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Fasenorm for reguleringsplan

Fasenormen vil i Igpet av 2018

: utvikles til et digitalt verktgy. Denne
rapporten vil i lgpet av april bli fullfgrt
som analog veileder i versjon 0. En
versjon 1.0 som er korrigert for erfa-
ringer og innspill fra bruk, vil bli lansert
¢ forste kvartal 2019. :

Fasenorm for reguleringsplan

- En veileder i praktisk organisering og gjennomfgring
av reguleringsplanprosessen.

Kommune- og reguleringsplaner legger til rette for velorganiserte byer,
steder og naturomrader. Tiltak og formal reguleres pa to plannivaer:

1. Kommuneplanen vedtas av kommunestyret og skal ivareta sammen-
hengen mellom fremtidig samfunnsutvikling og arealbruk.

2. Reguleringsplan skal fglge opp fgringer lagt i kommuneplanen og vedtas
av kommunestyret etter forslag utarbeidet av kommunens administras-
jon eller av private aktgrer.”

Disse to plannivaene skal vaere tilpasset statlige fgringer i form av planret-
ningslinjer og planbestemmelser — i tillegg til regionale planer, nar disse
har betydning for kommunens arealplaner.

Kommunestyret skal sgrge for at det blir utarbeidet reqguleringsplan for
de omrader hvor det fglger et plankrav av kommuneplanens arealdel, og
ellers nar det er behov for a sikre forsvarlig planavklaring og gjennomfgring
av bygge- og anleggstiltak, flerbruk og vern. For gjennomfgring av stgrre
1 Forslag til omradereguleringsplaner er forutsatt utarbeidet av kommunen selv, jf. §12-2, mens
detaljreguleringsplanforslag kan utarbeides av kommunen eller private, jf. § 12-11. Bygg21 har i rap
porten «Enkle grep — raskere fra behov til bygg» foreslatt at ogsa private skal kunne utarbeidet forslag
til omraderegulering
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Fasenorm for reguleringsplan

bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige virkning for
miljg og samfunn, kreves reguleringsplan, jf. pbl. § 12-1.

Plan og bygningsloven med tilhgrende forskrifter, legger til rette for bal-
anserte og gode reguleringsplaner. Manglende samhandling mellom kom-
munen og utbygger gar imidlertid ofte ut over planens innhold og forsinker
planprosessen. SSBs statistikk over kommunal saksbehandling av private
reguleringsforslag viser store, ungdige forskjeller mellom kommunene. Det
er a hape at kvaliteten i planarbeidet ikke er like varierende, men vi vet at
et stort antall vedtatte reqguleringsplaner av ulike grunner ikke lar seg real-
isere eller krever omfattende dispensasjoner.?

Det er krevende, men viktig at kommunen utvikler en god arealdel til
kommuneplanen, som har et klart, entydig malbilde, der hensynet til forut-
sigharhet for utbygger og statlige og regionale sektorinteresser er ivaretatt,
slik at innsigelser unngas.

Kommuner bgr gjgre bruk av beste praksis i reguleringsplanarbeid og se
pa hvordan andre kommuner har arbeidet effektivt og konstruktivt sam-
men med forslagsstiller/utvikler for & f& frem en god plan.

Om fasenormen

Bygg21s fasenorm for reguleringsplaner er en veileder i bruk av beste praksis
for & utvikle gode planer pa halve tiden.?

Fasenormen viser hvordan utviklere og kommune skal bruke beste
praksis til & forbedre og effektivisere arbeidet med & lage planer som gir en
tilstrekkelig ramme for & prosjektere, bygge og bruke bebyggelse, samferd-
selsanleqg, teknisk infrastruktur m.m.

Bygg21s rapporter «Enkle grep — raskere fra behov til bygg» (2016) og
«Neeringens rolle i plan- og byggeprosesser» (2018) samler beste kunnskap
om gjeldende praksis. Rapportene peker pa at plan- og bygningsloven gir
gode rammer for planlegging, men at det er et stort potensial for & forbedre
saksbehandlingspraksisen. Kommunen og forslagsstiller ma i stgrre grad
samles om felles mal for planomradet, som tar utgangspunkt i demokratisk
vedtatt overordnede planer. Dagens praksis er ofte uforutsigbar og varierer
fra kommune til kommune. Nar planen blir ungdig detaljert og/eller pre-
get av urimelig byrdefordeling blir reguleringsplanen darlig og i verste fall
urealiserbar.

Bygg2l har laget en veileder formet som en fasenorm, som kan brukes
over hele landet.

2 SeBygg21 rapporten «Enkle grep — raskere fra behov til bygg» -16.
3 «Halve tiden» er et snittmal hvor potensialet varierer i forhold til lokal praksis og planomradets
kompleksitet.
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Fasenorm for reguleringsplan

Godt samspill er viktig

Plan- og byggeprosesser handler om stedsutvikling og samfunnsut-
vikling. Det krever brede perspektiv som tar hensyn til utbyggers gkonomi
og lokalsamfunnets premisser for verdiskapning, miljgforhold og sosial
velferd. Reguleringsplanarbeid er et lagspill hvor medspillerne har forskjel-
lig stasted, henholdsvis i det offentlige og det private. For a oppna et godt
resultat ma aktgrene ha god forstaelse for prosessen og anerkjenne hver-
andres roller og oppgaver.

Det er forslagsstiller ved utvikler, grunneier eller utbygger pa den ene
siden og kommunen pa den andre, som utarbeider reguleringsplanene.

For a sikre effektivitet, forutsigbarhet og tillit bgr partene innga forplik-
tende avtale som regulerer fasene i planprosessen. Bygg21s fasenorm for
reguleringsplan er beste referanse for en slik avtale.

Ofte hindres dette samarbeidet av fordommer og negative karakteristik-
ker mellom de offentlige og private aktgrene. Som om ikke det er nok, skal
de private aktgrene og kommunens saksbehandlere bade forholde seq til 21
offentlige instanser med innsigelsesrett og ogsa ta hensyn til alle de gvrige
uttaleberettigede, som hgyrgstet eller lavmeelt fremmer sine interesser i
planen. Derfor er det ofte ngdvendig a knytte til seg faglige eksperter som
gjerne er en arkitekt, jurist eller andre radgivere. Dersom de ikke klarer
a balansere helheten og la planen fglge opp og gjenspeile lokalpolitiske
standpunkt og ambisjoner, vil selv det beste planforslaget kunne bli avvist
av kommunen.

