REKKEFOLGEBESTEMMELSENS BETYDNING FOR
GJENNOMFQRING AV PLAN.

THE MEANING OF ORDER PROVISION TO CONDUCT CITY PALNNING.
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Forord

Jeg har gjennom de siste fem drene studert Eiendomsfag ved Universitet for Miljg- og
Biovitenskap. Denne masteroppgaven representerer avslutningen pa studiet. Oppgavens

omfang er pa 30 studiepoeng over et semester.

Gjennom studiet har jeg etter hvert fattet interesse for utvikling av eiendom i tidlig fase.
Det temaet jeg har skrevet om, var forslag fra Statsbygg som omhandler planfasen av

prosjekter. Prosessen rundt denne oppgaven har veert leererikt og spennende.

Jeg gnsker & rette en takk til min hovedveileder Einar Hegstad og biveileder Fredrik Holth.
De har gjennom arbeidet med masteroppgaven gitt meg gode rad og konstruktive
tilbakemeldinger som har hjulpet meg mye. Jeg vil ogsa takk Else Aasbg Hasle og Reidar
Hasle som har lest korrektur. Til slutt vil jeg rette en stor takk til Statsbygg og kommunene

som har stilt opp til intervjuer.



Abstract

This study is about the meaning of order provisions to conduct city planning. The study is
based on interview with people that had a lot to do with each project. Throughout this
exercise, I discovered that property development includes different kind of obstacles to
conduct city planning. Planning authority has the opportunity to include certain measures
that have to be fulfilled before developer can initiate projects. Obstacles like what kind of
measures the planning authorities find necessary and negotiations of cost allocations,

could put the projects in risk.

Emneord pa norsk:

Rekkefglgebestemmelser/rekkefglgekrav
Utbyggingsavtale

Tidligfase

Rimelighet

Emneord pa engelsk:

Order provisions
Development agreement
Early phase

Reasonable
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Sammendrag

Denne oppgaven handler om rekkefglgebestemmelsens betydning av gjennomfgring av
plan. Jeg har sett pa hva rekkefglgebestemmelser kan innebaere. Oppgaven tar for seg hva
utbygger ser pa som utfordringer og hvordan de forholder seg til rekkefglgebestemmelser.

[ tillegg har jeg sett pa hvorfor kommunen som planmyndighet setter slike rekkefglgekrav.
Problemstillingen er:

Hva er rekkefalgebestemmelsens betydning for giennomfgring av plan?

For & besvare denne problemstillingen har jeg satt fglgende delproblemstillinger:
Delproblemstilling 1: Hva kan rekkefolgebestemmelser ga ut pa?

Delproblemstilling 2: Hvilke utfordringer vil rekkefslgebestemmelser kunne medfore for
utbygger?

Delproblemstilling 3: Hvordan forholder utbygger seg til slike rekkefalgebestemmelser?
Delproblemstilling 4: Hvorfor setter kommunen slike rekkefolgebestemmelser?

[ starten av hgsten 2012 tok jeg kontakt med Statsbygg for & hgre om de hadde forslag til
tema for masteroppgave. De nevnte rekkefglgebestemmelser som de gnsket a fa belyst, noe
som virket interessant. For a belyse disse problemstillingen har jeg studert lover og regler
som er sentralt knyttet opp mot rekkefglgebestemmelser. Denne oppgaven baserer seg i
hovedsak pa dybdeintervjuer. Dette er med sentrale personer som har hatt mye med de
utvalgte casene fra Statsbyggs side og personer fra kommunen som har veert med pa a
utarbeide plan for de aktuelle casene. De gnsket & forholde seg anonyme, sa de vil ikke bli

navngitt i denne oppgaven.

Etter Plan- og bygningsloven av 2008 som gjelder i dag, kan det settes
rekkefglgebestemmelser i kommuneplan og i reguleringsplan. Kommunen som

planmyndighet har relativt fritt spillerom til a sette rekkefglgebestemmelser og vedta dette
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i plan. Dette er tiltak som ma oppfylles far igangsettelsestillatelse eller brukstillatelse kan
gis fra kommunen. Utbygger ma i den forbindelse inn med et bidrag eller oppfylle tiltaket
fult ut.

Rekkefglgebestemmelser som blir satt i plan kan i utgangspunktet ga ut pa hva som helst,
sa lenge de har tilknytting til kommuneplan eller reguleringsplan. Dette medfgrer at
utbygger i tilfeller ma veere med pa opparbeidelse av tiltak ogsa utenfor sitt eget
planomradet. Tiltak settes i takt med hva som skal bygges, stgrre prosjekter utlgser flere
tiltak. Dette gjgr at det vanskelig for utbygger a forholde seg til hva kostnadene for

prosjektet vil bli, av den grunn at uforutsette tiltak ma opparbeides.

Plan- og bygningsloven av 2008 har innfgrt utbyggingsavtaler som et virkemiddel for
giennomfgring av rekkefglgebestemmelser. Utbyggingsavtaler er en avtale mellom
utbygger eller grunneier og kommunen. Det er i denne avtalen hvor kostnadsfordelingen
mellom partene blir til, giennom forhandlinger. Kommunen sitter i en sterk
forhandlingsposisjon som planmyndighet, noe som er vanskelig for utbyggeri en

forhandlingssituasjon.

Utbyggere finner rekkefglgebestemmelser som belastinger for prosjektene og fgrer til mye
diskusjoner, serlig gjelder dette ved fordeling av kostnadene. Kommunen setter
rekkefglgebestemmelser ut i fra hva som er ngdvendig for omradet. Dette skal utbygger

bidra med.
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1. Innledning

1.1 Tema

Tema for dette arbeidet er rekkefglgebestemmelser etter Plan- og bygningsloven. Etter
forslag fra Statsbygg ville de gjerne fa belyst bruken av rekkefglgebestemmelser og dens
betydning for utbyggere. Utbyggere har merket den gkte bruken av
rekkefglgebestemmelser som blir satt i reguleringsbestemmelsene, gjennom prosessen fra
ide til igangsettelsestillatelse gis. Hensikten med rekkefglgekrav er at utbygging skal skje
pa en fornuftig mate, slik at tiltak blir opparbeidet i riktig rekkefglge og til rett tid. Malet
med dette arbeidet skal veere a belyse utfordringene ved bruk av rekkefglgebestemmelser.
Jeg vil se pa den praktiske tilneermingen mellom planmyndighetene som setter
rekkefglgekravene pa den ene siden, og aktgrer som ma forholde seg til dette pa den andre
siden. Jeg vel se pa hvilken betydning rekkefglgebestemmelsene har for aktgrer som
utbygger, hva rekkefglgekrav kan ga ut pa, lgsningsmuligheter og utfordringer ved

gjennomfgring.

Det a ta hensyn til rekkefglgebestemmelser er noe alle typer utbyggere ma gjgre, om de er
store, sma, private eller statlige. Det at rekkefglgekrav kommer, er en faktor som kan veere
med pa at utbyggingskostnadene blir hgyere og dermed redusert avkasting. Det er ikke
alltid like enkelt a ta hgyde for slike rekkefglgekrav, og planmyndighetene har visse
prosesser a forholde seg til. Det kan fra planstart til vedtak i kommunestyret bli gjort
endringer av plan etter hgringer og offentlig ettersyn, som er med pa endringer eller nye

rekkefglgebestemmelser blir satt.

Sa vidt meg bekjent er det ikke skrevet noen tidligere masteroppgaver for dette tema. Dette

kan by pa utfordringer med innsamling av informasjon av teori og begrenset litteratur.

Gjennom denne oppgaven vil jeg bruke rekkefglgebestemmelser og rekkefglgekrav om

hverandre, disse begrepene er entydige.



1.2 Problemstilling

Gjennom arbeidet med masteroppgaven skal jeg se pa hvilke utfordringer utbygger har ved
rekkefglgebestemmelser, hvordan de lgser dette og hvorfor kommunen setter slike

rekkefglgekrav. Jeg har valgt fglgende hovedproblemstilling:

Hva er rekkefolgebestemmelsenes betydning for giennomfgring av plan?

For a belyse denne problemstillingen har jeg kommet frem til fglgende

delproblemstillinger:

Delproblemstilling 1: Hva kan rekkefaslgebestemmelser ga ut pa?

Delproblemstilling 2: Hvilke utfordringer vil rekkefslgebestemmelser kunne medfore for
utbygger?

Delproblemstilling 3: Hvordan forholder utbygger seg til slike rekkefalgebestemmelser?

Delproblemstilling 4: Hvorfor setter kommunen slike rekkefolgebestemmelser?

For & kunne svare pa min hovedproblemstilling har jeg kommet frem til fire
delproblemstillinger. Disse vil jeg sa godt som mulig besvare etter intervju med personer i
Statsbygg og i kommunene. Delproblemstilling 1 skal belyse casene ved en ngytral
fremstilling og hva rekkefglgebestemmelser i hvert tilfelle gar ut pa. Delproblemstilling 2
og 3 relaterer seg til delproblemstilling 1 og tar for seg hva Statsbygg anser som
utfordringer og hvordan de forholder seg til disse. Her vil jeg komme inn pa om det var
noen problemer knyttet til rekkefglgebestemmelsene og hva de gjorde for 8 komme frem til
en lgsning. Dette vil jeg gjgre gjennom sentrale spgrsmal ved utfordringer med
rekkefglgebestemmelser, utbyggingsavtaler og dispensasjon. Jeg vil ogsd komme inn pa
hvordan det har veert a jobbe tett opp mot kommunen som planmyndighet. Gjennom
delproblemstilling 4 haper jeg a fa et innblikk i hvordan og hvorfor kommunene setter slike
rekkefglgebestemmelser. Jeg vil se om kommunen stiller seg forskjellige til om det er en

privat eller statlig aktgr, nar de setter rekkefglgebestemmelsene.



1.3 Avgrensning

Temaet jeg har valgt for min masteroppgave omhandler rekkefglgebestemmelser, dette er
allerede et ganske snevert tema. Hovedfokuset gjennom denne oppgaven vil vaere
utfordringene utbygger har og hvordan de lgser dette. Jeg vil ogsa se pa hvorfor kommunen
for de utvalgte casene har satt de ulike rekkefglgekravene og hvordan de forholder seg til
utbyggers utfordringer nar de utformer og setter rekkefglgebestemmelsene. Jeg kommer
ikke til & utdype lovpalagte rekkefglgebestemmelser og avgrenser oppgaven mot

refusjonsbestemmelsene.

1.4 Metode

1.4.1 Teoretisk perspektiv

Med bakgrunn i den teorien som jeg tilegner meg gjennom arbeidet, skal dette danne en
sammenheng med hva som er oppgavens tema og problemstilling. Oppgaven skal ta for seg
hvordan loven og praksisen er ute i virkeligheten. Formalet med oppgaven er a belyse

betydningen av rekkefglgebestemmelser og gjennomfgring av plan.

1.4.2 Empirisk undersgkelse
Utgangspunktet for min undersgkelse er spgrsmal som knytter seg til utfordringer rundt
rekkefglgebestemmelser. Jeg skal belyse et tema som innebaerer kontakt med andre

mennesker, altsa skal jeg benytte med av en samfunnsvitenskapelig metode.

Samfunnsvitenskapelig metode deles opp i to hovedklasser, kvantitativ og kvalitativt
metode. Etter som temaet jeg skal skrive om er relativt snevert og det ikke er lett for a fa
tilgang til informanter, har jeg valgt a benytte meg av kvalitativ metode. Dette er av den
grunn at en statisk innsamlingsprosess ikke sa lett lar seg gjgre. Jeg er avhengig av en
dynamisk fremgangsmate, som gjgr det mulig & kunne tilpasse seg underveis for a fa mest
ut av de informantene jeg kommer i kontakt med. Ulempen ved en slik tilneerming er at det

kan by pa problemer a generalisere og kategorisere svarene (Johannessen m.fl 2010).

Ved en kvalitativ metode er det mulig d innhente mer fyldig og beskrivende informasjon.

Her vil jeg bruke delvis strukturert intervju med sentrale ngkkelpersoner i



eiendomsmarkedet og kommunen. Ved delvis strukturert intervju vil intervjuene bli mer
dynamiske. Jeg vil utarbeide to forskjellige intervjuguider, en for utviklingsaktgrer(se
vedlegg 1) og en for planmyndighetene (se vedlegg 2). Underveis i intervjuene vil jeg legge
vekt pa at vi skal ha en dialog rundt spgrsmalene, slik at de kan prate fritt rundt
spgrsmalene og temaene. Fordelen med a ha delvis strukturert intervju er at noen
personer ikke alltid far sagt det de vil ved konkrete spgrsmal, slik at det er rom for at
aktuelle problemstillinger/temaer kommer opp underveis. Dette kan vaere vanskeligere
om en har et "manus” a forholde seg til. I tillegg er det godt egnet til & kunne fa innsikt i

informantenes egne erfaringer og tanker (Johannessen m.fl 2010).

Datainnsamling vil videre forega gjennom analyse av ulike typer dokumenter som
gjeldende lover og regler, relevant faglitteratur, rettspraksis og bransjeartikler samt
intervjuer. | mgte med Statsbygg sa de seg villige til d hjelpe til med ngdvendig dokumenter

fra tidligere prosjekter som de har hatt ansvar for.

Jeg har valget casedesign som min metode. Ved en slik fremgangsmate innhenter en mye
informasjon fra noen enheter eller case over kortere eller lenge tid gjennom detaljerte og
omfattende datainnsamling. Casen studeres i en setting, for min oppgave vil dette vaere
prosjekter der rekkefglgebestemmelser har bydd pa utfordringer for utbygger for
gjiennomfgring av plan. Casestudier gjennomfgres ofte med hjelp av kvalitative
tilneerminger som observasjon eller dpne intervjuer ved hjelp av spgrreskjemaer. Ved en

kombinasjon av disse vil dette kunne agere mye informasjon (Johannessen m.fl 2010).

Den designstrategien jeg har valgt for casestudiet er flercasedesign med flere analyse-
enheter. Dette vil si at jeg innhenter informasjon fra flere enheter/caser (Johannessen m.fl

2010)

Hgsten 2012 tok jeg kontakt med Statsbygg for d hgre om de hadde forsalg til tema for
masteroppgaven. Statsbygg hadde et gnske a fa belyst temaet om rekkefglgebestemmelser.
Dette syns jeg virket interessant og gikk videre med dette. Vi fikk i stand et mgte hvor de
skulle komme med ulike case. De kriteriene jeg hadde for valg av case var for det fgrste at

det hadde veere rekkefglgekrav og det andre kriteriet hadde veert utfordringer eller



problemer ved rekkefglgekrav. Statsbygg la frem i alt fire ulike case, som var alle var av

interesse.

De fire prosjektene jeg skal se pa, er to relativt sma og to som er store i forhold til
rekkefglgebestemmelser. De to farste er @rje tollstasjon i Marker kommune og Politihuset i
Tromsg. De to siste og som er mer omfattende er Kunsthggskolen i Bergen og
Nasjonalmuseet ved den gamle vestbanehallen i Oslo. Jeg har valgt a ta for meg alle fire
casene. Dette vil forhdpentligvis gi meg et bilde pa hvordan kommunen og utbygger tenker
og handler. Deretter skal jeg sammenligne og sette disse opp mot hverandre for a se pa
likheter, ulikheter og om det er noen sammenheng mellom hva kommunen og utbygger har

blitt enige om.

Etter at jeg bestemte meg for de utvalgte casene, gikk jeg i gang med a samle inn
informasjon om de ulike casene. Dette ble gjort giennom kommunenes hjemmesider og fra
utlevert materiale fra Statsbygg. Jeg satte med godt inn i materialet og utarbeidet en

intervjuguide, en for de jeg skulle intervjue i Statsbygg og en for kommunene.

Fgr intervjuene sendte jeg ut pa mail den intervjuguiden jeg har utarbeidet til
intervjuobjektene, hvor jeg har utdypet at dette er mer som en sjekkliste for min del og at
jeg kom til a legge opp til en dpen samtale rundt de forskjellige temaene. I intervjuene
brukte jeg lydopptak, slik at jeg kunne konsentrere med om intervjuobjektet og rette min
oppmerksomhet til personen i stede for a matte avbryte pa grunn av notater. Ved a bruke
lydopptak gjgr det lettere i etterkant av intervjuet a skrive ned svarene slik det fremkom
underveis i intervjuet. I tilfeller hvor intervjuobjektene ikke gnsket lydopptak noterte jeg

ned intervjuet i den grad det lot seg gjgre.

Grunnleggende spgrsmal for all forskning er datas palitelighet. Det omtales i denne
sammenheng som reliabilitet. Om flere forskere utfgrer samme undersgkelser pa samme
fenomen og kommer frem til samme resultat, er dette uttrykk for hgy reliabilitet
(Johannessen m.fl 2005). Siden jeg benytter meg av en kvalitativ metode, vil det i ettertid
vaere vanskelig for en annen 8 komme frem til ngyaktig samme resultat. Dette er pa grunn
av mye av innsamling av data er gjennom intervjuer med direkte samtale med personer og

ikke i form av skjemaer. For a styrke paliteligheten er det viktig a beskrive casene godt, slik
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at leseren far et godt inntrykk av hvordan prosessen har veert. Palitelighet kan ogsa styrkes
ved a legge vekt pa validitet, altsa troverdigheten. "Validitet i kvalitative undersgkelser
dreier seg om i hvilken grad forskerens funn pa en riktig mate reflekterer formalet med
studien og representerer virkeligheten” (Johannessen m.fl 2005 s. 228). Mye av den
informasjonen som har blitt samlet inn i lgpet av denne oppgaven er offentlige og er
tilgjengelig via kommunenes nettsider. Den informasjonen som har kommet ut av
intervjuene er med bakgrunn i intervjuguiden, sa en annen person ville kunne komme frem

til noe av de samme resultatene i et tilsvarende intervju.

Den metodiske planen syns jeg fungerte veldig bra for min oppgave. Ved a studere casene
pa forhand fikk jeg satt med godt inn i de ulike prosjektene, sa nar jeg kom til intervjuene
hadde jeg mange spgrsmal til intervjuobjektene. Jeg skulle i alt ha intervjuet atte personer,
for hvert av casene skulle jeg intervjue en representant fra Statsbygg og en fra kommunen,
som hadde hatt stor deltakelse i prosjektet. Av de atte intervjuene, var det ett intervju jeg
ikke fikk i stand. Det var med Tromsg kommune. Jeg prgvde a ringe flere ganger og sendt
flere mail, uten hell. Alle de andre gikk det greit a fa i stand intervju med. Av de syv
intervjuene jeg hadde, var det to som ikke ville bli tatt opp pa lydopptak. Ettersom jeg
hadde sendt ut intervjuguiden fgr intervjuet, var de forberedt pa hva dette dreide seg om.
Under alle intervjuene hadde vi en dpen samtale, noen ganger ble det litt springene, sa det
var godt at jeg tok opp de fleste intervjuene. Ved dybdeintervjuene sammen med

tilgjengelige dokumenter fra hjemmesidene til kommunene, agerte dette mye informasjon.

1.4.3 Etiske krav

All forsking skal gjgres etter etiske hensyn slik at personer som har vaert med i intervjuer
eller spgrreundersgkelser ikke skal fgle seg bergrte. En skal passe pa a ikke spgrre
spgrsmal som kan fgre til ubehag eller at de fgler seg presset til a svare pa noe de ikke vil.
Den som spgrres skal selv kunne bestemme over sin deltakelse og nar som helst kunne
trekke seg uten ubehag. Fgr intervjuet eller spgrsmalene blir stilt skal det informeres om
samtykke. Deltakerne skal kunne vaere sikker pa at forskeren ivaretar konfidensialitet og
ikke bruker opplysninger slik at personen som er med i undersgkelsen kan identifiseres

(Johannessen m. fl 2010).



Der de som svarer kan identifiseres enten direkte eller indirekte og registres helt eller
delvis elektronisk, er det snakk om personopplysninger. Dette er da meldepliktig og skal
meldes inn til NSD (Norsk Samfunnsvitenskapelig Datatjeneste)(Johannessen m. fl 2010).
Etter innsendt meldeskjema om masteroppgave til NSD, fikk jeg beskjed om at dette var

meldepliktig og ble behandlet videre (se vedlegg 3).

De personen jeg vil intervjue er personer i Statsbygg som har hatt stor deltagelse i de
utvalgte casene og kommunene som planmyndigheter. I forkant av intervju vil jeg
informere om det som blir sagt vil bli brukt i masteroppgave og gnske om anonymitet vil

bli overholdt.

1.5 Oppgavens oppbygning

[ innledningen (Kapitel 1) presenteres den metoden jeg har brukt for a besvare
problemstillingen. Deretter vil jeg fremlegge teorien (Kapitel 2) om
rekkefglgebestemmelsene og om aktuelle virkemidler som plan- og bygningsloven har for a
lgse utfordringene av rekkefglgekrav. Etter dette vil jeg i empirikapitelet (Kapitel 3) legge
frem de ulike casene med utgangspunkt i delproblemstillingene utarbeidet etter intervju
med personer som har jobbet med de ulike prosjektene. Sa vil jeg komme med drgfting
(Kapitel 4) av det materialet og informasjonen intervjuene har gitt meg, hvor jeg
sammenligner casene. Til slutt kommer avsluttende refleksjoner (Kapitel 5) hvor

hovedproblemstilling vil bli besvart.



2. Teori

2.1 Innledning

Planmyndighetene i dette landet ma forholde seg til visse lover og regler nar det gjelder
planlegging og planstrategi for arealer. Dette finnes i flere nivaer, det er pa nasjonalt,
regionalt og kommunalt niva. Plan- og bygningsloven er en av de viktigste lovene, denne
kom i en ny utgave i 2008 som erstattet den tidligere plan- og bygningsloven av 1985.
Plandelen tradde i kraft 1. Juni 2009, mens byggesaksdelen tradde i kraft 1. Juli 2010. Plan-
og bygningsloven gir kommunene en viktig rolle som planmyndighet. Kommunene skal
drive en sektorovergripende samfunnsplanlegging og arealplanlegging gjennom

kommuneplan, kommunedelplan, omraderegulering og detaljregulering.

Lovens formal er a fremme en baerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og
fremtidige generasjoner, jf. pbl §1-1. Med baerekraftig utvikling siktes det til definisjon i
rapport fra Verdenskommisjonen for miljg og utvikling av 1987. Denne definisjonen lyder

slik:

“En utvikling som imgtekommer dagens behov uten d gdelegge mulighetene for at kommende
generasjoner skal fa dekket sine behov.”
(Ot.prp. 32 2007-2008s.170)

Baerekraftig utvikling skal innebaere at beslutninger og planer skal tas pa grunnlag av
allsidige og langsiktige vurderinger, dette for a ivareta fremtidige interesser og muligheter.
Plan- og bygningsloven skal veere et verktgy for samfunnsplanlegging i vid forstand og skal
forega pa tvers av sektorer og forvaltningsnivaer. Innenfor kommunal planlegging skal det
legges frem en strategiplan og en overordnet kommuneplan. Videre deles planer inn i

kommunedelplaner, omradereguleringsplaner og detaljreguleringsplaner (Innjord 2010).

