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OPPDRAGET

Bestilling Problemstillinger
e Hvordan har den konkrete arealdisponeringen
Kontrollutvalget i Stavanger i kommunen utviklet seg over tid?
kommune bestilte 27.10.2023 en
forvaltningsrevisjon om e Hvordan vil omfanget av LNF og
baerekraftig arealforvaltning. grennstruktur i kommunen utvikle seg 1 arene
som kommer, med de planene som
foreligger?

e [ hvilken grad er kommunens arealforvaltning
og utbyggingsmenster 1 trdd med
satsningsomrdde «Grenn spydspiss»?

Formal . .
o Hva er status for omfanget av dispensasjoner

og hvordan har dette utviklet seg?

Formalet med prosjektet er &

vurdere hvordan Stavanger o Hyvilke vurderinger ligger til grunn for

kommune ivaretar ambisjonene om eventuelle dispensasjonsvedtak?

en barekraftig arealforvaltning.

e Hvordan avveies og vektes ulike hensyn
knyttet til forvaltningen av grennstruktur,
naturmangfold og landbruk-, natur og
friluftslivsomréder i arealplanleggingen?"

Forvaltningsrevisjonen er ledet av forvaltningsrevisorene, Hilde Oftedal og Bjerghild Undheim.
Arbeidet og rapport er kvalitetssikret av oppdragsansvarlig, Svein Kvalvig, og gjennomgatt av
revisjonsdirektor Rune Haukaas.

! Endret problemstilling ref — notat til kontrollutvalget, datert 13.01.2025. Kort oppsummert:. Problemstillingen ble
endret for kun & fokusere pa avveiing og vekting av hensyn i arealplanleggingen, og utelukker dermed vurderingen
av utbyggingsfasen. Grunn: Utbyggingsfasen utgar fordi den i stor grad folger vedtatt plan, samtidig som
dispensasjoner dekkes av de andre problemstillingene



SAMMENDRAG

Om prosjektet

Formalet med denne forvaltningsrevisjonen har vaert & vurdere hvordan Stavanger kommune
ivaretar ambisjonene om en barekraftig arealforvaltning. Med barekraftig arealforvaltning
forstés en arealplanlegging og arealdisponering som bidrar til en berekraftig utvikling.

Gjennomgangen tar for seg hvordan kommunen har forvaltet sitt areal over tid, med et spesielt
sokelys pé grennstruktur og landbruk-, natur- og friluftslivsomrider (LNF-omrader).

Revisjonskriteriene er basert pa plan- og bygningsloven, statlige planretningslinjer, nasjonale
forventninger til kommunal planlegging, retningslinjer fra fylkeskommunen og kommunens egne
styringsdokumenter.

Forvaltningsrevisjonen har funnet sted 1 perioden juni 2024 til september 2025.

Hovedinntrykk

Stavanger kommune har store ambisjoner om 4 ivareta en baerekraftig arealutvikling. Etter
gjennomgangen sitter vi igjen med folgende inntrykk:

o Kommunen har hatt en strategi for 4 balansere bevaring og utbygging, samtidig som vekst
og urbanisering har utfordret denne balansen

o Kommunen har som méil & bevare og videreutvikle gronnstrukturen. Disse omrédene er
avgjerende for naturmangfoldet, er viktige rekreasjonsomrader og bidrar til en god
klimatilpasning for innbyggerne

o Kommunen ma sikre at dispensasjonsvedtak begrunnes i trdd med forvaltningsloven og
plan- og bygningsloven

e Kommunen gjennomferer kartlegginger og konsekvensutredninger om naturmangfold i
plansaker, men ber sikre at saksfremleggene er tydelig med tanke pa hvordan
naturmangfoldet vil bli berert av planforslaget, og vekting opp mot andre planhensyn

Hvordan har den konkrete arealdisponeringen i kommunen utviklet seg over tid?

V1 har her sett pa arealutviklingen 1 gamle Stavanger kommune i perioden 2002 til 2023. I lopet
av disse drene har kommunen gjennomgatt betydelige arealendringer, preget av hoy
utbyggingstakt og kommunesammenslding. Samtidig har kommunen hatt begrenset tilgang pa
utviklingsarealer, noe som har fort til utbygging pé jordbruksjord og ekt press pa grennstruktur.
Til tross for dette har kommunen fulgt regionale retningslinjer for langsiktig grense landbruk og
gronnstruktur, og har strategisk sokt & bevare viktige naturomrader. Utviklingen viser likevel en
tydelig trend der vekst og urbanisering utfordrer balansen mellom bevaring og utbygging.

Hvordan vil omfanget av LNF og gronnstruktur i kommunen utvikle seg i Arene som
kommer, med de planene som foreligger?

