4. VERKTQY I PLAN- OG GJENNOM-
FORINGSPROSESSENE

I plan- og gjennomfaringsprosessene er det en rekke praktiske virkemidler av
organisatorisk, juridisk og skonomisk karakter som har betydning for et vellyk-
ket resultat. | prosjektet har det veert lagt vekt pa d identifisere de mest sentrale
virkemidlene, kritiske faktorer for effektiv bruk samt behovet for forbedringer

og nye virkemidler.

Verktay og virkemidler som omtales er:
e Modeller for organisering av parter
e Urbant jordskifte
e Utbyggingsavtale som virkemiddel for giennomfgring
e Brukog utvikling av plan- og bygningslovens plandel og bygningsdel




4.1 Organisering av parter

Organisering av parter er en viktig utfordring i mange fortettingsomrdader fordi
omrddene ofte bestdr av mange eiendommer og rettighetshavere. Gode og gjen-
nomfarbare lgsninger krever ofte at omrdder sees i sammenheng bdade mht sam-

let utbyggingslasning, verdsetting og fordeling av fellesinvesteringer. Dette kre-
ver at partene pd eget initiativ, eller giennom medvirkning fra kommunen, orga-

niseres pd en hensiktsmessig mdte.

Det er vurdert tre hovedmodeller for organisering av partene; omradevise selska-
per, avtalefestet samarbeid og partsorganisering ut fra jordskifteverkets
arbeidsmetodikk.

| dette kapitlet gds det naermere inn pa disse hovedmodellene og de erfaringene
som er kommet fram gjennom noen av prosjektets eksempelomrdder. Partsorga-
nisering ut fra jordskifteverkets arbeidsmetodikk er brukt i et pilotprosjekt for G gi
erfaringer.

4.1.1 Organisering av parter organisering av parter:

som utfordring Omradevise selskaper

Avtalefestet samarbeid

En sentralt utfordring i mange fortettingsom- Partsorganisering ut fra jordskifteverkets
rider er komplekse eiendoms- og interesse- arbeidsmetodikk

messige forhold. Eiendomsutviklere og utbyg-
gere kan ikke like lett som 1 mange ubebygde
omrider forholde seg til én eller et fatall
grunneiere med Kklar interesse for utbygging,
men vil mgte flere motstridende interesser.
Selve utbyggingsoppgaven kan vare sammen-

Med parter menes i1 denne sammenheng
grunneiere, rettighetshavere og utbyggere.

satt, med flere enkeltutbyggere som mé sam- 4.1.2 Omradevise selskaper
ordnes.
Organisering av de mange involverte partene Innledning
vil ofte vaere en forutsetning for at fortettings- Etablering av aksjeselskap er en velprgvd or-
prosjektene skal komme 1 gang. Det er flere ganisasjonsmodell for utvikling av stgrre og
mater & organisere utviklings- og utbyggings- mindre utbyggingsprosjekter. Av eksempelom-
prosjekter pd — som vil veere egnet i forskjelli- ridene prosjektet har fulgt, utvikles Tangen-
ge situasjoner, bdde med hensyn til omradenes omradet 1 Kristiansand etter denne modellen.
stgrrelse og kompleksitet. Tilsvarende modell er for eksempel benyttet i
Solheimsviken i Bergen (ikke eksempelomrade
Med utgangspunkt i prosjektets eksempelom- her), der tomteselskapet har vaert initierende,
rader er det vurdert 3 hovedmodeller for og selv er med som aksjoneer. Aker Brygge i

Oslo er ogsa utviklet etter denne modellen av
selskapet Aker Eiendom AS.
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Omradevise utbyggingsselskaper innebaerer at
de aktivt involverte parter, dvs grunneiere, ut-
byggere, og eventuelt fremtidige eiere, stifter
et aksjeselskap med det formal & utvikle omra-
det s3 langt at de enkelte partene deretter kan
gjennomfgre sine prosjekter. Selskapet opplg-
ses ndr oppgaven er utfgrt. Selskapet kan ha
som formal & foredle eiendom for sine eiere,
slik at gevinst tas ut i de fremtidige enkeltpro-
sjekter. Ved opplgsningstidspunktet kan det da
ha brukt bide aksjekapital og sitte med l&ne-
forpliktelser som mé overtas av dem som skal
nyttiggjgre seg den infrastruktur som er etab-
lert.

For aksjoneerer i et slikt omradeselskap kan
altsd et "positivt resultat” skille seg fra de van-
lige avkastningsforutsetninger i et aksjesel-
skap. I stedet for & fi avkastning pd innskutt
kapital 1 selve selskapet, vil aksjonzrene fi
som resultat at omradet blir tilrettelagt til en
pris som deres utbyggingsprosjekter er i stand
til & betale. Deltakelse i selskapet blir derved
en del av betalingen for 4 oppnd byggeklare
tomter. Selskapet kan alternativt ha foredlet
omradet slik at salg til fremtidige brukere kan
medfgre gevinst som tilfaller selskapets eiere
ved opplgsning.

Selskapsmodellen er ryddig nir det gjelder 3
organisere parter. Eierne gér inn i selskapet,
investerer sin kapital og vet hvilken risiko de
tar. Selskapet har et klart definert formal, en
oppgave 3 utfgre for sine eiere. Denne oppga-
ven blandes ikke med andre oppgaver. Model-
len har en klar styrke 1 at den gkonomiske rea-
lismen vurderes av dem som selv md betale
regningen hvis regnestykket er feil. Dersom
offentligheten gnsker 4 realisere prosjekter
med for darlig avkastningspotensiale, vil de og-
sa her matte yte tilskudd.

