10 TIPS TIL EN RASKERE
PLANPROSESS

Hva kan vi sammen og hver for oss,
gjgre for at den totale tidsbruken gar ned?
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RASKERE PLANPROSESSER

Planprosessene i Oslo kommune tar rundt 5-6 ar (2023). Her falger
10 tips til hva som kan gjares for & forbedre tidsbruken. Veilederen
er forfattet av Norsk Eiendoms fagsjef Vidar Fiskum og Monica Lilloe
Salvesen som leder Plan- og bygningsetatens forbedringsprosjekt.

1.Sett deg inni feringene som gjelder for omradet du skal

planlegge i

Eiendomsutvikling er samfunnsutvikling, og samfunnsutviklingen skal styres av Tips:

demokratisk valgt politisk ledelse. Giennom kommuneplanens samfunnsdel og Bruk feringer fra gjeldende
arealdel peker politisk ledelse ut hovedretningene for gnsket samfunnsutvikling overordnet planverk ndr du ut
) o arbeider eget planforslag. Der
i kommunen; hva man gnsker, hvor man gnsker dette og hovedlinjer for hvor- du ser at forslaget ditt awiker
dan dette skal gjgres. De politiske visjonene for den gode by eller det gode sam- fra overordnede planer, belys

dette godt og forklar tydelig
hvorfor du gnsker & awike.

funnsliv finjusteres og detaljeres videre i kommuneplaner, omradeplaner, VPOR,
normer og retningslinjer. Noen faringer er spesifikke for den enkelte tomt eller
omrade, andre er mer generelle og ivaretar gnsket utvikling mer generelt og all-
menngyldig for hele eller stgrre deler av nye prosjekter i kommunen.

Du ma sette seg grundig inn i de overordnede faringene for omradet du skal
planlegge i. Det er disse som danner premissene for planarbeidet.

Noen ganger kan du kanskje oppleve at summen av alle de overordnede fgring-
ene ikke bidrar til den gnskede kvaliteten eller at faringene rett og slett star i
motstrid til hverandre. Da er det viktig & belyse dette og argumentere godt for
den lgsningen du har valgt. Det tjener liten hensikt & forsgke & «overbevise»
planmyndigheten om at planforslaget folger opp de overordnede fgringene,
hvis det dpenbart ikke gjgr det. Legg heller energien i & forklare hvor du awiker
og hvorfor. Ofte har du en god grunn og planmyndigheten behgver din gode
begrunnelse for awikene.

Monica Lilloe Salvesen
og Vidar Fiskum.




Tips:

Benytt de politisk vedtatte
foringene som fundament i
plansaken, og bruk de uformelle
signalene som rettesnor for
hvilke temaer som belyses og
lgsninger som foreslas.

Tips:

Benytt den innledende plan-
dialogen med PBE til & avklare
tolkningsrommet i de overord-
nede fgringene. Bade sparsmal
til utnyttelsesgrad, kvalitetsniva
og prioritering av overordnede
foringer vil vaere nyttig a avklare
tidlig.

Tips:

Ikke bruk tiden pa a kjgpsla kva-
liteter og volumer med PBE, de
stiller sjelden med forhandlings-
mandat. PBEs arbeid bestdr i &
avveie de ulike interessene og
vurdere om planforslaget svarer
ut de overordnede faringene pa
en tilstrekkelig god mate.

2. Et plandokument gjelder frem til et nytt er vedtatt

Politisk vedtatte feringer ligger som grunnlag for plansaksbehandlingen. Politik-
ken meisler ut retning og @nsker for by- og samfunnsutviklingen, og forteller
hvilke behov man har og hvordan man gnsker & dekke behovene PBEs oppgave
er & fremme planer til politisk behandling som falger opp de vedtatte faringene
gitt av bystyret. Disse fgringene kan oppleves annerledes enn andre uformelle
politiske utspill i media, debatter og sa videre.

Hvilke signaler du mottar fra politikerne, formelle eller uformelle, og hvordan du
tolker dem, vil vaere fgrende for hvordan du leser mulighetsrommet for utvikling
av den enkelte eiendom. Bade formelle og uformelle politiske signaler kan gi et
godt bilde av samfunnsbehovet prosjektet skal dekke, men i et politisk styrt
byrékrati vil alltid de formelle faringene veie tyngst giennom saksbehandlingen.

3. Tidlige og tydelige rammer i planprosessen er viktig

A komme riktig ut fra start er alle parter tjent med. De overordnede faringene
gjor det forutsigbart for deg som forslagsstiller & se hvordan et omrade gnskes
utviklet, men noen ganger behgves samhandling for & kunne mangvrere godt i
disse.

God kunnskap om fagringene som gjelder for omradet du skal planlegge i er
nadvendig for en god oppstart. Stedsanalyse er et godt verktay for en mer
detaljert forstaelse av stedet og et forslag til plangrep. Pa bakgrunn av dette
utarbeides premissene for planarbeidet, hva som skal utredes og hva som ma
sikres i kart og bestemmelser.

