikke hele omradet ble transformert i en byggeprosess. Her var det avgjgrende at
eventuelle kjgpere hadde tillit til at transformasjonen ville bli vellykket, og hvis kjgper var
usikker pa om utbygger ville fullfgre transformasjonen som planlagt, kunne det bli vanskelig
a fa solgt leiligheter. Her ville store aktarer som OBOS veere mer a stole pa enn en mindre
utbygger. I tillegg hevdet en av informantene som hadde gjennomfart flere byggeprosjekter at
det var stor usikkerhet rundt utfallet nar byggeprosjekter skulle behandles politisk.
Administrasjonen i LL var veldig profesjonelle og forholdt seg til spillereglene, og var
forutsigbare og effektive, men hvis byggeprosjektet ble politisk behandlet ble det sprikende
resultat. Informanten mente det skyltes i stor grad at politikerne hadde liten kjennskap til
saken og gjeldende bestemmelser og det medferte i stor grad synsing blant politikerne. En stor
usikkerhetsfaktor her er om det er lannsomt a transformere Sjgomradet. En annen viktig
usikkerhetsfaktor er om det er marked for sa mange boenheter na nar Store Norske

nedbemanner.

En oversikt over mulige usikkerhetsmomenter og risiko ved de forskjellige modellene er listet

opp i tabell 11, se neste side.
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Tabell 11: Usikkerhet i de forskjellige fasene og modellene.

Tradisjonell Forhandling Markedsbasert
Initiere Ingen utover de Usikkert om private | Usikkert om private
generelle. aktgrer kan initiere, | aktgrer kan initiere,
siden LL har veert siden LL har veert
klar pa at de skal klar pa at de skal
starte prosessen. starte prosessen.
Usikkert om det er en
privat akter som er
interessert i dette.
Regulere Usikkert om Usikkert og risiko Usikkert om det kan
prosessen vil ta med hensyn til om gjennomfares uten a
lengre tid enn de det kan bli for stor ha skaffet seq rett til
andre modellene pa | fokus pa egne a utvikle Sjgomradet.
grunn av stor festetomter enn Usikkert om en aktar
medvirkning. helheten og medfare | klarer a overfare
en darlig helhetlig festeretten, slik at de
plan. er sikret & fa en god
transformasjon av
omradet.
Utbygging Usikkert hvem som Usikkert om det blir | Usikkert om

skal fa lov til &
utbygge og hvordan

tildelingen vil veere.

en helhetlig
utbygging ved flere
private aktarer.

resultatet blir bedre
ved en privat akter
som utbygger med
tanke pa verdikjeden
for

eiendomsutvikling.
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5 Ulike fremgangsmater for fysisk stedsutvikling i Longyearbyen
| dette kapittelet vil det ferst bli diskutert pastandene og deretter vil forskningsspgrsmalene bli

diskutert.

5.1 Behov for boligomrader
| min fgrste pastand, jfr. kapitel 4.2, ”Det er behov for 4 transformere Sjgomradet for 4

tilrettelegge for fremtidige boligomrader. Dette bade for & sikre fremtid boligareal, men ogsa
for & {4 lokalisert den mer tyngre naringsaktiviteten litt unna innfartséren til Longyearbyen”. |
oppgaven er det i liten grad gatt i dybden pa andre alternativer, men utifra planbeskrivelsen til
arealplan for Longyearbyen var det antatt at boligene fram til 2019 skulle bygges i hovedsak
pa Elvesletta syd. Halvparten av omradet er na bebygd, men det er under utarbeidelse en ny

delplan for Gruvedalen som kan apne opp for flere regulerte boligtomter.

Bjgrnsen & Johansen (2012) mener svingninger i boligbyggingen skyldes mangel pa regulerte
boligtomter, gkonomiske utsikter og framtidstro. Befolkningsutviklingen i 2011 viser det
hayeste befolkningsantallet pa Svalbard. Siden befolkningsutviklingen er sterkt knyttet mot
antall arsverk vil behovet for boliger ogsa veere sterkt knyttet opp mot hvordan
naringsutviklingen i Longyearbyen fortsetter de neste arene. Store Norske, som er en av de
tre hovedpilarene, gjennomfarer kostnadsbesparelse hvor nedbemanning er en faktor for &
redusere kostnadene. Dette kan ogsa medfare at andre selskaper blir pavirket av
kostnadsbesparelsen til Store Norske. Det er derfor narliggende a tro at det vil bli flere ledige
boliger sa fremt det ikke vokser frem andre naeringer som overtar disse. Men selv om det
virker som om det er en voksende interesse og aktivitet, vil det kunne ta litt tid far dette
bygger seg opp. | Longyearbyen har det blitt fokusert pa at det er knapphet pa regulerte
boligtomter, men det kan virke som om det er stor kapasitet pa ledige leiligheter hos det
private eiendomsselskapet som kjagpte boligmassen til LL. Mange av de tidligere leietakerne
har skaffet andre alternativer, og det har veert en medvirkende faktor til at det har blitt et gkt
press pa boligmassen pa Elvesletta syd, og pa bruk av naust i Sjgomradet til boligformal. Om

det er et reelt mangel pa boliger eller leiligheter, er ikke sikkert.

Ut i fra befolkningsutviklingen, figur 9, salgsstatistikken, figur 26 og prisstatistikken, figur
25, kan det virke som om det er stagrre svingninger i boligmarkedet i Longyearbyen enn i
resten av Norge, siden befolkningsutviklingen er sa sterkt knyttet opp mot arsverk, som
Bjgrnsen & Johansen (2012) mener. | den korte perioden som det er registrert data, kan det

virke som en nedgang i antall arsverk har starre effekt bade pa pris og mulighet for a fa solgt
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enn pa fastlandet, men det kan ogsa ha med tilgang pa nye boliger, se figur 11. | 2010 var det
feerre boliger enn i 2009 og denne nedgangen har bare fortsatt. Om dette har hatt en stor effekt
er usikkert, siden trenden med fa ferdigstilte boliger har fortsatt, mens antall solgte enheter i
2011 har gkt. Det er derfor narliggende a anta at manglende regulerte boligtomter har en
innvirkning siden det har blitt inngatt feerre og feerre festeavtaler siden 2009, og hvor det i
2012 ikke var inngatt noen festeavtaler pa grunn av manglende regulerte boligtomter. Ut ifra
dette kan det virke som om det er stagrre svingninger i boligmarkedet slik Bjgrnsen &
Johansen hevder og at de tre faktorene har betydning selv om det er usikkert om det er et reelt
boligbehov eller om det har andre arsaker, som ligger bak uten at det ma undersgkelses

neermere.

En utfordring for Sjgomradet er utviklingen som skjer i motsatt retning enn gnsket
arealutvikling, med unntak av naustomradet hvor det bygges og planlegges fritidsboliger som
skal benyttes som boliger, selv om dette bade er ulovlig og ikke var omradet LL hadde i
tankene da de utarbeidet arealfaringene. Det er lite som tilsier at det vil endre seg hvis det
ikke iverksettes tiltak for a endre denne utviklingen. Hvis det i fremtiden vil bli behov for &
transformere Sjgomradet til boliger, om utviklingen fortsetter slik som na, vil det kunne
medfgre en dyrere kostnad & transformere enn det ville veert fgr det ble bygd nye bygg. |
naustomradet ville en transformasjon av hele omradet medfare at de som planlegger a bygge
fritidsboliger til boligformal kunne bygd bolig, og utnyttet tomtene i sterre grad enn
fritidsboligene, siden de ikke kan bygge utover gjeldende reguleringsplan i forhold til hgyde
og takvinkel.

5.2 Rammer for transformasjon
Den andre pastand, jfr. kapittel 4.2, er at ”det er mulig a transformere omradet innenfor

dagens rammer selv om disse kan vaere mer begrenset enn de som finnes i resten av Norge”. |
Longyearbyen er de politiske faringene viktige, men om det har betydning i forhold til om

Sjeomradet blir transformert eller ikke, er uvisst.

Svalbardmiljgloven legger faringer for arealplanlegging i Longyearbyen, og det er mer
begrenset med planverktgy i Longyearbyen i forhold til resten av Norge. Innenfor arealplanen
til Longyearbyen er det ett planniva det ma utarbeides delplan til hvis arealplan ikke tillater
tiltaket, sa fremt ikke Sysselmannen gir dispensasjon fra planen. | Sjgomradet er det ikke
apnet for boligbygging i arealplan, men det er gjeldende delplan, som er gjeldende som i stor

grad innbefatter naeringsvirksomhet. For a transformere omradet vil det kanskje vaere behov
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for & endre formalsgrensen. | en slik omfattende transformasjon vil det vaere behov for en plan
og det er lite sannsynlig at det blir gitt dispensasjon fra Sysselmannen. Det vil derfor veere
behov for & utarbeide en ny delplan for & regulere inn nye boliger i Sjgomradet.