2.2 Reguleringsplanens innhold

Det er to elementer ved reguleringsplan, det er plankartet og reguleringsbestemmelser.

Etter Plan- og bygningsloven § 12-1 fgrste ledd er ordlyden:
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"Reguleringsplan er et arealplankart med tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern og
utforming av arealer og fysiske omgivelser”

Fargene pa kartet angir reguleringsformalene pa omradet, det er bestemte farger for de
forskjellige formalene. Eiendomsgrenser skal vaere tegnet opp og husplasseringen kan
styres ved hussymbol. Plankartet kan i seg selv veere detaljert, men vanligvis vil det ogsa i
tillegg veere verbale bestemmelser som ytterligere utdyper den fastsatte arealbruken etter
§ 12-5 annet ledd nr.1-6. Reguleringsbestemmelser inngar i reguleringsplanen som en del
av denne, jf § 12-7. Disse er i utgangspunktet likeverdige. Er det motstrid mellom planen og

bestemmelsene, er det opplysningene ved plankartet som gar fgrst. (Innjord 2010)

2.2.1 Reguleringsbhestemmelser

For & presisere den arealbruken som fglger av reguleringsformalet brukes
reguleringsbestemmelser, jf Plan- og bygningsloven § 12-7 punkt 1-14. Her settes mer
detaljert vilkar for arealbruken. For eksempel kan det for bebyggelse og anlegg veere hgyde
pa bygginger, grad av utnyttelse og plassering, jf § 12-7 punkt 5. Reguleringsbestemmelser
gir adgang til a sette vilkar som forbyr visse tiltak og ogsa tiltak som ma vaere opparbeidet

far brukstillatelse gis (Kommunal og regionaldepartementet 2004-2005).

2.2.2 Innsigelse
Plan- og bygningsloven § 5-4 regulerer adgangen til a fremme innsigelse mot planforslag.

Paragrafens fgrste ledd lyder:

"Bergrt statlig og regionalt organ kan fremme innsigelse til forslag til kommuneplanens
arealdel og reguleringsplan i spgrsmdl som er av nasjonal eller vesentlig regional betydning,
eller som av andre grunner er av vesentlig betydning for vedkommende organs saksomrdde.”

Denne paragrafen har som formal a sikre at nasjonal, regionale og andre overordnede
interesser ivaretas og falges opp i den kommunale arealplanleggingen. Den skal sette
rammene for innsigelsesadgangen og klargjgre hvordan den skal praktiseres, jf Ot.prp. nr.
32 (2007-2008). Bestemmelsen 5-4 ma ses i sammenheng med § 5-5 om begrensing i
adgang til & fremme innsigelse og § 5-6 om mekling og avgjgrelse av departementet.
(Innjord 2010) Jeg kommer ikke inn pa § 5-5 og 5-6 i denne oppgaven og vil ikke utdype

disse bestemmelsene videre.
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Ved en innsigelse mot et planforslag fra et organ som har kompetanse til dette, blir
rettsvirkningen at kommune ikke kan vedta et endelig vedtak med rettsvirkninger i
kommunestyret. Det vil som hovedregel vaere et statlig fagorgan pa fylkesniva som har
innsigelsesmyndighet pa hvert fagomradet. Om kommune tar innsigelsen til fglge, flyttes
vedtakskompetansen til Miljgverndepartementet. Dette er forskjell fra en klage, der klage
kan gjgres gjeldene fgrst da det er gjort et bindende vedtak med rettsvirkning ( Innjord
2010).

Gjenstand for innsigelse er etter fgrste ledd ” forslag til kommuneplanens arealdel og
reguleringsplan”. Med dette avgrenser loven anvendelsesomradet til a gjelde kommunale
arealplaner, her under reguleringsplaner. Statlig arealplan, regional plan og regional

planbestemmelse faller utenfor ( Innjord 2010).

Ordningen om innsigelse er en begrensning for kommunen, siden arealdisponeringsplaner
med rettsvirkning ikke tas av kommunen selv. Forutsetning for at det kan fremmes
innsigelse er saker som gjelder ” spgrsmdl som er av nasjonal eller vesentlig regional
betydning, eller som av andre grunner er av vesentlig betydning for vedkommende organs
saksomrdde”. Om saken bergrer spgrsmal av nasjonal eller vesentlig regional interesse, er i
utgangspunktet opp til vedkommende statlige eller regionale myndighet & vurdere. Det er
likevel lagt gnske i forarbeidene om at det skal trekkes opp retningslinjer innen for hver
enkelt sektor for nar innsigelse kan fremmes. Dette for at innsigelse ikke skal skje tilfeldig

og ulikt fra region til region ( Innjord 2010)

Miljgdepartementet har utarbeidet en oversikt over hvilke statlige organer som har
innsigelsesmyndighet. Statens vegvesen pa fylkes niva og Statsbygg er blant de som er pa
denne oversikten rundskriv T-05/95 (Miljgverndepartementet 1995). I forbindelse med
case i denne oppgaven, fremmet Statens vegvesen innsigelse mot plan. Dette kommer jeg til

ved Nasjonalmuseeti 3.5.
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2.3 Rekkefglgebestemmelser

Rekkefglgebestemmelser er til for a sikre kvaliteten av planomradet slik som
planmyndighetene gnsker. Ulike tiltak ma vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet fgr
igangsettelse eller brukstillatelse gis. For kommuneplan er dette hjemleti § 11-9 nr. 4 med

falgende ordlyd:

"rekkefalgekrav for d sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur,
grennstruktur for omrdder tas i bruk og tidspunkt for ndr omrdder kan tas i bruk til bygge-
og anleggsformdl, herunder rekkefslgen pd utbyggingen”

Kommunen har ogsa mulighet for a sette rekkefglgebestemmelser i reguleringsplani § 12-

7 nr. 10, ordlyden er som fglger:

” krav om saerskilt rekkefolge for giennomfaring av tiltak etter planen, og at utbygging av et
omrdde ikke kan finne sted for tekniske anlegg og samfunnstjenester som energiforsyning,
transport og vegnett, sosiale tjenester, helse- og omsorgstjenester, barnehager, friomrdder,
skoler mv. er tilstrekkelig etablert”

Innholdeti § 11-9 nr. 4 og § 12-7 nr. 10 vil jeg utdype i 2.3.2 Bestemmelser om
rekkefglgekrav.

Det er i hovedsak to typer rekkefglgebestemmelser:
- Sosial infrastruktur

- Teknisk infrastruktur

Sosial infrastruktur er i hovedsak barnehager, skoler og sykehus. Teknisk infrastruktur er
all felles infrastruktur som kommunen ikke er lovpalagt a opparbeide. Dette kan veaere veg,
vann, avlgp, samferdselsanlegg, uteomrader osv. Det er gitt regelverk og rammer for
kostnadsfordelingen av teknisk infrastruktur, som da utbygger skal bekoste. Det er slik i
loven at utbygger ikke skal pata seg unaturlige kostnader i forbindelse med utvikling av at

omradet.

[ utgangspunktet har utbygger krav pa byggetillatelse sa lenge tiltaket er i trad med plan. Et
avslag pa byggetillatelse ma veere rettslig forankret og saklig begrunnet. Rekkefglgekrav

kan veaere en av slike lovfestet grunnlag for nektelse av byggetillatelse. Dette kan for
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eksempel veere ngdvendig veinett, utbedring av vann og avlgp, gang og sykkelsti eller
oppholdsplasser, men ogsa skoler, barnehager eller sykehus. Dette fremgar av Plan og
Bygningsloven om kommuneplan i §§ 11-7 andre ledd nr.1-3 og 11-9 nr. 3 og 4. Utbygging
kan ikke igangsettes eller ferdigstilles fgr rekkefglgekravene i kommuneplanens arealdel
om ngdvendig sosial og teknisk infrastruktur er ferdig opparbeidet. Om rekkefglgekrav
ikke er oppfylt, kan kommunen med lovlig grunn nekte byggetillatelse(Kommunal og

regionaldepartementet 2002)

2.3.1 Innhold og omfang

Hjemlene for bestemmelsene i kommuneplanen og reguleringsplanen forteller hva
rekkefglgekrav skal omfatte, men ikke detaljerte regler for utformingen og hva de konkret
gar ut pa. Ved en slik utforming kan og vil dette fgre til konflikt mellom utbygger og
kommunen om hva som er innholdet og hva som skal gjennomfgres. Det kan tenkes tilfeller
der rekkefglgekrav er satt og hva som utbygger tilbyr kommunen, ikke er sammenfallende.
For a fa enighet om hvordan kravene som er satt i reguleringsplanen skal tolkes, er det to
viktige forutsetninger som er avgjgrende for rekkefglgebestemmelser (Kommunal og

regionaldepartementet 2002):

- Paden ene siden er det de juridiske rammene for utbygging. Det ma kunne gis et
klart definert innhold av kravene, som uttgmmende angir de begrensninger som
gjelder for utbygging

- Paden andre siden er det de politiske og gkonomiske rammen for utbygging. Her vil
det konkret vaere hva som gjelder for eksempel skoledekning eller hvor mye trafikk
et omrade skal tale. Her er det viktig a tolke det pa den maten kommunen har lagt til

grunn for utarbeidelsen av reguleringsplan med tilhgrende rekkefglgekrav.

Detaljeringsnivaet i hva som er satt i reguleringsplan vil ha stor betydning ved en avveining
med disse utgangspunktene. Rekkefglgekravene skal vaere et uttrykk for kommunens
fremtidige planer for omradet, og forutsetningene for utnyttelse. Det er derfor viktig at
reguleringsbestemmelsene er tilstrekkelig detaljert nar kommunen vedtar planen. Ved for
eksempel boligutbygging vil dette gi en fgring pa hvor stor grad av skoledekning eller

barnehageplasser som det ma vaere pa plass. Nar det gjelder tolkning av
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rekkefglgebestemmelser skal det veere et moment at det er kommunen som har ansvar for
utformingen, og ved eventuelle uklare formuleringer skal dette ikke ga til fordel for

kommunen (Kommunal og regionaldepartementet 2002).

Et viktig spgrsmal oppstar der det er satt rekkefglgekrav for et stgrre omrade enn hva som
er planomradet og de tiltak som byggetiltaket utlgser, bare er en andel av hva som er satt
for hele omradet. I rekkefglgekravet ligger det en forutsetning om at tiltaket i sin helhet
skal veaere oppfylt, og da kan ikke en utbygger ga ut i fra at selv om han gar inn med sitt
bidrag skal han kunne bygge ut. Hvis utbygger skal fa rett til & bygge ut, skal

rekkefglgekravet vaere opparbeidet (Kommunal og regionaldepartementet 2002).

2.3.2 Bestemmelser om rekkefglgekrav

[ plan- og bygningsloven er det satt to bestemmelser som i hovedsak omhandler
rekkefglgekrav. Det er § 11-9 nr. 4 som gjelder for kommuneplan og § 12-7 nr. 10 for
reguleringsplan. Disse bestemmelsene gir mulighet for a tilfgre rekkefglgekrav utover det
som er lovbestemt etter §18-1. Utbygger plikter etter §18-1 & opparbeide vei, vann- og
avlgpsanlegg fgr utbygging i regulerte strgk (Innjord 2010). I bestemmelsene om
rekkefglgekrav for kommuneplan og reguleringsplan gir planmyndighetene adgang til a

fastsette flere tiltak som ma vaere opparbeidet i et utbyggingsomrade.

Nedenfor kommer en utdypning av bestemmelsens om rekkefglgekrav, jeg vil fgrst ta for
meg § 11-9 nr.4 om rekkefglgekrav i kommuneplan, sa § 12-7 nr.10 om rekkefglgekrav i

reguleringsplan. Ordlyden er sitert ovenfor under 2.4 Rekkefglgebestemmelser.

Bestemmelsen i § 11-9 nr. 4 kan brukes uavhengig av arealformal, men det vil saerlig vaere
aktuelt med rekkefglgekrav i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg, jf § 11-7 andre ledd
nr.1(Innjord 2010).

Rekkefglgebestemmelser skal sikre at utbyggingsomrader ikke bygges ut fgr teknisk
infrastruktur, grgnnstruktur og samfunnstjenester er etablert. Det siktes til forskjellige
typer infrastruktur som er ngdvendig for a betjene vedkommende omradet — sd som

energiforsyning, kommunikasjon, friomrader, barnehager og skoler. Det kan ogsa gis
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tidsrekkefglgebestemmelser som angir delfelt A ma ferdigstilles fgr en gar i gang med
utbygging av delfeltene B og C
Omrader som der er gitt rekkefglgebestemmelser for etter § 11-9 nr.4. skal gis som egne

hensynssoner i medhold av § 11-8 (3) bok. b. (Innjord 2010)

Bestemmelsen uttrykker og hjemler klargjgring av opparbeiding av teknisk infrastruktur.
Den kan ogsa gjelde krav om opparbeidelse som vilkar av infrastruktur for godkjenning av
byggetillatelse direkte i medhold i kommuneplanens arealdel, etter plan- og bygningsloven

kapitel 28 (Miljgverndepartementet 2007-2008).

Bestemmelsen § 12-7 nr.10 viderefgres fra den tidligere Plan- og bygningsloven § 26(1)
3.punktum , men kan ogsa ses pa som et utslag av den generelle hjemmelen i nr.2 i samme
paragraf. Innholdsmessig svarer bestemmelsen til § 11-9 nr.4. Fgrste punktum gjelder
rekkefglgekrav for gjennomfgring av tiltak etter planen, det vil si tiltak innenfor
planomradet. Andre punktum gjelder rekkefglgekrav for a sikre at omradet ikke bygges ut
far teknisk infrastruktur, grgnnstruktur og samfunnstjenester er etablert. Denne siste
typen rekkefglgekrav er ikke betinget av de tiltak som forutsettes etablert fgr utbygging,
ligger innenfor planomradet. De omrader som det er gitt egne rekkefglgekrav for, skal

angis som hensynssoner etter § 11-8 tredje ledd bokstav b, jf. §12-6 (Innjord 2010).

2.3.3 Alternativer for gjennomfgring av plan
Hvis utbygger finner at rekkefglgekrav holder tilbake utbygging, har utbygger disse
alternativene:

- Forhandle med kommunen om en utbyggingsavtale

- spgke om dispensasjon

- velge a ikke bygge ut

- vente til kommunen har gjennomfgrt tiltakene

Jeg kommer ikke til 4 gd naermere inn pa dersom utbygger ikke velger a bygge ut eller om
de venter til kommunen har gjennomfgrt tiltakene. Disse alternativene medfgrer at de
legger prosjektet pa vent eller skrinlegger hele prosjektet. Nedenfor vil jeg ga inn pa

utbyggingsavtale og dispensasjon for gjennomfgring av plan.
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2.4 Utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler er et av flere virkemidler kommunen kan benytte seg av for
giennomfgring av arealplaner og utbyggingspolitikk. Dette er hjemlet i Plan- og
bygningsloven kapitel 17. En utbyggingsavtale brukes ofte i stede for reglene i Plan- og
bygningsloven om opparbeiding av teknisk infrastruktur som veg, vann og avlgp innen for
et boligomradet ved stgrre utviklingsprosjekter (kommunal og regionaldepartementet

2006)

Fgr 1.juli 2006 var det ikke noen spesifikke lovbestemmelser om utbyggingsavtaler. Dette
ble sett pa som kommunens avtalefrihet og avtaleregulert etter avtalelovens bestemmelser,
med visse begrensinger. Gjeldene rett frem til 2006 bgd pa grunnleggende juridiske
problemstillinger knyttet til utbyggingsavtaler og i hvilken utstrekning avtale mellom
kommune og grunneier eller utbygger kunne inngas. Noen av problemstillingene som ble
tatt opp i Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) var:

- hvor langt kan kommunen ga i & forhdndsbinde sin forvaltningsmyndighet?

- Hvilke rettslige rammer gjelder for kommunens anvendelse av sin
reguleringsplanmyndighet til 8 fremforhandle en utbyggingsavtale i forhold til
grunneier og utbygger?

- Utbyggingsavtale, vedtak eller enkeltvedtak?

- Hvilke vilkdr kan kommunen lovlig ta med utbyggingsavtale?

Utbyggingsavtalene har i noen situasjoner blitt brukt som et verktgy for a finansiere
kommunale investeringstiltak kommunen ellers ikke har hjemmel til 4 kreve gjennomfgrt
av utbygger (Ot.prp. nr 22 2004-2005 s.5.). Det er i disse tilfellene snakk om sosial
infrastruktur som skoler, barnehager, sykehus eller tilsvarende tjenester som kommunen
er forpliktet til a skaffe til veie i medhold av lov. I "forskrift om forbud mot vilkar om sosial

infrastruktur i utbyggingsavtaler” 20. April 2006 nr. 453 lyder det:

"Det kan ikke avtales at grunneier eller utbygger helt eller delvis skal bekoste infrastruktur
som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som det offentlige i medhold av
lov er forpliktet til d skaffe til veie.
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Med bekoste menes ogsd utgifter i forbindelse med forskuttering, ldn eller andre
kredittytelser”

Forskriftet sier at det ikke kan avtales at grunneier eller utbygger helt eller delvis skal
bekoste infrastruktur som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende offentlige
tjenester. Bekoste omhandler forskuttering, 1an, og andre kredittytelser. Utbygger skal
altsa ikke bidra med noe som har med sosial infrastruktur som skal veere eid og driftes av
kommunen. Kriteriet for sosial infrastruktur er de tjenester som det offentlige har lovfestet
plikt til a8 fremskaffe. Det er det offentlige som har plikt for at det er tilstrekkelig dekning av

barnehager, skoler og sykehjem (kommunal og regionaldepartementet 2006).

2.4.1 Definisjon og avgrensning
Plan- og bygningsloven § 17-1

” Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og grunneier eller utbygger om
utbygging av et omrdde, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov
og som gjelder giennomfgring av kommunal arealplan.”

Formalet med denne definisjonen er at utbyggingsavtaler lovreguleres for a hindre
urimelige avtaler, og i verste fall at kommunens myndighet misbrukes. Det er viktig at
prosessene er gjennomsiktig, slik at det ikke oppstar mistanke om at viktige hensyn i
planleggingen blir skadelidende pa grunn av avtalene. Disse reglene skal beskytte utbygger
eller grunneier mot avtaler som er fordyrende. I tillegg sa blir andre bergrte parter
beskyttet pa den maten at planen ikke blir gjennomfgrt pa en uheldig mate. En
utbyggingsavtale er en privatrettslig avtale mellom kommunen som planmyndighet og den

enkelte grunneier eller utbygger og kan derfor ikke paklages (Innjord 2010).

Denne bestemmelsen definerer begrepet og knytter utbyggingsavtale direkte til
giennomfgringen av en konkret arealplan etter plan- og bygningsloven. Dette avgrenser
ogsa utbyggingsavtale i forhold til en del andre avtaletyper. I de fleste tilfeller vi
utbyggingsavtale omfatte gjennomfgring av:
- tiltak i reguleringsplan som utarbeides av private forslagstillere etter § 12-3 i plan-
og bygningsloven.
- tiltak som er nedfelt i rekkefglgebestemmelser til kommuneplanens arealdel,

kommunedelplan eller reguleringsplan.
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For kommunene vil dette veere et virkemiddel for a sikre at utbygging skjer i henhold til det
som er uttrykt i kommunens utbyggingspolitikk og arealplaner. Seerlig gjelder dette i stgrre
og mer kompliserte situasjoner som ved byomforming og utvikling av nye bydeler

(kommunal og regionaldepartementet 2006).

2.4.2 Vedtak om forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler

Plan- og bygningsloven § 17-2

”

Utbyggingsavtaler md ha grunnlag i kommunale vedtak fattet av kommunestyret selv som
angir i hvilke tilfeller utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging, og som synliggjar
kommunens forventninger til avtalen.

Kommunen skal legge til rette for medvirkning av bergrte grupper og interesser”

For at kommunen skal kunne starte forhandlinger av utbyggingsavtaler, ma den fgrst ha
fattet et formelt vedtak i kommunestyret som angir kommunens forutsetninger for
inngdelse av utbyggingsavtaler som et ledd i giennomfgringen av den aktuelle plan eller
prosjekt. Dette skaper forutberegnelighet, forutsigbarhet og en ryddig prosess for
grunneier eller utbygger for hvilke forutsetninger som vil stilles til utbygging pa et tidlig
stadige i prosessen.

Fgrste ledd forteller at en utbyggingsavtale ikke er et enkeltvedtak som kan paklages, men
et prinsippvedtak om at utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging i et omrade. Sa
lenge det er et vedtak gjennom kommunen er det ingen krav til hvilken sammenheng det
avtales om. Dette kan skje gjennom planbestemmelse i tilknytning til kommuneplanens
arealdel, boligpolitiske handlingsprogrammer eller utbyggingsprogrammer. Det kan gjelde
for konkrete omrader eller konkrete utbygninger. Det eneste kravet er altsa at
prinsippvedtaket er gjort gjennom kommunestyret, noe som ikke kan delegeres. Selve
utarbeidelsen av utbyggingsavtalen kan delegeres og utfgres av andre seksjoner i

kommunen (Innjord 2010).

2.4.3 Innholdet i en utbyggingsavtale
Plan- og bygningsloven § 17-3

“En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt bestemmelser om i
arealdelen til kommuneplan eller reguleringsplan
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Avtalen kan ogsd regulere antallet boliger i et omrdde, stgrste og minste boligstagrrelse, og
naermere krav til bygningers utforming der det er hensiktsmessig.

Avtalen kan ogsd regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til G kjgpe en andel
av boligene til markedspris. Avtalen kan ogsd ga ut pd at grunneier eller utbygger skal
besgrge eller helt eller delvis bekoste tiltak som er ngdvendige for giennomfgringen av
planvedtak. Slike tiltak ma std i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og
kommunens bidrag til gijennomfgringen av planen og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene
som belastes utbygger eller grunneier til tiltaket, md std i forhold til den belastning den
aktuelle utbygging pdferer kommunen.

Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendige for
gjennomfgringen av planvedtak”

Denne bestemmelsen gir rammene for hva som kan inngas av utbyggingsavtaler. Formalet
med denne bestemmelsen er a forhindre at utbyggingsavtaler far uheldige utslag og
inneholder vilkar som legger press pa gkonomien i utbyggingsprosjekter. Det er i
utgangspunkt forhold som det er gitt bindende planbestemmelser om som det er lov til &
inngd avtale om, jf farste ledd. Videre i bestemmelsens andre, tredje eller fjerde ledd har

seerskilte hjemler for avtaler utover det som fglger av planbestemmelsene (Innjord. 2010).

Andre ledd apner for at det i avtalen kan inntas vilkar om visse boligpolitiske forhold
utover det som kan vedtas i plan. Det kan etter dette leddet avtaleregulere om antall,
stgrrelse og utforming. Dette ma angis direkte gjennom avtalen. Det kan ogsa avtales om
fortrinnsrett for kommunen eller andre til & kjgpe en andel av boligene etter dette leddet.
Dette for at det er ngdvendig at kommunen disponerer noen boliger for vanskeligstilte pa

boligmarkedet. Dette skal likevel skje etter markedspris ( Innjord 2010).

