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Forord
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planlegging, samt oppmuntre til videre forskning.

Ida Bjgrgum Holgersen og Inger Meringen Schjetne
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Sammendrag

Temaet for masteroppgaven er hvordan hensynssone med krav om felles planlegging pavirker
utvikling i transformasjonsomrader. Hensynssone med krav om felles planlegging ble innfart som
et nytt verktgy ved vedtakelsen av plan- og bygningsloven av 2008, og apner for & oppstille et
vilkar om en samlet planlegging og planlgsning for a ta et utviklingsomrade i bruk, jf. pbl. § 11-8
tredje ledd bokstav e. Oppgaven undersgker sammenhengen mellom lovgivers intensjon med
hensynssone med krav om felles planlegging og hvordan bestemmelsen fungerer i praksis i Oslo

kommune.

Oppgaven har en todelt metode bestdende av kombinert juridisk og samfunnsvitenskapelig
metode. Forste del bestar av juridisk metode hvor vi redegjer for bestemmelsens rettslige rammer
etter plan- og bygningsloven og @vrige rettskilder. Deretter baseres oppgaven pa
samfunnsvitenskapelig metode, hvor det er gjennomfert en Kkvalitativ casestudie av tre
transformasjonsomrader i Oslo kommune. Datainnsamlingen til casestudiet bestar av 14 intervjuer
med aktgrer i eiendomsbransjen og en dokumentanalyse av saksdokumenter. Ved & kombinere
juridisk og samfunnsvitenskapelig metode bidrar oppgaven til a klargjere lovgivers intensjon med
hensynssonen, de rettslige rammene og om intensjonen oppfylles i praksis.

Studien viser at krav om felles planlegging er et utbredt fenomen i Oslo kommune, som pavirker
utvikling i transformasjonsomrader pa flere omrader. Funnene i oppgaven viser at hensynssonens
intensjon er god og at det er behov for et planverktgy som sikrer helhetlig utvikling av
transformasjonsomrader. Likevel viser den juridiske metoden at plan- og bygningsloven
inneholder fa fgringer for kommunens handlingsrom til & anvende hensynssone med krav om felles
planlegging. Med grunnlag i casestudiet har vi avdekket at dette skaper en rekke utfordringer i

praksis, noe som kan stagnere byutviklingen i transformasjonsomrader.

Ngkkelord: Hensynssone med krav om felles planlegging, Plan- og bygningsloven,

Eiendomsutvikling, Kommunal planlegging, Samhandling.



Abstract

The theme of the master thesis is how zones requiring special consideration with requirements for
joint planning (hensynssone med krav om felles planlegging) affect development in transformation
areas. Zones requiring special consideration with requirements for joint planning is a new zoning
instrument in Norwegian land-use planning, introduced through the Norwegian Planning and
Building Act of 2008. It sets a condition for comprehensive planning and solutions to utilize a
development area, cf. Section 11-8 third paragraph letter e of the Planning and Building act. The
thesis examines the relationship between the legislator’s intention and how the provision functions
in practice in Oslo municipality.

The master thesis employs a two-part method consisting of a combined legal and social science
method. The first part consists of a legal method where we explain the legal framework of the
provision according to the Planning and Building Act and other legal sources. The thesis then relies
on a social science method, where a qualitative case study of three transformation areas in Oslo
municipality has been conducted. Data collection for the case study consisted of 14 interviews
with actors in the property industry and a document analysis of case documents. The use of a
combined legal and social science method has helped uncover the legislator’s intention in the areas

of consideration and investigated whether the intention is fulfilled in practice.

The study shows that requirements for joint planning are a widespread phenomenon that affects
development in transformation areas in various ways. The thesis's findings reveal that the intention
behind the areas of consideration is commendable and that there is a need for a planning tool that
ensures holistic development of transformation areas. However, the legal method reveals that the
Planning and Building Act provides few guidelines for the municipality’s leeway to apply areas
of consideration with requirements for joint planning. Based on the case study, we have uncovered
that this creates a range of challenges in practice, which can stagnate urban development in

transformation areas.

Key words: Zones requiring special conditions for joint planning, Planning and Building Act, Real

estate development, Municipal planning, Cooperation between actors.
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1. Innledning

1.1 Introduksjon

Etter plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav e!, kan det i kommuneplanens arealdel
fastsettes hensynssone med krav om at flere eiendommer skal undergis felles planlegging.
Bestemmelsen oppstiller et vilkar om en samlet planlegging og planlgsning for a kunne ta deler av
et slikt utbyggingsomrade i bruk.? Dette medfgrer at grunneiere innenfor et planomrade ma
samarbeide om utarbeidelse av felles planforslag til reguleringsplan. Gjennom bestemmelsen har
lovgiver gitt planmyndighetene et skjgnn til i stor grad a styre gnsket arealbruk, ved at det vedtas
juridisk bindende planer med tilhgrende bestemmelser. Eiendomsutviklers handlingsrom til &

utvikle innenfor det gitte planomradet er dermed begrenset av planmyndighetenes faringer.

Hensynssonen brukes farst og fremst i transformasjonsomrader. Slike planomrader skal endre
arealformal og gis ny bruk, slik som fra et nedlagt industriomrade eller naeringsbebyggelse til
boligformal.® Bestemmelsens intensjon er et gnske om helhetlig planlegging, felles lgsninger og
ivaretagelse av viktige hensyn ovenfor flere eiendommer, og derfor unnga sakalt
«frimerkereguleringer».* Med det menes & motvirke at flere sma reguleringsomrader ikke evner &

se omradet under ett og sikre helhetlig utvikling.

Oppgavens formal er a gjere rede for gjeldende rett gjennom en juridisk tolkning av pbl. § 11-8
bokstav e. Formalet er a klarlegge hvilke rettslige krav som stilles for omrader hvor en slik
hensynssone er inntatt i plan, og dermed ogsa klarlegge grunneiernes og eiendomsutviklerens
handlingsrom innenfor sonen. Deretter skal vi gjennom en casestudie undersgke utviklingen av
omrader hvor det er inntatt hensynssone om felles planlegging i plan i praksis. Vi gnsker &
undersgke utvikleres og kommunes samspill og erfaringer i slike planomrader, i tillegg til hvordan
hensynssonen er lgst. Dette for a fa en oversikt over virkningen av hensynssonen og hvordan det

pavirker eiendom- og byutvikling.

Som nevnt over, har oppgaven et todelt perspektiv. Farst vil vi kartlegge lovbestemmelsen.

Bestemmelsen er i liten grad omtalt i juridisk litteratur, men vi haper at denne oppgaven kan bidra

! Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27.06.2008 nr. 71 (pbl.).

2 Ot.prp.nr. 32, (2007-2008), s. 220.

3 Ot.prp.nr. 32, (2007-2008), s. 220.

4 Ness, S., & Qyasater, A. S, 2021. Eiendomsutvikling - Fra planlegging til ferdigstillelse (2.utgave) Oslo:
Universitetsforlaget, s. 38.



til en videre diskusjon innenfor fagfeltet. For & undersgke bestemmelsens funksjon i praksis har vi
valgt & nermere undersgke tre utvalgte planomrader gjennom en casestudie. De tre utvalgte
utviklingsomradene er lokalisert i ytre by i Oslo. Innenfor denne geografiske avgrensningen er
hensynssonen godt utbredt, hvor alle utviklingsomrader foruten Ensjg har krav om felles

planlegging.® Dette utgjer hele 61 planomrader i nagjeldende kommuneplan.

1.2 Bakgrunn

1.2.1 Hvorfor har vi valgt dette?

Hensynssone med krav om felles planlegging ble inntatt i plan- og bygningsloven av 2008.%
Bestemmelsen i plan- og bygningslovens § 11-8 tredje ledd, opplister en rekke hensynssoner
planmyndigheten kan anvende i plan. Ved gode undersgkelser i forkant av studien, oppfattet vi at
det i eiendomsbransjen foreligger forvirringer spesifikt rundt hensynssonen i lovens tredje ledd
bokstav e. Avhandlingen omhandler derfor hensynssone med krav om felles planlegging etter pbl.
§ 11-8 tredje ledd bokstav e.

Det er forst i de senere arene at bestemmelsen om felles planlegging i sterre grad har blitt tatt i
bruk.” Dagens reguleringstakt i Oslo kommune er preget av lang saksbehandlingstid, og det er ikke
far na man begynner & se virkningene av bruken av hensynssonen. | forlengelsen foreligger det
derfor et kunnskapshull, som medfarer mye usikkerhet i praksis. Dette gjer tematikken sveert

dagsaktuell.

Et planomrade som er underlagt hensynssonen, involverer gjerne flere aktgrer hvor bade ulike
grunneiere og planmyndigheten har sine interesser som de vil ivareta. Dette skaper en
interessekonflikt som pavirker bade samspillet mellom aktgrene og utviklingen i Oslo kommune i

sin helhet.

Vi fikk rede pa tematikken i samtale med en av Norges fremste eiendomsaktarer — OBOS, som
belyste problematikken i sine prosjekter. Etter videre undersgkelser er det tydelig at flere aktarer i

bransjen er usikre pa hensynssonens virkning, omfang og effektivitet.

5 Oslo kommune, kommuneplan for Oslo 2018, Samfunnsdel med byutviklingsstrategi, 2019A, s. 63.
6 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008), s. 220.
" Ness & @yasater, 2021, s. 174.



1.3 Tidligere forskning
En sentral del av arbeidet med var problemstilling er & undersgke tidligere forskning pa omradet.
Det finnes ingen vitenskapelige artikler om hensynssone med krav om felles planlegging. Det

finnes likevel noen fa masteroppgaver som omhandler hensynssoner pa et overordet niva.

En sentral masteroppgave er Vis hensyn: hensynssoner i norske plankart: symbolet, prosessen,
resultatet (2017) skrevet av David Sebastian Belalcazar Calderon.® Han undersgkte hensikten bak
innfgringen av hensynssoner, sterke og svake sider av planleggingsverkteyet og viste prinsipper
for riktig implementering av det. Oppgaven avdekket at hensynssoner er et planleggingsverktay
som har ratter i tidligere lover i form av bestemmelser, areal- eller reguleringsformal. Samtidig
viser oppgaven at hensynssoner ikke har en bestemt funksjon, men en rekke funksjoner i det norske
plansystemet. De fungerer som et kommunikativ middel mellom kommunen, sektorer og andre
planaktarer, og gir kontroll over resultater og planleggingsprosesser. Videre viser oppgaven at
hensynssoner er et nyttig verktgy som ma anvendes pa riktig mate, da aktiv bruk av hensynssoner

vil medfagre kompliserte og uleselige plankart.

Adrian Barkved Steinsvag (2015) undersgker i sin masteroppgave: Hensynssoner som rettslig
virkemiddel ved arealplanlegging. Masteroppgaven viser til at ved innfgringen av hensynssoner
har plan- og bygningsloven gitt kommunene et ytterligere virkemiddel for a styre arealbruken.
Funnene viser at verken forarbeidene, rettspraksis eller juridisk litteratur sier sarlig mye om
hensynssoner. Hensynssoner som rettslig virkemiddel ved arealplanlegging er dermed i liten grad
klarlagt. Det konkluderes med at dette kan skape vanskeligheter for hvordan hensynssoner kan

anvendes i forvaltningen, og hvilke rettsvirkninger de gir ovenfor borgeren.®

Tidligere forskning viser at det er et kunnskapshull rundt hensynssone med krav om felles
planlegging. Som nevnt over, er det tidligere skrevet noen masteroppgaver om hensynssoner som
planverktay pa overordnet niva, med henholdsvis juridisk og samfunnsvitenskapelig metode.
Likevel gar ingen av oppgavene inn pa hensynssone med krav om felles planlegging i
bestemmelsens bokstav e. Det mangler teori pa krav om felles planlegging, og hvordan

bestemmelsen fungerer og skal gjennomfares i praksis.

8 Calderon, 2017, Vis hensyn: hensynssoner i norske plankart: symbolet, prosessen, resultatet. NMBU: Landsam.
® Steinsvag, A. B, 2015, Hensynssoner som rettslig virkemiddel ved arealplanlegging. UiB: Juridisk fakultet.
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1.4 Presentasjon av problemstilling

Ut ifra presentert tematikk, gnsker vi & undersgke hvordan hensynssone med krav om felles
planlegging pavirker utvikling i transformasjonsomrader. Vi har derfor utformet fglgende
hovedproblemstilling:

«Hvordan pavirker hensynssone med krav om felles planlegging utvikling i

transformasjonsomrader?»

For & besvare hovedproblemstillingen har vi utarbeidet tre forskningsspgrsmal. Disse spgrsmalene

tar utgangspunkt i teoridelen, juridisk metode og casestudiene.

Forskningsspgrsmal 1: Hvor stort handlingsrom har kommunen til & innta hensynssone

med krav om felles planlegging i plan?

Hensynsone med krav om felles planlegging gir kommunen et skjgnn til & bestemme hvordan areal
skal utvikles. I den sammenheng vil vi undersgke hvor stort kommunens handlingsrom er til a
innta krav om felles planlegging i plan, og hvordan utvikler kan oppfylle disse kravene. For & svare
pa kommunens handlingsrom, har vi benyttet juridisk metode kombinert med casestudie for &
besvare forskningssparsmal 1.

Forskningssparsmal 2: Er det sammenheng mellom intensjonen med «felles planlegging»
og praktiseringen av dette planverktgyet?

Gjennom bruk av juridisk metode vil vi undersgke hva som er lovgivers intensjon med krav om
felles planlegging, jf. pbl. 8 11-8 bokstav e. Med funnene fra juridisk metode vil det veere
interessant a undersgke om det er sammenheng mellom intensjonen bak bestemmelsen og
praktiseringen av bestemmelsen hos planmyndigheten i Oslo kommune. Vi har benyttet juridisk

metode og casestudie for & utlede forskningssparsmal 2.

Forskningsspgrsmal 3: Hvordan kan hensynssonen forbedres for & imgtega lovgivers

intensjon?

Med utgangspunkt i forskningsspgrsmal 2 vil vi undersgke om det er rom for forbedring av
hensynssonen, bade rettslig og praktiseringen av planverktgyet. Vi har derfor benyttet juridisk

metode og casestudie for & undersgke forskningssparsmal 3.
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For & underbygge forskningssparsmalene har utarbeidet egne delproblemstillinger. | den delen
hvor vi kartlegger gjeldende rett og bruker juridisk metode, vil vi ta utgangspunkt i fglgende fire

delproblemstillinger:
Delproblemstilling 1: Hva ligger i krav om felles planlegging etter loven?

Delproblemstilling 2: Hvor stort er kommunens handlingsrom til & innta krav om felles
planlegging i plan?

Delproblemstilling 3: Hvilket rettslig handlingsrom har kommunen til & fastsette rettslig
bindende planbestemmelser til en sone?

Delproblemstilling 4: Hvordan kan krav om felles planlegging oppfylles av utviklere?

| den delen av oppgaven hvor vi undersgker praktiseringen av hensynssonen i tre
transformasjonsomrader i Oslo kommune og hvor vi bruker samfunnsvitenskapelig metode, vil vi

ta utgangspunkt i falgende tre delproblemstillinger:

Delproblemstilling 5: Hvordan har man lgst hensynssone med krav om felles planlegging
i den aktuelle sonen?

Delproblemstilling 6: Hvordan pavirker kravet om felles planlegging samarbeidet mellom
eiendomsutviklerne, kommunale myndigheter og andre interessenter i utviklingen av
omradet?

Delproblemstilling 7: Hvordan opplever eiendomsutviklere kommunens handlingsrom til
a legge faringer for utviklingen i et omrade med krav om felles planlegging?

1.5 Avgrensning
Hensynssone med krav om felles planlegging er et svaert komplekst og omfattende tema. Det har
derfor veert ngdvendig a foreta avgrensninger i oppgaven. Avgrensingene knytter seg til litteratur,

geografisk sted, tidsrom og akterer. Vi har gjort falgende avgrensninger:

Plan- og bygningsloven gir kommunene skjgnn til a selv bestemme over arealdisponeringen. Hver
enkelt kommune har derfor et handlingsrom til & innta hensynssone med krav om felles
planlegging med tilhgrende bestemmelser. Av den grunn vil det veere naturlig at det forekommer

forskjellige erfaringer med hensynssonen pa landsbasis, da kommuner har ulike strategier for
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utviklingen. Malet med casestudiene er a gi et innblikk i hvordan hensynssonen praktiseres i Oslo

kommune.

Oppgaven avgrenses geografisk til & gjelde utviklingsomrader i ytre by i Oslo kommune. Vi vil ta
for oss tre utviklingsomrader i Oslo @st; @kern, Helsfyr og Lambertseter- Karlsrud, hvor
hensynssonen dominerer i kommuneplan. Avhandlingen far derfor en naturlig avgrensning til kun
a gjelde forvaltningsvedtak i Oslo kommune. Av hensyn til oppgavens omfang, har det ogsa veert
praktisk a forholde seg til én planmyndighet. Videre er det et poeng at forvaltningsskjennet tilsier
at praksisen kan variere i ulike kommuner. Dette blir tatt opp som et interessant element til videre

forskning i kapittel 7.6.

Tidsmessig vil oppgaven ta utgangspunkt i bruken av hensynssonen i Oslo kommune, fra
implementeringen i pbl i 2008 og Oslos kommuneplan i 2015 frem til innlevering av

masteroppgaven mai 2024. De kommunale forvaltningsvedtakene er avgrenset til de siste ni arene.

Videre har vi valgt a flette analysen av det juridiske rammeverket for hensynssonen sammen med
innspill fra relevante akterer, herunder eiendomsutviklere, saksbehandlere i plan- og
bygningsetaten (pbe), arkitekter, jurister og byplanleggere. Aktarene er valgt fordi de har lang
erfaring og kompetanse med utvikling i soner med krav om felles planlegging. | noen av
casestudiene ble det ikke tidsmessig mulig & intervjue alle involverte i planomradet. Vi ble derfor
ngdt til & velge ut de aktgrene som vi gjennom saksinnsyn sa hadde hatt en starre rolle i

planarbeidet.

1.6 Oppgavens struktur
Masteroppgaven vil besta av to hoveddeler. Den farste delen kartlegger gjeldende rett og andre del

undersgker bruken av hensynssonen i praksis.

Oppgaven er strukturert i syv kapittel. | kapittel 1 gis en fremstilling av de viktigste
forkunnskapene som aktualiserer hovedproblemstillingen. I kapittel 2 gjennomgas metodebruk for
kartleggingen av gjeldende rett og for casestudien, valget av metode og hvordan data og empiri er
innhentet. Kapittel 3 gir en presentasjon av plansystemet, tidligere forskning og det teoretiske
rammeverket som er relevant for oppgavens tema. | kapittel 4 kartlegger vi innholdet i regelen i 8
11-8 tredje ledd bokstav e om hensynssone med krav om felles planlegging. | kapittel 5 presenteres

empiri fra kvalitativ casestudie, som videre drgftes og analyseres i kapittel 6. Avslutningsvis i
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kapittel 6 besvarer vi ogsa hovedproblemstillingen. Det vil i kapittel 7 gis avsluttende refleksjoner

og forslag til videre forskning.

2. Metode

2.1 Innledning

| dette kapittelet vil vi gjennomga de metoder og fremgangsmater som er brukt for a innhente
empiri og besvare hovedproblemstillingen. Oppgaven er todelt med to ulike metoder; juridisk
metode og samfunnsvitenskapelig metode. Farste del bestar av juridisk metode hvor vi redegjar
for bestemmelsens innhold. Deretter har vi knyttet den juridiske tolkningen opp imot empiri. Det
empiriske grunnlaget for oppgaven er i hovedsak innsamlet gjennom kvalitativ casestudie av tre
utviklingsomrader hvor det er inntatt krav om felles planlegging, supplert med dokumentanalyse

og intervjuer i forbindelse med casestudiet.

2.2 Valg av metode

Det er studiets problemstilling som styrer valg av metode. *° Problemstillingen er som nevnt:
«Hvordan pdvirker hensynssone med krav om felles planlegging utvikling i
transformasjonsomrader?». Denne er juridisk forankret og det kreves derfor at innholdet i
bestemmelsen om felles planlegging i pbl. § 11-8 tredje ledd bokstav e kartlegges og tolkes

gjennom juridisk metode.

Videre vil vi forsgke a se i hvor stor grad det er sammenheng mellom lovgivers intensjon og
praktiseringen av hensynssonen i Oslo kommune. For a si noe om den praktiske virkningen av
bestemmelsen er kvalitativ metode benyttet. Empirien er hentet fra en kvalitativ casestudie av tre

omrader i Oslo kommune hvor hensynssone med krav om felles planlegging er inntatt i plan.

Bruken av kombinert juridisk og samfunnsvitenskapelig metode resulterer i at vi far avdekket

lovgivers intensjon ved hensynssonen og undersgkt om intensjonen oppfylles i praksis.

2.3 Bruk av juridisk metode
Oppgavens juridiske metode er basert pa rettsdogmatisk metode. Rettsdogmatikk dreier seg om a
identifisere gjeldende rett ved a tolke lovtekst, forarbeider, rettspraksis, juridisk litteratur og andre

relevante rettskilder. Bruken av rettsdogmatikk krever at juridiske argumenter og resonnementer

10 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016. Introduksjon til samfunnsvitenskapelig metode. Oslo:
Universitetsforlaget, s. 54.
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er forankret i rettskilder. Denne metoden er godt egnet for oppgaven fordi hovedproblemstillingen
sgker a fastsla hva som er gjeldende rett nar det kommer til plan- og bygningsloven § 11-8 tredje
ledd bokstav e.

Nar vi tar standpunkt til rettsspgrsmal, er ikke vare vurderinger frie. Gjennom rettskildeleeren er
vi bundet av retningslinjer som sier hva som er relevant a legge vekt pa, hvilke slutninger vi kan
trekke fra de ulike rettskildene, og hvordan ulike rettskilder skal vektes mot hverandre.!! Dette
beskriver rettskildereglene som betegnes som henholdsvis relevansprinsippet, slutningsprinsippet

0g vektprinsippet.

Lovens ordlyd skal forstés i samsvar med alminnelig sprékbruk.*? Dersom det er tvil om hvordan
bestemmelsen skal tolkes, brukes andre rettskilder, slik som forarbeider, rettspraksis og juridisk
teori. Var oppgave benytter primart lovtekst, lovforarbeider og juridisk litteratur for a kartlegge
reglenes innhold. Lovens ordlyd star i rettskildelerens sentrum og danner derfor utgangspunktet

for tolkningen.*®

Det er begrenset med rettskilder om innholdet i pbl. § 11-8 tredje ledd bokstav e. Et generelt
kjennetegn ved plan- og bygningsloven er at fa saker behandles for domstolene, noe som skaper
metodiske utfordringer. For hensynssone med krav om felles planlegging foreligger det ingen
rettspraksis. Det er heller ingen spesielt relevante uttalelser fra Sivilombudet. Forarbeidene omtaler
hensynssonen i Ot.prp nr.32 (2007-2008) s. 221-222, men den oppleves som en oppramsing uten
serlige holdepunkter. Temaet er lite behandlet i juridisk teori, hvor forfatterne i stor grad lener seg
pa forarbeidene. Rettskildebildet gjer det utfordrende a si noe om hva hensynssonen kan innebzre

og hvor stort handlingsrom kommunen har til & anvende bestemmelsen.

11 Hggberg, A. P. & Sunde, J. @. 2019. Juridisk metode og tenkeméte (1.utg). Oslo: Universitetsforlaget. s. 78.
2 Boe, E. M, 2012. Grunnleggende juridisk metode, En introduksjon til rett og rettstenkning (3. utg). Oslo:
Universitetsforlaget, s. 82.

13 Boe, 2012, s. 135.
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2.4 Bruk av samfunnsvitenskapelig metode

Den andre delen av oppgaven besvares ved bruk av samfunnsvitenskapelig metode som dreier seg
om & samle inn, analysere og tolke data.'* I samfunnsvitenskapelig metode skilles det mellom
kvalitativ og kvantitativ metode.™ Vi anser kvalitativ metode som best egnet for & besvare var
hovedproblemstilling, ettersom metoden gir mye kunnskap og fyldige beskrivelser av fenomenet
som studeres.'® Metodebruken medfarer at vi kan undersgke hvordan lovbestemmelsen fungerer i

praksis for grunneiere, eiendomsutviklere og kommunen.

2.4.1 Forskningsdesign

Studiens hovedproblemstilling og tilhgrende forskningsspgrsmal er ferende for valg av
forskningsdesign.'” Gjennom vér hovedproblemstilling vil vi undersgke hvordan hensynssone med
krav om felles planlegging pavirker utvikling i transformasjonsomrader. For & besvare dette har vi
utarbeidet forskningssparsmal som ser pa praktiseringen av planverktayet, kommunens rettslige
handlingsrom, og hvordan hensynssonen kan «utkvitteres» av aktgrene i eiendomsbransjen.
Samtidig haper vi at oppgaven kan bidra til mer kunnskap om hensynssonen og eventuelt hvordan
bestemmelsen kan praktiseres pa en bedre mate. For & gjere dette trenger vi data om hvordan
hensynssonen oppfattes av aktarene i en planprosess. Pa bakgrunn av dette, anser vi casestudie

som best egnet forskningsdesign.

2.4.1.1 Casestudie

Utvikling i transformasjonsomrader er ofte en omfattende og langvarig prosess. Ettersom
hensynssonen farst ble inntatt i Oslos kommuneplan i 2015, oppstar det kontinuerlig behov for
mer kunnskap om fenomenet.!8 Den grunnleggende kilden til data om dette, er utviklingsprosjekter
i soner med krav om felles planlegging. Det vil derfor vare ngdvendig & innhente detaljert data fra

relevante aktgrer i slike utviklingsomrader, ved bruk av en casestudie.*®

En casestudie som forskningsdesign kjennetegnes ved at forskeren innhenter informasjon fra noen

f& enheter over kortere eller lengre tid gjennom detaljert og omfattende datainnsamling.?® 1 var

14 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 51.
15 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 25.
16 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 58.
17 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2021, s. 51.
18 Oslo kommune, 2015.

19 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 206.
20 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 13.
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oppgave vil casen vere et fysisk sted; et omrade hvor hensynssonen er inntatt i plan.
Tidsperspektivet pa caseundersgkelsen strekker seg over et par maneder, men gjelder et fenomen

som strekker seg over flere ar.