I var gjennomgang finner vi at Stavanger kommune legger vekt pa a forvalte arealene pa en
barekraftig mate, med en balansert tilneerming mellom vekst og vern av natur- og jordressurser.
Kommunen har som mal & skjerme verdifulle landbruksomréder og naturverdier mot
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omdisponering og utbygging, og vil vurdere muligheten for & tilbakefore flere byggeomrader til
LNF-formél ved neste kommuneplanrevidering. Dette er i trdd med kommunens egne fastsatte
jordvernmél og malet om 4 oppnd arealneytralitet for naturverdier. I tillegg legges det stor vekt
pa transformasjon og fortetting for 4 unnga ytterligere nedbygging av landbruksjord og
naturomrader.

Nér det gjelder gronnstruktur, er dette et sentralt tema i kommuneplanen. Stavanger kommune
onsker a bevare og videreutvikle grennstrukturen som viktige omrader for naturmangfold,
rekreasjon og klimatilpasning. Grennstrukturen skal veere sammenhengende, lett tilgjengelig,
variert og basert pa naturens egne prosesser. Kommunen anerkjenner at det er et behov for a
styrke de grenne forbindelsene i1 byen, og det er identifisert noen "missing links" i
grennstrukturen som ber adresseres i videre planlegging. Det legges ogsa vekt pa at
gronnstrukturen ber sees 1 et regionalt perspektiv, og at ssmmenhengende forbindelser pa tvers av
kommunegrenser bor sikres. Samlet sett viser dokumentasjonen en klar prioritering av & bevare
og videreutvikle grennstrukturen i kombinasjon med arealutvikling som tar hensyn til bade
naturverdier og byvekst.

I hvilken grad er kommunens arealforvaltning og utbyggingsmenster i trid med
satsningsomrade «Grenn spydspiss»?

Stavanger kommune har haye ambisjoner for klima- og miljearbeid, og satsingsomradet grenn
spydspiss er godt forankret i organisasjonen. Kommunen arbeider aktivt med tiltak som skal
stotte opp om disse malene, som blant annet klimakutt, areal- og transportplanlegging, fortetting
langs kollektivaksene og jordvern. Arealforvaltning og klimaomstilling er sammensatte og
tidkrevende prosesser, og det finnes utfordringer knyttet til motstand mot upopulere tiltak,
begrenset handlingsrom og et lovverk som ikke alltid harmonerer med de lokale ambisjonene.
Disse forholdene kan gjore det krevende & gjennomfore alle vedtatte mal i praksis, selv om det er
bred enighet om retningen. Det er innfert rapporteringsrutiner for & synliggjere effektene av
tiltakene, hvor noen peker pé at det er et forbedringspotensial. Revisjonen er av den oppfattelse at
kommunen rapporter. Det kan imidlertid vare et forbedringspotensial i & sikre at den
rapporteringen som allerede gjores, er av en slik art at det er helhetlig, samt enkelt & navigere 1
for & klargjere det omfangsrike landskapet som arealforvaltning er, og samtidig sikre en helhetlig
forstaelse.

Hyva er status for omfanget av dispensasjoner og hvordan har dette utviklet seg?

Kommunen behandlet 568 sgknader om dispensasjon fra kommuneplanen i perioden 2019-2024.
Av disse ble hele 84 % (470 seknader) godkjent, noe som er i trdd med nasjonale tall. Nesten 4 av
10 seknader (39 %) gjaldt enten LNF-omrider (landbruks-, natur- og fritidsformal), strandsone
eller gronnstruktur. LNF-omrider var den desidert mest vanlige kategorien & seke unntak for. For
disse sakene, der mange ogsa handlet om byggeforbud langs sjo og vassdrag, ble 81 % av
soknadene godkjent.

Hvilke vurderinger ligger til grunn for eventuelle dispensasjonsvedtak?

Gjennomgangen av dispensasjonssakene tyder pd at kommunen i de fleste tilfeller har vurdert om
unntaket vil bryte med de grunnleggende hensynene bak reglene som finnes 1 kommuneplanen.
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Dette gjelder for eksempel hensynene som ligger bak regler for LNF-omrader (landbruks-, natur-
og fritidsformal) eller byggegrensen i strandsonen.

Selv om vurderingene stort sett er gjort, er det rom for forbedring. En utfordring er at kommunen
ikke alltid bruker presise begreper i vedtakene sine. Kommunen ber bruke et mer presist sprik i
vedtakene sine for & vise tydeligere hvilke vurderinger som er gjort i hver sak.

Den storste svakheten 1 var gjennomgang, var at begrunnelsen for dispensasjonene ofte er
mangelfull. I mange av vedtakene (75 %) har man ikke beskrevet eller vurdert fordelene og
ulempene med tiltaket. Det er viktig at kommunen tydelig viser hvilke avveininger som er gjort.

Kommunen peker pa at effektivitetshensynet ofte vektlegges opp mot kvaliteten av
begrunnelsene i vedtakene. Det er likevel avgjerende a gi en god begrunnelse for vedtakene. En
klar begrunnelse sikrer at de som er berert av saken, forstir hvorfor kommunen har fattet en
bestemt beslutning. Tidligere uttalelser fra Sivilombudet understreker at en dispensasjon ma vise
at alle nedvendige vilkér er vurdert, og hva konklusjonen ble for hvert av disse.

