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Hva er effektiv reguleringsplanlegging?
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§§

Detaljregulering Klager, manglende KU, uløste problemer,
sektorvis behandling



Hva er effektiv reguleringsplanlegging?
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Detaljregulering

Kommuneplan eller område-
regulering – sektorsamordning
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Kilde: Reguleringsplanveilederen, 
KDD
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Kilde: EVAPLAN, Børrud 2018

Figur: BCH
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A. Samlet tid medgått fra oppstartsmøte for planforslag til endelig vedtak i kommunestyret  (dager)

Samlet tid fra oppstartmøte for private detaljreguleringsforslag til endelig vedtak i kommunestyret
(gjennomsnitt antall dager) Kilde: SSB, KOSTRA

EAK Landet EAKUO Landet uten Oslo
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Kilde: SSB/KOSTRA
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B. Behandlingstid under kommunalt ansvar (dager) C. Forslagsstillers samlede tid (dager)

Under 600 600-1999 2000 -9999 10000-19999 30000-39999 45000-74999 75000-300000 Oslo

Saksbehandlingstid fordelt på kommune og forslagsstiller, antall dager Kilde: SSB/Kostra

Gj

Gjennomsnitt forslagsstillers
tid 2021: 491 dager

Gjennomsnitt tid kommunalt
ansvar 2021: 138 dager
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Tidsbruk detaljregulering



Målet for planlovutvalgets arbeid var en lov som 
• er enklere å forstå og bruke,
• effektiviserer planprosessen for utbyggere,
• reduserer antallet tillatelser som grunnlag for utbygging
• samler lovgrunnlaget for offentlig planlegging
• gir verktøy for å løse regionale utfordringer
• ivaretar miljøhensyn på en god måte.

Oppfølging av NOU 2003:14 
Planlovutvalgets andre delinnstilling:
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Jo bedre avklaring av mål og rammer i 
oversiktsplan, jo mer effektiv detaljregulering



• Effektive og miljøvennlige helhetsløsninger

• Mer effektiv bruk av landets økonomiske, naturgitte og menneskeskapte ressurser

• Mer effektiv arealbruk

• Mer effektiv og forutsigbar plan- og byggesaksbehandling

• Effektivisere behandling av private prosjekter

• Effektive planbestemmelser

• Effektive gjennomføringsregler

• Økonomisk effektivt for næringslivet

• Effektiv medvirkning

• Effektivt instrument for å styrke k og fk som næringspolitiske aktører

• Effektiv samordning av særlover gjennom pbl

Effektivitet er ett av hovedmålene for ny pbl 
2008 (Ot.prp.32 (2007-2008)
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Sentrale effektiviseringstiltak
• Bedre innsigelsespraksis – rundskriv (2013/2014), samordning (forsøk fra 

2013), interdep-gruppe, veiledning både fra KDD og sektordepartementer
• Tidsfrister innsigelsessaker (§ 5-6) - 2014
• Utdypet krav til begrunnelse i innsigelsessaker (§ 5-4) - 2017
• Kommunen kan stoppe private planinitiativ ved oppstart, nye krav til 

forslagsstiller (§ 12-8 + forskrift) – 2017
• Krav om oppdatert digitalt planregister – en forutsetning for effektiv 

planhåndtering og effektiv kommunikasjon med aktørene i planprosessen

13



OPPSTART-
MØTE

REFERAT

KUNNGJØRE
OPPSTART

EVT. HØRING
PLAN-

PROGRAM

HØRING/
OFF.

