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FORORD

Plan- og bygningslovens utgangspunkt er at kommunen forestar reguleringsarbeidet. | dag
utgjer imidlertid de private planforslagene hoveddelen av reguleringssakene. Det er derfor viktig a
organisere samarbeidet mellom planmyndighet og private forslagsstillere pa en hensiktsmessig og
effektiv mate slik at planforslagene er korrekt utformet med et innhold som tilfredsstiller bade
forslagsstillers og samfunnets behov.

Malet med denne veilederen er at man skal fa en forutsigbar og effektiv prosess, samt at
saksgangen skal veere lik for alle og saksbehandlingstiden kortest mulig. Forslagsstiller og
planmyndighet blir innledningsvis enige om hvordan prosessen skal forlgpe slik at man ikke
risikerer uoverensstemmelser mot slutten av prosessen. De overordna fgringene skal komme tidlig
inn i prosessen og gi grunnlaget for mer detaljerte vurderinger underveis.

Veilederen er utarbeidet etter mal fra Tromsg kommune.

Veilederen er et levende dokument som fortlgpende kan endres med hensyn til nye vedtatte lover,
regler og forskrifter.

Forslagsstiller er selv ansvarlig for & holde seg ajourfgrt med gjeldende lover og regler.

Plan og samfunnsutvikling

November 2019
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PLANPROSESSENS FASER 1-5

FASE 2 FASE 3 FASE 4
OFFENTLIG SLUTT-
FLANUTVIKEING ETTERSYN BEHANDLING
D Privat ansvar >> Kommunalt ansvar >
FORVENTET TIDSBRUK

En reguleringsplan tar normalt 12 — 18 maneder & gjennomfare. Modellen viser et forventet kommunalt tidsbruk
og tydeliggjor de lovmessige tidsfristene pr. fase i planprosessen. Forslagsstillers tidsbruk kommer i tillegg.

*Fra henvendelse til oppstartsmgte: min. 3 uker
*Ved politisk behandl av planprogram + ca. 4 uker
esAnnonsering: normalt 4 uker hgringsfrist

*Ved politisk fastsetting av planprogram: min 4 uker
eIntern avklaring (ved behov) og fér felles planutviklingmgte: min. 3 uker
eIntern avklaring (obligatorisk) og fgr felles avklaringsmgte: min. 3 uker

FASE 2

PLANUTVIKLING

FASE 3 *Fra motatt komplett planforslag til politisk behandling av offentlig
OFFENTLIG ettersyn: 4 - 6 uker (Lovens krav er innen 12 uker jf. §12-11)

ETTERSYN eAnnonsering av offentlig ettersyn: min 6 uker hgringsfrist

FASE 4 oFra ferdig behandlet planforslag til politisk sluttbehandling:
SLUTT- Lovens krav er innen 12 uker
G\ N[c eKunngj@ring: min. 3 uker

<Sam|et tidsbruk: Normalt ca. 12 - 18 mnd<

KRAYV TIL FAGKYNDIGHET VED UTARBEIDING AV PLANER JF. PBL § 12-3
Plan- og bygningsloven slar fast at planene skal utarbeides av fagkyndige, og gis en entydig og forstaelig
form. Med fagkyndighet menes at planleggerne ma ha kunnskaper om:

Plansystemet

Planprosessene

Plankart og reguleringsbestemmelser

Planbeskrivelse

Konsekvensutredning

Kjenne til SOSI-standard og utarbeiding av digitale planer

2

Svak skrift gjelder detaljreguleringsplan med konsekvensutredning



e PLANPROSESS Oversikt 1
PLANUTVIKLING

N

FORSLAGSSTILLER KOMMUNEN

Dato

Henvendelse/ Planinitiativ >

Sender mal for planinitiativ og
Oppstartsmgtereferat til forslagsstiller
Oppstartsmgte avtales samtidigsom
utfylt planinitiativ, delvis utfylt oppstarts- >
referat, samt et notat hvor krav til

konsekvensutredning (KU) er vurdert, 4 Interne avklaringer (min. 3 uker)
sendes kommunen

4 Vurdering om planoppstart anbefales

Privat ansvar

Oppstartmate M Oppstartmate
Referat til underskrift }4 Referat til underskrift

Evt. utarbeidelse av planprogram

til offentlig ettersyn s .
4 Evt. politisk behandling av planprogram

til offentlig ettersyn av omréde-

Annonsering av planoppstart (4 uker) reguleringsplaner
- Med evt. varsel av oppstart for }
utbyggingsavtale . .
- Med evt. offentlig ettersyn av 4 Annonsering av offeont//g ettersyn av
p planprogram for omrade-
planprogram

reguleringsplaner (min. 6 uker)

Merknadsmeate M Merknadsmete
Gjennomgang av innkomne merknader Gjennomgang av innkomne merknader

Politisk fastsetting av planprogram
Utarbeidelse av planforslag

Vurdering av innsendt materiale

Interne avklaringer ved behov
(min. 3 uker)