Etter tredje ledd er det flere kriterier som ma veaere oppfylt for at utbygger skal kunne
bekoste eller ta ansvaret for tiltak som er ngdvendig for gjennomfgring av planvedtaket.
Hovedkriteriet er at tiltaket skal veere "ngdvendig” for gjennomfgring av planen, tiltaket
ma ha en direkte saklig sammenheng med planen. I tillegg ma det veere en
"forholdsmessighet” i det som avtales, bidraget ma veere i forholdsmessig sammenheng
med utbyggingens stgrrelse og i hvilken grad denne helt eller delvis utlgser behovet for
kravet. Med "helt eller delvis” gir loven anledning til at partene kan velge om utbygger skal
sgrge for den fysiske gjennomfgringen av tiltaket, eller bidra gkonomisk til kommunens

gjennomfgring av tiltaket ( Innjord 2010).
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Kravet om forholdsmessighet vil vaere en problemstilling i mange avtalesituasjoner. Det vil
ofte veaere behov for stgrre tiltak etter hvert som utbyggingen gker, noe som vil veere
gjenstand for diskusjon. Det kan vaere en utfordring a vurdere hvordan en utbygging star i

forhold til et behov, som gangbru eller rundkjgring (Innjord 2010).

2.4.4 Grenser for avtalen

Kommunal og regionaldepartementet utarbeidet et rundskriv H-5/02 hvor det pa side 25
star at vilkar i avtalen kan ikke fremsta som usaklige eller urimelige. Avtalevilkar som
vanskelig kan sies 8 ha sammenheng med kommunale behov som utlgses av
byggeprosjektet, vil kunne vaere ugyldige. Hvis utbygger med apne gyne har inngatt en
avtale som gar lenger enn det kommunen ensidig kan palegge, uten at kommunen har
utgvet utilbgrlig press eller annen utilbgrlig adferd, skal det imidlertid mye til for at en
forpliktelse anses usaklig eller urimelig. Utbygger star i utgangspunktet fritt til 8 komme

med tilbud overfor kommunen.

Etter departementets mening har kommunens handlemate i forbindelse med
avtaleinngdelsen vare sentral for vurdering av avtalens holdbarhet. Det ma ikke foreligge
tvang fra kommunen sin side. Om det foreligger tvang fra kommunen sin siden er vanskelig
a angi. Om kommunen velger a ikke godta prosjekter med lovlig grunn, slik at utbygger ma
satse pa andre prosjekter, anses ikke dette som tvang. I tilfeller der utbygger er kommet sa
langt inn i prosessen, sa vil det veere vanskelig a trekke seg ut, kan det bli sett pa som tvang
om kommunen palegger utbygger tiltak som de dpenbart ikke ville ha godtatt tidligere i
prosessen. Dette vil seerlig gjelde der kommunen gjennom forhandlinger har bidratt til den
situasjonen som utbygger har havnet i. Hvis kommunen fortsetter a legge til gnsker utover
i forhandlingsprosessen og utnytter sin forhandlingsposisjon som gjgr det vanskeligere for
utbygger a gjennom fgre prosjektet, vil dette kunne ga utover avtalens holdbarhet

(kommunal og regionaldepartementet 2006).

2.4.5 Rimelighet
Det er opp til kommunen om hvordan arealutnyttelsen skal veere i et omradet og om det

skal reguleres eller ikke. Denne myndigheten kan ikke delegeres.
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Ved utbyggingsavtaler bgr kommunen se til at det er en saklig sammenheng mellom de
privatrettslige forpliktelsene som utbygger/forslagsstiller patar seg for a oppna et positivt

reguleringsvedtak og selve tiltaket. (Kommunal og regionaldepartementet 2002).

Avtalens vilkar kan ikke fremsta som usaklige eller urimelige. Vilkar i avtalen som
vanskelig kan ses a8 ha sammenheng med kommunale behov som utlgses av
byggeprosjektet, vil kunne veere ugyldige. Utbygger star i utgangspunktet fritt til & pata seg
kostnader. Om ikke kommunen legger noe press pa utbygger, skal det mye til fgr en avtale

anses som urimelig (Kommunal og regionaldepartementet 2002).

Deter satti§ 17-3 tredje ledd kriteriet “ngdvendig for gjennomfgring av planvedtak” som
innebaerer at tiltaket ma ha saklig sammenheng med gjennomfgring av planen. Tiltak som
direkte fglger av plan- og bygningsloven og planer i medhold av loven, vil alltid oppfylle
disse kriteriene. Rekkefglgebestemmelser som er satt i planbestemmelsene og oppfyllelsen
av disse, vil som hovedregel oppfylle kravet om saklig sammenheng. Det er her ett unntak

om sosial infrastruktur som utbygger ikke skal bekoste (Innjord 2010).

Tiltaket som utbygger skal bekoste skal veere ngdvendig for gjennomfgring av plan. Dette
innebaerer at det skal vaere et behov for hva utbyggingen medfgrer. Tiltaket ma vaere
funksjonelt og planfaglig ngdvendig. Eksempler pa hva som kan veere funksjonelt
ngdvendig er fortau, sykkelvei, lekeomrader, parkomrader og utbyggingstakt. Planfaglig
ngdvendig, menes at tiltaket ut i fra en faglig vurdering er en forutsetning for at omradet
skal imgtekomme gjeldene krav for forsvarlig planlegging. Tiltaket skal sta i rimelig forhold
til utbyggingens art og omfang, og ved vurderingen skal det legges vekt pa hva den
konkrete utbyggingen medfgrer av behov for teknisk og sosial infrastruktur. Kommunen
kan ikke sette tiltak av tyngre infrastrukturtiltak som utbygger skal finansiere alene, tiltak
skal tjene interessene i utbyggingsomradet. I dette ligger det at tiltaket ma fylle et behov i
omradet, bade nar det gjelder art og tilgjengelighet. Forholdsmessighetsbetraktninger ma
gjgres i hvert konkrete tilfelle. Utbygging av for eksempel kjgpesenter kan fgre til behov for
en utbedret vei eller andre trafikale tiltak, men ikke tiltak om barnehager. Kostnaden eller
omfang av tiltak som utbygger lovlig kan besgrge, skal vurderes opp mot selve

utbyggingens art og omfang. Det vil si at tiltak kan settes i takt med stgrrelsen pa
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prosjekter. Stgrre prosjekter utlgser flere tiltak, og motsatt vil da mindre prosjekter

medfgre ferre tiltak (Kommunal og regionaldepartementet 2004-2005) (NOU 2003:24).

[ NOU 2003: 24 pa side 172 forteller at kommunens handlefrihet er begrenset gjennom
ulovfestede reglene om myndighetsmisbruk. Dette innebaerer at det ikke ma stilles
urimelige tyngende krav, kravene ma veaere saklig motivert og kommune ma ikke ha tatt

utenforliggende hensyn.

Hva som anses som urimelig beror i stor grad pa en skjgnnsmessig vurdering. I de aller
fleste tilfellene hvor urimelighet er paberopt, har kravet imidlertid ikke fgrt frem. Loven
legger opp til at det forvaltingen selv som skal ta standpunkt til hva som er hensiktsmessig
eller urimelig. Forskjellsbehandling kan bidra til at avgjgrelser virker sterkt urimelige eller
urettferdig, men forskjellsbehandling er ofte tillatt sa lenge forvaltningen har en saklig
grunn for det. Det er altsa bare i tilfeller der saklig grunn ikke kan gis, at forvaltingen har

gatt utenfor sin kompetanse (Eckhoff 2010).

Kravet om forholdsmessighet mellom mal og middel er i slekt med normen om at sterk
urimelige resultater ikke kan godtas. Forvaltingen skal ha plikt til & vurdere om de vedtak
som treffes er forholdsmessige. Det skal legges vekt pa blant annet om midlet alt i alt for
tyngdene i forhold til det mal som skal realiseres. Vurderingen er sveert skjgnnsmessig og

ligger til forvaltingens eget skjgnn (Eckhoff 2010).

Terskelen for at tiltak som blir satt i plan skal anses som urimelig er relativt hgy, og
kommune har vid hjemmel til 4 sette krav om tiltak som ma vare opparbeidet i
kommuneplan og reguleringsplan. [ Rt. 2003 s. 764, dom om myndighetsmisbruk, matte
utbygger opparbeide en gang- og sykkelvei som et vilkar for dispensasjon til 8 kunne bygge
en forretningseiendom. I avgjgrelsen legges det vekt pa at forvaltningen kan utgve skjgnn
og at dette er alminnelig akseptert. Retten sa ikke dette vilkdret uforholdsmessig tyngende

og det er ikke uvanlig a palegge utbygger a dekke veier som er ngdvendige pa grunn av

utbygging.
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2.5 Dispensasjon fra plankrav
Sgknad om dispensasjon ma begrunnes og naboer skal varsles. Blir regionale og statlige
myndigheter direkte bergrt, skal det veere mulighet for & kunne uttale seg for dispensasjon

fra planer, plankrav og forbud (Innjord. 2010)

Dispensasjon kan gis dersom vilkdrene i § 19-2 annet ledd er oppfylt og det ikke er
sammenheng mellom plankravet og et eventuelt krav om konsekvensutredning er til
hinder for dispensasjon. Ved en dispensasjon fra et plankrav skjer det ingen endring i
planen, men det er et unntak som gir tillatelse til & giennomfgre et tiltak som er i strid med
planen. Det kan gis midlertidig eller varig dispensasjon fra tiltak, er det ikke satt noen
varighet i dispensasjonsvedtaket gjelder det sa lenge planen varer. | vedtaket ma
dispensasjonsmyndigheten angi hva dispensasjonsvedtaket gar ut pa. Det ma angis hvilken
lov, forskrift eller plan det dispenseres fra. Loven stiller utover dette ingen krav til
begrunnelsen, verken for innvilgelse eller avslag pa sgknaden. Sgker, naboer, gjenboere og
eventuelt bergrte sektormyndigheter skal ha underretning om dispensasjonsvedtaket og
om klageadgangen, jf forvaltningsloven § 27 tredje ledd. Etter § 19-2 fgrste ledd fgrste
punktum "kan” det gis dispensasjon, med dette menes at ingen har krav pa dispensasjon.
Etter andre punktum i samme bestemmelse er det uttrykkelig hjemmel for a gi vilkar for
dispensasjon. Det ma vare en naturlig sammenheng mellom vilkdr og dispensasjon, dette
ma forstas slik at vilkaret ma ligge innenfor rammen av de hensyn loven skal ivareta.

(Innjord 2010)

§ 19-2 annet ledd lyder:

"Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen dispenserer fra, eller
hensynene i lovens formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg md fordelene ved d
gi dispensasjon vaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsregler.”

Bestemmelsen viderefgrer adgangen for dispensasjon fra gammel lov av 1985 § 7 fgrste
ledd. Den nye bestemmelsen inneholder en klargjgring og innstramming av vilkarene for a
gi dispensasjon. I den gamle loven var det satt krav om ”sarlige grunner” som er gatt ut, i
den nye loven er det satt to kumulative vilkar i fgrste og andre punktum for a dispensere.

Det fgrste vilkaret er at dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene til bestemmelsen eller
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lovens formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. Det andre vilkaret er at fordelene er
klart stgrre enn ulempene som fglge av dispensasjon fra tiltaket. Dette beror pa en samlet
vurdering, dette er et rettsanvendelsesskjgnn og kan overprgves av domstolene. Dette
medfgrer og har stgrst betydning for Fylkesmannen som klageinstans som kan overprgve
kommunens vurdering av om dispensasjonsvilkarene er oppfylt, uten a legge vekt pa

hensynet til det kommunale selvsstyret (Innjord 2010)

Kommunens adgang til a dispensere etter bestemmelsen i § 19-2 er avgrenset. De to
kumulative vilkarene i bestemmelsen sikrer avgrensingen. Det kreves at de hensynene det
gis dispensasjon fra ikke blir vesentlig tilsidesatt, og det blir foretatt en interesseavveining
der fordelene overstiger ulempene. Vurderingen av vilkarene for dispensasjon er et
rettsanvendelsesskjgnn som kan overprgves av domstolene. Nar lovens formelle vilkar er
oppfylt og det er interesseavveiingen som skal vurderes er det forvaltningslovens regler
som gjelder. Det samme gjelder for behandling av klager og domstolskontroll (Innjord

2010).
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3. Empiri

3.1 Innledning

Ved innsamlet empiri skal jeg ta for meg rekkefglgebestemmelsens betydning for
gjiennomfgring av plan, vist med konkrete eksempler. Utbyggere ma ved stgrre prosjekter
ta hgyde for at det kommer rekkefglgekrav bade fgr og under prosessen, fra planstart til
vedtak i kommunestyret er gjort. Rekkefglgekravene settes i reguleringsbestemmelsene og
forteller kort sagt hva slags tiltak som skal vaere pa plass og at utbygging skal forega i en
bestemt rekkefglge. De sier i midlertid ikke hvem som skal finansiere disse tiltakene, dette
er fordi nar plan blir vedtatt er det ikke sikkert hvem som skal sta for utbygging i omradet.
Derfor er det knyttet en viss risiko ved stgrre prosjekter, siden utbygger ikke med

sikkerhet kan vite hvilke tiltak en skal bekoste i forkant av prosjektet.

[ dette kapitelet kommer det frem hva jeg har innhentet av informasjon og materiale
gjennom offentlige dokumenter, utlevert materiale og intervju med representanter fra
Statsbygg og kommunene. For a kunne svare pa hovedproblemstillingen har jeg satt opp
fire delproblemstillinger som er grunnlaget for intervjuguiden som ble brukt for
intervjuene. Delproblemstillingene er som fglger:

1. Hva kan rekkefglgebestemmelser ga ut pa?

2. Hvilke utfordringer vil rekkefglgebestemmelse kunne medfgre for utbygger?

3. Hvordan forholder utbygger seg til slike rekkefglgebestemmelser?

4. Hvorfor setter kommunen slike rekkefglgebestemmelser?

Delproblemstilling 1 er utarbeidet etter dokumenter som er tilgjengelige pa kommunenes
hjemmesider. Her vil det bli en presentasjon av casene og om hva rekkefglgebestemmelser
kan ga ut pa. Jeg har valgt a gjgre det pa denne maten for pa en best mulig mate belyse
rekkefglgekravene. Rekkefglgebestemmelsene er hentet ut fra reguleringsbestemmelsene
til tilhgrende plan. Generelle opplysninger om casene er hentet fra reguleringsplaner og

saksdokumenter.
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[ delproblemstillingene 2 og 3 fglger sammendrag av intervjuene jeg har hatt med ulike
representanter fra Statsbygg, som hadde ansvar for prosjektene i den tidlige fasen. De har

gnsket a forholde seg anonyme og vil ikke bli navngitt i denne oppgaven.

[ delproblemstilling 4 er sammendrag fra kommunene som hadde stor deltakelse i
prosjektene og som var med pa utarbeide rekkefglgekravene. De har gnsket ogsa a

forholde seg anonyme, sa de vil ikke bli navngitt i denne oppgaven.

Sammendragene er utarbeidet etter intervjuene jeg har hatt med bakgrunn i
intervjuguiden. Informasjonen som kom frem, kategoriserte jeg etter delproblemstillingene
slik at det blir oversiktlig for leseren. Strukturen under hver delproblemstilling vil variere
fra case til case. Dette er av den grunn at det er forskjellige saker som blir fremstilt. |
intervjuene var det lagt opp til en dpen samtale rundt temaene (se metode i punkt 1.4.2), sa
ulike temaer dukket opp underveis. Jeg skal fgrst legge frem @rje tollstasjon, sa fglger

Politihuset i Tromsg, Kunsthggskolen i Bergen og til slutt Nasjonalmuseet i Oslo.

Statsbygg sine prosjekter blir finansiert pa to forskjellige mater, det er prosjekter som blir
bevilget med penger fra Stortinget og prosjekter som blir finansiert giennom
husleieinntekter. De prosjektene som blir bevilget gjennom Stortinget er av stgrre art og
interesse for samfunnet. Av de casene jeg har tatt for meg skal Kunsthggskolen i Bergen og
Nasjonalmuseet i Oslo bli bevilget gjennom et slikt Stortingsvedtak. @rje tollstasjon og
Politihuset i Tromsg blir finansiert gjennom arlige husleieinntekter fra da henholdvis Toll

og avgiftsdirektoratet og Tromsg politidistrikt.

3.2 @rje tolistasjon

3.2.1 Hva kan rekkefglgebestemmelser ga ut pa?
Fgrste caset jeg skal beskrive er @rje tollstasjon. @rje befinner seg i Marker kommune i
@stfold. @rje grenser til Sverige og tollstasjonen ligger naturligvis ved grensen mellom

Norge og Sverige.
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Dette var opprinnelig et samarbeidsprosjekt mellom det norske og svenske tollvesen om et
felles rasteanlegg. Statsbygg fikk i oppdrag for utbyggingen av en samlokalisering av
tollstasjonene, dette var grunnlaget for reguleringsplanen som ble utarbeidet med
tilhgrende reguleringsbestemmelser. Da det ikke ble aktuelt med en felles tollstasjon, ble
arealet vesentlig redusert og reguleringsplanen samsvarte ikke med aktuell utbygging.

Forslagsstiller er Statsbygg pa veiene av Toll og avgiftsdirektoratet.

Det var etter gnske fra kommunen at det skulle veere en undergang mellom rasteanlegg og
skianlegg, siden Tollstasjonen ikke ville at det skulle vaere noen trafikk til fots rund
tollstasjonsomradet. Ved en samlokaliseringen av det svenske og norske tollvesenet var det

ogsa behov for en rundkjgring mellom tollstasjonene, som en trafikklgsning.
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Figur 1: Plankart @rje tollstasjon (Egenprodusert basert pa kart fra marker kommune sine

hjemmesider).
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Rekkefolgekrav

”4.1 Undergang under E18 mellom rasteplass og serveringssted kombinert med skistadio,

skal ferdigstilles samtidig med planlagt utvidelse av E18, herunder ny avkjgring til tollstasjon.
4.2 Rundkjgring og nytt vegsystem rundt ny tollstasjon mad veere etablert fgr ny tollstasjon

tasibruk.”

(marker kommune 2012)

Bakgrunnen for rekkefglgekravet om undergang er av hensyn til myke trafikanter som
beveger seg rundt omradet til tollstasjonen og grensen mellom Norge og Sverige. Det er i
reguleringsplan for @rje tollstasjon- Riksgrensen, lagt opp til en gang- og sykkelvei langs
E18. Tollvesenet gnsker ikke gangtrafikk gjennom tollstasjonen, sd kommunen med stgtte
fra Statens vegvesen ville derfor ha med i reguleringsbestemmelsene en undergang slik at
de myke trafikantene kan ferdes trygt uten og matte ga over tollstasjonen.
Rekkefglgekravet om rundkjgring ble innarbeidet etter uttalelser fra Statens vegvesen,
dette for a sikre at tollstasjonen ikke tas i bruk fgr tilhgrende oppgradering av E18 er
utfgrt.

Statens vegvesen mente denne undergangen skulle bygges av Statsbygg som en del av
utbedringen av Tollstasjonen, og siden undergangen ikke er prioritert i
handlingsprogrammet for Statens vegvesen. Statsbygg mente den skulle bygges av Statens

Vegvesen. Statsbygg matte utarbeide en ny reguleringsplan for omradet

Kommunen hadde merknader til uttalelsen fra Statens Vegvesen. I og med at behovet for
undergangen gker som en fglge av at det ikke er aktuelt 4 tilrettelegge for gangtrafikk
gjennom tollstasjonsomradet, vil det vaere naturlig at utbygger av tollstasjonen bzerer hele
eller deler av kostnadene som en fglge av dette. Forslagene om rekkefglgekravene om

undergang og rundkjgring ble foreslatt tatt til fglge.

Hele prosjektet ble vesentlig redusert i forhold til det som 13 til grunn for gjeldene
reguleringsplan, og omfattet ikke utvidelse av E18. Statsbygg mente pa den tiden at
prosjektet ikke utlgser rekkefglgebestemmelsene, av den grunn at Statens vegvesen ville

utbedre og legge om E18. Dette ville videre innvirke pa den gjeldene reguleringsplanens
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lgsning for rasteplass og undergang. Den nye E18 vil legges vest for den ndveerende E18,

slik at opparbeidelse av rasteplass som tidligere planlagt ikke vil bli realisert.

Det var kommunen som la til grunn at det var forslagstiller som skulle bekoste tiltaket, noe
som Statens vegvesen sa seg enige i. Statens vegvesen argumenterte med at en slik
undergang ikke er prioritert i handlingsprogrammet for Statens vegvesen, og derfor matte
bekostes av andre enn dem selv. Den gkonomiske ekstra kostnaden for Statsbygg ville blitt
pa om lag 4 millioner for bygging av undergangen. Statsbygg som utbygger, sa seg enige i
rekkefglgebestemmelsen 4.2 om rundkjgring skal vaere opparbeidet fgr ny tollstasjon
skulle kunne tas i bruk. De var i midlertid ikke enige i at de skulle baere kostnadene for

rekkefglgebestemmelsen 4.1 om undergangen. De valgte likevel & godta dette kravet.

De ble gjennom mgter og mail mellom kommunen og Statens vegvesen enighet om at
rekkefglgekravet for undergangen ikke lenger kunne gjgres gjeldene, pa grunn av
omlegging av ny E18 som ville hindre at rasteplassen kunne blitt realisert. Dermed ble
lgsningen pa denne situasjonen at kommunen gav dispensasjon fra rekkefglgekravet. Ogsa
rekkefglgebestemmelsen om rundkjgringen ble det gitt dispensasjon, etter at svenskene
trakk seg ut av prosjektet og det ikke lengre var aktuelt med noen svensk tollstasjon pa den

andre siden av den norske tollstasjonen.

Konklusjonen ble dispensasjon fra rekkefglgekrav 4.1 om undergang og 4.2 om
rundkjgring. Dette var av hovedsak den grunn at prosjektet ble kraftig redusert og

omlegging av ny E18 som hadde stor innvirkning pa plasseringen av undergangen.