Vi har tatt utgangspunkt i Robert K. Yins farste dimensjon om flercasedesign.? Et flercasedesign
dpner for sammenligning mellom casene, ogsd Kalt «cross-case analyse».?? Ved bruk av
flercasedesign vil vi kunne sammenligne et bestemt fenomen; hensynssone med krav om felles
planlegging, i ulike kontekster; ulike reguleringsomrader i Oslo. Malet med casestudiet vil vere
a avdekke hensynssonen i praksis og se pa forskijeller og likheter mellom casene. Vi vil foreta en
teoretisk replikasjon hvor vi undersgker tre liknende, men ulike caser for a forklare ulikheter og fa
en bedre teoretisk forstaelse av fenomenet.?® En fordel med flercasestudiet er at den styrker
relevansen og overfgringsverdien til andre settinger som kan bidra til hgyere grad av

generaliserbarhet.

Videre tar casestudiet utgangspunkt i Robert K. Yins andre dimensjon med flere analyseenheter.
Ifalge Grenmo er en analyseenhet «en sosial enhet eller det elementet i samfunnet som studien tar
utgangspunkt i».2* Analyseenheten i oppgaven er hensynssone med krav om felles planlegging.
Videre velger vi a ha flere «minicaser» hvor vi skal se pa planomrader i Oslo kommune hvor
hensynssonen er inntatt i plan. Casestudien vil dermed besta av en flercasestudie med flere

analyseenheter.

Pa grunn av oppgavens avgrensning er det valgt et beskjedent antall caser. Av den grunn har vi
valgt & utelukke kvantitative teknikker i analysen, noe som ville vart naturlig & innlemme ved
ordinart flercasedesign. Vi har anvendt alternative teknikker for & sortere og systematisere
datamateriale for a finne fellestrekk, poenger, konsistente og eventuelt inkonsistente funn pa tvers
av materialet.> Sorteringsarbeidet har tatt utgangspunkt i intervjuguiden og fargemarkering, og

senere matriser med linjer for hver informant.

21 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 205.
22 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 207.
23 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 208.
24 Grgnmo, 2004, Samfunnsvitenskapelige metoder. Bergen: Faghokforlaget, s. 79.
2 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 208.
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Det skilles mellom tre ulike typer casedesign; deskriptive (beskrivende), kausale (forklarende) og
eksplorative (utforskende).?® Oppgaven bestér av kombinert deskriptivt og eksplorativt design.
Deskriptive design brukes for a finne sammenhenger mellom en eller flere variabler. Det
deskriptive designet anvendes for a beskrive og forklare hensynssone med krav om felles
planlegging, samt hvordan denne fungerer i praksis. Eksplorative design benyttes nar det sgkes
innsikt og forstaelse for en uklar problemstilling, eller nar det finnes lite kunnskap om fenomenet
fra far av. Det er lite kunnskap om hensynssone med krav om felles planlegging, herunder hvordan
kravet kan oppfylles og hvordan utfallet er av hensynssonen. Vi benytter derfor et eksplorativt

design for & forsgke a besvare et lite belyst tema.

2.4.2 Utvelgelseskriterier

| utarbeidelsen av casestudiet tok vi stilling til utvalgsstrategi. | kvalitative undersgkelser er det
som regel lite aktuelt med tilfeldig trekking av utvalg. Hensikten med kvalitative studier er & fa
mest mulig kunnskap og fyldige beskrivelser om fenomenet som studeres.?’” Rekruttering i
kvalitative undersgkelser bygger pa «systematiske vurderinger av hvilke enheter som ut fra
teoretiske og analytiske formal er mest relevant og mest interessant».?® Vi har derfor valgt en
strategisk utvelgelse av caser, hvor vi farst finner planomrader med hensynssonen og deretter

strategisk velger ut bestemte planomrader til undersgkelsen.

| kvalitative undersgkelser er ikke representativitet et sentralt kriterium. Det er viktigere a velge et
begrenset antall informanter som har mye og relevant informasjon om fenomenet som
undersgkes.?® Dette betyr at vi som forskere alltid ma beskrive og begrunne hvordan det strategiske
utvalget er sammensatt, og gjere rede for styrker og svakheter ved utvelgelsen.®® Vi har utfart et
strategisk utvalg av casestudier basert pa utviklingsomradenes omfang og variasjon, da vi gnsker
a studere ulike utfall av hensynssonen. Vi har ogsa valgt & geografisk avgrense casestudiet til Oslo
kommune. Videre har vi valgt & avgrense oppgaven til utviklingsomrader i ytre by i Oslo

kommune, ettersom dette er omrader hvor hensynssonen dominerer.

% Yin, 2018, Case Study Research and Applications: Design and Methods. Thousand Oaks, s. 10.
27 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 58.

2 Grgnmo, 2004, s. 88.

2 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 57.

80 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 59.
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Vi gnsket & intervjue informanter i forbindelse med casestudiet som har erfaring med og
synspunkter om hensynssonen. Informantene ma enten veere grunneiere, eiendomsutviklere eller
representanter fra kommunen. Det er et kriterie at informantene har et forhold til det bestemte
planomradet med hensynssonen i ytre by i Oslo. Med utgangspunkt i dette benyttet vi et
kriteriebasert utvalg til utvelgelse av informanter. Metoden gar ut pa at det velges informanter som
oppfyller spesielle kriterier.3! | tillegg har saksdokumenter og kunnskap om omradene med

hensynssonen veert avgjgrende for valg av casestudier.

2.4.3 Valg av metode for datainnsamling

Valg av metode er avgjarende for hvilke data som innhentes. Casestudier gjennomfgres ofte ved
hjelp av kvalitative metoder.®> Vi har derfor valgt & benytte kvalitativt intervju og kvalitativ
dokumentanalyse for & innhente data til casestudiet. Dokumentene i form av saksdokumenter
skaper historisk ramme for utviklingsprosjektene. Mens intervjuene bidrar til & vise hvordan

hensynssonen har fungert i sonene, og hvordan aktagrene har opplevd den.

2.4.3.1 Dokumentanalyse

En kvalitativ dokumentanalyse benyttes for & innhente relevant informasjon og viktige
sammenhenger om fenomenet som undersgkes.®® For & bli kjent med planomradene og skape en
oversikt over tidligere historikk samt naveerende situasjon, ble det foretatt en dokumentanalyse. |
den forbindelse ble det serlig foretatt en gjennomgang av plandokumenter fra saksinnsyn,
herunder de enkelte planomradenes saksnummer. Videre ble dokumentene anvendt til & supplere
og oppklare elementer som innhentes via intervjuene.®* Det papekes at alle dokumentene er
utarbeidet og offentliggjort i forkant av var oppgave, og fremstar derfor som uavhengige fra

forskningsprosjektet.

Saksinnsyn er et elektronisk arkiv som gir private tilgang til historikken i de enkelte plansakene.
Dokumentene som tilgjengeliggjeres via denne funksjonen representerer forhold ut over seg selv.

For gvrig foreligger det informasjon som gar ut over de overordnede rammene for prosjektet.

31 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 64.
32 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 206.
33 Grgnmo, 2004, s. 187.

34Yin, 2018, s. 115.
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Likevel gir sakshistorikken et godt og lgpende innblikk i situasjonen for de ulike planomradene. |

forlengelsen kan vi danne oss et inntrykk av utviklingen og reguleringsarbeidet.

Ettersom det er tale om offentlige kilder, som er lett tilgjengelig pa kommuners nettsider, skal vi
som forskere lese dokumentene med et kritisk blikk. Arsaken kommer av at hvem kilden er
produsert av, og hvem kilden er produsert for, kan pavirke maten innholdet fremstilles.*> Det er
mye informasjon som foreligger i en sakshistorikk, men vi er klare over at enkelte dokumenter
eksempelvis er unntatt offentlighet. En kan derfor regne med at enkelte avklaringer, beslutninger
eller uenigheter er unnlatt i dokumentene. Dette er ogsa en av hovedarsakene til at vi har valgt &
benytte intervjuer som en supplerende metode, for slik a innhente relevant informasjon i god nok

grad.

2.4.3.2 Intervjuer

Intervju spiller en sentral rolle som datainnsamlingsmetode i casestudier. Intervju kan gi god
innsikt i informantenes oppfatninger, holdninger og motiver knyttet til temaet.*® Metoden tillater
forskerne & fa en dypere og bredere forstaelse av emnet vi studerer. Dette ga oss en bedre forstaelse

for hvordan kommunen og de gvrige aktgrene opplever utvikling i soner med krav om felles
planlegging.

Intervjuene ble gjennomfert som semistrukturerte intervjuer. Intervjuguiden i vedlegg 1 er
standarden for alle intervjuene med en viss struktur som inkluderer faste spgrsmal. Samtidig la vi
opp intervjuet fleksibelt med mulighet for justeringer av spgrsmal og rekkefalge, for a tilpasse
intervjuet det enkelte caseomrade eller intervjuobjekt. Dette ga rom for a stille
oppfalgingsspersmal ut fra hva informantene svarte. P4 denne maten var det enkelt & styre

samtalen og tilpasse det enkelte intervjuet.’

Intervjuene fulgte tilsvarende overordnede tema og varierte i stgrst grad mellom grunneier og
saksbehandler i plan- og bygningsetaten. De fleste informantene hadde sveert mye & dele og svarte
pa spersmal vi hadde tenkt & stille. Det var likevel stor variasjon i hvor mye informantene delte i

intervjuene. Det ble derfor ngdvendig & stille flere apne spgrsmal i noen av intervjuene. En

35Yin, 2018, s. 159.
%6 Yin, 2018, s. 161.
37 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 145.
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utfordring med dette var at strukturen i svarene ble uryddige. Samtidig ga det mye informasjon og

god flyt i intervjuet.

Under intervjuene apnet vi for at informantene kunne trekke inn andre relevante momenter enn
hva som fremkom av spgrsmalene. P& denne maten unngikk vi ledende sparsmal.® Noen av
spgrsmalene vi stilte var vanskeligere for informantene a besvare enn andre. Serlig spgrsmal om
hvordan hensynssonen kan forbedres eller endres. Videre hadde informantene lite kunnskap om

lovbestemmelsen i plan- og bygningsloven. Vi matte derfor ofte forklare og utdype sparsmalene.

Som nevnt ovenfor vil oppgaven besta av en flercasestudie av tre caseomrader. | hver case vil vi
samle inn informasjon fra informanter. Informantene hadde ulike roller og funksjoner i sonene
med krav om felles planlegging som ga oss et helhetlig blikk pa casestudiet. Videre har vi et
delkapittel i casestudiet om aktgrenes generelle synspunkter. Ved innhenting av informanter til
denne delen av oppgaven, kontaktet vi aktgrer som har spesielt god kunnskap om hensynssonen
uavhengig av caseomradene. Ved a trekke inn disse generelle synspunktene, kan vi kontrollere om

funnene fra caseomradene er typiske trekk i utviklingsomrader.

Vi gjennomfgrte totalt 14 intervjuer med til sammen 17 informanter. Noen av intervjuene var
gruppeintervju, enten med flere utviklere i en gruppe eller med flere saksbehandlere i en gruppe.
Vi gnsket i utgangspunktet fysiske intervju, men vi lot informantene velge selv. Totalt ble atte av
14 intervjuer gjennomfart fysisk pa informantens kontorlokaler. | tre av intervjuene ble det ikke
gjort lydopptak, da informantene ikke gnsket dette. I resten av intervjuene ble det gjort lydopptak
med bruk av Nettskjemas diktafon. Det var enklere a fokusere pa intervjuet i de samtalene der vi
tok opptak, da det var bedre tid til & stille oppfelgingsspersmal fremfor & notere. Etter gjennomfart

intervju transkriberte vi lydopptakene og fargemarkerte viktige momenter fra intervjuene.

2.4.3.2.1 Rekruttering av informanter

Arbeidet med rekruttering av informanter startet med & kontakte grunneiere i de tre omradene.
Dette ble gjort via google-sgk for a finne grunneierne, og deretter ble de kontaktet via e-post og
telefon med sparsmal om a stille opp til et intervju. Videre ble informantene rekruttert fortlgpende
via «sngballmetoden».3® Metoden gir anledning til & rekruttere enkeltpersoner med mye kjennskap

%8 Yin, 2018, s. 1109.
39 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 119.
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om tematikken gjennom informanter vi tidligere har veert i kontakt med. | praksis ble metoden
gjennomfart ved at vi avsluttet hvert intervju med a spgrre informanten om det var andre personer
med neer tilknytting til hensynssonen, som vi burde snakke med. | forlengelsen ga informantene
informasjon om potensielle aktarer vi kunne kontakte. Utvalget vokser som en sngball, som blir
starre etter hvert som den ruller. Via dokumentanalysen av plandokumentene, fant vi navnene til

saksbehandlerne i Plan- og bygningsetaten, som har god erfaring og kunnskap om hensynssonen.

2.4.4 Analyse

Forskningssparsmalene, teori, juridisk metode og casestudiet er grunnleggende for dreftelsen.
Gjennom & sammenstille forskjellige intervjuer og dokumenter kan det papekes mgnstre,
regulariteter, spesielle avvik eller underliggende arsaker. Det er de sentrale detaljene i funnene
som trekkes frem som kan gi ny innsikt om et fenomen. Den kvalitative analysen er hele tiden en
veksling mellom detaljer og helheten, som Kalles for hermeneutisk metode.*° For & flette sammen

funnene i oppgaven brukte vi den hermeneutiske metoden.

Etter innsamling av radata, forsgkte vi & se delene i lys av helheten, ved at vi sammenstilte
intervjuene for & se hva de har til felles og hva som skiller dem.** I sammenstillingen sé vi etter
synspunkter, erfaringer, meninger som kunne gi svar pa forskningsspgrsmalene vare. Pa denne
maten sa vi tydelige likheter og forskjeller i casestudiene. Vi brukte ogsa tabeller for a sortere data

og f& oversikt over dataene.*?

2.4.5 Relabilitet og validitet

For & vurdere kvaliteten pa den innhentede dataen, er relabilitet og validitet to kriterier som sarlig
gjer seg gjeldende. | kvalitativ forskning er det vanligere & bruke begrepene troverdighet og
bekreftbarhet.** Den metodiske bevisstheten er ngdvendig for & oppné konsekvente resultater over
tid, i tillegg til & gjenspeile det som blir undersgkt. 1 falgende delkapittel vil vi gjare en vurdering

av kriteriene.

Relabilitet og validitet er viktig for & sikre at data er innhentet og behandlet pélitelig, troverdig og

at dataene er overfgrbare.** Validitet dreier seg om resultatene er gyldige for det utvalget og det

40 Jacobsen, 2005, Hvordan gjennomfare undersgkelser? Oslo: Cappelen Damm, s. 185.
41 Jacobsen, 2005, s. 186.

“2Yin, 2018, s. 167.

3 Aarset, 2023, Forelesning i troverdighet og bekreftbarhet. NMBU: As.

44 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 231.
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fenomenet som er undersgkt. Kriteriet reflekterer i hvor stor grad de innhentede dataene er relevant
til & svare pa hovedproblemstillingen.*® Reliabilitet i forskning dreier seg om hvor palitelige

kildene er.*® Dataens troverdighet, er en vurdering av konsistens og ngyaktighet over tid.

Det skilles mellom begrepsvaliditet, intern validitet og ekstern validitet.*” Oppgaven er basert pa
Yin's sjekkliste for gode og troverdige casestudier.*® Begrepsvaliditeten i oppgaven er styrket
gjennom data fra ulike kilder, herunder teori, saksdokumenter og intervju.*® Intervjuene av
aktgrene som er uavhengige av caseomradene, har gitt oss mulighet til a fere en viss kontroll med

funnene.

| kvalitative studier handler intern validitet om man gjennom funnene og metoden maler det man
har til formal & male.>® Intern validitet er i utgangspunktet relevant for deskriptive casestudier.>
Vi undersgker hvordan hensynssone med krav om felles planlegging pavirker utvikling i
transformasjonsomrader, herunder hvordan samarbeid fungerer og om den helhetlige
planleggingen sikres. Det kan imidlertid veere vanskelig a kontrollere om funnene i oppgaven er
en felge av hensynssonen, eller om det er andre faktorer som har virket inn pa utfallet i
planomradet. Det er flere faktorer som pavirker en planprosess som gar over flere ar, og det kan
derfor veere vanskelig a se hva som direkte pavirker utfallene. Hvorvidt det er hensynssonen med
krav om felles planlegging, eller andre faringer i planprosessen, som har pavirket planomradet,

kan vare vanskelig & isolere.

Den eksterne validiteten handler om funnene er overfarbare til lignende fenomener.>? P& grunn av
at flere av de samme funnene ble observert i de ulike casene, kan dette tyde pa at det er sentrale
funn i soner med krav om felles planlegging i Oslo kommune. Vi mener derfor flere av funnene i
oppgaven er overfgrbare til andre transformasjonsomrader i Oslo kommune. Spesielt fordi flere av

funnene er bekreftet ved aktgrenes generelle synspunkter uavhengig av caseomradene. Den

45 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 66.
46 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 36.
47Yin, 2018, s. 42.

48Yin, 2018, s. 43.

49Yin, 2018, s. 43.

%0 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 232.
51¥in, 2018, s. 80.

52 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 233.
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eksterne validiteten kan imidlertid veere svekket av at studiet ikke ngdvendigvis er overfagrbart til

andre deler av Norge.

For & styrke oppgavens relabilitet har vi forsgkt & gi en apen og detaljert beskrivelse av
fremgangsmaten.®® Innledningsvis i studien ble det utarbeidet en prosjektskisse for & illustrere
sentrale punkter for gjennomfaringen.>* Videre har vi brukt en trygg database for & samle inn og
bevare data.>®

Det papekes at reliabilitet innen kvalitativ forskning er utfordrende. Fordi vi i stor grad har benyttet
intervjuer som datakilde, er det i hovedsak samtalen som styrer datainnsamlingen. | tillegg kan
erfaringsbakgrunnen til forskeren og tolkning ha en innvirkning pa datainnsamlingen.®® For & sikre
troverdigheten i avhandlingen, fikk intervjusubjektene mulighet til & kontrollere og Kkorrigere
transkriberte intervjuer i etterkant. For & oppna troverdig informasjon under intervjuene, ble det
ogsa papekt at svarene anonymiseres.®’ Dette la til rette for at informantene delte troverdig og

korrekt informasjon.

| tillegg til intervjuer, er avhandlingens empiri basert pa en dokumentanalyse av dokumenter fra
kommunens saksinnsyn tilknyttet utvalgte caseomrader. Plan- og bygningsetaten praktiserer
apenhet ved a offentligjere tilnzermet all dokumentasjon i sakene de behandler. Ettersom tjenesten
gir adgang til historiske saker, vurderer vi troverdigheten i avhandlingen til & veere hgy. Dette fordi

analysen av dokumentene kan gjennomfares pa nytt.

| var forskning er det viktig & gi en inngaende beskrivelse av konteksten for a styrke paliteligheten.
Dette gjeres i form av en casebeskrivelse, og en apen og detaljert fremstilling av fremgangsmaten
under hele forskningsprosessen.%® Casebeskrivelse brukes for & gi god innsikt i de aktuelle

planomradene og relevante aktarene.

53 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 232.
54Yin, 2018, s. 43.

5 Yin, 2018, s. 131.

% Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s.229.
57Yin, 2018, s. 2309.

%8 Johannessen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 232.
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Som presentert over, har vi i var avhandling anvendt en kombinasjon av datakilder og teknikker.
En sakalt metodetriangulering vil bidra til & styrke troverdigheten og bekreftbarheten i

forskningen, da det motvirker skjevhet grunnet én datakilde.>®

2.4.6 Forskningsetiske betraktninger
Ved samfunnsforskning falger det en rekke etiske prinsipper og juridiske retningslinjer en serlig
skal forholde seg til.%° Dette fordi enkeltmennesker og relasjoner mellom mennesker ofte blir

direkte bergrt under datainnsamlingen.

Johannessen, Tufte & Christoffersen, belyser informantens rett til selvbestemmelse og autonomi,
forskerens plikt til & respektere informantens privatliv og forskerens ansvar for & unnga skade, som
vesentlige elementer & ivareta.5! | var studie har vi forsgkt & ivareta overnevnte retningslinjer etter
beste evne. | forkant av studiet ble det sgkt om og godkjent meldeskjema for behandling av
personopplysninger til Kunnskapssektorens tjenesteleverander (SIKT) (se vedlegg 3 og 4). | trad
med deres retningslinjer, ble det ogsa utarbeidet et informasjonsskriv og samtykkeerklaering (se
vedlegg 1 og 2). | informasjonsskrivet fremgar det informasjon om forskningsprosjektet,
informantenes rettigheter, behandling av data og kontaktpersoner. Informasjonsskrivet og

samtykkeerklaeringen ble utsendt per e-post i forkant av intervjuene.

For oppstart av intervjuene ble hovedtrekkene i informasjonsskrivet gjengitt, i tillegg til at det ble
forespurt godkjennelse om 4 ta lydopptak. Vedrgrende behandling og lagring av data har vi fulgt
retningslinjene som falger av SIKT og NMBU’s policy.

59 Aarset, 2023.
60 Johannesen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 83.
61 Johannesen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 85.

24



3. Oversiktskapittel — det norske plansystemet

3.1 Innledning
Far vi gar neermere inn pa hensynssone med
krav om felles planlegging, er det helt
sentralt & gi et kort innblikk i det norske Statlig planmyndighet (KDD)
plansystemet. Plan- og bygningsloven § 3-2
farste ledd regulerer hvem som har ansvaret
) ) Regional planmyndighet (Fylkeskommune)
for planleggingen. Ansvaret er delt i tre
planniva: statlig planmyndighet, regional

planmyndighet og lokal planmyndighet.®?

Lokal planmyndighet (Kommune)

Ettersom studiet undersgker hensynssonen i

Oslo kommune' vil oppgaven fokusere pa Figur 1- Det norske plansystemet. Egenprodusert etter Holth og

i Winge, 2019, 5.54.
den lokale planmyndigheten. Inge, 2019, S

3.2 Det norske plansystemet

3.2.1 Plan- og bygningsloven

Offentlig kontroll og styring av arealbruken er helt ngdvendig i et velfungerende samfunn. For a
oppna dette ma myndighetene vedta regler for arealbruken til det beste for samfunnet. Av den
grunn har vi plan- og bygningsloven, som gir myndighetene en rekke verktgy for & styre
arealbruken i gnsket retning. Loven har et bredt virkeomrade hvor det er mange hensyn som skal
ivaretas, jf. 88 1-1 og 3-1. Plan- og bygningsloven legger i stor grad ansvaret for

arealdisponeringen til kommunene.®3

Plan- og bygningsloven omtales som en prosesslov for offentlige beslutninger. Med dette menes
at den ikke avgjer utfallet av beslutningene, men oppstiller saksbehandlingsregler og rammer for

planmyndighetenes skjann.®* Loven er sektorovergripende i den forstand at den favner over alle

52 Holth, F., & Winge, N, 2019, Plan- og bygningsrett- kort forklart (2.utgave) Oslo: Universitetsforlaget, s. 53.
8 Holth & Winge, 2019, s. 21.
8 Holth & Winge, 2019, s. 25.
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sektorinteresser. Samtidig er loven sektorngytral hvor alle samfunnsinteresser i utgangspunktet er

likestilte.5°

3.2.2 Lokal planmyndighet

Den lokale planmyndigheten i Norge er kommunene. Plan- og bygningslovens § 3-3 gir
kommunen fullmakt til & initiere, behandle, vedta og gjennomfare arealplaner.®® Kommunene har
derfor en helt sentral og avgjgrende rolle med tanke pa hvordan arealene skal disponeres i
fremtiden. Kommunen kan benytte seg av flere plantyper: kommuneplan, kommunedelplan,

omradereguleringsplan og detaljreguleringsplan.®” Disse plantypene vil videre redegjares for.

Uformelle planer som ikke er hjemlet
pbl. Eks: Omradeprogram og VPOR.

 C—

Eventuelt kommunedelplan
| |

regulerin
8 ﬂ 8 Reguleringsplaner
Omrade- Detalj- Detalj-
regulering regulering regulering - Ansvar: kommunen

- Ansvar: private/kommunen

h 4

Byggesak

Figur 2- Plannivaer og prosess. Egenprodusert etter Ness & @yasaeter, 2021, s. 137.

3.2.2.1 Kommuneplan

Kommunen er palagt & utarbeide en planstrategi minst én gang hver valgperiode pa fire ar, jf. pbl.
8§ 10-1. Planstrategi knytter seg til den gnskede samfunnsutviklingen, og utformes etter behovet i
den enkelte kommunen. Det blir fastsatt retningslinjer med hensyn til langsiktig arealbruk,

miljeutfordringer, sektorens virksomhet og en vurdering av kommunens planbehov, jf. pbl. § 10-

% Holth & Winge, 2019, s. 24.
% Holth & Winge, 2019, s. 56.
7 Holth & Winge, 2019, s. 101.
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1 ferste ledd. Paragrafen legger opp til at kommunestyret skal vurdere gjeldende kommuneplan,

og eventuelt gjere endringer som samsvarer med planstrategien.

Planstrategien er i seg selv ingen egen plantype, men utarbeidelse av kommuneplan skal skje pa
bakgrunn av kommunens planstrategi. Kommuneplanen anses a veere kommunes viktigste
overordnede plan. Det faglger av pbl. § 11-1 at kommunen skal ha en samlet kommuneplan,
bestaende av en samfunnsdel og en arealdel. Samfunnsdelen er et strategisk styringsdokument som
skal belyse langsiktige utfordringer, mal og strategier innad i kommunen, jf. pbl. § 11-2.
Dokumentet har sin funksjon som retningsgivende, og er ikke juridisk bindende. Forholdende som

blir tatt opp i samfunnsdelen gir videre grunnlaget for prioriteringer tilknyttet arealdelen.5®

Juridisk arealdel

Kommunen skal ha en arealplan som legger faringer for
hele kommunens areal, jf. pbl. § 11-5. Kommuneplanens
arealdel omhandler spgrsmal av betydning for
arealdisponeringen, for & sikre planmessig og forsvarlig
arealutnytting.®® Gjennom disse vurderingene kan
hensynssoner implementeres i kommuneplanens arealdel,
jf. pbl. § 11-8. Dette i tillegg til arealformal og

planbestemmelser.

