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Uttale til varsel om oppstart av planprogram med handlingsprogram for
Orstad-Nord - Kalberg - Fregyland - Kvernaland

Kommunen har som reguleringsmynde hove til a velje den planprosessen det er lagt opp til
for omradet. Statsforvaltaren rar likevel til at kommunen folgjer kravet i nyleg vedteken
kommuneplan om utarbeiding av omraderegulering. Me er opptekne av at kommunen lager
ein plan for omradet som gjer dei naudsynte interesseavvegingane pa overordna niva, som
igjen vil gje betre foresetnader for gjennomforing.

Me syner til oversending av oppstartsvarsel for arbeid med planprogram for det aktuelle omradet
dagsett 22.11.21. Var uttale til dette varselet baserer seg pa tilsendt oppstartsvarsel, notat til
Regionalt planforum 01.12.21, samt sjelve matet. Elles syner me til den feregdande kommuneplan-
prosessen for fase 2, med tilhgyrande mekling mv. Den 17.12.21 blei det gjennomfard eit mate
mellom Statsforvaltaren i Rogaland og Time kommune, med fearemal & presentera hovudinnhaldet i
uttalen var og fa avklara om det lag fore eventuelle misoppfatningar eller liknande.

Saka gjeld
Det er sendt pa heyring eit varsel om oppstart av planprogram med handlingsdel for Kalberg/
Kvernaland samt omkayringsveg om Kvernaland etter plan- og bygningslova § 4-1.

Det gar fram at hovudferemalet med planprogrammet er utarbeiding av prinsipp-planar og
handlingsplan for a felgje opp kravi kommuneplanen om felles planlegging for omradet. Arbeidet
skal gje rammer for utbygging, vidare detaljregulering og konsekvensutgreiing for omkgyringsvegen,
samt omrada KN6 (i Klepp), NK1-NK4, RK1-RK5, GK1-GK3, BK1, BK5 og BK6. Det skal ogsa utarbeidast
ein handlingsplan med finansiering og ansvar for dei naudsynte tiltaka knyta til utbygginga, og
kommunen har skissert at dei vil nytte tinglysing av denne som eit verkemiddel for a sikre dette.

Kommunestyret har vedteke at Kalberg Utvikling AS far utarbeide forslag til planprogram med
handlingsdel etter pbl. 8 4-1.

Kalberg Utvikling AS bestar av partane som eig areal eller har avtale med dei aktuelle grunneigarane
av NK1-NK4, RK1-RK5, GK1-GK3, BK1, BK5 og BK6.
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Det er lista opp mange utgreiingstema som skal innga
i prosessen:
¢ Finansiering, utforming av og tiltak for
omkayringsvegen
e Mellombelse atkomstvegar i byggeperioden
° Mobilitet
e Turvegar
e Straumsituasjonen
e Langsiktig plan for overskotsvarmen fra
kraftkrevjande industri
¢ Naudsynt kommunalteknisk infrastruktur,
overvatn og flaumhandtering
e Matjord - jordforbetring
e Landskapsbilete
¢ Massebalanse
e Prinsipp for utforming av tomtene

Statsforvaltaren sine innspel til planprogrammet

Feringar frd kommuneplanprosessen

Prosessen kring kommuneplan fase 2 var omfattande. Den endelege Igysinga i Kalberg-/
Kvernalandsomradet hadde fleire feresegner om rekkefglgjekrav, der eit av dei mest sentrale var
krav om felles omradeplan for omrada BK1, BK5 og BK6, RK1-RK5, NK1-NK4, GK1-GK3 og
omkeyringsvegen for «d avklare teknisk infrastruktur for desse bustad-, ncerings- og masseuttaksomrada,
utbyggingstakt, utbyggingsrekkefalge og finansiering av ny trase fv. 505 (omkayringsvegen)». Vidare gar
det tydeleg fram av feresegnene at ny fv. 505 om Kvernaland ma vere etablert for det kan gjevast
byggelagyve til NK1-NK4. Av fgresegn 34.4.1 gjeld det fleire krav til utgreiingar og avklaringar for alle
dei omrada som skal innga i ein omradeplan. Kravet til omradeplan var eit klart premiss for den
endelege lgysinga i kommuneplanprosessen. Fgresegnene 21.8.3 - 21.8.11 gjeld ogsa for
naeringsomrada.

