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Kommunal- og moderniseringsdepartementet

× Vil du eie, skal du kunne kjøpe

× Vil du leie, skal du kunne det

×Har du problemer, skal du få hjelp
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Enklere

plan -

prosess

4321



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Innsigelser skal bare fremmes når det 

er nødvendig og når planene 

kommer

i konflikt med nasjonale og viktige 

regionale hensyn



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Å Forenklet saksbehandlingsregler

Å Innført unntak fra søknadsplikt

Å Forenklet krav til eksisterende bygg

Å Lempet på TEK
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Rydde 
i planer 

Prioritere,

forenkle

Jobbe

sammen

Fange 

tidstyver

Digital-

isere



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

ÅDialog med kommunen

ÅForstå ulike hensyn

ÅFølge regler og planer

ÅInnenfor byggesone

ÅSamfunnsansvar

ÅProduktivitet
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Foto: Colourbox

Takk for oppmerksomheten!
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Slik skal Oslo få flere boliger
Tor-Henrik Andersen

Byrådssekretær

JMs boligseminar
15. september 2016





Bygge flere 

boliger
Bedre 

kollektivtilbud

Bidra til det 

grønne skiftet



Å Boligbygging
ïBør bygge 6000 boliger i året,

snitt de siste årene på drøyt 2500
ï Overtok et boligunderskudd 

på 20 000

Å Bedre kollektivtilbud
Vekst tas med kollektiv, sykkel, 
gange

Å Kutt i klimagassutslipp
ïCO2 kuttes med 50% innen 2020 

og 95% innen 2030
ïNOx med 60% i 2022

Ambisiøse målsettinger





ÅUrbanisering

ÅBefolkningsvekst

ÅLav boligproduksjon

ÅLavt rentenivå

ÅGunstig skatteregler

ÅSparing og investering

ÅStore regionale forskjeller

Årsaker til boligprisveksten



Knutepunkt og banebasert

Å13 nye knutepunkter / stasjonsnære områder 

ÅTettere, høyere og grønnere

ÅKorte avstander ïsykkel og gange 

ÅKollektivutbygging

ÅHelhetlig planlegging og høyere grad av utnyttelse



Byen skal vokse innenfra og ut

Fjordbyen 

Vestkorridoren

Hovinbyen

Indre by



Boligpotensial identifisert i kommuneplanen



Indre by

ÅVesentlig boligutbygging i 
indre by 

ÅUtviklingsområder (gule) 

ÅKonsolideringsområder (hvite)

ÅHøy tetthet med kvalitet

ÅHøyder i utviklingsområdene



Ytre by 

ÅKommuneplanen:
ïUtviklingsområder
ïKollektivknutepunkt
ïprioriterte stasjonsnære 

områder 

ÅSærlig høyt boligpotensial
i utviklingsområder

ÅFortettingsmuligheter
i alle kollektivknutepunkt og 
stasjonsnære områder



Hva begrenser boligbygging?

ÅKomplekst regelverk

ÅFordyrende tekniske krav

ÅSentrale bestemmelser

ÅInnsigelser fra nabo eller fra Staten

ÅFerdigregulerte tomter bygges ikke ut
(Hovinbyen)

ÅModning / Markedet er ikke «sterkt nok»



Boligvekstutvalg 

Mandat

ÅHinderkartlegging og mulige tiltak knyttet til vedtatte planer

ÅKostnadselementer, utbyggingskapasitet og tidsbruk

ÅForslag til forenklinger i regelverk og prosess 

ÅStyrket offentlig engasjement i gjennomføring av boligprosjekter

ÅKommuneplanens muligheter og erfaringer med bruk

ÅBåde kommunen og utbyggerne



Foreløpige forslag

1. Senke krav til bilparkering

2. Oppheve riverutinen

3. Delegere vedtak i mindre reguleringsplaner/endringer til PBE (delt)

4. Frist på to år for boligreguleringer og gjensidig forpliktende tidsfrister

5. Raskere behandling av ukompliserte saker fra PBE direkte til byrådet (delt)

6. Øker kapasitet til behandling av reguleringssaker i byrådsavdelingen

7. Forenkle koordineringen og frister på Rådhuset

8. Saker bør ikke utsettes mer enn én gang i Byutviklingskomiteen

9. Maks 5 uker på å vurdere om en plan er komplett

10. PBE må prioritere større prosjekter (>100 boliger).

11. Lavere grunneierbidrag for utbyggere som er tidlig med

12. Revidere leilighetsfordelingsnorm (delt)

13. Endre krav til lek/uteareal for reguleringsplaner i Hovinbyen (mindretall)



Trenger en verktøykasse med virkemidler



Hva virker?