Uten gjensidig respekt for hverandres roller, kunnskap og kompetanse
er et godt samspill umulig, og uten vil det ikke veere mulig & oppna et godt
resultat.

Bygg21 anbefaler & organisere reguleringsplanen som et prosjekt med
tydelige mal, prosesser, roller og fremdrift, der méalene er forankret i kom-
munens overordnede planer.

Foringer for effektive prosesser fra statlig myndighet
Kommunal- og moderniseringsdepartementet har i Reguleringsplan-
veileder, versjon 1/15. februar 2017, utviklet atte hovedprinsipper for effek-

tive reguleringsplanprosesser:

1. Reguleringsplanen (tiltaket) bgr vaere i samsvar med arealbruken fast-
satt i kommuneplanens arealdel.

2. Planarbeidet og planoppgaven ma fa en riktig avgrensning og detaljer-
ingsniva.

3. Forutsetningene for planarbeidet ma avklares reelt og tidlig i
planprosessen.
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Fasenorm for reguleringsplan

Planprosessen ma involvere bergrte myndigheter, grunneiere, interesse-
organisasjoner, naboer og andre pa et tidlig tidspunkt.

Det ma utarbeides et faglig underlag som er relevant for de ulike fasene
og beslutningsstegene i planprosessen. Dette gjelder ved oppstart og
kunngjgring av planarbeidet, i arbeidet med a utvikle planlgsninger og
negdvendige utredninger, i planforslaget som sendes pa hering og legges
ut til offentlig ettersyn, og ved sluttbehandlingen av planen.

Reguleringsplanen ma veere entydig, klar og uten innebygde malkonflikter.

. Planen ma veere realistisk og legge til rette for gjennomfgring.

Private detaljreguleringer ma utarbeides av fagkyndige i samsvar med
plan- og bygningsloven, jf. plan- og bygningsloven § 12-3.

Som en del av malet om & halvere tidsbruken kan regulering og bygge-
spknad kjgres 1 parallelle 1gp, slik at byggetillatelse kan gis kort tid etter at
reguleringsplanen er vedtatt. Saksbehandlingsprosessene er imidlertid for-
skjellige for plansak og byggesak. Jf. ny bestemmelse i pbl. § 12-10, 3. ledd
om at ny nabovarsling i byggesak ikke er pakrevet nar tiltaket er i samsvar
med reguleringsplan jf. §21-3, 5. ledd.

Om roller og perspektiver

Reguleringsplanen skal ivareta samfunnets behov, mal og relevante inter-
esser. Disse interessene kan samles i fire roller og perspektiver:

1.

Forslagsstiller i form av omradets utviklere, grunneiere og investorer.
Disse har til hensikt a utvikle egen eiendom og omradets funksjoner og
verdier ved a transformere omradene til ny bruk. Rollen som forslags-
stiller innbefatter ogsa tilfeller nar planer utvikles uten at grunneier tar
risiko. Forslagsstiller er da gjerne utbyggere som har opsjon eller andre
tiltredelseserklaeringer til eiendommen(e).

. Brukerne omfatter alle dem som er direkte eller indirekte bergrt av

planen, herunder naboer, naeringsliv, interesseorganisasjoner, allmenn-
heten og ulike rettighetshavere.

De utgvende er aktgrer som lager/produserer planer og bygg. Disse
bestar av fagkyndige (jfr. § 12-3 siste ledd) i form av arkitekter og radgiv-
ere, entreprengrer, prosjekterende og produsenter som utvikler planfors-
lag, for i etterkant a bygge i trad med vedtatt plan. Disse aktgrene har

en ngkkelrolle i & sikre den faglige kvaliteten til requleringsplanen og
prosjektet.
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Kommuneplan
Regionplaner

Eierperspektiv

Forslagsstillers
perspektiv

Bruker-
perspektiv

Utgvende
perspektiv

Offentlig
perspektiv

Fasenorm for reguleringsplan

4. Offentlig sektor som ivaretar samfun-
nets interesser i videste forstand og
sgrger for at plan- og byggesak behan-
dles og vedtas i trad med gjeldende lover,
forskrifter, overordnede retningslinjer
og gjeldende arealplaner. Dette omfatter
kommunens plan- og bygningsmyn-
dighet og andre bergrte fagetater, region-
ale myndigheter, fylkesmannen og
statlige fagmyndigheter, til sammen 21
offentlige instanser med innsigelsesrett.

Plan-
vedtak

Oppstarts-
magte

Planinitiativ Oppstart plan

Prosjekt-

I sum representerer disse gruppene de
perspektivene som plan- og byggesaker
skal ivareta. Perspektivene er konkretisert i
fasenormens ulike steg.

Fasenormens hensikt er a veilede part-
ene 14 holde rett fokus, finne formalstjen-
lige prosesser for planarbeidet, sikre ngd-
vendig dokumentasjon og et resultat som er
1 samsvar med overordnede fgringer, krav
0g planer.

Plan-
vedtak

\2

Plan-

plan forslag

Reguleringsplan Beslutning plan

Fokus: Hensikten med planen — Overordnede beslutninger

Prosess: Fra markedspotensial til inntjening
Dokumentasjon: Forretningsplan

Fokus: Effekten av planen - Igsningens egenskaper

Prosess: Fra behov til effekt
Dokumentasjon: Lgsning- og plandokumentasjon

Fokus: Gjennomfgring av planarbeidet - produksjon

Prosess: Fra mobilisering til avslutning

Dokumentasjon: Planer og prosessdokumentasjo

n

Fokus: Fellesskapets interesser i forhold til planen
Prosess: Fra rammer til realiserbare vedtak og avtaler

Dokumentasjon: Samsvarsdokumentasjon
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Kommuneplan
Regionplaner

Fasenorm for reguleringsplan

Fasenormens perspektiv sammenfaller med Bygg2ls fasenorm «Neste
Steg for byggeprosjekter». Dette letter samvirket mellom alle de stegene i
plan- og byggesaksprosessene som bygg- og eiendomsvirksomhet ma gjen-
nom, og gjgr at de to fasenormene kan fungere i parallelle 1gp.