Arealformal med planbestemmelser i kommuneplanens

arealdel er rettslig bindende for all fremtidig arealbruk Fommungplan 2015
Oslo mot 2030

etter pbl. § 11-6 farste ledd. Rettsvirkningen er negativt
begrenset ved at et tiltak «ikke Mm& veere i strid med ot ouo rommne o arealdetfor Gslo kommune Kide:
planens arealformal og generelle bestemmelser, samt bestemmelser knyttet til arealformal og
hensynssoner». Det innebarer at verken offentlige eller private aktgrer kan iverksette tiltak som
er i strid med det vedtatte arealformalet med bestemmelser, eller bestemmelser til hensynssone i
arealplanen, jf. pbl. 8§ 11-8. Begrensningen medfgrer at kommunen besitter god kontroll over

arealdisponeringen for framtidig bruk eller endring av eksisterende bruk.

8 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008), s. 209.
% Holth & Winge, 2019, s. 103.
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Arealdelen er altsa et verktay for & gjennomfare retningslinjene gitt i samfunnsdelen. Ettersom
den skal utformes med et langsiktig perspektiv, er det behov for tilstrekkelig fleksibilitet da verden
kan forandre seg mye pa fa ar. Eksempelvis kan det oppsta nye behov, miljgkrav og teknologisk
utvikling. Det er derfor et poeng i forarbeidene at kommuneplanens arealdel «bgr holdes pa et
relativt overordnet niva og ikke ta for seg detaljer».”® En mer detaljert regulering av arealbruken

skal hovedsakelig gjares i reguleringsplaner.

3.2.2.2 Kommunedelplan

Loven apner ogsa opp for at kommunen kan utarbeide kommunedelplaner for deler av kommunens
omrader. Slike planer utarbeides etter behov for bestemte omrader, temaer eller
virksomhetsomrader, jf. pbl. § 11-1 tredje ledd. Kommunedelplaner er mer detaljert utformet, og
kan derfor brukes som stette til den foreliggende kommuneplanen, eller til & endre gnsket
arealutnyttelse i et starre avgrenset omrade innad i kommunen, jf. pbl. § 11-5 farste ledd. Om et
tema skal veere gjenstand for separat kommuneplanarbeid, eller som en del av en samlet

kommuneplan, er i stor grad lagt til kommunestyret a avgjere.

3.2.2.3 Reguleringsplan

Vi har tidligere vaert inne pa at en mer detaljert styring av arealbruken skal skje gjennom
reguleringsplaner. En reguleringsplan er ogsa et plankart som illustrerer angitte arealformal med
tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser, jf.
pbl. § 12-1 farste ledd. P4 samme mate som kommuneplanens arealdel, kan reguleringsplaner
inneholde hensynssoner, jf. pbl. §12-6. Nar kommunen inntar hensynssoner i kommuneplan, gir
det kommunen handlingsrom til senere & planlegge sonen ved utarbeidelse av reguleringsplan, jf.
pbl. § 12-1. Hensynssonen vil da fungere som et virkemiddel pa kommuneplanniva som kobler
hovedhensyn til arealplanleggingen. Pa slik mate kan reguleringsplan regulere framtidig arealbruk

innenfor et avgrenset omrade i kommunen, og er rettslig bindende.

0 Ot.prp.nr.32 (2007-2008), s. 211.
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Den lovfestede planplikten avgjar nar det er behov for at reguleringsplaner blir utarbeidet. Det
falger av pbl. § 12-1 tredje ledd at det alltid skal utarbeides reguleringsplaner ved «gjennomfgring
av starre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige virkninger for miljg og
samfunn», jf. pbl. §12-1 tredje ledd. Reguleringskravet ma derfor vurderes bade ut fra tiltakets
starrelse og potensielle konfliktomfang.”™ Formuleringen er vag, og planplikten vil derfor bero pa

en konkret vurdering av det enkelte tiltaket.

| kommuneplanens arealdel har kommunen likevel anledning til a fastsette planbestemmelser som
regulerer nar et tiltak utlgser krav til reguleringsplan, jf. pbl. § 11-9 nr.1 til 8, jf. § 12-1 andre ledd.
Gjennom bestemmelsene ligger det et kommunalt ansvar & sgrge for at det utarbeides
reguleringsplaner i henhold til det som er bestemt i kommuneplanens arealdel. | forlengelsen skal
kommunen skjgnnsmessig avveie behovet for planplikt i andre omrader «der det ellers er behov
for & sikre forsvarlig planavklaring og gjennomfgring» av ulike tiltak, jf. pbl. § 12-1 andre ledd.
Igjen mgter vi en vag formulering som gir kommunen stor grad av skjenn. Det er ngdvendig &
papeke at plikten til & utarbeide reguleringsplaner etter dette leddet er rettet mot kommunen, men
ogsa private har anledning til a fremme reguleringsplanforslag etter pbl. § 12-11.

Ved vedtakelsen av gjeldende plan- og bygningslov ble det innfert to nye begreper innenfor
regulering, henholdsvis «omraderegulering» og «detaljregulering». Begge plantypene er regulert
i lovens kapittel 12. Nedenfor vil det bli gitt en naermere beskrivelse av de to ulike alternativene

som gar fram av pbl. § 12-1 fjerde ledd.

3.2.2.4 Omraderegulering

En omraderegulering brukes av kommunen der det er krav om slik plan i kommuneplanens
arealdel, eller kommunen ser det ngdvendig & angi mer detaljerte omradevise avklaringer av
arealbruken, jf. pbl. § 12-2 farste ledd. Plantypen tar gjerne for seg flere eiendommer eller et starre
omrade, og ble inntatt i loven pa bakgrunn av et gnske om a styrke kommunens styringsmulighet
i planleggingen.”? Slike planer er fremst ment & vaere kommunens planverktgy, og har til formal &
sikre at utviklings- og byggeprosjekter underlegges en helhetlig vurdering. Typisk for a ivareta

vernehensyn, sette rammer for videre utvikling eller for planlegging av et starre omrade med flere

" Holth & Winge, 2019, s. 113.
2 Holth & Winge, 2019, s. 116.
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eiendommer og grunneiere.” Dette falger gjerne av at arealbruken ikke er tilstrekkelig avklart i
kommuneplanens arealdel.

Kommunen har ogsa anledning til & overlate ansvaret til a utarbeide forslag til
omradereguleringsplan til andre myndigheter eller private akterer, jf. pbl. § 12-2 andre ledd.
Likevel er det kommunen som besitter ansvaret for rammer, innhold og fremdrift i planprosessen.
De aktuelle aktgrene som bistar kommunen i en slik prosess, er derfor begrenset av aktuelle
arealformal, hensynssoner og tilhgrende planbestemmelser.

3.2.2.5 Detaljregulering

Detaljreguleringsplan er hjemlet i pbl. § 12-3, og anvendes for a styre arealbruken for mindre
omrader, slik som enkelttiltak og enkelteiendommer. Plantypen fastsetter rammene for utforming,
bruk og vern av aktuelle bygninger, byrom og anlegg. Pa samme mate som de gvrige planene,
fastsettes dette med arealformal, hensynssoner og tilhgrende planbestemmelser. Forarbeidene
beskriver plantypen som et instrument for gjennomfaring av mer konkrete utbyggingsprosjekter.’
Lovens oppstilling antyder at reguleringsplaner som ikke faller under kravene til en
omraderegulering etter pbl. § 12-2, er & anse som en detaljreguleringsplan etter § 12-3. Det
understrekes at begge reguleringsplantypene inneholder samme hjemler til & gi hensynssoner og

planbestemmelser.

Nar private utbyggere skal realisere et utbyggingsprosjekt, vil det typisk utlgse et krav om
utarbeidelse av detaljreguleringsplan. Kravet vil enten vare inkorporert i omradereguleringen, jf.
pbl. § 12-7 nr. 11, eller i kommuneplanen jf. pbl. § 11-9 farste ledd farste punkt. Kompetansen til
a fremme forslag til detaljreguleringsplan tilfaller alle, jf. pbl. § 12-3 andre ledd. Dersom private
aktgrer utarbeider planforslag, felger det et serlig krav om «fagkyndig» gjennomfarelse etter pbl.
§ 12-3 fjerde ledd.” Planomrader som er underlagt hensynssone med krav om felles planlegging,
medfarer for private at det ma utarbeides en detaljregulering som grunnlag for utbygging som

omfatter alle eiendommene i hensynssonen.’®

8 Ness & @yaseter, 2018, s. 129.
4 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008), s. 230.
5 Myklebust, 2022, § 12-3 note 3.
6 Ness & @yasater, 2021, s. 175.
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3.2.3 Uformelle planverktgy i Oslo kommune

Det hender at kommuner tar i bruk andre retningsgivende virkemidler for utforming enn de
overnevnte plantypene.”” | Oslo kommune brukes flere typer politisk forankrede
omradeutviklingsstrategier som planverktay. Intensjonen med planverktayene skal vere a gi bedre
grunnlag for a vurdere og veilede private planinitiativ i forhold til overordnede behov. Slike

dokumenter omtales gjerne som «uformelle planverktay».

3.2.3.1 Veiledende plan for offentlige rom (VPOR)
I Oslo kommune er det innfert en «lokal
praksis» med veiledende plan for offentlige
rom «VPOR». Ifglge Ness og @yaseater er
VPOR uformelle planretningslinjer eller
strategier som faller utenfor plan- og
bygningslovens regler for arealplanlegging.
Ettersom VPOR ikke er forankret i plan- og
bygningsloven, er den heller ikke rettslig
bindende for utbygger. VPOR skal ta serlig
sikte pa a4 gi nermere retningslinjer for
kvalitet og utforming av offentlige byrom og
plasser, parker, gater og gangveier, som skal
vaere tilgjengelig for allmennheten.”® En
VPOR skal ikke definere arealformal og
utnyttingsgrad, da det hgrer hjemme i en
reguleringsplan.” Planen kan likevel gi

relativt detaljerte faringer for antall etasjer, ‘

s

hﬂyder’ balkonger 0g avgrensning av Figur 4- VPOR for Bryn. Kilde: PBE, Oslo kommune

uteomrader.8°

" Ness & @yaseter, 2021, s. 138.
8 Ness & @yasater, 2021, s. 219.
9 Ness & @yasater, 2018, s. 140.
8 Ness & @yasater, 2021, s. 219.
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3.2.4 En oversikt over hensynsone med krav om felles planlegging

3.2.4.1 Generelt om hensynssoner

Hensynssoner er et relativt nytt planverktgy som ble innfert med plan- og bygningsloven av
2008.8! En hensynssone er et nyttig verktgy i planlegging som kan brukes pa tvers av
arealformalene for & ivareta spesielle hensyn og formal pd et bestemt areal.®2 Plan- og
bygningsloven § 11-8 tredje ledd gir en uttemmende opplisting av seks hensynssoner
planmyndighetene kan anvende. Det er kommunen selv som legger faringer for inntatt
hensynssoner i plan, i form av bestemmelser og retningslinjer. Bestemmelser knyttet til
hensynssoner som er utformet som et «skal-krav» er rettslig bindende, jf. pbl. 8 11-6 andre ledd,
og kan dermed innebzre inngripende radighetsbegrensning for grunneier.

Hensynssoner inntas som oftest i kommuneplanens arealdel for & ivareta de aktuelle hensynene.
En hensynssone inntatt i kommuneplanens arealdel skal legges til grunn for utarbeidelsen av en
reguleringsplan, forutsatt at hensynene fortsatt er aktuelle pé tidspunktet, jf. pbl. § 12-6.%% Det er
likevel ikke noe i veien for & innta nye hensynssoner i reguleringsplan, uten farst & vaere inntatt i
kommuneplanens arealdel. Det kan ogsa inntas flere ulike hensynssoner i samme arealplan som

kan overlappe hverandre ved behov.

3.2.4.2 Hensynssone med krav om felles planlegging

En av hensynssonene som kan inntas i plan er hensynssone med krav om felles planlegging.
Hensynssonen krever at det utarbeides en reguleringsplan som grunnlag for utbygging, som
omfatter alle eiendommene i sonen.®* Sagt med andre ord fratas adgangen fra private til & fremme
reguleringsplan kun for sin egen eiendom i slike soner. Hensynssonen er serlig aktuell i
tettbebygde strek og omrader som skal transformeres fra et arealformal til et annet, eksempelvis
industriomrade til boliger.® 1 slike omrader er det gnskelig & motvirke spredning av bebyggelse,
til fordel for a skape helhetlige lgsninger.

81 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008), s. 217.
82 Holth & Winge, 2019, s. 106.

8 Ness & @yasater, 2021, s. 174.
8 Ness & @yasater, 2021, s. 175.
8 Ness & @yasater, 2021, s. 175.
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3.2.4.3 Lovgivers intensjon

Som nevnt ovenfor, ble lovhjemmelen til hensynssoner tilfart som et nytt verktgy i plan- og
bygningsloven av 2008. Planlovutvalget sa behov for en mer direkte og varig hjemmel i
kommuneplanens arealdel for & sikre ulike funksjoner, hensyn og restriksjoner, i sin andre
delutredning til ny plan- og bygningslov.2® Tidligere var arealformél og hensyn underlagt en
samlebestemmelse i plan- og bygningslov av 1985 § 20-4. En slik fremstilling krevde mange
underkategorier. Planlovutvalget mente det var fordelaktig at hensynssoner kunne angis som en
egen skravur uavhengig av arealformalet, og samtidig tilknyttes entydige bestemmelser.

Intensjonen med hensynssonene var a skape en bedre forbindelse mellom ulike myndigheter og
forvaltningsregimer, som kan omfatte samme areal og derfor ma ses i sammenheng.®” Videre at
hensynssoner pad kommuneplanniva skulle legge premisser for, og innarbeides i reguleringsplaner
gjennom arealformal og bestemmelser. Bestemmelsen fikk en funksjon ved at den ga et grunnlag
for & kunne vurdere nye planinnspill, eller gi veiledning ved behandling av sgknader om
dispensasjon fra plan.® Fremhevelse av hensynssoner i arealkartet kunne ifglge utvalget ogsa bidra
til & skape forutberegnelighet for tiltakshavere som fremmer sgknad til & gjennomfare tiltak i trad

med plan.®®

Hensynssone med krav om felles planlegging ble innbakt som en av de foreslatte hensynssonene i
NOU av 2003. Planlovutvalget formulerte bestemmelsen som «Sone for sarlige samarbeids- eller
eierformer, herunder blant annet sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer».* |
utredningen ble det papekt at det i sterre utstrekning oppstod endringer i eiendoms- og
driftsansvar.®* Eksempelvis kunne sonen anvendes der kommunen gnsket en spesiell eierform, slik

som fellesareal.

Planlovutvalget understreket at ordlyden var formulert som generell, men skulle ha som hensikt a
gi kommunen en hjemmel til & merke omrader de mener har behov for felles planlegging. Pa
daveerende tidspunkt forela det ikke en tilsvarende hjemmel for kommunene til & kreve et slikt

samarbeid mellom eiendommer. Kommunen hadde kun anledning til & avsla planforslag med

8 NOU 2003: 14, s. 100.

87 NOU 2003: 14, s. 101.

8 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008), s. 217.
8 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008), s. 217.
% NOU 2003: 14, s. 22.

%1 NOU 2003: 14, s. 306.
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begrunnelse i at planomradet var for lite. Ved & innta krav om felles planlegging i en egen
bestemmelse kunne dette rydde opp i flere uklarheter, gi en bedre formalisering, i tillegg til &

effektivisere planprosessen gjennom en eksplisitt hjemmel.

Det antydes at arsaken til a skille dette ut som en hensynssone, og ikke som et arealformal, var a
ta hgyde for at det kunne skje endringer innenfor sonen. Umiddelbart kan det virke hensiktsmessig
da det vil vaere enklere a korrigere en sone som gar pa tvers av flere eiendommer, kontra a endre
arealformalet til hver enkelt tomt. Dette i tillegg til at hensynssonen kan fastsettes for arealer med
ulike arealformal. I motsetning til plan- og bygningsloven av 1985, var intensjonen a gi kommunen

flere virkemidler til & styre arealbruken ytterligere utover det konkrete arealformalet.

3.2.4.4 Bruken av hensynssonen i praksis i Oslo kommune

Oslo kommune har inntatt hensynssone med krav om felles planlegging i 61 utviklingsomrader i
kommuneplanens arealdel. Kommunen gnsker i transformasjonsomradene 4 ivareta en bymessig
utvikling med hgyere utnyttelse, god gate- og byromstruktur og sammenhengende grgnnstruktur.
For & oppna dette, inntas hensynssonen i plan slik at arealbruken ma avklares pa et overordnet
niva. Det gis en naermere redegjerelse av Oslo kommunes bruk av hensynssonen i delkapittel 5.2.

| kartet nedfor er alle utviklingsomrader med krav om felles planlegging markert.
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Figur 5- Kart som viser omrader i Oslo med hensynssone med krav om felles planlegging. Kilde: PBE, Oslo kommune
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3.3 Eiendomsutvikling

| transformasjonsomrader hvor hensynssonen befinner seg, er det som regel eiendomsutviklere
som star for utviklingen. Eiendomsutviklere bergres ofte av kravet hvor de ma utarbeide en plan i
fellesskap, for a oppfylle kravet om felles planlegging. I felgende delkapittel vil det bli presentert
teori  knyttet til eiendomsutvikling, herunder redegjgre for de ulike fasene i
eiendomsutviklingsprosjekter. Videre vil det bli konkretisert hvilken fase som star sentralt for

oppgaven.

Eiendomsutvikling kan defineres som en prosess hvor man utvikler og transformerer et areal fra
en tilstand til en annen, slik at det skapes gkonomiske verdier.9? Dette utfares gjennom idé- og
konseptutvikling, regulering og utbygging for salg eller utleie. Til tross for at definisjonen tilsier
at det skapes gkonomiske verdier, kan eiendomsutvikling ogsa veere risikofullt hvor fallgruver kan
lede til store gkonomiske tap. Som nevnt ovenfor, kan en hensynssone om felles planlegging skape

begrensninger for eiendomsutvikler.

Utviklere etterstreber forutsigbarhet i alle prosjekter, slik at gjennomfgringen kan planlegges pa
en mest mulig effektiv og rask mate. Likevel kan det veere utfordrende a avklare hvilke risikoer og
krav man kan mgte pa lang sikt.%® Det er umulig & forutse alle forhold som inntreffer i et prosjekt
og det ma derfor tas hgyde for at opprinnelig plan kan endres underveis. Krav fra offentlige
myndigheter og andre aktgrer kan medfgre endringer i prosjektet. Eksempelvis kan et tenkt
prosjekt matte justeres dersom det er inntatt krav om felles planlegging i kommuneplan hvor
utviklingsprosjektet befinner seg.

Videre etterstreber utviklere fleksibilitet, med tanke pa behov for endringer underveis.* Detaljerte
bestemmelser og strenge bindende retningslinjer i plan kan gjgre det vanskelig a realisere et
prosjekt. Hvis plan medfgrer at arealdisponeringen i stor grad lases, kan det medfare lang tidsbruk
med ungdige reguleringsplanendringer og dispensasjoner. Samtidig kan for fleksible planer skape
uforutsigbarhet for hvordan omradet skal utvikles. Det gjelder & finne en riktig balanse mellom
fleksibilitet og forutsigbarhet i plan. Dette for at planmyndigheten kan gi styrende krav til gnsket
arealbruk, samtidig som utvikler far frihet til & finne gode lgsninger for utviklingen.

92 Ness & @yasater, 2018, s. 11.
9 Ness & @yasater, 2021, s. 15.
% Ness & @yasater, 2021, s. 171.
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3.3.1 Fasene i eiendomsutviklingsprosjekter

Eiendomsutvikling deles i teorien inn i fire faser: tidlig fase, planleggings- og reguleringsfase,
gjennomfarings- og byggefase og drifts- og vedlikeholdsfase.”® Fasene er ment & vise
arbeidsprosessene, temaer og risikoer man ofte mater pa i eiendomsutviklingsprosessen. I praksis

er ikke fasene like oppdelt i et eiendomsutviklingsprosjekt.

Fasene som star sentralt for hensynssone med felles planlegging er tidlig fase og planleggings- og
reguleringsfase. I tidlig fase gjelder det & vurdere en eiendoms utviklingspotensial, for a fa rede pa
hvilke muligheter og potensial en eiendom har. Eiendomsutvikler bgr ta utgangspunkt i gjeldende
planer, planbestemmelser og planretningslinjer for arealbruken i omradet som kan gi en god
indikasjon for vurderingen av utbyggingspotensial.

Fasene i eiendomsutviklingsprosjekter

1. Tidlig fase

2. Planleggings- og reguleringsfase

3. Gjennomfarings- og byggefase

4. Drifts- og vedlikeholdsfase

Figur 6 — Fasene i eiendomsutvikling. Egenprodusert etter Ness & @yaseter, 2021, .13

% Ness & @yasater, 2021, s. 11.
% Ness & @yasater, 2021, s. 39.



I utviklingen av en eiendom i tidlig fase hvor det er flere grunneiere involvert, kan det vere gunstig
a etablere et grunneiersamarbeid for & ga sammen om & planlegge arealdisponeringen av omradet.
Det kan ogsa avtales samarbeid om utarbeidelse av en felles reguleringsplan for eiendommene. |
omrader hvor det er inntatt hensynssone om felles planlegging, kan et grunneiersamarbeid om

felles plan veere helt ngdvendig for & oppfylle hensynssonen. ¥

Reguleringsplanen og utbyggingsprosjektet planlegges gjerne parallelt i planleggings- og
reguleringsfasen.® Dette for & sikre en optimal tilpasning av plan i forhold til prosjektet og motsatt.
Selve planprosessen er i flere kommuner tidkrevende, noe som kan veare et resultat av at
forslagsstiller og planmyndigheten har forskjellig syn pa hva planen bgr inneholde, eller hva som
bar utredes. @nsket utbygging, krav til utforming og kvalitet, og finansiering av kommunal
infrastruktur styres i stor grad av politikken, selv om utvikler ser behov for andre lgsninger i

omradet.

3.4 Forholdet mellom eiendomsutvikler og planmyndighet

En utbygger er avhengig av offentlig godkjenning fra plan- og bygningsmyndigheten for & fa
realisert et utbyggingsprosjekt.*® Begge aktarer har i en viss grad «makt», hvor eiendomsutvikler
har eiendomsrett og planmyndighet har myndighet etter plan- og bygningslovgivningen. Uansett
maktforhold, har begge akterene en felles malsetting om & fa til gjennomfarbare planer og

prosjekter.

9 Ness & @yasater, 2021, s. 40.
% Ness & @yasater, 2021, s. 132.
% Ness & @yasater, 2021, s. 32.
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Planlegger Utbygger
Vellykket

. prosjekt :
Reguleringsrett Elendomsrett

- Vedtakskompetanse Fremmer
i reguleringssaker. detaljplaner
Forhandler om «godt Har negativ
nok=-prosjekt, og kan sanksjonsrett
inntas i overordnet Initierer innhold og
planberedskap. program avhengig av
Fremmer politisk planberedskap
vedtak om Arbeider for at
lokalisering, program prosjektet blir «godt
og utforming. rnoks

Figur 7- Reguleringsrett vs. eiendomsrett. Egenprodusert etter Ness & @yasater, 2021, s. 34.

For a lykkes med eiendomsutvikling er det vesentlig a forsta at det offentliges rolle og
kommunikasjon, er annerledes enn utviklers. Kommunen er gitt kompetanse til & styre arealbruken
som i stor grad er basert pd hensynet til det lokale selvstyret og kan kun i begrenset grad
overprgves. Likevel er det vanlig praksis at private fremmer forslag til detaljreguleringsplan. Men,
kommunen star i utgangspunktet fritt til & velge & ikke vedta en plan.1®

Kommunen forsgker som regel a overfare mest mulig kostnader forbundet med utviklingen av et
omrade til utbygger, mens utbygger forsgker a optimalisere prosjektet innenfor egen tomt og oppna
mest mulig forutsigbarhet av hensyn til investeringer og prosjektkostnader.% Nar det er et felles
gnske om utvikling, viser vanligvis kommunen vilje til & tilpasse seg utviklers gnsker. Dette
omtales som utbyggers «negative sanksjonsmulighet». Men nar utvikler er den eneste som har et
sterkt gnske om a utvikle, vil risikoen for et negativt reguleringsvedtak ofte medfare at kommunen
kan ga langt i & stille krav som ma aksepteres av utvikler.%?

100 Ness & @yasater, 2021, s. 33.
101 Ness & @yaseter, 2021, s. 33.
102 Ness & @yasater, 2021, s. 33.
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4. De rettslige rammene for hensynssone med krav om felles planlegging

4.1 Innledning
| denne delen av oppgaven vil vi redegjere for innholdet i plan- og bygningslovens § 11-8 tredje
ledd bokstav e. Bestemmelsen reiser flere rettslige problemstillinger. | redegjgrelsen for gjeldende

rett vil vi ta utgangspunkt i fglgende fire delproblemstillinger:
Delproblemstilling 1: Hva ligger i krav om felles planlegging etter loven?

Delproblemstilling 2: Hvor stort er kommunens handlingsrom til & innta krav om felles

planlegging i plan?

Delproblemstilling 3: Hvilket rettslig handlingsrom har kommunen til & fastsette rettslig

bindende planbestemmelser til en sone?
Delproblemstilling 4: Hvordan kan krav om felles planlegging oppfylles av utviklere?

4.2 Hva ligger i krav om felles planlegging etter loven?

4.2.1 Hensynssoner

Det falger av plan- og bygningsloven at planmyndigheten i ngdvendig utstrekning er gitt anledning
til 2 implementere soner i arealkart der det foreligger viktige hensyn som ma ivaretas. Bruken av
hensynssoner er regulert gjennom pbl. 8 11-8, og angir uttemmende i tredje ledd bokstav a til f
hvilke hensynssoner som kan fastsettes. | arealkart markeres hensynssonene som egne soner,

uavhengig av hvilken arealbruk det planlegges for.1%®

En hensynssone i seg selv er ikke rettslig bindende, men arealrestriksjonene kan komme til uttrykk
gjennom rettslig bindende bestemmelser tilknyttet den aktuelle sonen. De generelle hjemlene til &
gi planbestemmelser uavhengig av arealformal er pbl. § 11-9 (kommuneplanens arealdel) og § 12-
7 (reguleringsplaner). Disse hjemlene kan ogsa brukes til & fastsette planbestemmelser til arealer
som er dekket av hensynssoner. | tillegg inneholder § 11-8 egne hjemler til & gi spesifikke
bestemmelser til hensynssonene. Til hensynssonene kan det ogsa gis retningslinjer, som fungerer
som faringer for kommunen selv, og som andre myndigheter ma forholde seg til nar det treffes

vedtak innenfor sonen.1%

103 Tyrén, 2023, kommentar til § 11-8.
104 Holth & Winge, 2019, s. 108.
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Pa kommuneplanniva skal hensynssonene legges til grunn for videre regulering etter pbl. § 12-6,
enkeltsaksbehandling og oppfelging med hjemmel i sektorlovverket.!® Senere forslag som
fremmes i form av omrade- og detaljreguleringer ma derfor fremmes i trdd med hensynssonen som

er lagt til grunn i overordnet plan.