For & kunne gjennomfare prosessen er det i oppgaven avdekket at det er fa virkemidler som
LL kan benytte. Nordahl (2012) hevder det er tre virkemidler som vanligvis benyttes. Det er
erstatningsareal, ekspropriasjon, og a fa markedet til & agere. Ekspropriasjon av eiendomsrett
eller bruksrett kan gjennomfares jfr. svalbl. § 28, men lover gir begrensninger pa hvilke
tilfeller som det tillates & gjennomfare ekspropriasjon. Transformasjon av eiendommer til
boligformal er ikke blant disse, som ogsa informanten i LL mente. Siden ekspropriasjon ikke
er mulig i Longyearbyen vil erstatningsareal og & fa markedet til & agere, veare virkemidlene
som kan benyttes. | denne situasjonen er det forelgpig ikke regulert noen erstatningsareal,
men de planlagte erstatningsarealene vil kunne bli tilrettelagt for dette. Her vil trolig
havnestrategiplanen spille en viktig rolle i forhold til Hotellneset, hvis Kullkaia og arealet bak
skal benyttes til andre formal enn dagens formal. For informantene i Store Norske og LL var
det viktig a fa avklart hva og hvor bakarealet til havnene kan og skal benyttes til. Hvis
avfallsanlegget skal flyttes for a realisere flere studenthybler pa Sjgskrenten vest vil det veere
narliggende a tro at avfallsanlegget vil bli flyttet til Hotellneset eller omradene ovenfor
flyplassen for a trekke anlegget vekk fra omrader som er mindre synlig for innfartsaren, som
passerer forbi Bykaia gjennom Sjgomradet. Fer erstatningsareal er tilrettelagt vil det veere
vanskelig a fa flyttet neringsvirksomheten i Sjgomradet. Selv om det blir tilrettelagt for
erstatningsareal er det ikke sikkert at virksomheter vil benytte seg av dette, og da ma det som
det er nevnt fra informanten, benyttes ”gulrot”, men hva denne kunne veere utenom

tilknytningsgebyr var usikkert.

Det & fa markedet til & agere vil kunne vere en viktig faktor for & fa Sjgomradet transformert,
siden gkonomien til LL ikke kan ta slike lgft uten midler fra det offentlige. Her har LL
fremhevet Sjgomradet i arealplan, og skulle iverksette prosessen, men det har ikke skjedd og
heller har ikke veert fremgang i prosessen, og nar det skijer er usikkert. Det er som nevnt
tidligere at en havnestrategiplan er under utarbeidelse og far den foreligger vil det veere lite
realistisk a fa markedet til a agere sa fremt LL ikke fremhever Sjgomradet i starre grad, enten
gjennom & benytte planredskap som mulighetsstudie, arkitektkonkurranse eller tilsvarende

konkurranser i samrad med utbyggere.
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LL har virkemidler til & gjennomfare transformasjon selv om ekspropriering ikke er mulig.
Bade erstatningsareal og a fa markedet til & agere vil vaere virkemidler som kan benyttes, men
det kreves at det bade blir avklart med Store Norske med hensyn til erstatningsareal, men ogsa

fa aktarene til & reagere gjennom a bruke planredskap og eventuelle “gulrotter”.

5.3 Styrt utvikling
Den siste pastand, jfr. kapittel 4.2, ”Transformasjon av omradet kan gjennomfgres uten at

Longyearbyen LL iverksetter prosessen slik det er lagt opp til i arealplan”.

LL har i arealplan (LL, 2009) lagt opp til at de skal initiere prosessen, men som det kommer
fram i oppgaven har ikke LL planlagt a starte opp far de ledige boligarealene er bebygd. Det
er i Svalbardmiljgloven lagt opp til at alle kan initiere en planprosess, men sa lenge det er
knapphet pa festetomter, og opsjoner pa eiendommen ikke er gnskelig, kan det vere vanskelig
a fa andre aktgrer til a ta risikoen med a utarbeide en delplan, uten & ha en juridisk bindende

avtale om a kunne feste tomtene nar delplan er ferdig.

Under intervjuene var det ingen av festerne som var klar over faringen for & transformere
Sjeomradet og hva LL gnsket med omradet. Hvis LL hadde gnsket a fa markedets interesse
eller a fa markedet til a agere, ville det kanskje vert naturlig at akterene i markedet var klar
over de overordnede faringene. Om dette var en bevisst politikk er usikkert, men ettersom LL
etterlyser boligtomter er det litt merkelig at de heller ikke har utarbeidet noen strategier for &
utvikle omradet og gjennomfare for eksempel arkitektkonkurranse for a se mulighetene med
omradet, istedenfor a bli forkastet pa grunn av blant annet gkonomi. Arkitektkonkurransen

kunne veere med pa & skape idéer for hvordan omradet kunne reguleres.

Selv om LL gnsker a iverksette prosessen kunne dette kanskje vart mulig ogsa gjennom a fa
markedet til & reagere. LL kunne brukt mulighetsstudie og andre planredskap for a gke
interessen for omradet. Det store problemet i Sjgomradet er at store deler av omradet er
bortfestet, og selv om markedet reagerer vil de matte forholde seg til festerne i omradet. Sa
fremt fester og initiativtaker ikke er den samme vil det kunne bli en utfordring sa fremt det
ikke er gjort bindende avtale. En regulering av omradet her vil kreve at festeren i omradet som
skal transformeres er positiv til & utvikle omradet. De forelgpige estimatene indikerer at det er
lite lannsomt a transformere og en stor utfordring da vil vere a fa private aktarer til & agere,

sa lenge det ikke er gkonomisk lgnnsomt.
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5.4 Hvilke strategier kan benyttes?
Det er flere strategier som kan anvendes for a fa en overordnet utvikling av Longyearbyen og

Sjgomradet. @kland (2012) mener det erfaringsmessig vies for liten oppmerksombhet til
analysedelen, som kan medfare feil valg av strategier. For a unnga dette hevder hun at en
”Gapanalyse” som kartlegger dagens situasjon og gapet til gnsket situasjon kan veere til hjelp
for & velge riktig strategi. Tre spgrsmal @kland (2012) mener det er viktig a stille i en slik

analyse er:

“Hvor star vi i dag?

Hvor gnsker vi a vare, og hva gnsker vi a oppna?

Hvilke strategier og tiltak ma eller kan iverksettes for & komme dit vi ensker?”

| forhold til det farste sparsmalet var det ifalge LL deler av planomradet Sjgomradet syd-gst
som skulle transformeres, men ut i fra intervjuene kan det virke som om det kan veere andre
omrader som burde bli transformert i Sjgomradet, selv om det ikke er i trad med LL’s
intensjon for Sjgomradet. Det er ingen entydig retning som skiller seg ut etter 4 ha
giennomfart intervju. Det som er sikkert er at det ma gjennomfares en starre kartlegging for a
veere sikker pa hvor star vi i dag og ikke minst hvordan vi vil at det skal bli. Hvis det skal
gjennomfares lokalt kan det gjennomferes i form av oppkjgp av bygningsmassene eller at de
som fester tomtene agerer. Det vil i alle tilfeller vaere behov for & ha alternative tomter slik at
de som gnsker & selge eller a bygge har mulighet til & flytte dagens virksomhet til en annen
lokasjon. Utfordringer her er at havnestrategiplanen er under utarbeidelse og denne kan
medfgre endringer for Sjgomradet som ikke tidligere er belyst. I denne
transformasjonsprosessen er det en del usikkerhetsmomenter selv om malet til LL er &
transformere deler av Sjgomradet. LL skulle initiere prosessen, men nar og hvordan de skal
gjennomfare transformasjon er derimot ikke helt avklart ennd. Utarbeidelse av havnestrategi
vil kunne f& innvirkning pa hvordan og hva som skal transformeres i Sjgomradet siden det kan
virke som om det er andre omrader som kanskje er mer aktuelle a transformere, enn delplan

for Sjgomradet syd-gst som var utgangspunktet til LL.

| teorikapittelet hevdet Williams (1970) at det offentlige har tre muligheter for a styre
arealbruken. Det farste og den starste er gjennom skatter og lite offentlig service. Til forskjell
fra fastlandet har LL ingen intensiver for a styre arealbruken gjennom skatter, siden midler til

drift og investeringer blir overfart fra staten og ikke gjennom skatter. LL har derimot
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mulighet til & styre arealbruken for & redusere offentlig service, men det er lite aktuelt siden
det skal satses pa et familiesamfunn ifglge st. meld. nr. 22 (2009). I tillegg har det blitt avsatt
200 millioner til NTP og pa sikt kan havneutviklingen medfare etablering av tilstatende
virksomhet som kan kreve gkt offentlig service som skoleplasser, barnehageplasser og
tilsvarende servicer. Byutviklingskostnader som infrastruktur, herunder strgm, vei, vann,
avlgp og flernvarme, blir dekt gjennom tilknytningsgebyr, slik at utviklingen av boliger og
naringsbygninger dekker utgiftene, og det gir ogsa LL en arlig inntekt gjennom avgifter pa
forbruket av stram, etc. Selv om dette ikke dekker annen offentlig service vil det kunne veere
hensiktsmessig a tilrettelegge for gkt utnyttelse av eksisterende infrastruktur. LL har vedtatt at
det skal vere tilknytningsgebyr for a etablere bolig og naring, men det er mulig & endre pa
dette til andre former for & dekke fglgekostnadene. Dette vil nok bli mgtt med motstand siden

tilknytningsgebyret i dag er relativt hgyt ifelge informantene.

