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urealiserbare utviklingsprosjekter?-
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Q) Sgrlandets st@rste advokatkontor
O Kontorer i Kristiansand og Arendal
() Ca 50 ansatte — ca 40 advokater

(O Faggrupper innenfor alle sentrale fagomrader
(O Fast eiendom, plan- og bygg, entreprise
(O Fra oppstart med avtale om grunnerverv til ferdig
utviklet prosjekt og avtaler/salg
(O Eurojuris
(O Over 250 advokater ved 16 advokatkontorer i Norge
() Europeisk og internasjonalt nettverk
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Utviklingsfaser og risiko

Utviklingsprosjekt — Stadier — Risiko - Verdi
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Uregulert Opsjonsavtale Arealdel - Reguleringsplan Utvikling
eiendom Kommuneplan

—Verdi —Risiko




Oppstart av et prosjekt
Veier inn i et prosjekt:

* Ser eller har et potensielt areal
* Har et prosjekt, mangler areal

* Jobber med utvikling, ser bade etter prosjekter/arealer

Uansett to hovedfokus mht realiserbarhet:
e Offentligrettslige reguleringer

* Privatrettslige forhold
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Et godt prosjekt ?

Fokus pa arealets egnethet

1. Offentligrettslige problemstillinger

Lovregler/forskrifter
Statlige retningslinjer
Regionale planer
Kommunale planer

Forventede krav i utbyggingsavtale

2. Privatrettslige problemstillinger

Grunneieravtaler?
Behov for andre privatrettslige avtaler?
Naborettslige problemstillinger?
Fremf@ring av infrastruktur
* Energi, vei, vann, avlgp
* Andre begrensninger
* Heftelseri eiendommen mv?
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Offentligrettslige problemstillinger

De fleste kjenner i grove trekk til rammeverket i lov

. : AGDER
De fleste slar opp i kommuneplanens arealdel fylkeskommune

Sjekk formalet og arealet mot:

* Andre kommunale planer (eksempel Arendal)
Planstrategi, Samfunnsdel, Naeringsarealstrategi, Areal- og Atraidtiv samsicperie o
transportplan, Boligstrategi, Bevaring, Grgnnstruktur, Klima og kit
energi, Kulturminner, Landbruksplan, Nzeringspolitisk
handlingsplan, Sentrumsplan, Sivilsamfunnsstrategi, Skolemiljg,
Sti og leypeplan, Sykkeltrafikk, Trafikksikkerhet, Vannforsyning os
avligp + +

* Regionale planer
Regionplan Agder
Regionplaner:

- Senterstruktur/handel + +




Offentligrettslige problemstillinger (forts.)

Fa har nok kunnskap om statlige retningslinjer, og forventninger slik som

Nasjonale forventninger til planlegging

Statlige retningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging

Nasjonale fgringer for ivaretakelse av naturmangfold,

Arlig forventningsbrev communel panigging 2025-2027
Rundskriv T-2/16

Statsforvalteren plikter a sikre etterlevelse i kommunene Kommtupalarealplanicgging 2024

Vi vil her konkretisere og utdype hva kommunen bar prioritere 3 foige opp | sin
Iplaniegging. Hensikten med denne delen av dokumentet er &:

« 13 frem og Ivareta prioriterte nasjonale feringer for arealutviidingen
* bidra til effektiv areaiplaniegging

* presentere en oversikt over foringer og velledning innenfor vire
fagomrdder
K

Overraskende for mange nar Statsforvalteren kommer pa banen S s o o T

Oppleves ofte strengt og urimelig nar innsigelse kommer

Men - forholdsvis forutsigbart nar Statsforvalteren vil komme pa
banen?

Og oversikt og forstaelse gir mulighet til 3 unnga problemstillinger




Statsforvalteren — Omrader med innsigelsesmyndighet

- Naturmangfold

- Landskap

- Klima

- Samordnet bolig- areal- og transportplanlegging
- Vannmiljg

- Strandsone sj@ og vassdrag

- Forurensning

- Jordvern

- Samfunnssikkerhet og ROS-analyser
- Barn og unge

- Folkehelse

- Friluftsliv

- Boligsosiale hensyn

- Universell utforming

OBS — STATSFORVALTEREN SKRIVER ALDRI INNSIGELSE FOR INNSIGELSE
FORMELT FREMMES MEN VARSLER VED A VISE TIL «<RODE FLAGG»

H

DET KONGELIGE
KLIMA- OG MILJODEPARTEMENT
Y Y—

Rundskriv

Miljodirektoratet

Riksantikvaren

Rundskriv

Fylkesmennene

Fytleskouammens T-2/16 —rev 21

Sametinget

e re Mot
T-2/16 - rov.fobewar 2021 14199 17, febewar 2021

Nasjonale og vesentlige regionale interesser pa miljoomradet - Klargjoring av
miljoforvaltni i dsespraksis

1. Innledning

For & badra til en mer enhethig forvalimngspraksis og gi okt forutsigbarhet for kommunal
arcalplanleggmg, klarger dette rundsknivet hva som er sporsmil av nasjonal eller vesenthig
regional betydning eller som av andre grunner er av vesentlig betydning pa klima- og
miljoomridet. Rundskrivet skal legges til grunn for miljeforvaltningens innsigelsespraksis, og
vil samtidig bidra til okt forutsigbarhet om hvilke klima- og miljehensyn staten mener skal
ivaretas i den kommunale arcalplanieggingen. For evrig vises det til rundskriv H-2/14 som gir
de overordnede retningslingene for bruk av mnsigelse 1 plansaker etter plan- og
bygningsloven.

