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II. Sammendrag

Eiendomsutvikleren har en rekke forhold og problemstillinger 4 ta stilling til under
eiendomsutviklingens tidlige fase. Reguleringsplan- og byggesaksprosessen er
avgjerende for at eiendomsutvikleren skal fa ensket utfall av prosjektet. I den
forbindelse er reguleringsrisikoen en vesentlig usikkerhetsfaktor for
eiendomsutvikleren. Forholdet mellom disse to prosessene og reguleringsrisiko, er et
forhold jeg ensker & belyse i denne avhandlingen. Med dette som bakgrunn ble
avhandlingens hovedproblemstilling slik:

1. Hvordan opptrer og forholder eiendomsutvikleren seg til reguleringsrisiko

under reguleringsplan- og byggesaksprosessen til et transformasjonsprosjekt?

Hovedproblemstillingene ble belyst gjennom underproblemstillingene:
2. Hvordan forlop reguleringsplanprosessen seg og hvordan innrettet
eiendomsutvikleren seg underveis?
3. Hvordan forlop byggesaksprosessen seg og hvordan innrettet
eiendomsutvikleren seg underveis?
4. Hva ble utfallene i forhold til de innledende forutsetningene for prosjektet?

5. Hadde reguleringsrisikoen en opp- eller nedside for prosjektet?

Caset Vearste Brygge ble lagt pé is i 2007 etter godkjent rammeseknad. 1 2012 berstet
eiendomsutvikleren stevet av prosjektet og startet pa nytt med seknadsprosessen. Det
viste seg fort at prosjektet métte gjores om etter nye institusjonelle forutsetninger og

overordnende rammer.

I mine funn har tidsaspektet spilt en stor rolle. Det brukes lang tid, prosjektet stopper
opp og det forer til at forutsetningene for bade omradet og markedet endrer seg. Videre
har avklaringer underveis vaert en betydningsfull del av arbeidet med reguleringsplan-
og byggesaksprosessen. Det & avklare ulike problemstillinger og sikre en god fremdrift i
disse prosessene var viktig. For prosjektet var det ogsa viktig & fa godkjent
dispensasjonene. Planen eiendomsutvikleren hadde for Varste Brygge var ikke
gjiennomferbar med den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade. Det var

ogsa kolliderende krav i de ulike planene, som ferte til at dispensasjoner fra gjeldende
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planer var eneste utvei. Det & seke om dispensasjon var med pa 4 lefte prosjektets verdi
i form av & fa gehor og aksept fra de ulike forholdene. I tillegg matte
eiendomsutvikleren ga to runder med dispensasjonssgknaden. I den forste runden
oppstod en kommunikasjonssvikt, og seknaden var ikke godt nok begrunnet. I den

andre runden fikk eiendomsutvikleren godkjent dispensasjonen.

Fleksibilitet og forutsigbarhet var ogsé noe som var viktig a vektlegge for
eiendomsutvikleren, fordi usikkerhet kan oppklares gjennom dialog og dpenhet. Det
gjorde ogsa at de raskt kunne tilpasse seg nye markedsforventninger og forutsetninger i
omradet. De store transaksjonskostnadene som utspant seg mellom disse prosjektene
var knyttet til omprosjekteringen og transaksjonskostnadene eiendomsutvikleren ble
pafert giennom nye overordnende planer og med nye retningslinjer for krav til bygg
(TEK10). Den nye overordnende planen hadde flere nye reguleringsbestemmelser som
ga innvirkning pa Vearste Brygge-prosjektet. I tillegg spilte den horisontale og vertikale
koordineringen en rolle for Varste Brygge-prosjektet. Den vertikale koordineringen
gjorde seg utslag i at det ikke foreld noen overordnende planer for omradet. Den
horisontale koordineringen gikk ut pé at det var flere sektormyndigheter som hadde

uttalelsesrett.

Utfallet ble en lik fordeling mellom bolig og nering i ferste etasje. Dispensasjonen forte
med seg at de fikk lov til & kombinere aktiv utadrettet virksomhet med boliger, da det
var mest hensiktsmessig 4 ha begge deler. Videre apnet de andre dispensasjonene for
heyere bygg, hayere utnyttelsesgrad og et utkraget hjorne. Med s& mye merarbeid og
omfattende omprosjektering, i tillegg til den nye kommunedelplanen, har
reguleringsrisikoen gitt en betydelig nedside for prosjektet. I tillegg ansa
eiendomsutvikleren at prosjektet kunne settes ut i livet uten de store forandringene.
Oppsiden var at de fikk godkjent de ulike dispensasjonene. Denne oppsiden kom som et
resultat av velvilje og forhandlingskultur, sett fra eiendomsutviklersiden. Dette er

positivt, og ga prosjektet den oppsiden de trengte for & lykkes.
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III. Abstract

The real estate developer has a number of factors and issues to consider during the
property developments early phase. Regulation plan and building process is crucial for
the real estate developer to get the desired outcome of the project. In connection with
this, regulation risk is a significant uncertainty factor for the real estate developer. The
relationship between the two processes and control risk is a relationship I want to
highlight in this paper. Against this background, the thesis main issue as follows:

1. How does the real estate developer relate to and manage regulatory risk under

regulation plan and building process of a transformation project?

The main issues were addressed through the issues:

2. How did the zoning process go and how aligned the real estate developer along the
way?

3. How did the building application process go and how aligned the real estate
developer along the way?

4. What were the outcomes in relation to the initial assumptions for the project?

5. Did the regulatory risk give an up or a downside for the project?

The case Varste Brygge was shelved in 2007 after approved construction project. In
2012 the real estate developer brushed dust of the project and restarted with the building
application process. It turned out quickly that the project had to be made for new

institutional assumptions and overarching framework.

According to my findings, the time played a major role. They used too much time on
the project; which leads to that both the markets and other circumstances around the
project changes. Moreover, clarifications along have been an important part of efforts in
zoning process and building application process. It was important to clarify various
issues and ensure good progress in these processes. For the project, it was important to
get approved exemptions. The idea that the real estate developer had for Varste Brygge
was not feasible with the new town development plan for Fredrikstad metropolitan area.
There were also conflicting requirements of the various plans, and exemptions to these

requirements had to be made. To apply for an exemption helped to raise the project's
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value in terms of getting ear and acceptance of the different conditions. In addition, the
real estate developer had to go two rounds of applications for exemption. One round
was due to miscommunication and an insufficient application. In the second round the

real estate developer got the exemptions approved.

Flexibility and predictability were also something that was important to emphasize for
the real estate developer, because the uncertainty may be resolved through dialogue and
openness. Furthermore, it was because they could quickly adapt to new market
expectations and assumptions of the area. The large transaction costs that arose between
these projects were reengineering, transaction costs the real estate developer was
applied both through new overarching plans and new guidelines for claim construction
(TEK10). The new overarching plan had several new planning regulations, which gave
effect on Varste Brygge project. The horizontal and vertical coordination also played a
major role. The vertical coordination did reflected in that there were no overarching
plans for the area. The horizontal coordination amounted to the extent that there was

several sector authorities that report directly.

The outcome was an equal distribution between residential and commercial on the
ground floor. In the exemption they were allowed both to combine active outreach
activities with housing, where it was most appropriate having both. Moreover also gave
the other exemptions with higher barley, higher utilization and a cantilevered corner a
different outcome than the initial assumptions. With so much extra work and extensive
reengineering in addition to the new town development plan, the regulatory risk has
given a significant downside for the project. In addition, the real estate developer had
thought that the project could be implemented without major changes. The upside was
that they got the various exemptions approved. This came as a result of goodwill and
negotiation culture seen from the real estate developer's side, and gave the project the

upside they needed to succeed.
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Kapittel 1 - Innledning
1.1 Innledning

1.1.1 Valg av tema

I de siste 20-30 drene kan vi se en storre andel tung og stor industri, som enten legger
ned eller flytter driften til utlandet i mote med den ekende konkurransen og de store
svingningene i valuta- og ravareprisene. Et resultat av industrinedleggelser og andre
utflyttinger fra tomter er at eiendomsutviklerne ser store muligheter til & transformere
disse omradene. Det ligger store ressurser og verdier i slike industribygninger og
industriomrader. Utover i denne prosessen vil eiendomsutvikleren utvikle omradet for &
skape verdier, og den mest ressurs- og tidkrevende prosessen er i mate med
planmyndigheten. Her skal alle planer og feringer legges pa bordet til godkjennelse, og
det vil oppsta en rekke spersmél og diskusjoner som vil bidra til bade frustrasjon og
tidkrevende arbeid for eiendomsutvikleren. Uansett er denne prosessen lovpalagt og en
nedvendighet for 4 sikre at de ulike nasjonale foringer og kommunale planer er i
henhold til det eiendomsutvikleren ensker. Ulike akterer og interesser kan komme pé
banen for & kjempe sin sak, og det er her risikoen oppstar i megte mellom
planmyndigheten og andre involverende akterer. Barlindhaug og Nordahl (2005) skriver
at den generelle konjunktursituasjonen, omstrukturering av naringslivet fra industri til
tjenesteytende naringer og prisutviklingen i boligmarkedet har lagt grunnlaget for
beregninger av hva slags utbyggingsensker eiere av sentral tomtegrunn med og uten
bygninger ensker. Videre skriver de at siste arenes utvikling har tydelig gatt i faver av

boligutvikling.

Barlindhaug og Nordahl (2005) skriver at mange kommuner fikk store tap pd tomter i
nedgangskonjunkturen pa boligmarkedet. Dette forte til en kommunal tilbaketrekning,
som en tilrettelegger og tilbyder av byggeklare tomter, og det gir ogsa en mindre risiko-
eksponering for planmyndigheten. Videre skriver de som folge av dereguleringen av
bade bolig- og kredittmarkedet tar private sterre initiativ til boligutbyggingen. Private

akterer har overtatt en storre del av risikoen i utbyggingsprosjekter.

Dette temaet er bade interessant og utfordrende med tanke pa de fremtidige

utfordringene vi star ovenfor i forhold til den fremtidige urbane byutviklingen. I tillegg



er det et tema som bergrer mange eiendomsutviklere. Reguleringsrisikoen oppstar ofte
uanmeldt, og virkningene av denne og hvordan den skal handteres, kan vaere vanskelig
pa mange mater. Dette temaet er derfor veldig relevant for mange offentlige og private
instanser, og jeg skal i denne avhandlingen prove a belyse de sidene ved

reguleringsrisiko og andre risiki som kan virke problematiserende for reguleringsplan-

og byggesaksprosessen.

1.1.2 Hva skal jeg se pd i denne avhandlingen?

Det vil i denne avhandlingen tas sikte pa & finne ut mer om bade reguleringsplan- og
byggesaksprosessen for eiendomsutvikleren. Dette er to prosesser som uavhengig av
hverandre danner to forskjellige vedtak, men likevel har et gjensidighetsforhold nar det
kommer til stykket. Det vil bli gjort undersekelser av prosjektplanene som knyttes opp
mot reguleringsplan- og byggesaksprosessen til Varste Brygge. Jeg vil finne ut av hva
som var planen og hva som ble utfallet av prosessene. Videre vil jeg lage tidslinjer som
gir en oversikt over de ulike vedtakene og beslutningene som ble foretatt underveis.
Deretter skal jeg i reguleringsplan- og byggesaksprosessen se pa ulike risiki som har
oppstatt underveis, og hvilken innvirkning det hadde pé prosjektets prosess med tanke
pa resultat og utfall. Videre vil jeg g& inn pa samordning og koordinering mellom
akterene, som direkte eller indirekte vil knytte seg opp mot forhandlingsteori mellom
eiendomsutvikleren og planmyndigheten. Dette danner grunnlaget for en teoretisk

analysemodell som jeg vil bruke i dreftingskapittelet.

1.1.3 Bakgrunn for valg av case

Valg av case var pa mange mater en spennende prosess hvor jeg fikk innblikk i en del
transformasjonsprosjekter, serlig i Fredrikstadomréadet. Det ble en del
informasjonsinnhenting og kontakt med ulike akterer for & finne riktig case. Valget falt
pa et spennende og omfattende transformasjonsomrade lokalisert i Fredrikstad, nermere
bestemt Varsteomradet (FMV) pa Krékeroy. Omréadet jeg skal ta for meg ligger
innenfor et planomrade som heter Varste A1 hvor jeg skal ta for meg et gérds- og
bruksnummer. Caseomradet er regulert til boligformal, naermere bestemt til tre
boligblokker med nering i forste etasje. Jeg kommer tilbake til cascomradet nér jeg i

kapittel 4 skal se nermere pa dette.



Grunnen til at jeg valgte dette caseomradet er at Fredrikstad er et sted jeg kjenner godt
siden jeg er fodt og oppvokst i denne byen. Videre vil jeg si at omradet er attraktivt og
vil vaere spennende a jobbe med i tiden fremover. Det er store planer for omréadet, og det
a fa innsikt i de mulighetene og utfordringene som ligger i omradet vil gi en bedre

forstéelse av disse utfordrende prosessesene.

1.1.4 Perspektivet eiendomsutvikler versus planmyndighet i

reguleringsplanprosessen

Roasnes & Kristoffersen (2014 s. 9) sier at i eiendomsutvikling foretas det investeringer i
eiendom i den hensikt a oke dennes markedsverdi. Ved salg eller utleie av ferdigstilt
utviklingsprosjekt gar eiendommen inn i en mer eller mindre aktiv forvaltningsfase.
Borrud (2005 s. 53) forklarer pa sin side at eiendomsutvikling ikke eksisterer uten at det
er et prosjekt, og eiendomsutvikleren er avhengig av d fa en offentlig godkjenning for da
fa realisert dette. Nar dette avhengighetsforholdet respekteres er det logisk at de to
aktorene fremstar som likeverdige. Nar det nevnes to akterer, er den ene akteren
eiendomsutvikleren og den andre planmyndigheten. Videre sier Barrud (2005 s. 53) at
begge aktorsidene er i besittelse av makt, og begge er klar over hverandres

maktposisjon som er gitt av reguleringsretten og eiendomsretten’.
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Figur 1.1 Det prosessuelle perspektivet eiendomsutvikleren versus planmyndigheten i

reguleringsplanprosessen (Kilde: Berrud 2005 s. 51)

! Sevatdal og Sky - eigedomsteori (2003)



Borrud (2005) beskriver figur 1.1 som en modell som direkte oppstér nér private
fremmer reguleringsplan etter plan- og bygningsloven® § 12-11. Det er her
eiendomsutvikleren fremmer et reguleringsplanforslag for planmyndigheten som til slutt
skal ende opp som en reguleringsplan. Reguleringsplanforslaget bygger pa en rekke
rammeforutsetninger og intensjoner for hvordan sluttresultatet av prosjektet skal bli.
Videre skriver Borrud (2005 s. 49) at de to aktorene har ulike roller og intensjoner, men
opptrer i et gjensidig formelt og uformelt avhengighetsforhold til hverandre. Det betyr
at eiendomsutvikleren har et syn pa transformasjonstomten og planmyndigheten har et
annet. Det er her de ulike synene meotes, og som en folge av dette, oppstér det risiko
mellom eiendomsutvikleren og planmyndigheten. Den kjente risikoen som oppstar

underveis i reguleringsplan- og byggesaksprosessen, er reguleringsrisikoen.

? Erstatter bygningsloven av 1985: Jf. LOV 2008-06-27 nr. 71, om planlegging og byggesaksbehandling i
medhold av plan- og bygningslovgivningen.



1.1.5 Perspektivet eiendomsutvikler versus planmyndighet i

byggesaksprosessen

I dette underkapittelet vil jeg kort presentere perspektivet eiendomsutvikler versus
planmyndigheten i byggesaksprosessen. Her ser vi den typiske saksgangen for en
byggesak for eiendomsutvikleren. Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2014)
skriver i sin rapport om “’fra planlegging til ferdigstillelse av boligprosjekt” at tiden fra
vedtatt reguleringsplan til forhdndskonferanse varierer noe, men likevel holder seg
innenfor den lovpélagte tiden pé 5 ar. Videre skriver kommunal- og
moderniseringsdepartementet (2014) i sin rapport at heyt tidsbruk i disse fasene, fra
vedtatt reguleringsplan til byggesak kan skyldes markedssvingningene eller at

eiendomsutvikleren befinner seg i prosjekteringsfasen.
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Figur 1.2 Det prosessuelle perspektivet eiendomsutvikler versus planmyndighet i

byggesaksprosessen (Kilde: Asplan Viak 2014 s. 9)

Jeg vil komme narmere inn pa reguleringsplan- og byggesaksprosessen under de
formelle spilleregler i kapittel 3. Det er i reguleringsplan- og byggesaksprosessen de
ulike risiki og muligheter oppstér for eiendomsutvikleren, noe som igjen gir ulike utfall.
Reguleringsrisiko vil bli omtalt nermere néar jeg i kapittel 2 skal etablere en teoretisk

modell som utgangspunkt for denne avhandlingen.



1.2 Hoved- og underproblemstillinger
I dette underkapittelet blir problemstillingene for oppgaven presentert.
Hovedproblemstillingen er problematiserende pa mange mater, men for & konkretisere

den nermere valgte jeg & dele den opp i1 fire underproblemstillinger.

1.2.1 Hovedproblemstilling

1. Hvordan opptrer og forholder eiendomsutvikleren seg til reguleringsrisiko

under reguleringsplan- og byggesaksprosessen til et transformasjonsprosjekt?

1.2.2 Underproblemstillinger
2. Hvordan forlop reguleringsplanprosessen seg og hvordan innrettet
eiendomsutvikleren seg underveis?
3. Hvordan forlop byggesaksprosessen seg og hvordan innrettet
eiendomsutvikleren seg underveis?
4. Hva ble utfallene i forhold til de innledende forutsetningene for prosjektet?

5. Hadde reguleringsrisikoen en opp- eller nedside for prosjektet?



1.3 Metode

Jacobsen (2005 s. 28) definerer metode som d angi hvilke fremgangsmdter som skal
anvendes for d kartlegge virkeligheten. Metoden er altsa et hjelpemiddel for & fa en

beskrivelse av virkeligheten.
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Figur 1.3 Gangen i en undersokelse (Kilde: Jacobsen 2005 s. 14)

Videre forklarer Jacobsen (2005 s. 18) at med en gang vi gjennomfarer en empirisk
undersokelse, uansett hvilken metode vi anvender, vil det oppstd muligheter for at de
resultatene vi kommer frem til, faktisk er skapt av undersokelsen. Dette kalles for en

undersokelseseffekt.

I figur 1.3 presenterer Jacobsen (2005 s. 14) hvordan en undersekelse gar gjennom de
tre ulike fasene. Vi har altsa et spersmél som kan vare en problemstilling med bade en
hoved- og underproblemstilling. Under problemstillingen oppstar det spekulasjoner pé
omradet ut i fra hvordan vi antar at ting ser ut eller henger sammen. Den tredje og siste
fasen er empiri; dataene om hvordan virkeligheten faktisk ser ut. Empirien gir en

bekreftelse eller avkreftelse pa de spekulasjonene vi hadde.



1.3.1 Om casestudier som metode

Abercrombie, Hill & Turner (1984 s. 34) definerer casestudie som den detaljerte
undersokelsen av et enkelt eksempel eller flere kategorier av ulike fenomen. Videre
skriver de at casestudien kan veere nyttig i den innledende fasen av forskningen siden
den gir oss hypoteser, som videre kan bli testet systematisk med et storre antall av

caser.

Andersen (2013 s. 8-9) forklarer at case kommer av det latinske casus og understreker
betydningen av enkelt tilfelle.(...) Terminologien vektlegger derfor at det dreier seg om
ett eller noen fa tilfeller som gjores til gjenstand for inngdende studier. Enten fordi det
bare finnes kun en eller noen fd, eller fordi det bare er en eller noen fd caser som er
tilgjengelige for forskeren.(...) Ofte er idealet d gd i dybden pa et case og presentere en
helhetlig analyse som star pd egne bein. Undersokelsesenheten ses som et komplekst

hele, der mange underenheter og deres forhold til hverandre pensles ut.

I artikkelen " Five misunderstandings about case-study research” (2006 s. 219-245)
undersgker den danske professoren fem misforstaelser rundt casestudier som metode.
Som en konklusjon av Flyvbjerg (2006 s. 241) sin artikkel om fem misforstaelser til
casestudier sier han at casestudier er en nodvendig og tilstrekkelig metode for viktige
forskningsoppgaver i samfunnsvitenskapen, og at det er en metode som holder seg godt

i forhold til andre vitenskapelige metoder.

1.3.2 Kvalitativ forskningstilnaerming

Denne avhandlingen vil basere seg pé en kvalitativ forskningstilnerming. Det vil si at
det skal utvikles en forstielse av ulike fenomener som er knyttet til personer og
situasjoner i virkeligheten. Sett fra oppgavens innfallsvinkel, utvikles den kvalitative
metoden pa grunnlag av de ulike fenomenene som har oppstatt underveis i

reguleringsplan- og byggesaksprosessen.



Kvale (2002 s. 15) definerer den kvalitative forskningstilnaermingen som felgende:
Det kvalitative forskningsinterview forsager at forstd verden fra interviewpersonernes
synspunkt, udfolde meningen i folks oplevelser, afdekke deres livsverden, forend der

gives videnskabelige forklaringer.

Dalen (2004 s. 19) sier at kvalitativ forskning anvender ulike tilncerminger i analysen av
det empiriske materialet. Felles for alle er at de har en fortolkende tilncerming til
datagrunnlaget. Videre forklarer Dalen (2004 s. 19) at en slik tilncerming bygger pa at
mennesker skaper eller konstruerer sin sosiale virkelighet og gir mening til egne
erfaringer. For & veere mer konkret er kvalitativ forskningsmetode innsamling av data i
form av tekst. Metoden har til hensikt & fange opp meninger og opplevelser som ikke lar
seg tallfeste. I den kvalitative tilneermingen gér forskeren i dybden og far en helhetlig og

sammenhengende forstielse av dataene.

1.3.3 Metodeoppbygning

I dette underkapittelet skal jeg fortelle om de ulike metodene som vil bli brukt for &
finne frem til bade primer- og sekundeardata. Jeg benytter meg av &pne individuelle
intervjuer som innsamling av primardata og dokumentstudier til sekunderdata. Denne
avhandlingen vil ikke produsere noen ny teori, men har til hensikt & belyse
problemstillingene, samt avdekke og samle inn faktiske forhold. Dette vil kunne vere til

nytte for andre i samme prosess.

1.3.3.1 Intervju

Intervjumetoden som vil bli brukt er &pne individuelle intervjuer. Det kjennetegnes ved
at en respondent og en informant sitter og prater sammen i en vanlig dialog. Jacobsen
(2005 s. 142-143) lister opp tre styrker ved & avholde et apent intervju. Den ene er ndr
det er relativt fa enheter som skal undersokes, den andre er ndr vi er interessert i hva
det enkelte individ sier, og den tredje er nar vi er interessert i hvordan den enkelte
tolker og legger til mening i et spesielt fenomen. Jeg vil ga nermere inn pa

intervjuobjektene senere i avhandlingen.



For hvert intervju fikk hver informant oversendt intervjuguiden. Dette ble gjort for at de
skulle forberede seg til selve intervjudagen. Intervjuene foregikk pa informantenes
respektive kontorer. Hvert intervju ble transkribert direkte etter motet, mens samtalen
ennd var friskt i minnet. P4 denne maten fikk det transkriberte intervjuet best mulig

kvalitet. I vedlegget folger intervjuguiden til de respektive informantene.

1.3.3.2 Dokumentstudier

Innsamling av sekundardata vil forega ved dokumentstudier. Jacobsen (2005 s. 163-
164) trekker frem tre situasjoner der denne kildegransking vil egne seg godt; ndr det er
umulig a samle inn primceerdata, nar vi ensker d fa tak i hvordan andre har tolket en viss
situasjon eller hendelse, og nar vi ensker d fa tak i hva mennesker faktisk har sagt og
gjort. De dokumentene jeg kommer til & underseke naermere er nasjonale feringer for
omradet, mulighetsstudier for omradet og kommunedelplan for Fredrikstad byomréde.
Videre vil jeg se pa alle produserte dokumenter som kan knyttes til caset i

reguleringsplan- og byggesaksprosessen.