4.2.2 Plan- og bygningslovens 8 11-8 bokstav e
Plan- og bygningsloven § 11-8 bokstav e har fglgende ordlyd:

«Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer, herunder med serlige

samarbeids- eller eierformer, samt omforming og fornyelse.

Bestemmelser til denne sonen kan fastsette at flere eiendommer i et omrade skal undergis
felles planlegging og at det skal brukes seerskilte gjennomfaringsvirkemidler. Det kan

0gsa gis bestemmelser med hjemmel i § 11-9 nr.3.»

Bestemmelsen &pner for & fastsette to hovedtyper av hensynssoner.% Dette ble klargjort i lov av
19. desember 2014 nr. 91, hvor det ble satt inn et komma mellom «(...) eierformer» og «samt
omforming og fornyelse».!®” | kart- og planforskriften vedlegg 1 bokstav B%, er de to
hovedkategoriene delt inn i tre undergrupper: «krav om felles planlegging», «krav om omforming»
og «krav om fornyelse». Var oppgave er avgrenset til & omhandle krav om felles planlegging. For
a redegjere for hva som ligger i dette kravet, vil det veere naturlig & undersgke grensen mot
«omforming og fornyelse». 1 tillegg vil vi undersgke hvilke bestemmelser som kan gis til
hensynssonen etter § 11-8 bokstav e andre ledd.

4.2.2.1 Krav om felles planlegging

Sone med «krav om felles planlegging» er én av gjennomfaringssonene som gar frem av
lovhjemmelen. Sonen innebzrer at det kan fastsettes et krav i arealdelen at flere eiendommer skal
undergis felles planlegging. Kravet fungerer som et vilkdr om & planlegge arealbruken for flere

eiendommer under ett.1

105 Regjeringen, 2022b, kommuneplanens arealdel, s. 53.

106 prop. 121 L (2013-2014) s.14.

197 Innjord, 2020, s. 261.

108 Forskrift om Kkart, stedfestet informasjon, arealformal og kommunalt planregister (kart- og planforskriften) FOR-
2009-06-26-861.

199 Innjord, 2020, s. 261.
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Som nevnt innledningsvis er hensynssonen ikke rettslig bindende i seg selv, men kan suppleres
med bestemmelse om felles planlegging. Dette i tillegg til bestemmelser om gjennomfgringsmidler

0g bestemmelser om infrastruktur, se punkt 4.2.

Lovgiver gir uttrykk for at sone med krav om felles planlegging skal lgses gjennom a gi faringer
for «seerlige samarbeids- eller eierformer». Etter regjeringens veileder til reguleringsplan brukes
«eierformer» til & skille mellom offentlige friomréader og felles (fri)omrader.!!° Eksempelvis kan
det brukes der kommunen gnsker a legge til rette for ulike felleslgsninger, slik som felles avkjersel

eller felles parkeringsplasser.t*

4.2.2.2 Krav om omforming og fornyelse, og grensen mot hensynssone om felles planlegging
Gjennomfgringssone med «omforming og fornyelse» brukes i kommuneplanens arealdel hvor det
skal skje en «malrettet og sarskilt omradevis planlegging og gjennomfaring for & omdanne, fornye

eller videreutvikle et omréde».11?

Gjennomfaringssone for «omforming» er inntatt som et nytt element i dagens plan- og
bygningslov.t*® Med omforming menes tiltak som skal tilrettelegge for ny bruk, enten i form av
fortetting eller ved at det gis nytt formal.1** Kommunen kan legge sonen til omrader hvor det skal
skje en transformasjon fra A til B. Eksempelvis, ved transformasjon fra industriomrade til et nytt

boligomrade.

Gjennomfaringssoner for «fornyelse» er en viderefgring av de tidligere reguleringsformalene
«fornyelsesomrader» og «fellesomrader», jf. plan- og bygningsloven av 1985 § 25 nr. 7 og 8.
Planlegging i slike omrader krever ofte samarbeid om planlgsning og gjennomfaring av felles
utbygging, infrastruktur, tiltak og drift for flere eiendommer sett under ett.}*> Ut fra alminnelig
sprakforstaelse kan en anta at sonen er ment & markere et behov for oppgradering. Eksempelvis,
et boligomrade som skal fornyes og gis en bedre bokvalitet.

Rettskildene gir ikke grunnlag for & trekke et klart skille mellom begrepene «omforming» og

«fornyelse». En omforming vil ofte ogsa innebzre en fornyelse. | hovedtrekk kan forskjellen sies

110 Regjeringen, 2022a, reguleringsplan, s. 165.
111 Innjord, 2020, s. 261.

112 Ot.prp. nr.32 (2007-2008), s. 220.

113 pedersen, et. al, 2018, s. 242.

14 Innjord, 2020, s. 262.

115 pedersen et.al, 2018, s. 258.
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a veere at i soner for omforming skal det skje en endret bruk av et omrade, mens dette ikke er
ngdvendig for soner for fornyelse. Felles for begge gjennomfgringssonene er uansett at de krever

en samlet planprosess.

Oppsummert, oppstiller pbl. § 11-8 tredje ledd bokstav e tre soner som kan inntas i plan: felles
planlegging, omforming og fornyelse. Grensen mellom de tre sonene og sonenes omfang virker
uklar av lovens ordlyd og forarbeidene. Videre vil vi undersgke hvilke planbestemmelser som kan

gis til sone med krav om felles planlegging, hjemlet i § 11-8 tredje ledd bokstav e.

4.3 Det rettslige handlingsrommet til & gi bestemmelser til hensynssone om felles
planlegging

| dette punktet skal vi undersgke planmyndighetens rettslige handlingsrom til & gi bestemmelser
til hensynssone med krav om felles planlegging. Som vi har pekt pa ovenfor, er hensynssoner for
felles planlegging og omforming og fornyelse, i seg selv ikke rettslig bindende. Det fglger av
ordlyden i pbl. 811-8 bokstav e, at gjennomfgringssonene kan suppleres med rettslig bindende
bestemmelser i plan. Dette i tillegg til de generelle hjemlene i 88 11-9 og 12-7. Det kan gis en eller
flere bestemmelser til én sone. Flere soner kan ogsa legges sammen. Videre vil det redegjgres for
de aktuelle bestemmelsene som fremkommer av 8 11-8 tredje ledd bokstav e andre og tredje

punktum. Det fglger av ordlyden:

«Bestemmelser til denne sonen kan fastsette at flere eiendommer i et omrade skal undergis
felles planlegging og at det skal brukes sarskilte gjennomfgringsvirkemidler. Det kan ogsa

gis bestemmelser med hjemmel i § 11-9 nr.3»

4.3.1 Bestemmelser om at «flere eiendommer i et omrade skal undergis felles planlegging»

Ordlyden «flere eiendommer i et omrade skal undergis felles planlegging» gir grunnlag for & drefte
flere problemstillinger. Det fremkommer av forarbeidene at det kan fastsettes som et krav i arealdel
at flere eiendommer skal undergis «felles planlegging». Hva som inngar i «felles planlegging»,
fremstar som uklart i loven. Av forarbeidene fremkommer det at en slik bestemmelse vil fungere
som et vilkar om en «samlet planlegging og planlgsning» for & kunne ta deler av et slikt
utbyggingsomrade i bruk.!*® Felles planlegging innebeerer derfor & planlegge og fremme et samlet

planforslag for «deler» av et utbyggingsomrade. Foruten dette, er det ingen signaler i forarbeidene

116 Ot. prp nr.32 (2007-2008), s. 220.
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som sier noe om hva felles planlegging kan innebare. Dette tyder pa at kommunene har stor frihet

til & fastsette bestemmelser om innholdet i bestemmelse om felles planlegging.

Etter ordlyden gjelder kravet om felles planlegging for «flere eiendommer i et omrade». Det
fremstar som uklart hva som menes med «flere eiendommer i et omrade». Bestemmelsen gir ingen
holdepunkter for om alle eiendommene innenfor sonen ma planlegge omradet i fellesskap. Loven
og forarbeidene indikerer heller ikke hvordan sonene skal utarbeides, far bestemmelse med krav

om felles planlegging gis. Hva lovgiver har ment med formuleringen fremstar derfor som uklart.

| planlovutvalgets forslag var hjemmelen formulert slik: «<Kommunen kan gi bestemmelser (...) om
hvilke eiendommer som skal undergis felles planlegging etter nr. 4 i samme paragraf», jf. utvalgets
forslag til § 9-9. Ordlyden antyder i stgrre grad at intensjonen var at man skulle fastsette
bestemmelse om og hvilke eiendommer som skulle undergis felles planlegging i sonen. | den
vedtatte lovteksten er ordlyden i mindre grad konkretisert. Hvorfor ordlyden ble endret, gir ikke

lovproposisjonen svar pa.

4.3.2 Bestemmelser om gjennomfaringsvirkemidler

Som vi har sett kan kommunen gi bestemmelser om «sgrskilte gjennomfagringsvirkemidlers til
hensynssonen. Bestemmelsene kan liste opp eiendommer i hensynssonen hvor det skal brukes
konkrete gjennomfgringsvirkemidler. Gjennomferingsvirkemidlene gar ut pa a fordele
arealverdier og kostnader, til for eksempel felles atkomst, felles vei og friareal.!!” Grunneierne
som deltar, far sin del av utbyggingsgevinsten ved a investere i fellestiltakene. Ordningen er ment
& motvirke at enkelte mé betale for alt, og at andre som kommer etter ikke trenger & betale.!®

Det fremkommer ikke av bestemmelsen hvordan gjennomfaeringsvirkemidler skal gis. Likevel
nevner forarbeidene «aktuelle ordninger i jordskifteloven».!® Jordskifteretten er gitt hjemmel til
a fordele «planskapt netto verdigkning» mellom eiendommer som er omfattet av en

reguleringsplan, med hjemmel i jordskiftelova §§ 3-30 til 3-32.12° For at «urbant jordskifte» skal

117 Regjeringen, 2022b, s. 156.

118 Regjeringen, 2022b, s. 156.

119 Ot.prp. nr.32 (2007-2008), s. 220.

120 ov av 21.juni 2013 nr.100 om fastsetjing og endring av eigedoms- og rettshgve pa fast eigedom m.m.
(jordskiftelova).
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stilles som krav til serskilte gjennomfaringsvirkemidler, ma det eksplisitt ga frem av bestemmelser

til reguleringsplan, jf. pbl. § 12-7 nr.13.

Planskapt netto verdigkning gjennom jordskifteretten kan illustreres med et eksempel. Et omrade
med tre grunneiere skal transformeres fra industri- til sentrumsformal. Innenfor planomrade legges
to av grunneiernes arealer ut til bolig- og naeringsbebyggelse, mens den tredje grunneiernes areal
legges ut til friomrade og vei. Ved a gi bestemmelse om fordeling av planskapte verdier vil

verdiene fordeles pa de tre grunneierne ut fra sonens totale verdi.

| tillegg gjelder de ordinare virkemidlene om ekspropriasjon, opparbeidelseskrav, refusjon og
eventuelle avgifter for vann og avlgp, samt reglene for utbyggingsavtaler ved fordeling av

kostnader i denne hensynssonen.'?!

4.3.3 Bestemmelser om faringer for infrastruktur

Det falger av § 11-8 bokstav e siste punktum at det kan gis «bestemmelser med hjemmel i § 11-9
nr.3», som omhandler krav til nermere angitte lgsninger for infrastruktur. Hensikten med
gjennomfaringssonene er a sikre en felles planlgsning som i stor grad ivaretar helhetlige lgsninger,
herunder infrastruktur. I fglge Innjord mfl. kan lovhenvisningen derfor virke ungdvendig.'?? Pa

den andre siden tydeliggjer bestemmelsen viktigheten av infrastruktur i helhetlig planlegging.

4.3.4 Bestemmelser om s&rlige eierformer

| hvilken grad kommunen kan palegge «serlige (...) eierformer» gjennom planbestemmelser, gar
ikke klart frem av lovteksten. Slik vi leser ordlyden, gir ikke bestemmelsen en klar hjemmel til at
det kan fastsettes krav om sarlige eierformer. Det kan imidlertid tenkes at dette var hensikten til a
begynne med. Planlovutvalget brukte en annen formulering i sitt forslag til denne hensynssonen i
NOU av 2003. | utvalgets forslag var sonen formulert som: «Sone for serlige samarbeids- eller

eierformer, herunder blant annet sone med krav om felles planlegging for flere eiendommers.?®

| den vedtatte lovbestemmelsen er ordlyden snudd pa hodet sammenlignet med planlovutvalgets

forslag.

121 Regjeringen, 2022b, s. 156.
22 Innjord, 2018, s. 262.
122 NOU 2003: 14, s. 22.
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Slik vi forstar det, var intensjonen at man i hensynssonen ogsa kunne styre eierform. Da det
fremkommer som uklart om en kan gi bestemmelser om eierform etter navaerende bestemmelse,
stilles det sparsmal ved om slike bestemmelser kan gis etter lovens mer generelle hjemler til & gi

planbestemmelser.

Det fremstar altsa som uklart hva man har tenkt fra planlovutvalgets forslag til proposisjon. Om
det har veert lovgivers intensjon, i motsetning til de andre hensynssonene etter pbl. § 11-8, at det
ligger hjemler til & gi planbestemmelser i selve angivelsen av hensynssonen, er usikkert. Etter vart
syn fremkommer det som ulogisk i lys av hvordan ordlyden i bokstav e er bygget opp. Bokstaven
har en egen hjemmel til & gi bestemmelser i annet ledd. Det taler for at den er ment a forstas som
de resterende hensynssonene, nettopp at benevnelsen av hensynssonen og hvilke hensyn den er
ment & ivareta kommer farst. Deretter ma en fastsette planbestemmelser pa vanlig mate som
konkretiserer kravene i sonen. | forlengelsen er det pbl. § 11-8 bokstav e andre punktum, § 11-9

0g § 11-10 som er av interesse.

| planlovutvalgets forslag fulgte det en selvstendig hjemmel til & gi planbestemmelser av utvalgets
forslag til § 9-9, som tilsvarer gjeldende § 11-9. Dette var en klar hjemmel som uttrykte at «I vedtak
om arealdel kan kommunen gi bestemmelser (...) om hvilke arealer som skal veere til offentlige
formal eller fellesarealer». Det ble altsa foreslatt en eksplisitt hjemmel til & gi bestemmelser om
«fellesarealer». Denne ble ikke viderefert i lovens generelle hjemmel til & gi planbestemmelser
uavhengig av arealformal i § 11-9, men ble inntatt som egen bestemmelse til arealformalene etter
§11-7, jf. § 11-10 nr. 3.

Det gar fram av regjeringens veileder, at en sentral forskjell fra 1985-loven til 2008-loven er at
fellesomrade kan hgre under flere arealformal.*?* Dette eksemplifiseres ved at uteoppholdsarealer
som skal veere felles for flere eiendommer kan ligge under arealformalene bebyggelse og anlegg,
men kan ogsa vere del av gregnnstruktur. En felles avkjarsel til flere eiendommer hgrer under
samferdselsanlegg. Det vesentlige er at disse suppleres med bestemmelse som angir at omradene
er felles. Dette tyder pa at den foreslatte hjemmelen til & gi bestemmelse om eierform til en

hensynssone, ble endret til & veere en egen planbestemmelse til arealformal, jf. pbl. 88 11-10 nr. 3

124 Regjeringen, 2022a, s. 175.
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og 11-7. Etter vart syn kan det derfor ikke stilles bestemmelse om «serlige eierformer», med

hjemmel i pbl. § 11-8 bokstav e.

Plan- og bygningslovens § 11-9 gir hjemmel til & gi generelle bestemmelser til plan, som ikke
trenger & vaere knyttet til enkelte arealformal eller hensynssoner.'?® Uavhengig av bestemmelsene
til hensynssonene i § 11-8, kan kommunen gi generelle bestemmelser til hensynssonen som er

oppramset § 11-9 nr.1 til 8.

4.3.5 Oppsummering av handlingsrommet til & gi planbestemmelser

Slik vi ser det, er krav om felles planlegging bade en hensynssone og en bestemmelse til
hensynssone. Hva som skiller hensynssonen og bestemmelsen er uklart, og sveert lite omtalt i
rettskildene. Etter gjennomgang av juridisk litteratur og forarbeidene ser vi at det ikke er noen
klare rammer for hva hjemmelen innebarer. Dette medfarer at felles planlegging etter loven forstas

bredt, som gir kommunen et stort skjgnn, se punkt 4.3.

Det samme gjelder grensen mot sone for omforming og fornyelse. Vi mener hensynssone med
krav om felles planlegging har virkninger for hva og hvordan et omrade skal utvikles. Mens sone
om omforming og fornyelse uten tilhgrende bestemmelser, i starre grad sier noe om hva som skal

skje i omradet.

Oppsummert, ser vi at det foreligger vide rammer for kommunen til & avgjgre hvordan § 11-8
bokstav e brukes i praksis. Etter var mening, kommer dette av at hjemmelen virker uklar uten

tydelige rammer.

4.4 Hvordan kan krav om felles planlegging utkvitteres av en eiendomsutvikler?
4.4.1 Innledning
| dette delkapittelet vil vi redegjgre for hvordan krav om felles planlegging kan «utkvitteres» av

eiendomsutviklere og andre involverte i den aktuelle sonen.

4.4.2 Et vilkar om en samlet planlegging og planlgsning
Nar det stilles krav om felles planlegging, er det et vilkar om en samlet planlegging og planlgsning

for & kunne ta i bruk deler av et utbyggingsomrade.?® Forslagsstillerne som star bak planleggingen,

125 Myklebust, 2024, § 11-9 note 1.
126 Ot.prp.nr.32 (200-7-2008), s. 220.
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enten de er private eller offentlige, ma samarbeide om planutarbeidelsen.'?” Resultatet av

plansamarbeidet vil vare en samlet plan for et starre omrade som omfatter flere eiendommer.

Hvilken type reguleringsplan (omraderegulering eller detaljregulering) som kan benyttes for
utkvittering av hensynssonen, gar ikke direkte frem av lovteksten. Det fremgar av pbl. § 12-6 farste
ledd, at de hensyn og restriksjoner som er fastsatt gjennom hensynssoner til kommuneplanens
arealdel, jf. pbl. § 11-8, skal legges til grunn for utarbeidelse av reguleringsplan. Videre skilles det
mellom omraderegulering og detaljregulering. | utgangspunktet er det kommunen selv som skal
utarbeide en omraderegulering, jf. pbl. § 12-2 andre ledd. Et unntak fra denne regelen er dersom
planomradet ligger innenfor en hensynssone med krav om felles planlegging, jf. pbl. § 11-8
bokstav e. I disse sonene kan kommunen palegge private og offentlige myndigheter & utarbeide en
omréderegulering, som i utgangspunktet er et kommunalt ansvar.!?® Videre kreves det en

detaljregulering for & fglge opp feringene i omradereguleringen.

Alternativt fglger det ikke et krav om omraderegulering. Private tiltakshavere og andre
myndigheter har da rett til & fremme forslag til detaljregulering, jf. pbl. § 12-3, som i vart tilfelle
ma ivareta den fastsatte hensynssonen i overordnet plan. Krav om felles planlegging kan altsa
utkvitteres bade gjennom omraderegulering og detaljregulering for samlede planomrader.
Myndigheten er lagt til kommunen a avgjere behovet for plantypen i de ulike omradene.

4.4.3 Kan det fremmes planforslag som kun omfatter egen eiendom?

En samlet plan innebzrer en plan for hele omradet hensynssonen gjelder. En utvikler har ikke
anledning til 2 fremme en reguleringsplan som kun gjelder sin egen eiendom. Som tidligere nevnt,
kan dette medfare begrensninger for utvikler. Dersom en utvikler mot formodning skulle fremme
en reguleringsplan som kun omfatter sin eiendom, gir planbestemmelsene til sone om felles
planlegging et avslagsgrunnlag for kommunen. Kommunen kan si nei til planlegging og
planforslag som kun gjelder deler av et samlet omrade, med begrunnelse i at planomradet er for

lite.1?° Det er altsd inntatt en eksplisitt hjemmel som kan rettes mot den enkelte forslagsstiller.**°

127 Regjeringen, 2022b, s. 155.

128 Regjeringen, 2022a, s. 24.

129 Ot.prp. nr.32 (2007-2008), s. 220.
130 Ot.prp. nr.32 (2007-2008), s. 220.
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Hjemmelen medfarer at private innenfor et omrade ma samarbeide om utarbeiding av felles forslag

til reguleringsplan.

4.4.4 Kreves det at alle grunneiere i omradet deltar i planleggingen?

Verken lovteksten eller forarbeidene gir holdepunkter for om det stilles krav om at alle grunneierne
deltar i planleggingen. Sparsmalet er behandlet i lovkommentaren til Pedersen mfl., hvor det
presiseres at dersom et reguleringsforslag arealmessig omfatter de eiendommer som i henhold til
hensynssonen undergis felles planlegging, ma kravet anses oppfylt.'3! Dette tyder p& at
bestemmelsen apner for at én utbygger eller kommunen alene kan utarbeide planforslag dersom
det oppfyller kravene til felles planlegging, og planen inkluderer alle eiendommene innenfor
sonen. For gvrig ville det komme i konflikt med hvem som har anledning til & utarbeide og fremme

et planforslag etter pbl. 88 12-2 og 12-3, dersom kravet til om felles planlegging uttrykte noe annet.

| regjeringens veileder, gis det uttrykk for samme utgangspunkt. Det legges til grunn at
hensynssonen bare bgr brukes slik at planlegging antas a la seg gjennomfare innen rimelig tid, slik
at hensynssonen ikke virker som et langvarig byggeforbud.*®? P& bakgrunn av overnevnte, legger
vi til grunn at det ikke stilles krav om at alle grunneierne innenfor sonen deltar i planleggingen.

Dette for & unnga at noen enkelte grunneiere blokkerer et potensielt planforslag.

Oppsummert, har vi avdekket hvordan hensynssone med krav om felles planlegging kan oppfylles.
Det stilles krav om at minst én utvikler eller kommunen fremmer en reguleringsplan, herunder

omraderegulering eller detaljregulering, for hele sonen underlagt kravet.

4.5 Avsluttende vurderinger

Ovenfor har vi gjennomgatt de rettslige rammene for hensynssone med krav om felles planlegging,
som viser at det er en kompleks og skjgnnsmessig bestemmelse innenfor plan- og bygningsloven.
Et klart hovedinntrykk, er at bestemmelsen gir fa feringer for kommunens anvendelse av
hensynssonen. Dette medferer at kommunen har et stort skjgnn i & bestemme hvordan

hensynssonen skal implementeres og anvendes i praksis.

131 pedersen O. J., Sandvik, P., Skaaraas, H., Ness, S., Os, A, (2018). Plan- og bygningsrett, del | Planlegging og
ekspropriasjon (3. Utgave). Universitetsforlaget, s. 258.
132 Regjeringen, 2022a, s. 132.
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Videre vil vi i kapittel 6 redegjere for hvordan Oslo kommune har valgt & anvende
forvaltningsskjennet ved implementering av hensynssonen i kommuneplanen. Dette vil
gjennomfares ved & se til hvordan kravet om felles planlegging har vert lgst i tre ulike

transformasjonsomrader i Oslo.
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5. Tre utviklingsomrader i Oslo kommune

5.1 Innledning

| dette kapittelet vil vi presentere casestudiet fra ulike utviklingsomrader i Oslo kommune. Vi vil
forst redegjere for hensynsonens utbredelse i kommunen. Deretter vil vi presentere tre
utviklingsomrader i Oslo hvor det er sone med krav om felles planlegging. Dette for a kartlegge
hvordan hensynssonen fungerer i praksis i ulike transformasjonsomrader. Avslutningsvis vil vi
gjennomga aktarenes generelle synspunkter om hensynssonen, som er uavhengig av casestudiene.

Dette for & undersgke fordeler og utfordringer pa et mer overordnet niva.
| redegjarelsen av casestudiene vil vi ta utgangspunkt i felgende delproblemstillinger:

Delproblemstilling 5: Hvordan har man lgst hensynssone med krav om felles

planlegging i den aktuelle sonen?

Delproblemstilling 6: Hvordan pavirker kravet om felles planlegging samarbeidet
mellom eiendomsutviklerne, kommunale myndigheter og andre interessenter i utviklingen

av omradet?

Delproblemstilling 7: Hvordan opplever eiendomsutviklere kommunens handlingsrom til
a legge faringer for utviklingen i et omrade med krav om felles planlegging?

5.2 Bruken av hensynssone med krav om felles planlegging i Oslo kommune

Krav om felles planlegging ble introdusert som hensynssone for fgrste gang da Oslo kommune
vedtok gjeldende kommuneplan i 2015. ** Kommunen underla de fleste utviklingsomrédene i Ytre
by med hensynssonen.*®* Indre by og Ytre by brukes om inndelingen av bebyggelsen i Oslo.
Kjennetegnet for Ytre by er utviklingsomrader som i stor grad er lavt utnyttet og dominert av
neringsbebyggelse, men som ofte ligger i nearheten av eksisterende eller tenkte
kollektivknutepunkt.

Oslo kommune gnsker i disse omradene a ivareta en bymessig utvikling med hgyere utnyttelse,
god gate- og byromstruktur og sammenhengende grgnnstruktur. For a oppna dette, har kommunen

inntatt hensynssonen i plan slik at arealbruken ma avklares pa et overordnet niva. Formalet med

133 Oslo kommune, 2015, Kommuneplan 2015 — juridisk arealdel, s. 8.
134 Oslo kommune, 2015, s. 15.
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hensynssonen, er som nevnt a sikre at utviklingsomrader ikke blir utviklet av enkeltprosjekters
135

avgrensninger og dermed unnga «frimerkereguleringer».