Det finnes flere grader av samling i delselska-
per; blanding av selskap og individer. Ved
denne organiseringen kan for eksempel de pri-
vate finansiere alle deler av prosessen. Nir det
offentlige gnsker utvikling av omrader private
ikke finner tilstrekkelig regningssvarende, og
derfor ikke vil delta 1 utviklingen av gjennom et
aksjeselskap, kan ngdvendig offentlig ressur-
sinnsats settes inn ved at kommunen selv gir
inn som aksjonzer. Dersom samfunnsmessige
interesser tilsier det, kan ogsd kommunen som
aksjoneer legge inn den ngdvendige basiskapital
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som gjgr omradet interessant for de private ak-
sjonarene. Gjennom aksjonzeravtalen kan det
sikres at de private aksjonaerer far tilfredsstilt
avtalefestet avkastning, dvs at prisen for til-
rettelagt omride ikke overskrider fastlagte
rammer. Dernest kan det, dersom omradet gir
avkastning, tilbakefgres midler til kommunen
som aksjonaer. Man kan derved unngd at bed-
rete rammebetingelser medfgrer at det gis til-
skudd til omrddeutvikling som fgrst og fremst
kommer private utbyggere til gode.

Erfaringer fra selskapsmodell - eks-
empelomradet Tangen i Kristian-
sand.

Plansituasjon og forhistorie

Tangen ligger sgrgst for “Kvadraturen” -
grenser til denne langs elven Otra og ut 1 hav-
nen. Kristiansand har utpekt Tangen som sitt
eksempelomrdde 1 samarbeids-programmet,
med utgangspunkt 1 oppstart av et integrert
planleggings- og utviklingsprosjekt for Tangen
— som et sentralt beliggende omformingsomr3-
de. I “Kommunedelplan for Kvadraturen 1998
— 20107 vedtatt 22.06.99, er Tangen utpekt
som et av 5 utviklingsomrider, med krav om
utarbeidelse av reguleringsplan. Det er der gitt
retningslinjer for hvordan Tangen skal omfor-
mes til et omrdde med holiger, forretning,
kontor, offentlig formél og park.

Omrédet er pa ca 125 daa, hvorav kommunen
er eier til ca 79 daa. Det har en eiendomsmasse
i dag pd ca 36.000 m2. I arkitektkonkurransen
fra varen 1999 er det i vinnerutkastet vist et
samlet potensiale pd 132.100 m2, hvorav 48.
600 m? bolig, 59.100 m? naering og 24.400 m?
offentlig formal.

Kommunedelplan for Kvadraturen, Kristian-
sands sentrumsplan, ble startet opp i 1990,
med Tangen pétenkt som byutviklingsomrade.
Det hadde da veert lansert idéer for SAS- ho-
tell, et nytt renseanlegg ble besluttet bygd an-
net sted, og ingenigrvesenets lager ble flyttet
ut tidlig pd 1990- tallet. 11995 la eiendoms- og
utbyggingsetaten fram Prosjektrapport for ei-
endomsutvikling Tangen, basert pa idéer/ inn-
spill fra 3 inviterte interessegrupper. Kommu-
nalutvalgets behandling konkluderte med at en



kommunal prosjektgruppe skulle forestd plan-
arbeidet.

Figur4.1.1

Tangen - oversiktsbilde

I kommuneplanen fra 1995 ble det vedtatt at
“Fortettingsprosjekter innarbeides i kommunens
utbyggingsprogrammer med ca. 60 prosent av
total utbygging pr. dr i kommuneplanperioden.”
Vedtaket medfgrte at administrasjonen maétte
engasjere seg mer innenfor allerede utbygde
omrader. Eiendoms- og utbyggingsetaten inn-
ledet samtidig et utviklingsprosjekt med en
stgrre grunneier (Elvebredden gst) som krevde
mye oppfglging. Arbeidet med Tangen ble stil-
let 1 bero.

11996 ble sentrumsplanarbeidet igjen intensi-
vert, blant annet som ngkkelprosjekt i Miljgby-
programmet.

Opprettelsen av Tangen Utviklingsselskap
AS

Etter idéfasen 1 1995 ble kontakten mellom
kommunen ved eiendomsetaten og bergrte
aktgrer i Tangenomrddet opprettholdt. Kom-
munalutvalget godkjente hgsten 1997 at ar-
beidsopplegget ble endret slik at dagens eiere/
festere 1 stgrre grad ble gitt et ansvar for selve
planprosessen. Begrunnelsen var ene og alene
at man ville komme raskere i gang med en
endring av dagens bruk dersom disse fikk en
mer sentral rolle i utviklingsarbeidet. Forut-
setningen for dette var imidlertid at eierne/
festerne ville organisere seg pd en slik mate at
de utad kunne opptre samlet. Det ble skissert
et opplegg hvor samtlige eiere/festere skulle
tilskrives med anmodning om & etablere Tan-
gen utviklingsselskap (TUAS).
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Tangen totalt ca 125 daa

Kristiansand kom-
mune 79 daa
(63%)

Privat eie 13 daa

Kommunale feste-
tomter 16 daa

Annen offentlig eie
13 daa

I ]

Ved Eiendom- og Ved Tangen utvik-
utbyggingsetaten lingsselskap AS

Figur 4.1.2. Eiere pd Tangen

Selskapet skulle samordne de ulike private in-
teressene, og sammen med representanter for
kommunens eiendommer engasjere prosjekt-
leder (prosjektkoordinator) og reguleringsar-
kitekt.