1.3.4 Validitet og reliabilitet

I folge Jacobsen (2005 s. 19) skal en undersokelse veere en metode til d samle inn
empiri. Uansett hva slags empiri det dreier seg om, bor den tilfredsstille to krav:
1. Empirien md veere gyldig og relevant (valid).

2. Empirien ma veere palitelig og troverdig (reliabel).

Det betyr at vi faktisk méler det vi ensker & méle, og at det som har blitt malt oppfattes
som relevant. Videre skal det vare slik at undersegkelsen er til & stole pa. Med andre ord
ber den bli gjennomfert pd en troverdig maéte, slik at maten undersekelsen er utfort pa
skaper tillit. Alle informantene er tilknyttet caset og er faglig dyktige i det de driver

med. Det skaper validitet og reliabilitet i mine empiriske undersegkelser.
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1.3.5 Etikk

Avhandlingen er meldt inn til Personvernombudet for forskningsoppgaver.
Personvernombudet har vurdert prosjektet, og finner at behandlingen av
personopplysninger er meldepliktig i henhold til personopplysningsloven § 31.

Vedlagt i denne avhandlingen finnes informasjonsskriv vedrerende personvern som ble

gitt til de ulike informantene som deltok i intervjuprosessen.

1.3.6 Strukturering av oppgaven

Avhandlingen har totalt fem kapitler. I kapittel 1 beskrives metodeoppbygning for &
besvare mine problemstillinger. I kapittel 2 blir den teoretiske modellen for
avhandlingen presentert. Her tar jeg for meg institusjonelle rammer, en kartlegging av
planprosessen, akterene, transaksjonskostnader, eiendomsutvikling i reguleringsplan-
og byggesaksprosessen. Videre tar jeg for meg de ulike risiki som jeg skal knytte opp
mot reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Til slutt danner de ulike risiki som jeg
utarbeidet for begge prosessene en teoretisk analysemodell som skal brukes til
dreftingsdelen i kapittel 5. I kapittel 3 vil de formelle spillereglene for reguleringsplan-
og byggesaksprosessen bli presentert. Deretter, i kapittel 4 presenteres caseomradet og
resultatene fra den empiriske undersekelsen for avhandlingen. Den teoretiske
analysemodellen og de empiriske resultatene vil sa bli brukt i dreftingen i kapittel 5

med hensikt i & belyse mine problemstillinger.

1.3.7 Gjennomgang av eksisterende litteratur
For jeg presenterer min teoretiske modell vil jeg gi et lite innblikk i tidligere empirisk
forskning pa feltet. Nordahl (2014 s. 138-163) tar opp fenomenet reguleringsrisiko i
byplanlegging. Hun tar opp flere forhold hvor reguleringsrisiko er avgjerende og har
stor betydning i reguleringsplan- og byggesaksprosessen:
* Utfallet av en reguleringsbeslutning er stor for bdde utbygger og
planmyndighet.
*  Usikkerheten skyldes imidlertid langt pa vei at planmyndigheten som
reguleringsmyndighet og eiendomsutvikleren som kommersiell aktor vurderer

utbyggingsforslaget ut fra prinsipielt ulike rammer.
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Tidsaspektet i reguleringsprosessene har ogsd en indirekte betydning for
usikkerheter knyttet til utbyggingen fordi det pavirker tiden mellom utgifter til
bygging og inntektene fra utbyggingen.

Det vil imidlertid alltid matte gjores en fortolkning i forhold til det konkrete
byggeprosjektet og disse fortolkningene har sterke innslag av skjonn. Disse
vurderingene er alltid lokale og situerte, de er unike og generert ut fra den
aktuelle utbyggingen. Ofte vil vurderingene ogsd veere komplekse i betydning av
at en konkret avgjorelse vurderes ut fra en lang rekke dimensjoner - samtidig.
En annen kompliserende faktor er at kommunen ikke fremstdr som enhetlig og
samordnet organisasjon. En kommunal etat kan ha mandat som i en konkret
situasjon kolliderer med andre etaters hensyn og vurderinger.

En studie i de fem storste bykommunene i 2007 viser at planmyndighetene i
okende grad ser behovet for avklaringer underveis. Flere av kommunene har
staket opp reguleringsprosessens ulike faser og institusjonalisert faste maoter

underveis, med standardiserte krav til hva som bor veere avklart i hver fase’.

3 Nordahl et al. (2007 s. 80-83).
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Kapittel 2 - Utvikling av teoretisk modell

I dette kapittelet presenteres den teoretiske modellen for avhandlingen. Her vil jeg gjore
noen begrepsavklaringer, fortelle om de formelle institusjonene, knytte de ulike risiki
opp mot reguleringsrisiko i reguleringsplan- og byggesaksprosessen, samt implementere
forhandlingsteori mellom eiendomsutvikleren og planmyndigheten. Teorien barer preg
av at den knyttes direkte opp mot det som ble nevnt i innledningen, altsd mate med
eiendomsutvikleren versus planmyndigheten. Nar begreper og den teoretiske modellen
er pa plass, vil jeg etablere en analysemodell som vil sette de ulike dataene i perspektiv

og som folgelig vil danne grunnlaget for dreftingsdelen.

2.1 Begrepsavklaring

Leikvam og Olsson (2014) skriver at eiendomsutvikling og transformasjon er & endre en
tomt fra en tilstand til en annen, slik at verdien gker. North (1990 s. 3) definerer
institusjoner som institutions are the rules of the game in the society or, more formally,
are the humanly devised constraints that shape human interaction. Pa norsk kan ordet
forklares med at det er regler og normer som danner rammer for spillereglene, eller de

menneskelige handlingene.

2.2 Institusjonelle rammer

For & vise reguleringsrisikoens betydning i mete med planmyndigheten er det
nedvendig 4 innlede teoridelen med institusjonell teori. I folge Rosnes & Kristoffersen
(2009 s.11) bygger eiendomsutvikling pa to institusjonelle forutsetninger, eiendoms- og
reguleringsregime. Sevatdal og Sky (2003) skriver at institusjonene er regler og normer
som gir spillerom for handlingene vére nar vi samhandler med andre mennesker. Det
kan direkte knyttes opp mot reguleringsplan- og byggesaksprosessen mellom
eiendomsutvikleren og planmyndigheten. Presentasjonen av disse temaene har tatt
utgangspunkt i rapportene til Korsvolla, Steinsholt & Sevatdal (2004), Sevatdal & Sky
(2003) og boka til North (1990). I de neste underkapitlene vil jeg gi en innfering i den
viktige institusjonelle teorien som direkte kan knytte seg opp mot reguleringsplan- og

byggesaksprosessen mellom eiendomsutvikleren og planmyndigheten.
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2.2.1 Institusjoner

Institusjoner kan forstds som regler og normer som danner rammer og spillerom for
reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Videre kan den omfatte juridiske regelsystem,
som formelle lover, forskrifter, rettspraksiser, kontrakter og sedvanerett. I det folgende
underkapittelet vil jeg presentere de formelle institusjonene ved hjelp av tre aspekter;

den regulerende, den normative og det kognitive aspektet.

De formelle institusjonene

De formelle institusjonene omhandler politiske og skonomiske lovregler og kontrakter.
Det er et hierarki av regler; fra konstitusjon (grunnloven), via skrevne - og uskrevne
lover og regler til forskrifter og kontrakter. De politiske reglene bererer
beslutningsstrukturen i den politiske sfaren, altsa det vi kan kalle reguleringsretten i
den institusjonelle teorien. Videre har vi de gkonomiske lovreglene som omfatter selve
eiendommen og eiendomsretten, hvor ogsd administrativt tildelte rettigheter inngér. Det

er dette vi kan kalle eiendomsregimet.

Det regulerende aspektet

Dette aspektet er knyttet til regler 1 en eller annen forstand. Reglene er noe som
avgrenser og styrer atferd og handlinger. Videre setter reglene grenser for hva som er
lovlig, og inneholder prosedyrer og retningslinjer for & vise om de blir brutt. I tillegg

angir de sanksjonsmidler og sanksjonsmater.

Det normative aspektet

I det normative aspektet skiller vi mellom normer og verdier. Normer spesifiserer
hvordan ting skal gjeres; her defineres det legitime virkemiddel for & forfolge det
onskede malet. Verdier kan forklares med det vi mennesker ensker eller foretrekker.
Det betyr med andre ord det & oppfatte institusjoner i retning av regler, men ogsa at de
legger band pa sosial atferd, som igjen hviler pa4 normer og verdier. Det gjelder
oppfatninger av hva som anses som akseptabel atferd for & oppna de gode normene og

verdiene. Det normative aspektet regulerer ogsé akterene” i en faglig og myndig rolle.

* Se kapittel 2.2.5 om akterene
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Det kognitive aspektet

Dette aspektet tar for seg evnen til & erkjenne og oppfatte virkeligheten. I forhold til
avhandlingens sammenheng betyr det at institusjonene inneholder regler som former vér
oppfatning av virkeligheten. Scott (1995 s. 40) skriver hva virkeligheten er; the rules
that constitute the nature of reality and the frames through which meaning is made.
Videre skriver Sevatdal og Sky (2003 s. 62) om konstituerende regler, som kan
beskrives som skapte kategorier som konkrete og subjektive virkeligheter som ses under

én helhet.

I det folgende skal jeg ta for meg begrepene eiendomsregime og reguleringsregime.
Disse er en del av termen institusjon. Derfor vil jeg presentere eiendomsregime og
eiendomsretten som et termbegrep, og reguleringsregime og reguleringsretten som et

annet termbegrep.

2.2.2 Eiendomsregime og eiendomsretten som et termbegrep

Regime

Forst skal jeg forklare begrepet regime. Regime er i eiendomsfaglig sammenheng en
samlebetegnelse for bade institusjon og akter. Korsvolla et. al (2004) jf. Sevatdal og
Sky (2003 s. 32-42) skriver at eiendomsregimet bestdr av eiendomsretten og aktorer
som kan handle med basis i den. Det vil si eiere, rettighetshavere, panthavere med
videre. Reguleringsregimet bestar av reguleringslover og regler, og de offentlige

organer som kan handle med maktbasis i disse lovsystemene.

For eiendomsutvikleren, enten som person eller pa vegne av et selskap, vil
maktgrunnlaget for en handling vere institusjonen eiendomsrett. I eiendomsregimet
finner vi eiendomsretten og de formelle lovsystemene omkring eiendomsretten. I denne
institusjonen gir den eiendomsutvikleren i omradet makt og rett til 4 delta i
reguleringsplan- og byggesaksprosessen som er privat initiert, men pa egen regning.
Videre har eiendomsutvikleren en plikt til & holde seg innenfor de utnyttingsgradene
som er blitt satt for transformasjonstomten, men samtidig utnytte de mulighetene
eiendomsutvikleren har ved den. Akterene har en eller annen form for rett som kan

knyttes til eiendomsretten. Atferdsreglene for samhandling og koordinering kan vi finne
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i forhandlingsteori’, noe jeg vil omtale senere i avhandlingen. Videre kan vi si at
eiendomsretten kommer til uttrykk ved at det er en relasjon mellom mennesker, altsa at

subjektet er eiendomsutvikleren og objektet er eiendommen.

2.2.3 Reguleringsregime og reguleringsretten som et termbegrep

Dette regimet bestar altsd av formelle og uformelle lover og regelsystem, normer,
kulturer, tradisjoner og offentlige organer etablert med hjemmel i lov. Her gis det med
andre ord makt og rett til & delta i, planlegge og beslutte nye tiltak. Plan- og
bygningsloven med tilherende forskriftsverk, er en institusjon som utferes av
tjenestemenn, etater og organ som har beslutningsmakt etter plan- og bygningsloven.
Til sammen utgjer de reguleringsregimet. I reguleringsregimet vil forvaltningsretten og
forvaltningsskikken vaere viktige spilleregler som planmyndigheten ma forholde seg til.
Reguleringsregimet legger foringer for arealbruk som hele planmyndigheten og ikke
minst eiendomsutvikleren ma forholde seg til. Det vil ogsa vere andre akterer uten
eiendomsrettslig basis i denne medvirkningen. Det vil normalt vere akterer med rettslig
basis til reguleringsregimet, hvor de kan vere andre offentlige akterer. Det kan ogsé
vaere andre akterer som representerer eller pastar at de representerer stedet eller
transformasjonsomradet, som i sterre grad ensker & stoppe eller forhindre prosjektet pa

en eller annen mate.

> Se kapittel 2.5
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2.2.4 Planprosessen - kartlegging av prosessen

I dette underkapittelet vil jeg
beskrive reguleringsplan- og

byggesaksprosessen. Her har vi

selve planprosessen, fra
planmyndigheten har vedtatt
kommuneplanen (de overordnende
foringene for reguleringsplan- og

byggesaksprosessen) til

eiendomsutvikleren har fatt
godkjent prosjektet i sin helhet.
Det har blitt vanligere i dag at
grunneiere og andre interesserte
kan utarbeide forslag til
reguleringsplaner tilknyttet egne
byggetiltak. Vanligvis foreligger
det en reguleringsplan pa omradet,
men i forhold til
samfunnsutviklingen og
byutviklingen mé den eksisterende
reguleringsplanen endres i
omradet. Et privat initiert
reguleringsplanforslag gjelder for
henholdsvis én enkelt tomt eller et

storre utbyggingsomrade.

Vedtatt boligformal i kommuneplan

Oppstart, utarbeidelse og innsendelse

av utkast til reguleringsplan

Behandling av utkast til
reguleringsplan

Forhandskonferanse, utarbeidelse og
innsendelse av byggesgknad

Behandling og vedtak av sgknad;
herunder igangsettingstillatelse

Klagebehandling

Figur 2.1 Planprosessen for eiendomsutvikleren (Kilde: Asplan Viak 2014 5. 9)
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Pedersen et.al (2010 s. 362) skriver at planmyndighetens begrensede kapasitet og
manglende prioritering av reguleringsarbeidet gjor det ofte nodvendig for
eiendomsutvikleren d ta et slikt initiativ. Ndr eiendomsutvikleren tar initiativ til d
utarbeide et reguleringsplanforslag kan han ikke:

* tvinge frem en bestemt regulering for sitt omrdde.

* pdberope seg retten til d regulere et omrdade om det ikke foreligger i

planmyndighetens planer.

Akterene bak det privat initierte reguleringsplanforslaget har krav pa a fa sitt
planforslag vurdert med sikte pé at planmyndigheten vil anbefale at den legges ut til
offentlig ettersyn. I folge Pedersen et. al. (2010 s. 362) gjelder retten til d utarbeide
forslag bare detaljreguleringsplaner, jf- § 12-3 i plan- og bygningsloven. Videre star det
1§ 12-3 at forslaget mé folge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel og
foreliggende omradereguleringer. Pedersen et. al. (2010 s. 363) skriver at det kan ogsd
fremsettes forslag om omregulering av allerede regulerte omrdder. Retten til d fremme
private forslag gjelder sdledes alle typer planformdal, bade med sikte pa gjennomforing

av bygge- og anleggstiltak, vern og bevaring, og endring av arealbruken generelt.

I folge plan- og bygningsloven § 3-2 annet ledd har offentlige organ og private rett til &
fa forslag til detaljreguleringsplan vurdert etter § 12-11. Det gjelder i folge § 12-3 annet
ledd i plan- og bygningsloven for private, tiltakshavere, organisasjoner og andre
myndigheter. Videre folger det av § 12-8 i plan- og bygningsloven at forslagsstiller skal
legge frem planspersmalet for planmyndigheten. Planmyndigheten kan gi rdd om
hvordan planen ber utarbeides, og kan bistd med planarbeidet. Nér et privat
reguleringsforslag fremmes gjelder de samme saksbehandlingsregler som nar

planmyndigheten star for arbeidet.

Pedersen et. al. (2010) skriver at reguleringsplanforslag folger av § 12-4 femte ledd at
det gjelder en fem-arsgrense for frist til & sette i gang byggearbeidene. Det betyr med
andre ord at dersom et bygge- og anleggstiltak som hjemles i planen ikke er satt i gang
innen 5 ar, kan det i utgangspunkt ikke gis byggetillatelse uten at det forst fattes et nytt

planvedtak. Tiltakshaver® kan seke om at planvedtaket forlenges med inntil 2 ar av

® Jf. plan- og bygningsloven § 21-2 forste ledd.
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gangen, uten at det kreves en ny planprosess. Reguleringsplan- og byggesaksprosessen

formelle institusjonelle rammer vil bli presentert i kapittel 3.

Rasnes (2014) skriver at seknaden om byggetillatelse ma vere skriftlig og undertegnes
av tiltakshaver og sgker. Denne byggeseoknaden skal ha de opplysningene som kreves
og som samsvarer med kommunedelplanens samfunnsdel og arealdel. Dersom den
ansvarlige segker mener at det ma sekes om dispensasjon pa deler av byggeomradet for &
fa tiltaket gjennomfort, ma det fremga av sgknaden at det sekes om dispensasjon fra
gjeldende reguleringsstatus. Videre skriver Resnes (2014) at dersom tiltaket ikke skulle
forestés av oppgitt tiltakshaver, skal det, s& langt det er nedvendig, sekes om ansvarsrett
for ansvarlig seker, ansvarlig prosjekterende, ansvarlig utferende og kontrollerende.
Seknaden skal vaere undertegnet av det foretaket som soker ansvarsrett’. Nér
byggeseknaden anses fullstendig og sendes til planmyndigheten, skal behandling og
avgjorelser holdes innen fastsatte frister. Det vil si at det ma foreligge en seknad om
rammetillatelse, ifolge Rasnes (2014). Det folger likevel av plan- og bygningsloven §
21-9, at dersom byggeseknaden har blitt godkjent og ikke blitt satt i gang senest tre ar
etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen bort. Det betyr med andre ord at de mé sgke om
byggetillatelse pa nytt dersom de ikke holder angitte frister. Dersom planmyndigheten
og tiltakshaveren finner det hensiktsmessig kan seknad om byggetillatelse behandles
felles med privat initiert reguleringsplanforslag. I disse tilfellene skal avgjerelsene fattes
uavhengig av hverandre, slik at det privat initierte reguleringsplanforslaget og

byggesaksprosessen fattes i egne uavhengige vedtak®.

7 Jf. plan- og bygningsloven § 21-2 ferste og andre ledd.
¥ Jf. plan- og bygningsloven § 12-15 - Felles behandling av reguleringsplanforslag og byggesoknad.
Ifolge Rosnes (2014b) er dette en fremgangsmate som trolig er lite brukt.
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2.2.5 Aktgrene

o
Instruks, delegert myndighet
planlegger -
Faglige rad. anbefaling
A S /'
~ ”~
~ -
~ ~
~ 7~
~ 7
~ 7~
~ ”~
plan prosjekt /\/\/ beslutninger tilltt
N

x
< behov / etterspersel innbygger /
tibud marked

Figur 2.2 Aktertypene i reguleringsplan- og byggesaksprosessen
(Kilde: Borrud s. 15)

Barrud (2005 s.15) definerer fire typer akteorer som er i et gjensidig avhengighetsforhold
til hverandre i reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Disse er politikere, planlegger,
utvikler og innbyggere. Som en femte, og mer sammensatt aktertype, finner vi, andre
offentlige etater. Videre skriver Berrud (2005 s. 15-16) at selv om det foregdr
samarbeid og avtaleinngdelser mellom offentlige myndigheter (her: planmyndigheten)
og private aktorer (her: eiendomsutvikleren) pd andre forvaltningsnivder og i andre
former som i seg selv kan gi foringer for konkrete utbygginger, vil ethvert storre
utbyggingsforslag i praksis bli gjenstand for diskusjon og evaluering for det kan vedtas
gjennomfort. Andre offentlige etater kan vaere sektormyndigheter, kommunale,
fylkeskommunale og statlige akterer. Berrud (2005) skriver at de andre offentlige
aktarene har en direkte politisk instruks og at synet deres formidles gjennom lovens

krav om samordning for offentlige interesser i reguleringsplan- og byggesaksprosessen.

20



2.2.6 Transaksjon og transaksjonskostnader

I den institusjonelle teorien er transaksjonskostnader en sentral del av reguleringsplan-
og byggesaksprosessen. I utbyggingsprosesser og planfaglige prosesser inngér det
normalt transaksjoner med eiendomsretter og planleggingen legger rammer og foringer
for disse transaksjonene. Dette gjelder, serlig nar det kommer til arealene
(eiendommen) sitt utbyggingspotensiale og verdi. Planleggingen reduserer usikkerheten,
og risiko i transaksjonene. Visse former for planlegging kan dog medfere tidkrevende
og kostbare prosesser i forkant av eventuelle transaksjoner og utbygginger. Dette vil

igjen oke transaksjonskostnadene.

De ulike delprosessene i henholdsvis reguleringsplan- og byggesaksprosessen vil gi
ulike utfall som igjen slér inn pé transaksjonskostnadene for prosjektet, enten positivt
eller negativt. Rasnes (2014 s. 286) skriver at usikkerhet rundt utfallet av en sak
innebcerer at det kan bli enten bedre eller darligere enn forventet. Blir det bedre, taler
en gjerne om muligheter, blir det darligere, taler en gjerne om risiko. Videre sier Rosnes
(2014 s. 287) at under planlegging av transformasjonsprosjekter hvor regulering er
opphav til en vesentlig del av usikkerheten, forbindes risiko ofte med “nedsiden”, at
resultatet blir ddrligere enn det som var planlagt. Det vil vare forhold hvor planfaglige
problemstillinger kommer enten i faver eller disfaver eiendomsutvikleren i mete med
planmyndigheten eller andre berorte aktorer. Transaksjonskostnadene vil sla ut pa
eiendomsutvikleren og sarlig i forhold til prosjektekonomien. Er det forhold hvor de
ensker & soke dispensasjoner fra gjeldende planer som gjelder for omradet, og de ikke
far dette, kan det fa store konsekvenser for prosjektet i sin helhet. Eiendomsutvikleren
kan bli berert i storre eller mindre grad, alt etter som hvor betydningsfull
dispensasjonen er for prosjektet, og prosjektokonomien. Av ulike grunner kan en

transaksjonskostnad fere til at prosjektet mé legges pa is.

Rosnes (2014c s. 288) skriver at det 1 utgangspunktet skilles mellom
kostnadsgenererende reguleringer som i seg selv pavirker utbyggers kostnader for d fa
prosjektet offentlig behandlet og godkjent, og reguleringer som er spesifikt rettet mot
standarden pd produsert grunn- og gulvareal. Kostnader for den offentlige
behandlingen som prosjektet trenger for & i godkjent seknaden om byggetiltaket, er et

resultat av alle de transaksjonene som trenger & bli behandlet for & komme frem til et
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endelig vedtak, gitt av planmyndigheten. Kostnader som péleper frem til en avgjerelse,

og for & fa prosjektet godkjent, gir utslag pa transaksjonskostnadene.

Transaksjonskostnader blir omtalt nermere i de folgende kapitlene nar jeg kommer inn
pa aktuelle og planfaglige problemstillinger vedrerende reguleringsplan- og
byggesaksprosessen, og sarlig under empirikapittelet og dreftingskapittelet. Der vil det
legges vekt pa ulike utfall i bade reguleringsplan- og byggesaksprosessen som har vist

seg & vaere av betydelig karakter for caset.
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2.3 Eiendomsutviklingens tidlige fase

1. Utviklingseiendom, tomtesgk og

forhandlinger om kjop av utviklingseiendom

3. Overdragelse av utviklingseiendom,

selskapsformer og finansielle rammevilkar

5. Prosjektering, avtaleinngaelser og

markedsfering

,

6. Bygging

7. Sluttfering med innstifting av nyprodusert

eiendom

2

8. Overgang til forvaltning

Figur 2.3 Gangen i eiendomsutvikling (Kilde: Rosnes og Kristoffersen 2014 s.13)
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Rosnes og Kristoffersen (2014) presenterer en sekvensmodell som viser gangen i
eiendomsutviklingen. Resnes og Kristoffersen (2014 s. 12) skriver at det ikke trenger d
foreligge stive funksjonelle bindinger mellom de forskjellige gjoremdlene som inngdr i
hver sekvens. De enkelte sekvenser i figur 2.4 skal heller ikke folges slavisk fordi
enkeltoppgaver kan gjores parallelt uavhengig av hvordan den faktiske prosessen
forlegper. De marke feltene danner utgangspunkt for denne avhandlingen, nemlig

reguleringsplan- og byggesaksprosessen.