4. Dialogprosessen er til for avklaringer, ikke forhandlinger

Ofte stiller du som forslagsstiller allerede ved oppstartsmgtet med et ferdig-
tygget prosjekt. Rammene for hva og hvor mye du @nsker a bygge i prosjektet er
satt. Noen vil ogsa her legge inn et forhandlingsmonn, for & veere sikker pa at
man har et gkonomisk baerekraftig prosjekt, ogsa etter kjgpslaing med kommu-
nen om kvaliteter og volumer gjennom dialogfasen.

Du som forslagsstiller opplever altsa dialogprosessen som en forhandlings-
situasjon, hvor man ma gi og ta volumer og kvaliteter, og balansere dette opp
mot kostnads- og inntektsbildet i prosjektet.

PBE gnsker & bruke dialogprosessen til & bidra til ngdvendige avklaringer for &
bringe saken videre til neste fase. Avhengig av kompleksitet vil det kunne vzere
nedvendig & knytte de andre etatene til prosessen og PBE skal koordinere
denne samhandlingen pa vegne av kommunen. PBE vil altsa ikke forhandle i
denne fasen, men veie forslagsstillers planforslag opp mot gvrige sektormyndig-
heter og samfunnets interesser i omradet.

Det er likevel farst nar planforslaget er komplett og sendt inn for behandling til
offentlig ettersyn at PBE kan gjare sine vurderinger og gi tilbakemelding om de
anbefaler planforslaget eller ikke, selv om de etterstreber a gi forelgpige tilbake-
meldinger underveis.



5. Serg for at saken er tilstrekkelig opplyst og forsvarlig utredet
Stadig flere og hayere ambisjoner til bokvalitet, klimahensyn, medvirkning og okt
fokus pa farer og konsekvenser bidrar til flere krav i byplanleggingen. Dette gjgr
byplanleggingen kompleks. Det er like fullt den fagkyndiges ansvar a sgrge for at
saken er tilstrekkelig opplyst og forsvarlig utredet.

En utbredt misforstaelse er at et planforslag skal vaere et innsalgsdokument.
Det kan dermed inneholde inngdende beskrivelse av hvorfor byen skal gnske
seg og velge akkurat ditt prosjekt. Dette innebaerer at prosjektets positive
bidrag overkommuniseres, mens mindre heldige konsekvenser underkommuni-
seres. Utvikling er ment & skape endring og vil medfare konsekvenser. A belyse
disse konsekvensene, slik at politikerne som vedtar planene har et riktig grunn-
lag for vedtak, er essensielt for at planen ikke skal oppheves ved en eventuell
klage.

Dessuten vil tilbakeholdelse av dokumentasjon pa konsekvenser bidra til lengre
saksbehandlingstid, da PBE ser seg ngdt til  stadig ettersparre dokumenter i
saken. Saksbehandler er ikke pa jakt etter lettbente innsalgsargumenter, men
tydelig dokumentasjon pa hvilke konsekvenser planforslaget gir.

6. Lag omforente og gjensidig forpliktende fremdriftsplaner

med partene

Vi har alle et @nske og mal om at planprosessen skal flyte godt og at vi stadig
har blikket festet mot neste fase. Planleggingsarbeid er likevel ressurskrevende,
og det er helt naturlig at det vil ta noe tid a utarbeide en plan. Samtidig er ikke
ressursbehovet jevnt fordelt over tid og mellom aktgrene, men avhenger av nar
vi mottar dokumenter eller bestillinger fra den andre parten. Hvis vi ikke vet nar
vi kan forvente dokumenter fra motparten, vil vi heller ikke kunne planlegge for
ressursbehovet og tidsbruken vil gke.

Man bar tidlig i planprosessen utarbeide en gjensidig forpliktende fremdrifts-
plan for partene i prosessen. Slik kan b&de PBE og forslagsstilleren s tidlig som
mulig planlegge for ressurser inn mot den enkelte plansak pa riktig tidspunkt.

7. Tillit og respekt gir effektivitet

Planleggingens vesen er malkonflikter og bestar av mange ulike interesser
som man i stgrre eller mindre grad vil kunne imgtekomme. | dette har vi ulike
roller. Plan- og bygningsetatens hovedoppgave er & sgrge for en baerekraftig
samfunns- og byutvikling giennom 4 ivareta regelverk, overordnede planer,
samfunnsinteresser, og politiske faringer. Utbyggernes hovedoppgave er a
sgrge for kvalitet i byutviklingen gjennom & utvikle enkelteiendommene og
ivareta sine eierinteresser. Det er i denne samhandlingen resultatene skal
skapes.

Skal planprosessen bli mer forutsigbar og effektiv, ma vi strebe etter en tydelig
rolleforstdelse og utforske en konstruktiv uenighet. Vi planlegger byen sammen,
men med ulike roller.

Tips:

Et planforslag skal kommunisere
til mange: blant annet saksbe-
handlere i kommunen, naboer i
omradet og politikere pa radhu-
set. Her skal du beskrive pro-
sjektet ditt pa en mate sa alle
forstar, ngkternt forklare hvor-
dan dette pavirker omgivelsene
og hvordan overordnede fg-
ringer er tatt hensyn til i prosjek-
tet. | kommunikasjonen ma man
legge vekt pa det som er vesent-
lig i saken.