LL gnsker & motvirke ulempene ved a ikke ha skatter som styringsmiddel, ved a overta
eiendomsretten fra Store Norske i Longyearbyen. Det vil kunne gi LL en arlig festeinntekt,
men hvis LL ma betale full erstatning for eiendommen vil det trolig ta mange ar far de far
nytte av festeinntektene fra eiendommen, siden det ifglge informanten i Store Norske, var en

relativt beskjeden arlig festeinntekt.

Den andre maten a styre arealbruken (Williams, 1970) er a planlegge til offentlige formal.
Som det framkommer i intervjuer med informantene bade politiske og administrasjonen i LL
foreligger det ingen byggeplaner som planlegges i Sjgomradet, men det vurderes a re-
lokalisere avfallsanlegget og utvikle Bykaia. | den sammenhengen har det blitt foreslatt i NTP
midler til havneutvikling i Longyearbyen. Havnestrategiplan, som skal utarbeides fra
avfallsanlegget til og med Hotellneset, vil kunne legge premisser og styre utviklingen av
omradene som blir bergrt av strategiplan. Pa bakgrunn av havnestrategiplan vil LL kunne
bruke midler fra NTP for & utvikle havnene i den retningen LL gnsker. Dette kan medfare
endringer ogsa i andre omrader som fglge av endring av havnene. En utvikling basert pa

havnestrategiplan vil kunne ta tid siden den ikke skal behandles far medio 2014.

Den tredje maten er a gjennomfare planlegging (Williams, 1970), som utarbeidelse av

delplaner, etc. For a transformere i trad med overordnet arealfering kan LL utarbeide delplan
for Sjgomradet, men det er ikke planlagt & utarbeide delplan, fgr navaerende boligomrader er
bebygd, og havnestrategien er utarbeidet ifglge informantene i LL. Siden LL ikke far skatter

eller inntekter ved utarbeidelse av delplaner utenom fradelingskostnader og tilknytningsgebyr,
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har de ingen insentiver til & transformere Sjgomradet. Hvis delplanen blir utarbeidet i privat
regi, ma LL behandle og eventuelt godkjenne planen, men ved involvering og deltakelse i
planarbeidet fra starten vil prosessen kunne styres i starre grad, slik LL gnsker at omradet skal
utvikles. I intervjuprosessen var det fa av festerne som var klar over arealfgringene, men hvis
Sjgomradet ble regulert til bolig var enkelte av festerne villige til 2 bygge i trad med planen sa
fremt planarbeidet ikke tok sa lang tid. Ved a regulere inn boligformal, men ogsa dagens
virksomhet inn i planen, mente flere av informantene at det ville bli en naturlig
transformasjon av Sjgomradet. Transformasjon har allerede startet i naustomradet hvor det i
dag bor veldig mange i bade naust og fritidsboliger. | tillegg er det under bygging flere
fritidsboliger som kunne veert boliger hvis naustomradet hadde veert regulert til boligformal.
Siden det ikke er regulert til boligformal bygges fritidsboligene i trad med gjeldende plan som

gjer at fritidsboligene ikke blir sa godt utnyttet, hevder en av informantene.

Som det er nevnt i teorikapittelet er det mulig & styre eiendomsutviklingen og arealbruken ved
hjelp av krav og faringer i festekontrakten (Lai, 2010). Hvis LL skal kunne gjennomfare
dette, ma de enten overta eiendommen eller feste omrader som de selv fremfester til
utbyggere og andre. Egeland (2000) mente det var mulig a bruke eiendomsretten til a styre
gjennom lover, regler og midler i kraft av eiendomsretten i Longyearbyen. Ifglge Egeland
(2000) kunne SSD styre gjennom privatrettslige tinglyste avtaler som heftelser pa
eiendommen. Denne heftelsen kunne veaere med a legge feringer for arealbruken, slik at SSD
kunne oppna sine mal, strategier og krav. Slike heftelser betegnes gjerne som villaklausul
eller negativ servitutt og eier av eiendommen kan avtale det han matte gnske, siden det er
avtalefrihet i Norge, og det ikke bryter med gjeldende lover, regler og forskrifter (Egeland,
2000). Under forvaltning 1989 fram til 1997 hadde SSD ansvaret for bortfesting av
eiendommer. | denne perioden var det fa faringer og krav som ble lagt pa eiendommene ved
inngaelse av festeavtaler. Dette medfarte at SSD ikke hadde noe verktay til a styre
arealbruken, siden det ikke var noe formelt rettsgrunnlag til stede. Ifglge Egeland (2000) var
problemet at SSD ikke visste hvilket regime de opererte i, og at det var ogsa et problem med
sammenblanding av roller og regimer (Egeland, 2000). Longyearbyen har na blitt mer
normalisert, men det kan veere utfordrende for LL hvis de bade skal eie og forvalte
eiendommen uten a unnga a blande rollene, slik det ble under forvaltningen til SSD. Den
samme problemstillingen vil ogsa veere tilstede ved framfeste fra LL. Siden Svalbardtraktaten
krever full kompensasjon ved ekspropriasjon av eiendommen vil det vare nzrliggende a tro at

det vil bli rimeligere og enklere for LL a kunne feste starre omrader som igjen blir fremfestet

73



til utbyggere og andre. Selv om ikke LL fremfester eller overtar eiendomsretten, kan tinglyste
heftelser benyttes, og har ogsa veert brukt i ssmmenheng med byggesgknader eller fradeling

av tomter.

For LL vil det veere viktig a agere i forhold til hvilken planleggingsstil som er riktig i denne
situasjonen. Ifglge Christensen (1985), se tabell 1, er det fire forskjellige stiler. | denne
situasjonen er malet a transformere Sjgomradet til bolig og service, men det er ikke avklart
hvordan det skal gjgres, siden dagens aktivitet i stor grad ma re-lokaliseres til Hotellneset og
omradet rundt flyplassen. Det er fa omrader som ikke er bortfestet i Sjgomradet, og for a
lykkes i prosessen vil det veere viktig & fa med festerne til & involvere seg i prosessen. Dette
kan enten gjgres med folkemgter eller tilsvarende, hevder informanten i LL. Det er ingen av
informantene som har en klar formening om hvordan dette bgr gjennomfares siden det har sa
mange usikkerhetsfaktorer. Det vil derfor vere viktig a kunne tilpasse prosessen litt etter

hvordan arbeidet gar fram for & justere virkemidlene deretter.

| denne prosessen vet man malet, men det er usikkert hvordan teknologien skal benyttes for a
initiere og realisere prosjektet. Farste del av fasen er initiering og regulering hvor det er kjent
teknologi og lav usikkerhet. Her er det viktig at sekvensmodellen og planredskapene blir
benyttet bade for & avdekke, men ogsa for & forankre prosjektet blant aktarene. Usikkerheten
vil trolig veere i forhold til & fremskaffe eiendommene for boligbygging, hvis den tas tidlig inn
i prosessen, slik som vist i sekvensmodellen (Rgsnes & Kristoffersen, 2010). Det er derimot
mer usikkerhet i utbyggingsfasen. Her er den kjente teknologien med blant annet
erstatningsareal, & fa markedet til & agere, men ogsa eventuelle ”gulrotter” som
tilknytningsgebyr. Om det er andre «gulrgtter» som kan benyttes er litt mer usikkert. Siden
eiendomsstrukturen i Sjgomradet er oppstykket vil det veere viktig a fa med alle festerne,
siden én av festerne som er uenig om malet kan stoppe hele utviklingen, noe som ikke er
uvanlig i transformasjonsomrader, ifglge Bowitz & Hgegh (2005). Det vil i tidlig fase for
utbygging kanskje vaere behov for a forhandle fram til en lgsning som vil vaere akseptabel for
alle parter, slik at utviklingen av omradet kan iverksettes. Det kan derfor vaere bade behov for
a forhandle, men ogsa eksperimentere fram til riktig teknologi for a fa festerne til a vaere med
pa utviklingen. Med tanke pa Christensens (1985) matrise vil det vaere neerliggende a plassere
initiering og regulering i kategori A i matrisen, mens det & kunne fa festerne til & bli enige om
utviklingen kan falle i bade kategori C og B i matrisen under forutsetning at det i denne fasen

blir jobbet med a fremskaffe eiendommene som skal reguleres, se tabell 1.
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5.5 Hvordan kan strategien anvendes?
| en utviklingsprosess vil det veere viktig a fa kartlagt sa mye som mulig for a redusere