Planutviklingsmgate Planutviklingsmgte

Ny wurdering av innsendt materiale
inklusiv interne avklaringer (min. 3 uker)

Avklaringsmete Avklaringsmete

Komplett planforslag levert Komplett planforslag mottatt




FASE 3 FASE 4 PLANPROSESS Oversikt 2
OFFENTLIG- SLUTT-
ETTERSYN BEHANDLING
FORSLAGSSTILLER KOMMUNEN Dato
Innbetaling av gebyr Mottatt gebyr

Saksfremstilling til politisk behandling
(min. 8 uker far politisk mgte)

Politisk behandling i Utvalg for
plansaker:
- Vedtak om hgring og offentlig ettersyn

Offentlig ettersyn og hgring
(min. 6 uker)

Innkomne merknader

KRommunalt ansvar

Innkomne merknader kommenteres
samtidig som det gis anledning til &
foresla endringer i hht. innkomne
merknader/evt. innsigelser.

Sammendrag avinnkomne merknader
sendes forslagsstiller

Innkomne merknader kommenteres
av kommunen

Saksfremstilling/ merknadsbehandling
(min. 8 uker far politisk mgte)

Politisk behandling i
Utvalg for plansaker

Politisk behandling i Bystyret

Kunngjgring (min. 3 uker)

Innkommen klage fra bergrte i
henhold til forvaltningsloven

g

<

Politisk behandling i
Utvalg for plansaker

Politisk behandling i
Bystyret

Oversendelse til Fylkesmannen,
om klagen ikke tas til fglge

Fylkesmannens vedtak er
endelig og kan ikke paklages




PLANOPPSTART, FASE 1 - Detaljer

FORSLAGSSTILLER KOMMUNEN Info:
1.1 Sender kommunen skriftlig sitt
HENVENDELSE/ gnske om regulering og ber ved Sender forslagsstiller mal for
PLANINITIATIV behov om et informasjonsmgate Planinitiativ og mal

for a presentere sitt planinitiativ
og ev. avtaler oppstartsmote”.

for oppstartsmetereferat med
informasjon om utfylling.

1.2 Sender kommunen utfylt
i = sieleo planinitiativ, delvis utfylt
INNSPILL (1) oppstartsmgtereferat, samt et
notat hvor krauv til
konsekvensutredning (KU) er
vurdert. jf. forskrift om
konsekvensutredninger.

Mottatt planinitiativ sendes pa intern
faglig haring (ca. 3 uker), og
presenteres i farstkommende
teammagate og virksomhetsmate.

Mottatte faglige innspill tas med i
oppstartsmgtereferatet.

Vurderer behov for befaring.

Finner ikke administrasjonen
grunn til a utarbeide detaljplan for
gnsket regulering, hvor det for
eksempel er i strid med
kommuneplanens arealdel,
underrettes forslagsstiller om dette
skriftlig sa tidlig som mulig, og
senest i oppstartsmatet.

Dersom forslagsstiller fortsatt
gnsker & fremme spgrsmal om
regulering politisk, uten
administrasjonens anbefalinger,
fremmes spgrsmalet til politisk
utvalg for plansaker.

1.3 b) Ber om oppstartsmeate, om det

VED ANBEFALT ikke er gjort tidligere (se pkt 1.1).

REGULERING

Sender utkast til
oppstartsmgatereferat m/
faglige interne innspill til
forslagsstiller.

14 Ved krav om

KRAV TIL konsekvensutredning (KU) skal
KONSEKVENS- forslagsstiller utarbeide

L 3e) I enl{(FIRS  planprogram, jf. forskrift om
oG konsekvensutredninger.
PLANPROGRAM

Kvalitets sikrer om gnsket regulering
utlgser krav til konsekvensutredning
(KU).




PLANOPPSTART, FASE 1 — Detaljer, fortsettelse

FORSLAGSSTILLER

KOMMUNEN

Info:

ol iparen s Oppstartsmgtereferat.

e Plannavn fastsettes.
e Arealformal fastsettes.
e Medvirkning avklares.

leveres av kommunen.

Kommunen fastsetter rammene for planarbeidet, if.

Det kan bili stilt krav til utfyllende dokumentasjon av planforslaget.
Kommunen informerer om eventuelle krav til utbyggingsavtale.

e Gjennomgang av oppstartsmatereferat.

e Planavgrensning fastsettes.

¢ Avklaring om felles behandling plan- og byggesak.
e Adresse og haringsliste for offentlige Instanser bergrte etater

¢ Ved konsekvensutredning (KU): Krav til informasjon om separate
utredninger til Planprogram.
¢ Informasjon om kommunale veiledere m.m.

Kommunen ferdigstiller referat for underskrift.
Ved ikke anbefaling, der kommunen og forslagsstiller er uenige
lages sak til utvalg for plansaker.

1.6 Henter adresseliste for naboer
INFORMASJON og andre bergrte parter fra

FOR VARSEL OM www.infoland.no.
OPPSTART

Underskriver oppstartsmgate-
referat og sender kommunen.

