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Sammendrag 
 

Dagens plan- og bygningslov skal legge til rette for en styring av dagens samfunnsutvikling, 

hvor flere interesser og hensyn må ivaretas. Deriblant har det gjennom utvikling av plan- og 

bygningsloven kommet revideringer hvor kravet om medvirkning kommer sterkere frem. Det 

jeg har undersøkt i denne masteroppgaven er hvordan bestemmelser om medvirkning i 

planprosesser påvirker et utviklingsprosjekt. I den anledning har jeg undersøkt tre 

detaljreguleringer fremmet av private aktører i Fredrikstad kommune. Planene er tilnærmet 

like etter formål og omfang, samt vedtatt etter Plan- og bygningsloven av 2008.  

 

Underveis har jeg valgt å undersøke tre hypoteser i forbindelse med hovedproblemstillingen. 

Hypotesene har dreiet seg om utviklers handlingsrom, effektiviteten i en planprosess og 

uenigheter etter vedtatt plan.  

 

Etter å ha foretatt en kvalitativ empirisk undersøkelse, har jeg fått inn data som indikerer at 

medvirkning i planprosessen kan ha store konsekvenser for en utbygger. Underveis i 

forskningen kom det frem at ved to av planene jeg har valgt å undersøke har det blitt nedlagt 

et bygge- og deleforbud. Dette har ført til at selve utviklingen av eiendommen har stoppet opp 

for to av eiendomsutviklerne. Det avventes fremdeles i dag svar fra en annen instans før 

prosjektene kan fortsette.   
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Abstract  
Today's Planning and Building Act shall facilitate the management of today's societal 

development, where more interests and considerations must be taken care of. In addition, 

through the development of the Planning and Building Act, revisions have been made where 

the requirement for participation is more pronounced. What I have studied in this Master's 

thesis is how rules on involvement in planning processes affect a development project. For 

this reason, I have examined three detailed regulations promoted by private actors in the 

municipality of Fredrikstad. The plans are approximately according to the purpose and extent, 

as well as adopted in accordance with the Planning and Building Act of 2008. 

 

Along the way I have chosen to examine three hypotheses in connection with the main 

problem. The hypotheses have focused on developers' action rooms, the effectiveness of a 

planning process and disagreements according to the adopted plan. 

 

After conducting a qualitative empirical survey, I have received data indicating that 

involvement in the planning process can have major consequences for a developer. Along 

with research, it emerged that two of the plans I have chosen to investigate have been subject 

to a building and parts ban. This has meant that the actual development of the property has 

stopped for two of the property developers. It is still awaiting response from another agency 

before the projects can continue. 
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1 Innledning  
I løpet av kapittel 1 vil jeg presentere temaet for oppgaven, samt bakgrunn for selve 

undersøkelsen. 

 

1.1 Tema og bakgrunn 

Plan- og bygningsloven av 2008 (pbl) 1 skal legge til rette for en styring av dagens 

samfunnsutvikling, hvor flere interesser og hensyn må ivaretas (Holth & Winge, 2017, s. 19). 

Gjennom lovens formålsparagraf kommer det frem at det blant annet skal sikres bærekraftig 

utvikling, planlegging skal samordnes mellom statlige, regionale og kommunale 

styringsnivåer, og at det gjennom planlegging skal sikres forutsigbarhet og åpenhet gjennom 

medvirkning for offentlige myndigheter og berørte interesserte.  

 

I all hovedsak er det kommunen og kommunale planmyndigheter som har det offentlige 

ansvaret for arealutviklingen i en kommune jf. pbl. § 3-3. Av første ledd kommer det frem at 

kommunen skal kunne gi grunnlag for «gjennomføring av kommunal, regional, statlig og 

privat virksomhet».  Som et overordnet styringsnivå for den enkelte kommune, utarbeides det 

en kommuneplan med tilhørende arealdel og samfunnsdel jf. pbl. § 11-1. Kommuneplanen 

blir dermed grunnlaget ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner etter pbl. kapittel 12. 

Reguleringsplaner «fastsetter framtidig arealbruk for området» jf. § 12-4, og er etter første 

ledd juridisk bindende. Reguleringsplaner utarbeides som områdeplaner etter pbl. § 12-2, eller 

som detaljreguleringer etter pbl. § 12-3.  

 

Områdereguleringer lages ofte i forbindelse med at et område trenger en «overordnet 

avklaring før detaljregulering og utbygging skjer» (Holth & Winge, 2017, s. 109). Av pbl. § 

12-2 følger det at områdereguleringer skal utarbeides dersom det i kommuneplanens arealdel 

stilles krav til det, eller ved behov for avklaring av arealbruk. Detaljregulering er mer 

detaljerte planer, og utarbeides ofte i forbindelse med initiering av utbyggingsprosjekter 

(Holth & Winge, 2017, s. 108). Det uttrykkes i pbl. § 12-3 andre ledd at private har rett og 

mulighet til å fremme detaljregulering. Det følger videre av andre ledd at det likevel er opp til 

kommunen å avgjøre reguleringsspørsmålet knyttet til det initierte planforslaget.  

 

                                                 
1 Lov av 27 juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) 
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Ettersom det foreligger føringer for nasjonal, regional og kommunal planstrategi, er en privat 

aktør nødt til å forholde seg til dette ved initiering av en ny plan. I kommunale planstrategier 

settes det ofte retningslinjer for at det er ønskelig med fortettinger av den allerede byggede 

byen (Børrud, Utfordringer for norsk planlegging, 2015, s. 206). Ofte er det et 

avhengighetsforhold mellom private initiativtakere og kommunale planmyndigheter. Dersom 

kommunen skal oppfylle kravene om fortetting av områder, må dette baseres på at det er 

ønskelig at private aktører fremmer planforslag. Det er ofte slik at kommunen setter 

strategiske mål for fortetting av byer, mens utviklere sitter på den økonomiske kapasiteten og 

har med det ressurser til å realisere kommunens strategiske mål.  

 

Selve undersøkelsen har omhandlet detaljreguleringer i Fredrikstad kommune (videre 

avgreninger følger av kapittel 1.3). I løpet av 2016 og 2017 har det blitt vedtatt totalt 28 

detaljreguleringer i Fredrikstad kommune2, hvorav 20 av disse har blitt fremmet av private 

aktører3. Når private forslagsstillere initierer ny detaljregulering, er det som nevnt i 

forbindelse med et bestemt utviklingsprosjekt (Holth & Winge, 2017, s. 108). 

 

Når en ny detaljregulering skal fremmes skal prosessreglene i pbl. kapittel 12 følges. Den 

formelle minstetiden i en planprosess er følgende: 

Varsel om oppstart, høring, bearbeidelse av innspill, planforslag sendes inn, behandlig av 

innspill, planen sendes ut på høring og offentlig ettersyn, høringsuttalelser blir bearbeidet, det 

gjøres klart for politisk behandling før det tilslutt fattes et vedtak i kommunestyret eller 

bystyret (Nordahl, 2014, s. 150).  

 

Den 1. juli 2010 trådte sentrale deler av den nye plan- og bygningsloven i kraft, hvorav flere 

vesentlige endringer som har blitt gjort i senere tid, trådte i kraft fra 1. januar 20154. 

Hovedhensikten med ny plan- og bygningslov var å effektivisere og forenkle den tidligere 

plan- og bygningsloven5, samt å gjøre den mer systematisk og brukervennlig (Kommunal- og 

moderniseringsdepartementet, 2011). I den nye plan- og bygningsloven har det også blitt lagt 

større vekt på at innsats kan bli lagt inn i en tidligere fase i planprosessen, noe som vil føre til 

sikrere medvirkning fra berørte parter. Større medvirkning vil også kunne føre til mer 

                                                 
2 Tall fra SSB «Detaljreguleringer vedtatt (antall)». Se vedlegg 1 og 2  
3 Tall fra SSB «Vedtatte detaljreguleringer fremmet som private forslag (antall)». Se vedlegg 3 og 4 
4 Endringer i plan- og bygningsloven, vedtatt ved lov 19. desember 2014 nr. 91 
5 Lov av 14 juni 1985 nr. 77 Plan- og bygningslov (plan- og bygningsloven) 
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forutsigbarhet, færre unntak og justeringer av planen i ettertid, noe som igjen vil føre til at 

behandlingen av enkeltsaker vil gå raskere  (Ot.prp. nr. 32, 2007-2008, s. 7). Medvirkning 

omfattes av en rekke paragrafer i pbl, men i denne undersøkelsen har det i all hovedsak blitt 

fokusert på pbl. §§ 1-1 fjerde ledd, 5-1, 5-2 og 12-8. Det kommer frem at medvirkning skal 

sikres ved nye planforslag jf. overnevnte paragrafer.  

 

Medvirkning kan defineres på flere måter. I all hovedsak skal demokratiske prosesser sikres 

gjennom et reguleringsarbeid, hvor alle som blir direkte berørt skal få mulighet til å delta i 

medvirkningsprosessen (Miljøverndepartementet, 2011). Medvirkning kan gjennomføres i 

ulike omfang. Minstekravet for medvirkning omhandler at varles om oppstart og høring og 

offentlig ettersyn, skal publiseres i minst én avis som er tilgjengelig på stedet og via 

elektroniske medier jf. pbl. § 5-2 og § 12-8. I dagens samfunn er prosessene knyttet til 

medvirkning svært viktig ettersom det er en forutsetning i det norske lokaldemokratiet 

(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014). I denne undersøkelsen har jeg valgt å 

presisere medvirkningsbegrepet til de direkte innspillene som kommer inn i løpet av varsel 

om oppstart, eller via høring og offentlig ettersyn. Innspillene det har blitt fokusert på er 

henholdsvis fra berørte parter, som naboer, eller offentlige myndigheter. 

 

Prinsipalt skal medvirkning føre til en effektiv planprosess ved at innspill til den initierte 

planen kommer tidlig (Ot.prp. nr. 32, 2007-2008, s. 7). Begrepet effektivitet tolkes i denne 

undersøkelsen som måloppnåelse av tiltenkt utbygging samt tilhørende tidsperspektiv. «Aktiv 

medvirkning fra berørte parter er arbeidskrevende, men kan gi resultater som i neste omgang 

sparer både tid og ressurser» (Miljøverndepartementet, 2011, s. 15).   

 

Som nevnt tidligere påpekes det i videre i Ot.prp. nr. 32 (2007-2008, s. 7) at medvirkning 

også kan føre til færre unntak og justeringer etter at planen er vedtatt. Medvirkning skal altså 

brukes som et verktøy og et virkemiddel for å få avklart saker underveis i prosessen, og helst 

så tidlig som mulig.  

 

Ved planlegging av et nytt utviklingsprosjekt vil det for en utvikler foreligge et handlingsrom 

eller et mulighetsrom. Dette rommet styres i følge Tiesdell (2011) (Børrud, Planlegging av en 

allerede bygget by, 2015, s. 211) av begrensninger knyttet til muligheter på eiendommen, 

markedet og ved offentlige reguleringer. Det uttales videre (Børrud, Planlegging av en 

allerede bygget by, 2015, s. 211) at jo flere begrensninger det foreligger ved et handlingsrom, 
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desto mindre blir rommet for muligheter. Medvirkningsprosessen er en vesentlig del av 

planprosessen som inngår i en regulering. Som nevnt åpnes det altså for at direkte berørte 

eller offentlige myndigheter kan komme med innspill, noe som kan påvirke en utviklers 

handlingsrom og muligheter. Ettersom medvirkning også blir ansett som et av kriteriene i en 

planprosess, kan det tenkes at dette kan ha konsekvenser for mulighetsrommet en utvikler har.  

 

Medvirkning skal altså sikres gjennom varsling og høring og offentlig ettersyn. Spørsmålet 

blir her da hvordan dette kan påvirke nye utviklingsprosjekter, når lovverket legger opp til 

medvirkning i planprosessen. Jeg er har derfor i denne undersøkelsen valgt ut tre vedtatte 

detaljreguleringer i Fredrikstad kommune, og sett på konsekvensene, for en utvikler, av 

medvirkning i denne forstand i en privat planprosess.  

 

1.2 Problemstilling og hypoteser 

Ut i fra bakgrunn og tema har jeg kommet frem til følgende problemstilling med tilhørende 

hypoteser: 

 

Problemstilling: 

Hvordan påvirkes nye utviklingsprosjekter når lovverket legger opp til medvirkning i 

planprosessen? 

 

Hypoteser: 

1. Medvirkning i planprosessen reduserer utviklers handlingsrom 

2. Medvirkning i planprosessen gjør planprosessen mer effektiv 

3. Medvirkning i planprosessen fører til færre uenigheter etter vedtatt plan 
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1.3 Avgrensninger 

I løpet av arbeidet med undersøkelsen har jeg foretatt flere avgrensninger: 

 

1. De utvalgte sakene skulle være fra samme kommune. Her valgte jeg Fredrikstad 

kommune.  

2. Reguleringsplanene som skulle undersøkes skulle være detaljreguleringer, henholdsvis 

fremmet av private aktører. 

3. Alle detaljreguleringene skulle være vedtatt og i kraft. 

4. Alle detaljreguleringene skulle blitt behandlet etter plan- og bygningsloven av 2008. 

5. Planene skulle være henholdsvis like, slik at det gikk an å sammenligne de med 

tilsvarende grunnlag. Her var det snakk om å finne detaljreguleringer med 

boligformål, og hvor eiendommene skulle være av omtrent samme størrelse. 

6. Samtlige planer har kun kommuneplan som overordnet plan, det vil si at det ikke 

foreligger noen områdeplan for noen av planene.  

 

1.4 Oppgavens videre oppbygging  

Oppgavens videre oppbygging ser slik ut: 

 

Kapittel 1: Innledning med bakgrunn og tema for undersøkelsen, samt spesifisering 

av problemstilling og hypoteser. 

Kapittel 2: Metoden jeg har brukt for å finne data blir beskrevet her. Her 

fremkommer fremgangsmåten jeg har brukt, samt hvilke vurderinger jeg 

har gjort underveis.  

Kapittel 3: Omfatter det teoretiske grunnlaget for oppgaven. 

Kapittel 4: Presentasjon av saker, relevante dokumenter samt partenes innspill fra 

intervjuene blir presentert. 

Kapittel 5: Diskusjon knyttet til de ulike hypotesene, samt hovedproblemstillingen. 

Kapittel 6: Konklusjonen ved prosjektet presenteres. 

Kapittel 7: Avsluttende refleksjoner gjennomgås, samt forslag til videre forskning 

knyttet til temaet.  
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2 Metode 
Kapittel 2 omhandler metode, fremgangsmåte og avveiinger jeg har tatt underveis i 

undersøkelsen. For å gi leseren forståelse har jeg i dette kapittelet gjort presiseringer for 

nettopp denne undersøkelsen.  

