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Eller: hvordan kan
stgykonflikter forebygges
gjennom arealplanlegging?



Hva er en reguleringsplan, og hva kan den styre?

HISTORISK:

Et kart som viser hva de ulike arealene skal
brukes til, og et sett med
formingsbestemmelser som styrer hvordan
bebyggelse og anlegg skal utformes. Gjerne
utarbeidet av kommunen selv, og som regel
lite kontroversiell.

NA: Planen skal ivareta «alt»:
Utbyggingsbehov, bygningsutforming, hensyn
til eksisterende bebyggelse, byrom, biologisk
mangfold, geoteknikk, kulturminner, barn og
unges interesser, universell utforming,
estetikk og tilpasning, arealeffektivitet, for
ikke & glemme bzerekraftig utvikling, og et
naeringsliv som er forngyd og politikere som
kan bli gjenvalgt.

Press pa arealer (klimaprioriteringer) farer til
at det bygges pa restarealer, inneklemte
omrader, og konfliktnivaet eskalerer med gkt
kompleksitet og krav til arealeffektivitet. Det
skal konsekvensutredes, det skal medvirkes,
og politiske vedtak skal til. Planene
utarbeides na i stor grad av private, og
vedtas av kommunen.

Kommunens administrasjon forsgker etter
beste evne a balansere alle hensynene mot
hverandre.




LOVEN:§ 1-1.Lovens formal

Loven skal fremme baerekraftig utvikling til
beste for den enkelte, samfunnet og
framtidige generasjoner.

Planlegging etter loven skal bidra til &
samordne statlige, regionale og kommunale
oppgaver og gi grunnlag for vedtak om bruk
0g vern av ressurser.

Byggesaksbehandling etter loven skal sikre
at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift og
planvedtak. Det enkelte tiltak skal utfgres
forsvarlig.

Planlegging og vedtak skal sikre apenhet,
forutsigbarhet og medvirkning for alle
bergrte interesser og myndigheter. Det skal
legges vekt pa langsiktige lgsninger, og
konsekvenser for miljg og samfunn skal
beskrives.

Prinsippet om universell utforming skal
Ivaretas i planleggingen og kravene til det
enkelte byggetiltak. Det samme gjelder
hensynet til barn og unges oppvekstvilkar
og estetisk utforming av omgivelsene. For
boliger skal prinsippet om universell
utforming ivaretas gjennom krav til
tilgjengelighet.




Nar skal det utarbeides reguleringsplan?

KMD: | virkeligheten:

Det skal alltid foreligge reguleringsplan far Det utarbeides reguleringsplan som fglge

det gis tillatelse til starre bygge- og av et privat gnske om a bygge. Det gnsket

anleggsarbeider og andre tiltak som kan fa kan veere stort og tydelig, og det kan

vesentlige virkninger for miljg og samfunn. medfare konflikter sett i forhold til andre
hensyn.

Nar kommunen i arealdel til kommuneplan
eller kommunedelplan har fastsatt at det
skal utarbeides reguleringsplan.

Nar kommunen i omraderegulering har
fastsatt krav om detaljregulering.

Nar kommunen ellers finner behov for det
for & sikre forsvarlig planavklaring og

gjennomfagring av bygge- og anleggstiltak,
flerbruk og vern med hensyn til bergrte , :
private og offentlige interesser. | l mlil B ‘ ="
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Hvorfor regulerer vi egentlig?

Planprosesser utlgses av et BEHOV for, og
et OINSKE om at noe skal bygges.

Ingen lager reguleringsplan for moro skyld —
planene lages fordi det er lovpalagt.
Planene skal sikre forsvarlig og lovlig
utbygging i samsvar med lovens intensjon.

Og det tar veldig lang tid! | snitt kan
prosessen ta 3-4 ar fra oppstart til vedtak.
Dette frustrerer private forslagsstillere,
politikere og noen ganger publikum.

Kommunen far som regel ansvaret, men
faktum er at kommunens
saksbehandlingstid utgjgre den aller minste
andelen av tidsbruken.




Planprosess

Veiledningsmote

Oppstartsmote

Arbeidsmeoter

Saksbehandling
<12 uker

Offentlig
ettersyn
>6 uker

Merknadsmaete

Saksbehandling [ Utvalgs-

behandling

O Meter mellom forslagsstiller og kommunen
’ Forslagsstillers ansvar
o Kommunens ansvar

= = Frivillig mote




Stay i reguleringsplaner

FOR: Ikke et tema.

NA: stadig viktigere tema, fordi fortetting og
krav til arealeffektivitet farer til konflikter
mellom ulike brukergrupper i samme
omrade.

T-1442:

| arbeidet med reguleringsplaner ma
kommunen pase at
kommuneplanbestemmelser overholdes og
at denne retningslinje legges til grunn for
planleggingen.

Planforslaget skal veere tilstrekkelig
detaljert. For & kunne ta stilling til
planforslag som bergrer stgyutsatte
omrader med stgyfalsom bebyggelse, ma
det utarbeides en detaljert stgyutredning.

Utredningen skal gi tilstrekkelig kunnskap
om stgysituasjonen og synliggjgre behovet
for tiltak mot stgy. Stgyutredningen skal
bidra til at det utarbeides konkrete og
hensiktsmessige reguleringsbestemmelser
tilpasset planomradet og stgysituasjonen,
og gi kommunen et tilstrekkelig grunnlag for
a vurdere om planen kan vedtas.




Hva kan pavirkes, og nar kan man
o .
pavirke?