2.3.1 Faser i reguleringsplanprosessen og byggesaksprosessen

Fase 1 — Utviklingseiendom, tomtesgk og forhandlinger om kjop av
utviklingseiendom

Forste fase starter med & utvikle idéer om selve prosjektet, samt & foreta tomtesek. Nar
eiendomsutvikleren har funnet en aktuell tomt gér de vanligvis inn i forhandlinger med
grunneier eller eventuelle andre juridiske enheter som matte foreligge pa den aktuelle

tomten.

Fase 2 — Mulighetsstudier, myndighetskontakt og risiko i planleggingen

I andre fase utvikles det enda mer detaljerte idéer hvor det utarbeides mulighetsstudier
for omradet og det opprettes kontakt med planmyndigheten. Nér kontakten er tatt opp
og planene blir mer konkrete vil ogsa risikoen dukke opp underveis i
eiendomsutviklingen. Resnes og Kristoffersen (2014) skriver at hensikten med
mulighetsstudier er & fa til flest mulig realistiske lgsninger for bygging pa tomten.
Videre skriver de at risikobetraktningene vil inngé som en obligatorisk del av

aktivitetene pa sa & si alle trinn i1 eiendomsutviklingen.

Fase 3 — Overdragelse av utviklingseiendom, selskapsformer og finansielle
rammevilkar

Det opereres med ulike overdragelser av transformasjonstomter i dag. En overdragelse
kan ta utgangspunkt i gjeldende reguleringsplan for omréadet eller det kan veere vanlig at
den formelle overdragelsen av eiendommen forst finner sted nar det nye

reguleringsplanforslaget er godkjent.
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Fase 4 — Reguleringsstatus for prosjektgjennomforing

Her har eiendomsutvikleren flere muligheter. Det forste er at eiendomsutvikleren setter
seg inn i eksisterende reguleringsplan med tilherende bestemmelser og vurderer det opp
mot sitt prosjekt. Er det i henhold til gjeldende bestemmelser kan eiendomsutvikleren
starte pa byggesaksprosessen. Dersom prosjektet ikke lar seg gjennomfere ut i fra
gjeldende bestemmelser, kan eiendomsutvikleren fa fremmet en ny plan eller soke
dispensasjoner som ved godkjennelse gir ny reguleringsstatus for omradet. Den andre
muligheten er & vente til markedet endrer seg og eventuelle nye planer for omradet

foreligger for den aktuelle tomten.

Rasnes og Kristoffersen (2014 s. 15) skriver at de etterfolgende sekvensene med
detaljprosjektering, avrige avtaleinngdelser utenom anskaffelse av tomt, markedsforing,
forhandssalg, bygging, sluttforing med etablering av ny eiendom, og oppgaver med
sikte pd forvaltning, vil ikke bli behandlet som en del av eiendomsutviklingens tidlige
faser. Videre skriver Rosnes og Kristoffersen (2014) at hovedtyngden av sekvensene 5-
8 inngér som obligatoriske og til dels likeartede aktiviteter uansett om
eiendomsakkvisisjonen foregar i det 4pne tomtemarkedet eller ikke. I denne
avhandlingen avgrenses eiendomsutvikling til den tidlige fasen, ved at det kun tas sikte

pa & se pa reguleringsplan- og byggesaksprosessen.

2.4 Risiko

Rosnes (2014b s. 3) skriver at risiko oppstar som folge av usikkerhet rundt
informasjonen en trenger for d treffe en sikker beslutning. Usikkerhet oppstar nar den
informasjonen en har er utilstrekkelig, og det ikke er mulig a skaffe noe bedre med
tilgjengelige midler. Videre skriver Rosnes (2014b s. 3) at hoy usikkerhet, og folgelig

hoy risiko, som regel assosieres med store tap, men ogsd hoy fortjeneste.

I det folgende underkapittelet vil jeg presentere risiki tilknyttet henholdsvis
reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Figurene som blir presentert vil folgelig danne
grunnlag for analysemodellen som skal brukes i dreftingskapittelet. For
eiendomsutvikleren handler det om & avklare hvilke rammer som skal gjelde for
byggeprosjektet og om eiendomsutvikleren har mulighet til & bruke utbyggingsretten i

henhold til gjeldende reguleringsvedtak. Felgelig vil dette danne grunnlaget for denne
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avhandlingens hoved- og underproblemstillinger. Risikoen som kan knyttes opp mot
reguleringsplan- og byggesaksprosessen er et resultat av usikkerheten tilknyttet
planmyndighetens plan- og utviklingskontroll. Det er denne risikoen som kalles
reguleringsrisiko. Nordahl (2014a) skriver at reguleringsrisiko relateres til usikkerhet
om hva som blir utfallet av reguleringsbeslutning og til nér en beslutning treffes.
Barlindhaug og Nordahl (2005) skriver at det & drive privat boligutvikling for et

deregulert marked, er forbundet med muligheter for god fortjeneste, men ogsa hoy

fortjeneste, og dermed ogsa hey risiko.

Figur 2.4 Hvordan pavirker plan- og byggesaksprosessen reguleringsrisiko?

(Kilde: Reasnes 2014b s. 5, egenprodusert figur)

Figur 2.5 tar for seg de pavirkningsfaktorene som pavirker reguleringsrisiko i
reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Den forste pavirkningsfaktoren er det formelle

lovverket. Det er plan- og bygningsloven som er det gverste formelle lovverket ved
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behandling av tiltak som krever sgknad etter § 20-1 1 plan- og bygningsloven. Videre
understottes denne loven av andre lover som direkte eller indirekte relateres til de ulike
omstendighetene. Det er ogsé viktig & nevne de ulike forskrifter som direkte knytter seg
til reguleringsplan- og byggesaksprosessen, og som til stadighet revideres av

myndighetene. Dette gir utslag pa reguleringsrisikoen som sédan.

Pévirkningsfaktor nummer to er byrakratiet. Reguleringsrisikoen gir utslag i hvilke
personer og hvilken fagpolitisk praktisering av lovverket denne personen besitter i
beslutningsprosessen. Den pavirker ogsé ved kommunale valg, hvor partier kan byttes
ut, og ha et annet syn pa de ulike storre reguleringsplan- og byggesaksprosessene som

foreligger i kommunen.

Den tredje pavirkningsfaktoren er den politiske risikoen, noe som omhandler
folkevalgtes beslutningstaking i forhold til aktuelle plansaker. Det kan gi sterre eller
mindre utslag pé beslutningene i reguleringsplan- og byggesaksprosessen.

Johansen (2014 s. 37) skriver at det er viktig for eiendomsutvikleren d ha et bevisst
forhold til tiden det tar d oppnd nodvendige tillatelser og hvilken innvirkning

tidsforlopet har pa bade kapitalbruk og risiko.

Den fjerde pavirkningsfaktoren er tidsbruken i beslutningsprosessene. Tidsaspektet kan
relateres til at det brukes lang tid pa & vurdere og diskutere seg frem til ulike svar pa

problemstillinger som oppstar underveis. Dette gker tidsbruken i prosjektene.

Pévirkningsfaktor nummer fem omhandler grundigheten av utarbeidelsen av ulike
planforslag. Det er ogsa viktig & nevne hvor god kompetansen denne planfaglige
personen som utarbeider og lager planforslaget besitter. Dette gir igjen utslag pa hvor
godt planforslaget blir. Jo bedre planforslaget er, desto bedre utgangspunkt er det for

eiendomsutvikleren som skal tolke disse planene.

I pavirkningsfaktor nummer seks har vi med kompetansen til de ulike akterene & gjore.
Her snakker vi om den fagkompetansen hver enkelt akter besitter som gjor prosessen
enten mer effektiv eller mindre effektiv. En kompetent og faglig person kan gjere en

raskere og mer effektiv reguleringsplan- og byggesaksprosess enn hva en mindre dyktig
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person kan gjere. En faglig og kompetent person kjenner godt til prosessen i forhold til

en som ikke er faglig, og det kan gi andre utfall og utslag av denne prosessen.

2.4.1 Reguleringsrisiko

Begrepet reguleringsrisiko har i dag vokst frem til & bli en betydelig risikofaktor for
norske eiendomsutviklere. Som en konsekvens av rolledelingen mellom
planmyndigheten og markedsakterene, samt bolig- og utbyggingspolitikken vi ser i dag,
har reguleringsrisikoen blitt mer betydningsfull. Nordahl (2014 s. 140) skriver at
begrepet reguleringsrisiko tar utgangspunkt i at en aktor vil forsoke a maksimere

utbyttet, i betydning av d fa en beslutning som gir kommersielt optimale rammer.

Reguleringsrisiko er et begrep som er bade positivt og negativt ladet. Nordahl (2014)
skriver at opphavet til reguleringsrisikoen er offentlige reguleringsbeslutninger i de
ulike overordnende planene som fér betydning for enkeltaktorers interesser og
prioriteringer. Det betyr at de overordnende planene setter begrensninger og
retningslinjer for hvordan eiendomsutvikleren kan fa bygge. Med andre ord gir de
overordnende planene ulike effekter pa reguleringsrisikoen for eiendomsutvikleren,
enten i form av sterre risiko (negative utfall) eller muligheter (positive utfall). Folgelig
er det planmyndigheten som danner grunnlaget for reguleringsrisikoen for
eiendomsutvikleren. I reguleringssituasjoner vil imidlertid forutsetningene om
tilstrekkelig informasjon og tid kun i begrenset grad vere tilstede. Videre skriver
Nordahl (2014 s. 141) at reguleringsrisiko relateres til usikkerhet rundt hva som blir
utfallet av en reguleringsbeslutning, og til ndar en beslutning treffes. Denne
reguleringsrisikoen er en viktig risikofaktor i tillegg til markedsrisiko, utbyggingsrisiko,
institusjonell risiko og omdemmerisiko. Dette danner grunnlaget for de risikoene jeg
ensker & forklare nar jeg kommer inn pa reguleringsplan- og byggesaksprosessen, i de
to neste avsnittene. Deretter sammenstilles modellene for reguleringsplan- og

byggesaksprosessen til en teorimodell som vil brukes i draftingskapittelet.
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2.4.2 Risiko knyttet til reguleringsplanprosessen

Figur 2.5 Risiko i reguleringsplanprosessen

Nordahl, Barlindhaug & Ruud (2007 s. 78) skriver i et overordnet perspektiv at et mate
mellom en offentlig hierarkisk-rasjonell styringsform og markedets pris- og
konkurransebaserte koordinering. I beslutningsfasen etableres dialoger mellom
representanter for marked og myndighet og i disse dialogene settes disse to
koordineringsprinsippene mot hverandre. Faglighet og forutsigbarhet samt
kombinasjonen mellom de to hensynene, er sentrale i reguleringsplanprosessen. Jeg har
valgt 4 lage en figur som presenterer risiki tilknyttet reguleringsplanprosessen. Den tar
for seg reguleringsrisiko, markedsrisiko, utbyggingsrisiko, institusjonell risiko og
omdemmerisiko. Dette er for & avklare de mest sentrale risikoene knyttet til
reguleringsplanprosessen, slik at materialet blir analysert og dreftet pa best mulig mate.
Det finnes ogsé flere risiki tilknyttet denne prosessen, men jeg velger & se bort i fra

disse da det faller utenfor problemstillingen.

Nordahl et. al (2007) skriver at plan- og bygningsloven er utformet fra faglige og
demokratiske hensyn og i liten grad er designet i forhold til de ekonomiske realitetene i

et utbyggingsprosjekt. I folge Nordahl (2006 s. 323-324) utforer eiendomsutvikleren 20
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av 30 oppgaver knyttet til reguleringsplanprosessen for forslaget sendes til politisk
forstegangsbehandling og legges ut for offentlig ettersyn. Inntekter og utgifter tilknyttet
utbyggingsprosjekter er naye kalkulert, og resultatet av reguleringsplan- og
byggesaksprosessen er dermed godt planlagt. Det vil med andre ord veere av stor
okonomisk betydning for eiendomsutvikleren hvordan utfallet av reguleringsplan- og

byggesaksprosessen blir.

Reguleringsrisiko kan oppsté under flere omstendigheter. Nordahl (2014 s. 143)
skriver at en eiendomsutvikler onsker avklaringer om byggelinjer, volum, hoyder og
eventuelle andre betingelser slik at rammene for prosjektering kan fastlegges, og
byggekostnader sa vel som inntektsmuligheter kan estimeres. Dette skal helst vaere
presist og robust, og det skal helst vaere i havn for investeringene pabegynnes. Videre
skriver hun at planmyndighetens syn er en vurdering av reguleringsplanen ut fra
hvordan det ferdige prosjektet vil fungere for beboere eller andre brukere av omradet,
og hvordan utbyggingen vil pavirke omgivelsene. Planmyndighetens rolle er ikke & sette
usaklige vilkér for godkjennelse av prosjekter, men a se det ut i fra et planfaglig syn.
Videre skal ogsé reguleringsplanforslag vurderes ut fra et politisk-ekonomisk hensyn.
En lokalpolitisk myndighet er pélagt & gjere vurderinger ut fra hvilke konsekvenser det
har for de allerede eksisterende og ikke-eksisterende tjenestene. Nar boligprosjekter
utvikles er det en rekke forhold som tas opp til vurdering, og serlig nar det utarbeides
nye og reviderte reguleringsplanforslag. Nordahl (2014a) skriver at planmyndighetens
vurderinger av utbyggingsforslag derfor gjeres pa grunnlag av kommuneplaner og andre

styringsdokumenter for & fa til en god by- og tjenesteutvikling.

Markedsrisiko kan ses i et gkonomisk perspektiv. Det kan forst knyttes opp mot
tilbuds- og etterspoarselssiden. P4 tilbudssiden er det gjerne andre store
eiendomsutviklere som driver innen samme bransje. Ettersperselssiden er brukerne av
det eiendomsutviklerne tilbyr. Ettersperselssiden styres dog ogsa av demografiske og
makrogkonomiske forhold som flyttemenster, sysselsetting, arbeidsledighet, renteniva
med videre. Det er ogsa viktig & nevne at det fremtidige markedet er vanskelig & forutse,

og 1 lepet av reguleringsplan- og byggesaksprosessen kan markedet endre seg.

Reguleringsplanprosessen er tidkrevende, noe som kan medfere at utenforliggende

faktorer far pavirkning pa denne. Det kan vare at rentenivaet stiger, at
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kvadratmeterprisen synker ved salg eller utleie, eller prisnivaet pa ulike ravarer endrer
seg. Dette vil igjen gi ringvirkninger i andre markeder som ma tilpasse seg det nye
markedet. Globale makrogkonomiske trender kan pavirke bade i et globalt og lokalt
perspektiv, noe vi sa under finanskrisen i 2007 da prisnivaet pa boliger falt som folge av

krisen.

Et annet viktig poeng er markedets preferanser til bolig- og leilighetstyper.
Eiendomsmarkedets utforming péavirkes av medier, hvor det skrives om bade
rentenedganger, prisnedganger, utskiftinger og trender. Eksempler pa preferanser som
kan pévirke bade positivt og negativt kan vaere god beliggenhet, sentrumsnare omrader,
og sma leiligheter med gode romlesninger. Disse preferansene kan endre seg i forhold

til markedet, og dette er en risiko som eiendomsutvikleren ber ha i tankene.

Institusjonell risiko oppstér i store og kompliserte byggeprosjekter, og her er det i
tillegg sterre risiko enn i mindre byggeprosjekter. Den institusjonelle risikoen kan styres
ut fra hvor omfattende og prestisjefylt byggeprosjektet er, og om det bergrer mange
akterer. Den bestemmes ogsé ut fra vurderinger av gjeldende reguleringsplaner, samt
retningslinjer og bestemmelser som er gitt i overordnende planer. Videre kan storre
utbyggingsprosjekter fore med seg kompliserte problemstillinger knyttet til
byggeteknikk, samt forholdet til planmyndigheten, naboer og andre bererte akterer. I
mete med planmyndigheten stilles det enda heyere krav til skjennsvurderinger med
tanke pa prosjektets utfall. Kompetansen til saksbehandler er avgjerende for & oppna en
gjennomforbar reguleringsplan- og byggesaksprosess. Det er verdt & nevne at
skjennsutevelse kan resultere i paradoksale vedtak, da saksbehandler ikke nedvendigvis
sitter inne med nok fagkunnskap og relevant erfaring. Det kan ogsa vere ulik
skjennsuteving av de ulike saksbehandlerne, noe som vil gi forskjellige resultater. Slik
skjennsuteving kan ogsa vere en kilde til okt risiko og uforutsigbarhet i planprosessen.
Det er ogsa viktig & nevne at lover og forskrifter til stadighet blir revidert. Revideringer
av eksisterende lover og forskrifter skjer ikke over natten, men er omfattende og kan

direkte knyttes til risiko med tanke pa vurderinger og skjennsvurderinger av disse.

Reorvik (2007) skriver at omdemmehandtering kan defineres som hvem en er som
organisasjon, hva en er og hva en stér for, slik at omgivelsenes tillit og oppfatninger av

organisasjonen styrkes. Her kan omdemmerisiko knyttes opp mot
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omdemmehandtering. Omdemmerisikoen kan ses i forhold til fagkompetansen
kommunen besitter, de fylkeskommunale, de statlige sektormyndigheter og

departementer.

Et positivt omdemme gir flere fordeler for en planmyndighet. Johannessen, Olaisen &
Olsen (2008) nevner folgende fordeler som sars viktige for et positivt omdemme:

* Det forbedrer det skonomiske resultatet.

* Det gker forventningene - som igjen fremmer prestasjonene.

* Det skaper lettere tilgang til nettverk.

* Det pavirker kulturen positivt og vi far dermed en vinnerkultur.

* Det tiltrekker seg viktig og god kompetanse.

* Det gjor det lettere & beholde nekkelpersoner.

Dette er med pa & opprettholde det positive omdemmet de har hos eiendomsutvikleren,
naboer og andre berorte, som i ulik grad er avhengig av planmyndighetens kompetanse.

Det positive omdemmet gjor arbeidet lettere gjennomfoerbart.

Utbyggingsrisiko knyttes til selve gjennomferingen av bygge- og anleggsarbeidene,
samt grunnforholdene pa tomten. Under utbyggingsrisikoen kan det oppsta ulike
problemstillinger vedrerende byggetomten. Disse kan dreie seg om fornminner,
forurensninger, dyrearter og lignende. I en slik situasjon vil flere lover inntre, og bli en
del av risikoen til reguleringsplanprosessen. Lovgrunnlaget for disse typiske
problemstillingene finner vi i henholdsvis kulturminneloven, forurensningsloven og
naturmangfoldloven. Disse lovene har hjemmel’ til & stoppe et utbyggingsprosjekt.
Miljeforhold i transformasjonsprosjekter er noe som ogsé ma tas pa alvor. Ofte ser en
tomter som har veaert brukt til industri hvor miljegiftig avfall har blitt deponert pa
tomten. Forurensningsloven palegger i dette tilfellet forurenseren & rydde opp i tidligere
forurensning, men risikoen for gkt tidsbruk med tanke pa opprydninger er fortsatt
tilstede for eiendomsutvikleren. Likevel er det ofte slik at denne forurenseren har gatt
konkurs eller under andre omstendigheter blitt opplest, og dermed faller risikoen pa
hjemmelshaver av eiendommen'’. Videre vil ogsa en avklaring av

rekkefolgebestemmelser ha betydning for prosjektets tidsforlep, og det vil i mange

% Jf. forurensningsloven § 18 og § 3 i kulturminneloven.
' Jf. forurensningsloven § 55.
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tilfeller lonne seg & ha en god dialog med planmyndigheten, samt god kjennskap til
eksisterende datamaterialer. Med datamaterialer menes plandokumenter som er
utarbeidet av planmyndigheten for kommuneomradet. Til slutt er det viktig & nevne at
naboforhold kan skape utbyggingsrisiko for prosjektet, spesielt hvis det oppstér stoy nar
utbyggingen starter. Disse forholdene tas opp i de privatrettslige og den
offentligrettslige retten.

2.4.3 Risiko knyttet til byggesaksprosessen

Figur 2.6 Risiko i byggesaksprosessen

Reguleringrisiko som knytter seg til byggesaksprosessen er ikke uten videre en
smertefri prosess. Det blir ogsé i byggesaksprosessen utarbeidet en rekke analyser og
beregninger knyttet til den ekonomiske og bygningsmessige delen av prosjektet.
Arealbruk har stor betydning i dette tilfellet. Vi ser at det finnes en rekke lovfestede
arealkategorier'' som i mange tilfeller ma tas hensyn til. I disse angis hovedformaélet
med arealbruken av omradet, og om nedvendig en klargjering av bestemmelser og
vilkér for bruk og vern av arealene, jf. § 11-9 til 11-11 i plan- og bygningsloven. Like
viktig er reguleringsplanbestemmelser som tilknyttes transformasjonstomten og

omradet.

Videre finnes det ogsa en rekke avklaringer som eiendomsutvikleren ma gjore for a fa

godkjent rammetillatelse og igangsettingstillatelse. Eiendomsutvikleren mé blant annet

' Jf. plan- og bygningsloven § 11-7.
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kontakte arbeidstilsynet, gitt i medhold av § 18-9 at ferste ledd i arbeidsmiljeloven at
den som vil oppfore bygning eller utfore bygningsmessige arbeid som er melde- eller
soknadspliktig etter plan- og bygningsloven og som skal brukes til virksomhet som gar
inn under denne lov, har plikt til d innhente Arbeidstilsynets samtykke pa forhand. 1
dette tilfellet kan ikke igangsettingstillatelse til byggearbeider gis av planmyndigheten
for samtykke er innhentet fra Arbeidstilsynet, jf. § 21-5 i plan- og bygningsloven.

Det er viktig & nevne grad av utnytting som er en avgjerende faktor for
eiendomsutvikleren. Ut fra hvor stor utnyttelse av tomten eiendomsutvikleren gnsker, s&
setter planmyndigheten begrensninger i form av maks utnyttelsesgrad av
transformasjonstomten. Det kan ogsa i disse tilfellene oppsté uenigheter om hvordan
utnyttelsesgraden er definert, og pa mange mater kan det oppsté diskusjoner om
hvorvidt utnyttelsesgraden blir tolket riktig eller ei. Videre kan rekkefolgebestemmelser
forklare en del problematiske forhold som ma klargjeres for byggeprosessen starter. Det
vil vaere forhold som adkomst til tomten, vann og avlep, samt andre vesentlige tiltak'>.
Dette kan resultere i vesentlig store kostnader, noe som i de fleste tilfeller ma
finansieres av eiendomsutvikleren. Etter ferdigstillelse av de pliktige tiltakene som
eiendomsutvikleren ma iverksette, vil teknisk drift hos planmyndigheten ta over
fremtidig vedlikehold av tiltakene. Til slutt er det viktig & nevne at det er mulig & seke
om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan og tilherende reguleringsbestemmelser.
Dispensasjon er hjemlet i kapittel 19, §§ 19-1 til 19-4 i plan- og bygningsloven. Dette
kan ogsé vaere en risiko som vil pavirke prosjektet og gi ulike utfall bade pa en positiv

og negativ mate.

Institusjonell risiko har mye til felles med den risikoen som jeg knyttet opp mot
reguleringsplanprosessen. Her gér det pa et enda mer detaljert niva, nermere sagt
saksbehandler i den gitte byggesaken. Videre kan det ogsé knyttes opp mot ulike
forskrifter som i sterre eller mindre grad pavirker byggesaksprosessen. Dette vil vaere
alt fra nye lovforslag, revideringer, og krav, til den faglige dyktigheten saksbehandler
besitter, samt beslutningsgrunnlaget og beslutningsdyktigheten til planutvalget hos
planmyndigheten.