&psig=AFQjCNEKQ0zcRl7jGeBmXpWVDid1rLuC6A&ust=1453185753299300
&psig=AFQjCNEKQ0zcRl7jGeBmXpWVDid1rLuC6A&ust=1453185753299300


Høyeste salgstall siden 80-tallet

Å Solgt 33.444 boliger i Norge (12 mnd)

ÅRenta fra 14 til 2 prosent

Å Selger 60-70 prosent før de bygger

Å Salg i Oslo opp 47 %

Å Godkjente boenheter i Oslo:
3830 i fjor. 2561 per 31. juli

Å Igangsatt bygging i Oslo:
3200 i fjor. 2799 per 31. juli

Å Gjersrud-Stensrud 10 000 boliger



Smidig planprosess ςer det mulig? 

JM Boligseminar 2016

Oslo, 15. september 2016  Adm. Direktør Per Jæger 



Ros for Prop. 149 L (2015ς2016) 

Endringer i plan- og bygningsloven (mer effektive planprosesser, 
forenklinger mv.)

ÅProposisjonen gjør det enklere å endre eksisterende planer, for 
bedre å tilpasse prosjektene til markedets og samfunnets behov.

ÅDet er vesentlig at lempninger i dispensasjonsadgangen 
gjennomføres som foreslått. 

Meget viktig at denne saken blir vedtatt i Stortinget, og raskt kan 
tre i kraft! 



Planprosessen ðJM-skisse
Totalt 53-59 uker



Simulering av sol og skygge

SolstudieGrefenStasjon, 15. september



Reguleringsbestemmelser: 1 ½ etasje

Kommunen viser til "etasjetallkode ςGeoNorgeobjektkatalog", 
Sefrak-registeret:

Hus i 1 ½ etasje: Hus i en full etasje med utnyttbart rom på loft, det 
vil si rom som er mindre enn 1,2 m bredt og 2 m høyt

Problematisk: 

Åkommunens tolkning bryter med tilgjengelighetskravene i ny 
TEK10 kap 12

ÅNår loftsetasje inneholder hoveddel (f.eks. soverom) er den å 
anse som egen etasje. Formelt er derfor 1,5 etasjes bolig å anse 
som en 2-etasjes (veileder om grad av utnytting) 



Forbedring av planarbeid ςbruk ens 
begreper!

ÅBruk standard terminologi om boligtyper

ÅBruk standard beregning for grad av utnyttelse

ÅLag og bruk standard referansetekster for bestemmelser

ÅLag en standard spesifikasjon for innholdet i en reguleringsplan

Standardisering som grunnlag for modellering og presis 
kommunikasjon.





Slik kan planprosessene forbedres

JM konferansen 15.09.16

Kommunaldirektør Arthur Wøhni ïBærum kommune



Plan- og miljøavdelingen

Stort fokus på forbedre 

planprosesser 



Plan- og miljøavdelingen

Roller og rolleforståelse 



Plan- og miljøavdelingen

Plan  er også politikk



Plan- og miljøavdelingen

Plan og politikk- utfordringer:

Planvedtak er snart det 

siste som er igjen av 

lokal politisk makt

ÅFokus endres fra fag 

til politikk 

ÅKobling utbyggere ï

innbyggere- politikere

ÅPolitikerrollen : 

mellom samfunnsaktør 

og ombud



Plan- og miljøavdelingen

Noen innspill  
ÅHvem eier byen ?  mitt prosjekt - vår by 

ÅFramvekst av uformelle planer : VPOR , stedsanalyser, 

strategiske byplangrep ïforenkling eller forvirring?

ÅFor mye for tidlig ! ïlager vi for  detaljerte 

reguleringsplaner?

ÅSkap forutsigbarhet på rammer ïfleksibilitet på detaljer

ÅFinne grensesnitt offentlige interesse ïprivat ansvar

ÅStandarisering  ïhjelp eller tvangstrøye? «best pratice»

ÅTid er penger , men  tidsfrister kan bedraé 
ÅPlan for medvirkning ïfelles ansvar for medvirkning

ÅHold tråden: plan ïutbyggingsavtale -byggesak ï

gjennomføring



Plan- og miljøavdelingen

Utbyggeres krav til kommunen

ÅForutsigbar

ÅHurtig

ÅNæringsvennlig

ïòikke s¬ firkantetò

ÅDialogbasert

ÅEnkelt

ÅFleksibelt

ÅKorrekt

ÅOff. godkjent planerï

konfliktavklart

ÅForpliktende

ÅKomplett / dekkende



Plan- og miljøavdelingen





Ås kommune

Smidig planprosess ςer det mulig?

Ellen Grepperud, plan- og utviklingssjef i Ås kommune



1. Kommunen må følge opp nasjonale og 

regionale føringer. Tiltakshaver må følge 

opp kommuneplanens føringer   