3.2.2 Hvilke utfordringer vil rekkefglgebestemmelsene medfgre?

Endring av rekkefolgekravet

Utfordringen for Statsbygg sto ovenfor, var en endring av rekkefglgekravet. Det var
Statsbygg som utarbeidet reguleringsplan for hele omradet, som omhandlet en mye stgrre
avgrensning enn tollstasjonen. Det ble da lagt inn i reguleringsplan, etter gnske fra
kommunen, et rekkefglgekrav om en undergang under E18. Undergangen var i

utgangspunktet ikke knyttet til selve tollstasjonen, den skulle bygges uavhengig av dette.
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Undergangen skulle veere et tiltak som la til rette for at myke trafikanter skulle kunne
bevege seg mellom et planlagt rasteanlegg og skianlegg. Gjennom prosessen ble det gjort
noen forandringer. Etter at planen hadde vert pa offentlig hgring kom det inn merknad til
at det matte vaere Statsbygg som skulle st for undergangen. Statens vegvesen mente at det
var tollstasjonsprosjektet som utlgste kravet om undergang og det dermed var Statsbygg
som skulle sta for finansieringen av undergangen. I rekkefglgebestemmelsen var det satt at
undergangen skulle veere opparbeidet fgr igangsettelsestillatelse for tollstasjonen kunne
gis. Kommunen og Statens vegvesen mente dersom ingen andre patok seg a baere
kostnadene for denne, skulle Statsbygg bekoste undergangen. Dette var en endring som
hadde stor betydning for Statsbygg, de hadde ikke ventet en slik tilleggskostnad. Verken
kommunen eller Statens vegvesen var villige til 4 ga bort fra dette og Statsbygg sa seg til
slutt enige om a godta de ekstra kostnadene som undergangen medfgrte og la det til i

prosjekteringskostnadene til tollstasjonen.

Oppdatering av reguleringsplan for omrddet

Da prosjektet om @rje tollstasjon kom i gang, ville Marker kommune at Statsbygg skulle
utarbeide en reguleringsplan av et stgrre omradet. Tollstasjonen tok opp arealer som etter
en tidligere reguleringsplan fra 1988 var avsatt til forretningsformal. For a fa en helhet i
planen, ville derfor Marker kommune at Statsbygg skulle lage en ny reguleringsplan for
hele omradet. I denne planen skulle det veere et felles rasteanlegg som var et
samarbeidsprosjekt mellom norsk og svensk tollvesen. Det var her undergangen kom opp
som en problemstilling. Kommunen og Statens vegvesen mente dette var et tiltak som
matte vaere pa plass og som ble utlgst av tollstasjonsprosjektet. Det var her det ble vridd,
for rett etter dette gikk det svenske tollvesenet ut av prosjektet. Statsbygg var ikke enige i
at det var de som matte bare disse kostnadene og stilte spgrsmal om ngdvendigheten av

denne undergangen.

Statsbygg forteller at planen tar utgangspunkt i et mye stgrre prosjekt enn hva som faktisk
blir gjennomfgrt. I denne planen ligger det en utvidelse av E18, og dermed
rekkefglgekravet om rundkjgring som en trafikklgsning grunnet den svenske tollstasjonen
som skulle ligge pa den andre siden av veien. Da det svenske tollvesenet gikk ut av
prosjektet var det ikke lengre aktuelt at det skulle komme en tollstasjon der, og kravet om

rundkjgring var ikke ngdvendig. For a Igse de trafikale problemene som kg, spesielt
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lastebiler som skal inn pa tollomradet, skal det isteden opparbeides et nytt utgjgringsfelt
fra den norske tollstasjonen. Dette er ngdvendig med tanke pa trafikkavviklingen rundt

tollstasjonen og noe Statsbygg sa seg enige i.

Prosessmessige utfordringer

Statsbygg matte fa rammetillatelse fgr reguleringsplan for den nye E18 var vedtatt.
Ettersom den nye E18 skulle legges om og det planlagte rasteanlegget ikke lengre var
aktuelt, skulle det dispenseres fra rekkefglgekravet for undergangen. Det ble i den
sammenheng samtidig sgkt om rammetillatelse for oppstart av utbygging og sgknad om
dispensasjon. Kommunen ville ikke dispensere fgr det var helt sikkert at den nye E18
skulle legges om og rasteanlegget ikke skulle opparbeides slik at undergangen ikke var
ngdvendig. | og med at reguleringsplanen ikke var vedtatt og det ikke var gitt noen
veibevilgning, ville kommunen sikre seg og satte vilkar for dispensasjon. Dette vilkaret var
at det skulle vaere skriftlig uttalt fra Statens vegvesen om at den nye E18 ville bli lagt om.
Dette kom i stand gjennom mail. Dispensasjon og rammetillatelse gikk i gjennom, og

deretter ble igangsettelsestillatelse gitt.

Pkonomiske utfordringer

De gkonomiske utfordringene som knytter seg opp til rekkefglgebestemmelsene i denne
situasjonen var en liten endring av rekkefglgekravet som hadde stor betydning for
Statsbygg. Da Statsbygg utarbeidet reguleringsplanen var det i utgangspunktet ikke snakk
om hvem som skulle finansiere dette kravet, men de godtok at det var de som matte betale
for undergangen. Statsbygg far penger gjennom husleieinntekter fra Toll- og
avgiftsdirektoratet som er oppdragsgivere for dette prosjektet. De gkonomiske
utfordringene blir vurdert til hva prosjektet kan baere av kostnader.
Investeringskostnadene omregnes til en arlig husleie og dess stgrre investeringskostnader
jo hgyere blir husleien. Det gar en grense for hvor hgy prosjektkostnaden kan vere. En
endring sa sent i prosessen byr pa utfordringer i den forstand at det blir en ekstra kostnad i
tillegg til det som allerede er, som da kanskje prosjektet ikke taler. I dette tilfellet fikk de
som sagt dispensasjon og det ble dermed ikke noen direkte kostnader til utbygging av

undergang.
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3.2.3 Hvordan forholder utbygger seg til slike rekkefglgebestemmelser?

For @rje tollstasjon ble det i farsteomgang akseptert at de matte finansiere
rekkefglgekravene, men det ble senere i prosessen gitt dispensasjon som fglge av
omlegging av E18 og svenskene trakk seg fra det opprinnelige samarbeidsprosjektet.

Kravene var ikke lenger ngdvendig.

For Statsbygg er det viktig nar de gar inn i prosjekter, d ha en bevissthet rundt a kartlegge
risikoen for at det vil komme rekkefglgebestemmelser som vil fgre til gkonomiske
utfordringer. De ser pa hva rimeligheten for hva kommunen setter krav til i
rekkefglgebestemmelsene, dette blir vurdert fra sak til sak. I prosjekter som er stgrre vil
naturligvis medfgre flere rekkefglgekrav enn de som er mindre. I dette tilfelle oppfattet
Statsbygg dette som urimelig at det var de som skulle sta for finansieringen for
undergangen. Det tok tid fgr Statsbygg sa pa dette som noen risiko, siden

rekkefglgebestemmelsen ble endret gjennom prosessen.

Statsbygg fikk dispensasjonen fra rekkefglgekravene noe som i og for seg gikk gjennom
uten noen problemer, hverken politisk eller fra andre interessenter, bortsett fra at Marker
kommune ville ha en sikkerhet dersom det likevel ikke ble omlegging av E18. Statsbygg har
fortsatt en forpliktelse pa seg til & bygge undergangen, om E 18 ikke skulle bli gjennomfgrt,
men ikke lengre som et rekkefglgekrav. For rekkefglgekravet om rundkjgringen ble det satt
vilkar i dispensasjonen, som var Statens vegvesen skulle godkjenne veiforholdene og at de

skulle gi en skriftlig garanti for veien.

Representant for Statsbygg la til at det nok ikke hadde veert like enkelt a fa dispensasjon fra
kravene om omlegging av E18 ikke hadde skjedd. Dette var en forutsetning for at
dispensasjonen kunne gis og bade kommunen og Statens vegvesen sto beint pa at dette var

et helt ngdvendig tiltak som matte gjennomfgres fgr igangsettelsestillatelse kunne gis.

3.2.4 Hvorfor setter kommune slike rekkefglgebestemmelser?
[ intervju med Marker kommune fremla de ngdvendigheten av rekkefglgekrav.

Rekkefglgebestemmelser er et virkemiddel som kommunen har for 3 sikre seg at tiltak blir
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gjiennomfgrt til rett tid og for a ivareta en langsiktig og baerekraftig utbygging. Hensikten er
a sikre at visse elementer i planen blir giennomfgrt. Elementer av gkonomiske, praktiske,
eller andre drsaker kunne blitt utsatt eller ikke gjennomfgrt hvis en ikke hadde knyttet
bestemmelser til det. Rekkefglgekrav blir satt forskjellig, dette belager seg pa en avveining
fra byggesak til byggesak. Kommunen skal samtidig som a ivareta kommunens
utbyggingsinteresser, ogsa ivareta utbyggers gkonomiske utfordringer knyttet til
giennomfgringen av prosessen. Representanten for kommunen uttrykte at det er forskjellig
fra hvor harde kommunen er, dette kommer an pa situasjon og hvem som er utbygger.
Siden Statsbygg er en statlig aktgr med mindre gkonomiske begrensinger enn andre
aktgrer, ansa kommunen at det ikke var urimelig a palegge de noen ekstra kostnader.
Derfor var kommunen litt hardere mot dem, enn de ville vaert mot en annen aktgr med
mindre gkonomiske ressurser. En ma ved rekkefglgebestemmelsene se pa hvilke krav som
settes, i forhold til intensjonene og hva potensialet i omradet er. Ved utbyggingen av den
nye tollstasjonen synes Marker kommune det var rimelig at Statsbygg skulle pata seg

denne kostnaden, og sette dette som et rekkefglgekrav fagr igangsettelsestillatelse kunne

gis.

Marker kommune som planmyndighet har full mulighet til & sette krav gjennom
reguleringsbestemmelsene. Det var aldri noen diskusjon om Marker kommune var i sin rett
til 4 sette dette kravet. Ved vurderingen av rimeligheten av dette kravet, var hensikten med
undergangen at det skulle veere til fordel for fotgjengere. Denne skulle sikre adkomst til
skianlegget og rasteanlegget med parkeringsmuligheter. Kommunen sa ikke pa dette som
noen formidabel kostnad tatt i betraktning til den totale investeringskostnaden som var pa
tollstasjonsprosjektet. I forhold til tekniske utfordringer sa var det noe av grunnen for at
dette ble satt som et rekkefglgekrav, det hadde veert lite smart 4 bygge denne undergangen

etter at E18 var pa plass.

Kommunen fant det helt ngdvendig at det skulle veere en undergang mellom det aktuelle
rasteanlegget og skianlegget. Undergangen skulle Statsbygg sta for og rasteanlegget skulle
Marker kommune og Statens vegvesen sta for. Siden Statsbygg skulle bygge tollstasjon fgr
kommunen hadde finansiering og gjennomfgringsmuligheter, skulle undergangen bli
bygget farst, og dermed gnske om rekkefglgekravet. Kommunen sa dette som ngdvendig av

den grunn at de visste det kom til a bli problemer a krysse veien i fremtiden.
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Kommunen hadde noen samtaler med Statsbygg angaende finansieringen av undergangen.
Statsbygg var i utgangspunktet ikke enige i dette kravet som en rekkefglgebestemmelse,
siden de mente dette var uvesentlig for deres virksomhet. Marker kommune var klar i sin
sak og var fast bestemt pa dette kravet, og derfor ble det satt som et rekkefglgekrav. Det
kommunen ikke visste da de satte dette kravet, var at det kom til  bli en endring i hvor
E18 skulle g3, slik at undergangen ikke lenger var ngdvendig. Det ble dermed ingen store
diskusjoner og enkelt for Marker kommune og dispensere fra dette kravet. De satte likevel
et vilkar der Statsbygg fortsatt har forpliktelse til & giennomfgre undergangen om den nye

E18 like vel ikke skulle bli realisert.

Rekkefglgekravet om rundkjgringen var satt med utgangspunkt i samlokaliseringen av
begge tollstasjonene, og da det svenske tollvesenet trakk seg ut av prosjektet var det heller
ikke behov for denne rundkjgringen. Det ble ogsa for dette kravet gitt dispensasjon,

grunnet en annen plassering av den svenske tollstasjonen.

3.3 Politihuset i Tromsg

3.3.1 Hva kan rekkefglgebestemmelser ga ut pa?

Det andre caset jeg skal ta for meg er om det nye Politihuset i Tromsg. Det nye politihusets
beliggenhet vil bli ca 15 kilometer nord for det ndavaerende politihuset. Politiet har lenge
slitt med plassmangel og har gnsket et nytt bygg. Den nye lokaliseringen vil ogs3, pa sikt,
veere en samlokalisering med den nye brannstasjonen til Tromsg. Dette for en bedre
samordning og effektivisering av utrykningsenhetene. Gjennom kommunedelplan for
Stakkevollsvegen- Tromsgmarka 2009-2040 legges det opp til en bymessig fortetting og
utvikling langs Stakkevoldvegen der det nye politihuset skal ligge. Tromsg politidistrikt har
gitt oppdraget til Statsbygg, som byggherre for etablering av nye lokaler for politihuset. [
tillegg skal det nye politihuset romme andre kommunale etater derav Statens barnehus,

Konfliktradet, Kriminalomsorgen og Radgivningskontoret for kriminalitetsofre.

[ 2012 da Statsbygg prgvde 8 komme i gang med prosjektet ville kommunen avvente med a

gjgre noe, pa grunn av de ville se hva som skulle gjgres med Stakkevollvegen. Det er mange
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reguleringsplaner i omradet som skal veere med pa a opparbeide veien i fremtiden. De far

ogsa bevilget penger fra Tromsgpakke 3 til oppgradering av vegen.
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Figur 2: Plankart for Politihuset i Tromsg (Egenprodusert basert pa kart fra Tromsg

kommune sine hjemmesider)

Rekkefolgekrav

Det ble satt fglgende rekkefglgekrav i punkt VII gjennom reguleringsbestemmelsene, i

henhold til pbl.§ 12-7, lagt ut til offentlig ettersyn 15.03.2012:

a) For det gis igangsettingstillatelse for tiltak i planomradet skal arealer avsatt til

samferdselsanlegg veaere opparbeidet.

b) Fgr det gis igangsettingstillatelse for tiltak i planomradet skal tilkopling til

fjernvarmenett vaere etablert.
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c) Fgr det gis igangsettingstillatelse for tiltak i omradet skal kommunalteknisk
infrastruktur, herunder anlegg for vannforsyning, slokkevann, vann til sprinkleranlegg,

samt spillvanns- og overvannsanlegg vare etablert.

d) Fgr det gis brukstillatelse for bygg i planomradet skal 90 sykkelparkeringsplasser vaere

etablert. 70 av disse skal vaere overdekket.

e) For det gjgres tiltak som kommer i bergring med sjggrunn og fjzeresone skal det

foreligge godkjenning fra Fylkesmannen i henhold til Forurensningsloven §11.

f) Igangsettingstillatelse kan likevel gis dersom det gjennom utbyggingsavtale,
sikkhetsstillelse, eller pa annen mate foreligger tilstrekkelig sikkerhet for at offentlig
infrastruktur er opparbeidet senest samtidig med at bygg tas i bruk. Brukstillatelse kan i
alle tilfeller ikke gis fgr kravene er oppfylt.

(Tromsg kommune 2013)

Den overordnede kommunedelplan legger opp til en utvikling av Stakkevollsvegen.
Omradet skal knyttes neermere sentrum med oppgradering av gatetun, promenade lags
sjgen og veg med kollektivfelt. Planforslaget legger til rette for en betydelig oppgradering
av et gammelt sentrumsneert industriomrade, i tillegg vil Stakkevollvegen bli en mer
moderne og urban som en fglge av utbedringene rundt politihuset. Det skal her legges opp
til at det skal veere gang og sykkelvei pa begge sider av vegen, samt en prioritering av et
kollektivfelt. Dette har kommunen lagt klare fgringer pa gjennom planprosessen som er i
samsvar med kommunedelplan, og opparbeidelse av Stakkevollvegen vil bli satt som et

vilkar for utbygging i reguleringsbestemmelsene (Tromsg kommune 2012).

Det er lagt fgringer i kommunedelplan om at det skal etableres en dpen og attraktiv plass
pa den nordre siden av bygget, som skal kobles med en promenade som skal ligge ut mot
vannet. Det vil her ikke bli lagt noen grgnne arealer, politiet ma ha flater som er kjgrbare
for beredskapsparkering og beredskapstrafikk ved krisesituasjoner (Tromsg kommune

2012).
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Tromsg kommune ville i starten av reguleringsarbeidet at Statsbygg skulle regulere ogsa
for tomten til Norgesgruppen. Det som gjorde situasjonen litt trgblete var at
Norgesgruppen ikke var kommet like langt i utviklingsprosessen. I tillegg sa syns ikke
Statsbygg at de skulle ha ansvaret for a lage en reguleringsplan for en annen utvikler.
Norgesgruppen har planer om a utvikle eiendommen til dagligvarehandel, kontorer og
muligens studentboliger. Det ble derfor tatt ut og dette vil bli behandlet som en egen

reguleringsplan.

3.3.2 Hvilke utfordringer vil rekkefglgebestemmelsene medfgre?

Reguleringsplan

Etter rekkefglgekravet i punkt a) skal samferdselsanlegg vaere opparbeidet fgr det gis
igangsettelsestillatelse. Adkomst til tomten hgrer innunder samferdselsanlegg, slik at
Statsbygg ma etablere en sikker inn- og utkjgring til Politihuset. Siden det ikke var aktuelt a
legge innkjgring til politihuset der Statsbygg ville i utgangspunktet, matte de da regulere
inn en ny adkomstveg som gikk over tomten til Norgesgruppen og Neumann (se figur 2).
Grunnen til at de matte legge om adkomstvegen var tilpasning av trafikkplanleggingen. Det
er lagt inn i kommunedelplan om kollektivfelt som skal ga forbi Polithuset. Det var dette
som gjorde at de matte legge adkomstvegen over eiendommen til Norgesgruppen og

Neumann.

Utbyggingsavtale

Som fglge av rekkefglgekrav om opparbeidet samferdselsanlegg, herunder adkomstveg til
Politihuset, matte det utarbeides en utbyggingsavtale mellom Statsbygg og kommunen.
Siden Statsbygg var den fgrste som var ute med a regulere dette omradet, sa er det de som
ma inn i en utbyggingsavtale med kommunen. Det skal her avtales for hvilke tiltak som skal
bekostes av hvem og gjennomfgringen av tiltakene. Statsbygg ma videre inngd en
privatrettslig avtale mellom naboene som drar nytte av tiltak som blir gjennomfgrt.
Kommunen mener at det er Statsbygg og Norgesgruppen som ma sta for adkomstvegen,
mens Statsbygg mener at Neumann ogsa burde inn med et bidrag. De far ogsa en

adkomstveg inn til sin eiendom som de kan bruke.
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Statsbygg har veert i samtaler med naboene om et samarbeid for tiltaket om adkomstvegen.
Utfordringen blir a fa i stand en avtale mellom naboene, slik at Statsbygg ikke blir ngdt til a

ga veien om refusjonsbestemmelsene i kapittel 18 i plan- og bygningsloven.

Gjennom utbyggingsavtalen skal Statsbygg avsta den grunn og sikre rettighetene som er
ngdvendig for utbyggingen av Stakkevollvegen. Det er flere eiendommer som er bergrt av
denne veien, en av eiendommene er det ikke funnet noen eier av. Dette er enda ikke helt

avklart, og skal bli diskutert videre med kommunen.

Standardformuleringer

Tromsg kommune var harde pa at deres standardformuleringer i
reguleringsbestemmelsene skulle veere med i reguleringsplanen. Dette var noe som
Statsbygg matte godta for 8 komme videre i prosessen. Representanten for Statsbygg ga
uttrykk for at det kunne bli en diskusjon rundt formuleringen i siste punktum i
rekkefglgekrav f). Det star her ” Brukstillatelse kan i alle tilfeller ikke gis fgr kravene er
oppfylt.” som da henviser til samtlige av rekkefglgekravene. Statsbygg har kontroll over
adkomstvegen til Politihuset, denne vil bli bygget ut parallelt med Politihuset og
promenaden. Gjennom utbyggingsavtalen er det kommunen som skal sta for
giennomfgringen av opparbeidelsen for Stakkevollvegen. Det er lite realistisk at
kommunen kommer til 4 fa gjennomfgrt dette innen de drene det vil ta fgr Politihuset er
ferdig bygget, siden kommunen gnsker a foreta opparbeidelsen av hele Stakkevollvegen i
en og samme prosess. Stakkevollvegprosjektet skal giennomfgres med et anleggsbidrag fra
Statsbygg ut i fra en fordelingsngkkel mellom Statsbygg, kommunen og de andre naboene.
Bade kommunen og Statsbygg visste dette da rekkefglgekravene ble skrevet, men
kommunen ville likevel ha de med. Dette fgrer til at Statsbygg muligens ma sgke om

dispensasjon for dette kravet fgr de far brukstillatelse for Politihuset.

Vurdering av rimeligheten av tiltakene

Statsbygg er i en posisjon der det er vanskelig a fa klart bilde av hvor mye tiltakene de skal
sta for, vil koste. Dette er et prosjekt som haster a fa igangsatt, og de endelige
prosjektkostnadene for tiltakene vil ikke foreligge fér om noen ar pa grunn av
Stakkevollvegen. [ utbyggingsavtaleutkastet er det forelgpig satt at Statsbygg skal bekoste

maks 60% av prosjekteringskostnadene for deres andel av vegen, dette skal opp til politisk
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behandling innen sommeren 2013. Det er vanskelig og ha en generell regel pa hva som er
rimelig eller urimelig, dette varierer fra situasjon til situasjon. I tillegg er det forskjell pa

hvor mye kommunene legger inn av tiltak som utbygger pa sta for.

3.3.3 Hvordan forholder utbygger seg til slike rekkefglgebestemmelser?

Statsbygg utarbeider reguleringsplan og kommer med forslag til reguleringsbestemmelser,
deretter kommer kommunen med sine innspill. I denne situasjonen har det vaert noe
diskusjon om noen av bestemmelsene, som innkjgring til politihuset. De har gjennom
samtaler kommet til enighet om hvordan dette skal formuleres. Statsbygg har rett til a
legge frem sitt forslag, om kommunen ikke er enige kan Statsbygg kreve at det skal opp til
politisk behandling. Sa far kommunen komme med et alternativt forslag til bestemmelsene.
Kommunen ville ha inn sine standardbestemmelser i reguleringsplanen, dette var det

eiendomsavdelingen som kom med til byutviklingsavdelingen i Tromsg kommune.

Det er i reguleringsplanarbeidet med Byutviklingsavdelingen, sammen med
eiendomsavdelingen, at rammene for rekkefglgekravene er blitt lagt. Det var kommunen
som initierte rekkefglgekravene, dette 1a i kommunedelplanen at de elementene
(promenaden og stakkevollvegen) matte veere med. Prosessen fra planstart til vedtak i
kommunestyret har veert forutsigbar, og kostnaden for tiltakene er lagt det inn i budsjettet
til prosjektet. Det har dermed ikke kommet noen store overraskelser gjennom prosessen,

bortsett fra at adkomstvegen matte gjgres om og legges et annet sted.

Ved uenighet rundt rekkefglgekrav vil en representant fra Statsbygg ta kontakt med
saksbehandler i kommunen for d hgre hva som er tankene og hva som ligger bak
bestemmelsene Er det noe Statsbygg er helt prinsipielt uenig i, vil et formelt brev bli sendt

inn hvor de forklarer saken og motsetter seg det. Kommunen ma da ta stilling til dette.