'2 Jf. plan- og bygningsloven §§ 27-1 til 27-6.
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Det er viktig a skille mellom den institusjonelle risikoen og reguleringsrisikoen, og
dermed ogsé enkeltvedtak og forskrifter. Begge risikoene er avgjerende for rettigheter
og plikter. Vedtak og enkeltvedtak retter seg mot en enkelt akter som sgker om et

tiltak'® som krever soknad og tillatelse, og det er reguleringsrisiko.

Utbyggingsrisikoen kan vare forutsigbar hvis eiendomsutvikleren gjor gode
beregninger og analyser av transformasjonstomten. Det oppstér likevel mange forhold
underveis som eiendomsutvikleren ikke klarer & fange opp.
Byggepotensialet for omradet
* Her kan potensialet for transformasjonstomten beskrives; hvor attraktiv
beliggenheten er, og hvor attraktivt omrédet rundt er i forhold til ulike tjenester
som kommer brukerne til gode. Er det snakk om sentrumsnare omrader er det
vanskelig & tenke seg at det ikke finnes butikker og andre nedvendige tjenester i
naromradet. Denne narheten gjor omradet sveaert attraktivt.
Miljetekniske undersokelser og tiltaksplaner
* Transformasjonsomrader og transformasjonstomter er ofte forbundet med mye
forurensing i grunnen. Dette gjor prosessen og utviklingen mer kostbar, og det
gjor ogsa noe med tidsaspektet til prosjektet. Det ma utarbeides rapporter der
analyser av grunnforhold dokumenteres. Dersom det finnes forurensningsstoffer
og farlig miljeavfall i grunnen skal dette fraktes bort i henhold til gjeldende
forskrifter'.
Tekniske anlegg
* Viseristerre grad at tomter ligger i omrader med konsesjon for fjernvarme. Det
betyr at det er tilknytningsplikt'® i forhold til dette, og det ma inngés en klar
avtale om hvordan dette skal loses for en rammeseknad blir godkjent. Det er
ogsé andre tekniske anlegg som ma kobles pa slike storre

eiendomsutviklingsprosjekter.

' Jf. plan- og bygningsloven § 20-1.

" Forskrift om begrensning av forurensning ( Forurensningsforskriften)

Kilde: https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2004-06-01-931/KAPITTEL 1-2

"> I Meld. St. 28 (2011-2012) ble det pekt pa at planmyndigheten har et viktig ansvar nér det gjelder &
vurdere fordeler og ulemper ved bruk av regelverket for tilknytningsplikt for fjernvarme som
oppvarmingslesning i bygg. Dette blir innlemmet i de overordnende planene til planmyndigheten og
plikter ethvert storre byggetiltak- og anleggstiltak en tilknytningsplikt til fjernvarme hvis det ligger
innenfor et konsesjonsomrade.
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Branntekniske skisser/losninger for utbyggingsomradet
* Disse branntekniske skissene som utarbeides for prosjektet er i henhold til
forskrift om tekniske krav til byggverk (2010) . Helt overordnet beskriver denne
branntekniske skissen sikkerheten rundt en eventuell brann; tiltak for & pavirke
remningstider og redningstider, samt tilrettelegging for rednings- og
brannmannskaper.
TEK 10
* [ folge § 1-1 i forskrift om tekniske krav til byggverk (2010) skal den sikre at
tiltak planlegges, prosjekteres og utfores ut fra hensyn til god visuell kvalitet,
universell utforming og slik at tiltaket oppfyller tekniske krav til sikkerhet, miljo,

helse og energi.

Dette er en veiledende liste og den er ikke utfyllende i sin helhet. I presentasjonen av
caseomradet vil jeg konkret g& inn pa hvert enkelt moment som pavirker tidsaspektet,
samt krav til utredninger av ulike tiltak pé transformasjonstomten. Utfyllende
bestemmelser og retningslinjer for dette finnes i reguleringsbestemmelsene til
caseomradet jeg skal ta for meg. I dette kapittelet vil det utferes en naermere
undersgkelse av de ulike momentene som ma ligge til grunn for at en rammeseknad og

igangsettingstillatelse skal kunne gis.
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2.5 Forhandlingsteori
I reguleringsplan- og byggesaksprosessen er forhandling en forutsetning for 8 komme
frem til en godkjennelse fra planmyndigheten. Cars (1992 s. 52) skriver at tilncermingen
til forhandlingen har betydning i flere tilfeller. Den kan direkte pavirke forhandlingens
struktur, giennomforbarhet og utfall. Den kan ogsd ha betydning for fremtidige
relasjoner og kommende forhandlinger. Cars (1992 s. 52) jf. Fisher & Ury (1981)
hevder at hver forhandlingsmetode, ikke minst ut ifra planleggingssynsvinkel, ma
bedemmes objektivt ut ifra tre kriterier:

1. Den bor lede til en fornuftig avtale hvis det er mulig.

2. Den bor veere effektiv.

3. Den bor forbedre, og hvert fall ikke forverre relasjonen, mellom aktorene.
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Eiendomsutvikler

Figur 2.7 Skjematisk fremstilling av forhandlingsmomentene i beslutningsprosessen

(Kilde: Cars 1992 s. 51)

Planmyndighet
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Cars (1992) skriver at det handler om d analysere ens egen situasjon med respekt for
hvordan problemet innvirker, og hvilke tiltak som er nodvendig for d etterkomme den
forandringen som er onskelig. Problemformulering er ogsa viktig med respekt for
relasjonen til motparten. En part med darlig kunnskap om den andre partens
problemformulering, eller med forutinntatte oppfatninger av den andre, kan lede til at
forhandlingene havner i en blindgate. Cars (1992 s. 58) jf. Carpenter & Kennedy (1988)
illustrerte dette problemet ved hjelp av en historie om noen planleggere som ikke kunne
forstd hvorfor innvandrere i1 et omrdde motsatte seg et planlagt kontorlokale. De utledet
et sammendrag av dette problemet og skriver felgende: ”Time invested in understanding
the situation pays off in increased productivity when the parties meet to resolve their
differences. An up-front preparation enables the parties to reach an agreement more
efficiently and avoid traps caused by not understanding the substance of the problem or

the sensitive dynamics of the controversy”.

Kunnskap og en riktig form for bedemming av problemformulering, og hvordan
motparten oppfatter ting utgjer fundamentale forutsetninger for den videre
forhandlingsaktiviteten. Cars (1992) skriver at sjansen for et fordelaktig utfall av
forhandlingsprosessen kan forsterkes ved a studere motpartens tidligere
forhandlingsoppfersel. Planmyndighetens historie gir ofte et godt bilde av hvordan de
forhandlingssituasjoner vil bli i fremtiden. En ytterligere faktor kan vaere 4 sette seg inn
i motpartens rolle. Det kan vere en idé & merke seg motpartens oppfersel og vaeremate
inn mot en planprosess for & danne seg et bilde av hvordan han videre vil oppfere seg.
Denne kunnskapen kan sekes gjennom for eksempel dokumenter eller utredninger.
Forhandlingsteori er en meget spennende teori som det finnes mye litteratur pa.
Oppsummert vil figur 2.7 beskrive forhandlingsteori tilknyttet reguleringsplan- og
byggesaksprosess godt. Denne figuren er dermed et godt bidrag for videre tolkning og
tankegang vedrarende forhandlingsprosessene nar jeg i de neste kapitlene vil ga inn pé

empiri og drefting.
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2.6 Analysemodell

Her vil jeg presentere analysemodellen til avhandlingen. Denne danner grunnlaget for
mine hoved- og underproblemstillinger. Siden jeg skal ta for meg reguleringsrisiko i
reguleringsplan- og byggesaksprosessen vil jeg ta for meg de risiki som tidligere er blitt

presentert. Forhandlingen er ogsa viktig i disse prosessene.

3 Reguleringrisiko ¢z,

Forhandling

Risiko i @

Forhandling

(’) o
"f‘o Markedsrisiko &&p

Figur 2.8 Analysemodellen

Pilene gir uttrykk gjensidighet. Pilen ovenfor risiko i reguleringsplanprosessen blir for
eksempel igjen pavirket av den institusjonelle risikoen og reguleringsrisiko inn mot
forhandlingene, og videre mot utbyggingsrisikoen. Med andre ord er dette samspillet
nart knyttet opp mot alle overnevnte risiki, med unntak av omdemmerisikoen som jeg
tidligere beskrev kun oppstod i reguleringsplanprosessen. Omdemmerisikoen kan ogsa
komme til syne under byggesaksprosessen, men dette har jeg valgt & se bort i fra i denne
avhandlingen. En stor betydning for modellen er forhandlingsprosessen hvor du kan se

at forhandling er sentralt plassert for & vise hvor viktig dette er under begge prosessene.
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Det er viktig & fa frem at reguleringsplanprosessen er nevnt forst fordi denne prosessen

starter for byggesaksprosessen.

I denne analysemodellen ensker jeg a belyse reguleringsplan- og byggesaksprosessen
med de tilherende risiki. I tillegg er forhandlingsgrunnleggende forhold behandlet
sentralt i modellen naermest som en forutsetning for slike prosesser mot
planmyndigheten. Denne analysemodellen kunne ha vaert utvidet med flere risiki og
andre faktorer, men dette ville gétt utover avhandlingens problemstillinger. I tillegg
ville dette blitt noe overfledig da informasjon og dokumenter ikke kommer like godt
frem. Jeg har derfor valgt 4 avgrense avhandlingens analysemodell til slik den er

presentert 1 figur 2.8.

Forutsetningene som former analysemodellen:

1. Reguleringsrisiko kan knyttes bade til reguleringsplan- og byggesaksprosessen,
da disse kan vare bade krevende og ta lang tid. Videre kan reguleringsrisikoen
skape ulike utfall som i positiv og negativ retning vil pavirke prosjektet til
eiendomsutvikleren. Det vil ogsa oppsté andre risiki under begge prosessene,

noe som igjen kan gi ulike resultater i forhold til de innledende forutsetningene.

2. Det forutsettes at forhandling ferer til endring eller verdiskapning pa en eller
annen mate. Uten forhandling skjer det ingenting av betydning i faver
eiendomsutvikleren, men er heller en prosess hvor planmyndigheten pavirkes av
egne visjoner og ikke av privatinitierte forslag. Forhandling er derfor satt i

sentrum pa begge sider av analysemodellen.

3. Kjernen i risikoen er at de kan oppsta bade forventet og uforventet. Dette har
sammenheng med forhandlingsprosessen og hvordan eiendomsutvikleren legger
opp dette. Jo bedre forhandlingen gér, desto bedre er eiendomsutvikleren
forberedt. En godt forberedt eiendomsutvikler vil {4 et bedre resultat av en

prosess enn en som ikke er forberedt.
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Kapittel 3 - Formelle institusjonelle rammer

I dette kapittelet vil jeg beskrive formalet med & ha en plan- og bygningslov, diskutere
hvordan kommunens vurderingsgrunnlag er i forhold til nye tiltak, samt presentere de
formelle spillereglene for reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Fremstillingen i
kapittel 3 tar utgangspunkt i Pedersen et.al (2010) og baserer seg pa paragrafer hjemlet i
plan- og bygningsloven.

3.1 Formalet

3.1.1 Beerekraftig utvikling
I folge Plan- og bygningsloven (2008) § 1-1 skal loven fremme bcerekraftig utvikling til

det beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner. Videre star det at
planleggingen etter loven skal bidra til d samordne statlige, regionale og kommunale
oppgaver, samt danne grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser.
Byggesaksbehandlingen skal etter loven sikre at tiltak star i samsvar med lov, forskrift
og planvedtak. Det enkelte tiltak skal utfores forsvarlig. Loven er med andre ord en
vakthund for samfunnet og fremtidige generasjoner, i den forstand at tiltak og andre
endringer som bereres av plan- og bygningsloven blir neye vurdert for de blir satt ut i

livet.

3.1.2 Universell utforming

I Plan- og bygningsloven (2008) § 1-1 femte ledd stér det at prinsippet om universell
utforming skal ivaretas i planleggingen og kravene til det enkelte byggetiltak. Det
samme gjelder hensynet til barn og unges oppvekstvilkdr, og estetisk utforming av
omgivelsene. Videre henviser den universelle utformingen til § 12-7 nr. 4 hvor
paragrafen hjemler reguleringsbestemmelser om universell utforming, og under
byggesaksbehandlingen hjemler § 29-3 krav om universell utforming. En enda naermere

beskrivelse av universell utforming finnes i forskrift om tekniske krav til byggverk.

3.1.3 Estetisk utforming av omgivelsene

I Plan- og bygningsloven (2008) star det i § 1-1 femte ledd at det i planleggingen og i
kravene til det enkelte byggetiltak skal tas hensyn til estetisk utforming av omgivelsene.

I forarbeidene ot.prp. nr. 32 (2007-2008 s. 172) er det fremhevet betydningen av at bade
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den enkelte bygning, bo- og bymiljeer, og selve steds- og landskapsformingen er preget
av en ambisjon om & skape eller beholde noe som er vakkert i seg selv, og i forhold til
omgivelsene. Videre kan det gis generelle kommuneplanbestemmelser etter § 11-9 nr. 6
og reguleringsbestemmelser etter § 12-7 nr. 3 om miljekvalitet i planomréadet. Det kan

ogsé gis bestemmelser om visuelle kvaliteter til tiltaket, noe som er hjemlet i § 29-2.

3.1.4 Apenhet, forutsigharhet og medvirkning

I formélsparagrafen til Plan- og bygningsloven (2008) i § 1-1 fjerde ledd fremhever
viktige prosessuelle hensyn som skal ivaretas bade ved utarbeidelse av planer og nar det
treffes vedtak. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008 s. 171) skriver at planlegging og vedtak skal
sikre dpenhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle berorte interesser og myndigheter.
Med &penhet menes det at det skal vare synlig og kjent for de bererte, inklusiv
allmennheten. De skal videre ha adgang til & sette seg inn i grunnlaget for
planvedtakene, og vare medvirkende i prosessen med sine synspunkter. Det er ogsa
viktig & nevne at vesentlige virkninger av planforslag skal utredes og beskrives
narmere, etter pbl. § 4-2 om planbeskrivelse og konsekvensutredning. Nér det er snakk
om forutsigbarhet ligger det i spillereglene at planprosessen skal folges, og at planen
folges av alle bererte nar den er vedtatt. Det betyr ikke at et vedtak ikke skal kunne
endres, men at det skapes tillit til at vedtak som er fattet blir hindhevet og ikke fravikes

vilkarlig.

3.2 Kommunens vurderingsgrunnlag ved nye tiltak

Pedersen et. al (2010) skriver at et starre bygge- og anleggstiltak ikke er neermere
definert i plan- og bygningsloven. Avgjerelsen ma treffes skjennsmessig ut fra tiltakets
storrelse og ut fra hvor folsomt omréadet vil vaere. Ot. prp. nr. 51 (1987-1988 s. 53)
skriver folgende: Hovedkriteriet for reguleringsplikten md veere om tiltaket i seg selv
eller de konsekvenser det kan gi, vil fremkalle vesentlige endringer i det bestiende
miljo, eller utlose behov for andre tiltak med videre som samlet kan gi storre virkninger.
Dette kriteriet ma kombineres med hensynet til a gi offentligheten adgang til a gjore
sine synspunkter gjeldende for endelig beslutning om tiltakets gjennomforing treffes.
Visse tiltak vil alene i kraft av storrelsen utlose reguleringsplanplikt. I andre tilfeller
kan tiltak som ikke i seg selv er sd store, men som plasseres i “sdrbare” omrader utlose

reguleringsplanplikt. Slike “sdarbare” omrader vil for eksempel veere omrdder med
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scerlig verdifull kultur- eller naturlandskap, omrader som av bevaringsverdig

bebyggelse eller som pa annen mate har scerlig vernekarakter.

Selv om det ikke er snakk om et bygge- eller anleggstiltak, kan krav om reguleringsplan
etter en konkret vurdering av de stedlige forhold likevel folge av bestemmelser etter pbl.

§§ 11-9 nr. 1 og 11-11 nr. 2 i kommuneplanens arealdel.

3.3 Formelle spilleregler

Videre skriver Rasnes (2014) har definert at spillereglene er en institusjon som danner
grunnlaget for akterenes handlinger og reaksjoner. De praktiske oppgavene som skal
utfores, koordineres med offentlige spilleregler for utferelse av oppgaver og for styring
av eiendomsutviklingen. Rasnes (2014) sier videre at spilleregler er akterer og bererte
som forholder seg til hverandre, hvilke tiltak som kommer til offentlig behandling, og

hvilke vilkér som blir satt for.

Hovedansvar
Ansvarlig seker Planmyndigheten
Oppstart X * Samarbeid med andre
Planprogram X offentlige akterer
Utarbeiding av plan X
Planforslag X *  Medvirkning fra konsulent-
Behandling X bedrifter som bistéar

eiendomsutvikler.

Figur 3.1 Ansvarsfordeling i reguleringsplan- og byggesaksprosessen (

Kilde: Trondheim kommune 2015)

Figur 3.1 viser den typiske ansvarsfordelingen som forleper under reguleringsplan- og
byggesaksprosessen. Her ser vi at hovedtyngden av ansvaret ligger hos ansvarlig seker.

Videre ut i prosessen kommer det flere medvirkende akterer inn.
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Utarbeldmg av planutkast
Behandlmg i politisk utvalg
12 uker
Hering / Offentlig ettersyn
etter § 27-1 nr. 2
Minimum 6 uker

Kunngjering av vedtak

etter § 27-2 nr. 3

Eventuell klage pa vedtak

etter § 27-3

Figur 3.2 Formelle spilleregler i reguleringsplanprosessen

Ansvarlig seker ma bestille et oppstartsmete, hvor ventetiden ligger pa rundt 5 uker.
Etter oppstartsmetet skal ansvarlig seker kunngjere i aviser og lignende at planarbeider
skal starte. Nar ansvarlig seker har utarbeidet planutkastet sendes det til behandling i det
politiske utvalget hos planmyndigheten, hvor det er 12 ukers behandlingstid. Nar dette
er blitt gjort legges det ut til hering og offentlig ettersyn, hvor fristen er pa 6-7 uker.
Dersom det har kommet merknader eller innsigelser til planen mé ansvarlig seker
bearbeide denne. I et slikt tilfelle blir det en ny runde hos det politiske utvalget hvor de
har en frist pa 10 uker. Nar den er ferdig behandlet av det politiske utvalget hos
planmyndigheten blir den godkjent og det blir fattet et vedtak.
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Forhandskonferanse
Innen 2 uker

Varsle naboer etter

pbl. § 21-3
Motta merknader fra naboer
innen 2 uker

Behandle igangsettingsseknad
Innen 3 uker
Behandle seknad om midlertidig
brukstillatelse og ferdigattest
Innen 3 uker

Figur 3.3 Formelle spilleregler i byggesaksprosessen

Ansvarlig seker ber om forhandskonferanse hos planmyndigheten. Planmyndigheten
har en to ukers frist til & avholde forhdndskonferansen. Nar dette er gjort mé ansvarlig
soker sende ut nabovarsler, hvor fristen for 8 komme med merknader er pa to uker.
Deretter ma ansvarlig seker ha laget en fullstendig seknad, altsd en behandling av
rammeseknaden, som planmyndigheten videre har tolv ukers frist pa & behandle.
Foreligger det dispensasjon i rammeseknaden gjelder ikke tolv ukers fristen. Det er
ingen frist pa dispensasjonssgknader. Nar behandling og godkjenning av rammesegknad
er fullfort kan det segkes om igangsetting av bygging. Planmyndigheten har en tre ukers
frist pa & behandle denne seknaden. Nar byggetiltaket neermer seg ferdigstillelse kan
den ansvarlige seker sende soknad om midlertid brukstillatelse og ferdigattest. Denne
har planmyndigheten tre ukers frist pa & behandle. Nar denne er godkjent anses

byggesaksprosessen med planmyndigheten som avsluttet.
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Kapittel 4 - Empiri - Casestudie av Varste Brygge
4.1 Om Fredrikstad

Fredrikstad har sitt navn etter grunnleggeren Kong Frederik II, og var for gvrig den
forste byen i Norge som fikk navnet etter en konge. Byen ble grunnlagt ved kongelig
dekret'® 12. september 1567. Navnet Fredrikstad ble nevnt for ferste gang i et
kongebrev fra 6. februar 1569. Per 1. januar 2015 har Fredrikstad kommune et
innbyggertall pa 78 159, og har hatt en stigning pa 0,7 % fra 2014. Arealet er pa 287

km? 17,
N

Figur 4.1 Norgeskartet med Ostfold i merket omrade
(Kilde: Wikipedia 2006)

Figur 4.2 Oversiktskart over Ostfold med Fredrikstad i merket omride
(Kilde: Wikipedia 2007)

' Det kan forklares med at det er et brev eller en fullmakt.
'7Kilde: https:/snl.no/Fredrikstad
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Figur 4.3 Oversiktskart over Fredrikstad kommune (Pilen viser caseomradet)

(Kilde: Fredrikstad kommune 2015)

I den gstre delen av Fredrikstad finner vi Fredrikstad festning, ofte omtalt som
Gamlebyen. Den ble grunnlagt 12. september i 1567, og er den eldste delen av
Fredrikstad. Gamlebyen regnes som Norges forste renessanseby, og er en av de best
bevarte festningsbyene i Nord-Europa. Ser for Gamlebyen finner vi Qra industriomréde.
Her er det store industrier som produserer bade ravarematerialer og fabrikata som selges
bade innenlands og utenlands. I det neste underkapittelet vil jeg presentere case-omradet
narmere, og sette de viktige og historiske begivenhetene pa kartet. Dette vil danne et

godt bilde av historien bak omradets utvikling
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4.2 Om caseomradet

I dette underkapittelet vil jeg presentere litt av historien til omradet og videre komme
inn pa caset jeg har valgt & studere. Pilen viser hvor caseomradet befinner seg, og det er
her det kommer boligblokker. Det et totalt tre boligblokker som skal bygges pa
transformasjonstomten. Historien om Varsteomradet(Fredrikstad mekaniske verksted)

tar utgangspunkt i boken «FMYV - fra skipsbygging til byutvikling» skrevet av Jens O.

Simensen.

Gressvik - Gamlebyen

Gressvik - Gamlebyen

Holen

Figur 4.4 Oversiktskart over FMV-omradet hvor merket omréade er caseomradet

(Kilde: Google Maps 2015)

4.2.1 Litt historie om omrddet

Pa neste side vil det bli presentert en tidslinje over viktige datoer og milepaler for
Vearsteomradet. Det hele startet i 1870 med industrietablering pa den store tomten. Et
lite stykke skipsverfthistorie er presentert pa neste side for & gi et inntrykk av hvorfor
omradet har fatt den verdien den har i dag. Omrédet har forandret seg mye siden den tid,

men i folge planer for omradet skal mye bevares og vernes.
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Den forste baten ”D/S Hvaler” leveres den 31. To nye beddinger mot Forste skip med
“Dragen” leveres for oktober 1892 til Fredrikstad Vesterelven anlegges. turbinddrift
And. H. Kizr & Co. /Hvalgernes Dampskibsselskap. Kapasiteten er tte skip pr. ar. leveres.
| 1870 | 1873 | 1889 | 1892 | 1900 | 1902/1903 | 1912 | 1958
FMYV etableres som en Med ny bedding og nytt FMV gér inn i en gullalder, og Lastebét av den sdkalte
avdeling av Myrenes bitbyggeri, utvider FMV leverer storre havgéende béter. “Fredrikstad-typen” blir
Mekaniske Verksted med markedet og leverer til inn- og Kjelefabrikasjon starter og blir bygget.
37 ansatte. utland. en spesialitet for FMV.
1963 1988
Tidslinje 4.1 Tidslinje over kjente og viktige
S begivenheter over FMV-omridet (Kilde Simensen
(2012)
Verdens forste tankskip Kvearnerkonsernet vedtar & legge Kvearnerkonsernet
for transport av nedkjolt, ned FMYV fordi verftet stir uten sitter igjen med et
flytende gass Tank oppdrag. Dermed er 118 &r med betydelig stort
Rex” leveres. skipsverftindustri over. omrade.
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4.2.2 FMV - etter industrialderen

Dette underkapittelet har sitt utgangspunkt i boken til Simensen (2012, s. 154 -155). Det
var Petter Fredriksen fra Multi AS/Fredriksborg AS, med bistand fra tidligere banksjef i
DnB, Oyvind Aspeng, som utviklet idéen om & utvikle FMV til et moderne byomrade.
Det gamle Fredrikstad Mekaniske Verksted fikk i den forbindelse et nyere preg pa
navnet, nemlig ”Versteomradet”. Dette kommer av at verksted pa Fredrikstad-dialekt

uttales “vaerste”, og navnet har sitt opphav i alle de verkstedene som 14 pa omradet.