Byomrader
Clindre by ast
¥ Indre by west
M vire by vest e
W tre by ost 15 Sandre Mardstrand
M ire by sor

Kartgrunnlag: Kartverket
Figur 8- Oslos bydeler og byomrader. Kilde: Kartverket

135 Ness & @yasater, 2021, s. 38.
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5.2.1 Kravet om felles planlegging i kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplan for Oslo 2018: Samfunnsdel med byutviklingsstrategi, ble vedtatt av Oslo bystyre
30.01.19. Den omhandler hvordan Oslo kommune skal utvikle tjenestene, legge til rette for
samfunnsutvikling og lzse oppgavene best mulig frem mot 2040.13¢

Det fremkommer av samfunnsdelen at alle utviklingsomrader i ytre by, utenom Ensjg, har krav
om felles planlegging.’®’ Det et ngdvendig virkemiddel for & sikre at omradene utvikles helhetlig
og klimasmart, med god bymessig kvalitet og tilstrekkelige arealer til kommunal, sosial og teknisk
infrastruktur.!®® Kravet om felles planlegging betyr at det vil bli utarbeidet en overordnet plan for
omradet, som byens innbyggere far anledning til & medvirke til. Det er denne planen som vil
konkretisere hva som faktisk vil skje i det enkelte omradet, for eksempel knyttet til utnyttelsesgrad

og byggehgyder.13°

| samfunnsdelen papekes det at kravet om felles planlegging i utviklingsomrader kan lgses pa ulike
mater. | omrader med hgy kompleksitet og mange involverte grunneiere, eller behov for betydelige
investeringer i ny infrastruktur, vil kommunen benytte omraderegulering. Dette gjelder ogsa hvor
det ikke er seerskilt krav om omraderegulering. I mindre komplekse situasjoner og der grunneierne
har felles interesser, eller kan oppfordres til det, vil kommunen planlegge gjennom utvidet program
med veiledende plan for offentlig rom (VPOR). Kravet om felles planlegging kan ogsa lgses
gjennom felles, privat detaljregulering som dekker hele utviklingsomradet. Det vil veere mest

aktuelt i mindre utviklingsomréader med lav kompleksitet og fa grunneiere.4

Videre understreker kommunen i samfunnsdelen at ved planarbeid i utviklingsomrader skal det
vurderes a bruke mulighetsstudier som utforsker ulike lgsninger, der dette er relevant, samt
kartlegge verneverdier, biologisk mangfold og utrede miljg- og klimaeffekter.}4! Uavhengig av

plantype skal det vektlegges grundige medvirkningsprosesser slik at innbyggere og grunneieres

136 Oslo kommune, 2019A, Kommuneplan 2018- samfunnsdel, s. 3.
137 Oslo kommune, 2019A, s. 63.
138 Oslo kommune, 2019A, s. 72.
139 Oslo kommune, 2019A, s. 75.
140 Oslo kommune, 2019A, s. 72.
141 Oslo kommune, 2019A, s. 72.
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kunnskap om omradene benyttes og hensyntas. Innbyggere og grunneiere skal ha god

forutsigbarhet med hensyn til ndr og hvordan omrédet skal utvikles.'#?

5.2.2 Kravet om felles planlegging i kommuneplanens arealdel
Kommuneplanens arealdel ble vedtatt av bystyret 23.09.2015, og angir hovedtrekkene i den
fremtidige arealdisponeringen i byens ulike omrader. Den setter rammer og har til formal & gi

forutsigbarhet for innbyggere, grunneier og utbyggere.

| kommuneplanens arealdel har Oslo kommune markert sonene med krav om felles planlegging
som H810_2 — Krav om felles planlegging. 1** Kommuneplanens arealdel oppstiller bestemmelser
til utviklingsomradene som gir overordnede faringer for omradene og hvilke forhold som avklares
gjennom felles planlegging. Videre oppstilles unntaksmuligheter for enkelte tiltak og fra krav om
felles reguleringsplan.'** Nedenfor vil vi gjennomgd bestemmelsene med krav om felles

planlegging i kommuneplanens arealdel.

Oslos kommuneplanbestemmelse § 11.2 «Ytre by: utviklingsomrader, kollektivknutepunkter og
stasjonsnaere omrader» har en utfyllende oppramsing av hva som skal avklares og sikres gjennom
hensynssonen.!# | korte trekk skal hensynssone med krav om felles planlegging i ytre by sikre:

- Aveal til teknisk, sosial, blagrenn og kulturell infrastruktur.

- Bymessig utforming av omradet ved hgy tetthet og arkitektonisk kvalitet, finmasket gate-
og byromstruktur, variert arealbruk, utadrettede funksjoner i 1.etasje, solfylte byrom og
integrering av viktige eksisterende stedskvaliteter.

- Stasjonsomrader for skinnegaende trafikk skal gis en sentral rolle som sted.

- Prioritering av gang- og sykkeltrafikk.

- God gang- og sykkeltilgjengelighet til kollektivmidler.

- Vei- og gatesystemet skal prioritere lokalsamfunnet fremfor gjennomgangstrafikk.

- Tilfredsstillende skjerming mot stgy- og luftforurensning.

142 Oslo kommune, 2019A, s. 75.
143 Oslo kommune, 2015, s. 30.
144 Oslo kommune, 2015, s. 15.
145 Oslo kommune, 2015, s. 26.
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Listen er omfattende og dekker et vidt spekter av kvaliteter som skal oppfylles, med tilhgrende

retningslinjer.

Av kommuneplanens bestemmelse 8§ 17.1
«Hensynssone for krav om felles planlegging H-
810 (jf. pbl 8 11-8 €))» nr. 1 fremkommer det at
innenfor  utviklingsomrader avgrenset med
hensynssone H-810-2 stilles krav om felles
planlegging for hvert hensynssonefelt for
gjennomfaring av tiltak.1*® Videre i § 17.1 nr. 2,
3 0g 4 fremkommer tre unntak hvor kommunen
kan unnta krav om felles planlegging i

hensynssone H-810.147

Etter bestemmelse § 17 nr. 2 i kommuneplanens
arealdel kan kommunen gjgre unntak fra krav om
felles planlegging for stgrre omrader som «nylig

har vedtatt planprogram/omradeprogram eller

§ 17 Hensynssone med krav om felles planlegging

for flere eiendommer samt omforming

§ 17.1 Hensynssone for krav om felles planlegging
H-810 (jf. pbl § 11-8¢))

1. Innenfor utviklingsomrader avegrenset med hensynssone
H-810-2 (jf. pbl § 11-8 ¢) stilles det krav om felles planleg-
ging for hvert hensynssonefelt for gjennomforing av tiltak.

2. Kommunen kan gjere unntak fra krav om felles plan-
legging i hensynssone H-810 for sterre omrader som nylig
har vedtatt planprogram/omradeprogram eller andre veile-
dende dokument som dekker behovet for felles planlegging.

3. Forutsatt at tiltaket ikke vanskeliggjor helhetlig utvik-
ling innenfor den aktuelle hensynssone, kan mindre trans-
port- og infrastrukturtiltak unntas fra kravet om felles plan-
legging.

4. Enkle tiltak, sd som oppfering av mindre bygg, mindre
tilbvgg, pabyeg, underbygg og vesentlig endring/reparasjon
av bygning, konstruksjon eller anlegg, samt fasadeendring
og bruksendring, som ikke vanskeliggjor helhetlig utvik-
ling innenfor den aktuelle hensynssonen, samt er i trad med
foringene gitt for utviklingsomradene i ytre by 1 §11.2, kan
av kommunen unntas fra krav om felles planlegging.

Figur 9- Utklipp fra Oslo kommuneplan 2015. Kilde: PBE,
Oslo kommune

andre veiledende dokument som dekker behovet for felles planlegging». Et veiledende dokument

kan eksempelvis veere en VPOR, som ofte er inntatt i utviklingsomrader i Oslo. Kommunen kan

gi unntak fra kravet om felles planlegging, dersom tre vilkar er oppfylt; det foreligger et

planprogram/omradeplan eller veiledende dokument (1), som nylig er vedtatt (2) og som ma dekke

behovet for felles planlegging (3). Videre oppstiller planbestemmelsen et kan-skjgnn, hvor

kommunen velger om det skal gis unntak, selv om vilkarene er oppfylt.

| bestemmelse nr. 3 dpnes det for & gi unntak fra kravet om felles planlegging for mindre

«transport- og infrastrukturtiltak», forutsatt at tiltakene ikke vanskeliggjer helhetlig utvikling.

Denne bestemmelsen illustrerer viktigheten av infrastrukturtiltak i utviklingsomrader.

146 Oslo kommune, 2015, s. 30.
147 Oslo kommune, 2015, s. 30.

55




Det siste unntaket fra kravet om felles planlegging er i nr. 4 og retter seg mot «enkle tiltak». Dette
gjelder oppfaering av mindre bygg, mindre tilbygg, underbygg og vesentlig endring/reparasjon av
bygning, konstruksjon eller anlegg, samt fasadeendring og bruksendring, som ikke vanskeliggjar
helhetlig utvikling innenfor den aktuelle hensynssonen. Samtidig ma vilkaret vere i trad med

faringene gitt for utviklingsomradene i ytre by i § 11.2.

5.3 Presentasjon av utvalg
| denne delen av oppgaven vil vi presentere vart utvalg i casestudiet. Med utgangspunkt i empirien
har vi valgt tre transformasjonsomrader i Oslo kommune, undergitt felles planlegging. Vi gnsker

a undersgke hvordan hensynssonen har blitt lgst, eller forsgkt last, i de tre utviklingsomradene.

Ved utvalget av utviklingsomrader la vi til grunn kriteriene for valg av case, som ble presentert i
punkt 2.4.1.3. Som nevnt, er hensynssonen dominerende i ytre by og det ble dermed mest naturlig
a velge caser fra dette omradet. Resultatet er tre utviklingsomrader i ytre by gst; @kern, Helsfyr og
Lambertseter-Karlsrud. Omradene har etter var vurdering flere ulikheter, med tanke pa
beliggenhet, antall grunneiere i sonen, eierstruktur, starrelse og planprosess. Dette resulterte i at vi
nermere kan undersgke hvordan kravet om felles planlegging er blitt oppfylt i disse tre ulike
caseomradene. | det falgende vil vi farst redegjere for caseomradene, for a deretter svare pa
delproblemstillingene.
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5.4 Case 1: @kern S: Selma Ellefsens vei

5.4.1 Innledning

@kern star foran en fullstendig forvandling - industriomradene skal utvikles til et nytt levende
sentrum i et urbant miljg midt i Hovinbyen.*8 P4 grunn av omradets store transformasjon er det
inntatt flere soner med krav til felles planlegging pa @kern. En av disse sonene er @kern S (Syd),
som ligger i Selma Ellefsens vei 8-10, 15-23 med flere.}*® @kern S befinner seg like sar for

kollektivknutepunktet @kern T-bane og er derfor godt egnet for bymessig utvikling.

| det fglgende delkapittelet vil vi undersgke hvordan kravet om felles planlegging har fungert pa
@kern S. Dette vil vi gjere med grunnlag i saksdokumenter, og intervju med eiendomsutviklerne
og saksbehandlere i plan- og bygningsetaten (PBE).

[ ]oken s

1:6000
Kilde: PBE, Oslo kommune

Figur 11- Sonen med krav om felles planlegging pa @kern S. Kilde: PBE, Oslo kommune.

148 Skanska, (u..), «@kern blir et helt nytt bysentrum».
149 Oslo kommune, 2023B, Reguleringssak med saksnummer 201618936.
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5.4.2 Involverte aktarer i sonen med krav om felles planlegging

Caseomradet pd @kern S bestar av kun tre grunneiere som alle er eiendomsutviklere. Vi har
gjennomfart et gruppeintervju med tre prosjektledere fra eiendomsselskapene, for a fa et innblikk
i hvordan det har veert & vaere eiendomsutvikler i et omrade med krav om felles planlegging. Etter
fullfert gruppeintervju har vi intervjuet tidligere saksbehandler og naveerende saksbehandler i plan-

og bygningsetaten som sammen har bistatt i utviklingen av @kern S over flere ar.

Aktorer 1 sonen Rolle 1 planomradet

Eiendomsutvikler Grunneier i Selma Ellefsens vei 6, 8, 10
Eiendomsutvikler Grunneier 1 Selma Ellefsens vei1 13, 15, 17, 21
Eiendomsutvikler Grunneter 1 Selma Ellefsens ve1 19, 23, 25, 27
Plan- og bygningsetaten Planmyndighet

Tabell 1- Oversikt over aktgrene pa @kern. Egenprodusert med data fra Oslo kommunes saksinnsyn

5.4.3 Hvordan har man forsgkt a lgse hensynssone med krav om felles planlegging pa @kern S?

@kern S er en egen sone med krav om felles planlegging i kommuneplan. Planomradet er
strukturert som en trekant, med tre grunneiere. De tre grunneierne gnsket & omregulere og
transformere omradet fra industri- til sentrumsformal med nye boliger og arbeidsplasser.**° Vi vil
i det fglgende delkapittelet undersgke hvordan eiendomsutviklere og offentlige myndigheter har

forspkt & «utkvittere» kravet om felles planlegging pa @kern S.

Eiendomsutviklerne fikk ved oppstart av utvikling av sine eiendommer rede pa kravet om felles
planlegging, og ble oppmerksom pa at kravet medfarer at utviklerne blir «tvunget» inn i et
plansamarbeid.™® | denne sonen kan kravet om felles planlegging «utkvitteres», ved at
grunneierne gar sammen om en felles detaljreguleringsplan for hele omradet. Dette pa bakgrunn
av at omradet er lite, med lav kompleksitet og fa grunneiere. !>

150 Oslo kommune, 2023D, Planforslag til offentlig ettersyn, s. 1.
151 Ness & @yasater, 2021, s. 21.
152 Oslo kommune, 2019A, s. 72.
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Tidlig i planprosessen la Plan- og bygningsetaten til
grunn at det kunne gis unntak fra kravet om felles @' Oslo Plan- of bygringsetaten
planlegging, for sterre omrader som nylig har
vedtatt planprogram/omradeprogram eller andre
veiledende dokumenter med samme funksjon som
felles planlegging etter plan- og bygningsloven.’> |
Utviklingsomradet er omfattet av Planprogram med
VPOR for Hasle og Valle Hovin. Dette er et
strategisk dokument som ifglge planbestemmelsene

til sonen kan gi unntak fra kravet. 1>* Hensikten med SEN=IERINee T iatss
VPOR for Hasle og

planprogrammet er a avklare og fastsette Valletlovin

overordnede rammebetingelser for utviklingen av et
starre omrade sett i sammenheng.!>® Utviklerne ble

derfor oppfordret til & felge feringer gitt i

Planprogram med VPOR, slik at det kunne oppnas | =
en helhetlig planlegging som kravet til felles Elgm .1Ii-ilz(ljn§é%?rggonr(i% Vmiﬁ? for Hasle og Valle
planlegging er ment a sikre.

De tre eiendomsutviklerne ble dermed ngdt til 2 samarbeide om a utarbeide et felles planforslag i
trad med faringer i overordnet plan. Under intervju opplyste utviklerne at det har veert sveert
ressurskrevende & etterleve kravene som stilles i overordnet plan. Per april 2024 har utviklerne
innlevert planforslag, som de haper vil ga videre til politisk behandling. Grunneierne mener at
hensynssonen har medfart mye tidsbruk, og at det er hensynssonen som er hovedarsaken til at det

per dags dato fremdeles ikke er vedtatt en reguleringsplan.

5.4.4 Hvordan pavirker kravet om felles planlegging samarbeidet mellom eiendomsutviklere og
kommunale myndigheter i utviklingen av @kern S?
Som nevnt ovenfor, har grunneiersamarbeidet veert sentralt i utviklingen av @kern S. | denne

underproblemstillingen undersgkes hvordan eiendomsutviklerne har opplevd samarbeidet, og

153 Oslo kommune, 2023D, s. 12.
154 Oslo kommune, 2020, Planprogram med VPOR for Hasle og Valle Hovin, s. 11.
155 Oslo kommune, 2020, s. 3.
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hvordan det har vert a samhandle med offentlige myndigheter for & imgtekomme gitte feringer i

planprosessen.

Eiendomsutviklerne understreket i intervjuet, at suksessfaktoren med det interne samarbeidet i
hensynssonen i stor grad avhenger av de involverte aktgrene. Samarbeid med aktgrer som
forespeiler like ambisjoner og utviklingstakt innenfor sonen, kan vere avgjgrende for progresjonen
i planarbeidet. Eksempelvis kunne en «mindre ressurssterk» utvikler i sonen fare til gkt finansiell
risiko for de resterende utviklerne, spesielt i trange gkonomiske tider. Det kunne skapt
utfordringer, dersom én av de involverte aktarene gnsket en lengre utviklingstakt, for eksempel pa
grunn av langvarige og solide leiekontrakter pa navaerende eiendom. Dette elementet kan bidra til
en gkt finansiell risiko for utviklere i en sone med krav om felles planlegging.**®

Samtidig konstaterte utviklerne at samarbeidet trolig ikke ville sett annerledes ut, dersom omradet
var uten hensynssonen. | utviklingen av @kern S har forslagsstillerne veert ngdt til & samarbeide
med naboeiendommer som er utenfor sonen, og dette samarbeidet har fungert like godt som det
interne samarbeidet i sonen. Ettersom vi befinner oss i et transformasjonsomrade, er utbyggerne

avhengig av og interessert i & planlegge sammen for & oppna kvaliteter i omradet.’

|

&
!

Kore, &5 @
NElomH
-~ =

Figur 13- Skisse av planlagt omradeutvikling. Kilde: Ness & @yasater, 2021, s. 40.

Et gjentagende tema under intervjuet var behovet for samarbeid og dialog med offentlig
myndighet. Det er klart at Oslo kommune gnsker & levere forutsigbarhet i planprosessene.
Imidlertid ble det pekt pa at kommunens gnske om forutsigbarhet i planprosessene, oppleves

156 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 27.02.2024.
157 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 27.02.2024.
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misforstatt.™®® Det er allerede bestemt hvilke tiltak som ma foreligge, som vilkér for at
forslagsstillerne skal kunne utvikle omradet. Detaljgraden pa feringene som blir gitt, anses a
begrense utviklernes handlingsrom, og reduserer dermed forutsigbarheten. Prosjektlederne mente
at et tidligere samarbeid mellom utviklerne og kommunen i sterre grad ville bidra til forutsigbarhet.

«Felles planlegging» bar derfor involvere eiendomsutviklerne pa et tidligere stadium.*>

En utfordring som ble fremhevet av prosjektlederne er ulike og misvisende innspill fra forskjellige
etater og statlige organer om utviklingen av omradet. Dette ble illustrert med et eksempel om krav
om opparbeidelse av barnehage, der ulike etater kom med motstridende uttalelser om
barnehagebehovet i Oslo. Dette skapte vanskeligheter og lite forutsigbarhet i prosjekteringen.
Prosjektlederne argumenterte for at etatene og statlige organer imellom i sterre grad, ogsa burde

sikre felles planlegging, i trad med hensynssonen.

158 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 27.02.2024.
159 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 27.02.2024.
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Figur 14- lllustrasjon av tenkt fremtidig utvikling av @kern S. Kilde: Dark Arkitekter.

En informant fra plan- og bygningsetaten var enig i at det kan veere vanskelig & samhandle med
andre etater, fordi etater prioriterer ulike behov. Informanten understreker viktigheten av a avsette
areal til barnehageformal til fremtiden, kontra risikoen for & la slike arealer sta ubenyttet. Dette
innebaerer en kompleks vurdering av behov og fremtidige planer, som kan veare vanskelig &

samkjgre med andre offentlige organer.®

Funnene i intervjuene viser at samarbeidet mellom grunneierne i hovedsak har fungert godt.

Samarbeidet mellom forslagsstillerne, planmyndigheten og andre offentlige aktgrer har i starre

160 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., saksbehandler i Plan- og bygningsetaten, 05.04.2024.
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grad veert utfordrende. Det oppstilles rigide faringer, i tillegg til at etatene verner om sine

interesser, og snakker forbi hverandre, mener prosjektlederne.

5.4.5 Hvordan opplever eiendomsutviklere kommunens handlingsrom til & legge feringer for
utviklingen i et omrade med krav om felles planlegging?

| den falgende delproblemstillingen vil vi se pa hvilke krav kommunen stiller til
eiendomsutviklerne som fglge av hensynssonen, og hvordan utviklerne opplever kommunens

mulighet til & legge faringer for utviklingen pa @kern S.

Tidlig i planleggingsprosessen ble det stilt krav til eiendomsutviklerne om a falge opp feringer i
overordnede planer, for & oppfylle kravet om felles planlegging. Eiendomsutviklerne delte i
intervju, at de opplever at kommunen har betydelig myndighet til & legge feringer for
planleggingen og utviklingen av planomradet. Pa @kern S opplever utviklerne & fa omfattende

krav «lempet pa dem», for a fa tillatelse til & utvikle omradet.

Til tross for at VPOR i utgangspunktet skal veere en «veiledende» plan for «offentlige rom,
opplever utviklere at den i realiteten er bindende og omfatter flere detaljer enn kun offentlige rom.
VPOR-en pa @kern inneholder detaljerte bestemmelser om bygninger og hgyder, noe som skaper
motstand blant utviklerne. Prosjektleder viste til den farste vedtatte VPOR-en pa Ensjg som et
eksempel pa en vellykket tilneerming av en veiledende plan. Den forholdt seg til overordnet
planlegging i omradet og inkluderte kostnadsberegninger som ga god forutsigbarhet til utviklerne.
Prosjektlederen mener VPOR har forandret seg sveert mye den senere tid. Dette er en misforstaelse
av forutsigbarhet, som farer til mye vansker i planleggingen.®

En annen utfordring ifglge utviklerne er at kravet om felles planlegging og VPOR gjelder for et
altfor stort omrade. Dette gjer det praktisk talt umulig a oppfylle kravene, spesielt pa store omrader
som @kern. Det kan fungere pa enkeltomter, men ikke pd mange hundre mal.162

161 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 27.02.2024.
162 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 27.02.2024.
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Figur 15- Planlagt utvikling av @kern S. Kilde: Dark Arkitekter.

Alt sett under ett, konkluderte eiendomsutviklerne med at kommunen har et stort handlingsrom til
a gi feringer for utviklingen pa @kern med hjemmel i bestemmelsen om krav om felles
planlegging. Videre at de gitte fgringene fra planmyndigheten, begrenser utviklernes handlingsrom

og vanskeliggjer utviklingen av @kern S.

5.4.6 Oppsummering
Gjennom analysen av casestudiet pa @kern S har vi fatt innblikk i kompleksiteten og utfordringene
som kan oppstd pa grunnlag av kravet om felles planlegging. Utfordringene illustrerer

ngdvendigheten av et tydelig samspill mellom eiendomsutvikler og kommunen i planprosessen.

Det er tydelig at utviklerne mener kommunen har et vidt handlingsrom til a legge feringer for
utviklingen av planomradet ved bruk av hensynssonen. Samtidig oppleves kravene som, & veere

sveert ressurs- og tidkrevende for eiendomsutviklerne.
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5.5 Case 2: Helsfyr: Fredrik Selmers vei

5.5.1 Innledning

Det andre casestudiet vi har valgt a undersgke er planomradet pa Fredrik Selmers vei 2, 3 og 5,
lokalisert p& Helsfyr i den gstlige delen av bydel Gamle Oslo.1®® Helsfyr anses & veere velegnet til
bymessig utvikling grunnet sin narhet til kollektivknutepunkt, og har de senere arene veert under
en stor utvikling. Casestudiet vi gnsker a fokusere pa ligger est for Grenseveien og ser for

Innspurten, mellom Helsfyr T-bane og Valle Hovin.*®* Tidligere har dette omradet veert regulert
til industriformal, og veert benyttet til kontorvirksomhet.

[ Fredrik Selmers vei 2,3,5

1:6000
Kilde: PBE, Oslo kommune

Figur 16- Kartillustrasjon av sonen med krav om felles planlegging pa Helsfyr. Kilde: PBE, Oslo kommune

163 Oslo kommune, 2023B, Reguleringssak med saksnummer 201716171, S-5204.
164 Oslo kommune, 2023A, Byradssak 231/2023 — Detaljregulering — Fredrik Selmers vei 2-5.
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| det falgende delkapittelet vil vi undersgke hvordan kravet om felles planlegging har blitt handtert
i utviklingen av Fredrik Selmers vei. Undersgkelsen er basert pa saksdokumenter og intervjuer

med eiendomsutviklerne og planmyndigheten.

5.5.2 Involverte aktgrer i sonen med krav om felles planlegging
Caseomradet av Fredrik Selmers vei bestar av tre grunneiere, herunder to store eiendomsutviklere
og et mindre familieeid eiendomsselskap. Vi har gjennomfgrt intervju med eiendomsutvikler og

saksbehandler fra plan- og bygningsetaten som har fulgt plansaken over en lengre periode.

Aktarer 1 sonen Rolle i planomradet
Eiendomsutvikler Grunneter 1 Frednk Selmers ver 2
Eiendomsutvikler Grunneter 1 Fredrik Selmers vei 3
Eiendomsutvikler Grunneier 1 Fredrik Selmers vei 5
Plan- og bygningsetaten | Planmyndighet

Tabell 2- Oversikt over aktgrene pa Helsfyr. Egenprodusert med data fra Oslo kommunes saksinnsyn

5.5.3 Hvordan har man forsgkt a lgse hensynssone med krav om felles planlegging i Fredrik
Selmers vei?

Casestudiet i Fredrik Selmers vei, er en egen sone undergitt krav om felles planlegging. Sonen
omfatter som nevnt tre eiendommer med tre grunneiere. To av grunneierne begynte i henholdsvis
2017 og 2016 oppstartsfasen med a utvikle sine eiendommer. Utviklingen ble satt pa vent, da plan-
og bygningsetaten papekte at det er inntatt sone med krav om felles planlegging i kommuneplan
for de tre eiendommene. Dette medfarte at hensynssonens vilkar om felles planlegging matte
oppfylles, som et premiss for videre utvikling. | falgende delkapittel vil vi undersgke hvordan
eiendomsutviklere og offentlige myndigheter har forsgkt & «utkvittere» kravet om felles

planlegging i Fredrik Selmers vei.