 

2.1 Metodevalg 

Metodevalget legger grunnlaget for hvordan en undersøkelse skal foregå (Johannessen, 

Christoffersen, & Tufte, 2011, s. 104), og jeg har derfor tatt utgangspunkt i oppgavens 

hovedspørsmål samt hypotesene. Ettersom undersøkelsen omhandler å forstå et menneskelig 

fenomen (Johannessen, Christoffersen, & Tufte, 2011, s. 103), var kvalitativ metode mest 

hensiktsmessig. Kvalitative undersøkelser kan gjennomføres på flere ulike måter, men her har 

jeg valgt å gjøre caseundersøkelser, foreta intervjuer og gjøre observasjoner. Jeg valgt ut tre 

ulike caser, hvorav seks parter har blitt intervjuet. I tillegg har jeg gjort observasjoner både 

under intervjuene, samt vært på befaring på de ulike områdene.  

 

2.2 Valg av saker 
I denne oppgaven har jeg ønsket å undersøke ulike hypoteser, og har ut i fra disse hypotesene 

valgt ut saker jeg har ønsket å se nærmere på. Ved utvelgelsen av saker ønsket jeg å finne 

saker som var tilnærmet like, både når det gjaldt reguleringsplan, størrelse, formål, at det lå 

innenfor samme område og at alle planene var vedtatt etter plan- og bygningsloven av 2008. 

Ved å legge disse kriteriene til grunn ved utvelgelse av saker, kom jeg frem til at 

detaljreguleringer var mest hensiktsmessig å undersøke. Detaljreguleringer er ofte 

reguleringer som utarbeides i forbindelse med et nytt utviklingsprosjekt (Holth & Winge, 

2017, s. 108). Ved utarbeidelsen av slike planer er det derfor to sentrale aktører «på hver sin 

side av bordet»; kommunale planmyndigheter og utvikler, og jeg hadde et ønske om å 

intervjue parter med tilknytning til sakene fra de to sidene.  

 

Videre ønsket jeg saker som lå innenfor samme geografiske område. Derfor havnet jeg på 

Fredrikstad kommune, som er en kommune i vekst, og hvor det har skjedd mye i byen de siste 

årene. Alle detaljreguleringene jeg har valgt ut har boligutvikling som formål, men i litt ulik 

grad. I to av sakene har det blitt regulert til konsentrert bebyggelse, mens i den ene saken har 

formålet vært flerboligprosjekt.  
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Avslutningsvis var et av hovedkriteriene at reguleringsplanene jeg ønsket å undersøke skulle 

være vedtatt. Dette har gjort det mulig for meg å gå tilbake i saksdokumentene, og jeg har hatt 

muligheten til å intervjue de involverte partene angående deres opplevelser i etterkant av 

vedtatt plan.  

 

2.3 Casestudie 

En casestudie blir av Robert K. Yin (i følge Johannessen, Christoffersen, & Tufte, 2011, s. 

221) definert som «... en empirisk undersøkelse som studerer et aktuelt fenomen i dets 

virkelige kontekst fordi grensene mellom fenomenet og konteksten er uklare». Ved denne 

casestudien har jeg valgt å basere undersøkelsen på teoretiske «knagger» som hypotesene 

også springer ut fra. På generell basis egner casestudier seg når man skal finne ut av 

«hvordan» og «hvorfor» fenomenet er som det er (Johannessen, Christoffersen, & Tufte, 

2011, s.221).  

 

Ettersom jeg har ønsket å undersøke hvordan et fenomen fungerer i flere saker, har jeg 

gjennomført en flercasestudie. Totalt har jeg valgt ut tre ulike detaljreguleringer hvor jeg har 

sett etter hvordan utviklingsprosjekter påvirkes når lovverket legger opp til medvirkning.  

I kapittel 4 presenteres alle funn, og dokumentene jeg har brukt fra de ulike sakene er lagt 

frem.  

 

2.4 Intervju 

For å få en bedre forståelse av de ulike sakene jeg har valgt å undersøke, ble det også 

gjennomført intervjuer. Intervjuer brukes “som en samtale med struktur og formål” 

(Johannessen, Christoffersen, & Tufte, 2011, s. 143). I en casestudie kan man finne mye data 

basert på en dokumentanalyse, men ved hjelp av intervjuer får man en dypere og bredere 

forståelse av det man skal undersøke.  

 

2.4.1 De kvalitative intervjuene 

Ved gjennomføringen av et kvalitativt intervju, er hovedmålet å fange opp «menneskers 

erfaringer og oppfatninger» (Johannessen, Christoffersen, & Tufte, 2011, s. 144). Ettersom 

jeg har valgt å gjennomføre en caseundersøkelse, med tilhørende intervjuer, bestemte jeg meg 

også for valg av intervjumetode. Dette var mest hensiktsmessig ut i fra problemstillingen jeg 

ønsket å undersøke.  
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Det finnes flere måter å gjennomføre et intervju på, men i denne undersøkelsen ble det 

utarbeidet et semistrukturert intervju. Det som kjennetegner et semistrukturert intervju er «en 

overordnet intervjuguide» (Johannessen, Christoffersen, & Tufte, 2011, s. 145), der man fritt 

kan bevege seg frem og tilbake blant spørsmålene. Spørsmålene har til dels vært strukturerte, 

men blitt holdt åpne slik at partene skulle kunne svare fritt. Videre sørget jeg for å ha 

oppfølgingsspørsmål klare dersom jeg ønsket en grundigere forklaring på det partene uttalte. 

På denne måten kunne jeg også forsikre meg om at både parten som ble intervjuet, og jeg som 

forsker, forstod både spørsmålet og svaret. I den forbindelse kunne spørsmålene inneholde ord 

som «Hvordan har medvirkning påvirket ...?» og «Hvilke muligheter har ...?» og «Hva tror du 

har ført til at ...». Måten jeg har valgt å sette opp intervjuguiden på blir videre utdypet i 

kapittel 2.4.3.  

 

Jeg så det som hensiktsmessig å gjennomføre nøkkelintervjuer med de ulike partene. Ved 

bruk av nøkkelintervjuer fikk jeg muligheten til å fokusere på de ulike perspektivene og 

holdningene som kom frem, og i tillegg kun ha fokus på én person om gangen.  

 

2.4.2 Valg av parter 

I denne undersøkelsen har det handlet om å få en forståelse av hvilken betydning medvirkning 

i planprosessen har når et nytt prosjekt skal utvikles, og hvordan dette har påvirket utviklers 

mål om realisering. Ettersom jeg videre undersøker de ulike aktørenes oppfatninger, falt det 

seg naturlig å ha intervju med de aktørene som må være involvert for at et prosjekt skal kunne 

realiseres. På den ene siden ønsket jeg derfor å intervjue parter fra kommunale 

planmyndigheter som hadde kjennskap eller kunnskap om planene jeg ønsket å undersøke. 

Tilsvarende på andre siden; jeg ønsket å intervjue parter fra utviklernes side, og valgte derfor 

parter som hadde god innsikt i de ulike prosjektene. Ettersom jeg har undersøkt tre 

forskjellige saker, innebar dette én part fra hver side, noe som totalt sett medfører intervju 

med seks parter.  

 

Det skal påpekes at jeg i denne undersøkelsen har, så langt det lar seg gjøre, snakket med de 

som har hatt mest innsikt i de ulike sakene. Det skal likevel understrekes at de seks partene 

kun er et utvalg, og at deres meninger har vært subjektive. Dette betyr at dataene jeg har 

samlet inn kun representerer de seks partenes synsvinkler, og at det dermed ikke er en 

fullstendig fasit. Det skal også bemerkes at «Data er sjeldent udiskutable data» (Johannessen, 
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Christoffersen, & Tufte, 2011, s.103), og at det derfor skal legges til grunn at drøftingen er 

basert på min tolkning av det som har kommet inn fra nettopp disse seks partene.  

 

2.4.3 Intervjuguide 

I forbindelse med undersøkelsen og intervjuene lagde jeg på forhånd en intervjuguide. 

Intervjuguiden baserte seg på hypotesene jeg ønsket å undersøke. Som beskrevet i kapittel 

2.4.1, valgte jeg å gjennomføre et semistrukturert intervju, der partene fikk mulighet til å 

utfolde seg. Fordelen med et semistrukturert intervju er at partene fikk mulighet til å fortelle, 

men samtidig holde seg innenfor temaet. Dersom spørsmålene hadde vært åpne, kunne det 

fort ha kommet inn innspill som var irrelevant for temaet.  

Intervjuguiden ligger som vedlegg 5.  

 

2.4.4 Intervjuene med partene 

Intervjuene med partene ble avholdt i løpet av en 3-ukers periode. Datoene for når intervjuene 

skulle foregå var vilkårlige, og jeg tilpasset intervjuene til de dagene det passet best for 

partene. Partene jeg hadde valgt ut ble kontaktet via telefon eller e-post. Etter å ha fått 

bekreftelse på at partene ønsket å stille opp på intervju, sendte jeg over informasjon om 

prosjektet og et samtykkeskjema. Prosjektet har blitt meldt inn til NSD6, og har blitt godkjent. 

Fordelen med å sende over informasjon på forhånd er at partene kunne forberede seg til 

intervjuene, noe flere hadde gjort.  

 

Det skal påpekes at utgangspunktet for samtlige intervjuer var likt, og at det kun var én 

intervjuguide som ble utarbeidet. Denne passet for begge sider. Likevel var det slik at selve 

gjennomføringen av intervjuene måtte gjøres på ulike måter, alt etter hva som passet 

informantene best. Part 1 og 3 svarte raskt på e-post at de ønsket å stille opp på et intervju. 

Når det gjaldt part 5, ble denne informanten noe tilfeldig. Parten jeg i utgangspunktet ønsket å 

intervjue til en av sakene hadde sluttet, og det var derfor behov for å finne noen andre med 

innsikt i saken. Da intervjuet var ferdig med part 1, fikk jeg beskjed om at det var en som 

kunne stille opp og svare på spørsmålene jeg lurte på ihht. den ene saken. Derfor fikk part 5 

informasjon om masteroppgaven rett før vi startet selve intervjuet.  

 

                                                 
6 Norsk senter for forskningsdata 
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Noen av partene ønsket å stille opp på et intervju i det jeg kom frem på telefon. Dermed ble 

intervjuet foretatt med det samme, og tilstrekkelig informasjon ble meddelt muntlig. Videre 

valgte jeg å sende over både informasjon og samtykkeskjema i etterkant av intervjuet. 

Samtlige parter har bekreftet at de ønsket å stille opp, både muntlig og skriftlig. 

 

Ved intervjuene med part 1, 3 og 5 ble disse avholdt på deres «hjemmebane». Dette valgte jeg 

selv å gjøre, nettopp fordi at de da kunne få muligheten til å føle seg trygge i sine omgivelser.  

 

2.5 Validitet 
Validitet omhandler gyldigheten av det vi undersøker. I kvalitativ metode dreier dette seg om 

«vi måler det vi tror vi måler» (Johannessen, Christoffersen, & Tufte, 2011, s. 244), og om det 

er mulig å få de resultatene man er ute etter ved å bruke kvalitativ metode. Hele 

undersøkelsen dreier seg om å forstå menneskelige erfaringer, og synspunktene som har 

kommet inn har dermed basert seg på partenes oppfatninger. På en side kan kvalitativ 

forskning derfor være noe vanskelig å måle, spesielt under intervjuer. Ettersom partenes egne 

meninger blir datagrunnlaget, har ikke jeg som forsker hatt mulighet til å undersøke hvorvidt 

partenes utsagn har vært korrekte.  

 

Som tidligere nevnt valgte jeg underveis i intervjuene å stille partene oppfølgingsspørsmål for 

å få en bedre forståelse av deres utsagn. Dette ble også gjort for å styrke gyldigheten av 

datagrunnlaget som har blitt tatt i bruk. Det skal sies at dataene som har blitt samlet inn har 

blitt bearbeidet av meg som forsker. Noen av partene ønsket å få det bearbeidede materialet 

oversendt på mail, slik at det kunne gjøres eventuelle rettinger. Dette har blitt gjort, og jeg 

som forsker har fått innspill til justeringer. Dette har bidratt til å styrke gyldigheten.  

 

2.6 Reliabilitet  

Undersøkelsens reliabilitet omhandler hvorvidt dataene som har kommet inn er pålitelige. 

Reliabilitet omhandler hva som har kommet inn av data, hvordan dataene har blitt samlet inn 

og måten de har blitt bearbeidet på. Som tidligere nevnt ble det avholdt tre av seks intervjuer 

ansikt til ansikt, hvorav de resterende tre ble tatt over telefon. Fra samtlige intervjuer ble det 

tatt notater fra meg som forsker ut i fra tilbakemeldingene og svarene partene kom med. På et 

av intervjuene ble det godkjent bruk av lydopptak (kapittel 2.7), noe som gjorde disse svarene 

mest pålitelige i ettertid. Ulempen med bruk av lydopptak kan igjen være at parten reserverte 
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seg i noen grad, ettersom alt som ble sagt ble tatt opp. Partene som foretok intervjuene over 

telefon hadde ikke mulighet til bruk av lydbånd, og det ble derfor kun tatt notater. I to av 

intervjuene ønsket ikke partene at lydopptaker skulle bli benyttet, noe som ble respektert, og 

det ble derfor kun tatt notater.  

 

2.7 Etiske avveiinger  

I løpet av undersøkelsen har det blitt foretatt flere etiske avveiinger. Etiske avveiinger bør 

alltid tas når det skal undersøkes menneskelige fenomener, og subjektive erfaringer skal 

legges frem. Først og fremst har det som nevnt tidligere, blitt sendt inn søknad som har blitt 

godkjent av NSD, slik at prosjektet i seg selv er gjennomførbart ihht. personvernloven.  

 

I løpet av undersøkelsen har jeg foretatt følgende avveiinger: 

 

Samtykke og personvern 

Det at partene skulle gå frivillig med på undersøkelsen var et viktig punkt. Derfor har jeg 

laget samtykkeskjemaer med informasjon til alle parter. Alle parter har bekreftet både muntlig 

og skriftlig at de har ønsket å delta i undersøkelsen.  

 

Anonymitet 

Av hensyn til partene har jeg valgt å gjøre undersøkelsen anonym. Ettersom datagrunnlaget er 

enkelte parters egne meninger og oppfatninger, har jeg valgt å kategorisere partene, og 

herunder ikke nevne navn. Partene er kjent med at undersøkelsen er anonym.  