Derfor er det viktig at kommunen serger for at begrunnelsen i alle dispensasjonsvedtak er
grundig og viser at bade fordeler og ulemper er vurdert pa en god mate.

Hvordan avveies og vektes ulike hensyn knyttet til forvaltningen av grennstruktur,
naturmangfold og landbruk-, natur og friluftslivsomrader i arealplanleggingen?

Vi har gjennomgatt reguleringsplanene for Madla-Revheim og Paradis og vurdert disse opp mot
hvorvidt det er redegjort for og synliggjort kunnskapen om og virkningen et tiltak vil f& for
naturmangfold, og hvordan dette er vektet. Gjennomgangen viser at kommunen gjennomferer
kartlegginger og konsekvensutredninger om naturmangfold 1 plansaker, men graden av tydelighet
og tilgjengelighet varierer 1 saksfremleggene. I Madla-Revheim-planen er det lite konkret om
hvilke tiltak som faktisk settes i1 verk, mens Paradis-planen gir en tydeligere vurdering av samlet
belastning og eksisterende pavirkning. I planprosesser er informasjonen omfattende, og viktige
vurderinger kan bli utydelige for beslutningstakere.

Naturmangfoldloven stiller strenge krav til at prinsippene vurderes og begrunnes tydelig i
beslutningsgrunnlaget. Saksfremleggene ma derfor vise hvilke hensyn kommunen har vurdert, og
hvordan naturmangfold er veid mot andre interesser. Det pekes pa at det er nedvendig med lett
tilgjengelig og presis informasjon, sarlig fordi politikere ofte mé forholde seg til store mengder
dokumenter.

Det anbefales at kommunen blir mer konkret 1 presentasjonen av hvordan naturmangfoldet
pavirkes, og at vektingen av ulike hensyn kommer tydelig frem i dokumentasjonen for & sikre
gode demokratiske prosesser og oppfylle lovens krav.

Vire anbefalinger

Vi anbefaler kommunen &:

o Sikre en rapportering som sgrger for en helhetlig forstdelse nér det gjelder beerekraftig
arealutvikling
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o Sikre at dispensasjonsvedtakene begrunnes i samsvar med forvaltningsloven §§24-25 jf.
pbl. § 19-2

o Sikre at saksfremleggene er tydelige med tanke p& hvordan naturmangfoldet vil bli berort
av planforslaget, og vekting av naturmangfoldsprinsippene opp mot andre planhensyn
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KOMMUNEDIREKTORENS
KOMMENTAR

Kommunedirektorens kommentar mottatt 03.10.2025.

Kommunedirekteren takker Rogaland revisjon for en nyttig og godt gjennomfort
forvaltningsrevisjon. Revisjonsrapporten “Baerekraftig arealforvaltning” gir nyttig kunnskap om
hvordan arealutviklingen har vaert i Stavanger de siste 25 drene som folge av vedtatte kommunale
planer.

Byutviklingens konsekvenser for landbruk, natur- og friomrader og greontstruktur er vurdert, og
hvorvidt vi som kommune leverer pd samfunnsdelens mal knyttet til innsatsomrade “grenn
spydspiss”. Rapporten viser ellers hvordan vi i to omradeplaner og byggesaksavdelingens
dispensasjonspraksis har tatt hensyn til natur og grenne verdier, og om vi ivaretar lovverkets krav
i planlegging og saksbehandling.

Stavanger kommune har hgye ambisjoner for en barekraftig utvikling og mél om 4 ta vare pa de
gronne verdiene 1 sine styringsdokumenter. Kommunen har ogsé systemer for & evaluere og sikre
at samfunnsmalene folges opp 1 praksis. Selv om planer og strategier skal sikre balanse mellom
bevaring og utbygging, utfordrer samfunnets ensker og behov oss stadig pa denne balansen. Dette
star vi overfor bade i overordnet planlegging, i egne utbyggingsprosjekter og i behandlingen av
planer og byggesaker for privat sektor.

Arealutviklingen over tid viser at selv om byutviklingen har utfordret de grenne verdiene, har den
veert gnsket og planstyrt og i samsvar med lovverk og overordnede foringer. Rapporten viser ogsa
hvordan Stavanger gjennom mange ar har sikret grenne verdier gjennom friomradesatsingen og
revisjoner av gronn plan siden 1980-tallet. De gronne verdiene er vektlagt i kommuneplanens
samfunnsdel etter kommunesammenslaingen, og i kommuneplanens arealdel fra 2023 som ogsa
omfatter Rennesoy og Finngy. Rapporten viser ellers hvordan grenne verdier er vektlagt i de to
omradeplanene for Madla Revheim og Paradis.

Gjennomgangen av dispensasjoner fra kommuneplanens LNF-formal og friomradeformal viser at
det gis dispensasjon i 84% av tilfellene, noe som er et normalt tall ogsa i andre kommuner. Det
gis flest dispensasjoner 1 Finngy kommunedel, men ogsa i Rennesoy og 1 byomradet. Det kan
selvsagt diskuteres om vi ligger pa rett niva tatt 1 betraktning kommunens heye ambisjoner.
Samtidig, som det ogsd pekes pa i rapporten, kan dette vere en naturlig konsekvens av
forholdene i1 Finngy med mindre detaljert planlegging, mye bebyggelse i LNF omrider og
strandsone, og at det er foringer i kommuneplanen om at bosettingshensyn skal vektlegges 1
dispensasjonssaker pa 14 ikke landfaste gyer i denne bydelen.