Tips:

Ha tett dialog med hverandre
om fremdriften, forhold deg til
den gjensidig forpliktende frem-
driftsplanen og varsle den andre
parten ved forsinkelser.

Tips:

Ha respekt for den andres opp-
gaver og ansvar, og ha tillit til at
alle parter gjor sin del av jobben.



Tips:

Til rollen som fagkyndig ber det
engasjeres en person som kan
arealplanlegging, prosessledelse
og kommunikasjon. Dette er
ikke alltid en arkitekt.

Tips:

Det kan vaere tidsbesparende a
vaere enige om & vaere uenige og
a avklare uenigheter tidlig.

Tips:
Serg for, test ut og dokumenter
medvirkningsprosessen.

8. Bruk en fagkyndig som kan arealplanlegging, prosessledelse
og kommunikasjon
Det er kun fagkyndige som kan utarbeide reguleringsplaner.

Det er ofte fristende & la arkitekten som tegnet de innledende volumstudiene
ogsa veere fagkyndig, og til & lede planprosessen. Denne har jo allerede grunn-
leggende kunnskap om prosjekt og tomt, sitter pa viktig kompetanse om volum-
studier, romforstaelse, utbyggingstypologier etc. Det er likevel ikke ngdvendigvis
slik at arkitekten er godt egnet som fagkyndig.

De viktigste egenskapene for en fagkyndig er prosessledelse, kommunikasjon
og kunnskap om arealplan som verktay. Den fagkyndige skal kunne sammen-
stille alle ngdvendige fagoppgaver i plansaken, og formidle disse pa en ngktern
og sannferdig mate. Det er ogsa en fordel om den fagkyndige har god forstaelse
for utforming av plankart og -bestemmelser, og kjenner mulighetene og be-
grensningene utforming av disse juridisk bindende dokumentene har.

Dette vil lette saksbehandlingen i PBE, ved at de som sitter pd kompetansen og
har ansvaret sender inn godt opplyste saker som er forsvarlig utredet, slik at
PBE kan foreta den interesseavveiningen som er deres jobb.

9. Veer enige om a vaere uenige

| en del situasjoner vil du som utbygger og PBE ha ulik tolkning av de overord-
nede fgringene eller ha ulik oppfatning om hvordan stedet skal utvikles. PBE
bidrar til & gjgre bystyrets gnsker for byutviklingen kjent. Videre er det opp til
deg pa hvilken méate du falger opp dette i dine saker. En av PBEs oppgaver er 3
orientere om hvilken risiko en utbygger Igper ved & fremme sin sak. Dette inne-
baerer ogsa at vi i noen sammenhenger heller bgr enes om at vi ikke er enige,
rett og slett for & komme videre med saken - heller enn a etterstrebe en enig-
het som kanskje ikke vil oppnas uansett.

10. God medvirkning er risikoreduserende og tidsbesparende
En planprosess er en kommunikasjonsprosess!

Medvirkning har to hovedfunksjoner. Den ene er a gi god informasjon om
prosjektet slik at folk har mulighet til 8 komme med innspill for a gjere planen
bedre. Den andre er & innhente viktig kunnskap fra beboere og andre som
kjenner stedet. Som planlegger og utvikler trenger du kunnskap som beboere
og andre brukere har opparbeidet seg gjennom bruk av stedet. Denne kunn-
skapen ma du ha sa tidlig som mulig i prosessen for at den skal kunne pavirke
forslaget pa en god mate.

Gode medvirkningsprosesser vil altsad bedre kommunikasjonsflyten rundt ditt
prosjekt, gi bedre kunnskap ute i samfunnet, samtidig som du kan hente kunn-
skap om hva som kan lgfte prosjektet ytterligere.

For at medvirkningen skal bli dpen og transparent, ma planmyndigheten fa
dokumentasjon pa det medvirkningsarbeidet som er giennomfart, slik at dette
blir synlig for alle.

Avslutningsvis vil vi oppfordre til & prave ut flere og forskjellige former for
medvirkning, og anerkjenner at medvirkning ogsa er en egen fagdisiplin.



OPPSUMMERT:
10 TIPS TIL RASKERE PLANPROSESS

1. Settdeginnifaringene som gjelder for omradet du skal planlegge i.

2. Et plandokument gjelder frem til et nytt er vedtatt.

3. Tidlige og tydelige rammer i planprosessen er viktig.

4. Dialogprosessen er til for avklaringer, ikke forhandlinger.

5. Serg for at saken er tilstrekkelig opplyst og forsvarlig utredet.

6. Lag omforente og gjensidig forpliktende fremdriftsplaner med partene.
7. Tillit og respekt gir effektivitet.

8. Bruk en fagkyndig som kan arealplanlegging, prosessledelse
og kommunikasjon.

9. Veer enig om 4 vaere uenig.

10. God medvirkning er risikoreduserende og tidsbesparende.
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