 

Lydopptak 

I et av intervjuene valgte jeg å ta i bruk lydopptak. Fordelen med lydopptak er det samler opp 

mye informasjon man ellers ikke ville fått med seg. Det ble gitt tilstrekkelig med informasjon 

om at opptaket kun skulle brukes i forbindelse med datainnsamling, og at opptaket skal slettes 

etter registrert sensur.  
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3 Teori 
I dette kapitelet presenteres teorigrunnlaget for selve oppgaven. Teorien er ment som et 

bakgrunnsteppe, og et grunnlag for det som undersøkes. Det som kommer frem i dette 

kapittelet tas i bruk i diskusjonskapittelet, og er derfor viktig for konklusjonene. Teoridelen 

deles inn i tre hovedkategorier; Planlegging og dagens plansystem, medvirkning og 

forhandlinger.  

 

3.1 Dagens planlegging 
Kapittelet omhandler dagens planlegging, og hvordan dette styres i dag. Innledningsvis 

presenter jeg det norske plansystemet og forholdet dagens planlegging har til plan- og 

bygningsloven. Avslutningsvis presenterer planprosessen sett fra lovverkets side og den 

private aktørens side. 

 

3.1.1 Det norske plansystemet 

Det norske plansystemet styres i dag av plan- og bygningsloven. Lovens hensikt er å gi 

myndighetene retningslinjer slik at samfunnsutvikling kan drives forsvarlig i ønsket retning 

(Holth & Winge, 2017, s. 19). De første lovreglene rundt plansystemet ble fastsatt ved plan- 

og bygningsloven av 1965, men har blitt endret ved nye lover i både 1985 og 2008. Det var 

først på 1960-tallet at interessen for planlegging oppstod, og loven regulerte de daværende 

interessene. Likevel endret dette seg med årene, og det oppstod sterke kritikker mot 

planlovgivningen i 1970-, 1980- og 1990-årene (Aarsæther, N., m.fl., 2015, s. 18). Det har 

derfor vært et stadig behov for revideringer av plan- og bygningsloven. Aarsæther, m.fl. (s. 

18) skriver videre at det i dagens samfunn er et behov for en styring av by- og 

regionsutvikling, og at «planlegging igjen er styrket som redskap for samfunnsutvikling».  

 

«Endring av arealer, arealutnyttelse og bestemmelser knyttet til arealbruk er underlagt 

offentlig regulering og kalles ofte for plansystemet» (Røsnes, 2014, s. 200). Plansystemet kan 

forstås som «offentlige organer med spilleregler som initiativtakere og berørte må eller kan 

forholde seg til» (Røsnes, A. 2014, s. 200). På den ene siden har man plan- og 

bygningsmyndigheter, og på den andre siden har man aktører med interesse for 

eiendomsutvikling knyttet til byplanlegging og byggevirksomhet (Røsnes, A. 2014, s. 200).  

 



 15 

Det er i stor grad kommunene som forvalter arealene rundt i landet, likevel deles 

arealforvaltningen opp tre nivåer. Her er det snakk om statlig nivå, regionalt nivå og 

kommunalt/lokalt nivå. I pbl. § 3-2 kommer det frem at «Ansvaret for planlegging etter loven 

ligger til kommunestyrene, regionale planmyndigheter og Kongen». Med Kongen menes 

regjeringen, herunder Kommunal og moderniseringsdepartementet. Disse tre aktørene 

omfatter det vi kaller for planmyndighetene (Holth & Winge 2017, s. 49). De tre nivåene 

dreier seg henholdsvis om følgende (Holth & Winge, 2017, s. 20): 

Statlig nivå   Sektoren som har et overordnet ansvar knyttet til arealdisponering 

(f.eks. energiforsyning, friluftsliv og kulturminner) 

Regionalt nivå  Fylkeskommunen er den regionale planmyndigheten, og sitter på det 

overordnede forvaltningsansvaret for hvert enkelt fylke 

Kommunalt nivå  Sektoren har ansvaret for den særlige arealforvaltningen, og står som en 

sentral aktør som planmyndighet for den enkelte kommune.  

 

Pbl er et rettslig styringsmiddel for ulike sektorlover, og loven skal legge til rette for en 

samordning mellom ulike interesser knyttet til langsiktige planer. I det norske lovverket 

finnes det flere sektorlover hvor hver enkelt sektorlov regulerer ulike samfunnsinteresser; 

eksempelvis jordloven, kulturminneloven og friluftsloven (Holth & Winge 2017, s. 22). I 

følge Holth & Winge (2017, s. 23) presiseres det at pbl er sektorovergripende, sektornøytral 

og en prosesslov. Med dette menes: 

 

Sektorovergripende Loven skal omfavne samtlige sektorinteresser.  

Sektornøytral Loven skal behandle de ulike interessene likestilt (Holth & 

Winge, 2017, s. 23). 

Prosesslov  Loven setter rammer for saksbehandlingsregler og legger til rette for at 

   planmyndighetene kan foreta skjønnsmessige vurderinger. Med dette  

   menes at loven ikke bestemmer utfallet av hver enkelt sak (Holth & 

Winge, 2017, s. 23), kun hvordan saker skal behandles. 
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3.1.2 Overordnede plannivåer 

Planlegging både kan og skjer på flere nivåer. Som grunnlag for planlegging i Norge har vi 

statlige retningslinjer som tilsier hvordan planlegging skal foregå på et generelt og overordnet 

nivå. Herunder er det som nevnt ovenfor opp til de ulike fylkeskommunene å fremlegge 

fylkeskommunale planretningslinjer, før den enkelte kommune selv står ansvarlig for 

utarbeidelsen av kommunale planer. Under vil jeg kort utdype om de ulike plannivåene på 

kommunalt nivå, men ha mest fokus på hensikten bak detaljreguleringer ettersom det er dette 

undersøkelsen dreier seg om.  

 

Nasjonale forventninger knyttet til kommunal planlegging utdypes i pbl § 6-1. Disse 

forventingene skal utarbeides av Regjeringen hvert fjerde år, og skal legges til grunn når 

fylkeskommuner og kommuner skal gjennomføre planlegging (Kommunal- og 

moderniseringsdepartementet, 2015, s. 5). Det understrekes at de nasjonale forventingene skal 

omfavne «mål, oppgaver og interesser som regjeringen forventer at fylkeskommunene og 

kommunene legger særlig vekt på i planlegging i årene som kommer» (Kommunal- og 

moderniseringsdepartementet, 2015, s. 5). Det kommer videre frem av styringsdokumentet at 

nasjonale forventninger skal legges til grunn når offentlige myndigheter skal være delaktige i 

medvirkningen i planprosessen.  

 

Videre omfatter plan- og bygningsloven at det skal legges føringer for regional planstrategi jf. 

pbl. kapittel 7. Det kommer frem av pbl. § 7-1 at den regionale planstrategien skal legge 

føringer for utviklingstrekk og ta stilling til de langsiktige målene og mulighetene. Det 

kommer videre frem av pbl. § 7-2 at både nasjonale og regionale planretningslinjer skal 

legges til grunn når planarbeid utarbeides i en region.  

 

Kommuneplan 

Plan og bygningsloven legger føringer for kommuneplanen, hvor det kommer frem av § 11-1 

at enhver kommune skal ha en kommuneplan som inneholder en samfunnsdel med tilhørende 

handlingsdel og arealdel. Kommuneplanens samfunnsdel skal inneholde langsiktige måt og 

strategier for kommunen jf. pbl. § 11-2. Kommuneplanens arealdel skal vise «sammenhengen 

mellom framtidig samfunnsutvikling og arealbruk» jf. pbl. § 11-5. «Utgangspunktet er at 

kommuneplanens arealdel er en grovmasket oversiktsplan som fastlegger, viser og binder opp 

hovedtrekkene i arealbruken» (Ot.prp. nr. 32 s. 213). Av § 11-1 andre ledd kommer det frem 

at kommuneplanen skal ivareta mål, interesser og oppgaver på både nasjonalt, regionalt og 
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kommunalt nivå. Videre skal det til enhver tid foreligger en planstrategi som legger føringer 

fra statlige og regionale myndigheter. Hovedhensikten med en kommuneplan er at den skal 

legge retningslinjer for kommunens egen virksomhet og arealforvaltning jf. pbl. § 11-3. På et 

mer detaljert nivå blir det utarbeidet reguleringsplaner for å detaljstyre arealbruken i en 

kommune (Holth & Winge, 2017, s. 103). 

 

3.1.3 Reguleringsplaner 

En reguleringsplan blir omtalt som «et arealplankart med tilhørende bestemmelser som angir 

bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser» jf. pbl. § 12-1 første ledd. En 

reguleringsplan vil omfatte et geografisk område i en kommune, hvor planen styres «gjennom 

bruk av arealformål, hensynssoner og bestemmelser» (Holth & Winge, 2017, s. 103). Det 

kommer frem av pbl. § 12-4 første ledd at reguleringsplaner er rettslig bindende, og at 

reguleringsplanen «fastsetter fremtidig arealbruk».  

 

Det er ikke alltid et behov for utarbeidelse av en reguleringsplan. Det kommer frem av pbl. § 

12-1 andre ledd når en reguleringsplan skal utarbeides. I gjeldende ledd kommer det frem at 

det skal utarbeides reguleringsplaner i de tilfeller det følger av loven eller dersom 

kommuneplanens arealdel tilsier at det skal foreligge en reguleringsplan. Videre heter det at 

reguleringsplaner også skal utarbeides ved «gjennomføring av bygge- og anleggstiltak». Det 

blir deretter opp til kommunestyret å avgjøre behovet for regulering. Det blir en 

skjønnsmessig vurdering for kommunen (Holth & Winge, 2017, s. 104). Av tredje ledd 

kommer det frem at det skal utarbeides en reguleringsplan dersom større bygge- og 

anleggstiltak kan få vesentlige konsekvenser for samfunnet og miljøet. Det er i denne 

sammenhengen viktig å presisere at ordet «større» må vurderes etter skjønn fra kommunen, 

samt hvilken virkning utbyggingen vil ha for samfunnet. «Reguleringsarbeidet skal altså 

vurderes både ut fra tiltakets størrelse og tiltakets potensielle konfliktomfang» (Holth & 

Winge, 2017, s. 105).  

 

Det skilles videre mellom to ulike former for reguleringsplaner. Områdereguleringer og 

detaljreguleringer ble innført i plan- og bygningsloven av 2008 (Holth & Winge, 2017, s. 

108). Det skal påpekes at denne formen for planer fremdeles er reguleringsplaner og at pbl. 

kapittel 12 derfor blir gjeldende. Av forarbeidene (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 14) kommer 

det frem at områderegulering skal være en detaljplan for et avgrenset område, mens 
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detaljreguleringer skal utarbeides i forbindelse med konkrete tiltak. Under følger en 

spesifisering av de ulike reguleringene.  

 

Områderegulering 

Områdereguleringer omfattes av pbl. § 12-2. Det kommer frem av første ledd at 

områdereguleringer skal utarbeides dersom det er behov for avklaring av arealbruk i et 

område på en mer detaljert måte. Områdereguleringer er primært planer som kan utarbeides 

av den enkelte kommune (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2009). Av pbl. § 12-

2 andre ledd siste punktum kommer det likevel frem at områdeplaner kan overlates til private 

aktører eller andre myndigheter. Dersom dette skal gjøres, har fremdeles kommunen ansvaret 

for fremdriften, innholdet og rammene (Ot.prp. nr. 32, 2007-2008, s. 229).  

 

Detaljregulering  

Utarbeidelsen av detaljreguleringer styres gjennom pbl. § 12-3. Det kommer frem av første 

ledd at detaljreguleringer tas i bruk som en oppfølgning av kommuneplanen, eller dersom 

overordnet områdeplan tilsier at det skal foreligge en detaljregulering. Av lovkommentaren 

(Miljøverndepartementet, 2009, s. 121) kommer det frem at detaljreguleringer utarbeides når 

det er behov for avklaring av mindre områder. Videre presiseres det at denne planformen tas i 

bruk ved gjennomføring av større utbyggingsprosjekter og tiltak. Tidligere gikk denne formen 

for planlegging under detaljerte reguleringer eller bebyggelsesplaner, hvorav disse nå er 

erstattet med detaljreguleringer (Ot.prp. nr. 32, 2007-2008, s. 230). 

 

Detaljreguleringer kan fremmes av private aktører, og gjelder som regel for bestemte 

utbyggingsprosjekter (Holth & Winge, 2017, s. 109). Dette kommer også tydelig frem av pbl. 

§ 12- 3 andre ledd: «Private, tiltakshavere, organisasjoner og andre myndigheter har rett til å 

fremme forslag til detaljregulering, herunder utfyllende regulering, for konkrete bygge- og 

anleggstiltak og arealendringer, og til å få kommunens behandling av og standpunkt til 

reguleringsspørsmålet som tas opp i det private forslaget». Med dette menes også at 

kommunen har et ansvar for å følge opp forslaget som fremmes. Så fremt at 

detaljreguleringen som fremmes oppfyller kravene i tredje ledd, om at det initierte forslaget 

følger opp rammer og hovedtrekk i kommuneplanens arealdel eller ved eventuell områdeplan, 

skal kommunen ta standpunkt til forslaget som kommer inn.  
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3.1.4 Planprosessen 

I dette delkapittelet har jeg tatt for meg noen avgrensninger. Først og fremst har jeg startet 

med en presentasjon av de ulike aktørene i en planprosess. Deretter har jeg gått inn på 

hvordan prosessen ved utarbeidelse av en reguleringsplan foregår.  

 

Planprosessen ved privat initiering av detaljregulering 

Planprosessen omhandler prosessen knyttet til oppstart av et planarbeid til endelig arealplan 

har blitt vedtatt (Holth & Winge, 2017, s. 61). Det har seg slik at plan- og bygningsloven 

består av en rekke prosessregler som skal legge til rette for prosedyrer og beslutninger 

(Nordahl, 2014, s. 149). Av pbl. kapittel 12 følger de prosessuelle reglene for utarbeidelsen av 

en reguleringsplan. Ettersom detaljreguleringer som nevnt er en form for regulering, følger 

altså prosessreglene etter pbl. kapittel 12.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ved privat initiering av en detaljregulering stilles det krav til at det skal avholdes et 

oppstartsmøte jf. pbl. § 12-8. Første ledd tilsier at det fremmede forslaget skal legges frem for 

planmyndighetene i den aktuelle kommunen. Her kan kommunen komme med innspill eller 

eventuelt bistå i arbeidet ved behov. Det følger videre at det skal skrives referat fra møtet7. 

Første ledd første punktum legger føring for at det skal varsles om oppstart, hvor offentlige 

                                                 
7 Lovendring i pbl. i 2017 (Holth &Winge, 2017, s. 111) 
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Figur 1: Hentet fra Eiendomsutvikling i tidlig fase, 2014, s. 150 
Figur som fremstiller en planprosess, hvorav dette er minstekravet til reguleringsprosess. 
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organer og andre interesserte skal varsles. Her skal minimumsfristen for uttalelse være på 6 

uker jf. pbl. § 12-9. I denne fasen kan det legges føringer for at planprogram skal utarbeides, 

med kun dersom reguleringsplanen kan få vesentlige virkninger for miljøet og samfunnet, jf. 

pbl. § 4-1. Etter at planen har vært ute på høring, bearbeides høringsuttalelsene.  