Korkje omkayringsvegen eller tilkomstvegar til for eksempel RK3, RK5, NK3 og NK4 er konsekvens-
utgreidd pa kommuneplanniva. Omkayringsvegen spesielt vil vere ein heilt sentral faktor i utviklinga
av omrada. Det er i rekkefglgjeforesegnene opna for at eventuelle mellombelse veglaysingar kan
avklarast i omradeplanen, men dette kan ikkje takast til inntekt for at til demes NK4 kan byggast ut
med ein mellombels veglgysing utan omradeplan. P4 matet den 17.12.21 presiserte kommunen ved
ordfgrar at intensjonen er at omkgyringsvegen og NK4 skal sta ferdig pa likt, og at mellombelse
veglgysingar i byggeperioden for NK4 vil bli avklara i det vidare arbeidet.

Det er i kommuneplanen heller ikkje avklart viktige tilhgve som rekkefalgje pa utbygging, volum,
hggder, utnytting, mv. Slike avklaringar vil vere naturleg a ta med i ein omradeplan.

Prosess og medverknad

Kommunen legg opp til eit strategisk planprogram med tilhgyrande prinsipp-planar, handlingsdel
inkludert finansiering og ansvarsfordeling. Eit strategisk planprogram vil ikkje ha noko juridisk
bindande plankart eller faresegner, jf. pbl. 8 11-6 og pbl. 8 12-4. Det vil gje faringar for vidare arbeid.

Kapittel 5i plan- og bygningslova omhandlar temaet medverknad. Reglane kring motsegn finn me i
dette kapittelet. Statlege og regionale organ kan ha motsegn til forslag til kommuneplanen sin
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arealdel og reguleringsplanar i spersmal som er av nasjonal eller vesentleg regional interesse. Det er
ikkje have til & gje motsegn til eit planprogram, og planprogrammet kan heller ikkje paklagast, av di
godkjenning ikkje er eit enkeltvedtak.

Ved a flytte prosessen over pa eit strategisk planprogram-niva, vil det i planprogrammet kunne bli
lagt feringar som ved seinare detaljreguleringar viser seg a vere vanskeleg a gijennomfgre av di dei
er i strid med nasjonale eller regionale interesse, eller kor det krevst avklaringar etter anna sektor-
lovverk. Fgringar i planprogrammet ville ikkje ha juridisk verknad, og seinare detaljreguleringar kan
difor i sterre grad og avvike fra planprogrammet.

Vidare vil retten til medverknad ikkje berre gjelde for statlege og regionale styresmakter giennom
reglane om motsegn, men ogsa for interesseorgan og innbyggjarar. For alle desse gruppene kan det
bli uoversiktleg a skulle gje uttale til opp i mot 8-10 ulike detaljreguleringar, spreidd bae over tid og
geografiske avstand.

Rettsverknaden av ein vedteken omrddeplan er ogsa noko anna for grunneigarar og andre med
rettsleg klageinteresse enn det fgringar i eit vedteke strategisk planprogram vil vere. Til demes er
det eigne reglar kring varsling og medverknad, samt moglegheit for klage pa ein vedteken
omraderegulering. Dette er ein del av rettstryggleiken.

Tinglysing

| heyringsbrevet star det at «handlingsplanen, krav til finansiering og ansvaret for de enkelte tiltak som
kommer frem i planprogrammet, skal tinglyses pd omradene som inngdr i kravet om felles planlegging.
Ved a nytte seg av en slik modell, vil kommunen plassere ansvaret for tiltakene og finansieringen av disse
pa utbyggerne. (...) Endelig fastsetting av metode for tinglysing vil bli avklart i planarbeidet.» Det kan sja ut
som kommunen her har lagt til grunn dei nye fgreslegne reglane i pbl. § 11-8 som har vore pa
heyring i haust. Dette lovforslaget har ei rekkje prosesskrav knytt til fordeling av utgifter til infra-
struktur, avtalar, garanti og forskottering mv., blant anna knytt til kor ngyaktig et kostnadsestimat
skal vere. Det er per no ogsa berre eit lovforslag, og ikkje endeleg vedteke.

Det gar fram av tinglysinglova 88 12 og 13 kva som kan tinglysast. Tinglysing i grunnboka er for det
forste alltid knytt opp i mot ein saerskilt matrikulert grunneigedom, ikkje pd omradeniva. Ein
handlingsplan utgatt fra ein kommunal plan kan heller ikkje tinglysast. Me tek atterhald om at
kommunen har undersgkt og greidd ut dette meir detaljert enn det som gar fram av oppstarts-
varselet og kommunestyresak 063/21. Men me har vore i kontakt med bde Kartverket og KMD kring
denne tematikken. Var tilbakemelding er at slik det no er presentert, ikkje er mogleg a tenke
tinglysing av ein handlingsplan med krav til finansiering og ansvarsfordeling basert pa eit strategisk
planprogram. Det som eventuelt kan tinglysast pa grunneigedomsniva er til demes eit hefte pa ein
eigedom, pantobligasjonar, servituttar, rettskraftige rettsavgjerder knytt til fast eigedom mv.
Kommunen kan likevel aldri binde opp reguleringsmynda si i avtaler med utbyggjarar eller andre
avtalepartar. Det vil seie at dess meir usikkerheit det er kring om utbyggingsplanane lar seg
realisere, dess vanskelegare vil det vere a lage avtalar om finansiering og gjennomfaring. P4 matet
den 17.12.21 blei det presisert frd kommunen at det ikkje var sjglve handlingsplanen som skulle
tinglysast, men privatrettslege avtaler som springer ut fra denne.