Forslag til annonsetekst og
varselbrev sendes kommunen
for kvalitetssikring.

Sender ferdig utfylt
oppstartsmgtereferat til
underskrift.

Sender forslagsstiller adresse-
liste pa e-post for offentlige
instanser og bergrte etater.

Kvalitetssikrer varselbrev og
annonsetekst.

1.7 Digital planavgrensning sendes
licllifiaar 2 kommunen i SOSI-format, siste

AVGRENSNING versjon.

Mottatt planavgrensning
registreres i kommunens GIS
forvaltningssystem, Weblgsning
og planarkiv.




1.8
PLANPROGRAM
FOR KU

1.9
ANNONSERING
PLANOPPSTART

1.10
INNSPILL,
MERKNADSM@TE

1.11
FASTSETTE
PLANPROGRAM

PLANOPPSTART, FASE 1 — Detaljer, fortsettelse

FORSLAGSSTILLER

KOMMUNEN

Info:

Forslag til planprogram utarbeides
pa bakgrunn av forskrift om
konsekvensutredninger.
Medvirkning.

Planprogram for omrade-
reguleringsplaner vedtas
politisk lagt ut til haring og
offentlig ettersyn.

Annonsering av planoppstart, med
ev. dato for naboskapsmate/
folkemgte/informasjonsmate,
samt oppstart av ev. utbyggings-
avtale (ma avklares far varsling).
Ved krav om
konsekvensutredning (KU),
annonseres samtidig offentlig
ettersyn av forslag til planprogram
(min. 6 uker).

Annonse og brev ut skal
godkjennes av kommunen.
Varsling i minst en lokal avis

og gjennom elektronisk

media.

Berorte parter og offentlige
myndigheter tilskrives

(se tilsendt liste og adresseliste
fra www.infoland.no.).

Oppstartvarsel annonseres pa
kommunens hjemmeside, lik
den som annonseres i SA.

Kommunen vurderer behovet for
naboskapsmate/ folkemgate ved
Konsekvensutredning.
Forslagsstiller er da mgte-
arranger.

Kvalitetssikrer annonsen og
brev ut til bergrte parter.

Merknadsmeote avtales.

Forslagstiller kommenterer merknader etter varsling av planoppstart.

Sammendrag av innkomne merknader med forslagsstillers uttalelser
sendes kommunen. Dette skal med som eget dokument til offentlig

ettersyn.

Kopi av innkomne uttalelser og adresseliste sendes kommunen.

Meotet skal fastsette hovedgrep for reguleringsplanen.

Planprogram fastsettes av kommunen.

Planprogram med kommentarer
av innkomne merknader fremmes
for politisk behandling og
fastsettes av utvalg for plansaker.




Planinitiativ
Far planarbeidet formaliseres, bar forslagsstiller ha klargjort sin planidé og samlet relevante opplysninger

om situasjonen. Dette kan vaere gjeldende, offentlige planer og retningslinjer og viktige berarte interesser i
og omkring planomradet.

Opplysninger om gjeldende planer og kommunens gvrige veiledere finnes pa kommunens nettside og i
kommunens kartlgsning som viser gjeldende arealplaner.

Kartgrunnlag bestilles ved & kontakte kommunens enhet for byggesak, landbruk og kart.
eller ring servicetorget pa telefonnummer 69 10 80 00
Det kreves gebyr for digitalt kartgrunnlag. Se kommunens gebyrregulativ.

Krav til planinitiativet (se ogsa kommunens mal)

Private forslagsstillere skal sende et planinitiativ til kommunen senest samtidig med foresparsel om
oppstartsmagte etter plan- og bygningsloven § 12-8 farste ledd andre punktum. Planinitiativet skal
utarbeides etter Forskrift om behandling av private forslag til detaljrequlering etter pbl.

Planinitiativet skal i ngdvendig grad omtale premissene for det videre planarbeidet, og redegjgre for
a) formalet med planen

b) planomradet og om planarbeidet vil fa virkninger utenfor planomradet

c) planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

d) utbyggingsvolum og byggehgyder

e) funksjonell og miljigmessig kvalitet

f) tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser

g) forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, og pagaende
planarbeid

h) vesentlige interesser som bergres av planinitiativet

i) hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom a forebygge risiko og sarbarhet

j) hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om planoppstart

k) prosesser for samarbeid og medvirkning fra bergrte fagmyndigheter, grunneiere, festere, naboer og
andre bergrte

I) vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og hvordan kravene i tilfelle
vil kunne bli ivaretatt

Oppstartsmate

Kommunen vil normalt innen tre uker etter at planinitiativ er mottatt, avholde oppstartsmate. P4 matet er
det gnskelig a avklare fglgende:

Premisser for samarbeid, medvirkning og samfunnssikkerhet. Avklare forhold til konsekvensutredning,
overordna planer og retningslinjer, planomradets utstrekning og planens detaljeringsgrad, behov for felles
saksbehandling plan- og byggesak, og overordnet fremdriftsplan.