TUAS ble dannet i 1998, og samarbeidsavtale
ble inngétt, etter vedtak i kommunalutvalget,
om utarbeidelse av reguleringsplan for omra-
det. Planarbeidet ble igangsatt, og regulerings-
arkitekt ble valgt pd grunnlag av en arkitekt-
konkurranse med 5 innbudte firma etter inter-
nasjonal utlysing, varen/ hgsten 1999. Fgringer
1 hgringsutkastet til kommunedelplanen for
kvadraturen ble lagt inn som retningslinjer til
arkitektkonkurransen.

Organisatoriske problemstillinger

Det er laget en intensjonsavtale mellom TUAS
og eiendoms- og utbyggingsetaten i kommu-
nen. Intensjonsavtalen varer frem til vedtatt
reguleringsplan. I avtalen er det dessuten gitt
"fgringer” i retning av at uthygging blir organi-
sert etter tilsvarende modell, med de samme
hovedparter.

Etter valgt Igsning og vedtatt reguleringsplan
forutsettes forholdet mellom grunneierne re-
gulert 1 en (standard for Kristiansand kommu-
ne) utbyggingsavtale. Denne vil blant annet



fastlegge ansvar, kostnadsdeling, rekkefglge og
fremdrift pd omradeklargjgring. Innen ramme-
ne av avtaler og vedtatt reguleringsplans ram-
mer, er det den enkelte grunneier, evt. flere
grunneiere 1 fellesskap, som skal gjennomfgre
sine respektive byggetiltak.

I omformingsomrader kan det vaere vanskelig &
gjennomfgre en gradvis utvikling uten en
samlet plan for endelig lgsning. Et industriom-
ride er vanskelig & konvertere bitvis til, eks-
empelvis, et attraktivt boligomride med tilhg-
rende grgntarealer, trafikkopprydding med
mer. Det er for denne omradekategorien saer-
skilt pékrevet med et operativt gjennomfg-
ringsapparat som kan sikre en planmessig om-
forming innen fastlagt fremdriftsplan. I omfor-
mingsomrader med én, eller et fatall eiere vil
dette veere enklere enn i sammensatte omra-
der.

I Kristiansand er kommunens eiendoms og ut-
byggingsetat involvert pa utviklersiden og som
interessent ved behandlingen av regulerings-
planen. I begge tilfeller har etaten til oppgave d
se pa viktige momenter for & kunne sikre en
gjiennomfgring av vedtatt plan. Engasjementet
pa utviklersiden har nd medfgrt at planarbeidet
midlertidig har stanset opp i pivente av at eier-
/rettighetshavere innenfor planomridet kom-
mer til enighet om en avtale/ forutsetninger
som kan sikre gjennomfgringen av en vedtatt
plan. Avtalen tar sikte pa & sikre at en ikke
treffer pa gjenstridige grunneiere/gratispas-
sasjerer som kan stanse gjennomfgringen.

Naermere om kommunens eierrolle

Kommunen har gjennom eierrollen 2 oppgaver
som til dels er motstridende. Eiendomsmassen
skal forvaltes pa en gkonomisk forsvarlig méte.
Den andre rollen er & sikre at byutviklingshen-
syn og kvalitet ivaretas.

Tradisjonelt har byutviklingshensyn og kvalitet
vaert ivaretatt av kommunen som planmyndig-
het gjennom utarbeidelse av reguleringsplan,
mens eiendom- og utbyggingsetaten gjennom
inngdelse av en tilfredsstillende utbyggingsav-
tale har sikret at planen er gjennomfgrt pd en
for kommunen gkonomisk forsvarlig méte. Det
spesielle ved foreliggende situasjon, er sterke-
re engasjement fra kommunal eierside allerede
1 planfasen.
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I Tangeneksempelet er kommunens betydelige
eierposisjon en viktig faktor i forhold til 4 opp-
nd et best mulig samlet resultat. Grunneie-
re/utbyggers gnsker kan ivaretas ved tomte-
bytte innenfor planomradet, og vil derved dem-
pe presset pa disponering av bestemte tomte-
arealer til bestemte formil som kan vaere i
strid med den overordnete planens ideelle ho-
vedgrep. Kommunen er dessuten eier av tom-
tearealer utenfor Tangenomrédet og kan i seer-
skilte tilfeller bruke disse som bytteobjekter
for 4 oppna en hensiktsmessig plan.

Imidlertid er ogsd grunneierrollen til kommu-
nen en faktor, idet kommunen selvsagt gnsker
best mulig uttelling for sine tomteverdier. Det
vil derfor kunne oppstd konflikter mellom ei-
endoms- og utbyggingsetatens primaergnske
om 3 fi best mulig avkastning og Plan- og byg-
ningsetatens primeergnske om en best mulig
plan sett fra byen som helhet. Selv om disse to
etatene har samme overordnete administrative
ledelse, skal de ivareta forskjellige hensyn som
mé koordineres ogsd politisk (sorterer under
forskjellige politiske utvalg). Dette méd i den
grad det representerer et problem handteres
innenfor kommunes egen organisering.

Egnethet i forhold til fortettingska-
tegoriene

Omradevise utbyggingsselskaper har vart
brukt i mange omformingsomrdder. Eiendoms-
forholdene er vanligvis klare, og eierne har
stort sett felles interesse i 4 fi noe nytt og bed-
re ut av eiendommene. Utvikling av slike eien-
dommer er som regel tydelig prosjektrettet —
det er kort linje fra omrideutvikling til pro-
sjektrealisering. Eksisterende infrastruktur og
pastdende bygg kan representere store verdier
som reduserer behovet for aksjekapital i pen-
ger — og som er gode panteobjekter.

Modellen er egnet til omformingsomrider med
mange eiere og rettighetshavere. Der kommu-
ne eller stat er eier eller rettighetshaver in-
nenfor omrédet, ma det offentliges rolle drgftes
saerskilt, dvs om de skal inngd 1 selskap eller
opptre "individuelt".