Kva avtaler kommunen som rettssubjekt inngdr med sine avtalepartar kring giennomfering og
finansiering er ei sak for seg, sa lenge ikkje reguleringsmynda blir bunde opp. Kva offentlege krav og
feringar som gjeld og felgjer av ein juridisk bindande plan er noko anna. Statsforvaltaren har som
heyringsinstans i plansaker ansvar for a syte for at dei nasjonale og vesentlege regionale
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interesseomrdde me er sett til a ivareta blir sikra gjennom arealdisponeringar og juridisk bindande
foresegner som vil gjelde for ein kvar tiltakshavar.

A velje ein prosess som strid med fgringane i kommuneplanen vil slik me vurderer det ikkje medfgre
noko tid spart. Snarare vil det vere s& mange usikre faktorarar at det gjer stor grad av uvisse med
omsyn pa a sikre avtalar om finansiering og gjennomfgring. Det kan ogsa bli tilfelle at det vil komme
motsegner og klager i dei pafglgjande detaljreguleringsprosessane av di det er mange uavklarte
tilheve pa meir overordna niva, som igjen vil medfere at «tida gar». Ligg det ein vedteken
omradeplan for omradet, vil det vere lettare & fremme detaljreguleringar i trdd med overordna plan.

Omrddeplan
Me har forstding for at det er @nskje om ein raskare prosess enn det kommunen tenkjer det vil ta a

lage ein omradeplan. Vidare har me forstding for at kommunen vurderer at det vil vere meir
hensiktsmessig at den enkelte utbyggar detaljregulerer sine eigne omrade, med alt det vil krevje av
detaljert kunnskap om verksemda, og at dei ber kostnadane med reguleringsprosessen. Me er
kjente med at det finst fleire ulike modellar for a sikre plan-gjennomfering. Kommunen har sjglv synt
til deme fra Bergen, Baerum og Oslo (VPOR-modellen). Rogaland fylkeskommune synte i planforum
ogsa til VPOR-modellen i Oslo, og utvikling av Ullandhaug-omradet ved nye SUS som eit anna deme.

Det er likevel var vurdering at det vil vere veldig uheldig & uthole ein nyleg vedteken kommuneplan
ved ikkje a lage ein samla plan for omradet slik det felgjer av kommuneplanen sine fgresegner. Me
vil sta att med eit sveert stort omrade nesten utan juridisk bindande fgresegner. KMD sin rettleiar for
reguleringsplanar syner i pkt. 2.5.3 til at feremalet med ein omradeplan er at «kkommunen skal ha et
redskap som sikrer omrddevise avklaringer som gir helhetlige lesninger for omréder der kommuneplanens
arealdel eller kommunedelplan ikke gir tilstrekkelige l@sninger». Kommuneplanen fase 2 gir ikkje
tilstrekkelege avklaringar for ei rekkje forhold for Kalberg-omradet, av di det meste vart «utsett» til
ein komande omrddeplan. Av pkt. 2.5.4 i den same rettleiaren frd KMD heiter det at i «utgangspunktet
er omrdderegulering en plan som avklarer hovedstrukturene innenfor et omrdde for delomrddene
detaljplanlegges. Eksempelvis kan omrdderegulering brukes for @ avklare hovedstruktur for veg-,
vann/aviep, gang/sykkel- og kollektivsystem, overvannslesninger, grennstruktur og byggeomrdder, uten d
ga i detalj pd eksempelvis tomtedeling», av di det kan kome i seinare detaljregulering for mindre
omrade/delfelt.