Sjekkliste for mulige relevante plantema gjennomgas, se side 13. Krav til referat.

| forkant av oppstartsmoete ma felgende vare forberedt:

Forslagsstiller:

o Kart med forslag til avgrensing og lokalisering av aktuelt planomrade
¢ Aktuelle hovedpunkt i planarbeidet en gnsker & drefte og fa avklaring pa
e Forslag til plannavn
o Vurdering etter forskrift om KU
Kommunen:

Kommunen vurderer hvilke hovedpunkt som bgr avklares i matet, og skaffer supplerende materiale som
kan veere til nytte i planarbeidet:

e Planstatus for omradet, inkludert opplysninger om eiendomstilstand

e Status for vei, vann og avlagp

e Gjeldende planer for omradet og tilgrensende omrade



e Forslag til ev. justert omradeavgrensing
Kommunale retningslinjer for omradet (kommuneplan, vannforsyningsplan, parkeringsvedtekter,
vei-norm m.m.)
Lokale vedtekter og gebyrregulativ
Annet faktagrunnlag som kommunen har og som kan veere til nytte for forslagsstiller
Plan ID
e Andre lokale tilstander
Synspunkt og rad fra kommunen er faglig sett generelle, overordna og forelgpige. | den videre
planprosessen kan det dukke opp nye moment som ma vurderes i det videre planarbeidet.

Kunngjering og varsling av planoppstart

e Annonsen og varselbrev skal inneholde:
- Kart over omradet med planavgrensning
- Avgrensning av planomradet og planens formal
- Hensikten med reguleringsarbeidet
- Ev. opplysning om konsekvensutredning (KU). (min.6 uker hgring)
- Ev. opplysning om Utbyggingsavtale
- Ev. opplysning om felles saksbehandling av plan og byggesak
- Heringsfrist
- Informasjon om eventuelt naboskapsmgte/ apent mgte
- Forslagstillers navn og adresse
- Gi opplysninger om hvor planinitiativet og referatet fra oppstartsmgtet er tilgjengelig for innsyn
- Informasjon om eventuelle ytterligere opplysninger p4 kommunens nettside

Ved uenighet om vesentlige punkter
Dersom det i oppstartsmetet er uenighet om vesentlige punkter i det videre planarbeidet eller om
planinitiativet skal stoppes, kan forslagsstilleren kreve sparsmalet forelagt kommunestyret eller et politisk
utvalg som kommunestyret har delegert oppgaven til, til vurdering eller avgjgrelse, jf. § 12-8 farste og andre
ledd. Vedtaket fra behandlingen vedlegges referatet fra oppstartsmatet.
Kommunen skal sgrge for at foreleggelse etter farste ledd skjer innen rimelig tid etter at kravet er fremsatt.

Annonsering offentlig ettersyn av planprogram

e Skal annonseres samtidig med planoppstart, eventuelt folkemate. Kommunen kan annonsere offentlig
ettersyn av planprogram selv ved kommunale planer. Hgringsfrist er minimum 6 uker.

e Kommunen skal fastsette planprogrammet innen 10 uker etter at hgringsfristen er utlgpt. Kommunen
skal da redegjare for hgringsuttalelsene og hvordan disse er vurdert og ivaretatt i fastsatt planprogram.
Ved fastsettingen av planprogrammet skal kommunen i ngdvendig grad gi retningslinjer for
planarbeidet, herunder om metodebruk og utredningsbehov.

Utbyggingsavtaler (se ogsa vedlegg 1)

Der planen forutsetter opparbeiding av offentlig infrastruktur, skal utbyggingsavtale inngas fgr det kan
fremmes sgknader overfor Bygningsmyndigheten.

Oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale skal kunngjeres, og forslag til avtale skal legges ut til
offentlig ettersyn i min. 30 dager. Nar avtale er inngatt, skal avtalen kunngjgres. Kunngjgring og hering bar
samordnes med planleggingen nar dette er hensiktsmessig.

Kommunen kan ikke innga bindende utbyggingsavtale fegr arealplan for det aktuelle omradet er vedtatt.
Avtalene skal behandles av bystyret. Forhandling bar starte sa snart planarbeidet er startet opp. En
utbyggingsavtale kan ikke paklages.
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p
UTARBEIDELSE AV
PLANFORSLAG

2.2

PLANUTVIKLING, FASE 2 - Detaljer

FORSLAGSSTILLER

KOMMUNEN

Info:

Forslagsstiller utarbeider et
planforslag i samsvar med referat
fra oppstartsmagtet,
forhandsmerknader og @vrige
innspill fra kommunen.

Innhenter ngdvendige rapporter
og analyser. Dialog med
kommunen under utarbeidelsen er
viktig.

Oversender maler for
planbestemmelser og
planbeskrivelse.

Vurderer behov for befaring.
Dialog med forslagsstiller.

Forslagsstiller leverer utarbeidet

Planforslaget sendes ved behov ut

VURDERING AV forslag til: pa intern hgring (min 3 uker).