risikoen med transformasjon. Sekvensmodellen (Rasnes & Kristoffersen, 2010), som ble
nevnt i teoridelen, er underliggende i forhold til de forskjellige stegene i de forskjellige
planmodellene. En viktig del av disse prosessene vil vaere a gjennomfgre sekvensene fram til
utbygging kan gjennomfares, herunder a utarbeide utviklingsideer, mulighetsstudier og finne
mater pa a fa tomtene klare, enten gjennom erstatningsareal eller ved & benytte forskjellige
“gulretter” for & fA festeren til 4 vare med pé utviklingen. Det & fa etablert tomter til 3
bebygge for et helt omrade vil nok vere det vanskeligste, siden det ikke er sikkert at alle
gnsker denne utviklingen av omradet eller at virksomheten blir splittet opp. Her kan det ogsa
variere i forhold til om det er andre omrader som skal transformeres enn LL sitt planlagte
omrade. Denne prosessen vil vare relativ lik for de forskjellige planmodellene, men
initiativtaker vil kunne variere hvis LL tillater at andre aktgrer initierer prosessen. Her har LL
lagt fgringer for at de skal ta initiativ til prosessen sa det er usikkert om det tillates at andre far
muligheten til & initiere. Hvis LL ikke apner for at andre skal initiere vil denne delen veere
felles for alle modellene. Det kan utarbeides mulighetsstudie for & se pa hva, hvordan og
hvilke av omradene i Sjgomradet man gnsker a transformere for & rydde opp i dagens
situasjon, men det kan veere at LL ikke anser det som hensiktsmessig a transformere andre
omrader enn det som opprinnelig var planlagt. | alle tilfeller vil det veere viktig & avklare med
festerne i omradet som planlegges transformert, for & avdekke om det er realistisk a fa
transformert omradet. Rgsnes & Kristoffersen (2010) mener regulering av
transformasjonsomrader som regel er veldig komplisert og at det hersker stor usikkerhet rundt
det endelige resultatet, siden beslutningen vil variere fra stasted og hvilke forskjellige temaer
det vurderes ut ifra. Som informanten i LL papekte var det viktig med forankring i prosessen
for at det skulle bli vellykket. Det gjelder bade innad i LL, men ogsa blant de private
aktgrene. Det vil da veere naturlig at LL bruker planredskap og prosesser for a skape
forankring i prosessen. Nordahl (2012) har folkemgter, chatter og utstillinger som eksempler
for & etablere forankring og medvirkning i prosessen og det vil veere naturlig at LL benytter
seg av tilsvarende. For & kunne komme med ideer eller utforming og visjoner for omradet er
det flere redskap som kan benyttes. Her har LL tidligere vurdert en arkitektkonkurranse for
Sjgomradet, men pa grunn av den gkonomiske situasjonen til LL, ble det valgt a ikke ga
videre med konkurransen. Her kan det vere forskjellige mater a bruke redskapene i forhold til
hvilken modell som benyttes, men det kommer ogsa an pa hvordan situasjonen er for
festetomtene. Hvis LL eller andre aktarer ikke har klart & samle festetomtene, eller flertallet
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av festerne ikke gnsker a utvikle omradet vil det vaere hensiktsmessig a gjennomfare en
arkitektkonkurranse, prosjektkonkurranse eller designkonkurranse for a fa fram idéer om
hvordan omradet kan utformes, bade for a vekke markedets interesse, og for a fa festerne til a
utvikle omradet eller overfare festeretten til andre som gnsker a utvikle omradet, samt for a

legge grunnlag for en eventuell delplan for omradet.

| den tradisjonelle modellen er det LL som regulerer, og her er det vanlig at det blir en veldig
apen og inkluderende prosess, men den kan ta litt tid for & fa god forankring blant festerne og
lokalbefolkningen. Det planlegges utbygging til neringsformal og her vil utbyggingen kunne
skje i motsatt retning sa fremt det ikke legges ned bygge- og delingsforbud mens planen
pagar. Hvis planen gar utover ett ar vil ikke LL ha mulighet til & stoppe utbyggingen sa fremt
de ikke i denne perioden har klart & fremskaffe erstatningsareal eller benyttet andre
virkemidler for & fa utbyggingen til & skje andre steder i Longyearbyen. Nar eventuelt delplan
er vedtatt kan utbyggingen skijer i trad med delplan, og sa fremt det ikke blir gjort noe grep i
forhold til festeretten vil det vere opp til de enkelte festerne & gjennomfare utbygging. Her vil
det komme an pa hvordan omradet er blitt regulert til boligformal. Hvis det kun er i trad med
dagens utbyggingsomrader vil dette i stor grad veere uproblematisk for de sma tomtene i
Sjgomradet, som gnsker a bygge sma boliger, mens for de stgrre festetomtene kan det veere
mer hensiktsmessig a forandre litt pa strukturen for & tilpasse omradene for & kunne utnytte
omradene mer hensiktsmessig til boligformal enn det er i gjeldende regulering. Her vil det
nok veere hensiktsmessig at festerne eller utbyggerne er mer direkte involvert i prosessen, slik
at det blir en hensiktsmessig utbygging av omradet.

Den forhandlingsbaserte modellen baseres pa samhandling mellom bade LL og private
aktgrer. Siden LL har lagt opp til at de skal starte prosessen vil det veere LL som ma ta
initiativ ovenfor de private aktgrene. Eventuelt ma de private aktarene legge press pa LL, slik
at prosessen kan starte opp. Ragsnes & Kristoffersen (2010) sin samhandlingsmodell, se figur 5
viser prosessen mellom private aktgrer og myndighetene gjennom prosessen fram til endelig
vedtak, gjennom dialog og forhandlinger mellom partene. Anvendes av modellen i
Longyearbyen vil i stor grad veere tilsvarende, men i starre grad fokusert pa en samhandling
mellom private akterer og LL slik informanten i Store Norske og LL har fremhevet som en
mulig lgsning. Boligmarkedet og om det er lennsomt & bygge boliger, vil kunne vere en
padriver for a iverksette prosjektet ut i fra de private aktgrenes synspunkt. Siden det kan virke
som om det er mindre lgnnsomt, og det er andre omrader i Longyearbyen som er under

regulering, vil det trolig ikke skije, sa fremt det ikke blir vurdert som en langsiktig plan for nye
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boligtomter. Her kan Store Norske ha et insitament til & gke arealbruken i forhold til i dag for
a kunne gke festeinntektene, men det er trolig mindre areal som kan gkes siden stersteparten
allerede har blitt bortfestet og da er det kanskje ikke like aktuelt. Den samme problemstilling
vil ogsa kunne oppsta under reguleringsprosessen. Her vil idéen om hvordan omradet skal
reguleres basert pa de forskjellige konkurransene kunne legge faringer for hvordan omradet
reguleres, men ogsa hvordan tomtestrukturen bgr vere for a realisere ideen. Det kan vere
hensiktsmessig pa dette stadiet a kunne overfgrt festeretten til de omradene som skal utbygges
for & veere sikker pa a kunne klare a gjennomfgre transformasjon. Eventuelt kunne det apnes
opp for a transformere omradet pa sikt, slik at festerne som gnsker a rive og bygge noe nytt
kan gjere det i trad med overordnet arealplan. | enkelte omrader som delplan syd-gst vil dette
kunne vanskeliggjere en helhetlig utbygging siden tomtestrukturen er i trad med dagens bruk

og det er ikke ngdvendigvis den beste for en boligutbygging.

Med den markedsbaserte modellen vil det veere avhengig om LL apner for at andre kan
initiere prosessen, og hvordan status er pa de forskjellige festetomtene i omradet som skal
transformeres. Hvis det apnes opp for private aktarer til a initiere prosessen, vil det ogsa med
denne modellen vaere avhengig om hvordan boligmarkedet er, og om det er lennsomt a bygge
boliger. Hvordan omradet blir regulert vil ha betydning i forhold til strategien selskapet har,
og om det har ressurser nok til at boligkjgperne stoler pa at omradet blir transformert i sin
helhet og det ikke blir et halvferdig prosjekt som tar mange ar a ferdigstille. Hvis LL klarer &
overdra festeretten til alle tomtene vil det kunne veaere mulig & gjennomfare
prosjektkonkurranse for a skaffe idéer om utvikling av omradet, men ogsa muligheten til &
utarbeide anbud for utbygging av omradet. Boligmarkedet i Longyearbyen svinger i forhold
til flere faktorer, og siden det er andre utbyggingstomter vil det derfor veere hensiktsmessig at
utbygging skjer gradvis med hensyn til boligbehovet og hvor Iannsomt det vil veere.
Forutsetningen her er at det i det hele tatt er lsnnsomt med denne modellen. Ut ifra de
forelgpige tallene som er blitt utarbeidet kan det virke som om denne modellen ikke er

lennsom, jfr. kapittel 4.9.3.

En forutsetning for alle modellene er at prosessen koordineres med festerne i Sjgomradet og
etablering av mulige erstatningsareal for de som gnsker a flytte sin virksomhet med en delplan
for Hotellneset. Dette kan ikke skje far en havnestrategiplan er ferdigstilt og det vil tidligst
skje medio 2014.
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6 Konklusjon
| denne oppgaven har transformasjon av eiendom i Longyearbyen blitt studert, og hvordan fa

til en helhetlig strategisk arealutvikling pa bakgrunn av overordnet arealfgring om a
transformere deler av Sjgomradet til bolig og service. For & svare pa dette har jeg utarbeidet

tre forskningsspgrsmal.