 

Når planforslaget har blitt bearbeidet etter innspill fra varsel om oppstart, kan kommunen 

avgjøre hvorvidt planen skal sendes ut på høring og offentlig ettersyn eller ikke. Her har 

kommunen senest innen tolv uker avgjøre om planen skal sendes ut på høring eller ikke. Etter 

lovendringen knyttet til pbl. § 12-8, at det skal skrives referat, kan kommunen påse at 

planinitiativet kan stoppes (Holth & Winge, 2017, s. 11). Av pbl. § 12-11 kommer det frem at 

kommunen kan komme alternativer til forslaget, eller kan avslås av kommunestyret dersom 

planen er i samsvar med kommuneplanens arealdel eller overordnet områderegulering.  

 

Dersom kommunen godkjenner planinitiativet skal planforslaget legges ut til høring og 

offentlig ettersyn jf. pbl. § 12-10. Av andre ledd kommer det frem at direkte berørte skal på 

hensiktsmessig vis bli underrettet om forslaget. Planen skal ligge ute til høring og offentlig 

ettersyn i minst 6 uker jf. pbl. § 12-10 første ledd. Etter at planen har vært ute på høring, 

bearbeides innspill og eventuelle innsigelser til planforslaget. Dersom vesentlige innspiller 

kommer i løpet av denne prosessen, skal planforslaget behandles som nytt etter pbl. § 12-8, jf. 

pbl. § 12-14.  

 

Ved ferdigbehandling av innkomne merknader, og ferdigstillelse av planforslaget, skal det 

legges frem for kommunestyret jf. pbl. § 12-12. Vedtak om det fremmede forslaget skal skje 

innen en 12-ukers frist. Av pbl. § 12-12 fjerde ledd kommer det frem at direkte berørt, 

herunder blant annet naboer, skal underrettes med særskilt brev. I brevet skal det underrettes 

om mulighet for klageadgang.  

 

3.1.5 Aktørene i en planprosess 

Som tidligere nevnt må nasjonale, regionale og kommunale planer ses i sammenheng. Videre 

må også medvirkning ses i sammenheng med rettighetene befolkningen har i forbindelse med 

planprosessene. Disse to faktorene legger grunnlaget for aktørperspektivet som igjen 

omhandler «åpen og fri informasjonsflyt» (Holsen, s. 114). Holsen (s. 114) skriver videre at 

det i utgangspunktet er et ubegrenset antall med aktører som har rettigheter knyttet til 

utarbeidelsen av reguleringsplaner. Dersom det skal fokuseres på god gjennomføring av et 
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prosjekt, bør det være et godt samarbeid mellom de ulike aktørene (Meel, B., 

Eiendomsutvikling i tidlig fase, 2014, s. 98). 

Overordnet sett er dette hovedaktørene i planprosessen: 

1. Privat initiativtaker jf. pbl. § 12-3 

2. Kommunale planmyndigheter  

3. Grunneiere som eiendommen kjøpes opp av kan sette rammer for arealbruk 

4. Naboer, rettighetshavere og allmennheten har rett til å være delaktige i en planprosess 

 

 

3.2. Medvirkning 
I dette delkapittelet vil jeg først ta for meg medvirkning i den generelle forstand, hva som 

menes med ordet, i hvilke sammenhenger det blir brukt og avgrensninger jeg velger å foreta i 

forbindelse med denne undersøkelsen. Deretter vil jeg gå inn på de spesielle reglene knyttet til 

medvirkning, og hva det har å si for utarbeidelsen for detaljreguleringer.  

 

3.2.1 Medvirkning som virkemiddel 

Medvirkning i planprosesser skal brukes som et aktivt virkemiddel, og blir allerede presisert 

gjennom pbl. § 1-1. Av fjerde ledd kommer det frem at det skal sikres forutsigbarhet og 

medvirkning for alle berørte interesser og myndigheter. Hovedhensikten med medvirkning er 

å sikre verdier og løsninger som på best mulig måte kan ta hensyn til alles behov. Fordelen 

med medvirkning er at man gir befolkningen mulighet til å delta i planarbeidet, slik at man 

kan komme frem til bedre planløsninger (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014, 

s. 8).  

 

I følge Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2014, s. 8) kan medvirkning forstås som 

«enkeltpersoners og gruppers rett til å kunne delta i, og påvirke offentlige utrednings- og 

beslutningsprosesser». Med enkeltpersoner kan dette bety de som er direkte berørte av et 

planforslag, eller naboer knyttet til det initierte planforslaget. Gruppers rett til å delta kan 

være lag og foreninger, organisasjoner.  

 

Det stilles i dag en forventning til et mer lokal-demokratisk prosess, der kravet om 

medvirkning i planprosesser er lovfestet gjennom plan- og bygningsloven. Holsen har i 
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NIBR-notat 1996:114, gjennomført en studie av medvirkning der han påpeker at det kan være 

hensiktsmessig å se på følgende i henhold til begrepet medvirkning (Holsen, 1996, s. 8): 

- Hva går medvirkning ut på 

- Hvordan foregår medvirkning  

- Når foregår medvirkning 

- På hvilket plannivå kan man medvirke på 

 

Når det er snakk om hva medvirkning går ut på, kan det skilles mellom medvirkning knyttet 

til plangrunnlaget (grunnlaget for utformingen av planen) og planinnholdet. Videre må 

medvirkning ses i sammenheng med den endelige planbeslutningen (Holsen, 1996, s. 9). Med 

dette menes altså at medvirkning kan forstås som innspill til ulike deler av planprosessen.  

 

Videre må det ses på hvordan medvirkning foregår. I utgangspunktet kommer kun 

prosessreglene frem av plan- og bygningsloven, og det er opp til forslagsstiller og kommunale 

planmyndigheter å avgjøre graden av medvirkning. Dette i henhold til at minstekravet for 

medvirkning gjennomføres, i minst én avis og via elektoriniske kanaler jf. pbl. § 12-8 i 

forbindelse med detaljreguleringer.  

 

Spørsmålet om når medvirkning skal fremkomme legges til grunn i selve planprosessen. 

Ettersom pbl. § 12-8 legger tilrette for varsling av oppstart, betyr det altså at det kan komme 

innspill tidlig i planprosessen. Medvirkningen kan dermed påvirke selve utformingen av et 

konkret planforslag (Holsen, 1996, s. 9). Videre kan det komme innspill ved høring og 

offentlig ettersyn jf. § 12-10, og dette blir dermed fasen før endelig planbeslutning. I denne 

fasen åpnes det ofte for kommentarer eller protester til den initierte planen (Holsen, 1996, s. 

9). I denne fasen kan det også komme inn innsigelser, og prosessregler følger deretter av pbl. 

§ 12-13. Et siste moment i henhold til medvirkning knyttet til planprosessen, er medvirkning 

sent i prosessen. De innspillene og kommentarene som kommer inn på dette tidpunktet 

omhandler retten til å fremme klage, eller protestere på allerede vedtatt plan (Holsen, 1996, s. 

9). 

 

I utgangspunktet kan det medvirkning foregå på ulike plannivåer. I denne sammenhengen 

velger jeg å fokusere på medvirkning i forbindelse med utarbeidelse av detaljreguleringer, og 

medvirkning på overordnet nivå blir dermed ikke like relevant. Dersom medvirkning fremmes 
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på detlajnivå er dette ofte i henhold til konkrete utbygginsprosjekter, og ofte i det lokale 

fysiske miljøet, i de direkte berørtes omgivelser (Holsen, 1996, s. 9). 

 

3.2.3 Medvirkning – generelle og spesielle forankringer i loven 

De generelle bestemmelsene knyttet til medvirkning hjemles i pbl. kapittel 5, henholdsvis i §§ 

5-1 og 5-2. Det kommer frem av § 5-1 første ledd at den som initierer et planforslag skal 

legge til rette for medvirkning. Dersom private aktører fremmer et planforslag skal de sørge 

for tilretteleggingen, men kommunen vil fremdeles stå som ansvarlig og påse at dette kravet 

blir oppfylt jf. § 5-1 første ledd andre punktum. Det kommer også frem at det skal legges til 

rette for medvirkning ovenfor parter med særskilte behov jf. pbl. § 5-1 andre ledd. Med dette 

menes eksempelvis barn og unge, eller parter som ikke har anledning eller er i stand til å 

direkte.  

 

Av pbl. § 5-2 kommer det frem at samtlige planforslag skal sendes ut på høring. Paragrafen 

sikrer den lokaldemokratiske prosessen, og er dermed svært elementær i planleggingsfasen 

(Holth & Winge, 2017, s. 73). Videre sikrer pbl. § 5-2 en bred høring. Det kommer frem av 

paragrafens første ledd at planforslaget skal sendes ut på høring til «alle statlige, regionale og 

kommunale myndigheter og andre offentlige organer, private organisasjoner og institusjoner, 

som blir berørt av forslaget». Følgende bemerkelse stiller altså krav til at planforslaget skal 

sendes direkte til disse partene. Videre følger det av plan- og bygningsloven at planen skal 

legges ut til offentlig ettersyn og alminneliggjøres dermed for allmenheten (Holth & Winge, 

2017, s. 73).  

 

I henhold til de spesielle reglene, blir lovordene i pbl. § 5-1 og § 5-2 gjentatt i senere kapitler 

(Holth & Winge, 2017, s. 73). Det følger egne prosesslover knyttet til både regionale planer, 

kommunale planer og reguleringsplaner, henholdsvis gjennom pbl. §§ 8-2, 11-14 og 12-10.  

 

Sett i forbindelse med utarbeidelsen av detaljreguleringer følger altså kravet om medvirkning 

paragrafene etter pbl. kapittel 12, henholdsvis i § 12-8, § 12-10 og § 12-13. Dette er de 

spesielle prosessuelle reglene knyttet til varsling og høring og offentlig ettersyn. Pbl. § 12-13 

dreier seg riktig nok om behandlingen av eventuelle innsigelser som kommer inn.  

 



 24 

3.2.5 Stoppere, «stakeholders» og berørte 

En annen vinkling av medvirkning som prinsipp kan ses ut i fra det som kalles for 

«stakeholders» eller direkte berørte på norsk. Denne teorien dreier seg i hovedsak om det er 

noe eller noen som prøver å forhindre at en plan skal gjennomføres (Holsen, s. 119). Sett fra 

utviklers side vil det være ugunstig med slike stoppere langt ut i en reguleringsplan. For å 

forklare prinsippet nærmere må vi tilbake til aktørperspektivet i en planprosess.  

 

Når en ny plan skal utvikles kan det være ulike bakgrunner for planen som ønskes fremmet. 

På den ene siden sitter utviklere med ideer og tanker om realisering av et nytt prosjekt, mens 

det på den andre siden sitter ansatte fra planavdelingen i kommunen med et annet mål. Ofte er 

det slik at utviklere sitter med et mål om størst mulig egen nytte (Holsen, s. 116). Videre kan 

det presiseres at de aktørene som eventuelt bli involvert i planleggingen, blir fra utviklers side 

innblandet for å gjennomføre prosjektet man har satt seg mål om (Holsen, s. 116). Dersom 

man ser på private fremmede forslag, vil prosjektet ha en horisont hvor målet er realisering av 

prosjektet. For kommunen innebærer dette en prosess i to deler, der første del omhandler 

selve planprosessen, og andre del omhandler selve byggesøknaden og gjennomføring av 

prosjektet. For en utvikler vil denne prosessen se noe annerledes ut. Planleggingen starter 

allerede før det fremmes et planforslag, og prosessen vil for en utvikler være 

sammenhengende fra start til utviklingsprosjektet er realisert (Holsen, s. 116). Holsen (s. 116-

117) presiserer her videre at dette omhandler prosessen fra skisse-stadiet til byggesaken er 

ferdig.  

 

Effektivitetsspørsmålet knyttet til gjennomføringen av en plan eller et prosjekt blir også 

relevant dersom man ser det fra utviklers side. For en utvikler vil det være vesentlig at 

avklaringer kommer tidlig i prosessen for å kunne sikre raske og forutsigbare avklaringer 

(Holsen, s. 118). Ved utarbeidelsen av private planer påpeker Holsen (s. 119) videre at de 

uformelle arenaene institusjonaliseres ved at utvikler og kommunen møtes ved 

forhåndskonferanser som er unntatt allmenheten. På dette nivået skal rammer for videre 

saksbehandling settes og tiltakets forutsetninger skal avklares jf. SAK10 § 6-1. Det blir 

deretter åpnet for den direkte medvirkning når planen legges ut til høring og offentlig 

ettersyn.  

 

For utviklere blir det viktig å få vesentlige avklaringer tidlig i prosessen, for å forhindre at 

noen eller noe fører til at deres mål om realisering stopper opp. «Stakeholders» eller direkte 
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berørte blir forklart av Holsen (s. 119) (i følge Zoete & Spit, 2004) som de som har direkte 

interesse i prosjektet. Ved en å gjennomføre en god medvirkningsprosess der det kan være 

mulig å komme med innspill tidlig i planen, kan man unngå «stakeholders». Altså disse som 

fører til at et prosjekt ikke blir realisert. Det er derfor viktig med en kartlegging av disse tidlig 

i prosessen.  

 

3.3 Forhandlinger 

Forhandlinger blir definert som «Når to eller flere parter med delvis motstridende interesser 

prøver å komme fram til en felles beslutning, forhandler de» (Rognes, 2015, s. 13). 

Forhandlinger blir sett på som svært viktig i mange situasjoner. Ofte brukes ikke ordet 

forhandlinger like ofte, men det snakkes mer om konflikter eller beslutninger (Rognes, 2015, 

s. 13). Det skilles ofte mellom ulike former for forhandlinger. De mest brukte er 

fordelingsforhandinger og integrasjonsforhandlinger. Forhandlinger kan også forekomme i 

situasjoner der det er flere parter innvolvert, eller ved mekling dersom parter har behov for 

avklaringer med en tredjepart (Rognes, 2015, s. 16-17).  

 

Ettersom at plan- og bygningsloven legger opp til at private kan fremme forslag om 

detlajregulering jf. pbl. § 12-3, medfører dette at private aktører går inn i en 

forhandlingsprosess med kommunale planmyndigheter. Forhandlingsarenaene oppstår 

mellom privat initiativtaker og kommunen når det eksempelvis legges opp til at 

oppstartsmøter skal gjennomføres etter pbl. § 12-8, eller ved forhåndskonferanser der det 

avklares spørsmål knyttet til arealbruken i et område.  