Allerede fra oppstartsmetet ble det uttrykt at de tre grunneierne hadde ulikt utgangspunkt for
planarbeidet.®> To av grunneierne, delte et gnske om & utvikle eiendommene. Deres motivasjon
for utviklingen, var manglende leietakere i bygget og nylig kjgpt eiendom, og de gnsket fortgang
i reguleringen.'® Den tredje grunneieren, var i gang med en stgrre rehabilitering av eiendommen

da kravet om felles planlegging ble et tema. Denne grunneieren hadde derfor ingen

165 Oslo kommune, 2019B, Referat fra orienteringsmatet, s. 2.
166 Oslo kommune, 20198, s. 4.
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utviklingsplaner av betydning de nermeste 15-20 arene, og ingen interesse i a delta i utviklingen

av sin tomt og planomradet.

Til tross for uenighet, ble det i 2018 inngatt en samarbeidsavtale mellom de tre grunneierne for a
imgtekomme kravet om felles plan. Grunneierne forsgkte & komme til enighet i planarbeidet, men
over tid viste det seg at dette var svart vanskelig. Etter omtrent to ar hadde grunneierne fortsatt

ikke klart & utarbeide en felles detaljreguleringsplan for sonen.

GRENSEVEE N

ey

Figur 17- Venstre: opprinnelig hensynssone. Hgyre: justert hensynssone. Kilde: PBE, Oslo kommune.

Plan- og bygningsetaten sa at planarbeidet var vanskelig og at det stagnerte utviklingen i
omrédet.'®’ Etter flere & med forsgk pé & oppfylle hensynssonen var etaten og grunneierne blitt
godt kjent med planomradet. | 2023 fastslo plan- og bygningsetaten at hensynene bak kravet om
felles planlegging var godt nok ivaretatt til & kunne unnta den ene grunneieren fra hensynssonen.
Det ble derfor foretatt en ny avgrensning av sonen med krav om felles planlegging, som var
handterbar bade for de gjenveerende grunneierne og etaten selv. Dette resulterte i at de to andre
grunneierne fremmet en detaljregulering for sine eiendommer, som ble vedtatt av Oslo bystyret i
desember 2023.

167 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., sakshehandler i Plan- og bygningsetaten, 05.04.2024.
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Etter en langvarig planprosess med etterfglgende justeringer av sonen underveis, ble kravet om

felles planlegging lgst i planomradet pa Fredrik Selmers vei.

5.5.4 Hvordan pavirker kravet om felles planlegging samarbeidet internt og eksternt i sonen med
krav om felles planlegging?

| intervju med grunneierne  0g

planmyndighet kom det tydelig frem at o
samarbeidet bade internt og eksternt i sonen

har veert utfordrende. Som nevnt, gnsket "
ikke den ene grunneieren a delta i

samarbeidet og utviklingen av planomradet. s A

Fra start pavirket dette det interne \ ._ \ Y
samarbeidet i negativ forstand, opplyser '.-":}
prosjektleder. Prosjektlederen mener at de :.‘,5..-—“
to arene hvor de forsgkte & inkludere «den B {5

ene grunneieren» i planarbeidet, medfarte LA 'ﬁw

mye bortkastet tid og ressurser. Videre

antas det & ha blitt brukt om lag fire D .,

millioner kroner ekstra pa & felles planlegge ,

med den ene grunneieren uten involvering.

Dette  skapte  ungdvendig stgy i

planarbeidet, og flere konflikter kunne veert =

unngatt  dersom de  wvar uten [

hensynssonen.les Ved spﬂrsmél om Figur 18- Plankart detaljregulering. Kilde: PBE, Oslo kommune.

samarbeidet ville sett annerledes ut dersom planomradet ikke var underlagt hensynssonen, mente

eiendomsutviklerne at det uansett ville blitt etablert et «xomradeforumy.
«Kravet om felles planlegging kan gi et mye stgrre konfliktniva» - Prosjektleder

Samtidig uttrykte de to prosjektlederne en viss grad av forstaelse for situasjonen som den ene

grunneieren befant seg i. Hensynssonen satte den ene grunneieren i en negativ posisjon, og

168 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 16.04.2024.
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samtlige prosjektledere oppfattet plan- og bygningsetaten som lite lydhgr fra start. Samarbeidet
bar preg av at den ene grunneieren hadde en familieeid eiendom som ble forvaltet som
grunneierens «livsverk».1% Dette i motsetning til de to prosjektlederne, som var ansatt i et konsern
og dermed ikke hadde et «personlig» forhold til elendommene. De svart ulike forholdene til og

malsettingene for eiendommene, ga et ulikt utgangspunkt som gjorde samarbeidet krevende.

Nar det kommer til samarbeidet mellom grunneierne og planmyndighetene viser det seg at dette
ogsa var en utfordring. Fra eiendomsutviklernes side var det frustrerende at de hadde brukt to ar
pa a fremme en detaljregulering uten involvering fra den ene grunneieren, som likevel senere ble
unntatt fra hensynssonen. De to prosjektlederne papeker at en bedre dialog fra start kunne spart
dem for mye tid, arbeid og konflikt.1"

| intervju med saksbehandler i planomradet ble det betente samarbeidet bekreftet. Selv opplyser
etaten at de hadde strukket seg langt i planarbeidet og bistatt med utredninger, som falge av
manglende kvalitet pa innlevert arbeid av eiendomsutviklerne. Det var ngdvendig a adressere

utfordringene som matte lgses gjennom felles planlegging pa et godt nok niva, noe som ble

krevende for eiendomsutviklerne i dette planomréadet.'’

AN
. k

Figur 19- lllustrasjonsbilde av planlagt utvikling. Kilde: Grape Architects

169 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 16.04.2024.
170 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 16.04.2024.
111 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., saksbehandler i Plan- og bygningsetaten, 05.04.2024.
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Etaten erkjenner at det ikke var et enkelt arbeid, da den foreliggende sonen ikke fremsto som seerlig
gjennomtenkt fra kommunens side. Pa Helsfyr har man valgt a ga bort fra deler av hensynssonen,
og endret pa premissene ved at det ble utarbeidet et planprogram. Planprogrammet for Helsfyr
viser en annen avgrensning enn hensynssonen som gar fram av kommuneplanens arealdel. Denne
faktoren kompliserte planarbeidet, og etaten patok seg en koordinerende rolle for & lette pa
samarbeidet, forteller saksbehandleren. Det ble ogsa ngdvendig & undersgke alternative lgsninger,

da grunneierne ikke kom til enighet.

«Dersom etaten insisterer samarbeid pa en ukonstruktiv mate, skjer det ingen fremdrift»

-Saksbehandler i plan- og bygningsetaten

Det er tydelig at aktgrene har motstridende meninger om hverandres innsats i planprosessen. Dette
kan skyldes at aktgrene i planprosessen snakket forbi hverandre. Hensynssonen har skapt store
utfordringer for samarbeidet bade internt og eksternt, noe som har ledet til en kostbar og langvarig

prosess.

5.5.5 Hvordan opplever eiendomsutviklere kommunens handlingsrom til & legge feringer for
utviklingen i et omrade med krav om felles planlegging?

| den folgende delproblemstillingen vil vi se pa hvilke krav kommunen stiller til
eiendomsutviklerne som fglge av hensynssonen, og hvordan utviklerne opplever kommunens

mulighet til & legge faringer for utviklingen i Fredrik Selmers vei.

Den ene prosjektlederen mener at kommunen har hatt et stort handlingsrom i planarbeidet, med
hjemmel i hensynssonen.!’? Dette ble tydelig da kommunen bestemte seg for & endre sonens
avgrensning etter noen ar. Kommunens mulighet til & gjere slike endringer indikerer en vid

fullmakt til & styre arealutviklingen i transformasjonsomrader.

172 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 16.04.2024.
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Det var det frustrasjon over :
urettferdighet i oppfelgingen av kravet
om felles planlegging. Det ble hevdetat =

andre utviklingsprosjekter I
naromradet, som ogsa var underlagt
felles planlegging, ble behandlet
annerledes. | disse prosjektene blir ikke
hensynssonen med krav om felles ~

planlegging fulgt opp.'”® Det virker

derfor tilfeldig hvor kommunen velgera

falge opp kravet om felles planlegging, Figur 20- Hensynssonen p& Helsfyr, hvor FSV kun er en del av sonen.
. . Kilde: PBE, Oslo kommune.
noe som blir ansett som urettferdig av

forslagsstilleren.

5.5.6 Oppsummering
| det foregaende har vi undersgkt hvordan kravet om felles planlegging har blitt handtert pa Helsfyr

gjennom en casestudie.

Casestudiet belyser utfordringene som oppstar nar det er grunneiere med ulike utgangspunkt i et
planomrade med krav om felles planlegging. Den ene grunneieren er et tydelig eksempel pa en
grunneier som mot sin vilje blir «tvunget» inn i et plansamarbeid, hvor interessene ikke var
sammenfallende med de gvrige grunneierne. Samtidig viser de to prosjektlederne de negative
konsekvensene av at én grunneier ikke deltar i planleggingen. Studiet illustrerer ogsa betydningen
av god kommunikasjon og samarbeid mellom alle involverte parter for effektivt & handtere

helhetlig utvikling av transformasjonsomrader.

173 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 16.04.2024.
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5.6 Case 3: Lambertseter — Karlsrud: Cecile Thoresens vei

5.6.1 Innledning

Til sist har vi valgt & bruke en sone pa Lambertseter - Karlsrud som en casestudie.’* Planomradet
befinner seg i nord-sgr retning mellom Lambertseter og Karlsrud T-banestasjon, og har en
langstrakt utforming. Majoriteten av planomradet ligger mellom T-banesporene og Cecilie
Thoresens vei, i tillegg til et mindre omrade vest for Karlsrud T-banestasjon.

| det falgende delkapittelet vil vi undersgke hvordan kravet om felles planlegging har fungert pa
Lambertseter — Karlsrud. Dette gjeres med grunnlag i saksdokumenter, og intervjuer med

eiendomsutviklerne og plan- og bygningsetaten.

[ | Lambertseter-Karlsrud

1:10 000
Kilde: PBE, Oslo kommune

Figur 21- Kartillustrasjon av sonen med felles planlegging pa Lambertseter-Karlsrud. Kilde: PBE, Oslo kommune

174 Oslo kommune, 2023C, Reguleringssak med saksnummer 201801721.
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5.6.2 Involverte aktarer i sonen med krav om felles planlegging

Casestudiet pd Lambertseter — Karlsrud bestar av seks grunneiere, herunder fem private
eiendomsutviklere. Vi har gjennomfart intervju med én av prosjektlederne for a fa et innblikk i
hvordan det har veert & vere eiendomsutvikler i et omrade med krav om felles planlegging.
Prosjektlederen har en ledende rolle i utviklingen av omradet og er med a representere
eiendomsutviklerne utad i planprosessen. I tillegg har vi intervjuet navaerende saksbehandler i

plan- og bygningsetaten som har bistatt i planprosessen over lengre tid.

Aktorer 1 sonen Rolle i planomradet
Eiendomsutvikler Grunneier i Rasch vei 38
Eiendomsutvikler Grunneier i Cecilie Thoresens vei 1
Eiendomsutvikler Grunneier i Cecilie Thoresens vei 5-7
Eiendomsutvikler Grunneier i Cecilie Thoresens vei 9-11
Oslo kommune Grunneier i Cecilie Thoresens vei 11 B
Eiendomsutvikler Grunneier i Cecilie Thoresens vei 13-15
Plan- og bygningsetaten Planmyndighet

Tabell 3- Oversikt over aktgrene pa Helsfyr. Egenprodusert med data fra Oslo kommunes saksinnsyn.
5.6.3 Hvordan har man forsgkt a lgse hensynssone med krav om felles planlegging pa
Lambertseter?

I kommuneplanen for Oslo 2015 er Lambertseter- Karlsrud & ose

Plan- og bygningsetaten

definert som et utviklingsomrade underlagt krav til felles
planlegging, jf. pbl. & 11-8 bokstav e. | denne sonen handteres
kravet om felles planlegging ved at kommunen benytter en
omraderegulering. Dette er kommunal praksis i soner med hgy

kompleksitet og mange involverte parter.t”™

Caseomradet bestdr av seks grunneiere, herunder private

utviklere og kommunen. Et flertall av de private aktgrene har
i lengre tid veert interessert i a realisere sine eiendommer, og
startet tidlig prosesser med a utarbeide detaljreguleringsplaner
for sine egne eiendommer.t”® Imidlertid ble disse

Figur 22- Omraderegulering for

planprosessene satt pa vent i 2018. Plan- og bygningsetaten lambertseter- Karlsrud. Kilde: PBE, Oslo
kommune

175 Oslo kommune, 2019A, s.72.
176 Oslo kommune, (u.d.) Lambertseter- Karlsrud- Planarbeid.
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fikk da politisk bestilling om & utarbeide omradereguleringen, der politikernes intensjon var a sikre
tilstrekkelig kontroll med utviklingen av omradet.'’” Kravet i kommuneplanen om felles
planlegging og den politiske bestillingen har veert en forutsetning for planarbeidet i omradet. Dette
har medfgrt at grunneierne ma avvente sine utviklingsplaner, og vente med a fremme

detaljregulering til kommunens omréadeplan er vedtatt.:’®

Plan- og bygningsetaten har i forlengelsen ledet et omfattende planarbeid for Lambertseter —
Karlsrud. Forslaget til omraderegulering ble sendt til politisk behandling i desember 2023, men er
per mai 2024 fortsatt ikke vedtatt.

I motsetning til de andre casestudiene, lgses kravet om felles planlegging i denne sonen ved at
kommunen tar ansvaret for «felles planlegging», jf. pbl. § 11-8 bokstav e. | dag ligger planforslaget
pa radhuset for politisk behandling. Plan- og bygningsetaten har apnet for at grunneierne kan starte
sine egne detaljreguleringsprosesser, selv om omradereguleringen ikke er vedtatt. Det vil da veere
utbyggers risiko & starte opp far omradereguleringen er vedtatt.!”

5.6.4 Hvordan pavirker kravet om felles planlegging samarbeidet mellom eiendomsutviklere og
kommunale myndigheter i utviklingen av Lambertseter?

Transformasjonsomradene pa Lambertseter-Karlsrud utgjer en «stripe» av eiendommer som er
underlagt krav om felles planlegging. En saksbehandler fra plan- og bygningsetaten mener at det i
stor grad har veert forsgkt et samarbeid mellom etaten og grunneierne i omradet. Siden 2016 har
det veert forsgkt dialog og prosess, da etaten startet prosessen med a gjennomfare en «Oslo-
charrette». En charrette er en type workshop hvor forskjellige interessentgrupper deltar, som
bergrte naboer og ulike brukergrupper.*®® Oslo-charretten ble brukt for & fa frem ideer som ble
konkretisert i et utkast til felles forslag til plangrep for omradet. Plangrepet ble et viktig grunnlag

i omradereguleringsarbeidet.

| ettertid har grunneierne laget et eget plangrep for utviklingen av omradet. Plangrepet har
tilsvarende grunnlag for gater og offentlige rom som charretten, men den har ulikheter i utnyttelse,

hayder og til dels arealformal .8 Plangrepet har ingen formell samarbeidsavtale, men er et initiativ

177 personlig kommunikasjon i e-post med N.N., saksbehandler i Plan- og bygningsetaten, 30.04.2024.
178 Oslo kommune, (u.&.) Lambertseter- Karlsrud- Planarbeid.

179 personlig kommunikasjon i e-post med N.N., saksbehandler i Plan- og bygningsetaten, 30.04.2024.
180 Ness & @yasater, 2021, s. 150.

181 personlig kommunikasjon i e-post med N.N., saksbehandler i Plan- og bygningsetaten, 30.04.2024.
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fra grunneierne som gnsker & utvikle sine eiendommer pé sikt.8? Grunneierne har med det gatt inn
i omradereguleringsprosessen med andre forventninger enn etaten. Det har derfor vaert vanskelig

a opprette et godt samarbeidsklima mellom grunneierne og etaten, forteller saksbehandler.

Etter eiendomsutviklerens syn har det interne samarbeidet i grunneiergruppen fungert
tilsynelatende godt gjennom arene. Pa en annen side er det klart at tomtene langs Cecilie Thoresens
vei eies av ulike aktgrer med ulike forutsetninger, bindinger og fremdriftsperspektiv. | forlengelsen
har ikke alle grunneierne veert like delaktig i det interne samarbeidet i planomradet. Enkelte tomter
har en velfungerende drift med langsiktige leieavtaler. Selv om en snarlig utvikling av disse
tomtene ikke har vert gjennomfarbart pa grunn av eksisterende leiekontrakter og forpliktelser
overfor leietakere, har disse grunneierne bidratt positivt til samarbeidet. Dette ved blant annet a

bekoste felles utredninger som omradereguleringen krever. 83

Figur 23- lllustrasjon av dagens situasjon og fremtidig situasjon iht. omradereguleringen. Kilde: PBE, Oslo kommune

Grunneiergruppen etterlyser starre grad av «tillitsbasert» planlegging.'® Det er et sterkt gnske fra
grunneierne om a samarbeide tettere og tidligere i planprosessen. Dette for sammen & avklare
malsetninger og suksesskriterier. Prosjektlederen papeker at man stort sett er enig med
planmyndigheten, men at det savnes forhandlinger og kompromiss pa de omradene man ikke alltid
deler det samme synspunktet. 8 Det gis uttrykk for at samarbeidet hittil er gjort p& en «bakvendt»

mate. Eksempelvis kunne det veert mer lgnnsomt & slippe til utviklernes egne arkitekter til a

182 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 17.04.2024.
183 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 17.04.2024.
184 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 17.04.2024.
185 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 17.04.2024.
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utarbeide byggegrenser, i stedet for at plan- og bygningsetaten star for dette arbeidet. Slik
situasjonen er na, bortfaller den «felles planleggingen» i stor grad ettersom planmyndigheten tar

hovedgrepet. 18°

Videre fortelles det i intervju at samhandlingen med andre etater har veert utfordrende, fordi etatene
har hver sine «brannfakler». De aller fleste har gode intensjoner med sine krav, men grunneierne
opplever at prioriteringer blir fraveerende da det ikke i tilstrekkelig grad foretas en vurdering av
fordeler og ulemper. Grunneiergruppen stiller seg derfor kritisk til om det i omradereguleringen er

gitt rammer som faktisk gir rom for & na malene.

Figur 24- Perspektiv av Karlsrud torg. Kilde: PBE, Oslo kommune

5.6.5 Hvordan opplever eiendomsutviklere kommunens handlingsrom til & legge feringer for
utviklingen i et omrade med krav om felles planlegging?
Prosjektlederen mener at kommunens handlingsrom er betydelig nar kommunen tar seg av «felles

planleggingen» av sonen. Hovedtemaet under intervju med utvikler, var hvordan kommunens

186 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 17.04.2024.
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detaljerte omraderegulering begrenser utviklernes handlingsfrinet og stagnerer utviklingen av

omradet.

Informanten mener at kommunens forslag til omraderegulering er altfor detaljert, spesielt nar det
gjelder utnyttelse og rekkefalgekrav.!®” Dette begrenser ifglge en eiendomsutvikler frineten til &
planlegge omradet. Videre hevdes det at feringene som er satt, har konsekvenser for
gjennomfaringen av utviklingen av hele omradet. Kravene som er satt i plan medfarer betydelige
kostnader som ma tas med i utregningen av lgnnsomheten i utviklingsprosjektet, forteller

utvikleren.

For enkelte av utviklerne er kravene i den foreslatte reguleringsplanen sa omfattende og kostbare
at det er mer lgnnsomt for dem & fortsette naveerende drift av eiendommen.*8 Utvikleren ser ingen
gkonomisk gevinst i & utvikle omradet til boliger, i trdd med kommunens overordnede plan.
Dersom en utvikler velger a ikke bidra i utviklingen, vil det innebere betydelige ringvirkninger
for resten, og i verste fall stanse utviklingen. Prosjektlederen stiller spgrsmal ved om dette er
gnskelig etter flere ars arbeid med omradereguleringen, og om dette sikrer forutsigbarhet for

innbyggere og grunneiere.

Pa den andre siden har sakshehandler vurdert forhold som eiendomsutviklerne anfarer opp mot
politisk vedtatte overordnede faringer. Det er ikke ngdvendigvis alltid samsvar mellom
eiendomsutviklernes gnsker og de politiske faringene. | dette prosjektet hadde flere utviklere
prosjekter pa gang far omradereguleringsprosessen startet. Disse prosjektene har utviklerne gnsket
at skal «passe inn» i omradereguleringen, men nar prosjektene ikke lar seg forene med malene for
omrédereguleringen, sa bidrar det muligens til at utviklerne opplever planen som for detaljert.*®
Detaljeringsgraden gikk noe ned etter offentlig ettersyn av planforslaget, nettopp pa bakgrunn av

eiendomsutviklernes tilbakemeldinger.'*

Oppsummert, mente utvikleren at kommunen har stor beslutningsmakt nar de selv tar seg av

«utkvitteringen» av kravet om felles planlegging for hele transformasjonsomradet. Pa den andre

187 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 17.04.2024.
188 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler, 17.04.2024.
189 personlig kommunikasjon i e-post med N.N., saksbehandler i Plan- og bygningsetaten, 30.04.2024.
19 personlig kommunikasjon i e-post med N.N., saksbehandler i Plan- og bygningsetaten, 30.04.2024.
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siden mener saksbehandler at begrensingene kommer av politisk overordnede planer som ma
falges opp.

5.6.6 Oppsummering

Planomradet skiller seg fra omradene pa @kern og Helsfyr ved at det er flere grunneiere involvert,
i tillegg til at Plan- og bygningsetaten utarbeider en omraderegulering for a oppna helheten som
hensynssonen forsgker & ivareta.

Det er tydelig at det har veert forsgkt samarbeid fra begge sider. I hvilken grad samarbeidet har
veert vellykket fremstar som uklart. Per i dag fremstar det i starre grad som en arbeidsfordeling,
der etaten utarbeider omradereguleringen og grunneiernes rolle har vert a gi innspill til
planarbeidet. For & effektivisere planprosessen bidrar grunneierne ogsa gkonomisk med hensyn til

utredningene som omradereguleringen krever.'%!

Eiendomsutviklerne mener det kan vere uheldig at kommunen tar seg av kravet om felles
planlegging alene, da det etterlater lite handlingsrom for utviklere. Videre at en tidligere og sterre
involvering av grunneierne i planomradet ville gitt en bedre «felles planlegging» for omradet. Pa
den andre siden mener planmyndigheten at faringene i omradereguleringen er ngdvendig for a

sikre den politiske intensjonen om kontroll pa utviklingen av omradet.

191 personlig kommunikasjon i e-post med N.N., saksbehandler i Plan- og bygningsetaten, 30.04.2024.
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Casestudie Adresse Antall Hvordan utkvitteres Status pa kravet om Samlet
grunnei | kravet om felles utarbeidelse av en saksbhehandlings
erei planlegging felles overordnet plan tid for
sonen for omradet reguleringssak

Gkern Selma 3 Grunneiersamarbeid, Nei, 7 arog

Ellefsens Felles detaljregulering | Forslagsstillere 4 méneder m.m.
vei utarbeider planforslag til
politisk behandling.
Helsfyr Fredrik 2 Grunneiersamarbeid, Ja, 6 ar og
Selmers vei | (tidl.3) | Felles detaljregulering | Detaljregulering 2 maneder.
godkjent 20.12.2023.
Lambertseter | Cecile 6 Kommunen, Nei, 6 ar og
Karlsrud Thoresens Omraderegulering Planforslag til politisk 3 méneder mm.
vel behandling 20.12.2023

Figur 25- Presentasjon av casestudie. Alle data hentet fra saksinnsyn 26.04.2024.
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5.7 Aktarenes generelle synspunkter

5.7.1 Innledning

For & fa innsikt i hvordan hensynssonen fungerer i praksis, har vi foretatt intervjuer av fagpersoner
som har god kjennskap til planprosesser i soner med krav om felles planlegging. | dette
delkapittelet vil vi presentere funnene fra intervjuene. Informantgruppen bestar av to jurister, to

eiendomsutviklere, en arkitekt, en byplanlegger og tre saksbehandlere fra plan- og bygningsetaten,

Informanter alle med betydelig erfaring med hensynssonen. Det understrekes
Eiendomsutvikler 1 at elementene som tas opp i delkapittelet fremstilles som
Eiendomsutvikler 2 generelle og derfor uavhengige av caseomradene presentert
Jurist 1 ovenfor.
Jurist 2
Arkitekt 5.7.2 Informanter
Byplanlegger 1 Vi har intervjuet ti informanter med kunnskap om hensynssonen
Byplanlegger J med krav om felles planlegging. Som nevnt i metodedelen, er
Saksbehandler 1 informantenes navn og arbeidsplass anonymisert. Tabellen til
Saksbehandler 2 ] C . . ..

venstre viser arbeidstittelen til de ti informantene.
Saksbehandler 3

Tabell 4- Egenprodusert oversiktstabell
over informantene.

5.7.3 Fordeler knyttet til krav om felles planlegging

Under intervjuene med informantene ble det belyst flere fordeler ved bruk av hensynssonen. Farst
og fremst foreligger det en bred enighet om at hensynssonens intensjon er god. Hensynssonen har
en ambisjon om & gi forutsigbarhet ved at det oppstilles en helhetlig struktur for omrader som
imgtekommer en stor og krevende omveltning.'® Oslo er et eksempel p& en kompleks by, hvor
det fra et tidlig stadium er ngdvendig & se et omrade under ett for a avgjgre hva som er riktige
byutviklingsgrep. | forlengelsen kreves det tydelige mal og prosesser for hvordan omradet skal

transformeres.1%

Videre betraktes kravet som et ngdvendig virkemiddel for & sikre samarbeid, bade internt og
eksternt i planomradet. Byomradene skal transformeres fullstendig og fa en helt ny struktur. Pa

tvers av eiendomsgrenser skal det opparbeides teknisk infrastruktur, blagrenne strukturer og

192 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., jurist 1, 05.02.2024.
193 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., jurist 1, 05.02.2024.
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sosiale elementer, noe som apenbart krever samarbeid. Ofte er aktgrer mest opptatt av a utvikle
egne prosjekter, og mangler en helhetlig forstaelse av byutviklingskvalitetene. Dette utfordrer
samarbeidskompetansen- og viljen pa en positiv mate, noe som kan bidra til a profesjonalisere den
private delen av byutviklingen.!®* I enkelte omréder bidrar hensynssonen til & framtvinge et

samarbeid mellom utviklerne og kommunen for & etablere felles mal for et starre omréde. 1%

Flere av informantene deler synet om at det er fornuftig at grunneierne i et omrade kommer til
enighet om en planstrategi for detaljregulering, slik at man slipper @ ga veien om
omraderegulering eller tyngre planprosesser. Omraderegulering medfarer en svert tidkrevende

planprosess, som i stor grad ofte ekskluderer utviklere fra planprosessen.®

Hensynssonen fungerer ogsa som et virkemiddel for strategisk styring, ettersom kommunen kan
identifisere soner som de gnsker & prioritere for utvikling.*®’ I Oslo kommune har planetaten gatt
grundig til verks med a definere utviklingsomrader. Kommunen sender dermed tydelige signaler
til fremtidig @nsket byutvikling.