Rogaland revisjon gir kommunen folgende anbefalinger:
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e Sikre en rapportering som serger for en helhetlig forstielse nar det gjelder barekraftig
arealutvikling

e Sikre at dispensasjonsvedtakene begrunnes i samsvar med forvaltningsloven §§24-25 jf.
pbl. § 19-2

o Sikre at saksfremleggene er tydelige med tanke pa hvordan naturmangfoldet vil bli berert
av planforslaget, og vekting av naturmangfoldsprinsippene opp mot andre planhensyn

Kommunedirekteren har ingen spesielle innvendinger til disse. Anbefalingene er eller vil bli fulgt
opp.

En rapportering som serger for en helhetlig forstielse av barekraftig arealutvikling vil vi se
narmere pa bl.a. 1 forbindelse med utarbeidelse av et nytt arealregnskap som blir vedlegg til den
nye kommuneplanens arealdel.

Vi vil ogsa sikre at dispensasjonsvedtakene begrunnes i samsvar med forvaltningsloven §§ 24-25
Jf. pbl. § 19-2 og at saksfremleggene blir tydelige med tanke pa hvordan naturmangfoldet bereres
i planforslag, samt vekting av naturmangfoldsprinsippene opp mot andre planhensyn.

Mange av byggesakene som krever dispensasjon er mindre tiltak som Statsforvalteren ikke har
merknader til, typisk tilbygg, pabygg, erstatningsbygg, fradelinger, garasjer og andre mindre
bygg. Revisjonen viser til at vi generelt har gode vurderinger om dispensasjoner tilsidesetter
hensynet, men at vi er svakere pé fordel-/ ulempevurderingen. Denne vurderingen er mer
krevende, og i1 saker som ellers er kurante kan denne vurderingen ogsé ha blitt lite prioritert, sett
opp mot effektiv tidsbruk i saksbehandlingen. P& bakgrunn i funnene fra revisjonen vil vi
fremover forsterke denne delen av dispensasjonsvurderingen.

Kommunedirekteren vil avslutte med a takke revisjonen for konstruktive innspill og et vel
gjennomfort prosjekt.
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1 INNLEDNING

1.1.1 BAKGRUNN OG FORMAL

Siden tidlig i 1990-drene har baerekraftig utvikling vaert et overordnet méal for norsk areal- og
ressursforvaltning, som understreket 1 St.meld. nr. 31 (1992-93) og St.meld. nr. 29 (1996-1997).
Berekraftig utvikling, som definert av Brundtland-kommisjonen i 1987, inneberer en
samfunnsutvikling som kan vedvare over tid uten & forringe mulighetene for navarende eller
fremtidige generasjoner. I konteksten av arealforvaltning betyr dette at arealplanlegging og
arealdisponering skal bidra til en baerekraftig utvikling.

Arealer er en begrenset ressurs som krever langsiktig forvaltning. Dette ivaretas gjennom «fare
vary-prinsippet, som sikrer at naturens talegrense ikke overskrids og at miljehensyn integreres i
all arealdisponering. Kommunene, som lokale planmyndigheter, har et stort ansvar for hvordan
arealene forvaltes. I Stavanger kommune er det tatt flere strategiske grep for & styre kommunens
arealpolitikk 1 en mer barekraftig retning, jf. arealdelen i gjeldende kommuneplan

Hosten 2023 vedtok kontrollutvalget 1 Stavanger kommune & gjennomfere en
forvaltningsrevisjon for & vurdere hvordan kommunen ivaretar ambisjonene om berekraftig
arealforvaltning.

1.1.2 PROBLEMSTILLINGER

Folgende problemstillinger er belyst 1 undersegkelsen:

Hvordan har den konkrete arealdisponeringen i kommunen utviklet seg over tid?

Hvordan vil omfanget av LNF og grennstruktur i kommunen utvikle seg i drene som
kommer, med de planene som foreligger?

I hvilken grad er kommunens arealforvaltning og utbyggingsmenster i trdd med
satsningsomrade «Greonn spydspiss»?

Hva er status for omfanget av dispensasjoner og hvordan har dette utviklet seg?

Hvilke vurderinger ligger til grunn for eventuelle dispensasjonsvedtak?

Hvordan avveies og vektes ulike hensyn knyttet til forvaltningen av grennstruktur,
naturmangfold og landbruk-, natur og friluftslivsomréder i arealplanleggingen?
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1.1.3  AVGRENSNING

Hvordan har den konkrete arealdisponeringen i kommunen utviklet seg over tid?
I undersegkelsens forste problemstilling er hensikten a kartlegge og beskrive en utvikling av
arealdisponeringen i Stavanger kommune over tid, sett i lys av planleggingen.