Fasenormens oppbygging

En requleringsplan utvikles i fire steg basert pa overordnet arealplan:

Plan- Oppstarts- Prosjekt- Plan-
vedtak mote plan forslag

Planinitiativ Oppstart plan Reguleringsplan Beslutning plan

En fasenorm utvikles i steg. I de ulike fasene i figuren, jobber partene
frem det grunnlaget og de resultatene som er ngdvendige og fullstendige
for & ga videre til neste fase. Vekslingsfeltene mellom fasene bestar av
klargjgringer, beslutninger og kontroll av om det er grunnlag for a ga videre
og hvilke vilkar som i tilfelle gjelder for neste fase. Avtaler og kontrakter
vil normalt kvitteres ut i vekslingsfeltet, i den forstand at det gjgres en
vurdering av om arbeidet som er levert er fullstendig og om vilkar for neste
fase er realistiske. Forsgk pa snarveier vil forlenge prosessene og skape
omfattende dobbeltarbeid. For eksempel peker veilederen pa viktigheten av
at overordnete fgringer er adressert og handtert i kommuneplanen.* Fase-
normen er dermed en positiv veileder i bruk av beste praksis, men ogsa
en formaning om hvilken struktur og disiplin som effektive planprosesser
krever.

Fasenormen gir rad om hvordan kommunen og utvikler bgr organisere
planarbeidet, og utarbeide en god reguleringsplan pa en mate som er effek-
tiv og i trad med de utviklingsstegene alle reguleringsforslag ma gjennom
frem til vedtatt plan.

I venstre kolonne gir veilederen rad om fokusomrader, seerskilte
utfordringer og faglige rad tilpasset den aktuelle fasen. Disse radene er
samlet under overskriften «Fasens sentrale prosessutfordringer».

[ hgyre kolonne har veilederen listet oppgaver og ansvar som aktgrene
ma ivareta i den aktuelle fasen, og hvordan disse er fordelt. Oppgavene er
listet under overskriften «Ansvars- og arbeidsdeling».

[ tillegg til fasenormens rad om fokus og prosess i hver enkelt fase, er
4 Se Bygg21-rapporten om beste praksis for hadndtering av overordnete fgringer (Miljgdirektoratets
rundskriv.)
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Fasenorm for reguleringsplan

krav til resultat fra hver enkelt fase definert. Disse er & finne i tilknytning til
hver enkelt aktgr under «Ansvars- og arbeidsdeling», med mindre det er et
kollektivt resultat, som er seerskilt nevnt.

Etter at fasenormen er vedtatt vil den bli utformet som en brukervennlig
publikasjon og et levende digitalt verktgy med tilhgrende oppleeringsmod-
uler. Det tas forbehold om at oppbyggingen kan bli noe annerledes - uten at
struktur og innhold blir endret.

Slik leser du fasenormen

En reguleringsplan utvikles steg for steg. Fasene er omtalt i en seerskilt
introduksjon, som ogsa knytter fasen til regelverket.

For hver fase er det listet sentrale prosessutfordringer som en generisk
sjekkliste for ledelsen og de utgvende (venstre kolonne i hver fase under).

De enkelte fasene utgjgr reguleringsplanarbeidets ulike steg. Informas-
jon, beslutninger og rammevilkar ma veere avklart forut for neste steg. I den
enkelte fasen (steget) er det informasjon om relevante og tilpassede pros-
esser, aktiviteter, oppgaver, metoder, rutiner, verktgy, aktgrer, kompetanse
og roller. Leveransene fra fasen blir beslutningsgrunnlaget for neste steg.

[ hver fase er det listet oppgaver som normalt ma gjgres for en fullsten-
dig gjennomfgring av fasen i forhold til alle fire perspektivene over (hgyre
kolonne i hver fase under).

Leveranser fra forutgaende fase ma veere fullstendige i tilknytning til
alle fire perspektivene over (hgyre kolonne i hver fase under).

Summen av oppgaver og leveranser er fasenormens kjerneprosesser.

Figur
Utvikling steg for steg: Resultater
nadd fgr overgang til neste fase.
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Fasenes knytning til plan og bygningsloven

+ Oppstartsmagte
+ Oppstartsmete - § 12-8,
- Miljgverndepartementets veileder Reguleringsplan 22. februar 2011

- Planoppstart
- §12-8 Oppstart av reguleringsplanarbeid, varsling og kunngjgring
- §12-9 Behandling av planprogram for planer med vesentlige virkninger
(konsekvensutredning)
- Planoppstart i Reguleringsplanveileder 15. februar 2017

- Planforslag
- Utredninger, utarbeidelse av planforslag, hgring og offentlig ettersyn
- Planforslag og planbehandling i Reguleringsplanveileder 15. februar
2017

- Planbehandling
+ §12-11 Behandling av privat reguleringsforslag
+ §12-12 Vedtak av reguleringsplan
- §12-15 Felles behandling av reguleringsplanforslag og byggesgknad
-+ Planforslag og planbehandling i Reguleringsplanveileder 15. februar
2017

Bygg21-rapport: Egennavn

14



Plan-

initiativ

Fasenorm for reguleringsplan — Fase 1 Planinitiativ

Fase 1 - Planinitiativ

I fasen for planinitiativ tar forslagsstiller, enten det er grunneier, utvikler
eller andre interessenter, initiativ til & lage ny reguleringsplan for et
neermere avgrenset omrade, stort eller lite. I denne fasen er det viktig a
veere tydelig pa hvorfor initiativet blir tatt, klargjgre rammebetingelsene
for planarbeidet og vaere apen for alle muligheter en ny requleringsplan vil
kunne gi.

I denne fasen ma forslagsstiller kunne redegjgre for gnsket bruk av are-
alet og presentere forslaget pa en mate som viser at planomradet egner seg
for gnsket utbygging. Dette innebeerer at forslagsstiller ma kjenne overord-
nete planer og retningslinjer, samt politiske strategier og fgringer.

Hensikten med en plan er & skape muligheter for bruk, livsutfoldelse og
verdiskapning. Samtidig har planens potensielle brukere og naboer inter-
esser som kan veere krevende for initiativtaker. Initiativtaker gjgr kloktia
informere brukere tidlig gjennom involvering, dialog og varslinger. Gjen-
nom tidlig sondering med brukergruppen kan initiativtaker ‘selge” sine
ambisjoner direkte og allment. Tidlig involvering av brukerne vil veere
informativt og dempe potensialet for konflikt i senere faser.

Kommunens planmyndighet méa vurdere hvilke muligheter og hvilket
potensial som finnes i planinitiativet. Om ngdvendig kan kommunen
avvise planinitiativet pa saklig grunnlag ved a vise hvordan initiativet er i
strid med overordnet plan og retningslinjer, og hvorfor det ikke kan anbe-
fales som grunnlag for et planarbeid. For gvrig:

Bygg21-rapport: Steg for steg — veien til gode reguleringsplaner
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Plan-

Fasenorm for reguleringsplan — Fase 1 Planinitiativ

- Forslagsstiller/utbygger mé definere hva eiendom-

men gnskes brukt til.

| samrad med kommunens planmyndighet utrede
hvordan planinitiativet kan bidra til & realisere mélene
i kommunens overordnete planer.