Ogsé 1 nybyggingsomrdider egner denne model-
len seg. Det er mange eksempler pa ordineer
feltutbygging der eiendomserverv og tilrette-



legging er gjennomfgrt av private eller offent-
lig-private selskaper etablert for formalet.

Villahagene er vanskeligere & organisere pi
denne maten. Det er tilnzermet umulig & tenke
seg at alle involverte investerer 1 et slikt sel-
skap. Et selskap bestdende av noen fi utbyg-
gingsinteresser i et villaomride, der infra-
struktur betyr inngrep i andres eiendommer,
fir lett karakter av elefant i porselensbutikk.
Den enkelte grunneier som ikke er med kan
fgle seg "overkjgrt".

Et aksjeselskap der eierne har som formal &
gjore et omrade klart for en ny utvikling — in-
klusive gjennomfgring av avtaler med grunnei-
ere og avklaring (detaljplaner, tekniske planer
med mer) med myndighetene, vil kunne gjgre
dette arbeidet madlrettet. I forbindelse med
etableringen av et slikt selskap vil eierne skyte
inn aksjekapital. I ngdvendig grad suppleres
denne med l&n — det kan veere ansvarlige lan
fra aksjonaerene selv, eller det kan vaere eks-
terne 1dn. Kostnadene ved omradeutviklingen
vil derved baeres av dem som har interesser i
utviklingen av omradet. Det ma forutsettes en
stor grad av sikkerhet for 4 fa realisert den ut-
bygging som er gnsket, samt at nye forutset-
ninger ikke endrer beregningsgrunnlaget. Det
ma sikres felles verdsetting og fordeling av ge-
vinst uavhengig av endelig planlgsning.

Planrammene mi vare forutsigbare. P& den
annen side kan det godt tenkes at detaljplan-
leggingen medfgrer krav fra selskapet om end-
ringer 1 rammebetingelser for 3 fa tilfredsstil-
lende avkastning. Omridekvaliteter kan bli ut-
satt for press. Private eiere av et slikt selskap
er imidlertid avhengige av 4 kunne tilby kvali-
tet for 4 oppnd gnskete priser ved salg. Det er
derfor ogsé i utbyggernes interesse & sikre
kvalitet.

Utenlandske erfaringer

I England er det utviklet en rekke modeller
som senere er adoptert i mange andre nasjo-
ner, stort sett alle med det hovedformaél a ska-
pe grunnlag for en gnsket utvikling som ikke
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vil finne sted uten et initierende engasjement
enten fra offentlig eller privat side. I England
engasjerer staten seg pd en sterkere maéte 1
gjennomfgringen enn i Norge bide mht til gko-
nomi og organisering.

De klassiske modellene som ble tatt i bruk tid-
lig pa 50-tallet og som fortsatt er i aktivt bruk
béde for eksisterende og nye omrader er:

e Development areas, med tilhgrende deve-
lopment corporations. (utviklingsomréader,
utviklingsselskaper).

e Enterprise zones (i praksis er dette rene
naeringsutviklingsomréder i mindre arealer
enn development areas).

Senere er det blitt etablert forskjellige direkte
tilskuddsordninger som blant annet:

e Derelict Land Grant (tilskudd til omréder i
forfall)

e  Urban Development Grant (UDG) (tilskudd
til utvikling av stgrre byomrader).

e C(City Grant (som er en variant av Urban
Development Grant, men for det sentrale
byomrade).

De to siste konstruksjonene som ble introdu-
sert 1 1982 og 1989, er kun tilgjengelig for be-
stemte storbyregioner. Tilskuddene gis fra
staten basert pd sgknader fra kommunene.
Sgknadene kan gjelde alt fra stgrre omrader in-
nen byen til konkrete utbyggingsprosjekter,
der den offentlige sdkornkapital er ngdvendig
for & trekke i gang den private kapitalen. UDG
ble opprinnelig introdusert 1 1982 nettopp for a
stimulere utvikling i byomradene, for & trekke
betydelig privat investering til bykjernene
("Inner City”) og for & fremskaffe ngdvendig
minimum offentlig bidrag for  utlgse privat in-
itierte prosjekter.

Slike direkte gkonomiske tilskuddsordninger
er ofte benyttet sammen med de organisatoris-
ke grepene som Development Areas/ Deve-
lopment Corporations er.



Eksempel pa utviklingsorganisasjon og prosess fra England

England har benyttet Urban Development Corporation og Enterprize Zones i en arrekke. Hensikten er a opp-
muntre til nyetableringer og styre privat sektor-virksomhet inn i bestemte omrader, blant annet ved a redusere

skattetrykk gjennom tilskuddsordninger med mer.

I hovedtrekk gjeres folgende:

1. Et bestemt omrade avgrenses i samrad mellom lokale og sentrale myndigheter og med grunneiere og
eventuelt andre "tunge" interessenter. Avgrensningen ma baseres pa en vurdering av hvor store omrader
som trengs, og hvilke omrader og virksomheter som egner seg som deler av utviklingsomradet samt

grunneiernes vilje til medvirkning.

2. Offentlig infrastruktur-investeringer fungerer normalt som "tennsats". Det bgr i den sammenheng spesielt
arbeides for a fa medvirkning fra statlig hold til revitalisering av naeringspolitisk viktige byomrader, slik det

i vesentlig grad har veert gjort i Storbritannia.

3. Det oppnevnes et eget styre for omradet/selskapet (Utviklingsomradet/ Utviklingsselskapet) og knyttes til
et sekretariat pa engasjement - eller konsultativ basis, formelt organisert.