Fredriksen og Aspeng sé potensialet for Versteomradet. De tenkte at utviklingen burde
spesifiseres til & anga naringsvirksomhet, utdanning og bolig. Fredriksen satte sammen
en privat investorgruppe basert pé relasjoner og nettverk, med enske om investorer med
langsiktige planer og god kjemi. Med dette som grunnlag inviterte Fredriksen, med Jon
Brynildsen (eier av Brynildgruppen), InterConsult AS (tidligere Ostlandskonsulent),
Yngvar Backmann AS (senere Backmann Eiendom AS) og Fredriksborg Eiendom AS.

Aspeng og Fredriksen tenkte tanken & invitere kommunen med pa laget, og kontaktet
derfor davaerende ordferer Svein Roald Hansen og rddmann Thorleif Gjellebak. Aspeng
og Fredriksen stilte sparsmalet om hvilken rolle kommunen skulle ha for
Vearsteomradet. Det ble etter hvert avgjort at kommunen ikke kunne ha en for aktiv og
direkte rolle i planleggingen pa eiendomsutviklersiden. Hansen og Gjellebak kom
derfor pa idéen & innlede et samarbeid med et av kommunens selskaper. De kom frem
til at Fredrikstad Energi var det riktige instrumentet. De tilbed seg a bidra til
finansieringen ved & ta en forholdsmessig sterre andel av det ansvarlige lanet. Den
totale rammen for Fredrikstad energi-engasjementet ble av styret satt til inntil 40

millioner kroner.

Etter at investorgruppen var etablert startet jobben med & fa kjopt ut FMV fra
Kvearnerkonsernet. Det var Petter Fredriksen og Sigbjern Moe (Backmann Eiendom
AS) som utgjorde investorenes forhandlingsutvalg. I den ferste omgang var det uaktuelt
for Kvaernerkonsernet 4 legge ut FMV for salg, men én dag, via kanaler fra

investorgruppen, fikk de tips om at det kanskje var grunnlag for nye forhandlinger.
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Kvarnerkonsernet sa ja til nye forhandlinger, og etter dette gikk det fort. Utfordringen
ble na & fa laget en pakke pa kort tid. Gjennom mangfoldige samtaler klarte de & komme
frem til en losning. Avtalen med Kvarnerkonsernet kunne skrives og eiersitsen ble:

* 31,25 % Fredrikstad Energiverk AS

* 25 % Fredriksborg AS

* 15 % Jon Brynildsen

* 10 % Yngvar Backmann AS

* 12,5 % DnB E-kap. Divisjon

* 6,25 % InterConsult Group AS

Den totale aksjekapitalen var pa 9 millioner kroner, og selskapets totale
egenfinansiering pa 55 millioner kroner. Det nye selskapet skulle ikke drive med hoye
driftskostnader. De hadde en klar ambisjon om at kostnadene skulle ned. Opprinnelig
var hele omréadet pa cirka 800 mal lagt ut for salg. Eiergruppa apnet for & selge ut deler
av omradet, nermere bestemt rundt 150 mal, i en egen pakke. Jotne AS kjopte dette
omradet. Kjopesummen for Versteomradets 650 méal var 228,5 millioner kroner, og for
de resterende 150 mal betalte Jotne cirka 30 millioner kroner. Da oppkjepet var i havn
hadde det gétt omtrent ti ar siden FMV stengte sine porter. Skipsverkstedet hadde pa sitt
“verste” 2500 ansatte. Da Kvarnerkonsernet stanset driften i 1988 var det omtrent 630
ansatte igjen. Vi snakker altsd om en skipsverfts ara som ble borte pé kort tid. I dag eies
Verste AS av Fredrikstad Energi AS (38,4 %), Fredriksborg Utvikling AS (30,8 %),
Jofaz AS (15,4 %) og Anja Invest AS (15,4%), i1 folge Verste AS (2015a).

4.2.3 Vaersteomrddet i dag

I folge Simensen (2012, s. 157) har dagens eiere av Versteomradet for lengst slatt fast
at omradet er et byutviklingsprosjekt, og ikke et eiendomsutviklingsprosjekt. Det er
altsa et 650 mal stort omrade som i fremtiden vil bli utviklet i samarbeid med
Fredrikstad kommune. Varsteomradet skal ikke besta av eiendommer og bygg, utleid
eller solgt til tilfeldige akterer. I stedet er det etablert klynger innen utdanning, kultur,
helse, teknologi og forskning. Denne strategiske byutviklingen vil bli viderefort, og folk
skal kunne bo, studere, arbeide og fa kulturopplevelser pé ett og samme sted. En slik
strategisk byutvikling krever en styrt utbygging, basert pa forstelse av en moderne og

fremtidsrettet samfunnsutvikling.
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4.3 Varste brygge
4.3.1 Planer for omrddet

TVIKLINGSPROSJEKTER 2
f 1. Helshuset Fredrikstad 2013 2
\' 2. Neringsbygg 2013-2015
. Boliger 2014-2017
. Kunstisbane 2014
. Fylkesscene 2015-2017
. Handel/Boliger 2016-2019
. Boliger 2016-2023
. Helsehus Il 2018-2020
. Nzeringsbygg 2018-2020
. Boliger 2018-2027
. Offentlig bygg 2018-2020
. Naering/handel 2020-2023

. Off /Naeringsbygg 2020-23

Figur 4.5 Planer for Versteomriadet

(Kilde: Norsk Eiendom 2014)

Varste AS folger klyngeprinsippet'® nar de utvikler det nye omradet. De mener at
klynger i seg selv skaper en kompetanse for byen som gir grunnlag for at unge og
nyutdannede vil bosette seg her. Videre gir dette gkt oppmerksomhet rundt
byutviklingen i form av ulike ringvirkninger, samtidig som byen blir mer attraktiv a bo
i. Nar det er sagt, forutsetter det at bade offentlige og private virksomheter aktivt bidrar

til & videreutvikle disse klyngene, ifolge Verste AS (2015b).

'8 Begrepet klynge brukes ofte om en konsentrasjon av enheter som har noe felles, enten fordi de ligner
pé hverandre (bedrifter i samme bransje) , eller fordi de er relatert til hverandre pa en eller annen mate.
(Kilde: http://www.nifu.no/files/2013/05/NIFUSTEPArbeidsnotat2005-41.pdf)
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A UTVIKLINGSPROSJEKTER
Helshuset Fredrikstad 2013
Nzaeringsbygg 2013-2015
Boliger 2014-2017
Kunstisbane 2014
Fylkesscene 2015-2017
Handel/Boliger 2016-2019
Boliger 2016-2023
Helsehus Il 2018-2020
9. Nezringsbygg 2018-2020
10. Boliger 2018-2027
11. Offentlig bygg 2018-2020
12. Naering/handel 2020-2023
13. Off/Nzeringsbygg 2020-23

PNOG AL

igur 4.6 Planer for Vzrsteomridet

(Kilde: Norsk Eiendom 2014)

Vearsteomradet har et potensiale pa 2500 nye arbeidsplasser og 3000 nye fastboende.
Det blir med andre ord en ’ny” bydel av Fredrikstad. Eierne av Verste AS har visjoner
om at Varsteomradet skal bli et regionalt tyngdepunkt for forskning og utdanning, og et
kraftsentrum for innovasjon og nyskapning. Det skal samtidig vaere en arena for sterre
kulturarrangementer og dermed vere et samlingspunkt for kulturakterer i fylket, samt
vare et attraktivt boomréde i sentrum av Fredrikstad, i folge Varste AS (2015c¢). Det er
kort avstand til offentlige kommunikasjonsmidler, og gode parkeringsmuligheter bade i
sentrum og pa Varsteomradet. Naerheten til sjoen gjor veien kort til skjergardsidyll,
som i flere tidr har tiltrukket seg sol- og feriechungrige byboere til lavpulsliv med

ternene i fjeera, i folge Vearste AS (2015d).
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4.3.2 Om Veaerste brygge

. /e N Y
SR

Figur 4.7 Planer for Varsteomridet

(Kilde: Fredrikstad kommune 2014)

Verste brygge ligger pa gatenummer 423 og bruksnummer 175. De tre boligblokkene
ble forstegang prosjektert i 2006, men stoppet opp i 2007. Det ble gjort en
omprosjektering i1 2012 som dannet grunnlaget for de blokkene som na skal bygges.
Verste Prosjekt AS er hjemmelshaver av grunnen. Prosjektet er dannet ved hjelp av
single purpose'’-selskap, hvor Backe Prosjekt AS og Varste Prosjekt AS eier
halvparten hver. Nar byggene ferdigstilles oppherer single purpose-selskapet i sin
helhet, og blir overdratt til tre ulike sameier, for hver boligblokk. Sigbjern Moe er
Verste AS sin representant for prosjektet, mens Bjern Fredriksen, pa vegne av Backe
Prosjekt, er prosjektleder og prosjekteier. Arkitekten bak prosjektet er SG arkitekter,
som er representert av Markus Linge. P4 Varste brygge er det planlagt totalt 104
leiligheter, hvorav blokk 1 bestér av 33 leiligheter, blokk 2 bestar av 42 leiligheter og
blokk 3 bestar av 29 leiligheter. Det er flest leiligheter 1 blokk 2 fordi dette er en ren
leilighetsblokk, mens de to andre har naringslokaler i forste etasje, etter gjeldende

byomréadeplanbestemmelser.

"% Datterselskap eller tilknyttede selskaper i store selskaper som normalt etableres for & héndtere risiko. Pa
grunn av svakheter i regulering og revidering av disse, benyttes de ogsa til & utnytte manglende
reguleringer, utstede komplekse finansielle instrumenter og skjule gjeld.

(Kilde: http://taxjustice.no/ressurser/ordliste).
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_l\%éiglestokk 1:3,61 Malestokk 1:3,61

Figur 4.8 Visualisering av Verste Brygge
(Kilde: Fredrikstad kommune 2014)

I figur 4.8 ses en visualisering av Varste brygge. Dette viser de tre blokkene hvor ferste
etasje 1 blokk 1 og 3 er fordelt mellom nering og leiligheter, mens det i blokk 2 kun blir
leiligheter 1 forste etasje. Fra andre etasje og oppover er det leiligheter i ulike storrelser.
Antatt byggestart er i lopet av 2015 for blokk 1. Igangsettingsseknad for blokk 1 ble
sendt til kommunen den 17. april 2015, og det er en forutsetning at 50 % eller mer ma
vaere solgt av hver blokk for eiendomsutvikleren setter i gang med byggearbeidene®. 1
det neste underkapittelet vil jeg presentere de ulike akterene som har vaert med under

reguleringsplan- og byggesaksprosessen.

* G. Winther, Megler MNEF SpareBank 1, personlig kommunikasjon, 16. april, 2015
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4.3.3 Aktorer

COWI AS (PRO) Rambgll Norge AS (PRO)
-Utarbeidelse av brannstrategi- -Ansvarsrett for prosjektering-

SG Arkitekter AS Landskapsarknektene Per Andre Hansen
(SK)(PRO) Berg & Dyring AS Landskapsarkitekter AS
-Utomhusplan- Forslagssnller reguleringsplan(558) -

Rambgll Norge AS

- Estetisk del av uteanlegg -
-Tiltaksklasse 2-

LPO
Arkitektur AS

Griff Arkitekter AS
-Overordnet plan for hele FMV-omradet-
ersteomradet)

( vaerste Brygge AS (Vaerste AS og Backe Prosjekt AS) |

lelkemnnen\ Bstfold
i @stfold J Fylkeskommune
Fylkeskonservatoren

Fredrikstad kommune

| Regionalavdelingen ’

Fredrikstad P Barnas
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Figur 4.9 Oversikt over akterer tilknyttet Vzrste Brygge

Dette er en oversikt over alle aktarer som har vaert innom prosjektet i forbindelse med
reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Boblene uten farge representerer
eiendomsutvikleren, mens de med farger representerer motparten, altsa
planmyndigheten og andre bererte akterer. Som en kan se ut fra oversikten sa er dette et
prosjekt som er ganske komplisert, med mange involverende akterer. Det er alt i fra
konsulentselskaper og sektormyndigheter, til naboer og andre som har interesse for
prosjektet. Som nevnt er Varste Brygge AS et resultat av selskapsformen single
purpose, hvor Vearste AS og Backe Prosjekt AS eier halvparten hver. Pa
eiendomsutviklersiden sd er SG arkitekter arkitekten bak boligblokkene og ansvarlig
soker til planmyndigheten. Cowi AS har fétt i oppdrag av Verste AS & utarbeide
brannstrategi for alle de tre boligblokkene. Videre har Rambell Norge AS ansvarsrett
for hele prosjekteringen av Verste brygge, i tillegg til 4 ha ansvaret for den estetiske
delen av uteanlegget. Per Andre Hansen Landskapsarkitekter AS, kjopt opp av Rambell
AS 12011%", var forslagsstiller til ny reguleringsplan (558) for Vearste Al som ble
godkjent 1 2006.

*'Rambell kjoper Per André Hansen Landskapsarkitekter AS
(Kilde: http://www.ramboll.no/news/rno/2011-02-04-per-andre-hansen-lark)
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LPO arkitekter AS var i sin tid vinner av utkast for utvikling av det nye Versteomradet
1 1999. Det forste reguleringsplanforslaget for Varsteomréadet ble utarbeidet av LPO
arkitekter AS i 1999 for hele omradet under ett. LPO arkitekter AS sin plan var &
klargjore de sentrale deler av Vearsteomradet for en utvikling, slik at omradet over tid
kunne transformeres til et sentrumsnert og attraktivt bo- og arbeidsomrade. I dag er det
Griff Arkitekter AS som har laget den siste reviderte og oppdaterte overordnende
planen for hele Varsteomradet. Naboer til Varste brygge er Felis AS, Verste Utvikling
AS, som er eid av Vearste AS og helsehuset Fredrikstad 1 AS.

Hvis vi na forlater eiendomsutviklersiden og gar over til den planmessige og offentlige
siden kan vi ferst begynne med Ostfold fylkeskommune. I dette prosjektet har
Fylkesmannen i Ostfold, fylkeskonservatoren og regionalavdelingen vaert delaktige i
henholdsvis reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Reguleringsplan- og
byggesaksavdelingen i Fredrikstad kommune har spilt en stor rolle for prosjektet. I
tillegg har flere etater underlagt planmyndigheten hatt direkte interesser for prosjektet.
Her er det verdt 4 nevne teknisk drift, park og idrett, brann og feiervesenet, og ikke
minst rddmannen i kommunen. Det er ogsa viktig & nevne kommunestyret og politikere,
som vedtar planer. Nar planmyndigheten er nevnt er det ogsé viktig & nevne
sektormyndigheter. De har innsigelsesrett pa utlagte planer hvor de bereres.
Sektormyndigheter tilknyttet Vaerste brygge er Statens Vegvesen, Fredrikstad
Fjernvarme AS, Borg Buss AS, Borg Havn AS, miljerettet helsevern og barnas
talsperson. Disse sektormyndighetene har gitt sine uttalelser i bade reguleringsplan- og

byggesaksprosessen.

Verste Brygge AS bygges 1 henhold til plan- og bygningslovens krav i TEK 10 og NEK

400** 2010 vedrorende elektriske installasjoner.

*2NEK 400 er en samling av standarder innenfor elektriske lavspenningsanlegg. Dokumentet spesifiserer
sikkerhetskrav ved bygging av elektriske lavspenningsanlegg.
(Kilde:http://www.standard.no/no/nettbutikk/produktkatalogen/Produktpresentasjon/?ProductID=428200)
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4.4 Overordnende planer for omradet

4.4.1 Nasjonale fgringer for omrddet

Lunge et al. (2012) skriver at Fredrikstad kommune forpliktet seg til deltakelse gjennom
“fremtidens byer” for perioden 2008-2014. Innsatsomradene til dette programmet er
arealbruk og transport, stasjonar energi i bygg, forbruksmenster og avfall og
klimatilpasning. Videre skriver de at miljgverndepartementet forutsetter gjennom sin
bevilgning til planmyndigheten i Fredrikstad at mulighetsstudien for Vearsteomradet
legger vekt pa flere forhold. Det er viktig 4 utrede malene som er formulert i
kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade om fremtidsrettede losninger for
avfallshdndtering, god arkitektur og design, hey miljeprofil og ikke minst intensjonen

om at omradet skal utvikles som et pilotprosjekt gjennom “fremtidens byer”.

4.4.2 Mulighetsstudier for omrddet

I denne mulighetsstudien ensker forfatterne & skape en barekraftig bydel basert pa en
miljemessig ansvarlighet, med et ekonomisk fundament og sosialt mangfold. Det legges
stor vekt pa at omradets historie og karakter bevares i utviklingen av den nye bydelen.
De planlagte grontdragene ma ses i ssmmenheng med lgsninger for eventuelt overvann,

og lesninger for handtering av spersmal knyttet til flom og havstigning.

I folge mulighetsstudien er den sterste usikkerhetsfaktoren ”lav markedsinteresse”. Det
vil veere vanskelig & sette i gang med boligutvikling i et omrade hvor fremdriften er
usikker. Videre mener forfatterne av mulighetsstudiet at omradet fremdeles ligger litt
for isolert til, 1 forhold til folks mentale oppfatninger. Dermed er en modningsprosess pa
sin plass per dags dato. Denne kan inneholde midlertidige aktiviteter som
kulturfestivaler og opparbeidelse av park og turveier, for a trekke folk inn i omradet. En
modningsprosess kan ogsa kalles en padriverpolitisk lesning, og kan gjennomfoeres av

bade planmyndigheten og grunneierne av omradet.
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4.4.3 Kommunedelplan for Fredrikstad byomrdde

Kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade ble vedtatt i 2011. Den ble vedtatt
mellom 2007-prosjektet og 2012-prosjektet. Det aktuelle arealet til Vaerste Brygge
inngér na som et sentrumsformal. Det gjorde det ikke i bestemmelsene fra den eldre
kommunedelplanen. Etter den nye kommunedelplanens bestemmelser skal det i forste
etasje, innenfor sentrumsomradet, i bygg som vender mot offentlig gate, fortau eller
plass, vere forretninger, serveringssteder, eller annen virksomhet med aktiv utadrettet
fasade. Sentrumsformélet i den nye planen og bestemmelsen gir feringer for
byutviklingen og hvordan omradet er ment & fremsta. Innholdet i byggenes forste etasje
har stor betydning i den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade. Videre stilte
den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade krav til minste kotehoyde for
forste etasje, og krav til etasjehgyder. Det nye kravet til etasjeheyden i forste etasje er
na 4,2 meter. I den eldre planen var kravet pa 3,5 meter. Den nye koteheyden i den nye
kommunedelplanen er pd 2,5 meter for forste etasje, noe som var 2 meter i den eldre

planen.

Den nye vedtatte kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade gjelder foran alle eldre
reguleringsplaner *. Er det store motstridende forhold i den nye kommunedelplanen for
Fredrikstad byomrade og nadvarende reguleringsplaner for omradet, setter den nye
kommunedelplanen krav til en omregulering dersom et tiltak skulle berere omgivelsene

1 storre grad.

2 Jf. plan- og bygningsloven § 1-5.
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4.4.4 Reguleringsplaner - gammel og ny
I dette underkapittelet vil jeg sammenligne reguleringsplanen som foreld for 2007-prosjektet med den reguleringsendringen de foretok for 2012-
prosjektet.
Figur 4.12 Prosjektet fra 2007 (Overste figuren) (Kilde: Fredrikstad kommune 2014)
Figur 4.13 Prosjektet slik det er i dag (Nederste figuren) (Kilde: Fredrikstad kommune 2014)
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2007-prosjektet var skreddersydd for reguleringsplanen Varste 1A (558) som ble
vedtatt den 2. september i 2006. Etter omprosjekteringen, og med den nye
kommunedelplanen for Fredrikstad byomréde, ville den samme reguleringsplanen ikke
blitt gjennomferbar for 2012-prosjektet. Mellom 2007-prosjektet og 2012-prosjektet
oppstod det flere forhold som skulle prege prosjektet i sin helhet. Dette gjelder blant
annet den nye forskriften om tekniske krav til byggverk (TEK10). Den ga feringer som
gjorde at 2012-prosjektet ikke kunne oppné samme antall boenheter som 2007-
prosjektet uten & komme i konflikt med heydebegrensningene som er gjeldende i
reguleringsplanen og kommunedelplanen. Det matte sokes dispensasjon fra gjeldende
reguleringsplan for Verste Al (558) med fire folgende forhold:

* Det ene forholdet var delvis a fravike bestemmelsen fra kommunedelplanen om
a ha aktiv utadrettet fasade i forste etasje som vendte seg mot offentlig gate,
fortau eller plass.

* Det andre forholdet var heydebegrensningen for blokkene, som ma ses i
sammenheng med kommunedelplanens nye krav om etasjehoyder i forste etasje
En gkning av etasjekravet i forste etasje gir ringvirkninger oppover i
boligblokkene.

* Det tredje forholdet var utnyttelsesgraden. Det ble en overskridelse av
utnyttelsesgraden pé 1,4 %. Denne dispensasjonen mé ses i sammenheng med at
eiendomsutvikleren valgte en nedgravd p-etasje.

* Det fjerde forholdet var det utkragede hjernet som overskred formalsgrensen

med 0,6 meter.

Eiendomsutvikleren mente at dette var avgjerende for & fa gkonomisk berekraft i
prosjektet, og for & gjere det gjennomferbart. Et prosjekt med slike dispensasjoner
legger til rette for ekt aktivitet gjennom etablering av naring, promenade, park og

lekeomrader.

For a se pa forskjellene mellom 2007-prosjektet og 2012-prosjektet vil jeg sammenligne

figur 4.13 med 4.14.
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Dette er endringer som er foretatt i forhold til det som ble lagt til grunn ved tidspunktet
for dispensasjonene. I de felgende underkapitler presenteres dokumentstudiene som er

blitt gjort. Det er blitt hentet ut fra Fredrikstad kommune (2013).

Parkeringslesning
I 2007-prosjektet var parkeringslgsningen halvt nedgravd over to plan. I 2012-prosjektet

er parkeringslgsningen helt nedgravd. Det har med andre ord blitt parkeringskjeller.

Arealer for virksomhet med aktiv utadrettet fasade:

I 2007-prosjektet 1a virksomhetene langs promenaden og utenfor parkeringsarealene.
For 2012-prosjektet ligger de i forste etasje i blokk 1 og blokk 3, med tilgjengelighet fra
flere sider. Arealene i forste etasje er ogsa supplert med boliger i blokk 1 og blokk 2.

Volum:

I 2007-prosjektet var det en avtrapping for hver etasje over hovedvolum. Avtrappingen
var mellom femte og sjette etasje. For 2012-prosjektet er femte og sjette etasje like,
mens syvende etasje er lik "gammel” sjette etasje. Det er ogsé foretatt justeringer i

gverste etasje.

Utomhusarealer
I 2007-prosjektet var oppholdsarealene pa niva over parkeringsetasjene. For 2012-
prosjektet er uteoppholdsarealene og promenaden pa samme niva. Det gir en visuell

kontakt mellom promenaden og veien pa andre siden av blokkene.