Undersegkelsen er avgrenset til periode 2000-2023 og arealdisponeringen er i denne sammenheng
avgrenset til arealformélet grennstruktur og LNF. Bakgrunnen for avgrensingen henger sammen
med vedtak av «Fylkesdelplan for langsiktig byutvikling pa Jeereny, vedtatt 10.10.2000. Planen
representerte en regional planlegging som gir konkrete retningslinjer til kommunal planlegging.
En av hovedkonfliktene som er behandlet 1 regionalplanen er hensynet til jordvern, det vil si at
jordvern skal veie tungt i kommunal planlegging. I planen innferes langsiktig grense for
landbruket — gjensidig forpliktende for kommunene, fylkeskommunen og staten -, prinsippskisse
for regional grentstruktur og krav om fortetting.

Langsiktig grense landbruk, premisser og retningslinjer for langsiktig byutvikling pa Jeren har i
hovedsak ligget fast som en del av arealplanleggingen frem til i dag og er retningsgivende for hva
som skal til for at arealdisponeringen skal ga i barekraftig retning.

I analysen er det lagt vekt pa arealdisponeringen i omrader som av Fylkesdelplanen 2000 ble
vedtatt som langsiktig grense landbruk og grennstruktur. Dette for & kunne vurdere 1 hvilken grad
foringene fra fylkesplanen er hensyntatt i kommunens arealdisponering over tid.

Hvordan vil omfanget av LNF og gronnstruktur i kommunen utvikle seg i drene som kommer,
med de planene som foreligger?

I undersekelsens andre problemstilling ser vi til gjeldende kommuneplan, som gir overordnede
retningslinjer for arealbruk frem til 2035. Det vektlegges & belyse hvilke arealer som er avsatt til
LNF-formél og grennstruktur i gjeldende kommuneplanen og vurdere hvordan disse arealene
forventes a utvikle seg.

Problemstillingen har en beskrivende karakter og retter sekelyset pé a kartlegge og forklare
fremtidige utviklingstrekk uten & vurdere gjeldende praksis.

I hvilken grad er kommunens arealforvaltning og utbyggingsmenster i trad med satsningsomrdde
«Gronn spydspiss»?

Ved vedtak av kommuneplanens samfunnsdel, 17.09.2019, ble «Grenn spydspiss» fremhevet
som ett, av tre, satsningsomrdde for 4 sikre og fremme barekraftig arealutvikling 1 Stavanger
kommune. I denne undersekelsen er det valgt & se nermere pa hva som er kommunens praksis for
a sikre at arealforvaltning og utbyggingsmenster er i samsvar med mélene og prinsippene i
«Gronn spydspiss», samt kommunens egenvurdering av om dagens praksis er i trad med malene
og prinsippene.
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Hva er status for omfanget av dispensasjoner og hvordan har dette utviklet seg? Hvilke
vurderinger ligger til grunn for eventuelle dispensasjonsvedtak?

Det er et baerende prinsipp i plan- og bygningsloven at arealutviklingen skal skje gjennom plan,
og ikke gjennom enkeltvedtak (Ot.prp.nr. 32 (2007-2008). Plan- og bygningsloven gir imidlertid
kommunene myndighet til & gjore unntak fra vedtatte planer, etter en konkret sgknad, i form av
dispensasjon.

Inn under disse problemstillingene er det valgt & kartlegge omfanget av, og vurderingene som
ligger til grunn, for dispensasjoner gitt fra arealformalene grennstruktur og LNF der dette
medferer reduksjon 1 nevnte arealformal. Innenfor LNF-omrader kan man med dispensasjon
tillate riving og oppfering av nye bygg uten at dette forer til redusert LNF-areal. Slike
dispensasjonsvedtak inngar ikke i undersekelsen.

Videre er gjennomgangen avgrenset til & gjelde dispensasjoner fra den siste vedtatte arealdelen av
kommuneplanen for kommunesammensldingen, frem til den siste vedtatte kommuneplanen i
2023. Gjennomgangen omfatter sammensldingskommunene Finnoy og Rennesay, i tillegg til
Stavanger. Funnene presenteres hver for seg, og samlet. I perioden 1.1.2020-2023 presenteres
kommunen samlet.

Hvordan avveies og vektes ulike hensyn knyttet til forvaltningen av gronnstruktur, naturmangfold
og landbruk-, natur og friluftslivsomradet i arealplanleggingen?

Problemstillingen avgrenses til & underseke hvordan hensyn til grennstruktur, naturmangfold og
LNF-omrader avveies og vektes i detaljplanlegging. Med & avveie forstas her a vurdere de nevnte
hensynene opp mot behovet for utbygging, mens med vekte (innflytelse eller betydning) forstis
prioritet til de ulike hensynene som er identifisert. Vektingen bidrar til & prioritere hvilke hensyn
som skal ha sterst innflytelse pd den endelige avgjerelsen. Hensynene er spesielt rettet mot
naturmangfold, som er knyttet til arealformélene grennstruktur og LNF. Det vil si at det er sett pa
hensynene som faller inn under naturmangfoldloven ved besvarelse av problemstillingen.