4. Det utvikles en overordnet rammeplan - tilsvarende kommunedelplan - for omradet. Denne utarbeides
og behandles i samsvar med lovverket og fastlegger hovedtrekk i arealbruk, utnyttelse o.l. og avklarer for-

holdet til alle bergrte parter.

5. Omradet/selskapets rettigheter og plikter i forhold til lokale og sentrale myndigheter, samt spesielle tids-
begrensede skatte- og avgiftsletter, tilskuddsordninger, spesialordninger innen plan- og bygningslov med
mer utredes og behandles og avtalefestes for den periode spesialordningen forutsettes a besta.

6. Omradet utvikles, markedsfgres, selges og drives av selskapets styre/ administrasjon frem til det er etab-
lert som et velutviklet naeringsomrade i full drift. Deretter avvikles alle spesialordninger (for eksempel et-
ter 10 ar) og omradet er pany en vanlig del av byen.

Enkelt sagt betyr dette at ndr en kommune,
gjerne 1 samarbeid med private, gjennom over-
ordnet planlegging og politisk beslutningspro-
sess definerer et naermere bestemt omrade
som det skal gjgres en egen innsats for 4 ut-
vikle/ fornye/fortette/med mer er det etter
sgknad tilgjengelig betydelige statlige midler
for & legge grunnlaget for den gnskete omrade-
utviklingen. Det dreier seg da hovedsakelig om
forskjellige former for infrastrukturkostnader
som kan dekkes gjennom det statlige engasje-
mentet. Intensjonen er da at dette gjgr omradet
interessant for privat kapital og tiltrekker seg
den bolig/naeringsutvikling som ellers ville gitt
andre steder.

Av de eksempler som finnes i England er der
betydelige variasjoner. Av de mest omfattende
er bruken av Development Areas/ Develop-
ment Co-operations for hele nye byer (New
Towns) East Kilbride 1 Skottland er eksempel
pa dette, en new town som ble besluttet i 1947.
East Kilbride Development Corporation har 1

45

hele byens historie fungert som et aksjesel-
skap som har hatt oppgaven med utvikling og
drift samt nasjonal og internasjonal markedsfg-
ring av byen. Fgrst i 1996 ble East Kilbride
Development Corporation opplgst. Selskapet
har altsd eksistert i knapt 50 &r, har hatt ho-
vedansvaret for 4 bygge ut en by pé ca. 70.000
innbyggere fra nesten 0, med private arbeids-
plasser pé ca. 34.000 1 tillegg til de offentlige
arbeidsplassene, og har pd denne maten vart
kommunens operative organ for utvikling i
hele byens historie.

Av andre internasjonalt velkjente prosjekter er
London Docklands. Ogsd dette enorme om-
formingsprosjektet langs Themsen i @st-
London ble organisert som et Utviklingssel-
skap — London Docklands Development Corpo-
ration — initiert av statlige og kommunale myn-
digheter. Utviklingsselskapet har hatt ansvaret
for den overordnete omradeplanlegging og in-
frastruktur, opprydding og utbygging, deriblant
et eget skinnegdende kollektivt transportsy-
stem. Selskapet har initiert — og i forskjellig



grad selv veert medaksjonaer i en rekke delom-
radeselskaper. Noen av disse har utviklet rene
boligomrader, noen har utviklet naeringsomré-
der.

Videreutvikling av kunnskapsgrunn-
laget om omradevise selskapsmo-
deller

Det har i prosjektet ikke vaert anledning til 4 gd
inn pd ulike varianter av selskapsmodeller,
med situasjonsbetingete tilpasninger. Sel-
skapsmodellene reiser mange spgrsmaél og det
er behov for en bredere drgfting av tilgjengeli-
ge modeller som belyser kritiske faktorer ved
etablering og anvendbarheten for ulike fortet-
tingssituasjoner. Det bgr ogsd analyseres
neermere om utenlandske modeller kan tilpas-
ses og nyttiggjgres hos oss.

4.1.3 Omréadevis avtalefestet

samarbeid

Dersom partene ikke er enige om & etablere et
felles selskap for & realisere en utbygging, kan
de alternativt organisere seg gjennom avtaler.
For de av partene som skal forestd selve ut-
byggingen, dersom dette innebzerer bruk av
gkonomiske ressurser, vil det normalt vaere
sikrere og ryddigere 4 lage et utbyggingssel-
skap enn 4 inngd i en avtale. For grunneiere og
evt. andre "passive" parter kan avtaler vaere
mest hensiktsmessig.

Avtaler mellom grunneiere, eiendomsutviklere
og utbyggere har vaert nyttet 1 utbyggings-
sammenheng i en &rrekke, og det foreligger
derfor mange eksempler pa slike avtaler.

Utvikling av fortettingsomrader — som andre
utbyggingsomrider — forutsetter sterk sam-
ordning mellom kommunale etater; byutvik-
ling, teknisk, vei, skole, fritid-kultur. I tillegg
vil flere private aktgrer vaere medvirkende;
grunneiere, prosjektutviklere, utbygge-
re/entreprengrer. Enkeltprosjekter kan reali-
seres 1 privat regi uten annen offentlig med-
virkning enn ivaretakelse av forvaltningsopp-
gavene (plan- og bygningsloven, med mer),
men systematisk fortetting av byomridene for-
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utsetter at en rekke oppgaver som i dag tillig-
ger offentligheten, lgses.

Fra feltutbygging av boliger foreligger mange
eksempler pd ad-hoc eller fast organisering for
koordinert omradeutvikling. Ansvar kan plas-
seres hos kommunen ved en fagetat gjennom
hele prosessen. Internt i kommunen kan an-
svaret flyttes 1 forhold til stadier i utviklingen
og oppgavens karakter.