Materialbruk:

I 2007-prosjektet bestod materialbruken i de evre etasjene morke fasadeplater med lys
tegl 1 hovedvolum. For 2012-prosjektet ble det endret til lyst treverk, glass og lyse
fasadeplater som et supplement til teglen. Hovedvolum er brutt opp mot elva, og

treverket er trukket frem i nord estre hjornet av blokkene.
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4.4.4 Planprosessen til Vaerste brygge

4.4.4.1 Reguleringsplansprosessens forlgp

Forslag til
reguleringsplan (468)

blir levert.

| 1999

10.05 — Reguleringsplantegninger

blir levert.

| 2001

22.05 — Forslag til ny

reguleringsplan blir

Reguleringsplanen er basert
pa LPOs arkitekters
vinnerutkast i
parallelloppdrag mellom
Fredrikstad kommune og

Vearste AS.

Planens (468) hovedidé er &
klargjere for utvikling av de
sentrale deler av
Versteomradet slik at

omradet kan transformeres.

15.05 - Reguleringsplan for
Verste K-del blir godkjent.

30.05 - Forslaget blir
vedtatt av kommunestyret.

(reguleringsbestemmelser)
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17.02 - Utarbeidelse av
bebyggelsesplan med
beskrivelse av planen sendes

kommunen.

12002

08.09 - Naboer varsles om
igangsetting av nye

reguleringsplanarbeider.

19.01 - SG Arkitekter

varsler igangsetting.

13.06 - Forslag til
bebyggelsesplan

godkjennes.

12005 12006

<~
7S

25.01 -
Reguleringsplan blir

mottatt av kommunen.

19.01 - Planbeskrivelse for
ny reguleringsplan (558) for
Verste Alblir utarbeidet.

19.01 — Reguleringsplan (468)

vedtatt 30.05.01 og bebyggelsesplan

for byggetrinn 4. oppheves.

19.04 - Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser blir mottatt av

kommunen.
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13.06 - Reguleringsplan (558)
legges ut for offentlig

ettersyn.

01.07 - 02.08 - Kommentarer fra bererte myndigheter/aktorer:

05.07 - Teknisk drift, 06.06 - Miljerettet helsevern, 07.07 - Barnas helsevern,
12.07 - Ostfold Fylkeskommune (Regionalavdelingen)

13.07 - Ostfold Fylkeskommune (Fylkeskonservatoren)

14.07 - Fredrikstad Energinett AS, 14.07- Borg Buss AS

19.07 - Fredrikstad Fjernvarme AS, 29.07, 24.07 — Borg Havn

2006

13.06 - Forslag til
bebyggelsesplan

godkjennes.

24.07 - Teknisk drift (Fredrikstad 02.09 - Reguleringsplan Vearste 1A
kommune) (558) blir godkjennes.

25.07 — Park og idrett ( Fredrikstad Vearste brygge fikk godkjent

kommune) dispensasjon fra denne, og dette er i dag
02.08 - Fylkesmannen i Ostfold den gjeldende planen for omradet.
02.08 - Statens Vegvesen
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4.4.4.2 Byggesaksprosessens forlgp

27.06 — Forhandskonferanse med 01.11 — Verste Brygge far godkjent

kommunen.

12007

rammesgknaden av kommunen.

09.10 - Seknad om
rammetillatelse sendes

kommunen.

2011 — Fredrikstad kommune vedtar ny
kommunedelplan for Fredrikstad

byomréde.

Finanskrise
Markedet endrer seg
Prosjektet stopper helt opp

2008 -
Den nye plan- og

bygningsloven trer i krav til byggverk (Byggteknisk

kraft.

2010 -

Den nye forskrift om tekniske

forskrift) trer i kraft.
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16.12 — Verste Brygge

starter med planarbeider.

12013

08.01 — Utarbeider
gjennomferingsplan for

prosjektet.

08.08 - Skisse over
branntegninger for bygget leveres

kommunen.

-
7\

25.08 - Notat om avvik fra
reguleringsplan (tegninger og
forklaringer) leveres

kommunen.

17.12 — Varsler naboer
og oppretter dialog med

kommunen.

01.03 - Miljetekniske
undersgkelser gjores pd tomten

og tiltaksplaner blir iverksatt.

22.08 - Brannteknisk
skissenotat leveres

kommunen.

28.08 - Endringer gjores ved

dispensasjonsbehandling.
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29.08 - Landskapsplan
(Grunnlag skisseplan) sendes

til kommunen.

byggetrinn 1).
10.09 - Flere (bygg )

18.09 - Varste brygge legges ut for salg

opplysninger sendes

kommunen.

(byggetrinn 2).

19.03 - Varste brygge legges ut for salg

2014

4N

29.08 - Seknad om
rammetillatelse sendes

kommunen.

rammetillatelse.

29.09 — Far godkjent soknad om

<~

2

18.09 - Seker om dispensasjon fra gjeldende

reguleringsplan. Seknaden sendes til

kommunen 19.09.

| 2015

17.04 — Seknad om
igangsettingstillatelse sendes for

boligblokk 1.
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I det neste underkapittelet vil jeg presentere de empiriske funnene i min kvalitative studie av
eiendomsutvikleren og planmyndigheten tilknyttet Varste Brygge-caset. Disse funnene blir
direkte knyttet opp mot mine hoved— og underproblemstillinger for avhandlingen. Studien er
gjiennomfort ved hjelp av tre &pne individuelle intervjuer og to dialoger via epost, med

personer som er tilknyttet Vearste brygge sin reguleringsplan- og byggesaksprosess.

4.6 Intervjuobjekter
4.6.1 Veerste AS ved utviklingsdirektgr Sigbjorn Moe

Sigbjern Moe representerte en av eierne av investorgruppen som stod bak «tilbakekjopety av
Fredrikstad Mekaniske Verksted fra Kvarnerkonsernet i 1998, som i dag er Vearsteomradet.
Sigbjern Moe har lang fartstid innen eiendomsbransjen. Han har blant annet vart med pa a
bygge opp Beckmann Eiendom AS, vert distriktssjef for PEAB Bolig, utviklingsdirekter for
Steen og Strem Norge AS, og er i dag utviklingsdirekter i Vaerste AS. Sigbjern kjenner
historien og Varsteomradet godt, og er i dag med pa utformingen og utviklingen av

Vearsteomradet, som i fremtiden vil bli en ny bydel i Fredrikstad kommune.

4.6.2 Backe Prosjekt ved prosjekteier og prosjektleder Bjgrn Fredriksen

Bjorn Fredriksen har jobbet 40 ar i bygg- og anleggsbransjen. Hans forste jobb var som
tomrer, og etter hvert ble han byggmester. Deretter videreutdannet han seg, og inntok etter
hvert flere sjefsroller. Den forste var som formann, deretter anleggsleder, prosjektleder,
driftssjef og daglig leder for Backe @stfold AS. I de senere ar har han jobbet med
prosjektutvikling og gjennomfering av byggeprosjekter. I dag er han ansatt som prosjektleder

i Backe Prosjekt AS. Han er prosjektleder og daglig leder for prosjektet Vaerste Brygge.

4.6.3 SG Arkitekter ved daglig leder og sivilarkitekt Markus Linge

Markus Linge er arkitekten bak Verste Brygge prosjektet. Han ble ansatt i SG arkitekter 1
1994 og ble daglig leder i 2012. Markus har jobbet med prosjektering innenfor
Vearsteomradet siden 2004. Han er ansvarlig seker for prosjektet og er godt involvert i
byggesaksprosessen. SG arkitekter var de som sgkte om en reguleringsendring for det

naverende Verste Brygge prosjektet.
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4.6.4 Representanter fra kommunen
Representant A jobber ikke lenger i kommunen, og deler sine erfaringer og vurderinger
pa vegne av seg selv. Representant B jobber i dag for Fredrikstad kommune, og kjenner

til byggesaksprosessen til Varste Brygge.

4.6.5 Sammendrag av intervjuene

I dette underkapittelet vil jeg oppsummere hovedfunnene i intervjuene jeg har foretatt.
Sammendraget av intervjuene danner grunnlaget for dreftingen i neste kapittel. Her vil
jeg sammenstille uttalelsene til eiendomsutviklersiden og planmyndighetssiden under

intervjuprosessen.

Som tidligere nevnt s& Verste Brygge-prosjektet dagens lys 1 2006, da prosjektering og
godkjent rammetillatelse fant sted. Omprosjekteringen til det nye og reviderte 2012-
prosjektet matte relateres til nye markedsforventninger, den nye kommunedelplanen for
Fredrikstad byomradet som ble vedtatt i 2011, de nye institusjonelle forutsetningene
med ny plan- og bygningslov i 2008, og en ny TEK 10 i 2010. Etter samtale med
informantene péa eiendomsutviklersiden er det overordnede inntrykket at den nye
kommunedelplanen skapte utfordringer for prosjektet. Dette gjaldt ogsa de nye
reguleringsbestemmelsene og andre institusjonelle rammer som hadde endret seg fra
2007-prosjektet til 2012-prosjektet. Et av kravene i kommunedelplanen med aktiv
utadrettet virksomhet virket pa alle informantene bade som et generelt og vanskelig
krav & imgtekomme med 2007-prosjektet. Det ga ogsé 2012-prosjektet flere ulemper
med tanke pé & redusere arealene i forste etasje med bolig til fordel for en gkning av
naringsarealer. I 2007-prosjektet var det kun boliger i forste etasje i henhold til den
gjeldende reguleringsplanen og eldre kommunedelplanen for byomradet. I folge flere av
informantene ga nye krav om etasjehagyder og den utadrettede virksomheten flere
utfordringer for prosjektet i sin helhet. Sigbjern nevner at begrepet arealeffektivitet fikk
en betydning for prosjektet som folge av dette. Reguleringsplanen regulerte en gitt
kotehayde, og i tillegg satt den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade
hayere krav til kotehayde pd gulvniva i forste etasje. Dette skapte utfordringer, noe

Sigbjern mente at paferte prosjektet en merkostnad.
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Tidsaspektet har vist seg & vaere en betydelig faktor for Varste Brygge nér det gjelder
flere forhold. Det forste forholdet Sigbjern henviser til er at gravearbeidene skulle
startet pa et tidligere tidspunkt, slik at Verste AS ikke hadde mattet forholde seg til det
nye reviderte planverket og de andre endrede institusjonelle forutsetningene. Han sier at
pa grunn av interne forhold og lite ressurser i forhold til arbeidsmengden som forela for

Verste Brygge i 2007, hadde ikke administrasjonen i 2007 klart & handtere dette.

Det andre forholdet tilknyttet tidsaspektet er at det skjedde mange forandringer fra
2007-prosjektet til 2012-prosjektet. Dette gjorde at Varste Brygge maétte bruke tid og
ressurser pa ulike begrepsfortolkninger i reguleringsplan- og byggesaksprosessen.
Begrepsfortolkningene gjaldt primart den “utadrettede virksomheten” og
heoydebegrensningene i de kolliderende planene. Markus hevder at det ble brukt mye tid
pa & bestride kravene i kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade. Det gjaldt i tillegg
til det som er blitt sagt; parkeringsmulighetene pa omradet. Forst var parkeringen pé
bakkeneniva, og etter hvert fant Markus ut at den beste lgsningen matte vare & fa bilene

under forste etasje. Dette spiste igjen mye av prosjektets tid og ressurser.

Det tredje forholdet flere av informantene nevner som sars viktig til tidsaspektet var
betydningen av & sgke dispensasjoner. Det matte to runder til for at prosjektet skulle bli
godkjent med dispensasjoner. Det var viktig for eiendomsutvikleren i denne fasen at de
fikk en tidlig avklaring for innsendelsen av rammeseknaden om det matte sokes om
dispensasjoner fra gjeldende planer eller ei. Det krever ekstra tid og ekstra ressurser sett
fra eiendomsutviklerens sitt stasted. Dispensasjonene vil jeg komme narmere inn pa i

det neste avsnittet.

Det fjerde forholdet var problemer og diskusjoner tilknyttet kaifronten foran Verste

Brygge og utfordringene ved & optimalisere prosjektet med tanke pa inntjening.

Det femte forholdet Markus tok opp var diskusjonen mellom gjeldende reguleringsplan
og den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade. Det var flere spersmal
knyttet til hvilke planer som trer inn i andres sted, og juridiske forhold til tidligere og

reviderte planer.
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Det sjette forholdet var & fa gjort avklaringer underveis. Det tok lenger tid enn forventet
pa & gjere de ulike avklaringene underveis noe som i mindre grad hindret
eiendomsutvikleren i & fortsette prosessen. Planmyndigheten brukte ekstra lang tid pa &
svare pa de ulike problemstillingene eiendomsutvikleren lurte pa. Det forekom ogsa
noen misforstaelser pd bakgrunn av spersmél eiendomsutvikleren stilte, og det svaret

planmyndigheten ga tilbake.

Et viktig forhold for prosjektets levedyktighet var a 4 godkjent dispensasjonene. I den
ene runden ble ikke dispensasjonene godkjent. Markus mente at fremstillingen av
dispensasjonsseknadene utspilte seg i for uklar kommunikasjon mot planmyndighetens
forste ledd. Deretter skulle planmyndighetens ferste ledd ta dette videre til det andre
leddet, som er planutvalget. Det ble derfor to svake ledd etter hverandre. I tillegg til
seknader om dispensasjon fra en rekke forhold og bestemmelser, var det ogsa en del
interne diskusjoner rundt andre forhold som hadde betydning for dispensasjonene. Det
var en viktig forutsetning at disse omsgkte dispensasjonene ble godkjent i sin helhet av
planmyndigheten. Dette ga prosjektet en gkonomisk og barekraftig levedyktighet, som
jeg omtalte tidligere under kapittel 4.4.4. Forst i den andre runden ble

dispensasjonssgknadene godkjent.

Fleksibilitet og forutsigbarhet er to viktige nekkelord for eiendomsutvikleren. I den nye
administrasjonen hos Varste AS har de en visjon om & vaere dpne, og utveksle relativt
mange tanker om ting som ble gjort underveis for Verste Brygge. De brukte lang tid pa
a strukturere planene. Forhandlingen med planmyndigheten har vart god, med bade
uformelle og formelle moter underveis. Det var likevel flere avklaringer underveis som
tok lenger tid enn forventet, noe som i folge informantene pa eiendomsutviklersiden kan
knyttes til bade forhandlingsprosess og tidsaspektet. Forhandlingene utspant seg
kontinuerlig gjennom hele reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Markus mener at
forhandling er et polariserende” ord, og hevder at det heller var et samarbeid med
planmyndigheten rundt prosessen, hvor de hadde konstruktive diskusjoner underveis.
Eiendomsutvikleren mener at den lepende dialogen i de tidlige fasene var sveert
verdifull. De vektlegger saerlig den gode dialogen rundt seknaden av dispensasjonene,
og nar det utevdes stor grad av skjenn i disse prosessene. Alt er ikke helt opplagt i en

sak som Vearste Brygge, men i folge Markus har det veert stor grad av gjensidig
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forstaelse selv om han selv mener at mange av begrensningene i de overordnende

planene har veert ukloke.

Videre nevner Bjorn, at det var viktig & vaere tydelige og @rlige under hele
reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Det var viktig & veere apen rundt planene og ga
litt ”hardt” ut med dem, og samtidig erkjenne at det kanskje ikke var innenfor
reguleringsbestemmelsene, men likevel fa avklart sa tidlig som mulig om de var
gjennomfoerbare eller ei. De var med andre ord i ’grenseland” av de gamle planene
versus de nye planene. Videre forteller Bjorn at det var viktig & meddele til
planmyndigheten hvordan de hadde tolket reguleringsplanen og
reguleringsbestemmelsene, og hvilken méate de ville gjore ting pa. Han pépeker ogsa at
det var viktig for eiendomsutvikleren a ga frem pa riktig mate i de ulike stegene. De
maétte forst fortelle om grepet, altsd vise frem nesten ferdige tegninger og gjore
vurderinger av dette underveis, og dersom planmyndigheten hadde innvendinger pa

dette var det viktig & fa dette avklart sa raskt som mulig.

Omprosjekteringen kostet eiendomsutvikleren flere millioner kroner, og Markus anslar
at det ble brukt et par tusen timer ekstra p4 omprosjekteringen. Sigbjern oppgav at det
primert var pa grunn av den nye omprosjekteringen av boligblokkene og
kommunedelplanens innvirkning pa det nye prosjektet. Den nye TEK 10 utgjorde ogsa
en betydelig del av kostnadssiden for 2012-prosjektet. Nye krav til snusirkler, storrelse
pa heissjakter, energieffektivitet og veggtykkelser var noen av de nye bestemmelsene
som ble pafort prosjektet. Videre sier flere av informantene at kommunedelplanen ga
prosjektet en tydelig transaksjonskostnad i form av & palegge neringslokaler i forste
etasje. De begrunner dette med at gevinsten er mye storre med boliger i forste etasje, 1
motsetning til neringslokaler med hey risiko og hey omlepshastighet. Videre papeker
Markus at nér de regner deler av forste etasje som naringslokaler, blir det regnet inn i

prosjektekonomien med null i verdi.

Bjorn papeker at planmyndigheten stiller krav til utferelse pa de tekniske delene pa
tomten. Dette gjelder kaifronten, byparken og alt det tekniske nar det kommer til
fijernvarme, hayspentledninger, vann og avlep med videre. Planmyndighetens store krav

nar det gjaldt kaifronten, medferte en betydelig merkostnad for eiendomsutvikleren. Nar
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boligblokkene er ferdig vil denne kaifronten bli overtatt av teknisk drift hos

planmyndigheten for fremtidig vedlikeholdsansvar.

Misforholdene som oppstod som felge av den nye kommunedelplanen for Fredrikstad
byomréde fra 2007-prosjektet og 2012-prosjektet métte bade eiendomsutvikleren og
planmyndigheten ta stilling til. Ting var ikke opplagt underveis i disse prosessene, og
det var mye som matte diskuteres hos planmyndigheten. I tillegg matte saksbehandleren
diskutere dette internt med sin avdeling. Et resultat av disse diskusjonene ble lagt ved
som vedlegg til rammesgknaden. Videre nevner flere av informantene at det var en fast
saksbehandler for Verste Brygge, hvor den aktuelle saksbehandleren kjente godt til
bade omradet og forutsetningene for omradet. Det var en kommunikasjon hvor
eiendomsutvikleren tok kontakt med planmyndigheten dersom det oppstod
problemstillinger og uklarheter underveis. Planmyndigheten tok ogsé kontakt med
eiendomsutvikleren hvis det var uklarheter sett fra deres stasted. Dette er, i folge alle
informantene pa eiendomsutviklersiden, en ordning eiendomsutvikleren har vert veldig
forneyd med under reguleringsplan- og byggesaksprosessen. I folge planmyndigheten
var det en gjensidig forstielse for fremgangsmate og gjennomfering. Det var en

gjiennomgéende gjensidig og god tillit mellom eiendomsutvikleren og planmyndigheten.

Det var flere forhold som skulle gjere det krevende for Vearste Brygges mote med
planmyndigheten i reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Planmyndigheten har en
overordnet visjon som er i henhold til eiendomsutviklerens planer. Derimot har teknisk
drift, som er en underavdeling hos planmyndigheten, en interesse som er motstridende
med planmyndighetens. Flere av informantene papekte at dette forholdet var vanskelig a

fange opp i reguleringsplan- og byggesaksprosessen til Varste Brygge.

Markus pépeker at byggesaksprosessen hadde et langt forlep. Resultatet av
reguleringsplan- og byggesaksprosessen var at de fikk en rimelig fordeling av bolig og
naring i forste etasje. Markus mener at bestemmelsen aktiv utadrettet fasade er skrevet
mest for at det ikke skal vare parkeringskjellere ut i fortauet i sentrum, og slik at det
ikke blir dede og tette fasader. Markus mener né at fordelingen mellom boliger og
naringslokaler i forste etasje er pa et fornuftig niva. Det var viktig for
eiendomsutvikleren & vise planmyndigheten at det var gjennomfoerbart & bygge boliger 1

forste etasje, og det fikk de delvis tilslutning for. Videre mener han at dette ma ses i
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sammenheng med at parkeringen ble flyttet under bakken. Dette er et resultat av
vurderinger og forhandlinger med planmyndigheten underveis. De fikk ogsa lov til &

bygge noe hayere, som antydet tidligere i avhandlingen.

Nedsiden kan knyttes til flere forhold. For det forste mener Sigbjern at nedsiden har
utgjort de betydelige kostnadene prosjektet har padratt seg som folge av
omprosjekteringen og den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade. For det
andre sa papekte Markus at eiendomsutvikleren tenkte at det kun var noen enkle grep
som skulle til for & f4 Verste Brygge-prosjektet satt ut i livet igjen. Resultatet av
prosessen er som sagt et helt nytt prosjekt, som folge av en 100 % omprosjektering av
boligblokkene. Dette utgjorde en betydelig nedside for eiendomsutvikleren.
Kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade er generell pa mange omrader, og det tar
livet av forutsetningene for reguleringsplanen som forela for omradet. Ergo kan en del

av nedsiden knyttes blant annet til dette.

Oppsiden med reguleringsrisikoen kan knyttes til det eiendomsutvikleren fikk
gjennomslag for gjennom dispensasjonene. Eiendomsutvikleren fikk blant annet
parkeringen under forste etasje og ekt hayde pa boligblokkene. Videre stér det i
kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade at det skal veere 100 % neringslokaler.
De fikk dispensasjon fra dette forholdet, men det matte bli en lik fordeling av bolig og
naering. Dette er et resultat av forhandlinger med planmyndigheten som ga prosjektet en

oppside.
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Kapittel 5 - Drgfting og konklusjon

I avhandlingens siste del vil teori fra kapittel 2 og 3 knyttes opp mot empiri fra kapittel

4. Jeg ensker i denne delen & benytte analysemodellen som ble presentert i kapittel 2.
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Figur 5.1 Analysemodellen

Analysemodellen tar opp viktige elementer som jeg ensker a belyse i mine hoved- og
underproblemstillinger. Jeg vil identifisere de ulike risikoene som har dukket opp
underveis i reguleringsplan- og byggesaksprosessen. I tillegg er disse prosessene knyttet

til forhandlingene mellom de ulike akterene som er involvert.



5.1 Dregftinger og vurderinger for Vaerste Brygge
I dette underkapittelet vil jeg knytte problemstillingene opp mot ulike forhold som har
veert av betydning for caset. Det vil vaere en sammenhengende drefting som gir et godt

bilde av reguleringsplan- og byggesaksprosessen til Varste Brygge.

5.1.1 Tidsaspektet

Alle informantene pa eiendomsutviklersiden har uttrykt at tidsaspektet har vaert en
betydelig faktor for Varste Brygge. Blant annet skulle gravearbeidene begynt mye
tidligere for 4 unnga & komme i konflikt med den nye kommunedelplanen for
Fredrikstad byomrade. Pa denne méten ville mye av usikkerheten vert fjernet. Det er
her reguleringsrisikoens betydning kommer til overflaten. Eiendomsutvikleren burde pa
et tidligere tidspunkt ha underseokt hvilke forutsetninger planmyndigheten ville legge for
Vearsteomradet i fremtiden. Eiendomsutvikleren visste at Vaersteomréadet ikke hadde
veert hayt prioritert i de eldre overordnende planene, sa det 1 i1 kortene at det kom til &
bli et mer spesifikt planprogram for omréadet i fremtiden. Det & vere proaktiv i slike
prosesser kan vise seg & vare svart avgjerende. En kommunedelplan for Fredrikstad
byomrade blir ikke utarbeidet over natten, og det & ha litt oversikt over planlagte
planfaglige prosesser kan vere viktig. Dette gjelder sarlig hvis det gar mot en
prosjektstopp eller at andre forhold vil pavirke prosjektet i stor grad. I dette tilfellet
paforte de seg selv stor reguleringsrisiko ved & ”gi opp” prosjektet for en periode. De
kunne likevel ha redusert reguleringsrisikoen ved & opparbeide seg oversikt over
planfaglige utredninger for kommunen. I tillegg fikk de en markedsrisiko som kom péa
verst tenkelig tidspunkt. Finanskrisen slo inn for fullt rett etter at rammeseknaden var
godkjent for 2007-prosjektet. Dette gjor ikke reguleringsplan- og byggesaksprosessen

enklere for eiendomsutvikleren sin del.