For 4 fa til en lgsning for atkomstvegen til politihuset skal denne legges over eiendommen
til naboen. Statsbygg vil her innga en privatrettslig avtale mellom de som skal veere med pa
et spleiselag for denne adkomstvegen. Hittil i prosessen har de klart a fa med seg den
naermeste naboen, som er Norgesgruppen, til 3 veere med pa samarbeidet. Statsbygg haper

pa a fa med seg en part til, Neumann, som ogsa drar nytte av en ny adkomstveg. Dersom
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ikke naboene gar med pa en kostnadsfordeling kan de ga veien om
refusjonsbestemmelsene. Dette betyr at Statsbygg bygger ut og krever refusjon fra naboene
i ettertid, siden de har nytte av disse tiltakene. For a beregne refusjonsandelen til hver av
partene, tar en utgangspunkt i tomtestgrrelse og utnyttingsgrad, sa lages det en
fordelingsbrgk. Naboer kan ved en slik ordning ikke nekte og godta kostnadene, for det
finnes tvangshjemler for tilbakebetaling. Bruk av refusjon er ikke sa vanlig lengre. Dette er

en tung og tidkrevende prosess, men er noe som kan bli tatt i bruk for a komme til lgsning.

Blir det enig om en utbyggingsavtale kan igangsettelsestillatelse gis fgr arealene til
samferdselsanlegg er opparbeidet, men skal senest vaere opparbeidet fgr brukstillatelse
gis. Statsbygg er nd i forhandlinger om utbyggingsavtalen og de er i bunn og grunn enige
med kommunen, men det er et par punkter de vil ha med og fa klarhet i. Statsbygg vil ha
med et punkt i utbyggingsavtalen som sikrer brukstillatelse selv om det blir forsinkelser fra
kommunens side med opparbeiding av Stakkevollvegen. Det er en viss usikkerhet rundt
dette med grunnavstdelsen og de vil fa en klarhet i hvordan dette skal forega. I
avtaleutkastet er det satt en fordelingsprosent der Statsbygg skal bekoste maks 60% av
opparbeidelseskostnadene for Stakkevollvegen. Dette er noe de vil prgve a fa redusert
gjennom forhandlinger med kommunen og det vil bli gjort et vedtak om dette i
kommunestyret fgr sommeren 2013. [ den situasjonen som Statsbygg er i nd, ma de bare
godta avtalen selv om de ikke vet ngyaktig hva kostnaden blir. Det er et premiss for a fa
igangsettelsestillatelse. Kommunen sitter pa det beste kortet, Statsbygg har det travelt og
kommunen skal fa pa plass mest mulig infrastruktur. Samtidig ser Statsbygg nytten med
hva som blir tillagt prosjektet. De kan letter vurdere rimeligheten av disse kravene nar

kostnadsoverslaget kommer, men trur det er rimelig av hva prosjektet utlgser.

Statsbygg har godtatt reguleringsplanen og dette vil si at de har akseptert bestemmelsene
og de rekkefglgekravene som er satt. Statsbygg vurderer rimeligheten av tiltakene ved en
fordeling av de ulike elementene i hva som er ngdvendig for prosjektet. Adkomstveg var
ngdvendig for 8 komme seg inn til politihuset, noe som ogsa kommer Norgesgruppen til
gode. Utearealer og parkanlegg vil bli lagt pa eiendommen til politihuset, mellom
politihuset og eiendommen til Norgesgruppen. Parkanlegget far flere nyttefunksjoner, den
kan brukes som parkering ved gkt beredskap og ved utrykning om en blir sperret ved de

andre utkjgringene. Med tanke pa promenaden matte de uansett gjort noe med
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avslutningen fra tomta mot sjgen for a gjgre det pent og ryddig. Statsbygg har som "policy”
at det de gjgr skal gjgres fint, og gnsker a bidra til og gjgre det best mulig ogsa for andre
parter for a ta litt ansvar for samfunnet generelt. Statsbygg vil bidra til en positiv utvikling
av omradet, men kan selvfglgelig ikke pata seg for mye. Oppgradering av Stakkevollvegen
er mer tvilsomt at det er rimelig om de skal bidra, den fungere slik det er i dag. Den
trafikken som politihuset generer, utlgser ikke noe behov for oppgradering av vegen. Siden
kommunen har lagt opp til en oppgradering av hele Stakkevollvegen gjennom
kommunedelplan ma dette gjgres. Statsbygg ma da bidra med sin andel som i dette tilfelle
et anleggsbidrag, noe som de var forngyd med. Det var viktig at Statsbygg slapp og
opparbeide Stakkevollvegen selv, for da hadde de hatt momsen i tillegg. Kommunen far
dette momsfritt, selv om Statsbygg kunne benyttet seg av tilbakebetaling av moms, men

dette tar lang tid og en ekstra belastning for prosjektet.

Statsbygg hadde regnet med at de matte sta for noen av tiltakene i omradet, sa det kom
ikke som noen overraskelse og det er lagt inn i budsjettet. Statsbygg hapet pa en annen
lgsning pa adkomsten, men kommunen var hard pa at det skulle veere en samlet adkomst.
Dette er ikke det mest fordyrende for prosjektet og kostnadene vil bli fordelt pa flere, og
det blir en ryddig og bra situasjon for Politihuset. Statsbygg er opptatt av at de ikke skal bli
behandlet annerledes enn en privat aktgr, de har et budsjett a forholde seg til ved
prosjektet. Budsjettet er pa ca 300 millioner for selve Politihuset. Kommunen har etter
Statsbyggs mening opptradt bra i forhold til dette, noe som gjgr de mindre bekymret.
Statsbygg blir ikke pdlagt noe mer enn noen andre ville blitt palagt, og det er betryggende.

3.3.4 Hvorfor setter kommunen slike rekkefglgebestemmelser?

Fikk ikke mgte med Tromsg kommune.

3.4 Kunsthggskolen i Bergen

3.4.1 Hva kan rekkefglgekrav ga ut pa?
Det tredje caset jeg skal beskrive er Kunsthggskolen i Bergen. Dette omradet befinner seg

sgr-gst for selve kjernesentrum av Bergen. Kommunedelplanen gir grunnlag for
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transformasjon til Mgllendalomradet til en ny og urban bydel. Omradet ligger rett ved
”"Store Lungegardsvannet”, som er med pa a gi en neer tilknytning til
rekreasjonsmuligheter. Det nye omradet som Kunsthggskolen skal ligge i, er for tiden i
darlig befatning og ma derfor oppgraderes med ny felles infrastruktur. Det siktes her til
gang/sykkeltilbud, kjgreveg, offentlig byrom og rekreasjonstilbud. Det er av den grunn satt
i reguleringsbestemmelsene rekkefglgekrav som skal ivareta denne utviklingen, sa ulike
tiltak blir opparbeidet i takt med utbygging. I reguleringsomradet er det flere utbyggere
som alle skal vaere med pa d baere kostnadene av teknisk infrastruktur, bade i og utenfor
planomradet. Statsbygg som utvikler av Kunsthggskolen, pa vegene av
Kunnskapsdepartementet, ma derfor i henhold til reguleringsplan og

rekkefglgebestemmelser veere med a bidra med sin del av felles infrastruktur.
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Figur 3: Plankart for Mgllendal gst i Bergen (Egenprodusert basert pa kart fra Bergen

kommune sin hjemmeside).
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Figur 4: Kommunedelplanomrade for Mgllendalen i Bergen (Egenprodusert basert pa kart

fra kommunen sin hjemmeside).

Nedenfor fglger rekkefglgekravene som er satt i reguleringsplanen for Mgllendal gst.
Forkortelsene er henvisninger til plankartet, de som er aktuelle for Statsbygg tydeliggjgres

i siste avsnitt for rekkefglgekrav.

Rekkefolgekrav
Vegtiltak
Kravene her gjelder for vegtiltakene i hht. reguleringsplan, inkludert fortau og evt. andre

tiltak for gdende og syklende.

Mgllendalsvegen, fra kryss med Mgllendalsbakken og fram til omrade TK2, skal veere
opparbeidet fgr det kan gis igangsettingstillatelse til tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c)
innenfor planomradet. Alternativt kan tiltaket veere sikret opparbeidet fgr det gis
igangsettingstillatelse, men det ma da vaere opparbeidet fgr tiltak ihht. pbl § 93 a) og c)

innenfor planomradet tillates tatt i bruk.

Miljgtilpasset veg i Mgllendalsvegen, TK2, skal vaere opparbeidet fgr det kan gis
igangsettingstillatelse til tiltak i hht. pbl. § 93, bokstav a) og c) innenfor planomradet.
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Alternativt kan tiltaket veaere sikret opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse, men det
ma da veere opparbeidet fgr tiltak i hht pbl § 93 a) og c) innenfor omrade O1tillates tatt i
bruk.

Nordre del av Mgllendalsvegen, TK3, skal veere opparbeidet fgr det kan gis
igangsettingstillatelse til tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c) innenfor planomradet.
Alternativt kan tiltaket veaere sikret opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse, men det
ma da veere opparbeidet fgr tiltak i hht pbl § 93 a) og c) innenfor omradene B3 og B4
tillates tatti bruk.

Mgllendalsbakken innenfor planomradet skal veere opparbeidet fgr det kan gis
igangsettingstillatelse til tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c) innenfor planomradet.
Alternativt kan tiltaket veaere sikret opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse, men det

ma da veere opparbeidet fgr tiltak i hht pbl § 93 a) og c) i omrade B6 tillates tatt i bruk.

Kjgredelen av veg TK 4 skal veaere opparbeidet fgr tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c) i
omradene B1 og B2 tillates tatt i bruk.

Byrom

Offentlig plass TT1 skal veere opparbeidet fgr det kan gis igangsettingstillatelse til tiltak i
hht. pbl § 93, bokstav a) og c) innenfor planomradet. Alternativt kan tiltaket veere sikret
opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse, men det ma da veere opparbeidet fgr tiltak i
hht pbl § 93 a) og c¢) innenfor omrade B1, B2, B3 og O1tillates tatt i bruk. Dersom
bebyggelsen i omradene inntil plassen ikke er ferdigstilt, kan opparbeidingen av et omrade
pa 10 m ut fra byggelinjen pa den/de ubebygde siden(e) avventes til bebyggelsen inntil
plassen er ferdigstilt. Denne 10 m-sonen skal likevel ferdigstilles senest 3 ar etter at

plassen for gvrig er ferdig.
Offentlig plass ut i Store Lungegardsvann, TT2, skal vaere opparbeidet eller sikret

opparbeidet fgr det kan gis igangsettingstillatelse til tiltak i hht pbl § 93, bokstav a) og c)

innenfor planomradet.
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Offentlig plass og gangveg TT3/01 skal veere planert og tilgjengelig for gangtrafikk far
tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c) i omrade O1 tillates tatt i bruk. Plass og gangveg skal

veere ferdig opparbeidet senest nar bybanen settes i drift

Gangveger

Gangveg TG1, Strandpromenaden, skal vaere opparbeidet fgr det kan gis
igangsettingstillatelse til tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c) innenfor planomradet.
Alternativt kan tiltaket veaere sikret opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse, men den
strekningen av gangvegen som grenser mot omrade B1 eller B3 ma vare opparbeidet far

tiltak i hht pbl § 93 a) og c) i disse omradene tillates tatt i bruk.

Gangveg TG2, Elvepromenaden, skal vaere opparbeidet fgr det kan gis
igangsettingstillatelse til tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c) innenfor planomradet.
Alternativt kan tiltaket veaere sikret opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse, men den
strekningen av gangvegen som grenser mot omrade B1 eller B2 ma vare opparbeidet fgr
tiltak i hht pbl § 93 a) og c) i disse omradene tillates tatt i bruk. Elvekanten skal

opparbeides senest samtidig med elvepromenaden.

Gangveg TG 3, fram til Mgllendalselven, skal vaere opparbeidet fgr det kan gis
igangsettingstillatelse til tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c) innenfor planomradet.
Alternativt kan tiltaket veaere sikret opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse, men det

ma da veere opparbeidet fgr tiltak i hht pbl § 93 a) og c) i omrade B2 tillates tatt i bruk.
Gangveg TG4 og TG5 skal vaere opparbeidet fgr bybanen settes i drift.

Gangbro over jernbanen og gangveg mellom broen og Mgllendalsbakken, TG 6, skal vaere
opparbeidet fgr tiltak i hht. pbl. § 93, bokstav a) og c) innenfor omrade B6 tillates tatt i

bruk, evt. fgr bybanen settes i drift, dersom det skjer fgr utbygging i omrade Bé6.

Gangveg TG7 skal veaere planert fgr tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c¢) i omrade O1 tillates

tatt i bruk. Gangvegen skal veere ferdig opparbeidet senest nar bybanen settes i drift.
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Gang-/sykkeltilbud innenfor TK 4 skal vaere opparbeidet fgr det kan gis
igangsettingstillatelse til tiltak i hht. pbl § 93, bokstav a) og c) innenfor planomradet.
Alternativt kan tiltaket veaere sikret opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse, men det

ma da veere opparbeidet fgr tiltak i hht. pbl § 93 a) og c) i planomradet tillates tatt i bruk

@vrige rekkefplgebestemmelser

Fgr det dpnes for tilgang til Mgllendalselven skal det veere gjennomfgrt
masseutskifting/opparbeiding av elvebunnen. Samtidig med opparbeiding av elvebunnen
skal det gjennomfgres utfylling i elven utenfor omrade B1, som vist i reguleringskartet.
Mur/elvekant langs Mgllendalselven skal opparbeides senest samtidig med opparbeiding

av elvebunnen.

Flomsikring skal opparbeides samtidig med etablering av elvepromenaden.

Felles lekeareal, jfr. pkt. 3.2, skal veere opparbeidet fgr nye boliger tillates tatt i bruk. Tiltak
for & sikre mot biltrafikkstgy, jfr. pkt. 2.9, skal veere gjennomfgrt fgr tiltak i hht. pbl. § 93,
bokstav a) og c) innenfor planomradet tillates tatt i bruk.

(Bergen kommune 2010a)

Det skilles mellom "opparbeidet” og "sikret opparbeidet”. Med "opparbeidet” menes at det
er noen tiltak som ma vaere utfgrt fgr igangsettelses/brukstillatelse kan gis. Med "sikret
opparbeidet” tiltak, er tilfredsstilt nar det for utbyggingsomradet er inngatt en
utbyggingsavtale med utbygger og kommunen. En slik Igsning sikrer at omradets andel til
felles infrastruktur blir finansiert. Da kan utbyggere ga i gang med utbyggingen pa et

tidligere stadige, uten at all felles infrastruktur ma veere ferdigstilt.

Denne planen ble vedtatt etter den gammel Plan- og bygningsloven av 1985. Det 1d en
kommunedelplan i bunnen for denne reguleringsplanen, som la de grunnleggende fgringer

og premissene for utarbeidelsen av rekkefglgekravene.

Bakgrunnen for rekkefglgebestemmelsene er a sikre kvaliteten i planomradet og for at
felles infrastruktur i et slikt omradet skjer i takt med utbyggingen. Dagens situasjon av

omradet er preget av variert bebyggelse med en del boliger, eldre naeringsbebyggelse og
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ubenyttet arealer. Beliggenheten for omradet er sentralt og skjermet som gjgr dette til godt
egnet for transformasjon til en ny sentrumsdel av Bergen. For a fa til en slik transformasjon

ma felles infrastruktur etableres og oppgraderes.

Rekkefglgekravene er for alle utbyggerne i planomradet Mgllendalen gst, fordelt utover
hele planomradet til kommunedelplanomradet for Mgllendalen. De tiltak som Statsbygg

skal bidra med fremkommer nedenfor.

Det ble etter flere runder med kommunen i stand en utbyggingsavtale mellom Bergen
kommune som byggherre og Statsbygg. Gjennom avtalen ble de enige om at Statsbygg
skulle betale et engangsbelgp pa kr 21,44 millioner som et bidrag til felles infrastruktur.
Dette skulle sta for finansieringen av Kunsthggskolens andel til felles infrastruktur i
omradet. Etter utbyggingsavtalen skal engangsbelgpet bidra til & dekke fglgene:
- Opprusting av Mgllendalsveien og Mgllendalsbakken, inkludert fortau og
sykkeltrase
- Offentlig plass mot Store Lungegardsvann nord for Mgllendalsveien og
miljgtilpasset veg over Mgllendalsveien i forlengelse av plassen
- Strandpromenade
- Grgntomrade, inkludert strand pa Grgnneviksgren.

(Bergen kommune 2010b)

3.4.2 Hvilke utfordringer vil rekkefglgebestemmelser medfgre?

Lang prosess

Statsbygg syns prosessen fra planstart til de ble enige i den formen som
rekkefglgebestemmelsene har i dag, var lang. Hele kommunedelplanomradet skulle ses
under ett nar det gjaldt rekkefglgebestemmelsene. Reguleringsplanen er utformet slik at en
er helt avhengig at det inngas utbyggingsavtaler for a fa de gjennomfgrt. Fgrst ville
Statsbygg se Mgllendalen gst som et selvstendig omrade. Kommunen kom sa inn med krav
om at hele Mgllendalveien, som gar utover planen for Mgllendal gst, ma oppgraderes og inn

som en rekkefglgebestemmelse.

Urimelige rekkefolgekrav
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Statsbygg syns opparbeidelsen av elveprosjektet med promenade og parkanlegg og
friomrade pa Grgnneviksgren som er pa vestsiden av elven, isolertsett ikke er ngdvendig
for at en skal kunne bygge kunsthggskolen. Elveprosjektet ble diskutert, hvor mye av dette
prosjektet skal belastes utbyggerne. Kommunen var ikke villige til a gi seg pa dette,
Statsbygg syns kommunen kunne patatt seg litt av denne kostnaden. Det hadde veert en
mulighet med en etappevis utbygging, der utbyggerne kom med et bidrag og kommunen

finansierte det resterende med sine driftsbudsjetter over tid.

Utbyggingsavtale og uforutsigbarhet

Representant for Statsbygg syns det var litt vanskelig a forholde seg til Bergen kommune.
Dette var fgrste saken som Bergen kommune hadde med utbyggingsavtale. De hadde ingen
erfaring som gjorde at kommunen kom med kostnadsoverslag som stadig ble forandret og
oppjustert. Statsbygg visste det ville komme flere utbyggingsavtaler og de matte kunne sta
for avtalen faglig sett, for at det ikke skulle skape en presedens for avtaler i fremtiden.
Dette var helt i starten etter at utbyggingsavtale kom inn som et gjennomfgringsverktgy i
plan- og bygningsloven og Statsbygg hadde lite med erfaring pa dette omradet selv. Det var
derfor viktig for Statsbygg at de gikk ganske dypt inn i dette. Bergen kommune er
byggherre for gjennomfgring av rekkefglgekravene. Dette kan sette Statsbygg i en situasjon
der rekkefglgekrav som ma vaere opparbeidet fgr det kan gis brukstillatelse ikke er utfgrt.
Om disse tiltakene ikke er oppfylt og Hggskolen er ferdigstilt, matte Statsbygg ha en

sikkerhet for at de far brukstillatelse selv om rekkefglgekravene ikke er gjennomfgrt.

Selv om det var satt i kommunedelplanen om tiltak som skulle opparbeides, var ikke dette
sa detaljert som det endte opp med. I forhold til veitiltaket er ikke kommunedelplan like
omfattende, denne skiller mellom Mgllendal gst og vest. Nar reguleringsplan var ferdig og
klar for politisk behandling, etter hgring og offentlig ettersyn, matte Statsbygg ta stilling til
om det var greit  sende dette inn til politisk behandling eller om de skulle "kna”
rekkefglgebestemmelsene og kostnadene enda mer. Det var flere av de andre utbyggerne
som ville komme i gang raskt og ble dermed enige om at kostnadsberegningene var
akseptable for d sende dette inn til politisk behandling. Etter dette gkte kostandene enda

mer, det var veitiltaket som gkte med en stor prosentandel.
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Statsbygg opplevde ikke forhandling av utbyggingsavtalen mellom to likeverdige parter.
Kommunen bestemmer i veldig stor grad, sa var det opp til utbygger om en skulle ga med

pa det eller ikke.

Bevilgning

[ forhold til statlige prosjekter og byggebevilgning, sa er det sann i dag at Statsbygg ikke
kan innga utbyggingsavtale fgr de faktisk har en byggebevilgning. Det var en usikkerhet
for Statsbygg i forhold til om de kunne undertegne en utbyggingsavtale fgr prosjektet var
godkjent gjennom budsjettprosessen i Stortinget, og fatt en bevilgning der. Dette fgrte til
ekstra utfordringer i forhandlinger med Bergen kommune, fordi Statsbygg ikke med

sikkerhet visste hva som de skulle fa i bevilgning til giennomfgring av prosjektet.

Differensiering av formdl

Statsbygg argumenterte med at hgyskoleformalet belaster, seerlig veiinfrastruktur, mindre
siden hggskoleformal ikke utlgser de samme behov som boligformal. Argumentasjonen gar
delvis ut pa hva skolen genererer av biltrafikk i forhold til boligformal. Statsbygg var ikke
enige i kommunens argumentasjon om at hggskolen genererte mer behov for gang- og
sykkelveier og dermed skulle de veere med pa a opparbeide veien. En stor andel av det nye
som skal bygges er boliger og dette utlgser like mye behov for disse tiltakene som
hggskolen. I tillegg er det nettopp boligutbyggingen som har ngdvendigheten av gang-,
sykkel- og bilvei pa grunn av den gkte trafikken.

Anleggsbidrag og risikopdslag

Fra Statsbyggs side ble det mye diskutert om hva som er en akseptabel inngangspris til
anleggsbidraget for tiltakene. Anleggsbidraget var vanskelig a forholde seg til, for Statsbygg
var avhengig av en aksept fra sitt eierdepartement, Fornyings- og
administrasjonsdepartementet (FAD). Selve anleggsbidraget skal inn som prosjektkostnad,
sa det var viktig a fa oversikten av den totale prosjektkostnaden tidligst mulig. Slik det er i
dag kan ikke Statsbygg innga noen utbyggingsavtale om det ikke foreligger
byggebevligning fra FAD. Da overslagene fra kommunen stadig gkte, matte da Statsbygg i
en ny runde med FAD. Dette var en tungvidt prosess som medfgrte ekstraarbeid for

Statsbygg.
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Anleggsbidraget ble beregnet ut i fra kostnadsberegninger av eksterne konsulenter som
kommunen har leid inn. Veiprosjektet ligger pa forprosjektniva og byromsprosjektene
ligger pa skisseprosjektniva. Der en er kommet pa forprosjektniva har en kommet lengre i
detaljeringen og skal ha stgrre sikkerhet for alt som skal beregnes. Statsbygg aksepterte
ikke kostnadsoverslagene i fgrste omgang, forsgkte a fa det nedjustert gjennom skriftlig

forhandling per brev og mail, men det ble lite rom for forhandlinger.