6.1 Hvilke rammevilkar finnes i dag?
| oppgaven er det blitt sett pa rammevilkar for a transformere eiendom i Longyearbyen

gjennom a kartlegge de forskjellige rammene, men det er begrenset til arealplanlegging og
rammer i tilknytning til denne. Det er en del forskjellige rammer enn resten av Norge som
gjer det litt mer spesielt enn andre steder i Norge & gjennomfgre eiendomsutvikling. De
politiske rammene gjennom Svalbardpolitikken som blir utarbeidet gjennom
Svalbardmeldinga, legger faringer pa hvordan samfunnet skal utvikles pa Svalbard i en 10 ars
periode, og kan legge nye rammevilkar gjennom & etablere nye lover og forskrifter. Her vil
nok den viktigste i forhold til lover og forskrifter vaere Svalbardmiljgloven.
Svalbardmiljeloven regulerer arealplanlegging pa Svalbard, men ogsa hvordan arealplan og
delplaner skal gjennomfares. Loven stiller strenge krav, og sikringssoner for verneomrader,
kulturminner, flora og fauna gar foran andre formal i planen. Til forskjell fra resten av Norge
er det pa Svalbard kun ett planniva og hvor en detaljert arealplan kan utbygges etter melding,
mens en udetaljert arealplan krever utarbeidelse av delplan fgr det kan gis tillatelse til
virksomhet. Det er LL som har fatt planansvarlig i Longyearbyen planomrade og det er LL
som godkjenner byggesgknader og delplaner. | arealplan for Longyearbyen er det satt krav til
utarbeidelse av delplan hvis arealplan ikke tillater virksomheten det er sgkt om. LL har fa
virkemidler og har ikke mulighet til & benytte sanering eller ekspropriasjon til boligformal.
Det er derimot mulig & bruke erstatningsareal og a fa markedet til a agere. Det er ogsa andre
rammevilkar som er aktuelle for begrensinger i forhold til infrastruktur med hensyn til
energiforsyningen, men det er ogsa begrensinger i forhold til alternative tomter som kan

bebygges innenfor Longyearbyen tettsted.

6.2 Hvilke strategier kan benyttes?
| dette studiet har det blitt sett pa tre forskjellige reguleringsmodeller som strategi for en

eventuell transformasjon av Sjgomradet. Her har ogsa andre teorier blitt benyttet for & studere
tidligfasen i en transformasjon nermere. Det er de tradisjonelle-, forhandlings- og
markedsbaserte reguleringsmodellene blitt vurdert, og det er usikkerhet i bade initiere-,

regulere- og utbyggingsfasen i alle tre modellene. Her er det kun den tradisjonelle- og
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forhandlingsbaserte modellen som var lgnnsom basert pa forelgpig estimat. Det gjer at den
markedsbaserte er lite aktuell sa fremt det ikke avdekkes andre forhold som gjar at prosjektet
er lannsomt. Bade LL og Store Norske mente at utvikling gjennom samarbeid mellom Store
Norske og LL var lgsningen for & transformere Sjgomradet, men det var ogsa viktig med
forankring av prosessen hos festeren. Hvis det skal ryddes opp i naustomradet, som det har
blitt indikert, kan bade tradisjonell- og forhandlingshaserte modellen benyttes, men for de
store festetomtene vil det kunne veere hensiktsmessig med en forhandlingsbasert modell. Selv
om begge modellene kan benyttes vil det vaere mest aktuelt a benytte forhandlingsmodellen
siden det var i trdd med hva informantene i LL, Store Norske og en av festerne mente var den

beste lgsningen.

6.3 Hvordan kan strategien anvendes?
| en god utviklingsprosess vil det vaere viktig & avdekke sa mye risiko og usikkerhet som

mulig i en tidlig fase gjennom sekvensiellmodellen (Resnes & Kristoffersen, 2010), i
sammenheng med planredskap og prosesser i de forskjellige planmodellene. | arealplanen har
LL lagt opp til at de skal initiere til prosessen og de har tidligere ikke gnsket at andre skal
starte denne prosessen. Hvis LL far gjennomslag for sin plan, vil initieringsprosessen for de
forskjellige modellene vaere den samme. Her vil det veere viktig at LL starter opp prosessen

og gjennomfarer avklaringer i forhold til blant annet:

e Erstatningsareal
e Mulige virkemidler og rammer som kan benyttes i forhold til & fa festerne med pa
utviklingen.

e Avklare tidlig hvilke omrader som er aktuelle & transformere.

| forkant av prosessen vil det kunne veere aktuelt & gjennomfare et mulighetsstudie, men her
vil det, siden LL mener det er viktig at transformasjon har god forankring, tidlig i prosessen
veere behov for a bruke planredskap som folkemagter, chatter og utstillinger. Redskapene ville
veere aktuelle & benytte bade blant festeren, men ogsa for andre interessenter for a skape
forankring og medvirkning i prosessen. For a kunne etablere idéer om utforming og visjoner
for omradet vil det veere hensiktsmessig a arrangere konkurranser som arkitekt-, prosjekt-
eller designkonkurranse. Dette kan ogsa veere med pa a fa markedet til & agere, men ogsa
festerne med hensyn til & bli mer positive til utviklingen av omradet. Nar det gjelder
reguleringsprosessen, vil det veere naturlig at det blir i trad med forhandlingsmodellen, siden

det var den modellen som var mest aktuell under forrige forskningssparsmal. Her vil en
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utvikling av omradet veere avhengig av om det er lsnnsomt, og om det er et boligmarked eller
for mer langsiktig perspektiv for boligtomter. Fgring for omradet vil veere basert pa bade
partene og konkurransene som er utfart. Her kan det ogsa velges to retninger bade i forhold til

delplan, men ogsa med tanke pa utbygging:

e Festeretten blir overfart til utbyggere i de omradene som skal utbygges pa bakgrunn av
erstatningsareal eller andre virkemidler.
o Apne opp for & transformere omrédet pa sikt, slik at festerne som gnsker & rive og

bygge nytt kan gjgre det i trad med overordnet arealplan.

For a fa en helhetlig strategisk arealutvikling er LL er en viktig brikke som planmyndighet og
planansvarlig i Longyearbyen. Longyearbyen har flere stedsutviklingsalternativer, men det er
usikkerhet og risikoer ved samtlige med unntak av Elvesletta syd. Siden det er fa aktarer som
kan regulere nye boligtomter ber det gjennomfagres mulighetsstudier og en grundig
kartlegging av de forskjellige alternativene for & avdekke hvilken av stedsalternativene som
har minst risiko og om det er lennsomt & ga videre med. Transformasjon av Sjgomradet anses
a veere lite lannsomt a transformere, og hvis den planlagte utbyggingen til nzringsvirksomhet
fortsetter vil det blir enda mindre aktuelt & transformere pa grunn av hgyrere
transformasjonskostnader. Hvis Sjgomradet skal veere et aktuelt fremtidig boligomrade kan

det ikke fortsette & bygge flere naerings- og industribygg.

6.4 Forslag til videre arbeid
Det er flere stedsutviklingsalternativer i Longyearbyen, men ogsa forskijellige

utbyggingsmuligheter i Sjgomradet. Det ville derfor veert interessant a fa synspunkter fra
festere, utbyggere og mulige boligkjapere pa de forskjellige stedsalternativene. Ett annet tema
som ville veert interessant & studere narmere er boligprisen i Longyearbyen. Forslag til videre

arbeid:

e Mulighetsstudie av stedsutviklingsalternativene i Longyearbyen.
e Boligmarkedet i Longyearbyen. Hva er mest attraktiv a leie og kjgpe?

e Boligprisen i Longyearbyen. Hvilke faktorer er driverne bak boligprisen?

Oppgaven er kun ett case-studie og pa bakgrunn av den informasjonen som jeg har
fremskaffet ved gjennomfaring av case-studiet er konklusjonen er basert pa min vurdering av
studie. Den kan derfor ikke generaliseres basert kun pa denne undersgkelsen, men en starre

undersgkelse blant festerne, for a se om det er interesse for a transformere Sjgomradet, og om
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dette ville kunne gi mulighet for & generalisere i forhold til mulighetene. Det hadde ogsa veert
interessant med en markedsundersgkelse bade i forhold til utbyggere, men ogsa boligkjapere,
med hensyn til hvilke av stedsutviklingsalternativene som er mest attraktive.
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8 Vedlegg

8.1 Longyearbyen tettsted plankart (LL, 2009)
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8.2 Intervjuguide

Intervjuet er lagt opp til en uformell samtale med de underliggende spgrsmal/temaene som
kontroll liste. Intervjuet vil bli anonymisert hvor enkeltpersoner eller selskapet ikke vil bli
nevnt, men benevnt som for eksempel fester, og tilsvarende.