Undersekelsen er videre avgrenset til & gjelde detaljplanlegging hvor kommune selv er utarbeider
av planprosessen. Vi har valgt ut to omrddereguleringer, Madla- Revheim som ble vedtatt av
Stavanger bystyre i mote 15.01.18, sak 2/18, og Paradis-planen som ble vedtatt av
kommunestyret 25.09.23, sak 78/23.

1.1.4 BEGREPSAVKLARING

For & sikre felles forstielse av begrepene som omtales i rapporten tydeliggjor vi her folgende
termer.

Arealformal
Lovbestemte reguleringskategorier i plan- og bygningsloven knyttet til planlegging som gir
bindende rammer for bruk av arealene innen et planomrade. Arealformalet skal vises pd kart.

Arealdisponering
En berekraftig arealforvaltning innebarer en arealplanlegging og arealdisponering som bidrar til
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en berekraftig utvikling. Kommuneplanens arealdel (§ 11-5) angir arealdisponeringen i
kommunen.

Arealregnskap
Arealregnskap er en oversikt over kommunens arealer, i form av faktisk arealbruk og/eller
planlagt arealbruk.

Arealreserve
Arealer som er avsatt i kommuneplan til utbyggingsformal, men som enni ikke er utbygd.

Dekar (daa)
Enhet for maling av areal, brukt serlig til & angi tomtesterrelser. 1 dekar = 1 000 kvadratmeter
(kvm), 1 000 dekar = 1 kvadratkilometer.

Gronnstruktur

Veven av store og smé naturpregede omrader i byer og tettsteder bestdende av turdrag, parker,
lekeomrdder, kirkegérder, alléer og andre opparbeidede gronne omrader. Gronnstruktur
inkluderer ofte «bla» elementer som vann, dammer, elver og bekker. Under gronnstruktur i pbl. §
11-7, punkt 3 er underformal til grennstruktur angitt som naturomrade, turdrag, friomrader og
parker.

Grontomrdde
Samlebetegnelse pa naturomrader, parker eller andre vegetasjonskledde omrader, uavhengig av
reguleringsstatus.

LNF-omrade

LNF er en forkortelse for landbruks-, natur- og friluftsomrade. Denne typen omrader har et
spesielt vern fordi de skal tas vare pa slik at de kommer allmenheten til gode. Enten i form av
jordbruksproduksjon eller rekreasjon for innbyggerne. Tomter i LNF-omrader kalles ofte for en
ratomt, og den har da grenn farge i kommuneplanen.

Naturtyper
Et ensartet, avgrenset omrade med en ensartet type natur som omfatter alle levende organismer
og de miljefaktorene som virker der.
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2 METODISK TILNARMING OG
GJENNOMFORING

Problemstillingene i1 denne forvaltningsrevisjonen er belyst gjennom:

e dokumentanalyse
e digital kart- og plananalyse
e intervjuer

2.1.1 DIGITAL KART- OG PLANANALYSE

Analyse for 4 vise arealstatus og utvikling

Seksjon for overordnet plan i Stavanger kommune har pé foresporsel gjennomfert en digital plan
og kartanalyse av arealutviklingen i1 gamle Stavanger kommune fra 2002-2023.

For 4 gjennomfere kart- og plananalysen er det forst gjort en forelopig analyse av endringer i
arealformal mellom kommuneplanen vedtatt i 2002 og kommuneplanen vedtatt i 2023. Siden
disse planene er vedtatt etter to ulike plan- og bygningslover — henholdsvis PBL 1985 og PBL
2008 — er ikke arealformalene direkte sammenlignbare, jf. figur 1. Analysen fokuserer derfor
ogsé pd endringer 1 faktisk arealbruk i perioden.

Figur 1. Kommuneplan 2002-2017 (til venstre) og Kommuneplan 2023-2040 (til hoyre)

Kilde: Sammenligning av kommuneplan 2002-2017 og kommuneplan 2023-2040. Kilde: Stavanger kommune.

Analysen som viser endringer i arealdekke og arealbruk er en kalibrert utgave av Digitalt
markslagskart (DMK), hvor bebygd areal er oppdatert basert pa situasjonen rundt ar 2000. Dette
datasettet sammenholdes med Grunnkart for arealregnskap fra NIBIO, utgitt i april 2024. 1
metodebeskrivelsen fra seksjon for overordnet plan vises det til at dette gir et grunnlag for a
vurdere faktiske arealbruksendringer i perioden 2000—-2023.
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For a beskrive den faktiske arealutviklingen er det tatt utgangspunkt i Historisk DMK og den
forste utgaven av @konomisk kartverk fra NIBIO, samt data fra FKB Bygning fra 4r 2000 og
Matrikkelen (Bygning) fra 2003. Disse datasettene sammenlignes med dagens situasjon,
representert ved Grunnkart for arealregnskap (NIBIO 2024) og ARS. Under denne
sammenligningen er det foretatt nodvendige korrigeringer av historisk DMK for 4 tilpasse
dataene til tekniske endringer ved overgangen fra DMK til ARS. Dette gjelder serlig definisjonen
av tun og gvrige arealer, som idrettsanlegg og gravplasser, hvor disse arealene er kategorisert
som bebygd areal i det historiske DMK. Basert pa de ulike kildene og dateringene 1 historisk
DMK, gir dette kartgrunnlaget en relativt god representasjon av bebygd areal for arene 1999—
2000. Metoden gir dermed et solid grunnlag for & analysere endringer 1 arealbruk og utvikling
over tid.