Tilsvarende som ved etablering av utviklings-
selskaper, kan private aktgrer knyttes (avtale-
messig) til en slik organisasjon.

Ved en slik organisering er det mulig for kom-
munen 3 fremforhandle ngkler for kostnadsde-
ling for de medvirkende parter, bade for lgs-
ning av plan- og prosjekteringsoppgaver og for
giennomfgring av ngdvendige felles tiltak, som
vei- og ledningsanlegg, friomrader og tilhgren-
de eiendomserverv.

Nar det gjelder utvikling og gjennomfgring av
enkeltprosjekter etter en felles omradeklargjg-
ring, vil dette vaere den enkelte aktgrs eget an-
svar og oppgave.

For kommunen kan en slik organisering vaere
gnskelig 1 mange tilfeller. Ved at kommunen
deltar 1 ulike faser av plan- og gjennomfgrings-
prosessen, kan de intensjonene som ligger 1
planene ivaretas lgpende. Skal man nd frem til
realisering 1 et overskuelig tidsperspektiv, er
det likevel ngdvendig at forpliktende, avtale-
festede fremdriftsplaner fglges, og at omrade-
utviklingen har en klart definert ansvarshaven-
de.

Eksempler der organiseringsmodel-
len er benyttet

Av prosjektets eksempelomrader er Bekkestua
i Baerum et stykke pa vei organisert i henhold
til denne modellen. Planarbeidet ble utfgrt av
kommunen selv. Videre organiserte kommu-
nen gjennomfgring og opparbeidelse av offent-
lige areal og infrastruktur i et kommunalt pro-
sjekt 1 henhold til vedtatt reguleringsplan og
gatebruksplan. Kommunen forhandlet med de
enkelte girdeierne og grunneierene om delta-
kelse 1 finansiering av strgksgate, torg med
mer. Det ble inngatt avtaler med hver av gard-



eierene etter en felles mal. I avtalene ble det
ogsa tatt inn bidrag fra fremtidige byggepro-
sjekt. I Bekkestuaprosjektet var det fglgelig
ikke inngitt avtale mellom gardeierne, men
kommunen virket som et bindeledd mellom
géirdeierene.

4.14 Partsorganisering ut fra

jordskifteverkets arbeids-
metodikk

Urbant jordskifte som virkemiddel i byer og
tettsteder har veert et viktig tema 1 prosjektet,
og er nzermere omtalt 1 kapittel 4.2. I dette ka-
pitlet ses det spesielt pd bruk av jordskifte-
verkets organisatoriske grep og arbeidsmeto-
dikk overfor partene i fortettingsprosesser.

Nar det kreves jordskifte for et omride med
flere grunneiere, vil disse fi en seerskilt parts-
status 1 den videre prosessen. Dette har veert
sett pd som interessant i fortettingsomréder,
fordi en slik partsstatus bidrar til 4 organisere
og forplikte partene. I tillegg har jordskiftever-
ket tvangsmidler som gjgr at enkeltgrunneiere
ikke kan motsette seg deltagelse dersom ved-
kommende vil ha nytte av prosessen. Selv om
jordskifteretten har muligheter til 4 gjennomfg-
re ulike vedtak med tvang, stir forhandlinger
og megling ofte svart sentralt med tanke pd &
komme fram til lgsninger pa de problemer som
er oppstatt. Det er en dpen prosess, med mu-
lighet for partene til aktiv deltakelse.

I prosjektet er det benyttet elementer fra jord-
skifteverkets arbeidsmetodikk 1 arbeide med
en gjennomfgringsorientert reguleringsplan for
villahagefortetting pd Langodden i Baerum.
Det er viktig & understreke at det ikke er
krevd jordskifte i dette eksempelomradet, slik
at jordskifteverkets bidrag ikke er knyttet til
bruk av jordskiftelovens virkemidler, men tilfg-
ring av prosesskompetanse og forhandlings-
metodikk 1 en ordinser reguleringsplanprosess.

Eksempel fra reguleringsplan-
prosess pa Langodden i Barum.

Langodden er en langstrakt odde syd for For-
nebu, nd nedlagt hovedflyplass. Odden ligger
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vakkert til i1 fjordlandskapet 1 vestre del av Os-
lofjorden. Omradet har frodig vegetasjon og er i
dag bebygget med apen villabebyggelse. Omra-
det regnes som et svaert attraktivt boligomra-
de.

Figur 4.1.3 Langodden i Barum kommune

Langodden bestar av 115 eiendommer og 103
boliger. Enkelte tomter er ubebygde. En stor
del av strandarealene, med rettigheter til bryg-
ger med mer eies av den opprinnelige hjem-
melshaver pa Langodden. Her har grunneierne
” bruksrett” gjennom Langodden vel. Arealene
lengst gst pd Langodden inngér som del av pla-
nene for etterbruk av Fornebu.

Baerum kommune har startet utarbeiding av en
reguleringsplan i kommunal regi for omradet.
Erfaringer, spesielt fra de siste drene, har vist
at det kan vaere vanskelig a f politisk sluttbe-
handling og endelig godkjenning av fortettings-
planer. Det kan bade skyldes store interesse-
motsetninger lokalt innenfor omrédet, eller det
kan veere fremmet innsigelser fra overordnede
myndigheter fordi nasjonale interesser blir be-
rgrt. Fortettingsplaner for stgrre villaomrader
blir derfor sveert ressurskrevende for kommu-
nen. Ved at kommunen deltar i et samarbeids-
prosjekt for & utvikle nye virkemidler i fortet-
ting, er det et gnske & benytte denne situasjo-
nen for & se om en kan finne nye veier for 4 fa
til en fortettingsplan for omrédet. Langodden
er derfor nyttet som eksempelomride i pro-
sjektet.