Forslagsstiller vil normalt ha behov for bistand av
arkitekt med planfaglig kompetanse og etter hvert
ulike former for konsulentbistand. Forslagsstiller bar
ogsa skaffe seg en utbygger for & kvalitetssikre at
reguleringsforslaget er egnet for senere utbygging.

Naboer og andre bergrte bgr fa vite om initiativet fgr
formell varsling av planoppstart, for at forslagsstiller
tidligst mulig skal fa informasjon om muligheter,
risiko og kunnskap om hva naeromrédet vil akseptere.
Nabolagets aksept og toleranse vil gke gjennom tidlig
involvering og forutsigbar medvirkning.

Fylkesmannen skal samordne statlige innsigelser

og interesser. Det er av stor verdi at kommunens
planmyndighet har god kontakt med Fylkesmannen
og kjenner sektormyndighetenes krav og vilkar. Dette
gjelder seerlig vei- og jernbanemyndigheter. Hvis lokal
planmyndighet kan redegjgre for alle kjente forutset-
ninger og feringer, vil det forebygge at andre skaper
uforutsigbare og fragmenterte inngrep i etterfglgende
faser.

Kommunen ma skolere sine ledere og saksbe-
handlere slik at de kan mgte initiativet pa en konstruk-
tiv mate.

Noen grunneiere er fristet av & fa endret regulerings-
formal slik at eiendommens salgspris gker. Slike reg-
uleringsplaner vil fort svikte nar planen skal realiseres.
Planinitiativ uten forankring i en konkret utbygging
bor derfor unngds. Dersom eiendommen ligger i et
omréade som blir bergrt av omraderegulering, kan
imidlertid eiendommen reguleres til nytt formal uten
forankring i aktuelt utbyggingsprosjekt. Kravet til
realiserbarhet vil i slike tilfeller bli ivaretatt gjennom
senere detaljregulering.

Ansvars- og arbeidsinddelig i fasen:

Forslagsstiller
- Ta initiativ pa en mate som kan fgre til maloppnaelse.

- Redegjgre for hvordan planinitiativet bidrar til real-
isering av kommunens overordnede planer. Kartlegge
temaer for fremtidige dialogmater.

Klargjgre hva eiendommen skal brukes til. Utvikle
forslag til visjon og ambisjon.

Kartlegge temaer for fremtidige dialogmeter. Skaffe
seg en utbygger for & sikre og klargjgre vilkar for
realisering.

- Skaffe seg en utbygger for & sikre og klargjgre vilkar
for realisering. Mandat og rammer for regulering-
splanprosessen.

Leveranser fra fasen

+ Mandat og rammer for reguleringsplanprosessen.

Bruker
- Bli orientert og involvert.
Leveranser fra fasen

« Er blitt kjent med initiativet.

Utgvende

- Tilfgre fagkunnskap og ta ansvar for & utvikle planens
faglige innhold pa en effektiv mate.

- Et team som kan gjennomfare reguleringsplanleggin-
gen.

Bygg?21-rapport: Steg for steg — veien til gode reguleringsplaner 16



Fasenorm for reguleringsplan — Fase 1 Planinitiativ

{ Plan- + Det ber gjgres en tidlig vurdering av hvordan planini- Leveranser fra fasen
*initiativ - ; tiativet forholder seg til omradene rundt, gjennom
’ L g analyse av sol/skygge, vind, terreng, landskap og
h omkringliggende bygninger. | store utbyggingspros- + Faglige ngkkelpersoner er valgt

jekter bgr det ogsé utferes en sosiokulturell stedsana- ... ... ...
lyse i denne fasen.

Dersom kommunen ikke har maler/stikkordslister
for det som skal gjennomgas i oppstartmgtet, kan
oppstartsmete forberedes med KMDs regulering-
splanveileder/Underlag til oppstartsmgte.”

- Mgte initiativtaker dpent og inviterende.

- Klargjare:
+ Hvilke muligheter rammene i kommuneplanens
arealdel og andre overordnede planer, retningslinjer
og feringer gir.

- Avklaringer gjort med Fylkesmann og sektormy-
ndigheter - sannsynlige kostnader knyttet til lokal
praksis for avgifter, reguleringsbestemmelser og
utbyggingsavtaler.

- Sannsynlige kostnader knyttet til lokal praksis for
avgifter, rekkefglgekrav i reguleringsbestemmelser
og praksis for utbyggingsavtaler. | tilfeller hvor det
er ngdvendig sender kommunen forelgpige tilbake-
meldinger til forslagsstiller.

« | tilfeller hvor det er ngdvendig sender kommunen
forelgpige tilbakemeldinger til forslagsstiller.

- Innkaller til og gjennomfgrer oppstartsmgte - byr-
defordeling, rekkefglgekrav, forelgpige rammer og
premisser for regulering.

- Forelgpige rammer og premisser for regulering.

1 https://www.regjeringen.no/contentassets/0f066ff-
0c1b84446bc7a886402dcab11/requleringsplanveiled-
er_15feb2017.pdf
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Fasenorm for reguleringsplan — Oppstartsmote

Oppstarts-
mote

Oppstartsmote

Néar forslagsstiller er en annen enn planmyndigheten selv, skal planspgrsmalet
legges frem for planmyndigheten i et oppstartsmgte, fgr planarbeidet kan
varsles/kunngjgres. Det skal skrives referat fra oppstartsmgtet. Dersom det er
uenighet pa vesentlige punkter om det videre planarbeidet, kan forslagsstiller
kreve spgrsmalet forelagt kommunestyret til vurdering, jfr. § 12-8.