 

Rognes (2015, s. 14-20) at det fremkommer ulike perspektiver på forhandlinger. Det 

presiseres at forhandlinger er en beslutningsprosess, noe som kan være utfordrende ettersom 

man ofte prøver å finne frem til den beste avtalen med en part som oftest er «uenig med en 

selv» (Rognes, 2015, s. 14). 

Perspektivene Rognes (2015, s. 14-20) påpeker er følgende: 

1. «Identifisering av interesser og forhandlingssaker» 

2. «Alternativer til en forhandlet løsning» 

3. «Utforming av forhandlingsstrategi» 

4. Ulike forhandlingssituasjoner 

5. «Prosedyrer» 
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6. «Erkjennelse av usikkerhet og taktisk fleksibelhet» 

7. «Spesielle utfordringer» 

8. «Forhandlingskompetanse» 

 

Ved gjennomføring av forhandlinger skal det foreligge et rammeverk. Modellen under 

presenterer et mulig utfall av en forhandlingssituasjon og gangen i forhandlinger. 

 
Figur 2: Forhandlingsbilde (Rognes, 2015, s. 37) 
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4 Datainnsamling og empiri 
I kapittel 4 presenteres de ulike sakene jeg har valgt å undersøke. Som nevnt i kapittel 1 har 

jeg valgt å avgrense oppgaven, og ser derfor kun på medvirkning i forbindelse med 

detaljreguleringer. Videre har jeg begrenset søket etter saker til Fredrikstad kommune, og 

henholdsvis tatt for meg reguleringer hvor boligformål har vært hensikten. I dette kapittelet 

vil jeg presentere de ulike detaljreguleringene samt partenes innspill.  

 

Det har i løpet av innsamlingsperioden kommet frem synspunkter som har vært både 

objektive og subjektive, og jeg velger derfor å belyse det som har kommet frem. Ved 

presentasjonen av de ulike detaljreguleringene vil jeg ta for meg kort informasjon om 

detaljreguleringene og utviklingsprosjektet, og deretter presentere viktige synspunkter og 

kommentarer fra de ulike partene, samt vesentlige punkter fra sakenes tilhørende dokumenter.   

 

Ettersom jeg har valgt å anonymisere svarene som har kommet inn, har jeg nummerert 

partene. Part 1, 3 og 5 er henholdsvis kommunale planmyndigheter, mens part 2, 4 og 6 er 

informanter med tilknytning til utviklers prosjekt, og som har kjennskap til sakene. 

 

Hypotese 1 «Medvirkning i planprosessen reduserer utviklers handlingsrom» 

I forbindelse med hypotese 1, ble de stilt spørsmål for å finne ut hva partene mente om 

merknadene som hadde kommet inn. Videre ble det stilt spørsmål i forbindelse med utviklers 

handlingsrom når lovverket legger opp til medvirkning, samt hvilke muligheter og 

begrensinger medvirkning medfører.  

 

«Det har kommet inn merknader underveis i planprosessen, i hvor stor grad har disse påvirket 

planen?» 

«Hvordan har medvirkning i planprosessen påvirket utviklers handlingsrom?» 

«Hvilke muligheter har medvirkning i planprosessen gitt utvikler?» 

«Hvilke begrensninger har medvirkning i planprosessen gitt utvikler?» 

 

 

Hypotese 2 «Medvirkning i planprosessen gjør planprosessen mer effektiv» 

For å få avklaring i hvordan medvirkning kan gjøre en planprosess mer effektiv, delte jeg opp 

definisjonen av effektivitet i to deler. For det første har jeg ønsket å finne ut om medvirkning i 
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planprosessen påvirker effektiviteten i forbindelse med et tidsaspekt. Med dette menes altså 

tiden planarbeidet har tatt. Videre har jeg undersøkt effektivitet i forbindelse med at målet har 

blitt oppnådd, ut i fra det som var tiltenkt.  

 

«Hvordan opplevdes tidsbruken fra start til slutt ved utarbeidelsen av planen?» 

«Hvordan har veien mot å oppnå målet med prosjektet vært?» 

«Hvordan har involvering av parter påvirket selve prosjektet?» 

 

 

Hypotese 3 «Medvirkning i planprosessen fører til færre uenigheter etter vedtatt plan» 

Ettersom teorien tilsier at tidlig medvirkning skal føre til færre uenigheter, eller eventuelle 

justeringer etter at planen er vedtatt, har jeg valgt å undersøke om det har vært noen 

uenigheter i forbindelse med planforslaget. Her har jeg valgt å undersøke om det var 

uenigheter underveis, og om det eventuelt har oppstått uenigheter etter vedtatt plan. 

 

«Har det vært noen uenigheter knyttet til selve prosjektet, og hva dreide de seg i så fall om?» 

«Har det vært noen eller noe som gjort at planen og prosjektet har stoppet opp?» 

«Hvordan har det vært etter at planen ble gjennomført, har det vært noen uenigheter?» 

 

For å gi en indikering på hvor de ulike planene ligger, har jeg merket av de ulike planene i 

kartet under: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Figur 3 Kart over detaljreguleringer 
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4.1 «Fagerlitunet» 

Planområde: Leie i Fredrikstad kommune 

Dekar: 8,3 daa 

Omfattes av eiendommene: Gnr. 204, bnr. 28, 138, 179, 233, 234, 448, 453 og 475 

Tidligere område: Gartneri og blomsterutsalg 

Planlagt område: Konsentrert småhusbebyggelse 

Kunngjøring av oppstart: 14.08.2014 

1. gangs behandling 18.08.2015 

Høring og offentlig ettersyn: 11.09.15 - 26.10.15 

2. gangs behandling 29.09.2016 

Vedtak: 20.10.2016  

Overordnede planer: Østfold mot 2050, Fylkesplan 

Rikspolitiske retningslinjer (RPR) og statlige 

planretningslinjer 

Kommuneplanens arealdel 2011-2023 

 
Tabell 1: Fagerlitunet 
Informasjon er hentet fra: 
Planbeskrivelse (Stenseth Grimsrud arkitekter AS, 2016) 
Saksfremlegg (Fredrikstad kommune, 2016) 
Plankart (Stenseth Grimsrud arkitekter AS, 2015) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Figur 4: Bilde øverst til venstre er hentet fra: http://fagerlitunet.no/3d-bilder/ 
Resterende bilder: Iselin Simensen 
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«Fagerlitunet» ligger sentrert på Leie nær Fredrikstad sentrum. Av planbeskrivelsen8 kommer 

det frem at området er definert som tettstedsbebyggelse, og at det i området var lagt til rette 

for fortetting av sentrumsnære områder. Planområdet ligger i nærheten av Nøkleby skole, og 

området rundt består av tett bebyggelse. Fra forslagsstiller var det et ønske om å legge til rette 

for konsentrert småhusbebyggelse, og det ble derfor planlagt leiligheter i form av rekkehus 

med 15 boenheter. Planforslaget var til behandling hos bystyret i Fredrikstad kommune 20. 

oktober 2016, hvor planen ble enstemmig vedtatt9.  

 

 
Figur 5 Plankart over «Fagerlitundet» 

 

 

  

                                                 
8 Utarbeidet av Stenseth Grimsrud arkitekter AS, 2016 
9 Saksfremlegg, Fredrikstad kommune, 2016 
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Saksdokument: 

Av saksfremlegget, datert 24.10.2016, kommer det frem at vedtaket ble enstemmig vedtatt i 

bystyrets behandling 20.10.2016. Videre kommer det frem at det ved høring og offentlig 

ettersyn hadde kommet inn 10 merknader til planen. Det forelå ingen innsigelser til planen. Ut 

i fra saksfremlegget er følgende innspill bemerkelsesverdige: 

 

- Fylkesmannen i Østfold påpeker at utnyttelsen av området er lav til å være såpass 

sentrumsnært.  

Det kommenteres fra plankonsulent at arealutnyttelsen har blitt vurdert ut i fra 

forholdet til nærliggende boliger, tomtestørrelse, geotekniske forhold, 

tomtearrondering og muligheter knyttet til infrastruktur.  

- Nabo påpeker utfordringer knyttet til avfallshåndtering.  

Det påpekes fra plankonsulenten at det ikke kommer til å skje store endringer enn slik 

det har vært tidligere.  

 

4.1.1 Utviklers handlingsrom 

Hypotese 1 «Medvirkning i planprosessen reduserer utviklers handlingsrom» 

 

Kommunale planmyndigheter: 

Part 1 uttaler at medvirkning i form av innspill til planforslaget påvirket planen i noen grad, i 

den forstand at enkelte saker måtte avklares med naboene rundt. Part 1 forteller at det var 

noen uklarheter i forbindelse med grensene til noen av naboene, og at dette var noe som ble 

tatt tak i på et tidlig stadium. 

 

Part 1 påpeker at medvirkning har hatt lite å si i forbindelse med selve planprosessen. Det blir 

bemerket fra part 1 at medvirkning i form av varsling og høring og offentlig ettersyn må 

fremkomme i planprosessen ettersom at dette er lovpålagt, men at andres innspill har hatt lite 

å si for nettopp denne planen. Part en understreker at innspillene blir alltid tatt til etterretning, 

men i denne situasjonen kommer det frem at det var svært få innspill som hadde stor 

betydning for planen. Det blir påpekt at det alltid er, og vil være, noen som ikke er fornøyde 

når et nytt tiltak skal gjennomføres, men at man dessverre ikke alltid kan «blidgjøre» alle. I 

stedet forteller part 1 at man alltid prøver å oppnå et så godt resultat som mulig, der de fleste 

er fornøyde. Part 1 uttrykker videre at det kom innspill fra en av naboene i forbindelse med 
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renovasjon. Det uttales videre at det her ble foretatt en avklaring med utvikler, og utvikler var 

i kontakt med naboen.  

 

På generell basis uttaler part 1 at det kan virke som om at handlingsrommet til dels blir 

påvirket av medvirkning, men at kommunale planmyndigheter ikke får gjort så veldig mye 

annerledes her. Det blir videre uttalt at dersom det ikke hadde kommet inn merknader i 

planprosessen, hadde det definitivt dukket opp på et senere tidspunkt. Part 1 påpeker videre at 

det er usikkert hva en utvikler ville eller kunne gjort annerledes i denne situasjonen dersom de 

hadde fått fritt spillerom. Kommunale planmyndigheter har lover og regler de er nødt til å 

følge, i tillegg til andre overordnede planer – både kommunale, regionale og statlige. På 

denne måten er det ikke nødvendigvis bare medvirkning som er en viktig faktor, men også 

overordnede planer, lover og regler som styrer handlingsrommet en utvikler har, uttaler part 1.  

 

Part 1 uttaler at det absolutt finnes positive sider ved medvirkning, og at dette også kan gi 

utviklere flere muligheter. Informanten påpeker at utvikler kan få ideer til hva som kan gjøres. 

Veldig ofte sitter naboer eller direkte berørte på mye informasjon og kunnskap om det 

planlagte området, noe som kan være til stor hjelp i utvikling av planen, påpeker part 1. 

Videre trekkes det frem eksempler som grunnforhold og overvannshåndtering som det kan 

komme viktige innspill på. Part 1 uttaler videre at det er mye positivt knyttet til 

høringsuttalelser ettersom at det er en svært god og demokratisk prosess der alle skal få 

komme med uttalelser til planen. 

 

Part 1 uttaler at det medvirkning i utgangspunktet ikke reduserer utviklers handlingsrom, men 

at utviklere muligens tror at det gjør det. Part 1 uttaler at det selvsagt også kan foreligge 

begrensninger. Som det blir påpekt kan dette dreie seg om at det for eksempel kommer 

skjerpede retningslinjer eller lovendringer som påvirker planen. Det kommer videre frem at 

det som sagt var få innspill som preget «Fagerlitunet» i stor forstand under selve 

planprosessen, og at det ikke virket som om det lå noen andre store begrensninger knyttet til 

området forslagsstillerne ønsket å utvikle. 

 

Utviklers perspektiv 

Det uttales fra part 2 at det ikke var noe stort som påvirket planen og prosjektet. Det var 

verken innsigelser eller protester fra noen. Part 2 uttaler at det vanligvis alltid er noe eller 

noen som vil ha påvirkning på et utviklers handlingsrom. For det første må man se hva tomta 
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er regulert til, og hva kommuneplanen tilsier at det skal være på tomta. Når det gjelder 

hvordan medvirkning påvirker handlingsrommet, påpeker part 2 at det da dreier som om de 

man er i kontakt med i forbindelse med utviklingsprosjektet. Det påpekes at det da er snakk 

om blant annet kommunen, naboer og grunneierne man kjøper opp eiendommen av. Det er en 

prosess som omfatter mange aktører, uttales det fra part 2. 

 

I forbindelse med hvilke muligheter medvirkning gir utvikler, påpekes det at det var mye 

kontakt med grunneier i forbindelse med kjøpet av selve eiendommen. Part 2 uttaler at det var 

noe spesielt i og med at grunneieren allerede bodde i området rundt. Dette førte til at 

daværende grunneier ville komme tett på det nye utviklingsprosjektet. Med det forteller part 2 

at daværende grunneier hadde flere innspill til hvordan tomta skulle utvikles. Det uttales 

videre at rammebetingelsene ble lagt allerede ved kjøpet av eiendommen. Dette ble derfor 

rammeverket for hvilke muligheter utvikler deretter hadde, og ikke nødvendigvis hvilke 

begrensninger de fikk. 

 

Det påpekes fra part 2 at rammebetingelsene som ble satt ved kjøpet av eiendommen satte 

noen begrensninger for utviklers handlingsrom. Dette omhandlet blant annet antall boenheter 

på eiendommen.. Det blir også påpekt fra part 2 at fylkesmannen i sin uttalelse til planen, 

skrev at det var lagt opp til for få boenheter i et så sentrumsnært område. Ellers kommer det 

frem at det var få begrensninger knyttet til tomta 

 

 

4.1.2 Effektivitet i planprosessen 

Hypotese 2 «Medvirkning i planprosessen gjør planprosessen mer effektiv» 

 

Kommunale planmyndigheter: 

Part 1 uttaler at planen er vedtatt, og utviklingsprosjektet er tilnærmet ferdig. Når det gjelder 

tidsbruken knyttet til utarbeidelsen av selve detaljreguleringen, kommer det frem at hele 

planprosessen har tatt ca. 2 år. Dette mener part 1 at er innenfor rimelighetens grenser, og at 

det stort sett var en grei plan å jobbe med. 

 

I forhold til tid knyttet til utarbeidelsen av planen, peker part 1 på at avklaring av 

skolekapasitet var noe det ble brukt tid på. Part 1 fortalte at Nøklestad skole ligger i nærheten, 
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og at det måtte komme en avklaring på skolekapasitet der før planen eventuelt kunne 

godkjennes. Dette var i følge part 1 noe som løste seg ganske raskt da en ny plan om utvidelse 

av skolen ble varslet med oppstart tidlig i 2014. 