INNSENDT Plankart Gjennomgar planforslaget, og

MATERIALE Planbestemmelser i Word- innkallgr fprslagsstiller til
format planutviklingsmgte ved behov.

2.3

Planbeskrivelse i Word-format
(maks 30-35 sider)

Utomhusplan, skisser/-
illustrasjoner og ngdvendige
rapporter og analyser (min 3 uker
for mote)

Mgte avtales etter vurdering av innsendte plandokumenter og etter
intern faglig hgringsrunde m.m.

¢ Kommunen sender informasjon og agenda (problemstillinger) som
gnskes drgftet. Sender ogsa tilbake tilsendte plandokumenter med
merknader for motet.

PLANUTVIKLINGS- °
M@TE

Mgtet skal vaere en midtveisdialog mellom kommunen og forslagsstiller for
a lgse ev. problemstillinger og for gjensidig informasjon.

REFERAT SKRIVES

24
NYTT
PLANFORSLAG

Levere nytt planforslag til
vurdering (min 3 uker far
avklaringsmgtet).

Intern faglig avklaring
(min. 3 uker).
Innkaller til avklaringsmgte.

2.5
AVKLARINGS-

Mgtet skal vaere en siste «finpuss» av innleverte plandokumenter far
kommunal saksbehandling til politisk behandling og utlegging til offentlig

M@TE

2.6
ENDELIG
PLANFORSLAG

ettersyn.

Sender endelig/lkomplett
planforslag til kommunen, bade
digitalt SOSI-format til
saksbehandler og til postmottak
(min. 6 uker far politisk
behandling.)

Legges inn i kommunens
sakssystem.

Saken fremmes for politisk
behandling.
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Sentrale plantema

| dialog med kommunen vil forslagsstiller fa vite hvilke tema som er sentrale i og rundt planomradet. Disse
vil veere fgrende for planforslagets utforming. Falgende tema vil ofte veere relevant:
¢ Risiko og sarbarhet e Klima og energi

e Biologisk mangfold e Sosial infrastruktur
e Universell utforming e Teknisk infrastruktur
e Barns og unges interesser e Trafikkforhold
o Estetikk og byggeskikk e Natur og ressursgrunnlag
e Landskap, jordvern og landbruksfag e Verneinteresser, kulturlandskap og
e Kostra — arealberegning av dyrka og kulturminner
dyrkbar mark i planbeskrivelsen e Stedsutvikling, kjgpesenter
e Forurensning/ Stgy e Folkehelse
e Geoteknikk/omradestabilitet e Strandsone, sj@ og vassdrag

Samrad og medvirkning

Samarbeidet med bergrte interesser i en plansak, legges opp av forslagstiller som avtalt i oppstartsmgte.
Hensikten er & fa saken tilstrekkelig belyst slik at reguleringsforslaget kan tas opp til behandling. Malet med
samradet er a:

¢ Innhente relevante opplysninger fra forskjellige fagmyndigheter. Dette ber fortrinnsvis gjeres for varsel
om oppstart.

e Finne det Igsningsalternativet som er mest mulig konfliktfritt og omforent nar det gjelder ulike miljg- og
samfunnsinteresser. For private forslagstillere er offentlige instanser og private organisasjoner viktige
samarbeidsparter.

e Kunne beskrive relevante virkninger av planforslaget for miljg og samfunn.

Planprosessen skal i ngdvendig grad vurdere omradets egnethet (analyse) og risiko- og sarbarhet.
Alternativvurderinger skal dokumenteres i planbeskrivelsen.
Konsekvenser for miljg og samfunn skal beskrives i planbeskrivelsen.

Krav til planforslag
Et planforslag skal tilfredsstille kravene til en reguleringsplan i plan- og bygningsloven § 12-1 og
bestemmelsene i forskrift om kart, stedfestet informasjon, arealformal og kommunalt planregister (kart- og
planforskriften) §§ 9 og 10. Kommunen kan presisere ytterligere krav til fremstilling og innhold. Kravene
skal i s& fall fremga av en naermere spesifikasjon fra kommunen for utarbeiding og behandling av
reguleringsplaner. Slike krav skal forslagsstiller gjares kjent med senest i oppstartmetet.

Kommunen skal ikke padlegge forslagsstiller mer utredning og dokumentasjon enn ngdvendig for a
fatte et forsvarlig planvedtak.