[ oppstartsmgtet skal partene legge grunnlaget for & kunne organisere
og gjennomfgre planprosessen pa en forutsigbar og effektiv mate. Det er
avgjgrende at partene vil skape noe sammen og at de evner a samles om
en felles ambisjon og visjon. Det er viktig at partenes representanter er
planfaglig kvalifisert. Om planinitiativet avviker fra kommuneplanens
fgringer og andre rammebetingelser, ma oppstartsmgtet avklare eventu-
elle behov for planprogram etter pbl. § 12-9. For planer som kan fa vesen-
tlig virkning for miljg og samfunn, skal det utarbeides planprogram etter
reglene i § 4-1 og/eller konsekvensutredning (KU), jf. pbl. kap. 14 med for-
skrift. Planprogrammet skal redegjgre for eventuelle avvik fra kommune-
plan eller overordnede retningslinjer. For gvrig:
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Fasenorm for reguleringsplan — Oppstartsmote

Fasens sentrale prosessutfordringer: Ansvars- og arbeidsinddelig i fasen:

{Oppstarts--

mate :- e 0666t e e e e 00 a0 eeeeeeeoonnaaeseeeeeoeeeeeesteeeseeneeeeeeeee e e e e sen s $ee e e oo e s oo e et e s e eesssees s e e e s e e e e e e e e sesesse e e

+ Oppstartsmgtet ma gjennomfgres i en felles erkjen-
nelse av at partene skal skape noe sammen. Dette
samvirket ma veere forpliktende uten & binde fors-
lagsstiller i hva som foreslas eller kommunen i hva
som til slutt blir vedtatt. Oppstartsmgtet méa avklare
forventninger og skape Igsningsorienterte parter.

| oppstartsmgtet ma kommunen mgte initiativet pa en
konstruktiv mate, og orientere om kommuneplanens
muligheter og begrensninger, samt andre kjente for-
hold av betydning. Dette kan veere utfordrende dersom
initiativet er i strid med vedtatt kommuneplan.

Partenes representanter skal veere kvalifiserte.
Partene eller deres radgivere ma forsta plansystemet,
kjenne relevante deler av Plan- og bygningsloven, og
forsta forholdet til etterfelgende byggesak(er).

- Forslagsstiller og kommune ma ha forhandlingsvilje,

veere trent i positiv forhandlingsevne og i a utvikle
balanserte kompromiss.

- Ved omraderegulering bgr en spke enighet om at

planomradet detaljreguleres i samme prosess. De
delene av planomradet som eventuelt ikke er modent
for detaljregulering ma i sa fall bli unntatt, for eventuell
senere detaljregulering. Omradereguleringen vil i kom-
binasjon med tilstrekkelig regulering skape gkt forut-
sigbarhet og mer langlivete planer med muligheter til &
ta opp markedsendringer pa en bedre mate. Potensia-
let for ngdvendige omkamper blir redusert.

Bygg21-rapport: Steg for steg — veien til gode reguleringsplaner

+ Samles om visjon, ambisjon og kvalitetsprinsipper
som partene er enige om. Forpliktende for begge.

- Komme til enighet, avtale vilkar for oppstart reguler-
ingsplanarbeid og referatfgre i trdd med lovkrav.

Avklare:

- Politisk vilje.

- Forslagets innhold og belyse det sa godt som
mulig.

- Behov for fremtidige dialogmater.

- Behov for planprogram og/eller KU.

+ Beslutte:

- Tidsplan.

- Avtalestruktur for avtalene som utbygger,
kommune og andre ma forventes a signere fgr
realisering av reguleringsplanen, samt struktur for
fordeling av gkonomisk byrde.

+ Planomradets utstrekning.

+ Ved omraderegulering, beslutte om deler av planom-
radet kan detaljreguleres i samme planprosess.

- Hvilke saerlige og generelle kvalifikasjonskrav som
stilles til den/de som skal representere forslagss-
tiller og kommunen nar det gjelder kompetanse
innenfor planarbeid, juss og gkonomi.

Leveranse for fasen

+ Omforent referat med fgringer for reguleringsarbeidet
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{Oppstarts--
L mgte

Fasenorm for reguleringsplan — Oppstartsmote

Oppstartsmgtet ma altsa klare, sa langt det er mulig, & samle forslagsstiller
og kommunen om en felles visjon og ambisjon for planomradet som tar sitt
utgangspunkt i de overordnede malene i kommunens overordnede planer.
Partene ma komme frem til en gjensidig forstaelse av kvalitetselementene
som planen ma inneholde, og at disse er i trad med kommunens planverk.
Gjennom den enkelte plan skal malene operasjonaliseres og realiseres.
Hvis det er sprik i visjon og ambisjon ma partene klargjgre hvilke konse-
kvenser det vil kunne fa for planen og planarbeidet.

Bygg2l har samlet beste kunnskap om baerekraftige bygg og omrader i
«10 kvalitetsprinsipper for baerekraftige bygg og
omrader»? Oppstartsmgtet kan stgtte seg til disse prinsippene nar planens
mal skal konkretiseres og omforenes. Gode bygg og omrader:

1. Stimulere til kontakt, aktivitet og opplevelser

Itillegg ma reguleringsplanens mal ivareta stedets identitet og byggeskikk
pa egnet mate.

Figuren pa neste side illustrerer viktigheten av at kvalitetsprinsippene
vektlegges samtidig, i det omfang som partene enes om.

2 Se egen publikasjon

Bygg?21-rapport: Steg for steg — veien til gode reguleringsplaner
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Fasenorm for reguleringsplan — Oppstartsmgte

Figur

Figuren er hentet fra Bygg21 rappor-  :
ten «10 kvalitetsprinsipper for bygg og
omrader». Ved utvikling av omforent :
visjon, mél og delmal for omradet, ma
kvaliteter og kvalitetsmal i kommune- :
¢ planen fglges opp.

v

m e
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Oppstart
plan

Fasenorm for reguleringsplan — Fase 2 Oppstart plan

Fase 2 — Oppstart plan

Dersom oppstarten ikke er forberedt i trad med fase 1 Planinitiativ, ma fors-
lagsstiller og kommunens planmyndighet komme a jour med oppgaver og
fokusomrader som er omtalt i fase 1.

I denne fasen skal det avklares om forslaget vil utlgse behov for planpro-
gram og konsekvensutredning etter §12-9 og § 4-1.

I oppstartsfasen ma forslagsstiller organisere arbeidet pa en mate som
gir gode vilkar for godt samarbeid med kommunen. Den beste lgsningen er
a prosjektorganisere arbeidet. Prosjektorganisasjonen har en rekke fortrinn
som vil:

- Utvikle requleringsplanforslaget, juridiske og gkonomiske vilkar og
avtaler pa en strukturert mate.

- Tydeliggjgre reguleringsarbeidets behov for faglig stgtte.

- Strukturere reguleringsplanarbeidets krevende samspill og forhandlinger
pa en ryddig mate.