ETTERSYN

KOMMUNEN
BEARBEIDER

PLAN
EV. NY HØRING

VEDTAK 
POLITISK
UTVALG

EV. MEKLING

VED
TAK

 I K
-STYR

E

K
U

N
N

G
JØ

R
IN

G

Kommunen 
kan si nei til 
planforslag

Frist like etter 
oppstartmøte

(Iflg.
forarbeidene

2 uker)

§§12-8 - 12-11 Planprosess for privat forslag til detaljregulering

Frist
12 

uker

PRIVATE
UTARBEIDER

PLANFORSLAG I
SAMSPILL M. KOMMUNEN

MEDVIRKNING
DIALOG MED

MYNDIGHETER

REGIONALT 
PLANFORUM

Kommunen 
kan avslå 

eller
fremme

alternative
forslag

Frist
12 uker
Avslag
varsles
innen 
3 uker

VEDTAK OM
HØRING/

OFF. 
ETTERSYN

AV MOTTATT
PLAN-

FORSLAG

Ingen
frist

FORSLAGS-
STILLER

FOR-
BEREDER

OPPSTART-
MØTE

Ev. oversendelse innsigelse
til K

D
D

Frist
komm. 
2 uker

Tilrådd
frist SF
4 uker

Ingen
frist
KDD

Frist 
min. 

6 uker

KOMMUNEN
SKAL

PÅSE AT 
PLAN ER

OPPDATERT
HVIS DEN 
IKKE ER

IGANGSATT
ETTER 10

ÅR

Ingen
frist



Digitale reguleringsplanbestemmelser

Pågående arbeid i PLAN – to typer:

1. Faste standardiserte bestemmelser

2. Bestemmelser som ikke
kan standardiseres



Norconsult -
Ambita
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Hva er hindre for effektiv planlegging?
Prop. 149 L (2015-2016) Endringer i plan- og bygningsloven (mer effektive 
planprosesser, forenklinger mv), utdrag fra høringsuttalelser:

• Byggenæringen: Planprosesser tar for lang tid, aktørene mangler 
forståelse for helhetlig prosess, tar lang tid mellom fasene i 
planprosessen, manglende avveining mellom sektorene, for lite 
samspill mellom planmyndigheter og forslagsstiller

• Kommuner: Private utbyggere har urealistiske forventninger til hva 
som kan bygges, mangler kompetanse – stort veiledningsbehov

• Sektormyndigheter: Krevende å komme med tidlige og tydelige 
innspill, trenger konkrete planforslag. Kan bli møtt med påstander 
om omkamp om de ser at endelig planforslag ikke ivaretar 
interesser som forutsatt tidligere i prosessen. 
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Lov- og forskriftsendringer 2017 evalueres nå
• Lovendring (pbl. § 12-8) og forskrift om tydeligere og mer 

formalisert ramme for oppstart av planprosess, mer forpliktende 
dialog og tidlige planavklaringer

• Mulighet til å stoppe planinitiativ før varsling og kunngjøring av 
oppstart

• Konsulentoppdrag nå (Holth og Winge): Evaluering av 
effektiviseringsgevinst. Ventes klar før jul.

• Foreløpige signaler: Det ser ut som forskriften om 
oppstartfasen treffer, og at den har hatt effekt for strukturering 
av oppstartsprosessen. 
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Forholdet mellom privat detaljreguleringsforslag 
og kommuneplanens arealdel/områderegulering

§ 12-3 Private forslag (til detaljregulering) må innholdsmessig følge opp 
hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel og foreliggende 
områdereguleringer. Ved vesentlige avvik gjelder kravene i §§ 4-2 og 4-2 
andre ledd (om planprogram og konsekvensutredninger). 
Erstattet av ny forskrift om konsekvensutredninger (2017):
§6a: Reguleringsplaner for tiltak i vedlegg 1 skal alltid konsekvensutredes….
§ 8: Reguleringsplaner for tiltak i vedlegg II skal konsekvensutredes hvis de 
kan få vesentlige virkninger for miljø eller samfunn….
….unntatt der det konkrete tiltaket er konsekvensutredet i tidligere plan og 
der reguleringsplanen er i samsvar med den tidligere planen.
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Hva det innebærer i praksis
• Intensjonen var klargjøring mellom lov og forskrift, og tilpassing til EU-

regelverket. 
• Usikkerheten om en reguleringsplan innebærer «vesentlig avvik» fra 