Endelig planforslag (komplett)

Endelig planforslag skal fylle falgende krav til dokumentasjon:

e Plankart - Steyutredning
- Digitalt framstilt plankart med SOSI-koder i - Forurensning jord/luft etc.
samsvar med departementets veileder og e Forreguleringsplaner med KU
kommunens krav til arkivstandard. - Separate delutredninger i trad med
e Planbeskrivelse planprogram
- Kommunens mal skal brukes o Eventuelt skisseprosjekt
- Leveres i Word-format - Kommunen kan stille krav om at
e Bestemmelser skisseprosjekt skal gjores juridisk bindende
- Kommunens mal skal brukes e ROS-skiema
- Leveres i Word-format - Hvert punkt i skjema skal kommenteres
e Utomhussplan i planbeskrivelsen. Ved starre
- MaAlestokk 1:500 utredninger skal det leveres separat
e Aktuelle utredninger eks.: ROS-analyse med matriser for

sannsynlighet og med forklaring pa

- Geoteknisk vurdering/utredning — _
avbgtende tiltak.

omradestabilitet

Planen skal ha en forstaelig og entydig form som viser reguleringsformal og reguleringsbestemmelser og
ha en planbeskrivelse. For fremstilling av arealplan vises til kart- og plan forskriften sine bestemmelser med
vedlegg, som igjen viser til Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og planregister. Denne
spesifikasjonen ligger pa Kommunal- og moderniseringsdepartementets hjemmeside. Noen kommuner kan
ha en naermere spesifikasjon av hva disse kravene innebaerer for utarbeiding av private
detaljreguleringsforslag i vedkommende kommune. Disse kravene skal forslagsstilleren gjgres kjent med i
oppstartsmgtet med kommunen.

Kommuneplanens arealdel
Kommuneplanens arealdel eller omraderegulering skal ligge til grunn for utarbeiding av private
detaljreguleringsforslag, jf. plan- og bygningsloven § 12-3 tredje ledd. Dette gir forutsigbarhet for alle parter
som er bergrt av arealbruken og for planbehandlingen i kommunen. Der det av ulike arsaker likevel er
aktuelt & fravike gjeldene kommuneplan eller omraderegulering, vil dette fgre til behov for ekstra
utrednings- og analysearbeid. Dette vil kreve ekstra tid til vurdering ogsa fra kommunen sin side. | slike
saker skal kommunen ha rett til & avtale en annen frist som star i rimelig forhold til det merarbeidet saken
vil innebaere.

Fristen for behandling av forslag til detaljregulering
Fristen i plan- og bygningsloven § 12-11 fgrste punktum (12 uker) begynner & lgpe nar forslaget har
kommet inn til kommunen. Dette gjelder ogsa dersom det er avtalt en seerskilt frist med forslagsstilleren.
Fristen avbrytes nar kommunen har fattet beslutning om offentlig ettersyn.

Oppfyller ikke forslaget kravene i § 6 fgrste ledd, stopper fristen & lgpe fra det tidspunktet kommunen gir
forslagsstilleren melding om manglene i forslaget. Fristen begynner a lgpe igjen nar den etterspurte
informasjonen kommer inn til kommunen.

Reguleringsplaner med konsekvensutredning

o Dersom planforslaget krever konsekvensutredning, skal forslaget utformes pa grunnlag av fastsatt
planprogram.
¢ Identifiserte konsekvensutredningstema i planprogrammet skal leveres som separate delutredninger.



OFFENTLIG ETTERSYN, FASE 3 - Detaljer

FORSLAGSSTILLER KOMMUNEN Info:
Innbetalt gebyr er vilkar for at Krav om gebyr i samsvar
planen kan legges ut til med gjeldende
offentlig ettersyn, jf. regulativ og faktura sendes til
Kommunens gebyrregulativ. forslagsstiller.

30 dagers betalingsfrist fra

fakturadato.
3.2 Behandling i utvalg for plansaker:
VEDTAK OM - Vedtak om haring og
H@RING OG utlegging til offentlig
OFFENTLIG ettersyn
ETTERSYN
3.3 Vedtaket annonseres i
ANNONSERING/ lokal avis og pa kommunens
UTSENDELSER nettsider.

Brev med saksutskrift sendes

til bergrte parter.

Brev med saksutskrift og vedlegg
sendes til offentlige instanser.
Dokumenter sendes il
hovedbibliotek og lokalbibliotek.

Offentlig ettersyn

o Utvalg for plansaker — beslutter om det skal legges ut til offentlig ettersyn. Det varsles med brev til
offentlige instanser og bergrte parter, annonse i minst én lokalavis og pa kommunens nettside.

o Ved offentlig ettersyn gis det en merknadsfrist pa minst seks uker. Offentlige instanser og bergrte
parter kan etter sgknad fa utsatt frist. Den som ikke sier fra innenfor fastsatt frist ved offentlig
ettersyn, kan ikke i ettertid levere innsigelse eller kreve & bli tatt hensyn til ved
merknadsbehandlinga.

o Nar et planforslag vedtas a bli lagt ut til offentlig ettersyn, er forslaget blitt kommunens eget forslag.
Der hvor private forslag avviker vesentlig fra kommunedirektgrens forslag, skal saksfremlegget
gjore rede for avviket og kommunen kan ev. legge frem alternativ Igsning. Dvs. kommunen kan:

- legge frem sak til politisk behandling med negativ innstilling eller
- legge frem to alternative forslag til politisk behandling

Planforslaget legges ogsa ut pa Servicetorget, lokalbibliotek og pa kommunens nettsider.
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4.1
MERKNADS-
BEHANDLING

4.2
SAKSBEHANDLING

4.2
POLITISK
BEHANDLING

4.3
KUNNGJ@RING/
ANNONSERING

SLUTTBEHANDLING FASE, 4 - Detaljer

FORSLAGSSTILLER

KOMMUNEN

Info:

Forslagsstiller kommenterer
innkomne merknader og gis
anledning til & foresla endringer
iht. innkomne merknader/ev.
innsigelser.