Overordnede arealutviklingen

1. Huvilken deler av Sjgomradet er mulig & transformere?
2. Fordeler/ulemper med a transformere Sjgomradet?
3. Andre omrader som er aktuelle/bedre (kostnader, infrastruktur og
beliggenhet)?
4. Fremtidig behov for bolig og service?
Interesser i Sjgomradet

5. Interesser i omradet?
6. Eiendommer som planlegges utbygges?
Dagens aktivitet/utbygging i Sjgomradet

7. Er dagens aktivitet/utbygging en gnskelig utvikling i lys av overordnet
arealutvikling?
8. Aktivitet som ma flyttes?
9. Hva skal til for & flytte virksomheten?
Mal (overordnet arealutvikling)

10. Egne mal vs. overordnet arealutvikling?
Strategier (overordnet arealutvikling)

11. Hvordan na den overordnede arealutviklingen?
12. Mulige strategier for a transformere deler av Sjgomradet?
13. Egne strategier vs. overordnet arealutvikling?

Prosessen
14. Hvordan bgr prosessen gjgres?
15. Hvem kan og ber initiere?
Virkemidler
16. Mulige virkemidler for & transformere Sjgomradet?
17. Mulige virkemidler for a flytte dagens aktivitet?
18. Mangel pa virkemidler?
Hindringer
19. Hindringer for a gjennomfgre transformasjon?
20. Utfordringer og flaskehalser ved utvikling og utbygging i
Longyearbyen?
Risiko

21. Risiko ved a gjennomfgre transformasjon?
22. Marked-, finans- og reguleringsrisiko?
Rammer/fgringer
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23. Forhold som legger rammer og fgringer for naring og
boligutbyggingen?
24. Politisk sentralt/lokalt?
25. Avtaler?
Andre forhold

26. Andre forhold som bergrer saken/tema?
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8.3 Salgsbudsjett bolig

Salgsbudsjett bolig - Tradisjon

Inntekter Inntekter Inntekter
Antall  Kvm Kr, BRA Antall Kvm Kr. BRA Antall Kr. BRA

Antall enheter H pr.m2 Antall enheter H pr. m2 Antall enheter H pr. m2
Areal pr enhet | s0 Areal pr enhet [ o] Areal pr enhet [ 12s]

] L1 L 1
Total Areal 4 500 Total Aneal 4 500 Total Areal 4 500
Snitt kvm pris leil. Areal/Sum lotall ke 22 ooo|kr 144 000 000 32 000 | [Snitt kum pris leil. Areal/Sum totalt Kr [ 28 ooo]kr. 117 000 DDD 26 000 | |Snittkvm pris leil. Areal/Sum totalt Kr [ 24000kr 108 000 000 24 000

kel ] ke [ ] ke [
Q o Q
Sum inntekter Kr. 144 000 000 32 000 | | Sum inntekter Kr. 117 000 000 z6 000 | |[Sum inntekter Kr. 108 000 000 24 000
Bygoetid iantallmnd, | 8| Bygoetid i antall mnd. 5 Byggetid i antall mnd. 8
Prosentvis rentesats [ s Prosentvis rentesats 5 Prosentuis renlesals 5
Prosentvis belastning E Prosentvis belast 80 Prosentvis bels (]
Provisiensats i promille | 2.5 Provisionsats i promille 25 Provisionsats i promille 25
Tomt Tomt Tomt
Tomtekjop Kr o 0 ||Tomteljop Kr 0 0 | [Tomiekjop Kr 0 0
Fradelingskosntad Kr 210 600 47 | [Fradelingskosntad Kr 210 600 47 Fradelingskosntad Kr 210600 47
Reguleringskostnader Kr 0 | |Reguleringskostnader Kr /] Reguleringskostnader Kr 0
Totale tomtekostnader Kr 210600 47 | [Totale tomtekostnader Kr 210 600 47 | |Totale tomtekostnader Kr 210 600 47
Infrastruktur Infrastruktur Infrastruktur
Rivningskostnader Kr 500 000 111 | [Rivningskostnader Kr 500 000 111 Rivningskostnader Kr 500 000 111
Utbyggingskostnader kommunen Kr 9 000 000 2 000 | [Utbyggingskostnader kommunen Kr 9000 000 2000 | |Utbyggingskostnader kommunen Kr 9 000 000 2 000
Oppgr. av omrade & intem infrastruktur Kr 4 500 000 1 000 | |Oppgr. av cmrade & intern infrastruktur Kr 4 500 000 1000 | |Oppgr. av omréde & intern infrastrukiur Kr 4 500 000 1 000
Sum infrastruktur Kr 14 000000 3111 | |Sum infrastrukiur Kr 14 000 000 3111 Sum infrastruktur Kr 14 000 000 311
Entreprise Kr 112 500 000 25 oo0 | |Entreprise Kr 99 000 000 22000 | |Entreprise Kr 90000 000 20 000
Utvikling/Prosjektering Utv g/Prosjektering Utvikling/Prosjektering
Byggemelding (kr pr BRA) 183 Kr 870 030 123 | |Byggemelding (kr pr BRA) 128 Kr 578 830 128 | |Byggemelding (kr pr BRA) 108 Kr 474210 108
Arkitekt (kr pr. BRA) 400 Kr 1 800 000 400 | |Arkitekt (kr pr. BRA) 400 Kr 1800 000 400 | |Arkitekt (kr pr. BRA) 400 Kr 1 800 000 400
Kons (% av utsalgspris) 0,75 % Kr 1 080 000 240 | |Kons (% av utsalgspris) 0,76 % Kr B7T 500 185 | |Kons (% av utsalgspris) 0,78 % Kr 810000 180
Byggherreomb. (kr pr. BRA) 0 Kr 0 0 | |Bygghemeomb. (kr pr. BRA) 0 Kr 0 o Byggherreomb. krpr. BRA) 0 Kr 0 0
Forsikring (% av utsalgspris) 0,10% Kr 144 000 a2 | |Forsikring (% av utsalgspris) 0,10 % Kr 117 000 26 | |Forsikring (% av utsalgspris) 0,10 % Kr 108 000 24
Kr 3824030 885 Kr 3371 330 749 Kr 3192 210 700

Salgskostnader Salgskostnader Salgskostnader
Megler/advokat 10000 Kr 900 000 200 | |Megler/advokat 10000 Kr 500 000 11 | |Megleriadvokat 10000 Kr 360 000 80
Annonsering (kr pr. leil) 2500 Kr 225 000 50 | [Annonsering (kr pr. leil) 2500 Kr 125 000 28 | |Annensering (kr pr. leil) 2500 Kr 90 000 20
Modell, perspektivtegn og salgsopplegg Kr 1] 0 | |Modell, perspektivtegn og salgsopplegg Kr [1] o Meodell, perspektiviegn og salgsopplegg Kr. 1] L]
Sum salgskostnader Kr 1125000 250 | |Sum salgskostnader Kr 625 000 139 Sum salgskostnader Kr 450 000 100
Finans Finans Finans
Bank - Finanskaost. Kr 2 880 000 840 | |Bank - Finanskost, Kr 2340 000 520 Bank - Finanskosl. Kr 2 160 000 480
Provision byggelan Kr 950 000 213 | |Provision byggeldn Kr 780 000 173 | |Provisjon byggelan Kr 720 000 160
Garantikostnader Kr 225 000 50 | [Gamentikostnader Kr 125 000 28 | |Garantikostnader Kr 90 000 20
Sum finanskostnader Kr 4 065000 803 | |Sum finanskostnader Kr 3 245 000 ™ Sum finanskostnader Kr 2970 000 660
Uforutsette (% av ulsalgspris) 3% Kr 4320000 880 | |Uforutsette (% av utsalgspris) 3% Kr 3 510 000 780 | |Uforulsette (% av utsalgspris) 3% Kr 3240 000 720
Sum kostnader Kr 140 114 630 31 137 | [Sum kostnader Kr 123 961 930 27 547 | |Sum kostnader Kr 114062 810 25347
DB 1 Kr 3885370 863 | |DB1 Kr -6 961 930 -1 547 DB 1 Kr -6 062 810 -1347
DG 1 270 % DG1 5,95 % DG 1 -5,61%
Fast 210 % 3024000 Fast 2,10 % 2 457 000 Fast 210 % 2268 000
DB 2 Kr 861370 191 | |DB 2 Kr -9 418 930 -2082 [ |DB2 Kr -8 330 810 -1851
DG 2 0,60 % DG2 8,05 % DG 2 T %
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Salgsbudsijett bolig - forhandling