5.7.4 Utfordringer knyttet til krav om felles planlegging
| intervjuene med informantene kom det frem flere ulemper som utfordrer bade prosessen og

resultatene ved utvikling i hensynssonen. Vi vil i det falgende gjennomga disse ulempene.

Generelt er krav til felles planlegging ofte forbundet med en lang og tung prosess med omfattende
involvering av ulike parter.!® Det kan medfgre forsinkelser og komplikasjoner i
prosjektutviklingen.

Samtlige av informantene belyste utfordringer knyttet til at sonene er for store. Store soner med
krav om felles planlegging medfarer som regel at mange grunneiere med ulike malsetninger ma
samarbeide. Spesielt oppstar det utfordringer nar det er mange «sma aktgrer» involvert i sonen. 1%
Det er enklere & se for seg at to til tre grunneiere klarer a oppfylle kravet i fellesskap. P& den andre

siden er det ingen automatikk i at det er smidigere med fa grunneiere. En av informantene hadde

194 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., byplanlegger 1, 16.02.2024.
19 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., arkitekt, 20.02.2024.
19 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., byplanlegger 2, 09.02.2024.
197 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., byplanlegger 1, 16.02.2024.
198 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., byplanlegger 1, 16.02.2024.
199 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., arkitekt, 20.02.2024.

82



tidligere erfaring fra et prosjekt hvor det kun var tre grunneiere, men med sveert ulik tidshorisont

for utviklingsplanene noe som skapte utfordringer.2%

Flere at informantene papekte at avgrensningene til sonene virker vilkarlige, tilfeldige og
uhensiktsmessige. Noen soner er basert pa en historisk situasjon som ikke lenger er oppdatert i
forhold til hva som allerede er utbygd. Det stilles ogsa spgrsmal om sonene som ble etablert i 2015,
fortsatt er hensiktsmessige etter dagens situasjon.

Dersom kommunen benytter en omraderegulering for a utkvittere kravet om felles planlegging,
kan det oppsta utfordringer knyttet til prioriteringer nar de kommer i gang med planen.
Eksempelvis er Skgyenplanen en av de planene som hittil har veert den mest omfattende og
krevende nar det gjelder felles planlegging. Planen har tatt sa lang tid at den nesten er utdatert
innen den er ferdig, forteller arkitekten.?®* Videre er det et problem med den offentlige
planleggingen at planene er altfor detaljerte pa omradereguleringsniva. Dette farer til utfordringer
nar man senere kommer til detaljene hvor utviklernes handlingsrom begrenses. Nar kommunen tar
seg av kravet om felles planlegging, blir det fort «motsetningsforhold, drakamp og

forhandlinger».20?

Det er klart at kommuneplanen spiller en viktig rolle ved a angi omrader som kommunen gnsker
a prioritere for utvikling. Likevel blir det av flere akterer problematisert at kommuneplanen
gjennom hensynssonen peker pa for mange utviklingsomrader. Fordi det trykkes pa alle knappene
samtidig, oppstar det en knapphet pa ressurser i de enkelte planomradene. Etatene er i liten grad
koordinert, noe som gjagr det vanskelig & jobbe parallelt og bruke ressurser i de samme
omradene.?%® Det er gnskelig med starre grad av fokusomrader, slik at man har nok kapasitet der
man gnsker utvikling. Informantene fra Plan- og bygningsetaten var enig i at det kan bli
utfordrende nar det er store og krevende planoppgaver som skal lgses av sma aktarer. | slike
tilfeller er man ofte avhengig av kommunens bistand, men kommunen har ikke alltid ressursene
som kreves. En av utfordringene man ser er at etaten ikke er godt nok koordinert opp mot

forslagsstillerne.?%*

200 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., arkitekt, 20.02.2024.
201 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., arkitekt, 20.02.2024.
202 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., arkitekt, 20.02.2024.
203 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., sakshehandler 1 i Plan- og bygningsetaten, 03.04.2024.
204 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., saksbehandler 1 i Plan- og bygningsetaten, 03.04.2024.
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Under intervju ble «gratispassasjerproblemet» nevnt som en utfordring til hensynssonen. Jurist 1
forteller om en konkret sak, hvor én av grunneierne i sonen ikke gnsket a delta i planleggingen,
selv om dette var ngdvendig for & oppfylle kravene i hensynssonen.?® Etter flere diskusjoner
fremmet forslagsstillerne en plan, uten involvering fra den ene grunneieren. Dette medfarte at
prosessen ble vesentlig mer tidkrevende og kostbar for de gvrige. Samtidig kan grunneieren som
nektet & delta, dra nytte av planen i fremtiden uten a ha deltatt i planprosessen. Man vil derfor i
praksis kunne mgte grunneiere internt i soner, som venter pa at kostnader til felles infrastruktur og
rekkefalgekrav tas av andre, far man igangsetter egne prosjekter. Pa denne maten forringer disse

gratispassasjerene plansamarbeidet i sonen.?%

Pa den andre siden, blir det av en saksbehandler pekt pa at det er en demokratisk rett for en
grunneier & velge ikke & utvikle sin tomt.2” Dersom kommunen har andre ambisjoner for tomten,
ma de kjepe den. Nar det oppstar slike problemstillinger der én av grunneierne ikke gnsker a delta,

ma man finne en annen mate a lgse situasjonen pa.

Samtlige informanter ga uttrykk for at hensynssonen slik den er nedfelt i Oslo kommunes
arealplan, medfgrer en rekke utfordringer som kan stagnere utviklingen av
transformasjonsomrader. Flere faktorer som samarbeid, gkonomi, tid og ambisjoner kan fare til
at utviklingen av et omrade med krav om felles planlegging stanser. | Oslo er hensynssonen
dominerende i transformasjonsomrader, hvor det ofte skjer en utvikling fra industri til bolig.
Eiendomsutvikler 2 forteller at bolighehovet i Norge er stgrre enn normalt.?® Arsaken er en
uvanlig sterk befolkningsvekst, kombinert med den svakeste malte igangsettingen av nye boliger
siden 1999.2%° Stagneringen av transformasjonsomrader er uheldig for boligmangelen vi na star
ovenfor. Spesielt med tanke pa hvor utbredt hensynssonen er i Oslo kommune, hvor alle
utviklingsomrader foruten Ensjg, har krav om felles planlegging. Dette viser viktigheten av a
utarbeide gode mekanismer for & lgse helhetlig utvikling i transformasjonsomrader, meddeler

utvikleren.

«En ulempe med virkemidlet er at den kan legge lokk pa omrader» -Byplanlegger 2

205 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., jurist 1, 05.02.2024.

208 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., jurist 1, 05.02.2024.

207 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., sakshehandler 1 i Plan- og bygningsetaten, 03.04.2024.
208 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler 2, 16.04.2024.

209 Boligprodusentene & prognosesenteret, Svakeste malte igangsetting av nye boliger, 2023.
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Eiendomsutvikler 1 papekte at samhandlingen mellom grunneierne og kommunen er svert
avhengig av saksbehandler i plan- og bygningsetaten.?® Utvikleren har veert involvert i flere
prosjekter med hensynssonen, hvor det er stor variasjon i hvor langt saksbehandlerne strekker seg
for & bista grunneierne. Informanten forteller at i enkelte prosjekter har saksbehandleren strukket
seg langt for & imgtega deres utfordringer. Eksempelvis ved & endre hensynssonens geografiske
avgrensning. Mens i andre tilfeller oppleves det lite hjelp og veiledning. Informanten mener at

graden av bistand fra saksbehandler trolig spiller en avgjgrende rolle.?!

Flere informanter papekte at kommunen har et betydelig handlingsrom nar det gjelder a stille
krav om felles planlegging. Dette handlingsrommet gir kommunen mulighet for a gi og falge opp
krav til grunneierne. Til syvende og sist ma utviklerne innrette seg etter kommunens krav dersom
de gnsker a realisere omradet. Kommunen besitter derfor betydelig makt i slike situasjoner. Kravet
om felles planlegging gis prioritet over eldre planer, noe som gir bestemmelsen trinnhgyde. Dette
medfgrer at selv om en grunneier har rett til & bygge, ma man likevel innrette seg kravene som

stilles av kommunen gjennom felles planlegging.?'?

Byplanlegger 2 legger til grunn at Oslo kommune har en lang tradisjon for & lage sine egne
planverktgy og tolke de pa sine egne mater.?** Derfor vil lovgivers intensjon ikke ngdvendigvis
samsvare med hva Oslo kommunes intensjon med bruken av hensynssonen er. Ulempen er ikke
knyttet til virkemidler i seg selv, men bruken av virkemidlet. Det er bruken av virkemidlet i Oslo
inntatt pa altfor mange store omrader som pekes pa som en utfordring. Kommunen har ikke

ressurser til a effektivt falge opp alle disse sonene, mener byplanleggeren.

«Ulempene omhandler den lange og detaljerte prosessen som felles planlegging ofte
medferer, samt utfordringer knyttet til kommunikasjon og samarbeid mellom offentlige og

private aktgrer» - Eiendomsutvikler 1

210 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler 1, 27.02.2024.
211 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler 1, 27.02.2024.
212 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., jurist 2, 07.02.2024.

213 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., byplanlegger 2, 09.02.2024.
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Figur 26- Egenprodusert ordsky som illustrerer informantenes synspunkter.

5.7.5 Hvordan kan hensynssone med krav om felles planlegging endres eller forbedres?

Etter spersmalet om hensynssonens utfordringer, spurte vi informantene om hvordan

hensynssonen kan forbedres eller endres.

Jurist 1 opplyste at forbedring av hensynssonen og eventuelle endringer i lovverket har veert
gjenstand for diskusjon i flere omganger. 24 Enkelte mener at hensynssonen har veert for streng i
visse omrader. Videre er stgrre grad av samskaping mellom forslagsstillere og kommunen et gnske.
Avstanden mellom de som faktisk eier og skal utvikle, og faringene som kommer fra Plan- og

bygningsetaten, oppleves som for stor. Kommunen planlegger, men det er utbyggere som skal

realisere utviklingen. Erfaringsvis er det svart ulik praksis i forskjellige kommuner.2*

214 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., jurist 1, 05.02.2024.
215 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., arkitekt, 20.02.2024.
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Videre papeker jurist 2 at hensynssonen kan forbedres ved & ha en klarere og tydeligere
lovhjemmel ¥ | ndvaerende hjemmel i Plan- og bygningsloven er det uklart hva som er skillet
mellom sone med felles planlegging, og sone om omforming og fornyelse. Det foreligger ogsa tvil
om hvilke bestemmelser lovhjemmelen oppstiller. Dette gir kommunen et vidt handlingsrom til a
utgve mye skjenn i utgvelsen av planverktgyet. Lovbestemmelsen bgr derfor klargjares i starre

grad.

Videre trekkes det fram at samarbeidsmodeller burde vurderes i omrader som har en «enklere»
struktur og grunneiersammensetning. Ut ifra en tilsvarende modell kan man bli enig om noen

prinsipper for planarbeidet.

«Jeg har ikke et klart svar pa hvordan hensynssonen kan forbedres, men det & ivareta
intensjonen med felles planlegging er viktig. S& vi er ngdt til & finne mekanismer for a fa
det til» - Arkitekten

Samtlige papekte at sonene kun bgr omfatte eiendommer med profesjonelle aktgrer i
eiendomsbransjen som er utviklingsklare. Det kan i mange sammenhenger vare vanskelig a
involvere «vanlige» grunneiere i en planprosess, men det kan vaere ogsa veere kostbart og vanskelig
a ikke involvere dem. Det gnskes derfor mindre soner, med utviklere som har et felles gnske om
sammen & utvikle omradet. Det bgr vare tydelig fra start hvor kommunen gnsker felles
planlegging, hvilke aktgrer den involverer og hvilke mal kommunen ser for seg for

transformasjonsomradet.

Videre bgr kommunen i stgrre grad felles planlegge med utviklerne.?*” Det er ofte lagt detaljerte
faringer for omradet far utviklerne starter utarbeidelsen av plan, som farer til at det er lite igjen &
planlegge. Samtlige @nsker tydeligere krav og rammer fra kommunen og en tettere dialog. Videre
kan virkemiddelet vaere enklere a forholde seg til for utviklerne dersom etatene og offentlige

myndigheter er mer sammensveiset.

Avslutningsvis ble hensynssonens rekkevidde og omfang i ny kommuneplan drgftet med
informantene. Det pagar na et arbeid med en revisjon av kommuneplanens arealdel — Oslo frem

mot 2040. Fatallet mente det var sannsynlig at hensynssonen vil fa en endret bruk, til tross for ny

216 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., jurist 2, 07.02.2024.
217 personlig kommunikasjon i samtale med N.N., eiendomsutvikler 2, 16.04.2024.
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byrad for byutvikling i Oslo kommune. Forslaget til ny kommuneplan som la pa hering i perioden
22.06.2023-22.12.2023, predikerte at flertallet av hensynssonene med krav om felles planlegging

vil bli viderefart uten endringer.

5.7.6 Avsluttende
Flere intervjuobjekter etterspar klarhet rundt kommunens handlingsrom og grenser for krav om
felles planlegging. Dette ville bidratt til & skape tydeligere retningslinjer og forventninger for

eiendomsutviklere og kommunen, ved utvikling i en sone med felles planlegging.

Nar det gjelder ngdvendigheten av hensynssonen for & sikre god utvikling i
transformasjonsomrader, uttrykte informantene bade positive og negative synspunkter. Det ble
papekt at felles planlegging gir forutsigbarhet, men tar samtidig ikke hensyn til individuelle

forhold i ulike omrader.

5.8 Oppsummering av funn

Oppsummerende pavirker hensynssonen prosjektutviklingen. Bade nar det gjelder potensiale, som
ofte er starre fordi det er sammenfallende med at omradene er prioritert for utvikling, men ikke
minst nar det gjelder prosess og framdrift. Dette fordi hensynssonen kan skape en kompliserende

faktor med hensyn til samhandling, tidsbruk og gkonomi i prosjektene.

Nar det kommer til helhetlig byutvikling, star de offentlige etatene og eiendomsutviklere ovenfor
et betydelig samfunnsansvar. Hensynssonen er inntatt som et verktgy i plan- og bygningsloven og
skal bade forenkle og fremme dette arbeidet. Likevel tilsier vare funn at det er tvilsomt om
bestemmelsen i seg selv og praktiseringen av denne i dag, kan forsvare intensjonen og bidra til

dette samfunnsansvaret.
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6. Analyse og konklusjon

6.1 Innledning
Pa bakgrunn av gjennomgang av det juridiske rammeverket, litteraturgjennomgang og casestudie,

vil vi na besvare forskningsspgrsmalene, for a deretter besvare hovedproblemstillingen.

6.2 Hvor stort handlingsrom har kommunen til & innta hensynssone med krav om
felles planlegging i plan?

| det fglgende skal vi presentere en sammenfattende fremstilling og delkonklusjon tilknyttet
forskningsspgrsmal 1, om hvor stort handlingsrom kommunen har til & innta hensynssone med

krav om felles planlegging. Funnene vil ta utgangspunkt i data fra casestudiet og det juridiske

rammeverket.

| den juridiske delen av oppgaven har vi identifisert at kommunene har et vidt handlingsrom til
selv & avgjere hva som anses «ngdvendig». Imidlertid er det uklarheter rundt hva som inngar i
ngdvendighetsvilkaret, da det er meget skjgnnsmessig. Uklarhetene knyttet til
ngdvendighetsvilkaret gir fa feringer for kommunen om hvordan bestemmelsen skal anvendes.
Lovens ordlyd og rettskildene, har vage begreper og rammer for kommunens skjgnn. Dette
resulterer i at kommunen har et stort handlingsrom til & innta hensynssoner i plan med tilhgrende

bestemmelser.

Disse uklarhetene kan skape usikkerhet for bade forvaltingen og borgerne om bestemmelsens
innhold. En slik uklarhet er uheldig dersom hverken offentlige myndigheter eller private aktarer
kan forutse hvilke virkninger hensynssonen farer med seg i et planomrade. Videre kan det fare til

at hensynssonen gir praktiske utfordringer i transformasjonsomrader.

Casestudiet pa @kern S illustrerer hvordan kommunens handlingsrom oppleves i praksis, nar det
gjelder a legge faringer for utviklingen i et omrade med felles planlegging. Eiendomsutviklerne
opplever at kommunen har betydelig myndighet til & palegge detaljerte krav og feringer, med
hjemmel i hensynssonen. | sonen pa @kern S mente grunneierne at kommunen brukte kravet om

felles planlegging for & fa gjennom overordnede ikke-juridiske planer som VPOR.

| casestudiet pa Helsfyr, oppfattet grunneierne at kommunen har et vidt handlingsrom til & kunne

endre sonen underveis i planprosessen. Samtidig ble det hevdet at andre grunneiere i neromradet

89



ikke behgvde a falge opp kravet om felles planlegging. Pa Lambertseter- Karlsrud ble kravet om
felles planlegging lgst pa en annen mate enn i de to gvrige casene, hvor kommunen selv tok seg
av kravet, gjennom omraderegulering. Det var ingen tvil om at grunneierne mente at kommunens
handlingsrom var betydelig stort og at det i realiteten ble mindre rom for «felles planlegging».
Utviklerne mente kommunens utkvittering av hensynssonen, begrenset deres handlingsrom i stor

grad.

Slik det gar fram av det rettslige rammeverket og casestudiet har kommunen et betydelig
handlingsrom til & innta hensynssone med krav om felles planlegging. Av casestudiet ser vi at

kommunens vide handlingsrom kan medfere praktiske utfordringer i utviklingsomradene.

6.3 Er det sammenheng mellom intensjonen med «felles planlegging» og praktiseringen av dette
planverktgyet?

Vi har tidligere kommet til at bestemmelsens intensjon er & planlegge et starre omrade under ett.
Dette for a unnga frimerkereguleringer i utviklingsomrader, og bestemmelsen fungerer som et
vilkar for & planlegge arealbruken for flere eiendommer samtidig. | forlengelsen er det klart at dette
krever samarbeid. Om det er tale om et internt samarbeid mellom grunneierne i planomradet, et
internt samarbeid innad i planmyndigheten, eller et samarbeid mellom grunneierne og

planmyndigheten, fremstar likevel som uklart.

Gjennom casestudien har vi avdekket ulike former for hvordan samarbeidet er lgst. Pa @kern S og
Helsfyr ble samarbeidet i stor grad overlatt til grunneierne, der de skulle fremme forslag til
detaljregulering for a oppfylle kravet om felles planlegging. Dette i motsetning til Lambertseter —
Karlsrud, hvor planmyndigheten har samarbeidet internt for a lgse kravet om felles planlegging.
Caseundersgkelsen viser at det er flere indikatorer som kan spille en avgjgrende rolle for hvordan
hensynssonen lgses. Eksempelvis kan omradet i seg selv tvinge frem mater a lgse kravet pa.
Faktorer som antall grunneiere i sonen, hvilken grad grunneierne er gkonomisk stilt,
eiendommenes tilstand og grunneiernes utviklingsambisjoner, kan vere elementer som trekker
samarbeidet i den ene eller andre retningen. Eksempelvis kan et sterre antall grunneiere i
planomradet pa Lambertseter veere en avgjgrende faktor for at kommunen gnsker a omraderegulere
for detaljregulering. Dette ved at kommunen gnsker a tilrettelegge for senere planprosess, hvor de

aktuelle grunneierne i planomradet blir koblet pa.
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Det kan derfor stilles sparsmal ved om kravet faktisk bidrar til & fremtvinge «felles planlegging»,
eller om det i storre grad fremmer en «helhetlig planlegging». Grunneierne spar at nar
omradereguleringen pa Lambertseter — Karlsrud blir vedtatt, vil det foreligge sa rigide feringer for
detaljreguleringen at de ikke vil ha noen innvirkning pa den «felles planleggingen». For & unnga
misngye og konflikter som falger av at akterene snakker forbi hverandre i planprosessen, er det
tydelig at det er et behov for en klarere rollefordeling og tidligere involvering. Etter vart syn vil
det kunne bidra til & lgfte den «felles planleggingen» pa en bedre mate, dersom det er dette lovgiver
har ment. Eventuelt underbygge en starre grad av «helhetlig planlegging». Like fullt vil det veere

enklere a ivareta de hensyn som bestemmelsen er ment til & ivareta.

Slik bestemmelsen er utformet i dag, og praktiseringen som foreligger, er det vanskelig a tolke hva

«felles planlegging» innebeerer, og ikke minst for hvem det gjar seg gjeldende for.

6.4 Hvordan kan hensynssonen forbedres for & imgtega lovgivers intensjon?

Implementeringen av hensynssone med krav om felles planlegging viser seg & medfare en rekke
utfordringer. | denne delproblemstillingen vil vi vise til oppgavens funn knyttet til hvordan
hensynssonen kan forbedres for & mate lovgivers intensjon om en «felles planlegging». | det
fglgende vil vi presentere forslag til hvordan lovbestemmelsen kan forberedes og hvordan

kommunens praktisering av verkteyet kan forbedres.

Hvordan kan praktiseringen av verktgyet forberedes?

Kommunens vide handlingsrom til & innta hensynssonen med tilhgrende bestemmelser i plan, viser
seg a skape frustrasjon og kompleksiteter i casestudiene. Det faktum at bestemmelsen gir
kommunen fa faringer, medfarer at det stilles sveert ulike krav til hensynssonen. Ulike krav i hvert
planomrade farer igjen til at eiendomsutvikler opplever lite forutsigbarhet og fleksibilitet. En
balansert tilnzerming, som bade tar hensyn til kommunens behov for styring og utviklernes behov
for forutsigbarhet og fleksibilitet, synes ngdvendig for & sikre en effektiv og helhetlig

arealplanlegging.

Basert pa casestudiene er det noen sarlige elementer som bar forbedres. Ved bruk av hensynssonen
begr kommunen etterstrebe og fastsette mindre soner som inkluderer farre grunneiere. Det

tydeliggjeres ogsa at soner med grunneiere som har tilsvarende utviklingsplaner, gjer felles
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planleggingen enklere. Samarbeid, uten medvirkning av de @vrige, viser casestudiet at er
ressurskrevende og vanskeliggjer utbyggers prosjektgjennomfering. |1 sonene bgr man derfor
avgrense eiendommer som er ferdigutviklet, da de antageligvis ikke vil bidra aktivt og positivt til

den samlede planen.

Samarbeid med kommunen oppleves generelt som en stor utfordring. Reguleringsprosesser baerer
ofte preg av a veere en forhandlingsplanlegging, hvor utvikler og kommunen har ulike malsettinger
for utviklingen av omréadet.?!® En konsekvens av & sette grensen for felles planlegging for vidt,
kan veere at samarbeid og helhetlig tenkning blir vanskelig, og i verste fall sette en stopper for
byutviklingen. ?'° Basert pad casestudiene, er god dialog mellom planmyndighet og
eiendomsutviklere en viktig faktor for & lykkes i sone med krav om felles planlegging. Kommunen
bar derfor veere tydelig pa konkrete gnsker innenfor sonen. Dette kan vaere med pa a redusere
tidsbruk og kostnader. Videre bgr planmyndigheten og aktuelle etater i starre grad samhandle og
komme til enighet om malsetninger for utviklingsomrade. Dette vil spare alle aktarer for tid- og

ressursbruk.

| kommunens utarbeidelse av soner med krav om felles planlegging, foreligger det altsa flere
momenter som bgr tas i betraktning. Med utgangspunkt i funnene i oppgaven, har vi oppsummert

momenter som bgr prioriteres og vurderes:

218 Ness & @yasater, 2021, s. 153.
219 Ness & @yasater, 2021, s.177.
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o0 Soner uten ungdvendig stort areal

o Soner som inkluderer feerre grunneiere

0 Soner med grunneiere som har tilsvarende
utviklingsplaner

O Soner uten ferdigutviklede eiendommer

0 Soner som fglger eiendomsgrenser

0 Sterre grad av koordinering, samarbeid og entydighet
mellom etatene og offentlige myndigheter i sonene far
man involverer grunneierne

0 Sterre grad av felles planlegging og samarbeid mellom
grunneier og planmyndigheten

O Tilstrekkelig med kapasitet og ressurser fra
planmyndigheten til a bista i planomradene

o Tydelige og konkrete ensker fra planmyndigheten
innenfor sonen

o Gode overordnede planer

Figur 27- Egenprodusert illustrasjon av viktige momenter som bgr vurderes i utarbeidelse av hensynssonen.

Hvordan kan lovbestemmelsen tydeliggjares?

Med utgangspunkt i drgftelsene over kan det stilles spgrsmal ved om plan- og bygningslovens §
11-8 bokstav e, er hensiktsmessig utformet. Mye tyder pa at det er behov for en klarere
lovbestemmelse for & gi forutsigbarhet til aktgrene. En bestemmelse med klarere utgangspunkter
vil vaere enklere a anvende, bade for lekfolk og jurister. Dermed vil det veere enklere a ivareta de

hensyn bestemmelsen er ment til 3 ivareta.