Ferdig dokument sendes
kommunen (min 6 uker for
politisk behandling).

Kommunen lager
sammendrag av innkomne
merknader, som sendes til

forslagsstiller for kommentering.

Kommunen skriver
saksfremlegg og
kommenterer innkomne
merknader.

Behandling i utvalg for

plansaker:

- Vedtar plan og sender
videre til bystyret
Behandling i bystyret:
- Vedtar plan

Vedtatt plan annonseres og
kunngjeres.

Forslagsstiller, berarte
parter og offentlige
instanser tilskrives om
vedtak og klageadgang.
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Merknadsbehandling

o | saksframlegget etter offentlig ettersyn gjennomfagrer administrasjonen merknadsbehandling der hver
merknad refereres og kommenteres. Det skal fremga i hvilken grad merknaden er imgtekommet i
forslaget som legges fram for godkjenning.

e Kommunen tar sa stilling til om innkomne merknader bgr fere til endringer av planforslaget.

e Dersom planen endres vesentlig som falge av merknader, ma den legges ut til nytt offentlig ettersyn.
Dersom endringene gjelder kun enkelte bergrte parter, kan det vaere tilstrekkelig & gi disse partene
anledning til & uttale seg om forslaget innen en frist.

Ved innsigelse
e Dersom det ikke lykkes i @ komme til et omforent forslag hvor varselet om innsigelse frafalles, legges
saken fram for utvalg for plansaker med forslag om a be fylkesmannen innkalle til mekling.
e Dersom enighet ikke oppnas i mekling, og kommunen i sitt vedtak ikke tar hensyn til innsigelsen,
sendes planen med innsigelse via Fylkesmannen til Departementet. Departementets vedtak kan ikke
paklages.

Vedtak av reguleringsplan/ godkjenning

o Etter fullfert merknadsbehandling fremmes planforslaget for godkjenning i bystyret.
e Straks planen er godkjent, er den rettskraftig og kommunen kunngjer vedtaket.

Varsling / kunngjering av vedtatt plan

e Nar planen er godkjent av bystyret skal den kunngjgres. Annonsen skal angi hvilket omrade det
gjelder, klageadgang og frister for erstatning og eventuell innlgsning. Grunneierne og rettighetshavere
bar sa vidt mulig i tillegg varsles saerskilt ved brev. Vedtatte planer med planbeskrivelse kunngjgres og
gjeres tilgengelig giennom elektroniske medier.



KLAGEBEHANDLING, FASE 5 — Detaljer

FORSLAGSSTILLER — KOMMUNEN Info:
BERJRTE PARTER

5.1 Klagen behandles av utvalg for

EVT. KLAGE- Bystyrets endelige vedtak kan plansaker.

BEHANDLING paklages jf. § 1-9i

forvaltningsloven. Tas ikke klagen til falge sendes
den via bystyret til Fylkesmannen

for endelig avgjerelse.

Tas klagen til felge i utvalg for
plansaker sendes den til bystyret
for nytt reguleringsvedtak.

Klage iht. forvaltningsloven

¢ Klagen behandles av politisk utvalg.
Der klagen ikke tas til folge sendes den via bystyret videre til Fylkesmannen som enten stadfester
kommunen sitt vedtak eller opphever planvedtaket for ny saksbehandling i kommunen. Fylkesmannen
kan ikke endre et planvedtak.

¢ Fylkesmannens vedtak kan ikke paklages.
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VEDLEGG
VEDLEGG 1 Informasjon om utbyggingsavtale
INNGAELSE AV UTBYGGINGSAVTALER MELLOM PRIVATE UTBYGGERE OG KOMMUNEN.
Plan- og bygningsloven gir rammer for bruk av utbyggingsavtaler, herunder

saksbehandlingsregler. Reglene folger av plan- og bygningslovens kap. 17, §§ 17-1 — 17-7.
http://www.lovdata.Utbyggingsavtaler

Definisjonen av en utbyggingsavtale folger av § 17 — 1:

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

Bruk av utbyggingsavtaler er forankret i Sarpsborg kommunes bystyresak 12/01305-8

Hva kan detlages avtaler om?

En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt bestemmelser om i
kommuneplanens arealdel eller i reguleringsplaner. Det er saledes et hjelpemiddel for a sikre
gijennomfgring av planer. En utbyggingsavtale kan avklare antall boliger i et
(utbyggings)omrade, starste og minste boligstarrelse, og naermere krav til bygningers utforming
der det er hensiktsmessig. Videre kan en utbyggingsavtale fastsla at kommunen eller andre

skal ha fortrinnsrett til & kjgpe en andel av boligene til markedspris.