Oppstart - fastsetting av rammer for
reguleringsplanarbeidet

Langodden inngar i kommunedelplan for etter-
bruk av Fornebu, som ble vedtatt 1 1996. I
kommunedelplanen er det stilt krav om at ny




reguleringsplan skal utarbeides fgr videre ut-
bygging kan tillates pd Langodden. Omradet
omfattes av rikspolitiske retningslinjer for Os-
lofjorden. Retningslinjene legger avgjgrende
vekt pd at utbygging i strandsonen ikke skal
redusere natur- og kulturmiljget og mulighete-
ne for rekreasjon. Fri ferdsel og landskapshen-
syn skal veie tungt.

Kommuneplanen for Baerum, arealdelen, har
generelle bestemmelser for fortetting 1 villa-
omrader som ogsi er retningsgivende for plan-
arbeidet pd Langodden. Dette gjelder spesielt
bestemmelser om avstand for bebyggelse fra
sjg, tomtestgrrelse for villamessig bebyggelse,
krav til uteoppholdsareal og til tomteutnyttelse
samt retningslinjer for estetikk og grgntstruk-
tur.

Planutvalget 1 Baerum vedtok fglgende rammer

for planarbeidet:

Reguleringsplanen skal legge til rette for:

- at videre fortetting 1 omrddet skjer i trdd
med RPR for Oslofjorden,

- at videre fortetting skjer sd omrddets land-
skapsvirkning som en skogkledd ds ivaretas,

- at omrddets kvaliteter som boligomrdde be-
vares og videreutvikles,

- at videre fortetting 1 omrddet skjer i trdd
med viktige prinsipper for estetikk og bygge-
skikk.

Oppstart av reguleringsarbeidet ble annonsert i
pressen den 25.09.1998 og grunneiere ble un-
derrettet i eget brev.

Bebyggelsesstrukturen bestar i dag av villabe-
byggelse pé forholdsvis store tomter. Det er i
Langodden vel uttrykt gnske om & beholde
dette preget 1 fremtiden. Fortettingspotensialet
er vurdert til mellom 20 og 40 boliger. Ut fra
antall beboere pad Langodden i dag og ut fra for-
utsetningen om at antallet gker i framtiden, vil
det vaere behov for & avsette areal for 2 leke-
plasser. Langodden er langstrakt og gangav-
standen for barn mé vurderes. Langodden har
enkelte bevaringsverdige hus hvor det mi tas
seerskilte hensyn ved fortetting eller pabyg-
ging. Det md avklares om eksisterende veitra-
seer er tilfredsstillende for dagens trafikk og
om veiene ogsd vil tile mertrafikken som fglge
av framtidig fortetting.
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Aktgrer og mandater

Baerum kommune utarbeider i dette eksem-
pelet en offentlig reguleringsplan etter plan- og
bygningsloven. Det er planseksjonen i kom-
munen som utfgrer oppgaven og utarbeider
forslag til plan.

Internt i kommunen er representanter for de
ulike sektoretater trukket med i planarbeidet
gjennom deltagelse i en arbeidsgruppe. Sekto-
rene representerer bide fagkunnskap og kunn-
skap om forutsetninger for gjennomfgring for
eksempel av kommunaltekniske anlegg. Gjen-
nom denne arbeidsgruppen samordnes de
kommunale ”interessene”. Arbeidet baseres
pé fullfgrt saksbhehandling, hvor planseksjonen
utarbeider en samordnet ” ridmannens innstil-
ling”. De har sdledes bare mandat til 4 fremleg-
ge innstilling for politiske myndigheter. Regu-
leringsplanen egengodkjennes 1 kommunesty-
ret si fremt det ikke er innsigelse fra statlig
myndighet til planen. Dialog med fylkesman-
nen og fylkeskommunale myndigheter i planar-
beidet er viktig fordi nasjonale interesser i
Oslofjordomradet blir bergrt.

Langodden Vel er hovedsamarbeidspart pa
vegne av lokalmiljget. I planarbeidet pa Lang-
odden har planseksjonen hatt mgter med styret
1 Langodden Vel om et samarbeidsopplegg for
reguleringsarbeidet. Styret i1 vellet har fungert
som et arbeidsutvalg. I prinsippet er det vellet
som har ansvar for videre informasjon til vel-
lets medlemmer og samarbeidsopplegget har
blitt presentert og drgftet pa vellets arsmgte.

De viktigste private aktgrene i omridet er den
enkelte grunneier. En fortetting representerer
endring og inngrep 1 etablerte miljger samt sto-
re gkonomiske verdier for den enkelte grunn-
eier som blir bergrt. I et omrdde med 115 eien-
dommer er det en stor utfordringen 4 kunne
informere og kommunisere pd en méite som gir
den enkelte beboer / grunneier en rimelig mu-
lighet til & kunne ivareta sine interesser og ha
mulighet for & pavirke planarbeidet. Interes-
senter i et planomrade vil i utgangspunktet
kunne informere og samarbeide med kommu-
nens administrasjon frem til innstilling er utar-
beidet, deretter er det en politisk oppgave a
fatte beslutning.



Organisering av partene etter jordskifte-
verkets metodikk

Hovedgrepet 1 organiseringen av partene etter
jordskifteverkets metodikk er en inndeling av
planomrédet 1 delomrader basert pa eiendoms-
struktur og felles problemstillinger mellom ei-
endommene. Dette krever god oversikt over
eiendomsforholdene. Pd Langodden er det
etabler 6 slike samarbeidsomréder.