Det forste forholdet, at gravearbeidene ikke startet opp 1 2007, kom som folge av
endrede markedsforventninger og finanskrisen. @konomien stoppet opp bade nasjonalt
og internasjonalt, og ga igjen ringvirkninger i flere markeder, hvor boligmarkedet ble
sterkt berort. I tillegg var ikke administrasjonen i Varste AS 1 2007 godt nok rustet til &
handtere boligprosjektet Varste Brygge. Deres hovedfokus var primert pa utvikling av
naeringsarealer. Som et resultat av dette oppstod det uklarheter de ikke hadde kunnet

fange opp pé det tidspunktet, men som de likevel hadde kunnet fange opp pé et tidligere
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tidspunkt. Det & utvikle et starre boligprosjekt behefter seg pa at kunnskap og viten om
slike prosesser er prioritert i aller heyeste grad. Det ble det ikke gjort av
administrasjonen i dette tilfellet, og resultatet utspiller seg i forholdet mellom 2007-
prosjektet og 2012-prosjektet. Dette er en leerdom som er viktig & ta med seg videre. Et
prosjekt som Verste Brygge omfatter mye mer enn bare a bygge boligblokker. Det er
mange akterer som skal koordineres, noe som gjor prosessen bade krevende og lang. |
slike tilfeller ber en analysere om en kan takle et slikt prosjekt eller ikke. Det ber i de
tidlige fasene stilles spersmaél til om det er gjennomferbart eller ikke, med utgangspunkt

i de midlene de har til rddighet.

Det andre forholdet var de endringene som skjedde mellom 2007-prosjektet og 2012-
prosjektet. I utgangspunktet tenkte eiendomsutvikleren at det bare var noen enkle grep
som skulle til for & f4 Verste Brygge-prosjektet opp og std igjen. Etter mange
vurderinger opp mot den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade viste det seg
tvert i mot & vaere vanskelig. Som antydet tidligere ble det brukt mye ressurser pa ulike
begrepsfortolkninger i reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Det gjaldt blant annet &
forsta bestemmelsene pé en riktig mate slik at det kom prosjektets levedyktighet til
fordel. Det a tolke en aktiv utadrettet fasade kan pa mange mater tolkes som
naringslokaler, men ogsa som boliger. Tolkninger eiendomsutvikleren gjorde rundt
disse begrepene ble gjort pa grunnlag av & skape verdier for prosjektet. Det var mye
skjennsuteving, hvor det primaert rettes mot det spesielle omradet og dets karakter. Det
omradet gnsker md komme inn i prosjektet, og enkelte av de bestemmelsene i
kommunedelplanen er ikke forenelig med virkeligheten for Varste Brygge-omrédet.
Det ville veert underlig hvis hvert prosjekt skulle blitt tatt under ”samme kam”.
Betydningen og begrunnelsen av skjennsvurderingene var viktig for Varste Brygge nar
det gjaldt & fa til et gjennomferbart prosjekt. Grad av skjennsvurderinger kom som folge
av de generelt formulerte bestemmelsene som var gitt i den nye kommunedelplanen.
Det er lettere & gjore skjennsvurderinger nér en plan er formulert pa et generelt
grunnlag. Planen skal naturligvis legge feringer for prosjektet, men det betyr ikke at den
ma folges opp 100 %. Dersom eiendomsutvikleren kommer med andre forslag som

planmyndigheten anser som reelle er det storre sjanse for at disse blir godkjent.

Det var viktig for planmyndigheten & fi frem at kommunedelplanen ble formulert pa et

generelt grunnlag. Ulike omrader gir ulike behov og muligheter. Dette fanger ikke
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kommunedelplanen like godt opp nér den er s& generelt formulert. Mye av tids- og
ressursbruken til eiendomsutvikleren gikk med til & bestride de ulike kravene fra
kommunedelplanen om at den ikke kan gjores gjeldende med 100 % av de
forutsetningene som blir lagt til grunn. Det & bestride de kravene en kommunedelplan
setter for prosjektet er enskelig dersom det er best for prosjekts gkonomiske og
barekraftige levedyktighet. Likevel krever det mye tid og ressurser som er forbeholdt
slike reguleringsplan- og byggesaksprosesser. Det ene er at forutsetningene ikke blir
helt som det skal, og da kan det vaere greit & tenke litt utenfor planbestemmelsene. Det
skaper ogsa okt tidsbruk a skulle gjore bestridelsene fornuftige overfor
planmyndigheten. Disse ber derfor vare sé godt definert at de overstyrer det den
overordnende planen og reguleringsplanen sier. Med overstyrer menes at det
eiendomsutvikleren kommer med er mye bedre enn hva den angitte bestemmelsen sier.
Det andre er at ressursene noen ganger ma brukes til noe helt annet enn det som er
tiltenkt. Dette skaper igjen okt tidsbruk i prosjektets reguleringsplan- og
byggesaksprosess.

5.1.2 Avklaringer underveis

For jeg kommer inn pé alle dispensasjonene det ble sekt om er det viktig & nevne at det
var avgjerende for Varste Brygge a gjore avklaringer underveis. Disse var med pé a
regulere og handtere flere risiki. For det forste kunne det skapes sterre klarhet rundt
reguleringen.. For det andre kunne reguleringsrisikoen reduseres i de tidlige fasene
dersom dialogene og diskusjonene var pa et godt faglig og konstruktivt niva. For det
tredje avdekket det, og la ulike foringer for, de ulike problemstillingene
eiendomsutvikleren og planmyndigheten hadde rundt prosjektet. I folge flere av
informantene pa eiendomsutviklersiden var avklaringene rundt "heydene” og den
”aktive utadrettede fasaden” viktige & fi pa plass sa tidlig som mulig. Dette betydde alt
for hele prosjektets levedyktighet. En avklaring underveis pa begge disse
problemstillingene ga prosjektet en videre fremdrift som kan karakteriseres ved at
planmyndigheten hadde en viss forstéelse for dette, og det var viktig for
eiendomsutvikleren & fa vite hvordan det ble tatt i mot av planmyndigheten og om
tolkningene baserte seg pa en gjennomferbarhet. Med andre ord sé vil avklaringer
underveis redusere reguleringsrisiko for prosjektet i reguleringsplan- og

byggesaksprosessen.
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En apenbar risiko tilknyttet avklaringene underveis var den institusjonelle. Det ble
dreftet og diskutert rundt de ulike problemstillingene. Nar planmyndigheten tar dette
opp med sin avdeling kan det vaere at noen tolker og bruker bestemmelsene hardere, og
unngar den skjennsmessige vurderingen av saken. Med andre ord at bestemmelsen
tolkes som at den skal felges slik den er skrevet. Planmyndigheten hadde ikke pa seg
kommersielle briller nar prosjektet Varste Brygge skulle vurderes, noe
eiendomsutvikleren hadde. I forhold til saksmengden planmyndigheten i Fredrikstad
kommune sitter med til enhver tid, tar slike avklaringer underveis mer tid. Det kan vaere
hektisk, noe som av og til gjer informasjonsflyten mellom eiendomsutvikleren og
planmyndigheten uklar. Dette gjorde at Varste Brygge-prosjektet innimellom maétte
vente lenge med & fa svar pa vesentlige spersmél som var nedvendige for videre
fremdrift. Diskusjoner i planmyndigheten hvor de ikke blir enige kan gi bade positive
og negative utfall for eiendomsutvikleren. Et positivt utfall oppstar dersom
planmyndigheten klarer & diskutere seg frem til gode lgsninger. Et negativt utfall kan

oppstd dersom de interne diskusjonene blir sé store at de resulterer i et kompromiss.

Som tidligere nevnt kom det mellom 2007-prosjektet og 2012-prosjektet en ny plan- og
bygningslov og TEK 10. Dette ga igjen nye retningslinjer og forutsetninger bade for
eiendomsutvikleren og planmyndigheten. Prosjektet matte tilpasses en form som var i
henhold til den byggetekniske forskriften. Dette gir en form for institusjonell risiko pa
grunn av det endrede lovverket og forskriftene. Det er ikke dermed sagt at
eiendomsutvikleren ikke visste om dette, for som tidligere nevnt blir ikke slike lover
som plan- og bygningsloven og TEK 10 utarbeidet over natten. Det er en styrt risiko
som eiendomsutvikleren ma rette seg inn etter for & fa lov til & bygge. Her gjelder det &
vare frempa og proaktiv for raskt a se for seg uavklarte hendelser som kan dukke opp.
For eiendomsutvikleren métte det en modningsprosess til for & forsta at 2007-prosjektet
ikke var gjennomferbart. Denne modningsprosessen strakk seg over en lengre
tidsperiode, og var med pé & bruke opp deler av den kostbare tiden de hadde. Tid og
ressurser er penger for eiendomsutvikleren. Dette igjen viser viktigheten ved & fa avklart

viktige forhold underveis, og i tillegg vare proaktiv.
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5.1.3 Dispensasjonens betydning

Dispensasjonene spilte en viktig rolle for prosjektets levedyktighet, og var 1 folge flere
av informantene pa eiendomsutviklersiden en forutsetning for & fa til et prosjekt med et
godt resultat. Det betyr med andre ord at planene ikke var i henhold til hva
eiendomsutvikleren hadde som ensker for Varste Brygge-prosjektet.
Eiendomsutviklerens plan var ikke gjennomferbar med den nye kommunedelplanen.
Det var ogsé kolliderende krav i de ulike planene, noe som forte til at dispensasjoner var
eneste utvei. Det & sgke om en dispensasjon kan vere med pé a lefte prosjektets verdi i
form av & fa geheor og aksept fra de ulike forholdene. En dispensasjon er en lite
forutsigbar prosess da det ikke stilles noe krav til behandlingstid. Dette berarer
tidsaspektet i reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Det kunne derfor vert gnskelig
med en lovhjemmel som styrte tidsbruken til planmyndigheten nar det kommer til
dispensasjonssgknader. Dette ville gjort saksbehandlingen mer effektiv, og hindret at
sakene ble liggende pa vent til sektormyndighetene kom med sin uttalelse. Dette ville

gjort prosessen til eiendomsutvikleren mer forutsigbar.

En dispensasjonsseknad vil gi flere utslag pa den institusjonelle risikoen. Det forutsettes
neye vurderinger og diskusjoner innad i planmyndigheten, i tillegg til at flere regionale
og statlige myndigheter har uttalelsesrett™. Dispensasjonsseknaden kan fort bli avslétt
hvis en av de statlige og regionale myndighetene uttaler seg negativt rundt sakens
forhold. Tidligere i avhandlingen skrev jeg at eiendomsutvikleren métte gi to runder
med dispensasjonssgknader for de ble godt mottatt av planmyndigheten. Det viser
viktigheten av 4 ha en god faglig kommunikasjon, bade nér det gjelder planene som
sendes og selve kommunikasjonen mellom planmyndigheten og eiendomsutvikleren.
Den forste runden til Verste Brygge, hvor de ikke fikk gjennomslag, vitner om en lite
forankret og velbegrunnet seknad. En dispensasjonsseknad skal vaere godt begrunnet
for & gjore planmyndigheten overbevist om at det er til det beste for begge parter.
Eiendomsutvikleren kunne i de tidlige fasene héndtert usikkerheten ved & vaere mer
direkte i kommunikasjonen om hva dispensasjonene gjaldt. Det vil vaere av stor
betydning a bruke litt mer tid enn antatt nir en dispensasjonsseknad skal utarbeides.
Dette burde eiendomsutvikleren i sterre grad ha tenkt pa for lettere & gjore seg forstatt

hos planmyndigheten.

* Jf. plan- og bygningsloven § 19-1.
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Det var aldri spersmal om & utarbeide noen ny reguleringsplan for omréadet.
Eiendomsutvikleren ansé det som gjennomferbart & seke dispensasjoner fra gjeldende
planer. En ny runde med reguleringsplanarbeider krever veldig mye av
eiendomsutvikleren og konsulenter. Det tar bdde enormt mye tid, og ikke minst er det
veldig ressurs- og kostnadskrevende. En sgknad om dispensasjon fra gjeldende
reguleringsplan og overordnede planer er kostbart. De eksisterende
reguleringsbestemmelsene ma tolkes, og eventuelle forsegk pé a utfordre

planmyndigheten ma tas stilling til.

5.1.4 Fleksibilitet og forutsigbarhet

Sigbjern hevdet at fleksibilitet og forutsigbarhet er to viktige nekkelord for
reguleringsplan- og byggesaksprosessen til Varste Brygge. Det & bruke mye tid pa a
utveksle idéer og tanker rundt prosjektet i en tidlig fase kan vaere med pa a redusere
reguleringsrisikoen. Dette er med pé & dempe usikkerheten ved at storre grad av
forutsigbarhet oppnaés. I de tidlige fasene er det mange ensker og idéer rundt hvordan
prosjektet skal se ut. Det er en fordel at disse blir delt. For det forste sa ber
planmyndigheten fa veere med pa denne prosessen fordi det til syvende og sist er de som
skal vurdere onskene og idéene. For det andre vil en slik 4penhet mot planmyndigheten
gi flere fordeler for den videre reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Den ene
fordelen er at eiendomsutvikleren far en god dialog med planmyndigheten. Den andre er
at en teor & utfordre litt med planene, og vedkjenne seg at det er litt utenfor
reguleringsbestemmelsene. Dette er lettere ndr kommunikasjonen og dialogen mellom

eiendomsutvikleren og planmyndigheten er god.

Flere av informantene pa eiendomsutviklersiden mente at en lepende dialog og
forhandling med planmyndigheten var verdifullt. Verste Brygge matte soke om
dispensasjoner fra flere forhold. For & skape en forutsigbarhet var det viktig a
opprettholde dialogen og forhandlingen nér tankene gikk litt utenfor hva gjeldende
overordnende planer og reguleringsbestemmelser sa. Et godt forhandlingsmilje mellom
planmyndigheten og eiendomsutvikleren gjor det til en lettere og mer forutsigbar
prosess. Det er ogsé viktig & vaere fleksibel rundt de ulike planene, slik at det dannes

rom for & diskutere seg frem til lgsninger som er gode for begge parter. Det er alltid
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enskelig med et godt resultat for begge parter, noe en slik fleksibilitet og forutsigbarhet
vil bidra til. Det er ikke nok med en god dialog i reguleringsplan- og
byggesaksprosessen til Varste Brygge. Det 4 kunne dele sin kunnskap og ha en
gjensidig kunnskapsforstaelse 1 bakhand av forhandlingene er ogsa viktig. Det er
vanskelig & forhandle med en som ikke har kunnskap om slike prosesser. Det er et godt
eksempel pa hvordan forlepet til Verste Brygges reguleringsplan- og byggesaksprosess
utartet seg. God argumentasjon og besittelse av kunnskap pa omradet kan gi ekstra
gevinst. Dette kan vaere nyttig & ta med seg i reguleringsplan- og byggesaksprosesser

som Vearste Brygge.

5.1.5 Transaksjoner og transaksjonskostnadenes betydning
Omprosjekteringen kostet 1 folge informantene pa eiendomsutviklersiden flere millioner
kroner, og det ble i felge Markus brukt et par tusen arbeidstimer pé dette. En ting er at
prosjektet ma omprosjekteres for a kunne fa et realiserbart prosjekt i forhold til nye
overordnende planer fra planmyndigheten og nye retningslinjer for krav til bygg
(TEK10) fra nasjonale myndigheter. En annen ting er a pafere prosjektekonomien
relativt store utviklingskostnader. En sammenligning mellom 2007-prosjektet og 2012-
prosjektet viser et stort gap nar det kommer til transaksjonskostnader. For 2007-
prosjektet var alt klart, og de kunne i teorien starte byggingen. Som beskrevet tidligere
ble ikke dette gjort. De store transaksjonskostnadene som utspant seg mellom disse
prosjektene var som folge av omprosjekteringen og transaksjonskostnadene
eiendomsutvikleren ble pafert bade gjennom nye overordnende planer og med nye
retningslinjer for krav til bygg (TEK10). Det ble ogsé fort klart at dispensasjonene

krevde mer saksbehandling enn forventet.

For omprosjekteringen i 2012-prosjektet forte det med seg mye mer saksbehandling enn
saksbehandlingen for 2007-prosjektet. Den nye saksbehandlingen dro med seg
transaksjonskostnader for & fa igjennom enskede utfall. Det matte i tillegg leies inn
konsulenter til & lose ulike oppgaver underveis i reguleringsplan- og
byggesaksprosessen. Slike oppgaver ma utferes av spesialister. Dette er for eksempel
radgivingsselskaper som COWI og Rambell, og arkitekter som SG Arkitekter. I tillegg
dro TEK 10 med seg flere forhold som matte implementeres underveis. Slike nye

foringer fra den overordnende planen og TEK 10 ga ringvirkninger for hele prosjektet.
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Som nevnt tidligere matte det sekes om dispensasjon fra gjeldende planer, og det matte
to runder til for & fi dette godkjent. Dette er ogsa en faktor som spiller inn pé prosjektets
transaksjonskostnader. I og med at planmyndigheten ikke godkjente den ferste runden,
ga det en merkostnad for eiendomsutvikleren a4 matte ga enda én runde med
planmyndigheten. Dette gjor seg utslag i prosjektokonomien, men i folge alle

informantene hos eiendomsutvikleren var det ogsé neadvendig.

Nér det gjelder den infrastrukturelle delen av prosjektet ble det stilt krav til ulike
utforelser pa de tekniske anleggene pa tomten Varste Brygge »°. Dette gjaldt kaifronter,
bypark, fjernvarme, heyspentledninger, vann og avlep med mer. Det er viktig at
boligprosjektet Varste Brygge far koblet seg pa de offentlige og tekniske anleggene for
a fa til et velfungerende bygg. Det a palegge eiendomsutvikleren ansvaret for & bygge
og istandsette kaifronten ved Varste Brygge var for vanskelig, sett med ekonomiske
gyne. Det er akseptabelt at planmyndigheten legger foringer for hvordan ting skal vere
og hva som ma til for & fa bygge tre boligblokker, men kaifront utgjer eksempelvis en
stor kostnadspost for prosjektet. En planmyndighet har ogsé feringer for krav til
utforelse og estetikk. Det gir prosjektet en transaksjonskostnad som pavirker hardt i den
grad at Verste Brygges inntekter blir spist opp av kostnader, men forholdet mellom &
bygge og ikke bygge ligger fortsatt der. Eiendomsutvikleren er nedt til 4 ta denne
kostnaden med kaifronten for & fa lov til & bygge. Hvis ikke hadde det heller aldri blitt
noen boligblokker pa Vearste Brygge. Dette er en avveining som heller mer mot

bygging enn mot & legge prosjektet dedt.

Disse forholdene paferte prosjektet flere risiki underveis. For eiendomsutvikleren gir
det en utbyggingsrisiko. For det forste er det & fikse pa en kaifront en meget stor
kostnad for Verste Brygge. I og med at det er neerme en stremdrivende elv er det mye
som kan skje som eiendomsutvikleren ikke kan héndtere i like stor grad som andre
forhold. Handterbare forhold kan for eksempel vere & skape en dpen dialog med
planmyndigheten, hvor det gjores avklaringer underveis. Det vil ogsa vare
utbyggingsrisiko tilknyttet den tekniske infrastrukturen pa omradet. I folge Bjorn ligger
det en heyspentledning som er dratt over hele tomta pa Varste Brygge. Denne skal

handteres slik at den ikke gjor skade pé personer eller andre tekniske anlegg i omradet.

% Jf. plan- og bygningsloven §§ 27-1 til 27-6.
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Dette er en uforutsigbar prosess da slike gravearbeider byr pa ulike utfordringer. Det
kan ogsé skje menneskelige feil under slike byggeprosesser, noe som kan gjore det
vanskelig 4 fa til en forutsigbar prosess. Slike hendelser koster prosjektet mye, og gir
utslag pé transaksjonskostnadene. Dette kan igjen gi ulike utfall pa prosessen videre.
Hvis det skjer noe med de tekniske anleggene under gravearbeidene, eksempelvis at en
gravemaskinfarer kommer borti en ledning eller et ror som gjor at det ma legges nytt,
paforer det prosjektet transaksjonskostnader som igjen gjor seg utslag i

prosjektakonomien pa bunnlinjen.

Et annet viktig forhold som slo inn pé transaksjonskostnadene for prosjektet var
betydningen av den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade. I denne planen
ble arealene til Varste Brygge avsatt til sentrumsformal, med aktiv utadrettet fasade i
forste etasje, som beskrevet tidligere. I slike tilfeller oppstar det transaksjonskostnader
for prosjektet sin del, siden planmyndigheten krever at forste etasje né skal vare avsatt
til neering og ikke til boliger. Slike foringer er en transaksjonskostnad som Varste
Brygge mé ta pa egen regning. Planmyndigheten pélegger eiendomsutvikleren a bygge
naeringslokaler i forste etasje, noe han ikke ensker. Dette gir en virkning pa
transaksjonskostnadene. Denne transaksjonskostnaden ferer til at det mé forhandles
frem et onsket resultat for begge parter. En slik prosess krever mye tid og ressurser, som
igjen koster mye penger for eiendomsutvikleren. Et annet og viktig moment er at
boliger er mer verdt enn naringslokaler slik det er nd for Varste Brygge-prosjektet. Det
kan knyttes stor usikkerhet til & fa fylt opp og leid ut naringslokalene i forste etasje.
Derfor anses det som mer hensiktsmessig & bygge boliger i forste etasje. Dette var ogsa
en kostnad eiendomsutvikleren fikk, ved at de fortsatt har neeringslokaler i forste etasje,
etter gjeldende bestemmelser i kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade. Det
medferer at eiendomsutvikleren mister de inntektsbringende delene av blokkene, i og

med at han mener naringslokalene er null verdt for Varste Brygge omréadets betydning.
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5.1.6 Planmyndighetens rolle og betydning

Planmyndigheten er en viktig medspiller for reguleringsplan- og byggesaksprosessen til
Vearste Brygge. De overordnende planene gjennom kommuneplanens arealdel og
kommunedelplanen for Fredrikstad byomrade legger planmessige feringer*® for
prosjektet. Planene danner bestemmelser for tomten og utnyttelsen av denne. I tillegg
legges det foringer for eiendomsutvikleren. Slike planer kan pa mange mater veere godt
for prosjektet, men kan ogsé danne bestemmelser som er pé tvers av andre forhold som
ikke er tilrettelagt for Varste Brygge. Videre legger ikke de overordnende planene gode
nok feringer for planmyndigheten som en beslutningsmyndighet, fordi de overordnende
planene tar for seg generelle forhold for hele kommunen. Beslutningsgrunnlaget blir
mye vanskeligere for planmyndigheten & ga ut ifra, noe som gjer at reguleringsplan- og
byggesaksprosessen blir mer krevende og omfattende. En av informantene fra
planmyndigheten uttalte at en reguleringsplan setter tydelige rammer og gir et generelt
bedre beslutningsgrunnlag. Derfor er bruk av generelle antagelser i slike overordnede

planer vanskelig bade for eiendomsutviklersiden og planmyndighetssiden.

Et annet viktig forhold informanten fra planmyndigheten tok opp var at Fredrikstad
kommune har saksbehandlere med egne ansvarsomrader. I Varste Brygge sitt tilfelle
kjenner saksbehandleren godt til omradet og de ulike bestemmelser og feringer som
gjelder. Slike forhold kan skape en ryddig og god oversikt i reguleringsplan- og
byggesaksprosessen, med mulighet for fleksibilitet og forutsigbarhet. Videre
opparbeider saksbehandleren seg god lokal kunnskap rundt omradet, noe som ogsé kan
gjore prosessen mer forutsigbar. En annen side av denne saken er at eiendomsutvikleren
vet hvilken saksbehandler han vil {4, og vi kommer her inn pé temaet habilitet. Er dette
en ordning som legger til rette for en saksgang som gar riktig for seg i form av at alle tas
under samme kam, eller er det slik at kommunikasjon og personlige meter danner
relasjoner litt utenom det vanlige. Med dette mener jeg at habilitet og inhabilitet ikke
kan fanges like godt opp i slike prosesser, nar planmyndigheten selv har vedtatt 4 ha en
slik ordning. Dette er en ordning som kan vere omstridt pd mange mater, men ogsa en

riktig utvikling for fagomradet og effektiviteten til planmyndigheten.