Det er viktig a etablere et system for a loggfgre dialog, merknader, reaks-
joner og varslinger sa fort som mulig. I denne fasen planlegges nar og
hvordan naboer og andre med interesser i og for planen skal delta. Fasen
avsluttes med en prosjektplan som gir en rasjonell og tydelig prosjekt-
gjennomfgring. Prosjektplanen er en konkretisering av visjonen og det
programmet som forslagsstiller og eventuelt planmyndighet gnsker blir
lvaretatt gjennom planprosessen. For gvrig:

Bygg?21-rapport: Steg for steg — veien til gode reguleringsplaner
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Fasenorm for reguleringsplan — Fase 2 Oppstart plan

Fasens sentrale prosessutfordringer: Ansvars- og arbeidsinndelig i fasen:

{ Oppstart

plan :- 000-"0-"0--'0--'0--'0--'0--'00-"0-"0--'0--'0--'0--'0--'00-"0-"0-0E .......................................................................

- | oppstart og giennomfering mé forslagsstiller og
kommune mates jevnlig etter behov. Tilstrekkelig
ressursbruk tidlig vil forebygge slgsing med tid. Rask
gjennomfgring vil redusere risikoen for at planforsla-
gene er foreldet nar de kommer til godkjenning.

Kommunens planmyndighet ma, for & kunne opplyse
planprosessen, til enhver tid kjenne sektormyn-
dighetenes ulike fgringer og preferanser og hvordan
Fylkesmannen forventes & samordne eventuelle
statlige innsigelser, herunder eventuell avskjaering av
enkelte innsigelser. Sektormyndighetenes og andre
bergrtes bemerkninger til det konkrete planinitiativet
mottas etter varsling/kunngjgring av planoppstart.

- Forslagsstiller skal utvikle planprogram og konsekven-
sutrede nér loven krever det, dersom @nsket tiltak ikke
er konsekvensutredet i tidligere planer (jfr. Forskrift
om konsekvensutredning § 6). Planprogram skal
redegjgre for planens formal, planprosessen, alter-
nativer som vil bli vurdert og behovet for utredninger.
Hensikten med planprogrammet er & gi forutsigbarhet
og benyttes selv om krav til konsekvensutredning ikke
er tilstede.

Forslagsstiller ma ivareta kulturminnelovens
undersgkelsesplikt § 9. Riksantikvaren har en egen
veileder for dette.

Kommunen forhandler med forslagsstiller. Kommun-
ens forhandler skal ikke veere samme person som er
kontakt og bidragsyter/saksbehandler i planarbeidet.

+ Mal for varsling og kunngjgringsannonse skal
utarbeides og varselet skal inneholde referat fra
oppstartsmgtet.

Forslagsstiller

+ Etablere prosjektorganisasjon og styre for & gjennom-
fgre i godt samvirke med planmyndighet.

- Varsle oppstart og kunngjgre gjennom annonse i en
avis som er alminnelig lest pa stedet, over en periode
pa 30 dager. Ved planforslag som krever konsekven-
sutredning er hgringsfristen minimum seks uker.

Initiativets konsekvens skal

sannsynliggjgre:

- hvordan tenkt bruk skal koble seg til omradene
rundt (stedsanalyse)

- transportbehov og skisser til I@sning

+ behov for tid, penger og organisering

- muligheter for ngdvendig finansiering

Kartlegge temaer for fremtidige dialogmater.

Arrangere nabomgter for & selge visjon og ambisjon,
klargjgre og informere om opplegg for dialog og
haring. Se veileder H-2302 B «medvirkning i planleg-

ging»
+ Etablere system for a sluse inn reaksjoner.
+ Sgrge for at et system for a loggfare blir etablert.
+ Etablere struktur for prosjektmgter.
- Selge oppstartsmgtets omforente visjon og ambisjon,

og klargjgre og informere om opplegg for dialog og
hering.

Leveranser fra fasen

+ Forslagsstillers forpliktende planprogram eller annen
prosjektplan for utarbeidelse av planforslag.

Bruker

« Bliinformert
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Fasenorm for reguleringsplan — Fase 2 Oppstart plan

Oppﬁzaart - Delta etter mulighet og interesse

e Leveranser fra fasen

+ Plan for medvirkning.

Utgvende
- Planlegge faglig arbeid.

- Etablere system for & loggfere (b) dialog med naboer,
merknader, reaksjoner, varslinger og dialog med
sektorinteressenter.

+ Planlegge arrangementer og mateplasser.

Leveranser fra fasen

- Gjennomfgringsplan i trdd med forslagsstillers
prosjektplan

- Bidra i utsjekk av bergrte sektorinteresser. Plan for
medvirkning.

+ Sannsynliggjere planinitiativets konsekvens nar det
gjelder:
- Byrdefordeling, rekkefglgekrav og evt. krav om forde-
ling av planskapt netto verdigkning/urbant jordskifte
+ Forventede og antatt ngdvendige avtaler og vilkar
for utbygging
+ Vei, avlgp, vann, energi og milj@

+ Kommunens tillegg til forslagsstillers prosjektplan
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plan

Fasenorm for reguleringsplan — Fase 2 Oppstart plan

Reguleringsplanarbeidet bgr organiseres 1 en prosjektorganisasjon som kan
ivareta fglgende funksjoner:

- Normalt er det forslagsstiller som etablerer prosjektorganisasjon med

ledelse og ngdvendig sekretariat.

- Forslagsstiller oppnevner styre eller en styringsenhet som ivaretar fors-

lagsstillers interesse og fgringer nar denne ikke kan ivaretas av fors-
lagsstiller personlig.

- Eget rad. Seerlig i stgrre og/eller komplekse planomrader vil styret ha

nytte av & involvere direkte representanter for kommunale fagetater,
myndigheter med innsigelsesrett og andre med seerlig interesse i omra-
dets regulering.

- Prosjektleder skal ha szerlig planfaglig kompetanse. Prosjektleder rap-

porterer til forslagsstiller.

- Kvalifiserte personer og team skal utvikle planforslaget med regulerings-

bestemmelser og eventuelt utkast til utbyggingsavtale, herunder vurdere
planens gkonomiske potensial og byrdefordeling.

- Kommunen ma utpeke en primaerkontakt som skal ha Igpende dialog

med forslagsstiller og prosjektteamet. Primeerkontakten klargjgr sa
langt som mulig politiske fgringer, overordnete planer og retningslin-
jer og risiko for innsigelser fra offentlige etater med innsigelsesrett.
Primeerkontakten skal Igpende oppdatere kommunen og fylkesmannen,
og klargjgre eventuell motstrid mellom overordnet plan/fgringer og
forslagsstillers behov, slik at det blir lettere & balansere og avstemme
eventuelle innsigelser. Kommunens primeaerkontakt skal samarbeide
med prosjektleder og dennes team og stgtte de i kommunen som skal
forhandle vilkar i utbyggingsavtale, reguleringsbestemmelser, herunder
rekkefglgekrav.