Det ble over lengre tid diskutert hvor mye risikopaslaget skulle vaere. Det vil alltid veere en
risiko for at det dukker opp noe uforutsett underveis, slik at kostnadene gker. Etter at
kommunen hadde kommet med kostnadsberegningene, mente Statsbygg at de hadde et for
hgyt risikopaslag. Kostnadsberegningene til eksempelvis veiprosjektet som var pa
forprosjektniva hadde samme risikopaslag som byrommet som var pa skisseprosjektniva.

For bade veiprosjektet og byromsprosjektet hadde kommunen satt risikopaslaget til 25%.

3.4.3 Hvordan forholder utbygger seg til slike rekkefglgebestemmelser?

Da det ble snakk om at hele kommunedelplanen skulle ses under ett, gjorde Statsbygg en
grov beregning over hva det ville koste om tiltakene ble fordelt over hele
kommunedelplanomrade eller om de ble fordelt etter tiltak innenfor planomradet til
mgllendal gst. Statsbygg kom frem til at det var en viss rimelighet i den modellen som
kommunen la frem, og konkluderte da med at det ville veere enklere a se alt under ett. Da
hadde ogsa kommunen sagt at de skulle vaere byggherre for alle tiltakene. I dette tilfelle er
dette en fordel for Statsbygg, for her vil tiltakene bli gjennomfgrt til ulik tid. Representant
for Statsbygg legger til at dette er situasjonsbestemt og ikke alltid vil veere den beste

lgsningen.

[ og med at de endte opp med modellen om a se alt under ett, sd ma da utbyggerne pa
vestsiden av elven bidra til tiltak innenfor planomradet til Mgllendalen gst. Det siktes her
blant annet til byrommet i forlengelsen av Hggskolen. Statsbygg finner dette rimelig nar de

skal bekoste deler av parkanlegg, promenade og friomradet.

Utbyggingsavtalen ble utarbeidet samtidig som reguleringsplanen. Poenget med dette var

a fa oversikt over hvorvidt rekkefglgebestemmelsene er realistisk gjennomfgrbart, da mer
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fra et gkonomisk stdsted. Kommunen kan bare kreve og kreve og sa viser det seg at det er
sa dyrt at ingen vil betale for det, og da star omradene stille, for ingen kan sette i gang noen
byggeprosjekter. Det som var situasjonen i dette konkrete prosjektet var at kommunen
kom med sine kostnadsoverslag og hva kostnadene ble per kvadratmeter bruksareal,

stadig gkte.

Lgsningen ble da at Statsbygg gikk til eierdepartementet (FAD) for & fa en tillatelse til &
inngd en avtale fgr bevilgningen foreld. Det hadde veert vanskelig a ha en dialog med
kommunen om de ikke kunne vaere sikre pa om de kunne innga en utbyggingsavtale.
Statsbygg fikk tillatelse til 4 innga utbyggingsavtale selv om de ikke hadde fatt bevilgning,
men dette medfgrer at det blir en viss usikkerhet. Det kan fortsatt bli slik at
Kunnskapsdepartementet, som er oppdragsgivere, velger a ikke bevilge penger og skolen
ikke blir bygget og tomta med avhendes. Utbyggingsavtalen vil likevel vaere gyldig og dette
ma forsvares ved at nar tiltakene gjennomfgres vil tomta fa en gkt verdi. I denne
utbyggingsavtalen fikk Statsbygg inn et punkt som gjgr det mulig a reforhandle avtalen
hvis tomten omreguleres til formal om utnyttelse. Blir det en hgyere utnyttelse slik at
anleggsbidraget gker eller at utnyttelsen blir lavere sa bidraget skal reduseres, kan

utbyggingsavtalen reforhandles.

[ utbyggingsavtalen fikk Statsbygg, etter flere runder med diskusjoner, inn et punkt om
brukstillatelse dersom kravene i rekkefglgebestemmelsene ikke var oppfylt. I avtalen er
det gitt forhandstillatelse for midlertidig dispensasjon om Bergen kommune ikke oppfyller
sine forpliktelser for at rekkefglgekrav er opparbeidet til rett tid. Andre justeringer i
avtalen som Statsbygg var opptatt av, var formulering av avtaletekst. Et eventuelt
overskudd ved anleggsbidrag skal tilbakebetales og at det skal veere ett

utbetalingstidspunkt for anleggsbidraget, ikke to som Bergen kommune ville opprinnelig.

Et annet element i utbyggingsavtalen som det var mye diskusjoner om, var
differensieringen av formal. Dette var et prinsipp som Statsbygg ville fa klarhet i, og syns
det var urimelig at hggskolen skulle inn med et like stort anleggsbidrag per kvadratmeter
som de andre. Dette gikk i mange runder, men Bergen kommune var ikke imgtekommende

pa dette temaet. Statsbygg gav til slutt etter og godtok dette for a fa en fremdrift i
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prosessen, men la ned sitt stasted gjennom flere skriv at de var uenige i dette for at dette

ikke skal gi presedens for videre utbyggingsavtaler for Statsbygg.

[ prosessen ved diskusjon rundt anleggsbidrag og risikopaslag ble det til at Statsbygg fikk
redusert noe av risikopaslaget for prosjektene pa skisseniva, men dette var ikke av stor
gkonomiske betydning. Dette var mer som et prinsipp for Statsbygg at de ikke kunne godta
hva som helst. Ved slike utfordringer diskuterer Statsbygg problemet internt med jevnlige
mgter med avdelingsleder og diskuterer om de kan akseptere dette eller skal ga videre
med det. Statsbyggs representanter var i mgte med byrdden for byutvikling i Bergen
kommune, som planetaten og seksjon for utbyggingsavtaler er underlagt. Det var et stort
sprik mellom meninger og oppfatninger, og mgtet bidro ikke til noen vesentlige
forandringer og Bergen kommune sto pa sitt. [ slike situasjoner er det ikke mye Statsbygg
kan gjgre. De kan velge a ikke innga utbyggingsavtale, men vurderte ogsa at det er litt
Statsbygg sitt ansvar a fa til noe i omradet og bidra til a fa til en lgsning som en statlig stor
utbygger. Det ble heller viktigere & dokumenter Statsbygg sitt stasted, far a vise i ettertid at
det har vert ulike meninger. Statsbygg godtok tilslutt anleggsbidraget, men var klar pa at
de ikke var enige i hva som ble resultatet med Bergen kommune. I ettertid skulle Statsbygg
gnske at de hadde i mye stgrre grad tatt seg bedre tid til prosessen rundt
kostnadsberegningene og hvordan dette skulle gjgres, for 4 kunne komme frem til et mer
akseptabelt kostnadsniva. Statsbygg skal passe pa at kostnadsoverslagene som gis, skal

vaere mer forpliktende for & unnga uklarheter.

3.4.4 Hvorfor setter kommunen slike rekkefglgebestemmelser?

Det som er utgangspunktet for at en setter rekkefglgekrav er a definere hvilke felles tiltak
som ma veere pa plass for at en utbygging kan skje. I fgrsteomgang er det planleggere som
skal definere hva slags kvalitet som er ngdvendig for a regulere et omradet. Tilstrekkelig
utearealer, infrastruktur og tilgang pa det som er ngdvendig for at en ny bydel skal komme
pa plass, er en forutsetning nar det blir forholdsvis mange nye boenheter og gkt omfang av

trafikanter som biltrafikk sa vel som gdende og syklende.

Rekkefglgekrav blir satt etter hvilke tiltak som er ngdvendige. Prinsippet Bergen kommune

har lagt til grunn ved utbygging, er at tiltak om felles infrastruktur ikke skal betales av
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kommunen. Dette er blitt vedtatt som et prinsippvedtak av bystyret i Bergen. Det er
utviklernes utbygging som gir behov for nye tiltak og de skal betale for dette. Kommunen
skal ikke sta gkonomisk for noen av infrastrukturtiltakene. Dette underbygger og
synliggjgr utbyggers og kommunens forventinger til avtaler som inngds. Kommunen legger
vekt pa at hvis det skal bli attraktivt 4 bygge noe nytt og som kommunen skal stille seg bak,

er det viktig at det blir en kvalitetsheving i omradet som skal bygges ut.

Kommunen forsvarer dette prinsippvedtaket hvor det er utbygger som skal finansiere all
infrastruktur ved a dra en parallell til en eksempelvis utbygging av et boligfelt hvor det
ikke er noen infrastruktur i dag. Ved slike tilfeller ma utbygger sta for vann, avigp,
vegsystemer, gangstier, felles uteareal osv. Dette gjelder ogsa i byomrader. Planfaglig sett
kan en si at det ikke er forsvarlig a tillate bygging av boliger fgr en har en offentlig plass,
sikker skole vei, eller at det er sa darlig kvalitet rundt der det skal bygges, at en ikke kan ga
god for det. Kan ikke tillate at noen skal ha dette som skolevei, fordi det er for darlig

trafikksikkerhet eller at det ikke er god nok dekning av infrastruktur.

[ dette tilfellet var det adkomstveg til Mgllendalsomradet som har en for darlig standard
for gdende og syklende, det er sa og si ingen tilbud. Det a oppruste hele Mgllendalsvegen
var et krav fgr brukstillatelse gis. Andre tiltak som er ngdvendig for a sikre kvaliteter i
omradet er en offentlig plass mellom Kunsthggskolen og vannet. Denne plassen skal ha
flere funksjoner, den dpne plassen viser skolen som et signalbygg inn mot byen og den skal
veere en felles mgteplass for skolen og for andre i bydelen. Elvepromenade pa begge sider
av Mgllendalselven skal opparbeides for a synliggjare elvens historie og tilgang for
rekreasjon. Pa vestsiden av denne elven, Grgnneviksgren, skal det anlegges et stor bade og

friluftsomrade som skal heve standarden i omradet.

Ved fordeling av rekkefglgekravene ble tiltakene fordelt ut pa de forskjellige
eiendommene. | og med at det er flere utbyggere i omradet som har gnske om a bygge pa
ulikt tidspunkt, ble tiltakene fordelt etter hva som er blitt satt i kommunedelplanen. Dette
var et grep som Bergen kommune gjorde for at de utbyggerne som ville vente med a bygge
ut, ogsa skulle bidra med sin andel til felles infrastruktur. Kommunedelplanomradet har
flere tiltak som kan opparbeides lengre frem i tid, slik at det ikke blir noen

"gratispassasjerer”. Det er i rekkefglgebestemmelsene satt et skille mellom opparbeidet og
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sikret opparbeidede tiltak. Dette gjgr at de fgrste utbyggerne som betaler inn sitt
anleggsbidrag finansierer de tiltak som ma vaere opparbeidet, uavhengig av hvor i
planomradet det gjelder, fgr igangsettelse eller brukstillatelse gis. De utbyggere som velger

a vente med utbygging, finansierer da de tiltak som ligger lengre frem i tid.

Bergen kommune uttaler at nesten all utbygging som skal skje, skjer innenfor et omrade
som allerede er utbygd pa. Det er nesten slutt pa a bygg ut boligfelt utenfor byen, og ny
utbygging vil skje etter samme modellen som for Mgllendalen. Rekkefglgekrav og tiltak vil
bli fordelt pa utbyggere over et stgrre omrade, for nettopp 4 unnga at noen utbyggere blir
"gratispassasjerer”. Det er en utfordring a spre rekkefglgekravene i utbyggingsavtalene pa
flest mulig utbyggere og over tid. Mulighetene for dette vil variere veldig ut i fra hvilket
omradet det er snakk om. I Mgllendalomradet hadde de muligheten for dette. Krav om
sykkelvei og gangvei var ngdvendig og skal opparbeides fgrst, mens tiltak om promenade
kan vente. Dette er et omrdade med tiltak av forskjellig karakter. Hadde alle tiltak vaert slik
at de ikke kunne gitt brukstillatelse fgr alt var opparbeidet, hadde utbyggerne hatt et stgrre
problem. Den fgrste utbyggeren matte da pata seg alle kostnadene og dette hadde vaert

enormt dyrt, og da hadde det veert vanskeligere a fa det til.

Kommunen vurderer utbyggers utfordringer nar de setter rekkefglgekrav. Kommunen har
som mal @ komme frem til lgsninger som begge kan leve med, derfor er det forhandlinger
spesielt ved utbyggingsavtaler. Oppgaven blir for planleggerne der utgangspunktet er at
det faglige skal veere pa plass, slik som felles infrastruktur. Kommunen aksepterer at
utbyggere finner seg i en gkonomisk verden der det er grenser for hvor mye de klarer a
stille med i en felles pott. Kommunen er vanligvis interessert i at det skjer en utbygging.
Om de kan redusere litt pa kravene eller gke utnyttelsen for 8 komme frem til en
rimelighet, gjgr de det. Kommunen prgver a balansere faglig sett et godt omradet og at
utvikler vil bygger ut. Blir det for dyrt a bygge ut hender det at utbygger utsetter prosjektet
og skyver det frem i tid, og det blir ingen god utnyttelse av omradet.

Et annet viktig gkonomisk premiss er at kommunen har inngatt en avtale pa et fast
anleggsbidrag, slik at kommunen tar risikoen for kostnadsoverskridelse. I og med at dette
var den fgrste prosessen med utbyggingsavtale som Bergen kommune hadde, sa gikk de da

flere runder med disse kostnadsoverslagene, blant annet dette med usikkerhetspaslag. Det
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er kommunen som tar risikoen, og ma da ha et tillegg for at ting faktisk kan bli dyrere en
antatt. En av grunnene til at kostnadsoverslagene har gkt underveis i prosessen, er mangel
pa erfaring fra kommunens side. Derfor var Statsbygg misforngyd underveis i
forhandlingene, for anleggsbidraget stadig forandret seg. Risikopaslag er et premiss for at
de inngdr en avtale pa et fast belgp, siden kommunen som byggherre tar risikoen.
Kommunen utdyper dette med at de har tatt lserdom av denne prosessen, og de ma vare

klarere pa hva som er et forpliktende tilbud fra deres side.

3.5 Nasjonalmuseet

3.5.1 Hva kan rekkefglgebestemmelser ga ut pa?

Det siste caset jeg skal ta for meg er Nasjonalmuseet i Oslo. Statsbygg kjgpte tomten som er
den tidligere Vestebanehallen naer Aker Brygge i 2008. Dette var en beslutning fra
regjeringen, som ville at det skulle bli en forandring pa dette omradet og at det nye
Nasjonalmuseet skulle fa sin plassering her. Det ble bestemt at Statsbygg skulle sta for
utviklingen av eiendommen. Statsbygg har brukt fire ar pa a fa igjennom en
reguleringsplan for gjennomfgring av prosjektet, og fikk den igjennom i bystyret i

begynnelsen av 2013.

Det er blitt utarbeidet 3 alternativer for utbyggingen av Nasjonalmuseet. Det som skiller de
forskjellige alternativene er i all hovedsak lgsningen pa lokkoverbyggingen. 1. alternativ er
lokk med ingen bebyggelse, i

2. alternativ er lokk med begrenset bebyggelse og 3. alternativ er lokk med punkthus.

Det som har veert hovedproblemet i dette prosjektet er rekkefglgebestemmelsen om krav
til lokk over nedfarten til Festningstunellen pa vestsiden av tomta. Etter som
tunellforskriftene er skjerpet inn betraktelig, er dette et svart kostbart tiltak. Statsbygg blir
finansiert gjennom Finansdepartementet som bevilger penger til bygg/bolig og ikke til
estetiske oppgraderinger som kommunen gnsker. | tillegg har sykkelvei over tomta,

Statens vegvesen som utbygger, vart et tema som har veert omdiskutert.
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Rekkeleée- -
bestemmelse
lokk Uteareal for felt A med sykkelvei igjennom.

Figur 6: Plankart for Nasjonalmuseet i Oslo (Egenprodusert basert pa kart fra kommunen

sin hjemmeside)

Rekkefalgekrav

§ 14 i reguleringsbestemmelsene er det satt fglgende rekkefglgekrav:
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a) Fgr det gis rammetillatelse for tiltak i hensynssonene H190_1 og 2 skal det foreligge en
gjennomfgringsavtale mellom Statens vegvesen og tiltakshaver. Avtalen skal omfatte
forholdet til E18 Operatunnelen (hovedlgp og ramper) og opparbeidelse av sykkelveg
mellom Dokkveien og Dronning Mauds gate, samt tiltak mellom

planomradet og motorveirampene og lokk over disse rampene jf. rekkefglgebestemmelsen

nedenfor.

b) Fgr det gis midlertidig brukstillatelse skal ferdig opparbeidelse av tilkopling av avkjgrsel

(BK1a) mot Munkedamsveien vaere godkjent av Statens vegvesen, jf. § 8.

c) Far det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse i felt A skal fglgende vare etablert:

Torg ved vestbanebygningen

- tilhgrende uteoppholdsarealer, felt AU2a, AUZ2b, BU

- Opparbeidelse av utearealet mellom felt A og motorveirampen, inkludert
opparbeidelse utenfor planomradet. Tiltakene utenfor planomradet skal som tiltak
i hensynssoner godkjennes av Statens vegvesen og Vann- og avlgpsetaten.

- Overbygging av veirampen mot Dokkveien, slik at 17 meter av veirampen er

overbygget fra dagens bro/tunneldpning i Dokkveien. Overbygging over veirampen

skal utformes som en permanent konstruksjon og skal ha en utforming som bidrar

til byreparasjon. Det skal settes krav til god materialbruk og beplantning som gir en

god avslutning mot Dokkveien og skjermer mot motorveirampen. Overbyggingen

skal godkjennes av Statens vegvesen.

- Sykkelvei mellom Dokkveien og Dronning Mauds gate.

d) Senest 1 ar etter at forslag til reguleringsplan for Munkedamsveien er innlevert, skal det
innsendes forslag til bebyggelse for arealet mellom planomradet Vestbanen og
Munkedamsveien.

(Oslo kommune 2013b)

Statsbygg og Statens vegvesen kom ikke til noen lgsning om hvordan lokkoverbyggingen
skulle se ut, for & unnga flere forsinkelser kom Statsbygg derfor frem til et nytt alternativ.
Det ble utarbeidet et alternativ 4 der Felt B (lokkoverbygg) ble tatt ut av planen og vil bli

behandlet videre som egen plan nar endelig planforslag for Munkedamsveien er innsendt
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fra Statens vegvesen. Bakgrunnen for dette alternativet var innsigelse fra Statens vegvesen
og usikkerhet for gjennomfgring av bebyggelse over veirampen. Det ble derfor enighet om
en trinnvis utbygging, der felt A (Museet) bygges ut i fgrste omgang med
reguleringsbestemmelser som sikrer innarbeidede krav og tiltak. Dette alternativet er
ellers tilsvarende alternativ 1 fra Statsbygg. Plankart sammen med
rekkefglgebestemmelser sikrer rampens overbygg med 17 meter fra den ndvaerende
tunneldpningen, og at uteomrader opparbeides helt frem til rampen.
Reguleringsbestemmelser ble tilpasset endringene, slik at bestemmelser tilknyttet areal
som er tatt ut ogsa utgar. Dette alternativet ble lagt frem i meklingsmgte mellom Statsbygg
og Statens vegvesen 16.10.2012. Resultatet av dette mgte ble ny planavgrensning, nye
reguleringsbestemmelser og rekkefglgekrav ble lagt til. Det ble enighet mellom partene og

de kunne sende inn forslag til byradet ( Oslo kommune 2013a).

3.5.2 Hvilke utfordringer vil rekkefglgebestemmelsene medfgre?

Uklare formuleringer i rekkefglgebestemmelsene

Ved utformingen av rekkefglgebestemmelsene har det kommet inn noen momenter som
gir rom for usikkerhet. [ rekkefglgekravene § 14 i reguleringsbestemmelsene er

meningsinnholdet uttrykt noe uklart, det siktes her til punkt a) og i punkt d).

[ punkt a) er formuleringen "at det skal foreligge en gjennomfgringsavtale mellom Statens
vegvesen og tiltakshaver.”, hvor tiltakshaver er Statsbygg. Dette vil da si at det skal
utarbeides en avtale om gjennomfgringen av hvordan lokk og opparbeidelse av sykkelveg
skal gjgres. Statens vegvesen var veldig bestemt pa at dette skulle veaere et krav om
rekkefglgebestemmelse. Om de ikke fikk ha med dette, varselet de om innsigelse. Statsbygg

syns dette var rart at dette kom inn som et rekkefglgekrav.

Punkt d) har i og for seg ikke noe med museet og gjgre, dette er kommet inn som en
politisk debatt i bystyret. Det arealet det er snakk om her, har blitt tatt ut av planomradet,
og skal behandles etter at Statens vegvesen har kommet med forslag til reguleringsplan for
Munkedamsvegen. Det er i denne planen forslag om at Munkedamsvegen skal utvides, slik

at det ikke er mulig for Statsbygg a fgre opp noen bygning der. Om vegen blir bredere, blir
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det teknisk uforsvarlig a bygge noe over lokket pa E18 rampen og dette arealet vil dermed

ikke kunne bli utnyttet.

Pkonomiske utfordringer

De gkonomiske utfordringene som rekkefglgebestemmelsene medfgrer er av stor
betydning. De tiltak som Statsbygg skal sta for, fremkommer av rekkefglgekravene. De
fleste av tiltakene var etter Statsbygg sitt syn naturlige, siden de er pa tomten til museet og
dermed Statsbygg sitt ansvar til 4 bekoste disse tiltakene. Tiltak de satte spgrsmalstegn ved
var overbygg av veirampen og sykkelveien som skal ga over tomten til museet og som er

initiert av Statens vegvesen.

Lokket vil komme pa underkant av 100 millioner. Statsbygg skal sta for det aller meste av
dette. Det er satt i rekkefglgekrav i c) fjerde strekpunkt at lokket skal veere pa 17 meter.
Statens vegvesen skal utbedre de fire fgrste meterne, dette blir for gang- og sykkelveg ved
Dokkveien. De neste 14 meterne skal da Statsbygg bekoste fult ut. Dette skal godkjennes av

Statens vegvesen.

For sykkelveien ma Statsbygg legge til rette for at det skal veere mulig for opparbeidelse.
Statens vegvesen vil at denne skulle ga over tomten og vaere en del av hovedsykkelveien i
Oslo. Det er Statens vegvesen som skal bekoste denne veien, sa problemet her var at
Statsbygg matte sette av arealer til sykkelvei noe som ga dem begrensinger i forhold til
utforming av bygg. Det var satt krav til kvalitetene til sykkelveien som gjorde at Statsbygg

matte gjgre om pa bygningene.

Tiltak som skal etableres, legges inn i de totale prosjekteringskostnadene og reduserer
midler som kunne bli brukt til selve museet. Slike rekkefglgekrav er fordyrende for
prosjektet og kan medfgre at museet blir mindre og ga utover kvaliteter. Det er staten som
bevilger penger til prosjekter som Statsbygg gjennomfgrer og ma forholde seg til de

kostnadsrammer som blir gitt.

Tekniske utfordringer
De tekniske utfordringene som Statsbygg star ovenfor vedrgrende

rekkefglgebestemmelsene er i forbindelse med lokket. Det er kompliserte tunellforskrifter
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om krav til konstruksjon som skal godkjennes av Statens vegvesen. I tillegg er det
utfordring med tanke pa trafikkavviklingen under arbeidet med lokket. Trafikken skal ga

som normalt underveis i utbyggingen av lokket.