Denne organiseringen legger grunnlaget for
store deler av medvirkningen 1 den videre re-
guleringsplanprosesen. Langodden vel er ogsé
representert 1 hver av samarbeidsgruppene.

Planseksjonen 1 Beerum kommune har hatt fle-
re mgter med styret i Langodden Vel om opp-
legget for planarbeidet. Arsmgtet i vellet
sluttet seg til et forslag til arbeidsopplegg som 1
korte trekk gdr ut pa fglgende:

e Kommunen fastlegger rammer for regule-
ringen. For den videre prosessen er det
viktig at disse rammene Klarlegger hvilke
interesser som det skal tas hensyn til (for
eksempel krav til strandsonen). Samtidig
ma partene fi ngdvendig handlefrihet til &
forme ut egne lgsninger pd andre omrader.

e For enkelte omrider dannes det samar-
beidsgrupper av beboere/grunneiere pé
Langodden som drgfter hvordan regulering
av deres naeromrade bgr veere og prgver
komme til enighet om konkret utforming.
Dette gjelder spesielt omrider der det kan
veere gnsker om stgrre endring i forhold til
dagens arealbruk. Deltagelse er frivillig.

e Planutvalget har gitt sin tilslutning til pro-
sessen.

For & f3 til en god prosess er det vesentlig at

arbeidsopplegget klargjgres for de involverte

allerede 1 starten. Det har blitt avholdt opp-

startsmgter hvor alle ble innkalt og orientert

om opplegget. Generelt bgr det 1 et slikt fgrste

mgte gjennomgas fglgende opplegg:

- presentasjon av medvirkere,

- informasjon om arbeidsopplegg,

- hvorfor det er viktig 4 se Langodden sam-
let,

- hensikten med & dele opp planomradet i
naturlige delomrader geografisk og saklig.
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Omréadet er delt inn i hensiktsmessige delom-
rdder/ "forhandlingsomrider” der det kan gjen-
nomfgres direkte “forhandlingsmgter” med
grunneiere. Det er videre viktig med en kvali-
fisert verdsetting av arealer som blir bergrte og
som ikke kan nyttes som uthyggingstomt. For
fellesinvesteringer bgr en gjgre kost/ nytte —
vurderinger som grunnlag for en fordeling av
utgifter. Planlgsninger ma drgftes med grunei-
erene.

Planforslaget kan ogsa folges opp av etablerin-
ger av foreninger for drift av fellesinvesterin-
ger, fellesarealer. Eiendomsforhold og bruk og
vedlikehold i strandsonen vil vaere viktige pro-
blemstillinger i dette omradet.

Erfaringer

Utarbeiding av reguleringsplan 1 stgrre villa-
omrader hvor det md tas stilling til utbyg-
gingsmuligheter for hver enkelt eiendom er
sveert ressurs- og arbeidskrevende. Vanligvis
skjer gnske om fortetting “tilfeldig” etter sgk-
nad fra den enkelte grunneier. Dette kan gjgre
det vanskelig & fortette med kvalitet, da en
ikke far anledning til & gjgre helhetsvurderin-
ger eller finne frem til gode felleslgsninger.
Derfor er det behov for & utarbeide helhetlige
planer. Da det oppfattes som urimelig 4 pileg-
ge enkeltpersoner a utarbeide en helhetlig plan
for et stgrre omrade, blir dette vanligvis en of-
fentlig oppgave.

I et omride med over 100 grunneiere er det
krevende & kunne forholde seg til hver enkelt
eier. Vanligvis er grunneierne representert ved
en velforening som deltar i planarbeid sammen
med kommunens representanter. Represen-
tanter for velforeningene kan vanskelig fange
opp alle de individuelle interesser eller drgftin-
ger som skal til for at et planforslag skal opp-
fattes positivt fra samtlige grunneiere. Dermed
blir det lett misngye fra noen som da vil mobili-
sere for 4 fa endret forslaget. Erfaring viser at
det da blir problematisk 3 fi beslutninger i sa-
ken. Slike planprosesser kan da trekke ut 1
drevis og dermed gi negative effekter bade for
den enkelte og for kommunen.



arbeidsmetodikk:

Tentativ vurdering - fordeler og ulemper/krav ved organisering av planprosess etter jordskifteverkets

Fordeler

e Felles grunneiermedvirkning og ansvar for storre
omrdder samlet

Eierforhold til resultat

Starre engasjement

Styrker fellesskapet

Kan veere prosessgkonomisk

Ulemper/krav

Krever dyktig igangsetter og prosessleder
Interessekonflikter blir synlige
Tidkrevende

Uklart om de juridiske virkemidlene i jordskifte-
loven ogsa kan brukes (se egen omtale om ur-
bant jordskifte)

Det er spesielt den kompetanse som jordskif-
tesystemet besitter nar det gjelder forhandlin-
ger mellom partene som kan forbedre disse
planprosessene og rette de mer inn mot rett-
ferdig fordeling av utbyggingsretter, verneom-
réder og grentomrader. Derigjennom er mulig-
hetene bedre for 4 fa aksept for et godt planfor-
slag og en bedre gjennomfgring, samt et bedre
boligomréde og bomiljg.
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Det er ofte drelange prosesser for 4 fi gjen-
nomfgrt et planarbeid i fortettingsomrader, og

vanskelig & fa til sd stor enighet i omrddet at
planene enkelt lar seg vedta. Stgrre vekt pa
samhandling med den enkelte grunneier, verd-
setting av eiendom og rettferdig fordeling av
gevinst og byrder kan gjgre det lettere 4 f3 til
gode og gjennomfgrbare utbyggingslgsninger