Den karttekniske analysen viser at det er mindre avvik mellom de aggregerte tallene for den
totale arealutviklingen og tallene for enkeltformal, som LNF og friomrade (se del 5.1.1).
Kommunen forklarer differansen med at enkelte tall kan falle ut eller forsvinne i1 de ulike
analyserundene, i tillegg til at karttekniske forhold kan bidra til de observerte forskjellene. Til
tross for mindre tallavvik, gir begge analysene det samme hovedbildet.

2.1.2 DOKUMENTANALYSE

I dokumentanalysen er det foretatt en gjennomgang av sentrale fylkesdelplaner som er relevante
for kommunens utvikling av arealdisponering, kommuneplaner?, temaplaner, rapporter,
saksutredninger, dispensasjonssgknader og -vedtak, og andre offentlige dokumenter som
omhandler arealforvaltningen. I tillegg er det innhentet statistisk data fra SSB og fra kommunens
egne Stavangerstatistikken.

Arbeidet med denne forvaltningsrevisjonen er gjennomfoert i perioden juni 2024 til april 2025.
Den samlede dokumentasjonen kommer frem av kildehenvisningen 1 vedlegget.

Data fra Statsforvalteren

Statsforvalteren i Rogaland har pé forespersel oversendt dokumentasjon pé deres
heringsuttalelser til behandlingen av kommuneplanens arealdel i perioden 2002-2023.

Samtlige heringsuttalelser til kommuneplanenes arealdel for denne perioden er gjennomgatt. Med
utgangspunkt i hvordan:

e kommunen planlegger 1 trdd med nasjonale og regionale mél for langsiktige grense
landbruk, grennstruktur og naturmangfold.

2 Kommuneplanens arealdel 2002-201; Kommuneplanens arealdel 2006-2021; Kommuneplanens arealdel 2010-
2025; Kommuneplanens arealdel 2014-2019; Kommuneplanens arealdel 2019-203; Kommuneplanens arealdel 2023-
2035
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e kommunen har balansert utbyggingsbehov mot vern av dyrkbar mark, skog og
naturomrader.

2.1.3 DISPENSASJONER FRA KOMMUNEPLANEN

Dispensasjoner fra kommuneplanens arealdel ligger tilgjengelig pa arealplaner.no/Stavanger for
perioden 01.01.2019 til 31.12.2024. Dette er et resultat av at kommunen har engasjert studenter
til & systematisere dispensasjonene opp mot vedtatte kommuneplaner og gitt dispensasjonene en
geolokalisasjon. Dette arbeidet strekker seg tilbake til 2019, derav blir 01.01.2019 til 31.12.2024
en naturlig avgrensning for denne gjennomgangen.

Tidsavgrensningen medferer at dispensasjonene er relatert til to kommuneplanperioder og forut
for kommunesammensldingen i 2020:

o Kommuneplanens arealdel 2019-2023
¢ Finngy
e Hjelmeland, aktuelt for deler av Ombo
e Rennesoy
e Stavanger
o Kommuneplanens arealdel 2023- 2035

Nedlastning av dispensasjonssaker fra arealplaner.no/stavanger ble foretatt 02.januar 2025.
Dispensasjonssaker som er tilfoyd arealplaner.no etter dette, men som er innenfor tidsavgrenset
periode, inngdr ikke som en del av analysen. I undersgkelsen har vi kun sett pa dispensasjoner fra
kommuneplanens arealdel. Seknad om dispensasjon fra omrade- og detaljregulering inngéar ikke i
undersgkelsen.

I gjennomgangen s vi at kommuneplanens arealdel 2023-2040 ble vedtatt 19.06.2023, men at
flere av dispensasjonssakene geolokalisert til denne planen strekker seg tilbake til 2020, altsa for
planen tredde i kraft. I dialog med Stavanger kommune ble det opplyst at disse sakene var
feilaktig registrert under den gjeldende kommuneplanen. Disse skulle vert tilknyttet
kommuneplanens arealdel for perioden 2019-2035. For a korrigere dette har vi 1 vér
gjennomgang flyttet de aktuelle sakene til riktig kommuneplan.

Nedlastede dispensasjonssaker viser alle relevante saker i perioden fra 1. januar 2019 til 31.
desember 2024. Sakene er deretter kategorisert etter type dispensasjon, det vil si hva det er sgkt
dispensasjon fra. Vi har i hovedsak basert oss pd kommunens klassifisering av dispensasjonstype
og beskrivelse av sakene, uten & g inn i de enkelte soknadsdokumentene. I tilfeller hvor vi har
veart usikre pa om saken omhandler dispensasjon fra LNF-omréde, strandsonen eller lignende,
har vi imidlertid gjennomgatt saksdokumentene narmere for a klargjere grunnlaget for
dispensasjonen. Her identifiserte vi flere tilfeller der dispensasjoner som gjelder LNF-omrader
var kategorisert under andre typer, som plan- og bygningsloven (PBL) eller regulerings-
/bebyggelsesplaner.