 

Part 1 påpeker at det har vært en grei vei mot å oppnå målet om å realisere prosjektet. Som 

part 1 videre tilføyer, så er altså planen godkjent, og etter godkjenning blir saken sendt videre 

til byggesaksbehandling. Videre kommer det frem av intervjuet at det alltid prøves å lage 

detaljreguleringer som faktisk er gjennomførbare. Hensikten med en detaljregulering er å få 

realisert et prosjekt, og planen må derfor lages slik at man har begrensninger, men også 

muligheter. 

 

Når det gjelder involveringen av parter i forhold til å oppnå et mål og en effektiv planprosess, 

peker part 1 på at involveringen må skje tidlig i prosessen. Desto tidligere saker blir avklart, 

desto færre uenigheter vil det bli senere. Dette var gjeldende for denne planen, og part 1 

påpeker at alle innspillene kom allerede tidlig i prosessen. Part 1 uttaler at det blir mer 

effektivt med medvirkning dersom man får det tidlig i prosessen. Dette gjelder spesielt fra 

regionale myndigheter, slik at man vet hva som kan forventes eller dersom det oppstår 

uenigheter eller uoverensstemmelse. 

 

Utviklers perspektiv 

Part 2 uttaler at tidsbruken på prosjektet har vært veldig grei, og at det har vært et relativt 

enkelt område å jobbe med. Hele prosessen har tatt kort tid, og det påpekes at det har gått 

overraskende greit sammenlignet med andre storbyer. Det kommer frem at part 2 stort sett har 

vært fornøyd med hele gjennomføringen, og at det da er snakk om fra oppstart av planarbeid 

til ferdigstilte boliger.  

 

Når det gjelder involveringen av parter kan part 2 informere om at det har gått veldig fint. Det 

var en jobb som ble gjort veldig tidlig i prosessen, både før, under og rett etter at tomta hadde 

blitt kjøpt opp. Naboer og andre direkte berørte ble informert på et tidlig stadium. Part 2 

uttaler at den tidlige involveringen av parter antakeligvis har gjort prosessen lettere for alle 

berørte aktører. Når det gjelder effektivitet og medvirkning uttaler part 2 at det tar tid når man 

skal forhøre seg med naboer. Likevel er det en viktig del ettersom at en demokratisk prosess 

er lovpålagt.   
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4.1.3 Uenigheter etter vedtatt plan 

Hypotese 3 «Medvirkning i planprosessen fører til færre uenigheter etter vedtatt plan» 

 

Kommunale planmyndigheter: 

Part 1 uttaler at det foreligger en overbevisning om at medvirkning tidlig i prosessen fører til 

færre uenigheter etter at planen er vedtatt. Likevel forteller part 1 at det da er snakk om i løpet 

av planprosessen, og at det nå er byggesaksavdelingen som sitter som ansvarlige for 

prosjektet. Det skal dog sies at part 1 ikke hadde hørt noe om hverken dispensasjoner eller 

noen store klager i ettertid, og at det virket som om at det var en grei plan.  

 

Det kommer frem fra part 1 at det kun var småting som ble endret på underveis i 

planprosessen. Det var da kun snakk om et par forskyvninger og noen endringer i 

bestemmelsene. Part 1 utrykker at det bestandig er uenigheter under en planprosess, men at 

det ikke har vært noen eller noe som har ført til at hele prosjektet har stoppet opp. Det eneste 

som måtte avklares av vesentlige punkter var som tidligere påpekt skolekapasitet og 

renovasjon.  

 

Part 1 uttaler også at det kom inn et par innspill fra naboer, men det er også slik at når naboer 

eller andre har innspill kan de bli sett, men ikke alltid hørt. Part 1 påpeker at det må komme 

inn vesentlige innspill fra direkte berørte dersom det skal foretas endringer i planforslaget. På 

generell basis forteller part 1 at dersom det hadde kommet innsigelser eller vesentlige innspill 

fra offentlige myndigheter, hadde dette selvsagt blitt vurdert.  

 

 

Utviklers perspektiv 

Part 2 forteller videre at når man jobber med detaljreguleringer så kommer man ofte tett innpå 

naboene, noe som gjør at saker er nødt til å avklares. Som det blir videre påpekt fra part 2 så 

står eiendomsretten høyt i Norge, og det er derfor noe en utvikler er helt nødt til å forholde 

seg til. Part 2 påpeker at det er et ønske om å informere om så mye som mulig fra start slik at 

man unngår konflikter i senere tid.  

 

Part 2 forteller videre at det har kommet noen innspill fra naboer som har påpekt at det har 

blitt dårligere solforhold på deres tomter. Ellers kommer det frem at det ikke har vært noe 
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eller noen som har ført til at prosjektet har stoppet opp. Som part 2 uttaler, så jobbes det mye 

for at det ikke skal oppstå konflikter. Likevel har det kommet inn et par saker, men det har 

vært helt på slutten av prosjektet – henholdsvis fra kommunen. Et pålegg om rundkjøring ble 

fremmet sent, og part 2 påpeker at dette er saker som bør komme tidligere i prosessen.  
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4.2 «Traraveien 16B og 18» 

 

Planområde: Trara, Brattliparken – Fredrikstad kommune 

Dekar: 15 daa 

Omfattes av eiendommene: Gnr. 208, bnr. 1790, 242, 243 og 1110 

Tidligere område: Bebyggelse 

Planlagt område: Oppføring av flerbolig-/leilighetsprosjekt 

Kunngjøring av oppstart: 15.10.2014 

1. gangs behandling 30.06.2016 

Høring og offentlig ettersyn: 08.07.16-12.09.16 

2. gangs behandling 19.01.2017 

Vedtak: 09.02.2017 

Overordnede planer: Statlige/rikspolitiske planbestemmelser og retningslinjer 

Østfold mot 2050, Fylkesplan 

Kommunedelplan for intercitystrekningen Fredrikstad-

Sarpsborg, rv. 110 Simo - St. Croix og fv. 118 Ny 

Sarpsbru 
Tabell 2: Traraveien 16B og 18 
Informasjon er hentet fra: 
Planbeskrivelse (Griff Arkitektur AS, 2015) 
Saksfremlegg (Fredrikstad kommune, 2017) 
Plankart (Griff Arkitektur AS, 2015) 

 

 

 

 

 

 

 

  

Figur 6 Bilde hentet fra planbeskrivelsen «Illustrasjon: Bebyggelse i 
Traraveien 16, 16 B og 18. Fremskridt 2 til høyre» 
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«Traraveien 16B og 18» er sentrert sørøst for Brattliparken i Fredrikstad kommune, ved 

veikrysset Traraveien. Av planbeskrivelsen kommer det frem at det initierte forslaget grenser 

til sentrumsområdet til Fredrikstad kommune. Hensikten med planarbeidet er å rive 

eksisterende bebyggelse, sammenføye eiendommene og oppføre et fler-bolig-prosjekt.  

 

 
Figur 7 Plankart over «Traraveien 16B og 18» 
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Saksdokument: 

Av saksfremlegget, datert 13.02.2017, kommer det frem at vedtaket ble vedtatt med 46 

stemmer mot 7 stemmer i bystyrets behandling 09.02.2017. Videre kommer det frem at det 

ved høring og offentlig ettersyn hadde kommet inn 9 merknader til planen. Det forelå ingen 

innsigelser til planen. Ut i fra saksfremlegget er følgende innspill bemerkelsesverdige: 

- Jernbaneverket: 

Det påpekes at varsling om detaljregulering kommer i konflikt med varslet 

planområde for nytt dobbeltspor. Det forelå en forventing om at plan kom til å 

overlappe den varslede detaljreguleringen knyttet til Traraveien 16B og 18.  

Plankonsulentens kommentar: 

Ettersom at detaljreguleringen hadde foregått over en lenger periode, hadde det blitt 

lagt ned mye tid og ressurser i planen. Det ble derfor foreslått ny bestemmelse i 

reguleringsbestemmelsene for å sikre at igangsetting av tiltak skulle avklares med 

gjennomføring av infrastrukturplanen.   

- Statens vegvesen: 

Varsler om det samme som Jernbaneverket, at detaljreguleringen kommer i konflikt 

med plan om dobbeltspor. Følgende kommer frem av saksdokumentet: 

«Vegvesenet støtter i utgangspunktet planforslaget, og mener det er godt 

gjennomarbeidet og ivaretar vegvesenets innspill til planarbeidet. Vegvesenet ber 

likevel om at videre prosess for vedtak av planforslaget avventer at det er avklart 

hvilket arealbehov den framtidige infrastrukturen for veg og jernbane eventuelt vil ha i 

dette området». 

Plankonsulentens kommentar: 

Jf. kommentar til Jernbaneverket.  

 

4.1.1 Utviklers handlingsrom 

Hypotese 1 «Medvirkning i planprosessen reduserer utviklers handlingsrom» 

 

Kommunale planmyndigheter: 

Part 3 kan fortelle om det er mye medvirkning i planprosesser og reguleringsplaner generelt. 

Eksempelvis eksternt i form av varsling, høring, og andre avtalte medvirkningsformer, samt 

internt i form av intern høring av planinitiativ og planforslag. Planer sendes ut på høring og 

offentlig ettersyn for å se om berørte parter eller offentlige myndigheter har innsigelser til 
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planforslaget, eller kommer med innspill. Videre blir det utdypet at det i Traraveien 16B og 

18 var noen innspill knyttet til at planområdet lå tett opptil Brattliparken, som er et kjent 

turområde i Fredrikstad kommune. Part 3 uttaler i intervjuet at vinklingen med at medvirkning 

påvirker handlingsrommet er mer riktig. Det finnes både begrensninger og muligheter knyttet 

til utviklers handlingsrom. Part 3 forteller videre at det forelå et handlingsrom der utvikler 

ønsket endringer i utearealene, noe kommunale planmyndigheter og utvikler diskuterte. 

Videre var «Traraveien 16B og 18» noe spesiell. Part 3 kan fortelle at det kom inn merknader 

både fra Statens Vegvesen og Jernbaneverket, og at disse innspillene kom inn helt på slutten 

av planleggingen. Part 3 kan bekrefte at dette hadde innvirkning på utvikles handlingsrom, og 

at det nå i ettertid har blitt nedlagt et bygge- og deleforbud på eiendommen.  

 

Part 3 påpeker at handlingsrommet ikke bare settes når offentlige myndigheter eller direkte 

berørte kan komme med innspill, men at dette i utgangspunktet blir satt allerede på overordnet 

nivå. Her forteller da part 3 at det er snakk om på både statlig og regionalt nivå, i form av 

retningslinjer og føringer. Videre utdyper part 3 at kommunen har som ansvar å forholde seg 

til lover og regler, samt overordnede planer. Som det kommer frem av intervjuet med part 3 

uttales det at det i bunn er overordnede planer, deretter får en tomt eller et område et formål 

via kommuneplanen, og det er først etter det at man kan se på selve detaljreguleringen. 

Ettersom at mye allerede er bestemt på overordnet nivå, mener part 3 at det er det snevre 

handlingsrommet det må dreie seg om når en ny detaljregulering utarbeides. Part 3 påpeker at 

det er her den direkte medvirkningen virkelig starter, hvor man får mye på bordet, løser flere 

problemstillinger og avveier situasjoner. 

 

Videre påpekes det fra part 3 at byggesaksavdelingen ofte er med på deler av planprosessen. 

Part 3 uttaler at det er ofte slik at mange utviklere har et fokus på at det fremdeles skal 

foreligge et handlingsrom når man kommer til byggesak. Da har det mye å si hva man sikrer i 

reguleringsplanen, slik at man ikke havner i ugunstige situasjoner når byggesak skal ta stilling 

til selve gjennomføringen. 

 

Utviklers perspektiv: 

Part 4 påpeker i intervjuet at noen av innspillene som har kommet til planen har vært 

katastrofale. Det kommer frem av intervjuet at det har blitt nedlagt et bygge- og deleforbud, 

noe som har ført til at hele prosjektet har stoppet opp. Part 4 utdyper videre om merknaden fra 

Statens Vegvesen, og mener at dette kom altfor sent inn i prosessen. I følge part 4 ble det ikke 
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sendt inn noen innsigelser til planen, og at alt virket greit frem til da. Part 4 kan videre uttale 

at det ble gjort noen justeringer i forbindelse med bestemmelsene med tanke på innspillene fra 

Statens Vegvesen og Jernbaneverket, men at dette ikke forhindret planen i å bli vedtatt. Part 4 

uttaler at det først kom et skriv etter at planen var vedtatt, og at det deretter ble nedlagt et 

forbud mot tiltak på eiendommen.  

 

Når det gjelder muligheter og begrensninger uttaler part 4 at de har fått mulighet til å utvikle 

et prosjekt de mener passer godt inn i bymiljøet. Med tanke på begrensinger henviser part 4 til 

merknadene som har kommet inn sent i prosessen, noe som har ført til at prosjektet enda ikke 

kan realiseres.  

 

4.1.2 Effektivitet i planprosessen 

Hypotese 2 «Medvirkning i planprosessen gjør planprosessen mer effektiv» 

 

Kommunale planmyndigheter: 

Når det gjelder hvorvidt hele prosessen har vært effektiv, påpekes det fra part 3 at planen ikke 

har blitt gjennomført i form av at utviklers prosjekt nå har stoppet opp. Som part 3 uttaler så 

har riktig nok reguleringsplanen blitt vedtatt, men selve realiseringen har stoppet opp. Dersom 

man kun skal se på tidsbruken av utarbeidelsen av planen har denne vært grei, uttaler part 3. 

Problemet er knyttet til målet, og at man ikke har oppnådd det man faktisk ønsker.  

 

Part 3 uttaler i forbindelse med spørsmålet rundt hvorvidt medvirkning gjør en planprosess 

effektiv eller ikke, påpekes det at dette ofte er et tilbakevendende tema i reguleringsplaner. 

Part 3 uttaler at kommunen ofte fokuserer på problemstillinger som for utbygger fremstår som 

langtekkelige. Likevel påpekes det at det i det lange løp likevel gjør planprosessen mer 

effektiv dersom konflikter og problematikk blir tatt hånd om på et tidlig stadium. Det kommer 

videre frem at dersom vesentlige innspill ikke hadde dukket opp på et tidlig tidspunkt, så 

hadde det definitivt dukket opp ved en senere anledning. Noe som også har skjedd med 

«Traraveien 16B og 18», uttaler part 3.  

 

Part 3 uttaler at de sene innspillene ble en problemstilling i sluttbehandlingen, da offentlige 

myndigheter så behov for å utvide kommunedelplan for intercity. Videre påpekes det at det 

deretter ble et spørsmål om hva som var lurest å gjøre, og hva som lot seg gjennomføre. Som 
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det blir påpekt av part 3, så kunne man ha avventet behandlingen av planen, men 

forslagsstiller så det som lite hensiktsmessig da det allerede hadde blitt lagt ned mye tid og 

ressurser i den utarbeidede planen.  