Veiledningsmote Oppstartsmote Arbeidsmoter Merknadsmete

Offentlig
Saksbehandling ettersyn & Saksbehandling L]

<12 uker >6 uker

Utvalgs-

behandling

O Meter mellom forslagsstiller og kommunen

. Forslagsstillers ansvar
o Kommunens ansvar

= = Frivillig mote

Skal det Hva er Rette feil!
bygges? kravene?




Hvordan ivaretas medvirkningen?

Muligheten til & pavirke er starst tidlig i
prosessen, ved planinitiativ. Men her er det
ikke formelle krav til hgring, og det er viktig
at kommunen har gode rutiner for
medvirkning i tidlig fase.

Ideelt sett bar konflikter forhindres pa
kommuneplanniva.

Planprosesser med hgy konfliktrisiko kan
stoppes i planinitiativfasen.

Fredrikstad: krav til involvering av
lokalsamfunnsutvalg fgr innsending av
planinitiativ — og behandling i intern
hgringsgruppe.

10




Eksempel: Gartneritomta

Kommunenom
Gartneritomta: - Omradet
ikke egnet for boligutbygging

b

Siik ser Obos Nye Hjem og @ra Holding for seg at den 12 mal store gartneritomta kan bygges ut. Foto: Mad Arkitekter

Av Marianne Holgsien Publisert: 18.12.22 16:35 + Del

Obos og samarbeidspartnerne har i lang tid planlagt opp mot 120 boliger pa
Gartneritomta ved Vaterland. Men na har de fatt beskjed fra kommunen
administrasjon om at eiendommen ikke egner seg for boligbygging i det hele
tatt.

«Pa bakgrunn av blant annet negative konsekvenser av stay,
luftforurensing og lukt fra industriomradet, kulturmiljphensyn og
neeringsinteresser vurderer vi at omradet ikke er egnet for boligutbygging.
Vi anbefaler derfor at det ikke varsles oppstart av et planarbeid for boliger
pé Gartneritomtas.
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Eksempel: Europrislageret

Frykter at Europrisiageret kan
bli staende tomt: Eierne av
Kizers Bruk vil bygge ny bydel
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Bystyret sanei pa grunn av narhet til Unger

| januar i fjor presenterte etatssjef Gunhild Begseth og plan- og
samfunnsutviklingssjef Espen Eggen i Fredrikstad kommune
kommunedirekterens forslag til ny arealplan.

Her 1a det inne en utbygging av 200 boliger pa tidligere Kizers Bruk i drene
2021 til 2027. Men politikerne hadde en annen mening.

Ordferer Jon-lvar Nygard ville beholde Kiaers Bruk som neeringsomrade og
si nei til boliger, og fikk stette av bystyret.

Unger Fabrikker, pa den andre siden av elva, pekte pa at boligene ville ligge
innenfor steysonen. Industribedriftens utviklingsmuligheter veier tyngst.

- Stey fra Unger
Eabrikker er ingen

hindring for
transformasjon fra
neering til bolig, men
steyen vil gi noen
feringer for utforming av
fremtidig
boligbebyggelse. Dette vil
behandles grundig og
avklares gjennom
utarbeidelse av
reguleringsplan med
konsekvensutredning,
skriver han i
heringsuttalelsen til
Fredrikstad kommune.

INNHOLDSRIKT: Slik ser eierne for seg en ny bydel med Langgard opplyser at
boliger, narmiljganlegg, park, ny brygge og promenade, med Cicignon

mer. (lllustrasjon: Link Arkitektur) Foto: @ivind Ligbu lokalsamfunnsutvalg
stiller seg positivt til
forslaget om a bygge boliger pa Kiaers Bruk, noe som kan bety et laft for

omradet.



Eksempel: Viken Park, planprogram

Utredningsomfanag:

Vurdere omfang av framtidig stay fra
planomradet til omgivelsene, inkludert
friluftsomrader, som fglge av nyskapt trafikk
gjennom utarbeidelse av stgysonekart.

Vurdere eksisterende og nyskapt stay til
omgivelsene opp mot gjeldende
retningslinjer for behandling av stay i
arealplanlegging (T-1442).

Vurdering av stgy fra virksomheter og
anleggsdrift inngar ikke, da man pa
overordnet niva ikke har tilstrekkelig
kunnskap om disse stgykildene til & gjgre
utredninger. Stgynivaer og utredning av
disse vil sikres med grenseverdier i
planbestemmelsene og
dokumentasjonskrav ved byggesak.
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Mal:

Forhindre overskridelse av gjeldende
retningslinjer for behandling av stay i
arealplanlegging (T-1442).

Legge ngdvendige faringer for videre
detaljprosjektering innenfor planomradet.

Innarbeide ngdvendige
konsekvensbegrensende tiltak i plankart og
planbestemmelser.




MEN:

Omfanget av juridisk bindende
bestemmelser som skal falges opp av
bygningsmyndighetene er i ferd med & bli
uhandterlig. Det er ikke alltid kapasitet til &
falge opp alt.

Stgy kan veere vanskelig & overvake og
male, og bygningslovgivningen er ikke uten
videre egnet til & falge opp brudd pa slike
bestemmelser.

Derfor : N@gdvendig med minst to tanker i
hodet samtidig:

Forhindre at konflikter
oppstar ved a plassere rett
virksomhet pa rett sted.

Helt ngdvendig med naert
samarbeid mellom
fagmyndighet og
planmyndighet om
lgsninger i plan og

oppfalging i driftsfase.
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Takk for meg!
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