Normalt er det forslagsstiller som etablerer prosjektorganisasjonen.

Bygg21-rapport: Steg for steg — veien til gode reguleringsplaner
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Fasenorm for reguleringsplan — Fase 3 Reguleringsplan

Fase 3 — Reguleringsplan

Dette er planarbeidets produksjonsfase basert pa omforent organisering og
eventuelt vedtatt planprogram.

Fasen dekker oppfyllelse av myndighetenes krav til utredninger,
herunder konsekvensutredninger, nar slike kreves, ivaretakelse av bergrte
parters rett til medvirkning etter § 5-1, og utarbeidelse av et fullstendig
planforslag.

I denne fasen utarbeides forslag til reguleringsplan med tilhgrende
bestemmelser og eventuelt utkast til utbyggingsavtale. Neste trinn er at
kommunen skal fatte beslutning om forslaget skal fremmes ved a sendes
pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf. § 12-11, eventuelt sammen
med utkast til utbyggingsavtale, jf. § 17-4, 2. ledd. Ogsa parlamentarisk
styrte kommuner bgr kunne ha en slik politisk fgrstegangsbehandling,
men hvilket politisk organ som fatter denne beslutningen, bgr overlates
til den enkelte kommune.

Det er viktig at forslagsstiller og planmyndigheten deltar med positiv
forhandlerkompetanse og evner a finne gode, balanserte kompromiss.
Kommunen ma aktivt avveie motstridende bestemmelser, interesser og
kvaliteter, og om ngdvendig gjgre dette i samrad med overordnet myn-
dighet. Kvalitetsprogram ut over reguleringsbestemmelsene med eventu-
elle rekkefglgekrav, ma utvikles til en omforent avtale med forslagsstiller,
og kan for eksempel innga som vedlegg til utbyggingsavtaleutkastet, med
mindre programmet skal veere en uforpliktende veiledning. Denne fasen
er ikke ferdiqg fgr forslag til reguleringsplan med bestemmelser er klar for
offentlig ettersyn/hgring, sammen med eventuelt utkast til utbygging-
savtale og kvalitetsprogram.

Kommunal og moderniseringsdepartementet (KMD) har en rekke sveert
nyttige maler og sjekklister for utvikling av reguleringsforslag.® For gvrig:

3 https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan—-og-bygningsloven/plan/veiled-

ning-om-planlegging/test-maler-for-behandling-av-requleringsplaner/id2413265,
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Fasenorm for reguleringsplan — Fase 3 Reguleringsplan

: Fasens sentrale prosessutfordringer: . Ansvars- og arbeidsinddelig i fasen:
: Reguler- :
... ‘ngsplan :- ............................................................................................................................................
T + Reguleringsforslaget méa utarbeides av partene sam-
men. De aller fleste reguleringsplanforslag utarbeides
i praksis av private og offentlige forslagsstillere.

Forslagsstiller

Kommunens faglige planmyndighet kan da med fordel - Utarbeide planens kunnskapsgrunnlag, inkludert
veere involvert og medvirke underveis. Medvirkning og situasjonsbeskrivelse, kartlegging og utredninger.
trinnvise avklaringer vil forebygge ungdig tidsbruk og

konflikt ved innsendelse av reguleringsplanforslaget, - Utvikle planforslag med eventuelle alternativ.

og sikre at forslaget er fullstendig.
. . o + Samrad og medvirkning om utredninger og planforslag.
Planforslaget ma utvikles i trdd med omforent visjon,

og i trdd med overordnete planer. ' ‘
+ Utarbeide planforslag inkl. plankart, bestemmelser og

Planforslaget ma sikre vesentlige forhold og detaljer, EAGSE, S (2 ErsSshaEeE, RO eg e 14U

men samtidig gi sterst mulig frihet og fleksibilitet, som
tar hgyde for skiftende markedsforhold og vilkar for + Samvirke med plan- og bygningsmyndighetene.
utbygging.

+ Medvirke til kvalitetsprogram i trdd med
Forslagstiller mé& sikre at reguleringsforslaget gir for- oppstartsmgtets kvalitetsprinsipper.
retningsmessige realistiske betingelser og/eller vilkar
9l LB + Gi fgringer som bidrar til &penhet og forutsigbarhet.
Nar offentlige krav, interesser og bestemmelser er i
gjensidig konflikt og/eller i konflikt med forslagsstillers
behov og gnske, ma kommunen avveie ulike hensyn

+ Forhandle utbyggingsavtale og byrdefordeling.

slik at planen ivaretar helheten og er realiserbar. Om Leveranser fra fasen
kommunen er usikker, ma fylkesmannen kontaktes
underveis. + Finansiell ramme. Oppdatert forretningsplan.

+ Ved regulering av komplekse og sammensatte
omrader bgr forslagsstiller vurdere & etablere et
planforum som blir sammensatt for & ivareta stedets
seerlige behov.

- Delta i fora for dialog og medvirkning.

Hvis problemstillinger brytes ned i konkrete emner,

kan det bli enklere & foreta delavklaringer. Dette vil Leveranser fra fasen
seerlig gjelde ved utarbeidelse av forslag til rekkefglge-
bestemmelser. « Funksjonsprogram. Eventuelt konsekvensutredning.

Forslagsstiller og kommunen ma delta med
forhandlerkompetanse og evne til & utvikle balanserte
kompromisser nar partene forhandler om utbygging-
savtale og bindende vilkar for kvalitetsprogram.
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Fasenorm for reguleringsplan — Fase 3 Reguleringsplan

{ Reguler-
» ingsplan Utgvende

- Lage strukturer som bidrar til forutsigbar og apen
dialog med interessenter og allmenheten.

+ Gjgre jobben.
Leveranser fra fasen

« Forslag til reguleringsplan.

- Klargjgre vilkar og behov for rekkefglge-
bestemmelser.

- Forhandle utbyggingsavtale.

+ Formalisere kvalitetsprogram i trad med
oppstartsmaotets kvalitetsprinsipper.

+ Kontrollere at forslag til reguleringsplan er fullsten-
dig. Det omfatter ogséa a kontrollere at forslaget er
i trad med referat fra oppstartsmgte og sjekke logg
for utkvittering av dialog og merknader.

- Rekkefglgebestemmelser.
- Utkast til evtentuell utbyggingsavtale.