Inntekter
Kr.
Antall enheter
Areal prenhet
Total Areal
Snitt kvm pris leil. Areal/Sum totalt ke[ 32 000]Ke. 144 D00 00D
el ]
0
Sum inntekter Kr. 144 000 000
Byogetidiantal mnd. [ 8]
Prosentvis rentesats [ s
Prosentvis belastning
Provigonsats i promille | 25|
Tomt
Tomtekjep Kr 0
Fradelingskosntad Kr 210600
Regulerngskostnader Kr 500 000
Totale tomtekostnader Kr 710 600
Infrastruktur
Rivningskostnader Kr 0
Utbyggingskostnader LL Kr 9 000 000
Oppar. av omrade & imern infrastruktur Kr 4 500 000
Sum infrastruktur Kr 13 500 000
Entreprise Kr 112 500 000
Utvikling/Prosjektering
Byagemelding (kr pr BRA) 193 Kr 870 030
Arkitekt (kr pr. BRA) 400 Kr 1800 000
Kons (% av utsalgspris) 0,75% Kr 1080 000
Byggherreomb. (kr pr. BRA) 0 Kr Q
Forsikring (% av ulsalgspris) 0,10% Kr 144 000
Kr 3894 030
Salgskostnader
Megler/advokat 10000 Kr 900 000
Annonsering (kr pr. leil) 2500 Kr 225000
Modell, perspektivtegn og salgsopplegg Kr [}
Sum salgskostnader Kr 1125 000
Finans
Bank - Finanskost. Kr 2 880 000
Provisjon byggelan Kr 960 000
Garantikostnader Kr 225 000
Sum finanskostnader Kr 4 065 000
Uforutsette (% av utsalgspris) 3% Kr 4 320 000
Sum kostnader Kr 140 114 630
DB1 Kr 3836 370
DG 1 270%
Fast 210% 3024 000
DB 2 Kr 861 370
DG 2 060 %

BRA
pr.m2

32000

32 000

47
11
158

2000
1000
3000

25000

193
400
240

32
865

50
250
840
213

50
903

%0

31137

Inntekter
An Kr. BRA
Antall enheter H pr. m2
Areal pr enhet
Total Areal
Snitt kvm pris leil. Areal/Sum totalt [ 25 000]Kr 117 DOD DDD 26 00D
[ ]
Q

Sum inntekter Kr. 117 000 000 26 000
Bygagetid i antall mnd,
Prosentvis rentesats
Prosentvis belastning
Provigonsats i promille
Tomt
Tomtekiep Kr 0 0
Fradelingskosntad Kr 210600 47
Regulerngskostnader Kr 500 000 11
Totale tomtekostnader Kr 710 600 156
Infrastruktur
Rivningskostnader Kr il o
Utbyggingskostnader LL Kr 9000 000 2000
Oppar. av omrade & intern infrastruktur Kr 4 500 000 1000
Sum infrastruktur Kr 13 500 00O 3000
Entreprise Kr 99 000 000 22000
Utvikling/Prosjektering
Byggemelding (kr pr BRA) 128 Kr 576 630 126
Arkitekt (ke pr. BRA) 400 Kr 1800 000 400
Kons (% av utsalgspris) 0,75 % Kr 877 500 195
Byggherreomb. (kr pr. BRA) 0 Kr 0 0
Forsikring (% av ulsalgspris) 0,10 % _Kr 117 000 %

Kr 3371330 749
Salgskostnader
Megler/advokat 10000 Kr 500 000 1M
Annonsering (krpr. | 2500 Kr 125000 28
Modell, perspektiviegn og salgsopplegg Kr 0 0
Sum salgskostnader Kr 625 000 138
Finans
Bank - Finanskost. Kr 2 340 000 520
Provisjon byggelan Kr 780000 173
Garantikostnader Kr 125 000 28
Sum finanskostnader Kr 3 245 000 721
Uforutsette (% av utsalgspris) 3% Kr 3510000 780
Sum kostnader Kr 123961930 27 547
DB 1 Kr -6 961 820 -1547
DG 1 -5,95%
Fast 2,10% 2 457 000
DB 2 Kr -9 418 830 -2083
DG 2 -8,05%

Inntekter
Antall  Kvm Kr. BRA

(Antall enheter H pr.m2
Areal pr enhet [ 12s]

L]
Total Areal 4 500
Snitt kvm pris leil. Areal'Sum totalt Kr 24 000 [Kr. 108 000 000 24 000

ke [ ]
0
Sum inntekter Kr. 108 000 000 24 000
Byagetid i antall mnd 8
Prosentvis rentesats 5
Prosentvis belastning 80
Provisjonsats i promille 25
Tomt
Tomtekjep Kr Q 0
Fradelingskosntad Kr 210600 47
Reguleringskostnader Kr 500 000 11
Totale tomtekostnader Kr 710600 158
Infrastruktur
Rivningskostnader Kr o o
Utbyggingskostnader LL Kr 9 000 00O 2000
Oppar. av omrade & intern infrastruktur Kr 4 500 000 1000
Sum infrastruktur Kr 13 500 00O 3000
Entreprise Kr 90 000 000 20000
Utvikling/Prosjektering
Byggemelding (kr pr BRA) 105 Kr 474 210 105
Arkitekt (kr pr. BRA) 400 Kr 1 600 00O 400
Kons (% av utsalgspris) 0,75% Kr 810 000 180
Byggherreomb. (kr pr. BRA) 0 Kr Q 0
Forsikring (% av ulsalgspns) 010% Kr 108 00D 24
Kr 3192210 709

Salgskostnader
Megleradvokat 10000 Kr 360 000 80
Annonsering (kr pr. leil) 2500 Kr 90 000 20
Modell, perspektiviegn og salgsopplegg Kr 0 0
Sum salgskostnader Kr 450 000 100
Finans
Bank - Finanskost Kr 2160 000 480
Provisjon byagelan Kr 720 000 160
Garantikostnader Kr 50 000 20
Sum finanskostnader Kr 2970 000 880
Uforutsette (% av utsalgspris) 3% Kr 3240 000 720
Sum kostnader Kr 114 062 810 25 347
DB1 Kr -6 062 810 -1 347
DG 1 -5,61 %
Fast 2,10 % 2268 000
DB 2 Kr -8 330 810 -1 851
DG 2 T %
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Salgsbudsjett bolig - markedsbasert

Inntekter
Antall _ Kvm Kr,
Antall enheter [[o0 |
Aredl prenhet [ s
]
Total Areal 4 500
Snittkvm pris leil, ArealiSum totalt ke [ 32000]Kr 144 000 000
ke[ ]
0
Sum inntekter Ki 144 000 000
Byggetidi antallmnd. | 8]
Prosentvis rentesats !
Prosentvis belastning !ﬂ
Provigiongats i promile | 25|
Tomt
Tomtekjep - kjep av bygningsmasse Kr 10000 000
Fradelingskosntad Kr 210600
Reguleringskostnader Kr 500 000
Totale tomtekostnader Kr 10 710600
Infrastruktur
Rivningskostnader Kr 0
Utbygaingskostnader kommunan Kr 9000000
Oppgr. av omrade & intern infrastruktur Kr 4500 000
Sum infrastruktur Kr 13 500 000
Entreprise Kr 112 500 000
Utvikling/Prosjektering
Byggemelding (kr pr BRA) 193 Kr 870030
Arkitekt (kr pr. BRA) 400 Kr 1800000
Kons (% av utsalgspris) 0,75% Kr 1080000
Byggherraomb. (kr pr. BRA) 0 Kr 0
Forsikring (% av utsalgspris) 0,10% Kr 144 000
Kr 3894 030
Salgskostnader
WMegler/advokat 10000 Kr 900 000
Annonsering (kr pr. leil) 1000 Kr 90 000
Modell, perspektivtegn og salgsopplegg Kr 0
Sum salgskostnader Kr 990 000
Finans
Bank - Finanskost, Kr 2880000
Provisjon byggelan Kr 960 000
‘Garartikostnader Kr 225 000
Sum finanskostnader Kr 4085 000
Uforutsette (% av utsalgspris) 3% Kr 4320000
Sum kostnader Kr 149 979 630
DE1 Kr -5 979 630
DG1 -4,15 %
Fast 2,10% 3024 000
DB 2 Kr -9 003 630
DG2 -6,25 %

pr.m2

32 000

32 000

2222
a7
m
2380

2000
1000
3000

25000

193
240

32
865

640
213

50
903

33 329

-1329

-2 001

Inntekter
Artall _ Kvm Kr
Antall enheter [ s0 ]
Areal prenhet [ oo
|
Total Areal 4500
Snitt kvm pris leil. Areal/Sum totalt Kr 26 000 Kr. 117 000000
ke [ ]
0
Sum inntekter Kr. 117 000 000
Byggelid | antall mnd 8
Prosentvis rentesats 5
Prosentvis belastning &0
Provisjonsats i promille 2,5
Tomt
Tamtekjep - kigp av bygningsmasse Kr 10 000 000
Fradelingskosntad Kr 210800
Reguleringskostnader Kr 500 000
Totale tomtekostnader Kr 10710800
Infrastruktur
Rivningskostnader Kr 0
Utbyggingskostnader kommunen Kr 9000 000
Oppar. av omréade & intern infrastruktur Kr 4 500 000
Sum infrastruktur Kr 13 500000
Entreprise Kr 99 000000
Utvikling/Prosjektering
Byggemelding (kr pr BRA) 128 Kr 576 B30
Arkitekt (kr pr. BRA) 400 Kr 1 800 000
Kaons (% av utsalgspris) 0,75 % Kr 877 500
Byggherreomb. (kr pr. BRA) 0 Kr 0
Farsikring (% av utsalgspris) 0,10 % Kr 117 000
Kr 3371330
Salgskostnader
Megler/advokat 10000 Kr 500 000
Annonsering (kr pr. leil) 1780 Kr 87 500
Modell, perspektivtegn og salgsopplegq Kr 0
Sum salgskostnader Kr 587 500
Finans
Bank - Finanskost, Kr 2340 000
Provisjon byggelan Kr 780 000
‘Garantikostnader Kr 125 000
Sum finanskostnader Kr 3245000
Uforutsette (% av utsalgspris) 3% Kr 3510000
Sum kostnader Kr 133924430
DE1 Kr -16 924 430
DG1 -14,47 %
Fast 2,10 % 2457000
DB 2 Kr -19 381430
DG2 -18,57 %