Oslo kommune har lang erfaring med bruk av alternative planprosessar, og har gitt eigne retnings-
linjer for nar ein skal nytte omradeplan, og nar ein kan nytte planprogram med VPOR. | have til
desse retningslinjene skal omradeplan veljast nar det til demes er snakk om umodne utbyggings-
omrade som fordrar saerskilt kommunal innsats og «leiartrgye», omrade med mange grunneigarar,
omrade med stort behov for teknisk og gren infrastruktur, omrade der ekspropriasjon kan vere
aktuelt, og i omrade med saerskilde statlege sektorinteresser. Pa den andre sida kan planprogram
med VPOR nyttast nar omrada er marknadsmessige byggemodne, nar planprosessane ma skje raskt,
nar byggeomradet er planfagleg mogeleg a avgrense og middels komplisert, og nar grunneigarar og
tiltakshavarar har samanfallande interesse.

At utbygginga av Kalberg-/Kvernalandsomradet i falgje kommunen skal skje over ein lang tids-
horisont er difor i seg sjalv eit argument for a fa avklart dei overordna og berande strukturane pa
omradeplanniva. Det vil vere ein meir egna prosess for eit sa komplekst omrade & sikre juridiske
avklaringar av arealbruk og feresegner pa omradeplanniva av di mange av omrada er gjensidig
avhengige av kvarandre og av felles lgysingar. Overordna avklaringar det er vissheit om at kan
gjennomferast vil i sterre grad sikre at dei seinare detaljreguleringsplanane i omradet faktisk lar seg
giennomfare. Det er mange ukjende faktorar kring fleire av dei tiltaka og verksemdene det er planar
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for i omradet, og dei samla konsekvensane kan ogsa bli darlegare utgreidd om det ikkje blir laga ein
samla plan.

Gjennom ein omradeplan vil det ogsa bli avklart tilkomstvegar eller anna infrastruktur over omrade
som i dag er LNF-omrade, og det vil kunne eksproprierast til vegferemal om det er naudsynt for a
fore fram vegar. Slike avklaringar om bruk av verkemiddel for gjennomfaring er viktig a fa avklart pa
eit overordna niva. Det er ogsa sett av store felt for grenstruktur i omradet, fra Figgjoelva til
Kvernaland (GK1-GK3), og desse er det ogsa viktig blir regulert og sikra gjennomfert. Dersom det er
tenkt at desse skal detaljregulerast direkte frd kommuneplanen, stiller me spersmal til kven som skal
detaljregulere og koste desse.

Forslag
Me vil rd i fra at kommunen lar vere a laga ein omradeplan. Det er eit klart premiss i fra den

endelege prosessen kring kommuneplan fase 2 at det skal lagast ein omradeplan. At planomradet er
komplisert og krevjande, og at utbygginga skal ga fare over lang tid, talar ytterlegare for at omradet
ma sjdast pa i ein heilskap.

Omradeplanen treng ikkje vere sa detaljert at me kan ga direkte frd omradeplan til byggjelayve, men
kan vere ein vidarefgring av kommuneplanen for omradet, med ei litt grov detaljeringsgrad. Da er
det fleire element som kan gjerast juridisk bindande (knytt til rekkefglgje, volum, utnytting, krav til
utforming av bygg, infrastruktur mv), noko som vil leggje rammer for vidare detaljering. Samstundes
kan det vere krav om detaljregulering for dei enkelte delfelta, og der det er naturleg kan kommunen
igjen bruke omsynssone for felles planlegging for fleire mindre delfelt. Det er heller ikkje noko til
hinder for at det for enkelte omrade kan ga fere seg ein parallell prosess her. Dersom vegtraseen til
demes vert avklart og konsekvensutgreidd giennom omradeplanen, medan det vert stilt krav om
vidare detaljregulering for dei andre delfelta (NK1-NK4 mv), kan private forslagsstillarar arbeide
parallelt med sine detaljreguleringar. Kommunen ma koordinere og syte for at omradeplanen blir
vedteken forst, og om detaljreguleringane er i trdd med overordna avklaringar vil dei kunne bli
vedtekne relativt raskt etter omradeplanen. Rettleiaren til KMD opnar ogsa for ein prosess der til
demes omkgyringsvegen og NK4 kan avklarast i omradeplan om me tenker at dette er forste
byggetrinn, og me siterer fra s. 24-25; «Eksempelvis kan planen samtidig med d gi avklaringer for
helheten i omrddet, angi detaljer for forste byggetrinn og krav om detaljregulering for de evrige omrddene.
Det kan gi tidsbesparelser @ detaljplanlegge ett eller flere byggetrinn/omrdder i samme plan for d ivareta
helheten.» Det er ikkje noko til hinder for at ulike tiltakshavarar jobbar parallelt med sine planar, og
at dei blir «sydd samann» til slutt, rett far politisk behandling.