3.5.3 Hvordan forholder utbygger seg til slike rekkefglgebestemmelser?

De fleste av rekkefglgekravene som er satt i reguleringsbestemmelsene er pa tomten til
Nasjonalmuseet. Det er derfor naturlig at disse kravene blir opparbeidet og gjennomfgrt av
Statsbygg. Statsbygg har som et generelt mal at de prosjekter som de gjennomfgrer skal
utfgres pa en god og velfungerende mate. Dette innebaerer at utearealer og
oppholdsarealer rundt bygg skal opparbeides funksjonelt og fint. Det ble likevel satt som
rekkefglgekrav. Statens vegvesen hadde i tillegg noen krav som ble tatt med, det var i punkt
§14 a) om gjennomfgringsavtale mellom Statens vegvesen og Statsbygg (se 3.5.1), i punkt
b) om tilkobling av avkjgrsel mot Munkedamsveien og i punkt c) siste strek om sykkelvei
mellom Dokkveien og Dronning Mauds gate. Oslo kommune kom inn med et

rekkefglgekrav i punkt d) om forslag til reguleringsplan.

Statsbygg synes det er unaturlig at de skal sta for lokkoverbygget, Statens vegvesen har en
mye bredere erfaring med slike prosjekter og ville mest sannsynlig gjort det rimeligere.
Med Statens vegvesens kompetanse er det mer naturlig at de star for prosjekteringen av
lokket, staten betaler tross alt for begge organene. Statsbygg har likevel gatt med pa at det

er de som skal bekoste lokket og lagt det inn i prosjekteringskostnadene.

Fgr det gis midlertidig brukstillatelse skal tilkobling av avkjgrsel mot Munkedamsveien
veere ferdig opparbeidet. Dette er utdypet i § 8 i reguleringsbestemmelsene og gjelder
hensynssoner 20 meter rundt Operatunellen og 10 meter rundt rampene. Disse
hensynssonene skal godkjennes av Statens vegvesen. Dette er pa tomten til museet og
Statsbygg ser pa dette som noe av utearealene til Nasjonalmuseet og skal giennomfgre

dette samtidig med utbyggingen av museet.

Sykkelveien som skal ga mellom Dokkveien og Dronning Mauds gate var omdiskutert
gjennom prosessen. Statens vegvesen ville at denne skulle ga over tomta til museet. Dette

ga problemer i form av utformingen av byggene, som Statsbygg rettet seg etter gjennom en
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lang diskusjon med Statens vegvesen. De matte dermed gjgre om pa noen av lgsningen pa

byggene, for a fa plass til denne sykkelveien.

Rekkefglgekrav i punkt d) ble lagt til i bystyret av politikerne. Det er et krav om, etter
forslag til reguleringsplan for Munkedamsveien skal det sendes inn et forslag til bebyggelse
for arealet mellom planomradet Vestbanen og Munkedamsveien. Det er satt i
rekkefglgebestemmelsen at det skal sendes inn et forsalg til bebyggelse. Statsbygg har laget
to forslag til bebyggelse, et der de har bygg over lokket dersom Statenes vegvesen ikke
bygger ut Munkedamsveien og et der det ikke er noen bygg om veien blir etablert. De ma
na vente a se hva reguleringen for veien blir, fgr de kan sende inn sitt forslag til bebyggelse

og oppfylle kravet i punkt d).

Statsbygg prgver 4 komme kommunen i mgte sa langt det lar seg gjgre og strekker seg sa
langt de kan for a opprettholde en fremdrift i prosessen. I denne situasjonen har de kanskje
strukket seg litt for langt, de har gjennom samtaler og forhandlinger lagt stor vekt pa deres
stasted i forhold til hva de syns er rimelig og urimelig. Dette for at tiltak de godtar, selv om

de er urimelig, ikke skal gi presedens for fremtidige prosjekter.

3.5.4 Hvorfor setter kommunen slike rekkefglgebestemmelser?

Rekkefglgebestemmelser blir satt planfagligsett for a forsvare kvaliteten pa planomrade.
Det er utbygger som ma sta for opparbeiding innen for egen plan. Kommune kan ogsa sette
rekkefglgekrav utenfor planomradet, om kommunen syns det er ngdvendig for at det skal
bli en god og gjennomfgrbar plan. Ved vurderingen av rimeligheten til rekkefglgekravene
ser de pa hva som er vesentlig i forhold til hva som bygges og byens interesse. Fra det
planfaglige blir det ikke sett pa gkonomien i hva rekkefglgekrav medfgrer, men a sikre
kvaliteter og hva tiltaket kan bidra med til omradet. Stgrre prosjekter utlgser flere og
stgrre tiltak som skal vaere med pa utviklingen av samfunnet. Plan- og bygningsetaten tar
for seg det faglige aspektet ved planleggingen og skal fremme alternativer med sitt syn og
meninger til Byradsavdelingen for byutvikling. Byradsavdelingen for byutvikling kan gjgre
om pa rekkefglgekrav og tiltak, men ogsa legge til nye rekkefglgekrav og tiltak. Her blir
alternativene vurdert og behandlet for sa sendt til en gjennomgang i Byutviklingskomiteen.

Til slutt legges den frem for kommunestyret som vedtar planen.
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Rekkefglgekrav i §14 a) ble initiert av Statens vegvesen og ble viderefgrt av plan og
bygningsetaten. Siden det er Statsbygg som er tiltakshaver er det de som i utgangspunktet
skal sta for tiltakene. Det er her lagt inn at det skal foreligge en gjennomfgringsavtale som
skal omfatte opparbeidelse av lokket over rampen og sykkelveien mellom Dokkveien og
Dronnings Mauds gate. Hvordan kostnadsfordelingen skjer her, vil ikke plan og
bygningsetaten blande seg inn i. Som fglge av mekling mellom Statsbygg, kommunen og
Statens vegvesen ble uterommene i §14 c) satt. Disse er for a sikre ngdvendige arealer for
allmennheten og skal veere etablert fgr midlertidig brukstillatelse gis. Dette skal

opparbeides etter tekniske byggeforskrifter.

Hos byradet ble rekkefglgekravet §14 d) innfgrt, dette kom inn som en politisk vurdering
av politikerne. Oslo kommune er opptatt av byreparasjon og vil dekke over rampen ved
E18. Det er forelgpig usikkert hva som skjer med Munkedamsveien, Statens vegvesen har
planer om a utvide kollektivtrafikken og vil dermed ta noe av arealene mellom rampen og
veien. En fglge av dette, er usikkerhet om hva som kan bygges. Dette rekkefglgekravet

sikrer at det skal sendes inn et forslag til bebyggelse og bidra til byreparasjon.

Det ble lagt frem tre alternativer for byraden, det var her interessekonflikter mellom
partene, da med tanke pa utfgrelsen av sykkelveien og lokk med overbygg. Det ble gjennom
mekling utarbeidet et alternativ fire, der partene kom hverandre i mgte og som ble vedtatt
i kommunestyret. Her ble omradet av resten av lokket med et eventuelt overbygg tatt ut av
plan og skal behandles for seg selv. Plan- og bygningsetaten hadde klare bymessige
faringer i sitt forslag med stgrre mulighet for gjennomgang over planomradet og for

museumstomta, men dette ble ikke viderefgrt.
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4. Analyse og drgfting.

4.1 Innledning

Jeg vil i dette kapitelet se pa og kommentere forskjeller og likheter med det innsamlede
materialet jeg har kommet frem til gjennom oppgaven. Jeg vil bruke samme oppsett for
denne delen av oppgaven som jeg har gjort under kapitel 3. Jeg vil ga frem etter
delproblemstillingene og i denne delen av oppgaven vil jeg fa frem utfordringer og hvordan

utbygger forholder seg til rekkefglgekrav.

4.2 Hva kan rekkefglgebestemmelser ga ut pa?

Gjennom teoridelen i kapitel 2 i denne oppgaven ble det lagt frem hva loven og dens
forarbeider legger i hva som kan innga som et rekkefglgekrav. Loven legger opp til at all
teknisk infrastruktur bade i og utenfor planomradet kan innga som et rekkefglgekrav. Det
kan veere alt av felles infrastruktur som samferdselsanlegg, park- og friomrader, vann og
avlgp osv. Sosial infrastruktur kan setters som et rekkefglgekrav, men kommunen kan ikke

legge dette til utbygger, jf forskrift om forbud mot sosial infrastruktur.

Gjennom de casene jeg har arbeidet med har det kommet frem at kommunen setter de
rekkefglgekrav de mener planomradet trenger faglig sett for at omradet skal oppna

ngdvendige kvaliteter.

Marker kommune satte rekkefglgekrav om rundkjgring og undergang i planen, dette med
tanke pa trafikkavvikling bade for myke og harde trafikanter. Undergangen skulle sikre at

fotgjengere og syklister kunne ferdes trygt mellom rasteanlegg og skianlegg.

Tromsg kommune satte rekkefglgekrav om opparbeidelse av samferdselsanlegg,
uteomrader og promenade langs sjgen. Kommunen har som mal a fa oppgradert hele

Stakkevollvegen med kollektivfelt, dette skal utbyggere langs denne veien bidra til.

Bergen kommune satte rekkefglgekrav innenfor og utenfor planomradet. Det var

kommunedelplanen for hele Mgllendalen som var grunnlaget. Rekkefglgebestemmelsene
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ble sett under ett for hele omradet, slik at tiltakene ble fordelt utover et stgrre omrade og
kunne opparbeides pa ulikt tidspunkt. Tiltak som ble satt var blant annet oppgradering av

hele Mgllendalsveien, parkomrader, offentlig byrom og promenade.

Oslo kommune satte rekkefglgekrav i og utenfor planomradet. De aller fleste ble satt
innenfor og var for opparbeiding av uteoppholdsarealer. Ett ble satt utenfor etter politisk
behandling i bystyret, og det var forslag til ny reguleringsplan for et omradet som ble tatt

ut av planen som ble vedtatt.

De rekkefglgekravene som har kommet ved de forskjellige planene er innenfor hva loven
hjemler. Kommunen kan i utgangspunktet sette rekkefglgebestemmelser om hva de vil for
a oppna en helhetlig plan som sikrer utbyggingstakten. De rekkefglgekravene som er satt i
de casene jeg har sett p3, gar ut pa nettopp dette. Kommunen som planmyndighet har sin
fulle rett til a sette at tiltak ma vaere opparbeidet fgr igangsettelsestillatelse eller
brukstillatelse kan gis. I noen bestemmelser er utformingen og formuleringen noe uklar,

som kan ga utover forutsigbarheten utbygger har til planen og kommunen.

Omfanget for rekkefglgekravene i de ulike casene er ganske forskjellige. For Tollstasjonen
var det relativt fa rekkefglgebestemmelser, for Politihuset var det noen flere, men for
Kunsthggskolen og Nasjonalmuseet var det relativt mange. En ser av dette at stgrrelsen pa
prosjektet medfgrer flere tiltak, og kommunen utarbeider rekkefglgekrav med grunnlag av

hva som skal bygges. Ved stgrre prosjekter skal disse bidra mer til samfunnet og omradet.

4.3 Hvilke utfordringer vil rekkefglgebestemmelse medfgre?

Etter hvert som jeg har arbeidet med oppgaven og foretatt intervjuer med Statsbygg, har
det kommet frem ulike former for utfordringer som rekkefglgekrav medfgrer. Statsbygg
som en statlig utbygger, star overfor i noen tilfeller for litt andre typer utfordringer enn
hva en privat utbygger gjgr. For prosjekter som skal finansieres gjennom et
Stortingsvedtak, ma de ha bevilgning fra Fornyings- og administrasjonsdepartementet.
Oppdragsgiverne er som oftest er et annet departement. Dette gjgr det vanskelig for
Statsbygg, siden de ikke vet helt ngyaktig hva budsjettrammene er fgr de gar i gang med

prosjektet. Dette setter de i en usikker forhandlingsposisjon.
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Ved vurdering av rimeligheten av rekkefglgekrav fra utbyggers side, avhenger i stor grad
fra sak til sak. Det kommer an pa hva som skal bygges. Utbygger tar hgyde for at det
selvfglgelig kommer rekkefglgekrav som de ma sta for, utfordringen blir forhandlingen av
kostnadsfordelingen mellom kommunen og eventuelt andre utbyggere i samme omrade.
Ved store prosjekter som Nasjonalmuseet, har det veert store diskusjoner om hvor rimelig
det er at Statsbygg skal sta for lokkoverbygget. Dette er et tiltak som vil koste i underkant
av 100 millioner. Statsbygg mente at det var urimelig at det var de som skulle baere
kostnadene og gjennomfgre tiltaket, og ga uttrykk for at det ville veere mer naturlig at
Statens vegvesen utfgrte arbeidet siden det er innen for deres kompetanse og virksomhet.
Etter mgte med Oslo kommune sa de i klar tale at det er utbygger sitt ansvar a opparbeide
tiltak innen for planomrade og derfor er det Statsbygg som skal gjennomfgre tiltaket. Dette
er ogsa i samsvar med loven. Andre utfordringer for lokkoverbygget er de tekniske
utfordringene for gjennomfgringen. Veien skal ikke stenges og trafikken skal ga som

normalt under arbeidet.

Som utbygger er det viktig 8 kunne kartlegge hvilke kostnader og risiko for at det kan
komme flere kostnader pa et sa tidlig tidspunkt som mulig. Det er opp til
planmyndighetene a sette rekkefglgekravene, og de kan endre og legge til tiltak frem til
plane er vedtatt. Dette kan gjgre det vanskelig for utbygger, og forutsigbarheten svekkes,
nar det stadig blir endringer i rekkefglgekravene. De gkonomiske utfordringer for stgrre
utbyggingsprosjekter slik som Kunsthggskolen og Nasjonalmuseet er av stor betydning, og
det er vanskelig a ta hgyde for hva kostnadene kan bli fgr de endelige planene er vedtatt.
Kommunen sitter i den beste forhandlingsposisjonen, siden de er planmyndigheten. I
tillegg kan andre statlige organer varsle om innsigelse og legge fgringer i plan som belaster
prosjektet. For tollstasjonen var det en liten endring i rekkefglgekravet som kunne hatt
stor betydning for prosjektet om de ikke fikk dispensasjon som en fglge av omlegging av

E18.

For Politihuset i Tromsg hadde kommunen satt inn sine standardformuleringer for
rekkefglgebestemmelser. Selv om det er noen formuleringer der som kan by pa
utfordringer, ville kommunen likevel ha de med. I rekkefglgekrav f) kan

igangsettelsestillatelse gis om det er kommet i stand en utbyggingsavtale. I siste punktum i
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dette kravet star det ” Brukstillatelse kan i alle tilfeller ikke gis fgr kravene er oppfylt ” (se
punkt 3.3.1). Stakkevollveien skal bygges ut i en og samme prosess, og det er et
rekkefglgekrav at denne er gjennomfgrt, fgr det gis brukstillatelse. Det ma her da mest

sannsynlig sgkes om dispensasjon for dette kravet.

Kunsthggskolen var en lang prosess fra de startet med reguleringsarbeidet til de var
kommet frem til hvordan rekkefglgekravene skulle se ut, og at de ble vedtatt.
Rekkefglgebestemmelsene skulle ses under ett for hele kommunedelplanen, som gjorde at
Statsbygg matte inn med et anleggsbidrag for a dekke tiltak ogsa utenfor planomradet.
Dette var en reguleringsplan som la opp til at det skulle veere utbyggingsavtale for
giennomfgring av tiltakene satt i rekkefglgekravene. Byggherre for giennomfgring av
tiltakene er Bergen kommune og Statsbygg matte inn i en utbyggingsavtale med
kommunen. Her var det utfordringer og uforutsigbarhet for Statsbygg, siden dette var den
farste utbyggingsavtalen som Bergen kommune hadde. Statsbygg selv hadde ogsa lite
erfaring pa dette feltet. Ved forhandling om kostnadsfordeling ble det til stadighet endinger
og kommunen kom med flere oppjusterte overslag. Saerlig var differensiering og
risikopaslaget oppe til diskusjon, kommunen mente at skoleformal utlgste et like stort
behov som boligformal. Bergen kommune har satt gjennom et prinsippvedtak i
kommunestyret at all felles infrastruktur skal bekostes av utbyggere. Dette vil si at
kommunen ikke skal std for noe gkonomisk for felles infrastruktur. Det kan stilles spgrsmal
ved forhandling av kostnadsfordelingen i utbyggingsavtaler, om det skilles for hvilke
formal byggetiltaket har. Gang- og sykkelvei er viktige forutsetninger for en trygg skolevei,

men dette er ogsa viktig for boligformal.

Det kan diskuteres om kommunen ikke skal betale for felles infrastruktur og om dette er
innenfor rimeligheten, det er flere som har nytte av disse tiltakene regionalt. Det kan stilles
spgrsmal ved om kommunen her burde vert inne og dekket noen av disse kostnadene. |
dette tilfelle vurderte kommunen det dit hen at alle som skal bygge noe nytt i dette
omradet, har totalt sett nytte av en oppgradering av omradet. En mate a se dette p43, er at
det i dag er et tidligere industriomradet som er lite attraktivt, med delvis nye boliger og
ikke noe kvalitet i dag. Hvis det skal bli attraktivt a bygge noe nytt og fa de kvaliteter
kommunen ville ha, sa har alle bruk for at omradet totalt sett blir rusta opp. Det er en

fordel for alle utbyggere og dette er noe de skal selge prosjektet sitt pa. En annen side av
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denne saken er at det kan bli dyrere for sluttbruker, altsa de som skal kjgpe boliger i
omradet. Utbyggere ma fa dekket sine utgifter og skal i tillegg ha en avkastning pa

prosjektene sine.

Hvem som skal betale for de ulike tiltakene vil alltid veere gjenstand for diskusjon. Gjennom
forhandlinger i utbyggingsavtaler skal fordelingen fastsettes. Det kan bli forhandlet frem en
prosentandel som utbygger skal sta for, eller det kan skje ved fordeling av tiltakene. I
vedlegg 2 til veilederen om utbyggingsavtaler gitt av kommunal- og regionaldepartementet
(2006) er en praktisk vinkling og veiledning pa arbeidet med utbyggingsavtaler. Det er her
satt opp momenter om de mest sentrale problemstillingene og hva som skal veere med i
avtalen. Det er her ikke sagt noe om hvordan selve kostnadsfordelingen skal vare for
utbyggere og kommunen. Hvordan en kommer frem til en lgsning her, blir da gjennom
forhandlinger. I de tilfeller der det er satt delvis oppfyllelse av krav utenfor planomradet
med et bidrag, kan det veere vanskelig a finne ut av hvor mye selve byggetiltaket utlgser. En
mate er a bruke gjennomsnittsberginger, men dette vil variere fra sted, arealformal og

byggetiltak.

4.4 Hvordan forholder utbygger seg til slike rekkefglgebestemmelser?

Det er forskjellige mater utbygger kan mgte utfordringer til rekkefglgekrav. De kan velge a
godta kravene og gjennomfgre de, forhandle seg til en enighet om finansieringen ved en

utbyggingsavtale eller sgke om dispensasjon fra kravet.

Nar Statsbygg far i oppdrag for a utfgre et prosjekt, gar de grundig inn for a kartlegge
risikoen for hva som kan komme av rekkefglgekrav og hvilke kostnader dette vil medfgre.
Statsbygg vurderer rimeligheten av tiltakene ved en fordeling av de ulike elementene i hva
som er ngdvendig for prosjektet. Dette varierer fra prosjekt til prosjekt. Statsbygg prgver a
imgtekomme kommunene sd langt det lar seg gjgre. Vurderingen ved urimelige tiltak som
er satt i planen, diskuteres gjennom mgter med avdelingsleder og andre fagpersoner om
dette er noe de skal godta, eller ga videre med. Ved uenigheter med kommunen vil
Statsbygg ta kontakt med saksbehandler for a hgre hva som ligger bak kravene, og fa i

stand et mgte med aktuelle etaten for kommunen.
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De tilfellene hvor kommunen har vaert bestemte i sin sak om hvilke rekkefglgekrav som
skal veere med i reguleringsbestemmelsene, og Statsbygg ikke har veert enige, har

Statsbygg godtatt situasjonen og dokumentert sitt stasted for a unnga presedens.

Gjennom intervjuene jeg har hatt med de ulike representantene for Statsbygg har jeg fatt
inntrykk av hvordan de opererer og forholder seg til rekkefglgekrav. De har alternativet og
ikke bygge ut, og dette er ikke en god lgsning for kommunen. Prosjekter som Statsbygg far i
oppdrag, er gjerne av stor nytte for samfunnet i kommunen. Det kan diskuteres om
kommunen burde ta mer hgyde for dette, i stede for a "utnytte” Statsbygg som en statlig
organisasjon. Bergen og Oslo kommune sa de ikke gjorde noen forskjell pa hvem som var
aktgr, om det var privat eller statlig. Gjennom intervjuet med Bergen kommune uttalte de
at ved en presset situasjon med en privat utbygger, kunne de gke utnyttelsesgraden eller
redusere rekkefglgekravene for at det skulle skje en utbygging. Spgrsmalet er om de hadde
gjort dette med Statsbygg, siden de vet de blir finansiert gjennom departementer og da
kanskje regner med at de har stgrre rom i budsjettene for uforutsette kostnader. Marker
kommune sa i klar tale, at de syns det var rimelig a palegge Statsbygg ekstra kostnader, pa
grunn av de har en sterk gkonomisk ryggrad. Statsbygg er en statlig organisasjon som
finansierer sine prosjekter ved husleieinntekter eller bevilger penger til hvert enkelt
prosjekt. Eventuelle overskudd vil bli overfgrt tilbake til Staten, sa Statsbygg har ingen
avkasting pa sine prosjekter. Det er ikke sikkert at alle kommuner er klar over dette, og er
av den oppfatning at Statsbygg kan bruke av "oppsparte” midler. Tilfelle ved tollstasjonen
ble det dispensert fra rekkefglgekravene, sa Statsbygg behgvde ikke a oppfylle

rekkefglgekravet om undergang.

Utbyggingsavtaler er som sagt en av Igsningene som utbyggere har for a gjennomfgre
rekkefglgekrav satt i plan. Utbyggingsavtalen for Kunsthggskolen i Bergen ble utarbeidet
samtidig som reguleringsplanen. Dette var en fordel, for da var det letter a se hvilke tiltak
som var gjennomfgrbare fra et gkonomisk perspektiv. Statsbygg kunne ikke innga en
utbyggingsavtale uten at det foreld en bevilgning fra Stortinget. De matte ga til sitt
eierdepartement (Fornyings og administrasjonsdepartementet) som ga Statsbygg tillatelse
til 4 innga en utbyggingsavtale med kommunen (slik er det fremdeles i dag). Det hadde
veert vanskelig a fa til en forhandling med kommunen om de ikke hadde en budsjettramme

a forholde seg til. Dette lgste seg, og de fikk lov til 4 innga en utbyggingsavtale uten at de
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hadde bevilgingen. Dette er en litt tungvint prosess, og det kan stilles spgrsmal om dette er
en effektiv mate a behandle prosjekter pa. Det ville vert lettere om Statsbygg hadde hatt
myndighet til 4 kunne innga utbyggingsavtaler uten at dette har veart oppe til behandling.
Hadde bevilgningene foreligget fgr prosjektet startet, ville det veert enklere a forholde seg

til budsjetter.