KPA er tatt bort.
• Spørsmålet om avvik fra overordnet plan i seg sjøl er ikke lenger tema i 

vurdering av KU-plikt 
• Ett unntak: Nye bolig- og fritidsboligområder som ikke er i samsvar 

med overordnet plan SKAL KONSEKVENSUTREDES (vedlegg 1).
• Har endringen påvirket KPA som styringsredskap – er det flere planer 

som avviker fra overordnet plan?
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Reguleringsplaner som verdipapir
• Økning i reguleringsverdi – utsikt til å hente ut reguleringsgevinster

• enten over tid ved å sette i gang utbygging
• eller umiddelbart ved å selge nyregulert eiendom til tredjepart
• eller å sikre framtidige inntekter f eks på gardsbruk (hyttetomter)

• Reguleringsgevinster for uregulert eiendom kan være mer enn 
halvparten av total verdiskaping 

• Reguleringsrisiko: Risiko for ikke å oppnå ønsket regulering
• Faren for avslag eller oppheving av plan (jf. 5-årsregelen, nå endret)
• Tillit mellom investor og kommune viktig 
• Eiendomsutvikling som spiller på lag med by- og stedsutvikling minker risikoen
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Den private forslagsretten
• Unik internasjonalt – innført 1965 som et «unntak» – nå 71 prosent 

private detaljreguleringsforslag
• Sammenheng med at private har hovedansvar for alt fra erverv til salg 

av boliger – mange andre land har større offentlig ansvar og kontroll
• Bør praktiseringen av § 12-3 (private forslag må innholdsmessig følge 

opp hovedtrekk og rammer i KPA/OR) gjøres strengere? 
• Behov for «hurtigspor» for planer som følger opp KPA/OR?
• Bør kommunene i større grad ta styring / gi rammer for 

detaljreguleringen tidligere i prosessene – slik at både private og k. ikke 
bruker ressurser på uønskede planer/alternativer
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EVAPLAN (Børrud m.fl): Privat detaljregulering 
utfordrer overordnet planlegging

• Utfordrer legitimiteten til kommuneplanens 
arealdel/områdereguleringen

• Krevende for kommunen å vurdere om prosjektet bidrar til å 
støtte opp om overordnet mål eller ikke
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• Vurdere å unnlate KDP dersom trasé er 
avklart i KVU/KS1 eller regional plan

• Når trasé i realiteten er bestemt, k. har lite 
handlingsrom (f eks bestemt at gjeldende 
trasé skal brukes)

• Når KDP kan erstattes av 
områderegulering eller planprogram (jf §
32 i KU-forskriften av 2017 om at 
planprogram kan brukes for å gi rammer 
for reguleringsplaner, ta stilling til 
alternativer mv)
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LEX LILLEHAMMER-OL
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Hovedgrep i OL-planleggingen:
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• Styrke plankompetansen i kommuner, fylkeskommune og 
fylkesmann/statlige regionale myndigheter – ikke prosjektorganisere

• Midler til utredninger – stedsanalyser, landskapsanalyser mv
• OL-planforum: Effektivisering av samråd og forbedring av løsninger. 

Utvidete beslutningsfullmakter på saker som ikke gikk ut over rammer i 
godkjente planer. 

• Foreløpig høring/offentlig ettersyn av viktige planer, ryddet unna mange 
konflikter tidlig – effektiviserte samlet planprosess.

• Avklart rollefordeling – kommunene som planmyndighet og som OL-
kommune, OL-systemet som utbygger, staten som sektormyndighet i 
planprosessen og som OL-aktør.  



Direktør Ellen de Vibes 6 konkrete råd til 
utbyggere i Oslo kommune (2016):
• Hold prosjektet innenfor politisk vedtatte rammer
• Send oss en komplett sak: Gjør det riktig første gangen
• Bruk dialogfasen godt for å gjøre avklaringer
• Bruk tilgjengelige verktøy (digitale verktøy, nettbaserte 

veiledere, maler osv)
• Ta ansvar for byen og området: Bygg en bedre by, ikke bare et 

prosjekt 
• Bygg det som allerede er regulert
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Kilde: Dag og Tid

Takk for meg
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