 

Utviklers perspektiv: 

I forbindelse med effektivitet i planprosessen knyttet opp mot medvirkning, uttaler part 4 at 

prosjektet ikke har blitt gjennomført enda og at det dermed er en lite effektiv prosess. Det 

kommer videre frem at reguleringsplanen riktig nok er ferdig utarbeidet, og part 4 påpeker at 

den er i boks. Det at det har dukket opp et forbud gjør hele prosessen svært lite effektiv, og 

kravet om medvirkning har ført til at prosjektet har stoppet opp. Part 4 uttaler videre at det er 

en prosess man må gjennom, men at det burde være mulig å ta slike prinsipielle spørsmål i en 

tidligere fase. Det påpekes videre at det har vært en svært lang prosess, og at det burde finnes 

bedre måter å få inn alle høringsinstansene på. En ting er medvirkning, men det stilles også 

flere krav med blant annet dokumentasjoner og møter med ulike instanser og aktører. 

 

4.1.3 Uenigheter etter vedtatt plan 

Hypotese 3 «Medvirkning i planprosessen fører til færre uenigheter etter vedtatt plan» 

 

Kommunale planmyndigheter 

Innspillene fra Jernbaneverket og Statens vegvesen hadde store konsekvenser for selve 

realiseringen av prosjektet, og part 3 utdyper at disse antakeligvis burde ha kommet tidligere 

inn i planprosessen.  

 

Det ble på slutten av planarbeidet noen uenigheter, kan part 3 bekrefte. Dette i form av 

innspillene fra Bane NOR og Statens Vegvesen. Part 3 informerte om at det jobbes med et 

nytt «intercity-prosjekt» i Fredrikstad kommune, hvor både utbedring av veier og ny 

jernbanetrasé er under utvikling. Det er fremdeles ikke bestemt hvor ny trasé skal gå, og det 

avventes fremdeles en avgjørelse der. Likevel kan part 3 fortelle at da 

reguleringsbestemmelsene til «Traraveien 16B og 18» ble endret, skulle det sikres et hensyn 

knyttet til eventuell utvidelse av varslingsområdet til kommunedelplan for intercity. Ettersom 

at det fremdeles er usikkert hvor traseen skal gå, og hvordan veiene skal bli utbedret, ble det 

på grunn av uenighet i tolkning av ny bestemmelse etter vedtak av planen også nedlagt 

midlertidig forbud mot tiltak på tomta, kan part 3 fortelle.  
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Videre forteller part 3 også at det ofte kan oppstå uenigheter under planprosessen, men at det 

ikke var store uenigheter annet enn innspillene som kom sent inn i planprosessen. Part 3 kan 

fortelle at det heller ble gjort et forsøk på å inngå kompromisser, slik at planen likevel skulle 

kunne bli gjennomført. Part 3 påpeker også at man må se på utformingen av selve tomta, for å 

faktisk finne ut av hva som er mulig og ikke.  

 

Utviklers perspektiv: 

Part 4 uttaler at det var få uenigheter underveis i selve planprosessen, bare noen justeringer 

slik det nesten alltid er. Det kommer frem at det var noen runder med naboene rundt, men at 

dette ikke var det største problemet. Det var først i etterkant av vedtaket det ble et problem. 

Part 4 forteller videre at det kun var ett brev som skulle til for at hele prosjektet stoppet opp, 

noe som var svært uheldig da dette burde ha kommet inn på et tidligere tidspunkt. Sett i 

ettertid foreligger det nå uenigheter i form av at man ikke kommer videre med prosjektet, og 

at det var en instans som kunne stoppe hele prosjektet.  
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4.3 «Lislebytunet» 

Planområde: Lisleby i Fredrikstad kommune 

Areal: 4100 kvm 

Omfattes av eiendommene: Gnr. 203, bnr. 182 og 376 & Gnr. 204, bnr. 479 og 228 

Tidligere område: Bebyggelse 

Planlagt område: Konsentrert boligbebyggelse  

Kunngjøring av oppstart: 03.09.2014 

1. gangs behandling 28.04.2016 

Høring og offentlig ettersyn: 13.05.16-27.06.16 

2. gangs behandling 29.09.2016 

Vedtak: 20.10.2016 

Overordnede planer: Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging 

i kommunene (2009) 

Rikspolitisk retningslinje for barn og unge (1995) 

Statlige planretningslinjer for Samordnet bolig-, areal- 

og transportplanlegging (2014) 

Østfold mot 205, Fylkesplan 

Kommuneplan 2011-2023 
Tabell 3: Lislebytunet 
Informasjon er hentet fra: 
Planbeskrivelse (Rambøll AS, 2016) 
Saksfremlegg (Fredrikstad kommune, 2016) 
Plankart (Rambøll AS, 2016) 

 

  

Figur 8, hentet fra planbeskrivelsen: «Røde linjer viser eiendomsgrenser i området. Blå linje 
markerer planens avgrensning».   
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«Lislebytunet» ligger sentrert på Lisleby i Fredrikstad kommune. Av planbeskrivelsen 

kommer det frem at det var et ønske om å legge til rette for boligutvikling, hvor det skulle 

oppføres 28 leiligheter over tre rekker av leiligheter.  

 

 

  

Figur 9 Plankart for «Lislebytunet» 
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Saksdokument: 

Av saksfremlegget, datert 24.10.2016, kommer det frem at vedtaket ble enstemmig vedtatt i 

bystyrets behandling 20.10.2016. Videre kommer det frem at det ved høring og offentlig 

ettersyn hadde kommet inn 9 merknader til planen. Det forelå ingen innsigelser til planen. Ut i 

fra saksfremlegget er følgende innspill bemerkelsesverdige: 

- Jernbaneverket kommer med en anbefaling om at planen ikke skal vedtas før valg av 

jernbanetrasé er valgt.  

Forslagsstillers vurdering: 

Det foreligger allerede et avstandskrav på 30m til jernbanen. Traseen som er avsatt 

inneholder en bredde på 60m. Det blir påpekt at det foreligger en forventing om 

sentrumsfortetting, og at det dermed er i strid med kommunedelplan å avvente 

reguleringen.  

 
 
4.1.1 Utviklers handlingsrom 

Hypotese 1 «Medvirkning i planprosessen reduserer utviklers handlingsrom» 

 
Kommunale planmyndigheter 

Til å begynne med forteller part 5 litt generelt om «Lislebytunet» og hva som har skjedd. Det 

kommer frem at planen var noe spesiell, og at kommunale planmyndigheter var skeptiske til å 

regulere arbeidet. Det kommer frem at kommunen var forberedt på at det skulle komme 

innspill fra daværende Jernbaneverket, ettersom at eiendommen ligger tett inntil dagens trasé. 

Det kom frem at daværende Jernbaneverket ikke kom med noen innsigelser, men kun med et 

skriv i ettertid, noe som førte til stor usikkerhet blant flere aktører i prosessen. Part 5 kan 

informere om at det nå har blitt nedlagt et bygge- og deleforbud i påvente av at Bane Nor nå 

skal bestemme seg for hvor den nye jernbanetraseen skal gå. 

 

Part 5 kan fortelle at det ble avsatt 30 meter med hensynssone, og at denne sonen ble diskutert 

med utvikler. Utvikler hadde et ønske om parkeringsplass på dette området, men kommunale 

planmyndigheter ga uttrykk for at det måtte settes av 30 meter fra traseen. 

 

Part 5 påpeker at det hverken er ideelt for utbygger eller kommunen at det nå foreligger et 

forbud på eiendommen. Handlingsrommet underveis i prosessen var grei, og planen ble 

vedtatt. Det var først etter vedtaket at forbudet ble nedlagt, uttales det fra part 5.  
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Det blir sagt i intervjuet at det dermed blir en avveiing i forhold til handlingsrommet man 

sitter med nå. Det kommer frem at det ble en vurdering i forhold til hva som faktisk var best, 

om man skulle legge ned forbud eller muligens rive eller endre i ettertid. Kostbarheten her er 

ganske stor begge veier, påpekes det fra part 5. 

 

Med dette til grunn avveide part 5 både mulighetene og begrensningene som foreligger ved 

medvirkning i planprosessen. Når det er snakk om muligheter påpeker part 5 at det er fint at 

det kom innspill i denne sammenhengen. Dersom det ikke hadde kommet innspill til planen, 

hadde det medført store økonomiske konsekvenser i ettertid. Part 5 mener at man oppnår mer 

forutsigbarhet ved å ha gjennomførte medvirkningsprosesser. 

 

Part 5 uttaler at daværende Jernbaneverket hadde begrensninger til å kunne sette ned foten på 

et tidlig tidspunkt, nettopp fordi de ikke visste helt hva som kom til å skje med den nye 

traseen. Det påpekes at Bane NOR også har vært forsiktige med å begrense frem til de selv 

vet noe mer, men at det er et håp om å få en avklaring så raskt som mulig – og innen fire år 

som er frist for forbudet som nå foreligger på eiendommen, uttales det fra part 5.  

 

Når det gjelder andre begrensninger påpekes det fra part 5 at det ikke bare er medvirkning 

som har satt begrensninger. Det foreligger lover og regler som kommunen er nødt til å 

forholde seg til, samt overordnede planer som allerede har gitt både de mulighetene og de 

begrensningene som finnes. 

 
Utviklers perspektiv: 

Part 6 uttaler at handlingsrommet som sådan har vært greit. Som utbygger må man forholde 

seg til de retningslinjene som blir lagt, og deretter kan det hende man gjør justeringer ut i fra 

innspill som kommer inn. I dette tilfellet var det ingen bemerkninger fra noen, så i den 

forstand hadde ikke innspill så mye å si, og det påvirket ikke handlingsrommet i så stor grad, 

fortelles det fra part 6. Det var kun snakk om brevet fra Bane NOR som i denne forstand 

påvirket handlingsrommet med tanke på hva som kan gjøres. Når det gjelder hvordan man har 

planlagt selve tomta, så uttales fra part 6 det at utvikler stort sett stod fritt til å gjøre som de 

ville så lenge de holt seg innenfor regelverket, og de rammene som var satt. Part 6 uttaler 

videre at det også ble lagt inn en hensynssone på tomta nettopp for å få avstand til jernbanen.  
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Ved spørsmålet angående muligheter og begrensninger påpekes det fra part 6 at utvikler har 

kjørt den tiltenkte planen hele veien, og at det kun har vært noen justeringer. Planen ble 

positivt mottatt. Sett i forhold til begrensninger uttaler part 6 videre at det ble en begrensning i 

handlingsrommet først etter at brevet fra Bane NOR dukket opp. 

 
 
4.1.2 Effektivitet i planprosessen 

Hypotese 2 «Medvirkning i planprosessen gjør planprosessen mer effektiv» 

 

Kommunale planmyndigheter 

I forbindelse med tidsperspektivet og hvor effektivt det har vært med medvirkning i 

planprosessen, påpekes det fra part 5 at planprosessen kan være effektiv dersom man får 

innspill på et tidlig stadium. Selve planen tok noe lenger tid enn forventet, og det påpekes 

videre fra part 5 at desto lenger tid det tar før man får en avklaring planmessig, jo 

vanskeligere blir det å forsvare et forbud i etterkant. 

 

Videre påpekes det fra part 5 at målet ikke har blitt oppnådd med tanke på realisering av 

prosjektet. Planprosessen er i bunn ferdig, men ettersom det har oppstått ett bygge- og 

deleforbud forhindrer dette videre utvikling av eiendommen. Dette mener part 5 er både synd 

og vanskelig for både utvikler og kommunen.  

 

Utviklers perspektiv: 

I forbindelse med prosjektets effektivitet påpekes det fra part 6 at prosjektet først og fremst 

ikke har blitt gjennomført, og at målet derfor ikke har blitt oppnådd helt enda. 

Reguleringsplanen har kommet på plass, men for utbyggers del er det selve utbyggingen som 

er den viktige delen, påpekes det fra part 6. Det kommer videre frem at veien mot å oppnå en 

reguleringsplan i utgangspunktet gikk fint, frem til det kom ett brev som stoppet det hele. Part 

6 påpeker at det foreligger en frykt for at avklaring av ny jernbanetrasé skal ta enda lenger tid 

enn forventet. Utbyggere får ikke gjort noe før kommunen hever midlertidig forbud mot 

tiltak, men kommunen får heller ikke avklart saken før Bane NOR har bestemt seg for hvilket 

forslag de ønsker å gå for.  
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Videre av intervjuet kommer det frem at det hadde vært ønskelig at innspillet fra offentlige 

myndigheter hadde kommet opp på et tidligere tidspunkt. Part 6 uttaler at dersom dette hadde 

kommet frem tidligere i planprosessen, hadde saken kanskje vært litt annerledes. 

 

 

4.1.3 Uenigheter etter vedtatt plan 

Hypotese 3 «Medvirkning i planprosessen fører til færre uenigheter etter vedtatt plan» 

 

Kommunale planmyndigheter 

Når det er snakk om uenigheter knyttet til planen, trekker part 5 frem uttalelsen fra daværende 

Jernbaneverket, om at ny jernbanetrasé er under utvikling og at dette derfor må hensynstas. 

Likevel fremmes det ikke en innsigelse, noe som gjør situasjonen vanskelig for kommunale 

planmyndigheter. Det uttales videre fra part 5 at dersom det hadde kommet en innsigelse 

hadde ikke kommunen kunnet egengodkjent planen. Ettersom at dette kun var et innspill, ble 

det derfor en faglig og politisk avgjørelse som måtte bli tatt i Bystyret, uttaler part 5. Det 

påpekes at det også var en vanskelig sak, nettopp fordi at daværende Jernbaneverket ikke 

hadde like mye kunnskap som de har i dag. Slik situasjonen er nå, er det forslag om to 

eventuelle jernbanetraseer, hvorav en av traseene kan inntreffe «Lislebytunet».  

 

I denne sammenhengen blir det videre trukket frem at punktet rundt tidlig medvirkning derfor 

er svært viktig. Dersom problematikken hadde kommet frem på et tidligere tidspunkt, hadde 

det vært lettere å ta stilling til saken. Det uttales videre at dette var en vanskelig avveiing fra 

Bystyrets side. Det påpekes fra part 5 at det hverken er ideelt for utbygger eller kommunen at 

innspillet kom sent, og at det fremdeles foreligger et forbud. Reguleringsplanen ble vedtatt, 

men bygge- og deleforbudet baserer seg på anmodningen fra offentlige myndigheter om at det 

ikke skal bygges ut, påpeker part 5. 