Departementet vil understreke at innsagelsesmyndighetene pd maljoomradet skal delta aktvt
tidlig 1 planprosessene med kunnskap og veiledning om miljoverdier. Dette legger til rette for
at planmyndigheten best mulig kan ivareta viktige miljohensyn og innsigelse unngis,
Informasjon som er redevant for & kunne ta stilling til eventuell nnsigelse senere | prosessen
mil ogsh ettersporres s tidlig som mulig

Posthoks 5013 Dep, 0030 Oslo

Teleton: 22 24 50 90 Telefaks: 22 24 95 60
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Nar kan man forvente innsigelse?

Er et formdal i strid med nasjonale/vesentlige
regionale interesser vil det komme innsigelse,
bortsett fra der formalet/tiltaket utgjar
nasjonale/vesentlig regionale interesser som veier
tyngre

Formalets/tiltakets «egenvekt»
- Formalets samfunnsmessige verdi
Nasjonal — Regional — Kommunal - Utbygger
- Formalet og tiltakets baerekraft i sum
- Reelt sett en vurdering opp mot alle
relevante baerekraftsmal

VS

Arealets «verdi»
- Nasjonale interesser ? Regionale interesser?
- Kommunal interesse? Lokale interesser?

Hoey
Unnga
vesentlige skadevirkninger ved
f.eks. a endreftilpasse lokalisering
av tiltak

Begrense

for & redusere vesentlige skadevirkninger
som ikke kan unngas

Istandsette
eller restaurere vesentlige skadevirkninger
som ikke kan unngds
Kompensere
for vesentlige skadevirkninger som ikke kan
unngas, begrenses efler istandsettes

—
)
=

=

o
(=

Q.

Lav

Tiltak/formal

N\

Masjonal verdi

Regional verdi

Kommunal verdi

Utvikler verdi
Arealet

Nasjonal Regional Kommunal Lokal
Interesse interesse interesse interesse
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Eksempel pa forhold som normalt utgjor «rgde flagg»

Rode flagg - Planforslaget:

* |kke tatt hensyn til/vurdert overordne planer — transport, senterstru

* Alternativvurdering mangler/er for darlig — hvorfor ma formalet/tilta

* lkke synliggjort tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag — tiltakspyramiden, n
klimaregnskap mv

* |kke planer for masser/overskuddsmasser — deponering ikke lengre e

Rode flagg - Arealet:
e Tar dyrket mark (natur)
» Etablering pa/ved myr/vatmarksomrader (klima)
* Bergrer truede naturtyper, leveomrader for truede arter — rgdliste
e Bryter opp sammenhengende ubergrt natur eller korridorer (natur)
* Bergrer friluftsomrader med nasjonal eller vesentlig regional verdi (f
e Etablering ved eller i strandsone og vassdrag (friluftsliv og natur)

e Lukking av bekker mv er normalt ikke mulig lengre
» Sulfidholdig berggrunn — spesielt for deler av Agder (Lillesand mv) (n
* Konflikt med / darlig Igsning barn og unge — f.eks. lekeomrader (bar
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Hvordan ga frem for a redusere risiko?
1.

2.

Utviklingsprosjekt — Stadier — Risiko - Verdi

Prosjekt i grgnn sone i fig. /
* Ubergrt og uregulert areal (rgd sone) = krevende/hgy risiko /

Sjekk tidlig formal opp mot nasjonale/sentrale regionale

interesser og forsta tiltakspyramiden x — .
* Prosjekt som innebaerer nedbygging av dyrket mark, myr, —_

ubergrt natur/naturkorridorer, viktige friluftsomrader,

omrader i/ved vassdrag eller sjg, og/eller som kommer i Uregulert  Opsjonssvtale  Arealdel- - ReguleringeplSni.
konflikt med viktige naturtyper eller arter = svaert
krevende/hgy risiko Hay
Foreta en reell alternativvurdering og dokumenter denne
*  Kunne formalet i stedet veert realisert pa alternativ areal Unngs
hvor konsekvensen var mindre = krevende/hgy risiko -:;7‘53m'\”“""""m""m":""‘“

Bruk, og synliggjor bruk, av godt kunnskapsgrunnlag og god
fagkompetanse — opplys saken tidlig iardengs
« Manglende vurderinger eller feil grunnlag = hay risiko "5*‘“'35""'3"33""”WW
Husk at det er formalet som vurderes mot arealet, ikke tiltaket VKZ"M%M”

* Grgnn fabrikk (tiltaket) pa areal med myr (nasjonal interresse) = o

= Industri (formalet) pa areal med nasjonal interesse = normalt

innsigelse TOFTE-HALD
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Begrense
for & redusere vesentlige skadevirkninger
som ikke kan unngds
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