Utbyggingsavtaler kan ogsa ga ut pa at grunneier eller utbygger skal, helt eller delvis, bekoste
tiltak som er ngdvendige for gjennomfaringen av planen. Slike tiltak ma sta i rimelig forhold til
utbyggingens art og omfang. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til tiltaket, ma sta
i forhold til den belastning den aktuelle utbygging pafarer kommunen. Avtalen kan uansett gjelde
forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendige for gjennomfaringen av planen.

| hovedsak kan det lages utbyggingsavtaler om:
» Tekniske tiltak
o Teknisk infrastruktur, vei, vann og avilgp
o Gang og sykkelveier
o Friomrader, lekeareal og grgntstruktur

» Boligpolitiske tiltak og bygningers utforming
o Fordeling av boligtyper — starrelse
o Krav til utforming — livslgp, universell utforming, tilpasning til brukergruppe
o Forkjogpsrett

= Andre tiltak som er ngdvendig for gjennomfgring av den aktuelle arealplan
= Spesielle infrastrukturtiltak som fglge av den aktuelle utbyggingen

Loven krever at kommunen skal kunngjgre oppstart av forhandling om utbyggingsavtale, og at
avtalen skal legges ut til offentlig ettersyn med minst seks uker frist for merknader. Inngatt avtale
skal kunngjgres. Formalet med lovbestemmelsen er at avtaler av stor betydning skal bli gjort
kjent for allmennheten ved en gjennomsiktig og god prosess. Utbyggingsavtaler kan ikke
paklages.

Loven apner for at utbyggingsavtaler kan fremforhandles enten parallelt med

arealplanarbeidet, nar planprogrammet har veert ute pa hering og offentlig ettersyn eller i
forbindelse med byggesak og gjennomfgring av rekkefglgekrav i allerede vedtatt plan.



Mange kommuner finner det fordelaktig & kjgre forhandling av utbyggingsavtaler parallelt
med reguleringsplanen, slik at man tidlig i prosessen far avklart gjennomfgringsmuligheten
reguleringsplanen har. Dette innebeerer at framdrift og finansiering allerede er diskutert pa det
tidspunkt planen blir vedtatt.

Saksbehandlingsreglene for bruk av utbyggingsavtaler:
Der planen forutsetter opparbeiding av offentlig infrastruktur, skal utbyggingsavtale inngas far det
kan fremmes sgknader overfor Bygningsmyndigheten.

Oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale skal kunngjares, og forslag til avtale skal legges ut
til offentlig ettersyn i 30 dager. Nar avtale er inngatt, skal avtalen kunngjgres. Kunngjgring og
haring bar samordnes med planleggingen nar dette er hensiktsmessig.

Kommunen kan ikke innga bindende utbyggingsavtale fgr arealplan for det aktuelle omradet er
vedtatt. Avtalene skal behandles av kommunestyret. Forhandling bgr starte sa snart planarbeidet
er startet opp. En utbyggingsavtale kan ikke paklages.

Det er eget kommunalt team som har ansvaret for utbyggingsavtaler i kommunen.
Teamleder regulering Maria Skdren kan kontaktes sa snart planarbeidet starter.

Utbyggingsavtaler:
» Er et effektivt virkemiddel for & gjiennomfgre arealplaner.
= Erfleksible og situasjonstilpassede gjennomfaringsvirkemiddel.
» Gir stor forutsigbarhet for bade utbygger, kommunen og andre bergrte parter.
» Medferer at kostnadene kommer tidlig pa bordet.
= Erstatter tungvinte og foreldede bestemmelser om refusjon i plan og
bygningsloven.
= Kan inoen tilfeller utigse kommunal ytelse - kommunalt tilskudd/bidrag.
» Medfarer at fellestiltak kommer tidlig pa plass og hever kvaliteten pa omradet.



Aktuelle rikspolitiske retningslinjer og bestemmelser, og andre faringer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen

Utarbeiding av reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven (T-1490)

Styrke barn og unges interesser i planleggingen (T-2/08)
Barn og unge og planlegging etter plan- og bygningsloven (T-1513)

Medvirkning i planlegging(H-2302)

Retningslinjer for behandling av stey 1 arealplanlegging (T-1442/2012)

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet 1 arealplanlegging (T-1520)

Flaum- og skredfare i arealplanar (NVE, retningslinje nr 2/2011, sist revidert 22.05.2014.

Veileder til naturmangfoldloven kapittel 11 (T-1554)

Kommunale vedtekter og retningslinjer/veiledere

Renovasjonsforskriften

Renovasjonsforskrift - retningslinjer
Veinorm for Sarpsborg kommune., november
2017

Estetiske retningslinjer for sentrum
Verneverdivurdering for sentrum
Verneverdivurdering 1 byomradene utenom
sentrum

FORKORTELSER:

KU: Konsekvensutredning
SOSI: Samordnet Opplegg for Stedfestet Informasjon
GIS: Geografisk informasjonssystem
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