BRA
pr. m2

26 000

26 000

2222
47
11
2380

2000
1000
3000

22000

520
173

28
21

780

29 761

-3 761

-4 307

Inntekter
Antall Kvm Kr.
Antall enheter [ 6 ]
Areal pr enhet [ 5]
]
Total Areal 4 500
Snitt kvm pris lail. Areal/Sum totalt Kr 24000 |Kr. 108 000000
ke [ ]
0
Sum inntekter Kr. 108 000 000
Byggetid i antall mnd. 8
Prosentvis rentesals 5
Prosentvis belastning &0
Provisjonsats i pro 25
Tomt
Tomtekjep - kigp av bygringsmasse Kr 10000000
Fradelingskosmad Kr 210600
Reguleringskostnader Kr 500000
Totale tomtekostnader Kr 10710600
Infrastruktur
Rivningskostnader Kr 0
Utbyggingskostnader kommunen Kr 9000000
Oppgr. av omrade & intern infrastruktur Kr 4 500000
Sum infrastruktur Kr 13 500000
Entreprise Kr 90 000000
Utvikling/Prosjektering
Byggemelding (kr pr BRA) 105 Kr 474210
Arkitekt (kr pr. BRA) 400 Kr 1 800000
Kans (% av uisalgspris) 0,75% Kr 810000
Byggherreomb. (kr pr. BRA) 0 Kr 0
Forsikring (% av utsalgspris) 0,10% Kr 108000
Kr 3192210
Salgskostnader
Megler/advokat 10000 Kr 360000
Annonsering (kr pr. leil) 2500 Kr 50000
Modall, perspektivtegn og salgsopplegg Kr 0
Sum salgskostnader Kr 450000
Finans
Bank - Finanskost, Kr 2180000
Provisjon byggelan Kr 720000
Garantikostnader Kr 50000
Sum finanskostnader Kr 2970000
Uforutsette (% av utsalgspris) 3% Kr 3240000
Sum kostnader Kr 124062810
DB 1 Kr -16 062810
DG1 -14.87 %
Fast 210% 2268000
DB 2 Kr -18 330810
DG 2 -16,97 %

BRA
pr. m2

24000

24 000

2222
47
m
2380

2000
1000
3000

20000

105
400
180

24
709

80
20

100

480
180

20
860

720

27 570

-3570

-4 074
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8.4 Tilknytningsgebyr LL

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 % pas8ar ﬁmﬁg@knhg
Frittliggende holiger

Veier 398 398 398 418 435 448 461 46l 15,8 2,0
Fjernvarme 808 808 808 848 882 909 936 936 15,8 2,0
Vann 404 404 404 424 441 454 468 468 15,8 2,0
Avigp 404 404 404 424 441 454 468 468 15,8 2,0
Strgm pr 12 kW pr bolig 23000 23000 23000 24150 25116 25870 26646 27445 19,3 2,4
Boliger i rekker

Veier 226 226 226 237 246 254 262 262 15,9 2,0
Fjernvarme 420 420 420 441 459 473 487 487 16,0 2,0
Vann 210 210 210 221 230 237 244 244 16,2 2,0
Avigp 210 210 210 221 230 237 244 244 16,2 2,0
Strgm pr 12 kW pr bolig 23000 23000 23000 24150 25116 25870 26646 27445 19,3 2,4
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8.5 Boligpriser og salgsstatistikk for alle boliger Longyearbyen

96

2008 2009 2010 2011
Pris Jor kvm pris |or kvm Pris lor kvm ] Pris |or kvm |
870 000 21087 1 1530000 1 920000 20 000 1 2500 000 20833 1 1
1225000 16 554 1 2 650 000 1 1680 000 22703 1 3150 00O 1 1
1 800 000 12 845 1 1570 000 1 2400000 20 000 1 820 000 1 1
1020000 M ars 1 1600 000 1 4830000 17 500 1 1750 000 1 1
2 600 000 142 1 1080000 1 1 500 000 1 035 000 1 1100 000 1
1240 000 31000 1 1080000 1 1 500 000 1 750 000 1 1100 000 1
1240 000 31000 1 1250 000 1 1 550 000 1 1750 000 1 1100 000 1
1240 000 31000 1 1300 000 1 2500000 1 2800 000 1 1100 000 1
1240 000 31000 1 2000000 1 850000 1 1850 000 1 1100 000 1
1240 000 31000 1 1850 000 1 1600 000 1 2500 000 1 1100 000 1
2100 000 24 138 1 2 200 000 1 2000 000 1 1 250 000 1 1 100 00D 1
3300 000 1 1350 000 1 2700000 1 1200 000 1 1100 000 1
2400 000 1 2400000 1 2550000 1 1250 000 1 1200 000 1
3200 000 1 2400000 1 2500000 1 1250 000 1 1200 000 1
1860427 1 2875000 1 1850 000 1 1200 000 1 1200 000 1
1 2200000 1 44 677 841 1 1200 000 1 1100 00D 1
1 2100 00O 1 2250 000 1 1100 000 1
1 2587 836 1 1853822 1 1100 000 1
1 1380784 1 1425000 1 1100 000 1
1332320 1 1200 000 1 1875000 1 1100 000 1
1332 328 1 1200000 1 1875 000 1 1100 00D 1
1332320 1 1810000 1 1450 000 1 1100 000 1
1332320 1 2290000 1 1450 000 1 1100 000 1
1332320 1 2 500 000 1 1450 000 1 3700 00D 1
1332320 1 2600 000 1 1200 000 1 4 500 00D 1
1841231 1 2280000 1 2 @50 000 1 2 300 00D 1
184123 1 1 1850 000 1 3 200 00D 1
3056 088 1 1 2050 000 1 2850000 1
1796 760 1 1 1280 000 1 1330810 1
1 1 1250 000 1 2470000 1
1 1 1250 000 1 2375000 1
1 1 1237 000 1 2307 %00 1
1 1 1276 000 1 2428 000 1
1 1 1272000 1 2352332 1
1 1 1237 000 1 235 1
1 1 1237 000 1 235 1
1 1 1225000 1 235 1
1 1 1225000 1 235 1
1 1 1250 000 1 235 1
1 1 1315000 1 235 1
20237 500 1 2180000 1 44 677 84 1 235 1
20237 500 1 2353 1
2440 000 1 2353 1
2300 000 1 2353 1
2037 500 1 235 1
20237 500 1 235 1
2400 000 1 235 1
2200 000 1 235 1
2300 000 1 235 1
2800 000 1 235 1
2300 000 1 1
2240 000 1 1
2200 000 1 1
2300 000 1 1
2 380 000 1 1
1
1
20834 1
20834 1
32588 1
60976 1
3zerT 1
32588 1
20834 1
20834 1
3707 1
20834 1
20834 1
20878 1
20834 1
20834 1
33707 1
32041 1
1244 836 &5 1010 785 41 343832 18 10 841 41 2005 885 T3
22 630 24 652 21463 27 0BG 27475
2 008 2 003 2010 2011 2012
Longyearbysn Alle boliger Marge Alle boliger Tromsa Antall solgt'skjeter
2008 22 830 22800 25400 2008 &5
2000 24 653 23500 24000 2009 41
2010 433 23500 26100 2010 16
20 o025 277io 27500 201 41
2012 7475 29820 29300 prnov 202 73
gj- sn pr mnd - snpr mnd 226




8.6 Uttaksskjema master

NTNU Fakultet for arkitektur
Norges teknisk-naturvitenskapelige og billedkunst
universitet

Saksbehandler
Ero
MASTEROPPGAVE I STUDIEPROGRAMMET MASTER I
EIENDOMSUTVIKLING OG FORVALTNING
for
Masterstudent : Per Chr. Fraislic
Fagomride Eiendomsutvikling og -forvaltning:
Utleveringsdato: 1. september 2012
Innleveringsdato: 22. juni 2013
Tittel (Norsk): Transformasjon av eiendom i Longyearbyen
— Hvordan fi til en helhetlig strategisk arealutvikling?
Tittel (Engelsk): Transformation of properties in Longyearbyen
- How to get a comprehensive strategic land development?
Formail Formélet med oppgaven er & se hvordan transformasjon av eiendom i

Longyearbyen kan gjennomferes pé et strategisk niva.
Folgende hovedpunkter skal behandles:

1. Hvilke rammevilkér finnes i dag?
2. Hvilke strategier kan benytles?

3. Hvordan kan strategien anvendes?
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