 

Utviklers perspektiv: 

Part 6 uttaler i forbindelse med hvordan medvirkning har påvirket planen og prosjektet at alt 

nå har stoppet opp. Reguleringsplanen er godkjent, men det kom inn en merknad fra Bane 

NOR sent i planprosessen. Denne merknaden har ført til at hele prosjektet har stoppet opp, 

forteller part 6 videre. Ergo har kommunale planmyndigheter nå gitt midlertidig stopp, noe 

som fører til at prosjektet ikke kommer noe vei, uttaler part 6. Videre kommer det frem at slik 
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det er i dag, foreligger det to trasévalg på hvor den nye jernbanen skal gå. Part 6 påpeker at 

det er et ønske både fra kommunen og fra utviklere at denne avgjørelsen skal komme så raskt 

som mulig. Dette fører nemlig til at kommunen havner i en vanskelig situasjon, og at 

utviklere ikke får realisert prosjekter.  

 

Vedrørende spørsmålet knyttet til om det hadde vært noen innvendinger underveis, påpekes 

det fra part 6 at det hadde kommet inn svært lite før helt på slutten. Det uttales videre at det 

ikke var noen innvendinger fra hverken naboer eller andre, men kun et brev som i følge part 6 

kom altfor sent. Dette har ført til at prosjektet har stoppet helt opp, og at det derfor har 

oppstått uenigheter i ettertid. Likevel påpekes det at man dessverre ikke får gjort så mye 

akkurat nå, og at uenighetene som foreligger omhandler et stopp i realiseringen av prosjektet 

fordi det avventes svar fra en annen instans. 
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5 Diskusjon 
I diskusjonskapittelet vil jeg drøfte ulike funn jeg kommet frem til i kapittel 4, og deretter 

knytte dette opp mot det teoretiske grunnlaget. I dette kapittelet har jeg valgt å drøfte hver 

hypotese for seg, og hvor jeg avslutningsvis har drøftet hovedproblemstillingen i sin helhet på 

bakgrunn av drøftingene knyttet til hypotesene.  

 

5.1 Medvirkning i planprosessen reduserer utviklers handlingsrom 
Slik det kommer frem av kapittel fire, kan det sies at medvirkning i form av høring og 

offentlig ettersyn kan være med å påvirke handlingsrommet en utvikler har. Likevel 

fremkommer det at påvirkningen i positiv eller negativ forstand varierer fra plan til plan. I de 

tre detaljreguleringene påpeker samtlige fra kommunal side på at medvirkning har påvirket 

handlingsrommet, men ikke nødvendigvis i så stor grad. Felles fra kommunal planmyndighet 

påpekes det at det ikke nødvendigvis bare er medvirkning som påvirker det handlingsrommet 

en utvikler har. Som man kan se av samtlige detaljreguleringer, foreligger det andre 

overordnede planer. Kommunale planmyndigheter som aktør må derfor forholde seg til andre 

ledd av planleggingen i tillegg, og ikke bare det snevre feltet som en detaljregulering dreier 

seg om. I denne sammenhengen er det da snakk om at kommunen må forholde seg til de 

føringene og retningslinjene som først og fremst plan- og bygningsloven legger opp til, og i 

tillegg vektlegge de føringene som legges på både nasjonalt, statlig, regionalt og overordnet 

kommunalt nivå.  

 

I to av detaljreguleringene kommer det tydeligere frem at handlingsrommet for en utbygger 

har blitt påvirket i større grad. Samtlige fra kommunen påpeker at det har vært små justeringer 

i alle planene, eller endringer i reguleringsbestemmelser. Som nevnt kommer det likevel frem 

faktorer som har hatt stor innvirkning, i alle fall for utviklers del. I samtlige planer påpekes 

det fra kommunal side at selve planprosessen har gått greit for seg, men at det i to av planene 

har kommet inn merknader som har ført til store konsekvenser for både utvikler og 

kommunen. I denne sammenhengen påpekes det fra utviklerne at innspillene som har kommet 

inn til planen har fått «katastrofale» konsekvenser, og at dette har medført en begrensning i 

det handlingsrommet en utvikler har.  

 

Ettersom at offentlige myndigheter har kommet med en anmodning om å utsette vedtaket, har 

dette satt kommunen i en vanskelig situasjon. Kommunen på sin side har strategiske og 
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langsiktige mål i kommuneplanens arealdel som legger til rette for byutvikling i sentrale 

områder. Prinsippene om medvirkning medfører en utvidelse av aktørperspektivet, når direkte 

berørte eller offentlige myndigheter får komme med innspill til planen. Som vi kan se av  

 

Det kommer frem at det har måttet gjøres justeringer i etterkant av at medvirkning har blitt 

tatt i bruk som virkemiddel. I to av planene blir det påpekt at innspill til planen har ført til 

store konsekvenser for utvikler, og har handlingsrommet til en utvikler har dermed blitt 

påvirket i den grad at de ikke lenger står fritt til å gjøre som de vil. 

 

5.2 Medvirkning i planprosessen gjør planprosessen mer effektiv 
I henhold til spørsmålene knyttet til effektivitet i planprosessen har jeg undersøkt om 

medvirkning sørger for en mer effektiv planprosess. I henhold til dette spørsmålet har jeg da 

sett på om utviklingsprosjektene først og fremst har blitt gjennomført ut i fra det som var 

planlagt, og om avklaringer har tatt lenger tid enn forventet.  

 

I forbindelse med undersøkelsen av de ulike planene kommer det frem at det har vært ulik 

grad av effektivitet. For den ene planen kommer det frem at det både målet har blitt oppnådd 

og at det ikke har vært noen innspill av vesentlig karakter, noe som har ført til en god, rask og 

effektiv behandling av planen. For de to andre planene er det noe annerledes. Det kan i 

utgangspunktet sies at et av målene har blitt oppnådd, ved at samtlige reguleringsplaner har 

blitt vedtatt. Spørsmålet blir deretter knyttet til om tiden for de ulike planene har blitt oppnådd 

i henhold til hva som var ønskelig. I to av reguleringsplanene kommer det frem at tiden stort 

sett har vært grei, mens det i tilknytning til en av planene uttales at det har tatt lenger tid enn 

forventet. 

 

Teoretisk sett foregår utvikling av et nytt utviklingsprosjekt på to forskjellige måter, sett fra 

kommunens side og sett fra utviklers side. For kommunen deles utviklingsprosessen opp i to 

deler. I første omgang gjelder utarbeidelsen av reguleringsplan, der formålet er å oppnå en 

ordinær planprosess etter pbl. kapittel 12 for detaljreguleringer. Hovedmålet for kommunen 

blir i denne sammenhengen ansett til å være vedtak av endelig detaljregulering. For en 

utvikler ser prosessen noe annerledes ut. Teoretisk sett vil hele prosessen knyttet til utvikling 

starte tidligere, og avslutte senere enn det kommunen vil. Som utvikler må man blant gjennom 

fasen knyttet til idemyldring, avklaringer av gitte rammer og kjøp av tomt før ny 
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detaljregulering kan initieres. Likevel ses hele utviklingsprosessen på som en helhetlig 

prosess for utvikler. Det er her da snakk om fra idé-stadiet til ferdig bygget prosjekt står klart.  

 

Dersom man skal se det fra utviklers perspektiv er det i denne undersøkelsen kun én av tre 

planer som oppfyller kravet om en effektiv prosess. «Fagerlitunet» er den eneste planen som 

faktisk har blitt «gått videre» til byggesak og er godt på vei i gjennomføringsfasen. Etter å ha 

vært på befaring på de ulike eiendommene kan det også ses tydelig at dette er den eneste 

planen som har blitt realisert frem til nå. 

 

Totalt sett kan det dermed virke som at medvirkning har stor betydning for effektiviteten 

knyttet til et utviklingsprosjekt. Som det uttales i begge sakene hvor det foreligger bygge- og 

deleforbud, så har altså ett skriv kunnet påvirke hele prosjektet for en utbygger.  

 

 

5.3 Medvirkning i planprosessen fører til færre uenigheter etter vedtatt plan 
Samtlige parter påpeker at det er viktig med en demokratisk prosess når nye planer skal 

utvikles. Det følger av pbl. §§ 5-1, 5-2 og 12-8 og 12-10 at medvirkning rett og slett må 

gjennomføres. Samtlige parter er i utgangspunktet enige i utsagnet om at medvirkning skal 

føre til færre uenigheter etter vedtatt plan, men dette beror veldig på når i planprosessen 

medvirkning forekommer. Ettersom det teoretisk sett er lagt opp til at medvirkning i spesielt 

detaljregulering skal forekomme tidlig jf. pbl. § 12-8. Likevel fremkommer det av 

undersøkelsen at vesentlige innspill har kommet for sent i planprosessen, noe som har ført til 

at det har oppstått uenigheter båder under planprosessen og etter planprosessen. 

 

I sin helhet er det vanskelig for både kommunen og forslagsstiller å gjøre noe når det kommer 

anmodninger fra offentlige myndigheter. Det blir dermed opp til kommunen og 

kommunestyret å avgjøre reguleringsspørsmålet. Som det nevnes av part 5, har og kan slike 

innspill få store økonomiske konsekvenser. Mulighetene som kommunen i utgangspunktet 

sitter på er to; 

1. Slik det har blitt gjort i disse to planene: 

Planarbeidet har pågått over såpass lang tid, hvor utvikler har brukt mye ressurser i 

form av både tid og økonomi. Dersom kommunestyret eller bystyret skulle fattet et 

vedtak om å avslå planforslaget, hadde dette ført til store økonomiske konsekvenser 
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hos utbygger. I stedet velges det å nedlegge et bygge- og deleforbud slik at det 

økonomisk sett ikke er like kostbart som å avslutte reguleringsarbeidet. Dersom det 

hadde blitt avsluttet måtte planen ha blitt fremmet på nytt, og det hadde ikke vært 

økonomisk gunstig for noen parter.  

2. Alternativ to beror på at reguleringsplan blir godkjent og at gjennomføring av tiltak 

blir satt i gang ettersom at det ikke fremkommer at valg av vei eller jernbane har blitt 

valgt enda. Problemet kan da oppstå ved et enda senere tidspunkt hvor det muligens 

kommer frem at vei eller jernbane må krysse den allerede påbygde eiendommen. 

Kostandene som da påløper er muligens større igjen. 

 

Kort oppsummert vil jeg påpeke at plan- og bygningsloven har prosesslover som legger opp 

til at medvirkning skal sørge for at det oppstår færre uenigheter i ettertid.  

 

5.4 Hvordan påvirkes nye utviklingsprosjekter når lovverket legger opp til 

medvirkning i planprosessen? 

Ut i fra dataene som har kommet inn kommer det frem at utbyggingsprosjekter kan bli kraftig 

rammet ut ifra lovreglene knyttet til medvirkning i en planprosess. Slik det kommer frem er 

det mye som ligger til grunn når nye planer skal utvikler og nye prosjekter skal settes i gang.  

 

Via undersøkelsen jeg har foretatt kommer det også frem at medvirkning ikke påvirker i så 

stor grad ved utarbeidelsen av detaljreguleringer. Slik det kommer frem virker det som om at 

det stort sett har vært greie prosesser, mål om å få utarbeidet en reguleringsplan har blitt 

oppnådd. Problemene oppstår som regel dersom detaljreguleringene er i konflikt med andre 

planer, eller dersom medvirkning skjer på et sent tidspunkt i planprosessen.  

 

Via undersøkelsen har det kommet frem interessante resultater knyttet til handlingsrommet en 

utbygger har. Som sag kan det i denne situasjonen virke som at handlingsrommet til en 

utbygger kan bli kraftig redusert dersom det kommer inn innspill av såpass vesentlige 

karakterer at det stopper det videre utviklingsprosjektet. Til tross for at det stilles krav til 

demokratiske prosesser, påpekes det også fra samtlige at dersom merknader av vesentlig 

karakter skal sendes inn burde dette skje på et tidlig tidspunkt. Dette skal det i utgangspunktet 

gjøre jf. pbl. § 12-8, men som man kan se av undersøkelsen skjer ikke alltid dette.  
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Når det er snakk om effektivitet i planleggingen, kommer det i utgangspunktet frem av teorien 

at medvirkning skal sikre effektive og forutsigbare planprosesser. Igjen vil spørsmålet knyttet 

til tidlig medvirkning bli svært aktuelt i denne sammenhengen. Det råder ingen tvil fra partene 

om at det absolutt kan sikres gode, effektive og forutsigbare planer – så fremt at innspill 

kommer tidlig. Det samme prinsippet vil gjelde for uenigheter etter vedtatt plan.  

 

Avslutningsvis vil jeg da påpeke at tidlig medvirkning vil være viktig i alle fremtidige 

planprosesser, og at det på en måte burde være mulig å oppnå en enda raskere og mer effektiv 

planprosess, slik at utviklere ikke rammes i like stor grad.  
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6 Konklusjon 
 
Det påpekes fra partene at man hele veien prøver å legge til rette for god dialog, slik at 

vesentlige spørsmål kan avvikles tidlig. Av undersøkelsen her ser vi at dog at lovprinsippet 

om medvirkning i planprosessen faktisk har ført til at planprosessen har blitt mindre effektiv 

for utbygger, det har oppstått flere uenigheter etter vedtatt plan som følge av medvirkning på 

et sent tidspunkt, og at handlingsrommet har blitt noe eller kraftig redusert for utbyggere. 

Totalt sett kan det sies at utviklingsprosjekter kan bli kraftig rammet dersom innspill kommer 

inn på et for sent tidspunkt.   
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7 Avsluttende refleksjoner 

Det skal sies at dette i utgangspunktet har vært et svært spennende tema å ta fatt på. Jeg tror at 

det i dagens samfunn kan forskes enda mer på hvordan planlegging kan gjøres lette for 

utviklere å realisere et prosjekt. Som det har blitt påpekt via undersøkelsen, så burde det 

finnes bedre måter å samle inn høringsuttalelser på.  
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Intervjuguide 
 
Handlingsrom: 

- Det har kommet inn merknader underveis i planprosessen, i hvor stor grad har disse 

påvirket planen? 

- Hvordan har medvirkning i planprosessen påvirket utviklers handlingsrom? 

- Hvilke muligheter har medvirkning i planprosessen gitt utvikler? 

- Hvilke begrensninger har medvirkning i planprosessen gitt utvikler? 

 

Effektivitet: 

- Hvordan opplevdes tidsbruken fra start til slutt ved utarbeidelsen av planen? 

- Hvordan har veien mot å oppnå målet med prosjektet vært? 

- Hvordan har involvering av parter påvirket selve prosjektet? 

 

Uenigheter etter vedtatt plan: 

- Har det vært noen uenigheter knyttet til selve prosjektet, og hva dreide de seg i så 

fall om? 

- Har det vært noen eller noe som gjort at planen og prosjektet har stoppet opp? 

- Hvordan har det vært etter at planen ble gjennomført, har det vært noen 

uenigheter? 

 

 

 



  