Statsbygg uttalte det var satt urimelige rekkefglgekrav for Kunsthggskolen og
Nasjonalmuseet. For en utbygger vil rekkefglgekrav som medfgrer ekstrakostnader til
prosjektet, i noen tilfeller oppfattes som urimelige. Utbygger vil ha minst mulig kostnader
knyttet til sitt eget prosjekt. Spgrsmalet er om dette er urimelig i lovens forstand. Gjennom
rettspraksis er det mye som skal til fgr noe skal anses som urimelig, og kommunene har vid
adgang til & sette krav som er ngdvendig for en helhetlig plan. Kostnadsfordelingen blir
bestemt gjennom en forhandling i utbyggingsavtaler. Dette er da en fordeling mellom
utbyggere og kommunen. Fordelingen kan vare gjennom et anleggsbidrag eller at utbygger
selv patar seg opparbeidelsen. Ved a utarbeide utbyggingsavtalen parallelt med
planprosessen, vil det pa et tidligere tidspunkt avdekke problemer om fordelingen mellom
utbygger og kommunen. Dette ble gjort for Kunsthggskolen og for Politihuset. For
politihuset var Statsbygg stort sett enige i utbyggingsavtalen som kommunen la frem, men
ville prgve a redusere prosentandelen de skulle inn med for Stakkevollveien. Det er
vanskelig for Statsbygg a se om dette vil vaere innen for hva de i utgangspunktet kan
akseptere. Opparbeidelsen av Stakkevollveien ligger lengre frem i tid enn hva Politihuset
gjor. De er i den situasjonen at de ma godta avtalen, for 8 kunne komme i gang med sitt
prosjekt. I utbyggingsavtalen for Kunsthggskolen var det noen av tiltakene som Statsbygg
ikke sa ngdvendigheten av at de skulle finansiere. Til tross for flere mgter med kommunen,
ble det ikke noen forandring i fordelingen av kostandene. Statsbygg matte tilslutt godta

kravene for a fa en fremdrift i prosjektet.

Statsbygg opplevde ikke forhandlingene om utbyggingsavtalene, seerlig med Bergen
kommune, som en forhandling mellom til likeverdige parter. Kommunene var pa flere
omrader harde pa sitt, og det endte med at Statsbygg godtok tiltakene selv om de var
uenige. De fikk giennom mgter og diskusjoner igjennom noe av det de gnsket, men dette
var mer justeringer av hva kommunene hadde kommet med som forslag. Et viktig moment

som var viktig for Statsbygg og som de fikk igjennom, var for Kunsthggskolen i Bergen der
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de fikk med i avtalen at de fikk forhandstilsagn om midlertidig dispensasjon. Statsbygg far
brukstillatelse selv om tiltak, som ma vaere opparbeidet, ikke er oppfylt. Hadde Statsbygg
pa forhdnd hatt et konkret budsjett a forholde seg til, ville dette kanskje gitt mer

gjennomslagskraft i forhandlinger, siden prosjektet ikke kunne klart slike ekstrakostnader.

4.5 Hvorfor setter kommunen slike rekkefglgebestemmelser?

Rekkefglgebestemmelser er et virkemiddel som kommunen har til d sikre seg at tiltak blir
gjennomfgrt til rett tid og for a ivareta en langsiktig og baerekraftig utbygging. Hensikten er
a sikre at visse elementer i planen blir giennomfgrt. Det som er utgangspunktet for at en
setter rekkefglgekrav, er a definere hvilke felles tiltak som ma veere pa plass for at en
utbygging kan skje. | farsteomgang er det planleggere som skal definere hva slags kvalitet
som er ngdvendig for a regulere et omradet. Rekkefglgekrav blir satt etter hvilke tiltak som

er ngdvendige.

Kommunen vurderer utbyggers utfordringer nar de setter rekkefglgekrav. Kommunen har
som mal 4 komme frem til Igsninger som begge kan leve med, derfor er det forhandlinger
spesielt ved utbyggingsavtaler. Kommunen aksepterer at utbyggere befinner segien
gkonomisk verden der det er grenser for hvor mye de klarer 3 stille med i en felles pott.
Kommunen er vanligvis interessert at det skjer en utbygging. Om de kan redusere litt pa
kravene eller gke utnyttelsen for a komme frem til en rimelighet, gjgr de det. De prgver a
balansere faglig sett et godt omrade og at utvikler vil bygge ut. Blir det for dyrt a bygge ut,
hender det at utbygger utsetter prosjektet og skyver det frem i tid. Det blir da ingen god
utnyttelse av omradet. For Oslo kommune og Nasjonalmuseet var de opptatt av at det

skulle bli en byreparasjon, og dette skal dekkes av utbygger.

Bade Oslo og Bergen kommune la stor vekt pa at det er det planfaglige som star i fokus, nar
planer er til behandling. De har forstdelse for at utbygger ikke vil ha for mange tiltak
knyttet til utbyggingen. Det viktigste er likevel at ngdvendige tiltak blir opparbeidet, slik at
samfunnets interesser blir ivaretatt pa best mulig mate. Utbygger skal ta sin del av disse
kostnadene, selv om utbygger i mange tilfeller ser pa tiltak som skal vaere oppfylt som

urimelige.
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Statsbygg syns det var urimelig at det var de som skulle sta for lokket. Dette er en del av en
byreparasjonspolitikk som Oslo kommune har lagt til grunn. Det strides her mellom hva
som Oslo kommune anser som ngdvendig og hva Statsbygg ser pa som er innenfor hva de
skal baere av kostnader. Det er som nevnt opp til planmyndighetene a vurdere hva som er
ngdvendig for et omrade, og hva et byggetiltak utlgser av tiltak som skal vaere opparbeidet.

De rekkefglgekrav som legges til byggetiltaket, skal finansieres av utbygger.

Modellen som Bergen kommune la opp til, hvor rekkefglgekrav blir satt bade i og utenfor
planomradet for a fordele kostnadene, kan av mange oppfattes som rettferdig. Dette gjgr at
alle utbyggere bidrar til felles infrastruktur. Det blir en mindre skjev fordeling av kostnader
knyttet til rekkefglgebestemmelser og tiltak som ma opparbeides. En forutsetning for dette
er at det er tiltak som ligger lengre fremme i tid. Der det ikke er mulighet for dette, blir
situasjonen en annen. Da kan ikke kommunen legge tiltak til fremtidige byggeprosjekter, og
utbygger ma gjennomfgre tiltakene pa egenhand, om en ikke vil vente. Bergen har vedtatt
et prinsippvedtak som skal sikre forutsigbarhet for utbyggingsavtaler som sier at all felles
infrastruktur skal bekostes av utbyggere. Kommunen fraskriver seg alt av gkonomisk
ansvar for opparbeidelse av felles infrastruktur. Siden utbyggere ma sta for all felles
infrastruktur i et utbyggingsomrade, kan dette fgre til at prosjekter blir mindre lgnnsomt

og villigheten for a bygge ut vil kanskje ikke veere den samme.

Bergen kommune bidrar pa et vis gkonomisk, i og med at de er byggherre for tiltakene i
omradet. Kommunen hjelper til med koordinering og for fremdrift i prosessen. Hadde det
veert utbyggerne som matte sta for gjennomfgringen, matte de da innhentet andre aktgrer
og koordinert disse pa egent initiativ. Det ville da blitt vanskeligere a komme i gang for

utbyggerne.
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5. Avslutning

5.1 Konklusjon

Bakgrunnen for denne oppgaven var a belyse rekkefglgebestemmelsens betydning for
giennomfgring av plan. Jeg ville se pa hva rekkefglgekrav kan innebzere, utfordringer dette
medfgrer og hvordan Statsbygg forholder seg til dette. I tillegg ville jeg se pa hvordan

kommunen tenker nar de utarbeider rekkefglgebestemmelsene.

Gjennom arbeidet med denne oppgaven har jeg erfart at rekkefglgekrav som utlgses av
byggetiltaket kan variere fra hva som bygges. Tiltak som blir satt som rekkefglgekrav, gker
i takt med stgrrelsen pa byggetiltaket. For de casene jeg har sett p3, har det veert stor
variasjon i hva som ligger i kravene og hva dette medfgrer av utfordringer for
giennomfgring av plan. Noen rekkefglgekrav kan vaere kostbare isolert sett, men om en tar
med hva dette er i forhold til de totale kostnadene for prosjektet er den ikke formidabel.
Fra planoppstart til de endelige bestemmelsene er endelig vedtatt, kan vaere lang og
innebaere mye forandringer fra start til slutt. Rekkefglgekrav kan bli endret, fjernet eller
lagt til, for den endelige planene er vedtatt. Uklare formuleringer kan fgre til ungdvendige
diskusjoner som tar lang tid og usikkerhet ved brukstillatelse. Det er i sin helhet opp til
kommunestyret hva som skal tas med i rekkefglgekravene. Dette byr pa utfordring for
Statsbygg, og andre utbyggere, siden de ikke med sikkerhet kan ansla hva kostnadene kan
bli. I tillegg kan dette ligge flere ar frem i tid, i de tilfeller som kommune er byggherre, og
flere ting skal vaere pa plass fgr de kan igangsette tiltak. Dette gjgr at det er vanskelig
konkret d forholde seg til dette, selv om det er lagt fgringer pa hva som kan komme av

rekkefglgekrav i en overordnet plan.

Kommunen sitter i den sterkeste forhandlingsposisjonen og har mer eller mindre fritt
spillerom til selv & bestemme hva som skal bli vedtatt som rekkefglge krav. Det er per dags
dato ikke lagt noen konkrete fgringer pa hva som kan bli satt som rekkefglgekrav, sa lenge
de har tilknytning til plan. Ved utbyggingsavtaler kan kommunen sikre seg at det er
utbygger som skal sta for finansieringen av felles infrastruktur gjennom et prinsippvedtak i
kommunestyret. Dette skal sikre utbyggers forutberegnelighet for hva som forventes pa et

tidlig tidspunkt og synliggjgre kommunens forventninger.
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Kostnadsfordelingen for rekkefglgekrav gjgres giennom forhandling i en utbyggingsavtale.
Fordelingen blir mellom utbyggere eller grunneier og kommunen. Spgrsmalet er hvordan
denne fordelingen skal skje, slik at den blir mest mulig rettferdig. Det er i dag utarbeidet en
veileder som setter rammene for hva som skal veere med i en utbyggingsavtale og
begrensinger for hvilke typer tiltak kommunen kan pafgre utbygger. Denne er ikke
uttgmmende, slik at det er rom for forhandling. Kommunen som planmyndighet, har helt
kart en sterkere forhandlingsposisjon enn utbygger. For Kunsthggskolen og Politihuset har
kostnadsfordelingen blitt diskutert. Det kan i mange tilfeller veere vanskelig a vite konkret
hvilke behov byggetiltaket utlgser. Kommunen setter de rekkefglgekrav etter hva de syns
er ngdvendig ut i fra en planfaglig vurdering. Fordelingen av disse tiltakene blir ikke tatt

med i denne vurderingen, det blir gjort i utbyggingsavtalene etter at planen er vedtatt.

Rekkefglgekrav er hensiktsmessig i den retning at ngdvendig felles infrastruktur blir
opparbeidet, men kan i praksis veere urettferdige. Utbygger kan vaere heldige med planen,
slik at de ikke trenger a bidra sa mye som det andre utbyggere ma gjgre. De som bygger ut
for kommunen ser ngdvendigheten av en total opprusting i et omradet, kan slippe billigere
fra det, samtidig som de far stor nytte av oppgraderingen som blir gjort pa bekostning av
andre. Plan- og bygningsloven ikke laget for a vere rettferdig, den er laget for a gi gode

samfunnsmessige resultater.

5.2 Refleksjoner
Rekkefglgekrav har helt klart en betydning for gjennomfgring av plan. Utfordringer som

utbygger star ovenfor, kan veere av forskjellig omfang. Hvordan dette blir lgst, er avhengig
fra sak til sak. I denne oppgaven har jeg tatt for meg Statsbygg som utbygger. De er en
statlig organisasjon som ofte far oppdrag som er av stor betydning for samfunnet.
Statsbygg har som mal a veere med pa en samfunnsutvikling, og patar seg derfor noe mer
enn hva en annen utbygger ville godtatt. Gjennom de casene jeg har sett pa og de
intervjuene jeg har hatt, har jeg erfart at Statsbygg og kommunene ikke alltid er enige i hva
som blir resultatet. Statsbygg er opptatt av at de ikke skal bli behandlet forskjellig fra andre
aktgrer, selv om de er statlig eid. Det inntrykket jeg har fatt fra kommunene er at de i

utgangspunktet ikke gjgr forskjell pa hvem som er utbygger. Oslo og Bergen kommune
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uttalte at de hverken sa pa hvem som var utbyggere eller hvilke gkonomiske virkninger
rekkefglgekrav medfgrte. Det viktigste var altsa at det ble en god plan med de kvaliteter
som er ngdvendig for omradet. Marker kommune hadde et interessant innspill, hvor de
uttrykte at det var greit a palegge Statsbygg noen ekstra kostnader pa grunn av at de var
statseid og dermed hadde en strek gkonomisk ryggrad. Jeg opplevede Statsbygg som sveert
profesjonell og har god kompetanse pa de fleste omrader, noe ogsa kommunene la til i
intervjuene. Statsbygg hadde i noen tilfeller problemer med a se hva som var grunnen til
hvorfor kommunen satt ulike krav. Ved uenigheter gikk Statsbygg sa langt de kunne for a
imgtekomme kommunen. I de tilfeller hvor de ikke kom til enighet, gav Statsbygg etter og

dokumenterte sitt stasted.

Gjennom denne oppgaven ville jeg ogsa se om kommunen utnyttet sin posisjon som
planmyndighet. Fra utbyggers stasted kan en si at kommunen gjgr dette, ved at de legger til
rekkefglgekrav som pafgrer ekstra kostnader til prosjektet. Ved forhandling av
kostnadsfordelingen var kommunen lite medgjgrlig for & redusere tiltak eller
anleggsbidrag. Statsbygg opplevde ikke alle forhandlinger som forhandling mellom to
likeverdige parter, kommunen sto pa sitt og Statsbygg matte gi etter for 8 komme videre i
prosessen. Fra kommunens side, vil jeg ikke si at de har utnyttet sin posisjon. De har full
rett til 3 kreve at ngdvendige tiltak skal bli opparbeidet fgr igangsettelsestillatelse eller
brukstillatelse kan gis. Kommunene er klar over sin sterke posisjon. Muligens kan de
utnytte dette enda mer, sa lenge de holder seg innenfor de grenser som er satt om

forholdsmessighet og rimelighet.

Statsbygg som en statlig aktgr burde, og som de gjgr, ta litt ekstra samfunnsansvar enn hva
en annen privat aktgr ville gjort. Men da heller pa Statsbygg sine egne vilkar, og ikke
kommunen. Statsbygg kunne vaere mer bestemt i forhandlinger med kommunen som
planmyndighet. De har en tendens til a gi etter, og virker som om de er mer opptatt av a

dokumentere sitt stasted, i stede for a ga videre med problemene.

Jeg syns det er naturlig at stgrre byggetiltak skal bidra mer til omradet, og har forstadelse
for at dette avhenger av situasjonen og hvordan type byggetiltak det er snakk om. Det som
er gjenstand for diskusjon, er fordelingen av kostnadene. Det regelverket med veiledere

som er i dag, presiserer ikke hvordan fordelingen skal veere. Etter min mening burde veert
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noen flere retningslinjer for hvor stort det gkonomiske bidraget skal veere, slik at utbygger

ikke ma pata seg ungdvendige kostander.

5.3 Avsluttende om oppgaven

Denne oppgaven er basert i hovedsak pa dybdeintervjuer av representanter fra Statsbygg
som har hatt stor deltakelse i casene og med representanter fra kommunene. Jeg hadde i alt

syv intervjuer, det var et intervju jeg ikke fikk i stand. Det var med Tromsg kommune.

Gjennom arbeidet med denne oppgaven har jeg lezert mye om hvordan plansystemet
fungerer. Pa den ene siden har jeg sett hvordan Statsbygg forholder seg til utfordringer
rundt rekkefglgekrav, og pa den andre siden sett hvorfor kommunen setter disse kravene.
Det har vert interessant a se hvordan kommunen og Statsbygg vurderer situasjonene.
Dette er et tema det er skrevet relativt lite om, og kan veere gjenstand for flere

gradsoppgaver.

Om det er noe jeg ville gjort annerledes i denne oppgaven, sa ville det veert a hatt med
hvordan private aktgrer forholder seg til de samme temaene. En annen mate a belyse
problemstillingen pa, kunne vert a sett pa for eksempel noen prosjekter fra private

utbyggere og noe fra Statsbygg. En slik metode ville muligens generert mer informasjon.

Kostnadsfordelingen av rekkefglgekrav og differensiering er et tema som virker uklart i
flere tilfeller. I tillegg ville det veert interessant a sett pa hvordan store og sma private
aktgrer forholder seg til rekkefglgekrav og hvordan de lgser dette. Det hadde veert

spennende 3 sett en masteroppgave som undersgker dette naermere.
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Vedlegg 1: Intervju med Statsbygg

Rekkefglge-bestemmelser Utbyggingsavtaler Dispensasjon Utfordringer
Hvem initierte Har det veert Er det gitt
rekkefglgebestemmelsene? utbyggingsavtale dispensasjon fra Hva var de
i dette tilfelle? noen tiltak? rettslige
Er utfordringene?
rekkefglgebestemmelsene Var det vanskelig Sokte dere om
naturlige/ngdvendige for a komme frem til dispensasjon fra Hva var de
denne situasjonen? en lgsning noen av gkonomiske
gjennom tiltakene? (hva utfordringene?
Hva av teknisk forhandlingene? ble utfallet?)
infrastruktur har/skal dere Hva var de
sta for? Var dere forngyd Hva syns dere tekniske
med avtalen? om utfordringene?
Var det noen uklarheter i vilkaret/ene?
rekkefglgebestemmelsene? Var Hvordan stiller
forutsetningene Var det dere dere til
Bgy prosjektet pa for avtalen klare vanskelig a fa innsigelser?
uforholdsmessige pa et tidlig sgknaden
utfordringer med tanke pa tidspunkt? igjennom/lang Hvordan stiller
rekkefglge- tid? Siden det er dere dere til
bestemmelsene? Er alle tiltakene et RFK. gjennomfgringen

Hvordan vurderer dere
rimeligheten av tiltakene?

Hvordan stilte/mgtte dere
disse kravene?

Hvordan behandler dere
endringer i rekkefglgekrav?

dere skal bekoste
ngdvendige for
gjennomfgring
av planvedtaket?

Syns dere
tiltakene er
forholdsmessige
i forhold til
utbyggingens
stgrrelse?

Politiske
problemer?

Var det noen
merknader til
dispensasjonen?

Noen politiske
problemer
knyttet til
dispensasjonen?

av kravene?

Er det noe som
dere ser i ettertid
som blitt kunne
gjort annerledes?
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Vedlegg 2: Intervju med kommune

Rekkefglge-bestemmelser Utbyggingsavtaler Dispensasjon Utfordringer
Hvem initierte Har det blitt
rekkefglgebestemm Var det gitt noen Hva var de rettslige
elsene? vanskelig a dispensasjon? utfordringene?
komme
Er frem til en Hvordan stilte Hva var de
rekkefglgebestemm lgsning dere dere til & gkonomiske
elsene gjennom dispensere fra utfordringene?
naturlige/ngdvendi forhandling rekkefglgekra
ge for denne ene? vene? Hva var de tekniske
situasjonen? utfordringene?
Var dere Hvem sgkte
Hva av teknisk forngyd dispensasjon? Hvordan stiller dere
infrastruktur med dere til
har/skal dere sta avtalen? Var det gjennomfgringen av
for? vanskelig a fa kravene?
Er alle sgknaden
Var det noen tiltakene igjennom/lan Var det noen
uklarheter i ngdvendige g tid? politiske
rekkefglgebestemm for utfordringer mtp
elsene? gjennomfgr Hva syns dere rekkefglgebestemm
ing av om vilkarene elsene?
Bgy prosjektet pa planvedtak til
uforholdsmessige et? dispensasjone Hvordan er det a
utfordringer med n? samarbeide med
tanke pa rekkefglge- Syns dere Statsbygg og Statens
bestemmelsene? tiltakene er vegvesen?
forholdsme
Hvordan vurderer ssige i Er det noe som dere
dere utbyggers forhold til ser i ettertid som
utfordringer? utbygginge blitt kunne gjort
ns annerledes?
Hvordan behandler stgrrelse?
dere endringer av
rekkefglgekrav, i Var det
forhold til utbyggers noen
risiko? merknader
til avtalen?
Forskjell pa statlig
og privat aktgr?

Nar kan siste
endring gjgres?
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Vedlegg 3: Norsk samfunnsvitenskapelig datatjeneste (NSD)

o, T

Harald Hérfagres gate 29
N-5007 Bergen
Einar A. Hegstad Norway
Seksi £ lanl : iend . Tel: +47-55 58 21 17
eksjon for planlegging, elendom og jus -
> . =0 o Fax: +47-55 58 96 50
Unuversitetet for miljo- og biovitenskap fed@rsd iibino
1432 AS www.nsd.uib.no
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helseregisterloven med forskrifter. Behandlingen av personopplysninger kan settes i gang.

Det gjores oppmerksom pa at det skal gis ny melding dersom behandlingen endres i forhold til de opplysninger
som ligger til grunn for personvernombudets vurdering. Endringsmeldinger gis via et eget skjema
http://www.nsd.uib.no/personvern/meldeplikt/skjema.html. Det skal ogsi gis melding etter tre ar dersom
prosjektet fortsatt pagir. Meldinger skal skje skriftlig til ombudet.

Personvernombudet har lagt ut opplysninger om prosjektet i en offentlig database,
http://pvo.nsd.no/prosjekt.

Personvernombudet vil ved prosjektets avslutning, 25.06.2013, rette en henvendelse angiende status for
behandlingen av personopplysninger.

\:fﬂig hilsen

0&) Lé/ .

Vigdis Namtvedt Kvalheim {d,, T ot
is Tenold

Lis Tenold tlf: 55 58 33 77

Vedlegg: Prosjektvurdering
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TRONDHEIM. NSD. Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet, 7491 Trondheim. Tel +47-73 59 19 07. kyrre svarva@svt.ntnu.no
TROMS@: NSD. SVF, Universitetet i Tromsa, 9037 Tromsg. Tel: +47-77 64 43 36. nsdmaa@sv.uit no
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