Omkegyringsvegen er ein heilt sentral faktor i utviklinga av omradet. Det ligg som eit vilkar at vegen,
og anna infrastruktur, skal pa plass fer utbygging. Det vil vere uheldig og i strid med feregdande
kommuneplanprosess om resultatet her blir ei detaljregulering og utbygging av naeringsomrada
utan at dei andre elementa er pa plass.

Konklusjon

Kommunen har som reguleringsmynde stor grad av fridom til & velje den prosessen det blir lagt opp
til her. Det awvik likevel, som kommunen sjglv skriv, fra kommuneplanen sine faresegner og vil krevje
dispensasjon fra plankravet. Kommunen kan fritt fremje planar og planprosessar som er i strid med
overordna plan, men da ma det ofte reknast med noko motstand. Det er var vurdering at ei slik
laysing kommunen legg opp til er i strid med dei feresegnene som vart landa i ein lang og kompleks
kommuneplanprosess, og som var ei kompromisslgysing inngatt mellom kommunen, Staten og
fylkeskommunen.
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Av pbl. § 4-1, 3. ledd gdr det fram at dersom statlege og regionale styresmakter pd bakgrunn av
forslag til planprogram vurderer at planen kan komme i konflikt med nasjonale eller viktige
regionale omsyn, skal dette ga tydeleg fram av uttalen til forslaget til planprogram. | denne saka er
det i hovudsak sjglve prosessen og manglande juridiske krav til den vidare utbygginga me vurderer
kan komme i konflikt med viktige nasjonale og regionale omsyn. Det er ikkje sett noko krauv til
utnytting, utbyggingstakt eller rekkjefalgje mv i kommuneplanen sin arealdel. Til demes vil det vere
avgjerande med omsyn pa barn- og unge sine interesser og omsynet til naermilje at omkeyrings-
vegen er pa plass fer utbygginga av dei store naeringsomrada og arbeidet med masseuttaka kan
starte, slik kommuneplanferesegnene fgreset. Det er ogsa fleire element under temaet
samfunnstryggleik som ber sjdast pa samla for alle dei verksemdene som skal inn her, til demes
kring straumforsyning, terrortrugsmal ol. Vidare er me opptekne av rettstryggleiken til innbyggjarane
i omradet, og at kommunen ma legge opp til tydelege og forstaelege medverknadsprosessar.

Sjelv om dei ulike delfelta er omdisponerte pa kommuneplanniva, er det ogsa framleis sterke natur-
og jordverninteresse i og rundt omradet. Desse ma takast omsyn til ved planlegging av til demes
tilkomstvegar og endeleg utforming av omkeyringsvegen, og ogsa innan delar av utbyggingsomrada
knyta til grenstruktur mv.

Til slutt vil me oppfordre kommunen til  ta ei ekstra vurdering kring dette med tinglysing for
endeleg val av prosess. Som me har peika pa, kan me ikkje sja at det er hove til a tinglyse ein
handlingsplan pa omrada, slik kommunen har presentert det i oppstartsvarselet. Kommunen har
sjelve sagt at endeleg metode for tinglysing skal vurderast undervegs i prosessen, og dette var ogsa
tema pa mete den 17.12.21. Var klare oppfordring er at kommunen gjer tilstrekkelege utgreiingar
kring ein eventuell modell fgr planlegginga blir teken vidare. Det kan vere ulike premiss for dei ulike
modellane kommunen har sett hen til, til demes kor vidt kommunane er inne som grunneigar og
aktiv deltakar i utviklingsomrade-/selskap, om det ligg fere tilstrekkeleg avklaringar i overordna plan
(kommunedelplan/omradeplan), kor store interessekonfliktar det er i omrade mv. Det er viktig at
kommunen, dersom ein slik strategisk planprogram-modell blir valt, er sikre pa at det let seg
gjennomfare, at modell for finansiering og avtaler mv. er juridisk haldbare, og at kommunen og
utbyggijarar far det gnskjelege «produktet» fra denne prosessen.

Nar det gjeld dei utgreiingstema kommunen har lista opp, vil dei langt pa veg vere dekkande med
tanke pa dei krav som fglgjer av kommuneplanen sine faresegner. Nar det gjeld nivaet pa
utgreiingane, vil det vere naturleg at dei er like anten kommunen vel eit strategisk planprogram eller
ein omraderegulering. Det ma i alle have vere tilstrekkeleg utgreidd til at kommunen har eit godt
avgjerdsgrunnlag med tanke pa om planane er moglege a realisere og avdekke eventuelle konfliktar.

Med helsing
Bent Hgie Marit Sundsvik Bendixen
statsforvaltar fylkesmiljgvernsjef
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