+ Kvalitetsprogram.
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Beslutning
plan

Fasenorm for reguleringsplan — Fase 4 Beslutning plan

Fase 4 — Beslutning plan

Denne fasen omfatter kommunens behandling av planforslaget og forut-
setter at forslagsstiller har utarbeidet fullstendig planforslag.

Etter at det komplette forslaget til requleringsplan er oversendt kommu-
nen bgr det veere et mal at kommunestyrets vedtak er fattet i lgpet av 42
uker, med mindre fgrstegangsbehandling og/eller hgringsrunden skaper
behov for justering. I store og kompliserte saker bgr ambisjonen veere at
vedtak er fattet i lgpet av 48 uker.

Kommunen skal etter avtale og innenfor gjeldede frist avgjgre om fors-
laget skal fremmes ved a sende det pa hgring og legge det ut til offentlig
ettersyn for behandling etter reglene i §§ 12-99 og 12-10, jf. § 12-11 (om pri-
vate reguleringsplanforslag). Beslutning om a fremme planforslaget fattes
enten politisk eller administrativt i henhold til delegasjonsfullmakt. Der-
som reguleringsplanen er underlagt krav om konsekvensutredning etter §
4-2, skal konsekvensutredningen fglge planforslaget. Frist for uttalelse og
eventuell innsigelse skal veere minst 6 uker. Nar fristen er ute, tar kom-
munen saken opp til behandling med de merknadene som er kommet inn.
Forslagsstiller vil kommentere innkomne merknader og eventuelt justere
planforslaget som fglge av merknadene eller varslede innsigelser, fgr kom-
munen tar saken opp til behandling.

Plan- og bygningsloven har fglgende frister for kommunens behandling:

- Nar forslaget er mottatt, skal kommunen innen tolv uker eller en annen
frist avtalt med forslagsstiller, avgjgre om forslaget skal sendes pa hgring
og legges ut til offentlig ettersyn. Finner ikke kommunen grunn til &
fremme forslaget skal forslagsstiller underrettes ved brev innen tre uker,
jf. § 12-11. Fremforhandlet utkast til utbyggingsavtale kan legges ut til
offentlig ettersyn samtidig, jf. § 17-4, 2. ledd.

- Frist for & gi uttalelse, og eventuelt fremme innsigelse til planforslaget,
skal veere minst seks uker, jf. § 12-10. Frist for merknader til utkast til
utbyggingsavtale er 30 dager, jf. §17-4, 2. ledd.

- Nar fristen er ute skal requleringsforslaget veere ferdighehandlet for
vedtak innen tolv uker. Denne fristen kan forlenges med ytterligere seks
uker dersom det er ngdvendig 1 store og kompliserte saker og det er
behov for ytterligere avklaringer. Jf. § 12-10.

- Kommunestyret ma treffe vedtak senest tolv uker etter at planforslaget
er ferdigbehandlet. Jf. § 12-12. Kommunestyret kan godkjenne utkast til
utbyggingsavtale umiddelbart etter at planvedtaket er fattet.

Forslagsstiller ma i denne perioden veere tilgjengelig for a svare for forsla-
get og delta dersom behov for justeringer oppstar. For gvrig:

Bygg21-rapport: Steg for steg — veien til gode reguleringsplaner 37



Fasenorm for reguleringsplan — Fase 4 beslutning plan

: Fasens sentrale prosessutfordringer: Ansvars- og arbeidsinddelig i fasen:
. Reguler-
... |ngsp|an :- ............................................................................................................................................

- Forslagsstiller fremmer komplett forslag til Forslagsstiller
reguleringsplan.
+ Fremme og begrunne fullstendig forslag til regulering.
Kommunen sjekker at planforslaget er komplett

med stette i forslagsstillers logg og referat fra - Kommentere innkomne merknader og foreta eventu-
oppstartsmotet. elle justeringer av planforslaget.
- Kommunens behandlingsfase bgr ikke overstige 26 Leveranser fra fasen
uker, fra mottak av planforslag til vedtak er fattet.
Tiden begynner & Ippe s snart planforslaget er - Aksept utbyggingsavtale og eventuelle planjustering.

komplett, jfr. KMDs sjekklister.*

+ Nar kommunen og forslagsstiller har samarbeidet i Bruker
trad med denne veilederen, vil det ikke vaere behov for
a fremme alternativt, konkurrerende planforslag for - Delta i offentlig ettersyn.

kommunen. Dersom innstillende myndighet i kommu-
nen likevel ikke kan anbefale planforslaget vedtatt, skal
planforslaget fremmes til politisk behandling, med

anbefaling om at planutvalg og kommunestyre ikke
vedtar planforslaget. - Synlig avveining av merknader og innspill.

Leveranser fra fasen

Utgvende

+ Utarbeide liste over parter og deres representanter.

Utgvende

+ Grunnlag for fakturering.

+ Rettmessig og pliktig offentlig ettersyn av plan, med
frist for innsigelse pa minst 6 uker.

« Nar vilkar for offentlig ettersyn av utbyggingsavtale er
tilstede skal frist for innsigelse vaere 30 dager.

4 KMDs sjekklister: https://www.regjeringen.no/no,

tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/
plan/veiledning-om-planlegging/test-maler-for-behan-

dling-av-reguleringsplaner/id2413265
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- Et planalternativ fremmes for politisk behandling og
vedtak. Utkast til utbyggingsavtale forelegges kom-
munestyret til godkjenning i samme mate.
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Kapittel

Hasle

Keyserlgkka

Ensjg, Oslo :

Ensjgmodellen i Oslo er et eksempel /
pa en beste praksis-modell for gjen- :

nomfgring og kostnadsfordeling

i reguleringsprosesser. Kampen

Foto: Diiz AS/Eiendoms- og
byfornyelsesetaten
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Valle Hovin
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Etterstad
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Vedtak

Vedtak

- Nar forslag til reguleringsplan er ferdigbehandlet, legges
det frem for kommunestyret til vedtak.

- Forslag til utbyggingsavtale bgr forelegges kommunesty-
ret til godkjenning 1 samme megte.

Fasenorm for reguleringsplaner Vedlegg Bygg21 36



Etterskrift

Etterskrift

Fasenormen er ikke fullstendig med tanke pa seerlige behov og krav.
Avhengig av situasjon vil det veere behov for saerskilte utredninger, som
konsekvensutredninger eller risiko- og sarbarhetsanalyse med hjemmel
1pbl. § 4-3. Seerlige behov og krav ma utredes av fagkyndig planlegger og/
eller med stgtte i supplerende veiledere relevant for den konkrete planpro-

sessen.
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