*% Jf. plan- og bygningsloven §§ 11-1, 11-3, 11-5 og 11-6.
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Et annet forhold Sigbjern tar opp er viktigheten av at planmyndigheten oppnér et
“eierskap” til prosjektet. I saker som Vearste Brygge er det mange som skal heres og
mange som skal mene noe. Det er viktig ut i fra samfunnsmessige interesser at de som
har uttalelsesrett far vaere delaktige i slike prosesser. For at planmyndigheten skal oppné
dette, er det viktig at det foreligger tilgjengelig materiale som de kan lese seg opp pa.
Det & gé flere runder med eiendomsutvikleren hvor det gjentatte ganger informeres om
det som er blitt gjort tidligere gjor prosessen veldig uforutsigbar. Videre er det ogsa
fornuftig at saksbehandler skal ha kjennskap til disse prosessene, men det & restarte
slike reguleringsplan- og byggesaksprosesser flere ganger er ikke bra for omdemmet til
planmyndigheten, og det eker ogsé den institusjonelle risikoen. Den institusjonelle
risikoen kommer som folge av at det sitter flere saksbehandlere pa saken, noe som gjor
prosessen til en mindre forutsigbar og mer "humpende” prosess hvor det blir mye frem
og tilbake, da de ulike saksbehandlerne ikke kjenner til hva som tidligere har blitt sagt
og gitt av foringer. Eiendomsutvikleren vil muligens bli forvirret over den ulike”

saksbehandlingen. Dette skaper frustrasjon pa eiendomsutviklersiden.

Det siste forholdet jeg ensker a ta opp, og som flere av informantene pa
eiendomsutviklersiden uttalte seg om, er hvor kolliderende og motstridende interessene
er hos planmyndigheten. For det forste soker eiendomsutvikleren om tiltaket hos
planmyndigheten. For det andre er planmyndigheten underlagt en annen viktig avdeling,
nemlig teknisk drift. De har en visjon som ikke er helt lik planmyndighetens visjoner.
Dette er forhold som er vanskelig & fange opp i de tidlige fasene av reguleringsplan- og
byggesaksprosessen til Varste Brygge. Det kan vare en institusjonell risiko som er
vanskelig & handtere. P4 en annen mate vet eiendomsutvikleren at det kommer, men i
hvilken grad kan vare vanskelig & forutse. En handtering av dette ville kanskje veaert &
sammenligne andre lignende prosjekter hos planmyndigheten. Hvert enkelt omrade kan

likevel vaere sa unikt at slike forhold vansett er vanskelige a fange opp.
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5.1.7 Horisontal og vertikal koordinering

I slike reguleringsplan- og byggesaksprosesser som Varste Brygge foregar det bade
horisontal®” og vertikal koordinering. Dette kan by pa problemer og hindringer for
prosjektets fremdrift og utfall. I og med at tiltaket Varste Brygge berorer flere
sektormyndigheter gir det flere utslag pa den horisontale koordineringen.
Planmyndigheten er palagt & koordinere med andre sektormyndigheter nar det ma gis
tillatelse eller samtykke fra dem. De ulike sektormyndigheter har ulike interesser og syn
pa dette tiltaket. Deres tankemate og vaeremate er ikke av kommersielle grunner, men
heller mer planmessige og robuste tolkninger basert pa deres felt. Hvis for eksempel
Statens Vegvesen skal uttale seg om vei- og infrastruktur, kan det vaere at deres syn
kommer i konflikt med et eiendomsutviklersyn. Det var viktig at infrastrukturen i
omradet 14 til grunn for den gkte boligutviklingen i omradet. I tillegg var det avgjerende
at det ble etablert en gangbru ved siden av caseomrédet for & imetekomme den stadig
voksende befolkningen pa Krékergy. Det var ogsé viktig & fa kontroll over den gkte
trafikken 1 omradet, og det var en forutsetning at infrastrukturen ble lagt om til slik den
er i dag. Dette kan bidra til at den horisontale koordineringen i prosjektet skaper
usikkerhet og darlig fremdrift. Planlegging av infrastruktur tar mye tid, og gjer at
eiendomsutvikleren ma vente med utbygging til sektormyndigheten har fattet en
beslutning. Dette gir en bekreftelse pa at helheten blir satt til side som folge av den

horisontale koordineringen.

En sektormyndighet har som oppgave & tilse at deres interesser blir ivaretatt i
planleggingen. Det gjor den horisontale koordineringen til en vanskelig og uforutsigbar
prosess da de ulike sektormyndighetene har forskjellige interesser som kan vaere
kolliderende for prosjektet og omradet sin del. Slike tolkninger og meninger er med pé a
skape usikkerhet for eiendomsutvikleren. I og med at Varste Brygge ligger der det
ligger, berarer det flere sektormyndigheter som skaper bade usikkerhet og risiko. En
sektormyndighet kan hindre fremdrift eller et utfall som gir eiendomsutvikleren en opp-

eller nedside, basert pa tilfellet det uttales om.

Den vertikale koordineringen beskrives av den ene informanten fra planmyndigheten

som vanskelig i de tidlige fasene. For planmyndigheten forela det aldri noen overordnet

27 Jf. plan- og bygningsloven § 21-5.
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plan for Versteomradet for den nye kommunedelplanen for Fredrikstad byomréade ble
vedtatt. Det reduserer mulighetene for forutsigbarheten som eiendomsutvikleren ensker
i reguleringsplan- og byggesaksprosessen. At det ikke forela noen ordentlig overordnet
plan for Versteomradet kan anses som at alle tiltak var i strid med planen for omradet.
Dette vil igjen skape usikkerhet for planmyndigheten, siden de ikke vet helt hvordan de
skal vurdere disse sakene. Videre var det et manglende plandokument som gjorde saken
mye mer utfordrende & vurdere. Dette gir ogséd en virkning pé forholdet mellom den
vertikale og den horisontale koordineringen. Den vertikale koordineringen blir
vanskelig & gjennomfere nar akterene i den horisontale koordineringen ikke har noe
plandokument & ga ut ifra. Dette er med pa & skape en usikkerhet bade for

eiendomsutvikleren og planmyndigheten.

5.1.8 Utfallene i forhold til de innledende forutsetningene
Markus papeker at byggesaksprosessen hadde et langt forlep. Det at de fikk tilslag pa de

ulike dispensasjonsseknadene var i folge flere av informantene pé
eiendomsutviklersiden bra for prosjektet. I forhold til hva kommunedelplanen sa, ble
det dispensert fra flere forhold. Dette gjor prosjektet mer levedyktig, og bidrar til at
eiendomsutvikleren kan suge til seg mest mulig verdier inn i prosjektet. Forholdet med
kommunedelplanen var at det skulle vere aktiv utadrettet virksomhet i forste etasje. |
dispensasjonen fikk de lov til & kombinere aktiv utadrettet virksomheter med boliger, da
det var mest hensiktsmessig a ha begge deler. Dette forholdet skapte verdier for
prosjektet, noe som ga det mer inntektsbringende arealer. Eiendomsutvikleren far
inntekter pa leilighetene, noe han ville gétt glipp av dersom det ble bygget
naringslokaler og de ble stiende tomme. Eiendomsutvikleren ser pa det som
utfordrende & fa leid ut naringslokaler pa dette omréadet i dag. Det & fa tilslag pd & fa
gjort om deler av arealet i forste etasje til boliger var et godt utfall i forhold til den
opprinnelige forutsetningen for Varste Brygge-prosjektet. Videre ga de andre
dispensasjonene som tidligere nevnt ogsa et annet utfall enn de innledende
forutsetningene som 14 til grunn for prosjektet. Det gir et godt bilde av at en slik prosess
kan skape verdier og muligheter for eiendomsutvikleren samtidig som risiki foreligger.
Reguleringsplan- og byggesaksprosessen er ikke en prosess som er lineer pa noen mate.

I slike utfall er det viktig & veere proaktiv, og forberedt pa forhandlinger med
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planmyndigheten. Det kan gi et ensket utfall, slik som Varste Brygge oppnadde med

alle sine dispensasjoner.

5.1.9 Nedsiden var stgrre enn oppsiden

Nedsiden kan knyttes til flere forhold. For det forste s& har prosjektet fatt en betydelig
kostnad som folge av omprosjekteringen og den nye kommunedelplanen. Slike forhold
var det ikke lett for eiendomsutvikleren & se for i ettertid. Med s& mye merarbeid og
omfattende omprosjektering, i tillegg til den nye kommunedelplanen, har
reguleringsrisikoen gitt en betydelig nedside for prosjektet. I tillegg ansa
eiendomsutvikleren at prosjektet kunne settes ut i livet uten de store forandringene.
Dette gjor noe med prosjektokonomien, men i dette tilfellet var ikke det enkle det beste.

Det er tydelige forhold som ga eiendomsutvikleren en betydelig nedside for prosjektet.

Oppsiden var som tidligere omtalt godkjennelsen av de ulike dispensasjonene. Denne
oppsiden kom som et resultat av en velvilje og forhandlingskultur sett fra
eiendomsutviklersiden. Dette er positivt, og ga prosjektet den oppsiden det trengte for &

lykkes.

5.6 Konklusjoner

Oppgavens formal var & belyse hvordan eiendomsutvikleren opptrer og forholder seg til
reguleringsrisiko under reguleringsplan- og byggesaksprosessen til et
transformasjonsprosjekt. Utfallene av begge prosessene ble sett i forhold til de
innledende fasene. Deretter ble det undersekt om reguleringsrisikoen hadde en
innvirkning som ga prosjektet en opp- eller nedside. Det ble gjort en sammenligning

mellom eiendomsutviklerens syn og planmyndighetens syn i begge prosessene.

Reguleringsrisiko, utbyggingsrisiko, institusjonell risiko, omdemmerisiko og
markedsrisiko var de viktige risikogruppene for reguleringsplanprosessen. |
byggesaksprosessen var reguleringsrisiko, utbyggingsrisiko, institusjonell risiko og
markedsrisiko de viktige gruppene. Det var avgjerende for eiendomsutvikleren a gjore
avklaringer underveis, ha en forutsigbar og fleksibel prosess, og god dialog med
planmyndigheten. Uttalelsene til informantene pd eiendomsutviklersiden tyder pa at

disse prosessene tok lang tid. Et viktig forhold var avklaringene og spersmalene rundt
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dispensasjonsrundene. Eiendomsutvikleren métte gé to runder med planmyndigheten
for & fa dispensasjonene godkjent. I folge planmyndigheten 14 det i sakens natur at det
ville ta lengre tid med slike dispensasjonsseknader, i og med at det var utenfor de
overordnende planenes bestemmelser. Eiendomsutvikleren delte mange tanker og idéer
i de tidlige fasene for & luke bort forhold som ikke var gjennomferbare. Med dette som
utgangspunkt matte de seke om dispensasjon fra gjeldende kommunedelplan og

reguleringsplan nar det gjaldt flere forhold.

I reguleringsplanprosessen sgkte de om en reguleringsendring. Det var aldri tale om a
utarbeide en ny reguleringsplan for omradet. I byggesaksprosessen ble det sekt om flere
dispensasjoner fra forhold som ikke lot seg gjennomfere slik de gjeldende planene for
omradet s& ut. De fikk aksept pa dispensasjonene, og folte at deres idéer ble godt mottatt
av kommunen. Den nye kommunedelplanen og de nye forutsetningene var opphavet til
reguleringsrisikoen. Det forte ogsd med seg reguleringsrisiko pa den vedtatte
reguleringsplanen for omradet. Ingen av planene var gjennomferbare med 2012-

prosjektet.

I folge planmyndigheten var det en gjensidig forstielse for fremgangsmate og
gjiennomforing. Det var en god dialog, hvor det oppstod konstruktive og gode
diskusjoner som ble lgst underveis. Videre utfordret eiendomsutvikleren
planmyndigheten pé noen omrader som han antok at var litt utenfor de gjeldende
planene for omradet. Eiendomsutvikleren foler at de fikk aksept og tillit pa de

forholdene hvor de onsket dette.

Som en felge av omprosjektering, ny kommunedelplan og endrede
markedsforventninger, ga prosjektet et annet utfall enn det som var de innledende
forutsetningene. Den nye kommunedelplanen stilte krav til 100 % neringslokaler i
forste etasje. Eiendomsutvikleren fikk til en ordning med halvparten bolig og halvparten
naring. Hoydebestemmelsene var kolliderende med kommunedelplanen og
reguleringsplanen. De fikk likevel lov til & bygge noe heyere i forhold til de innledende
kravene som ble stilt. Videre oppnédde de en heoyere utnyttelsesgrad enn hva den
overordnende planen og reguleringsplanen tilsa. De fikk ogsé det utkragede hjernet som
stakk en halv meter ut pa tomten godkjent. Som felge av de nevnte dispensasjonene fikk

prosjektet et annet utfall enn det de innledende forutsetningene tilsa.

92



Nedsiden var sterre enn oppsiden. Prosjektet fikk en betydelig kostnad som felge av
omprosjekteringen og den nye kommunedelplanen. Med s& mye merarbeid tilknyttet
omprosjektering og den nye overordnende planen ga dette prosjektet en nedside.
Oppsiden var at de fikk gjennomslag for de ulike dispensasjonene. Dette gjorde

prosjektet gjennomforbart, og dannet grunnlaget for et vellykket resultat.

5.8 Anbefaling til videre arbeider

De ulike risiki som oppstar underveis i reguleringsplan- og byggesaksprosessen kan
studeres enda nermere enn det har blitt gjort i denne oppgaven. Utfallene kan studeres
opp mot gkonomiske forhold, og det kan anslas en verdiskapning for de enkelte forhold
som gir prosjektet enten et bedre eller et darligere utfall enn forventet. Det kan ogsé
vaere spennende & se hvor mye eiendomsutvikleren bruker pa konsulentvirksomhet
knyttet til bade reguleringsplan- og byggesaksprosessen. En sammenligning av dette og
de ulike utfallene av prosessene kan gi svar pa hvorvidt det var verdt & bruke tid og
ressurser pa det eller ikke. Et videre steg kunne vaert & sammenligne dette med hele

prosjektakonomien.
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7.Vedlegg

Foresporsel om deltakelse i forskningsprosjektet
Eiendomsutvikling i tidlig fase - Reguleringrisiko i reguleringsplan- og
byggesaksprosessen

Bakgrunn og formal

Mitt navn er Kristoffer Vedal Moen og denne véren skriver jeg min avsluttende
masteroppgave i eiendomsutvikling ved Norges miljo- og biovitenskapelige universitet.
Masteroppgaven handler om eiendomsutvikling i tidlig fase — reguleringsrisiko knyttet
til reguleringsplan- og byggesaksprosessen. Det skal gjores en casestudie hvor jeg skal
intervjue aktuelle personer som er tilknyttet caset. Formélet med studien er & finne ut
hvordan eiendomsutvikleren og planmyndigheten forholder seg til reguleringsrisiko i
reguleringsplan- og byggesaksprosessen.

Hva innebzerer deltakelse i studien?

Studien baserer seg pa intervju av aktuelle personer som kjenner caset godt. Det vil
under intervjuet bli brukt lydopptaker. Det vil kun veare jeg som vil here disse
opptakene, og de vil bli slettet ila juli 2015. Det vil vaere valgfritt om ditt navn og din
tittel skal vaere med i oppgaven.

Hva skjer med informasjonen om deg?

Alle personopplysninger vil bli behandlet konfidensielt. Det vil bare vare jeg og min
veileder som har tilgang til denne informasjonen. Det vil vaere valgfritt om jeg skriver
ditt fulle navn og tittel i oppgaven eller om du vil ha det fullt anonymisert. Prosjektet
skal etter planen avsluttes 15. mai.

Frivillig deltakelse

Det er frivillig & delta i studien, og du kan nar som helst trekke ditt samtykke uten &
oppgi noen grunn. Dersom du trekker deg, vil alle opplysninger om deg bli
anonymisert. Intervjuguiden vil bli sendt til deg i forkant av intervjuet. Intervjuet vil ta
en times tid og om behov sendes det spersmél pa mail etter intervjuet. Fint om du ogséa
gir beskjed om du ensker & delta med fullt navn og tittel.

Dersom du gnsker & delta eller har spersmal til studien, ta kontakt med Kristoffer Vedal
Moen pé mail: kvm89@hotmail.com eller mobil 41464209. Alternativt kan min
veileder, Eivind Hasseldokk Ramsjord kontaktes pé eivind.ramsjord@nmbu.no eller
mobil 93051265.

Studien er meldt til Personvernombudet for forskning, Norsk samfunnsvitenskapelig
datatjeneste AS.

Med vennlig hilsen

Kristoffer Vedal Moen
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Intervjuguide 1

1. Introduksjon

1.1 Hvilke faser i eiendomsutvikling pd Vearste Brygge tar/tok du del i?
1.2 Hvilket forhold har du til Varste Brygge prosjektet?

1.3 Hva er ditt overordnende inntrykk av saksforlgpet til Varste Brygge
1.4 Hvordan pévirker plan- og byggesaksprosessen reguleringsrisiko?

2. Reguleringsplanprosessen

2.1 Hva er viktig under en reguleringsplanprosess?

2.2 Hvilke utfordringer knyttes til reguleringsplanprosessen og hvordan forholder en seg til
den?

2.3 Nar jeg sier reguleringsrisiko, hva for en betydning har det for reguleringsplanprosessen?
2.4 Hvordan tenker du reguleringsplanprosessen gikk og var det mye endringer som dere matte
tilpasse seg dere underveis?

2.5 Hva tenker du om tidsaspektet og forhandlinger under reguleringsplanprosessen?

2.6 Hva mener du om de ulike risikoene under reguleringsplanprosessen?

3. Byggesaksprosessen

3.1 Hvordan mener du byggesaksprosessen forlep og hvordan innrettet dere underveis i denne
prosessen?

3.2 Hva tenker du om markedsrisikoen i byggesaksprosessen?

3.3 Hvilken betydning har reguleringsrisiko fétt i byggesaksprosessen?

3.4 Hvordan mener du forhandlingene gikk i forhold til presentasjon av planer med videre i
mgte med planmyndigheten?

4. Resultater og utfall av reguleringsplanprosessen og byggesaksprosessen

4.1 Hvordan mener du resultatet ble av begge prosessene sett opp mot de innledende
forutsetningene deres?

4.2 Ga de risikoene jeg nevnte i sted en opp- eller nedside for prosjektet?

4.3 Nar jeg sier godt resultat i begge prosessene, hvordan er veien til denne suksessen i disse
prosessene?

4.4 Hva er betydningen av arbeidet og med de ulike utfallene av prosessene?

4.5 Hadde reguleringsrisikoen en opp- eller nedside for prosjektet?
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Intervjuguide 2

1. Introduksjon

1.1 Hvilke faser i eiendomsutvikling pd Vearste Brygge tar/tok du del i?

1.2 Hvilket forhold har du til Varste Brygge prosjektet?

1.3 Hva er ditt overordnende inntrykk av saksforlgpet til Varste Brygge

1.4 Hva mener du er de viktigste faktorene for reguleringsrisiko i plan- og byggesaksprosessen?

2. Reguleringsplanprosessen

2.1 Nér og i hvilke stadier (innledningsvis) av reguleringsplanprosessen mot Verste Brygge
mener du forberedelser for forhandling mot planmyndigheten var viktig?

2.2 Hvordan vil du sette forberedelse til forhandling med planmyndigheten mot utfallet av
forhandlingen i reguleringsplanprosessen?

2.3 Hvilke faser i prosessen var viktige og avgjerende?

2.4 Hva forstar du med reguleringsrisiko? Hvordan kan du beskrive reguleringsrisikoen med
prosessen fra gammel til ny reguleringsplan, med Verste A1 som er i dag?

2.5 Hvordan handterte du reguleringsrisikoen underveis i reguleringsplanprosessen?

2.6 Prosessen mellom en vedtatt kommuneplan og en reguleringsplan - hva kan vere krevende
og utfordrende med akkurat dette perspektivet?

3. Byggesaksprosessen

3.1 Hvordan mener du byggesaksprosessen gikk i forhold til de planer dere kom med?

3.2 Tok byggesaksprosessen lengre tid en forventet? Var det noen akterer eller andre som
”stakk kjepper i hjulet” underveis i prosessen?

3.3 Hvilken betydning har reguleringsrisiko fatt i byggesaksprosessen?

3.4 Hvordan var forberedelsene til forhandling i byggesaksprosessen og hvilke faktorer er
viktige for & fa til en ”smud” prosess?

3.5 Er det noen problemer som gjentar seg underveis i byggesaksprosessen? Og kanskje du som
forslagsstiller gjort noe andre valg underveis?

4. Resultater og utfall av reguleringsplanprosessen og byggesaksprosessen

4.1 Hvordan ble resultatet av begge prosessene sett opp mot de innledende forutsetningene
deres?

4.2 Hadde reguleringsrisikoen og eventuelt andre risiki en opp- eller nedside for prosjektet
samlet sett opp mot forventningene?

4.3 Var det noe som dukket opp underveis som ga betydning, et annet utfall eller av andre
arsaker pavirket prosjektet?

4.4 Hva legger du i et ”godt resultat” av en reguleringsplan- og byggesaksprosess? Og hvordan
synes du Vearste brygge gikk til slutt?
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Intervjuguide 3

1. Introduksjon

1.1 Hvilke faser i eiendomsutvikling pd Vearste Brygge tar/tok du del i?

1.2 Hvilken rolle har du hatt og nar kom du inn i denne prosessen med Verste brygge?
1.3 Hva er ditt overordnende inntrykk av saksforlepet til Varste Brygge?

1.4 Hva tenker du om de ulike forhold som pavirker usikkerheten i plan og
byggesaksprosessen?

2. Byggesaksprosessen

2.1 Hva tenker du om tidsaspektet vedrarende byggesaksprosessen til Verste brygge?

2.2 Hva tenker du om forhandlingsprosessen mellom dere som utbygger i mote med
planmyndigheten?

2.3 Var det noe usikkerhet som utspant seg underveis i denne prosessen?

2.4 Av de problemer og konflikter som oppstod, hvordan vil du gruppere og definere de ulike
transaksjonskostnader som oppstod og som pavirket Verste brygge?

2.5 Hadde disse transaksjonskostnadene en positiv eller negativ driver for prosjektet i sin
helhet?

2.6 Hva tenker du om markedsrisikoen i byggesaksprosessen?

2.7 Hva tenker du om utbyggingsrisikoen i denne prosessen?

2.8 Hva tenker du om den institusjonelle risikoen i denne prosessen?

2.9 Hvordan mener du reguleringsrisikoen opptrer i tillegg til de ovennevnte risikoene i
byggesaksprosessen?

2.10 Hvordan forlgp byggesaksprosessen seg og hvordan innrettet dere underveis?

2.11 Gikk ting som planlagt under byggesaksprosessen?

2.12 Burde dere sett de ulike forholdene komme, eller var det forhold som var helt utenfor deres
kontroll?

4. Resultater og utfall av byggesaksprosessen

4.1 Var de malene dere satt for byggesaksprosessen gjennomferbare? Og sett opp mot
resultatet? Var det noe som kunne ha blitt gjort annerledes eller som ferte til noe annet?

4.2 Hadde disse mélene direkte pavirkning som ga prosjektet et positivt eller negativt utfall?
4.3 Hva tenker du om forholdet mellom prosessen og utfallet i byggesaksprosessen?

4.4 Gikk dere hardt ut med planene eller ble det kjort ’sikkert” hele veien?

4.5 Ble det en forutsigbar eller uforutsigbar prosess? Og hvordan pévirket
transaksjonskostnadene inn pa dette?

4.6 Hvordan ble utfallene i forhold til de innledende forutsetningene for prosjektet?

4.7 Hadde reguleringsrisikoen en opp- eller nedside for prosjektet?
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