For & gi en starre klarhet i utviklingsomradene burde det vurderes a innta klarere lovfestede
rammer for planleggingen innenfor hensynssonen, herunder avgrensningen av sonen og hvordan
«felles planleggingen» kan gjennomfares. Tydeligere beskrivelse i forarbeidene vil ogsa veere

negdvendig for a supplere lovbestemmelsen.
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6.5 Konklusjon

| denne delen av oppgaven vil vi besvare var hovedproblemstilling: «Hvordan pavirker
hensynssone med krav om felles planlegging utvikling i transformasjonsomrader?». | det falgende
vil vi med grunnlag i droftelsen av de rettslige rammene og casestudiet, besvare
hovedproblemstillingen. Avslutningsvis vil vi redegjere for egne refleksjoner og komme med

forslag til videre forskning.

6.5.1 Hvordan pavirker hensynssone med krav om felles planlegging utvikling i
transformasjonsomrader?

| oppgaven har vi undersgkt hvordan hensynssone med krav om felles planlegging pavirker
utvikling i transformasjonsomrader. Dette er undersgkt ved en gjennomgang av det juridiske
rammeverket til plan- og bygningsloven § 11-8 tredje ledd bokstav e og hvordan hensynssonen

praktiseres i Oslo kommune.

Hensynssone med krav om felles planlegging har utvilsomt en god intensjon. Studien var viser
betydningen av et planverktgy for a bidra til helhetlig utvikling av transformasjonsomrader. Vare
funn tydeliggjer viktigheten med samarbeid og samhandling for hvordan fremtidige omrader skal
utformes og samtidig sikre ngdvendige kvaliteter i nye byomrader. Til tross for enighet om behovet
for helhetlig planlegging, viser studien at kravet om felles planlegging ikke ngdvendigvis er et

velegnet verktgy for & oppna dette.

Som studien viser, inneholder bestemmelsen i pbl. § 11-8 bokstav e fa faringer for hvordan
planmyndigheten skal bruke planverktgyet og hvilke krav som kan stilles til bestemmelsene.
Funnene i casestudien viser at grunneierne i sonene mener dette handlingsrommet medfarer liten
grad av forutsigbarhet i utviklingen av transformasjonsomradene og at dette begrenser
eiendomsutvikler. Utviklernes forutsigbarhet i1 planprosessen er av stor betydning for
gjennomfgringen av et prosjekt. Som vi sd pa casestudiet pd Lambertseter- Karlsrud, kan lite
forutsigbarhet fra kommunen fare til at utviklerne vurderer a unnlate a utvikle omradet. Dette vil
kunne fare til stagnering i utvikling av transformasjonsomrader og vare en uheldig situasjon som

motvirker hensynssonens intensjon.

Slik det fremgar av draftelsen, avdekker studien utfordringer knyttet til samarbeid mellom

grunneierne innad i sonene med felles planlegging. Pa Helsfyr var det problematikk knyttet til at

én grunneier nektet a delta i felles planlegging, fordi tomten allerede var ferdigutviklet. En annen
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grunneier i sonen mente at kravet om felles planlegging farte til et hgyt konfliktniva mellom
grunneierne. Funnene i studien indikerer at et plansamarbeid primaert bar sikres gjennom frivillige
samarbeidsavtaler i forkant av planarbeidet, i stedet for kommunal «tvang», da dette kan sette en
stopper for utviklingen.??® Casestudiet viser ogsa at det er lite effektivt med soner med krav om
felles planlegging hvor grunneierne ikke har felles utbyggingsinteresser. Oppgaven viser derfor en
viss usikkerhet knyttet til om plansamarbeid gir bedre resultat, enn om grunneierne individuelt

hadde utarbeidet egne planer.

Vare funn viser ogsa at hensynssonens intensjon svekkes dersom det blir vedtatt omraderegulering
for gjeldende planomrade. Fordi det er kommunen som i hovedsak star for utarbeidelsen av
omradereguleringer, forsvinner den «felles planleggingen» i stor grad. Samhandlingen mellom

eiendomsutviklere og offentlig planmyndighet viskes derfor gradvis ut.

Til slutt viser funnene i oppgaven at uten en felles forstaelse for hvordan omradet ber utvikles, og
hvilke tiltak som er ngdvendige, kan det bli vanskelig a fa etablert frivillig grunneiersamarbeid.
Casestudiene indikerer at kommunen ma veere en drivkraft i sonene med felles planlegging for a
lykkes, noe som eiendomsutviklerne har savnet i caseomradene. Samtidig ser vi at dette er en
oppgave planmyndigheten gnsker & oppfylle. Likevel oppleves utviklingsomradene i Oslo
kommunen & vere for mange, slik at det er vanskelig & konsentrere tilstrekkelig med ressurser i de

enkelte planomradene.
Konklusjon

Oppgaven har avdekket at bestemmelsens intensjon er god, og at det er behov for et planverktgy
som sikrer samlet og helhetlig planlegging i transformasjonsomrader. Funnene i oppgaven viser at
plan- og bygningsloven med forarbeider gir fa faringer for kommunens handlingsrom til & innta
bestemmelsen i plan med tilhgrende bestemmelser. Dette viser seg a skape problemer i praksis, da
hensynssonens  utydelige rammer medfgrer flere  hindringer ved utvikling i

transformasjonsomrader.

Konklusjonen blir dermed at selv om intensjonen bak bestemmelsen er god, optimaliseres ikke

planverktgyet i praksis. Det er ngdvendig med ytterligere forskning for a finne lgsninger pa

220 Ness & @yaster, 2021, s. 80.
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hvordan hensynssonen bedre kan adressere de komplekse utfordringene knyttet til utviklingen av

transformasjonsomrader.

7. Avslutning

7.1 Innledning

| denne delen vil vi komme med noen avsluttende refleksjoner om eget arbeid. Verken
bestemmelsen som gar fram av pbl. § 11-8 tredje ledd bokstav e, eller praktiseringen av
hensynssonen har det veert forsket sarlig pa tidligere. Det har derfor veert utrolig spennende, men
til tider sveert utfordrende a jobbe med tematikken. Til gjengjeld har vi opparbeidet gkt forstaelse
for og kunnskap om det norske plansystemet og hvordan ulike aktgrer arbeider for a realisere

planer.

Vi haper vi at oppgaven kan gi svar pa hva hensynssone med krav om felles planlegging innebzrer,
hvordan hensynssonen kan utkvitteres og hvordan den kan anvendes pa best mulig mate bade av
planmyndigheten og relevante aktarer. Vi mener oppgaven setter fokus pa en sveert viktig og
omfattende prosess i utviklingen av transformasjonsomrader i Oslo. Forhapentligvis vil studien
bidra til & sette tematikken i sgkelyset og bidra til videre diskusjon i fagfeltet.

7.2 Kritikk av eget arbeid

Masteroppgaven har bydd pa flere utfordringer. Farst og fremst har det vert utfordrende a skrive
en oppgave om et tema hvor det foreligger svert lite teori. Som fglger av at tematikken er lite
behandlet i rettskildene, har vi hatt fa konkrete holdepunkter & forholde oss til. Samtidig har vi
opplevd stor interesse fra fagpersoner rundt tematikken, noe som gjar at var oppgave har et tungt

empirisk grunnlag.

Det er ogsa et poeng at planprosessene i Oslo kommune ofte er preget av lang tidsbruk.
Hensynssonen kom ferst inn i Oslos kommuneplan i 2015, noe som gjer at det er flere prosjekter
som forelgpig ikke har kommet i gang med utviklingen. Det har derfor veert krevende a finne soner
med krav om felles planlegging, hvor kravet er oppfylt og hvor man kan se ettervirkningene av

hensynssonen.
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Videre har det veert utfordrende a skrive samfunnsvitenskapelig metode med casestudie, da dette
er noe nytt for oss. Eiendomsstudiet har hatt hovedfokus pa juridiske oppgaver og gruppeprosjekt.
Den juridiske metoden har ogsa hatt sine utfordringer, som felger av at vi ikke studerer
rettsvitenskap.

Oppgaven baserer seg pa et flercasestudium og funnene representerer i hovedsak tre omrader i
Oslo. Det at vi har intervjuet andre aktgrer, uavhengige av casestudiet, gker overfgringsverdien i
noe grad. Det ville vert fordelaktig & intervjue samtlige grunneiere i sonene og flere
saksbehandlere i Plan- og bygningsetaten. Det kunne bidratt til flere viktige funn for & besvare
problemstillingene. For at funnene i starre grad kan generaliseres til andre
transformasjonsomrader, kunne det veert interessant og undersgkt flere caseomrader i andre deler
av landet. Vi gikk bort fra dette, da tiden vi hadde til radighet gjorde det ngdvendig & avgrense

oppgavens geografiske omfang.

7.3 Forslag til videre forskning

Til videre forskning kunne det veert interessant a undersgke praksisen i andre kommuner i landet.
Som vi har vert inne pa tidligere, skiller Oslo kommune seg i stor grad ut fra andre kommuner.
Det kunne veert nyttig & studere om bestemmelsen anvendes andre steder i landet. Eventuelt,

hvorfor andre kommuner ikke bruker planverkteyet?

Det kunne ogsa vert interessant & undersgke resultatet av hensynssone med krav om felles
planlegging over lengre tid. Som nevnt, er bade omradereguleringer og detaljreguleringer
tidkrevende og tunge prosesser. Det ville derfor veert spennende & undersgkt hvorvidt disse sonene
er utformet helhetlig etter ferdig planprosess, utbygging og gjennomfarte infrastrukturtiltak. Dette
ville i stgrre grad gitt svar pa om hensynssonen bidrar til helhetlig utvikling av

transformasjonsomrader.
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Vedlegg 1- Intervjuguide til forskningsprosjektet

Intervjuguide til forskningsprosjektet

“Hvordan pavirker hensynssone med krav om felles planlegging utvikling i

transformasjonsomrdder?”’

Kort introduksjon om oss og temaet for oppgaven.

Vi gnsker at dere svarer sa rlig og utfyllende som mulig. Svarene vil danne grunnlaget for var

masteroppgave. Hovedtrekk i informasjonsskriv gjentas og forespgrsel om bruk av lydopptak

under intervjuet.

Innledende spgrsmal:

1.
2.
3.

Hvilken bedrift jobber du/dere i?
Hvor lenge har du/dere jobbet i eiendomsbransjen?
Hvilken rolle har du/dere i virksomheten?

Kjennskap til krav om felles planlegging:

1.

o > D

Hvilket forhold har du/dere til hensynssone med krav om felles planlegging etter pbl. 8
11-8 tredje ledd bokstav e?
I hvilken grad er dere inne pa tematikken i din virksomhet?
Hva mener du/dere er fordelene med hensynssonen?
Hva mener du/dere er ulempene med hensynssonen?
Synes du/dere hensynssonen er ngdvendig for a sikre god by- og eiendomsutvikling?
a. Hvorfor/ hvorfor ikke?
Synes du/dere hensynssonen virker etter sin hensikt?

a. Hvis nei, hvordan kan hensynssonen (hjemmelen) forbedres/endres?

Case X:

o M Wb

Hvor befinner utviklingsomradet seg og hva skal dere utvikle?

Hvilke aktarer er med i prosessen med utviklingen av omradet?

Hvor lenge har dere arbeidet med utvikling i denne sonen?

Hvor mye kunnskap hadde du/dere om hensynssonen da dere begynte utviklingen av X?

Hva innebzrer hensynssonen i X -utviklingsomradet?
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Hvordan har tematikken blitt lgst i det aktuelle planomradet?

Kan du/dere si noe konkret om hvordan samarbeidet fungerte innad i sonen?

Har du/dere mgtt pa utfordringer i denne prosessen?
a. | safall hvilke?

Har du/dere hatt positive erfaringer fra denne prosessen med tanke pa hensynssonen?
a. |safall hvilke?

10. Hvordan tror du/dere omradet hadde blitt utviklet foruten hensynssonen?

Lokal planmyndighet:

1.

Hvordan opplever du/dere som grunneier(e) samarbeidet med planmyndighetene ved
utvikling i sone med krav om felles planlegging?

Hvordan opplever du/dere bruken av hensynssonen i Oslo kommune?

Hvordan opplever du/dere kommunens handlingsrom til & innta krav om felles

planlegging med tilhgrende bestemmelser?

Avslutningsvis:

1.
2.
3.

Er det noe du/dere gnsker a tilfaye?
Er det noen du/dere mener vi burde snakke med videre?

Er du/dere apen for at vi kontakter deg senere for flere spgrsmal?

Tusen takk for din deltakelse.



Vedlegg 2. Informasjonsskriv til intervju til masteroppgave

Informasjonsskriv til intervju til masteroppgave

Dette er et spersmél om a delta i forskningsprosjekt hvor formélet er 4 undersoke hvordan
hensynssone med krav om felles planlegging fungerer i transformasjonsomréder i Oslo
kommune. I dette skrivet gir vi deg informasjon om malene for forskningsprosjektet og hva

deltakelse vil innebare for deg som informant.
Formal

Vi er to masterstudenter i eiendom ved Norges miljo- og biovitenskaplige universitetet

(NMBU). Dette forskningsprosjektet vil innga i var masteroppgave.

Masteroppgaven vil undersgke bestemmelsen om hensynssone med krav om felles
planlegging i Oslo kommune, hjemlet i plan- og bygningslovens § 11-8 bokstav e. Vi gnsker &
avdekke hvordan hensynssonen har fungert 1 praksis i transformasjonsomréder i Oslo
kommune. Dette innebarer & se hvordan hensynssonen har blitt forsekt lest, hvordan

samarbeidet har vert innad i sonen og resultatet av bruken av hensynssonen.

Hvem er ansvarlige for forskningsprosjektet?

Norges miljeo- og biovitenskaplige universitet er ansvarlig for forskningsprosjektet.
Prosjektansvarlig og veileder er universitetslektor Ingrid Wang Larsen.

Studentene som utferer prosjektet, er Ida Bjergum Holgersen og Inger Meringen Schjetne.
Hvorfor fiar du spersmil om 4 delta?

Du er valgt ut pa grunnlag av at du bereres direkte eller indirekte av hensynssonen med krav
om felles planlegging. Det kan hende at du er grunneier i en sone med krav om felles
planlegging, en bedrift som star for utvikling i et omradde med sonen eller en fagperson med
erfaring om hensynssonen. Vi er av den oppfatning at din erfaring ved utvikling 1
hensynssonen vil bidra til & styrke var masteroppgave og videre forskning om hensynssone

med krav om felles planlegging.

Opplysningene som hentes inn i form av intervju vil brukes i var masteroppgave.
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Hva innebzerer det for deg 4 delta?

Deltagelse i forskningsprosjektet inneberer at du deltar pé et intervju som vil vare i omtrent
en time. Samtalen kan gjeres fysisk i lokale, pa video eller telefon. Hva du svarer pa
spersmalene og om du vil svare pa spersmélene bestemmer du selv. Intervjuet vil folge en

semistrukturert intervjuguide som er vedlagt.

Vi gnsker & bruke lydopptak, for & lettere kunne transkribere det du deler. Dersom du

samtykker til dette, vil vi bruke UiOs nettskjema Diktafon for lydopptak.

Nar intervjuet er ferdig, vil vi transkribere lydopptakene. Dersom du som intervjues
samtykker, vil du kunne siteres 1 oppgaven. Resten av svarene anonymiseres. De anonyme

dataene vil brukes til empiri i masteroppgaven, herunder casestudiet.
Frivillig deltagelse

Det er frivilliga delta i forskningsprosjektet. Hvis du velger & delta i intervju, kan du nar som

helst trekke samtykket uten grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli slettet.
Personvern

Vi vil bare bruke opplysningene om deg fra intervjuet til gjennomfering av masteroppgaven.
Det er bare vi to som skriver masteroppgaven som har tilgang til opplysningene. Vi har

taushetsplikt og ansvaret for behandlingen av personopplysningene dine.

Opplysningene som kan lede tilbake til deg slettes s& snart anonymiseringen er gjennomfort

og senest innen 6 méneder.
Hva gir oss rett til 24 behandle personopplysninger om deg?

Vi behandler opplysninger basert pa ditt samtykke. Sikt personverntjenester ga
forskningsprosjektet samtykket til & behandle personopplysninger til forskningsprosjektet den
07.02.2024.

Dine rettigheter
Dersom du kan identifiseres i forskningsprosjektet, har du rett til:

- Innsyn i hvilke opplysninger vi har innhentet om deg, og du vil fa ettersendt disse
opplysningene

- A fA rettet opplysninger om deg som er feilaktig eller misvisende
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- A fa eliminert personopplysninger om deg

- A sende klage til Datatilsynet om behandlingen av personopplysninger
Spersmal

Har du spersmal om intervjuet eller onsker 4 vite mer om eller benytte deg av dine rettigheter,

kan du kontakte ansvarlige for undersekelsen:

- Inger Meringen Schjetne, telefon: +47 917 41 090, e-post:

Inger.meringen.schjetne@nmbu.no

- Ida Bjergum Holgersen, telefon +47 482 88 775, e-post: ida.bjorgum.holgersen@nmbu.no

- NMBU personvernombud, telefon +47 402 81 558, e-post: personvernombud@nmbu.no

Har du spersmaél knyttet til Sikt sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:

- Sikts personverntjenester pa telefon +47 73 98 40 40

Med vennlig hilsen,

Ida Bjergum Holgersen og Inger Meringen Schjetne

(Studenter)


mailto:Inger.meringen.schjetne@nmbu.no
mailto:ida.bjorgum.holgersen@nmbu.no
mailto:personvernombud@nmbu.no

Vedlegg 2. Informasjonsskriv til intervju til masteroppgave

Samtykkeerklaering

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet «Hvordan pévirker hensynssone med
krav om felles planlegging utvikling i transformasjonsomrader?», og har fatt mulighet til &

stille spersmal.

Jeg samtykker til:

(] A delta i intervju
L] At intervjuet tas opp med lydopptak
[J At mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet

(] At dataene lagres inntil 6 maneder etter prosjektslutt

(Signert av informant, dato)
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Meldeskjema

Referansenummer
482655

Hvilke personopplysninger skal du behandle?

¢ Navn
¢ Kontaktinformasjon
e Stemme pa lydopptak

Prosjektinformasjon

Tittel
«Hvordan pavirker hensynssone med krav om felles planlegging by- og eiendomsutvikling?»

Sammendrag

Masteroppgave i eiendom ved NMBU. Oppgavens formal er & undersgke hensynssoner med krav om felles planlegging. Det vil gjgres
gjennom en juridisk tolkning av pbl. § 11-8 bokstav e. Formalet er & klarlegge hvilke rettslige krav som stilles for omrader hvor en slik
hensynssone er inntatt i plan, og dermed ogsa & klarlegge grunneierne og eiendomsutviklerens handlingsrom innenfor sonen.
Deretter skal vi gjennom utvalgte caser undersgke utviklingen av omrader hvor det er inntatt hensynssone om felles planlegging i
plan i praksis. Vi gnsker & undersgke utvikleres og kommuners samspill og erfaringer i slike planomrader. Dette for & fa en oversikt
over virkningen av en rettslig bindende bestemmelse i plan, og hvordan det pavirker eiendom- og byutvikling.

Begrunn behovet for & behandle personopplyshingene

For & redegjare for hensynssonen i praksis i Oslo kommune er vi avhengig av informasjon fra fagkyndige, politikkere, grunneiere,
kommunalt ansatte og eiendomsutviklere. Det vil ikke vaere mulig & si noe om hensynssoner i praksis uten a innhente informasjon fra
informantene.

Prosjektbeskrivelse

Endelig_prosjektskisse.pdf

Ekstern finansiering
Ikke utfyllt

Type prosjekt
Master

Kontaktinformasjon, student
Inger Meringen Schjetne, inger.meringen.schjetne@nmbu.no, tif: 91741090

Behandlingsansvar

Behandlingsansvarlig institusjon
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet — NMBU / Fakultet for landskap og samfunn / Institutt for eiendom og juss

Prosjektansvarlig
Ingrid Wang Larsen, ingrid.wang.larsen@nmbu.no, tif: 67231240

Er behandlingsansvaret delt med flere institusjoner?
Nei

Utvalg 1
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Beskriv utvalget
Eiendomsutviklere, kommunale ansatte, grunneiere og fagpersoner

Beskriv hvordan du finner frem til eller kontakter utvalget
Vi vil sende ut e-post til relevante aktarer. Vi vil finne de via google-sgk, linkedin og eget nettverk.

Aldersgruppe
30-60

Hvilke personopplysninger vil bli behandlet om utvalg {{i}}? 1
e Navn
¢ Kontaktinformasjon
e Stemme pa lydopptak

Hvordan innhentes opplysningene om utvalg 1?

Personlig intervju
Vedlegg

Intervjuguide i forskningsprosjektet.pdf

Lovlig grunnlag for & behandle alminnelige personopplysninger
Samtykke (Personvernforordningen art. 6 nr. 1 bokstav a)

Informasjon til utvalg 1

Mottar utvalget informasjon om behandlingen av personopplysningene?

Ja

Hvordan mottar utvalget informasjon om behandlingen?
Skriftlig (papir eller elektronisk)

Informasjonsskriv

Informasjonsskriv.pdf

Tredjepersoner

Innhenter prosjektet informasjon om tredjepersoner?
Nei

Dokumentasjon

Hvordan dokumenteres samtykkene?
¢ Muntlig
¢ Manuelt (papir)
¢ Elektronisk (e-post, e-skjema, digital signatur)

Beskriv hvordan muntlig samtykke dokumenteres
Hvordan samtykket vil dokumenteres vil avhenge av intervjutype. Ved digitalt intervju vil samtykke enten innhentes ved lydopptak
eller ved samtykke i e-post i forkant av intervjuet. | muntlig intervju vil intervjuobjektet skrive under pa et samtykkeskjema.

Hvordan kan samtykket trekkes tilbake?
Intervjuobjektet kan nar som helst trekke tilbake samtykke. Dette gjgres ved a ta kontakt med kontaktperson pa telefon, mail, sms
mm.

Hvordan kan de registrerte fa innsyn, rettet eller slettet personopplysninger om seg selv?
De registrerte kan fa innsyn ved & ta kontakt med kontaktperson. Deretter sender vi det transkriberte intervjuet per e-post. Dersom
intervjuobjektet @nsker a rette eller slette opplysninger, tar hen kontakt.
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Totalt antall registrerte i prosjektet
1-99

Tillatelser

Vil noen av de felgende godkjenninger eller tillatelser innhentes?
Ikke utfyllt

Sikkerhetstiltak

Vil personopplysningene lagres atskilt fra gvrige data?
Ja

Hvilke tekniske og fysiske tiltak sikrer personopplysningene?
¢ Fortlgpende anonymisering

Hvor blir personopplysningene behandlet?
e Maskinvare
¢ Mobile enheter

Hvem har tilgang til personopplysningene?
e Student (studentprosjekt)

Overfares personopplysninger til et tredjeland?
Nei

Avslutning

Prosjektperiode
01.01.2024 - 15.05.2024

Hva skjer med dataene ved prosjektslutt?
Data anonymiseres (sletter/omskriver personopplysningene)

Hvilke anonymiseringstiltak vil bli foretatt?
¢ Personidentifiserbare opplysninger fjernes, omskrives eller grovkategoriseres
e Lyd- eller bildeopptak slettes

Vil enkeltpersoner kunne gjenkjennes i publikasjon?
Ja

Begrunn
Intervjuobjekteter som har samtykket til & siteres vil kunne gjenkjennes. Dette er i stor grad politikkere og fagkyndige.

Tilleggsopplysninger
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Vurdering av behandling av personopplysninger

Referansenummer Vurderingstype Dato
482655 Automatisk @ 07.02.2024
Tittel

«Hvordan pavirker hensynssone med krav om felles planlegging by- og eiendomsutvikling?»

Behandlingsansvarlig institusjon
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet - NMBU [ Fakultet for landskap og samfunn / Institutt for eiendom og juss

Prosjektansvarlig
Ingrid Wang Larsen

Student
Inger Meringen Schjetne

Prosjektperiode
01.01.2024 - 15.05.2024

Kategorier personopplysninger
Alminnelige

Lovlig grunnlag
Samtykke (Personvernforordningen art. 6 nr. 1 bokstav a)

Behandlingen av personopplysningene er lovlig sa fremt den gjennomfgres som oppgitt i meldeskjemaet. Det lovlige grunnlaget
gjelder til 15.05.2024.

Meldeskjema (4

Grunnlag for automatisk vurdering

Meldeskjemaet har fatt en automatisk vurdering. Det vil si at vurderingen er foretatt maskinelt, basert pa informasjonen som er fylt
inn i meldeskjemaet. Kun behandling av personopplysninger med lav personvernulempe og risiko far automatisk vurdering. Sentrale
kriterier er:

¢ De registrerte er over 15 ar
¢ Behandlingen omfatter ikke saerlige kategorier personopplysninger;
o Rasemessig eller etnisk opprinnelse
o Politisk, religigs eller filosofisk overbevisning
o Fagforeningsmedlemskap
o Genetiske data
o Biometriske data for & entydig identifisere et individ
o Helseopplysninger
o Seksuelle forhold eller seksuell orientering
¢ Behandlingen omfatter ikke opplysninger om straffedommer og lovovertredelser
* Personopplysningene skal ikke behandles utenfor EU[E@S-omradet, og ingen som befinner seg utenfor EU/E@S skal ha tilgang
til personopplysningene
» De registrerte mottar informasjon pa forhand om behandlingen av personopplysningene.

Informasjon til de registrerte (utvalgene) om behandlingen ma inneholde

¢ Den behandlingsansvarliges identitet og kontaktopplysninger
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¢ Kontaktopplysninger til personvernombudet (hvis relevant)

* Formalet med behandlingen av personopplysningene

 Det vitenskapelige formalet (formalet med studien)

¢ Det lovlige grunnlaget for behandlingen av personopplyshingene

¢ Huvilke personopplysninger som vil bli behandlet, og hvordan de samles inn, eller hvor de hentes fra
» Hvem som vil fa tilgang til personopplysningene (kategorier mottakere)

¢ Hvor lenge personopplysningene vil bli behandlet

» Retten til & trekke samtykket tilbake og @vrige rettigheter

Vi anbefaler & bruke var mal til informasjonsskriv.

Informasjonssikkerhet

Du mé& behandle personopplysningene i trdd med retningslinjene for informasjonssikkerhet og lagringsguider ved
behandlingsansvarlig institusjon. Institusjonen er ansvarlig for at vilkarene for personvernforordningen artikkel 5.1. d) riktighet, 5. 1. f)
integritet og konfidensialitet, og 32 sikkerhet er oppfylt.
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