I en seknad om dispensasjon kan det i en og samme sgknad sekes om dispensasjon fra bade
arealformalet i kommuneplanens arealdel (§11-7, pkt.5) og plan og bygningslovens § 1-8 forbud
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mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag. For a ekstrahere og sammenstille sakene for & vise til en
utvikling over tid har vi forst valgt 4 kategorisere ut fra dispensasjonstype og beskrivelsen av
saken fra arealplaner.no/Stavanger. Der hvor dispensasjonene gjelder flere forhold har vi valgt &
kategorisere ut fra det som gér forst frem av seknaden.

2.1.4 VURDERING AV DISPENSASJONSVEDTAK

For a se hvilke vurderinger som ligger til grunn for dispensasjonsvedtakene har vi gjort et utplukk
av saker for a se om vedtaket er i samsvar med plan- og bygningsloven og forvaltningsloven. Det
vil si at det fremkommer klart av, og grunngis i vedtaket at hensynene bak bestemmelsen eller
planen det dispensers fra, eller hensynene i lovenes formalsbestemmelse ikke bli vesentlig
tilsidesatt, samt at fordelene ved d gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

Det ble tatt utgangspunkt i antall godkjente seknader i tidsperioden 2019-2024 som omhandlet
dispensasjon fra felgende formal:

e Plan og bygningsloven § 1-8 forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag

e Arealformil grennstruktur §11-7, pkt. 3

e Arealformal LNFR? §11-7, pkt. 5

e Arealformal bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilherende strandsone §11-7, pkt. 6

Det var opprinnelig registrert 172 saker som var godkjente dispensasjonsseknader. Det ble pa
bakgrunn av dette utplukket 35 saker, som utgjer 20 %. Det ble imidlertid oppdaget nar sakene
ble gjennomgatt at 2 utplukkete saker var duplikasjoner av allerede gjennomgétte saker, og en av
sakene var registrert som godkjent nar den var avslatt, som vil si at omfanget av saker til utplukk
var egentlig 169. Det ble derfor utplukket 2 ekstra saker, slik at det totalt er gjennomgétt 34 saker
som er 20 % av 169.

Vi har vurdert hvert vedtak opp mot de to vilkdrene i pbl. § 19-2:

e Fremkommer klart av, og grunngis i1 vedtaket at hensynene bak bestemmelsen eller planen
det dispensers fra, eller hensynene i lovenes formélsbestemmelse ikke bli vesentlig
tilsidesatt

¢ Fremkommer klart av, og grunngis i vedtaket at fordelene ved & gi dispensasjon vere klart
storre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Vurderingen er delt inn 1 hvorvidt vi finner begrunnelsen som tilfredsstillende, eller ikke
tilfredsstillende. Der vi anser begrunnelsen som ikke tilstrekkelig, gir dette en indikasjon pa at
kommunen ikke tolker og anvender dispensasjonsbestemmelsen i trdd med lovens krav. Ut over
dette har vi ikke foretatt en legalitetskontroll av vedtakene.

3 R-en stér for reindrift.
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2.1.5 INTERVIJU

Intervju som metode er tatt i bruk for & supplere og bygge opp under informasjon fra skriftlige
kilder. Det er gjennomfert intervjuer med folgende tjenesteomrade i Stavanger kommune, med
underliggende virksomheter:

e By -og samfunnsplanlegging
o Byggesak og byantikvar
o Byutvikling
o Overordnet plan

Hvem som er intervjuet star i vedlegget.
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3 BAREKRAFTIG AREALUTVIKLING

Malet om berekraftig utvikling har vert innarbeidet som et overordnet mél for norsk areal- og
ressursforvaltning fra tidlig 1990-arene og fram til i dag. Arealer er en begrenset ressurs som ma
forvaltes med sikte pa & fa til en baerekraftig utvikling. God arealplanlegging og -disponering er i
denne sammenheng ansett som det viktigste redskap for a sikre en barekraftig forvaltning, og
sentralt i dette er plan- og bygningsloven (pbl.).

Plan- og bygningsloven gir styringsverktoy for samfunnsutviklingen generelt og
arealforvaltningen spesielt, og er sentral i hvordan arealer skal, og ikke skal, brukes. Av
formalsparagrafen pbl § 1-1 andre ledd gér det frem at

«loven skal fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og
framtidige generasjoner.

Dette inkludere langsiktighet og helheten som en bearekraftig arealplanlegging og
arealdisponering krever og implisere at planer som her og na kan vere til det beste for den
«enkelte eller for samfunnet», ikke kan vedtas dersom de lukker for, eller begrenser, fratar
generasjoners behov (Hanssen, Aarsather, Winge).

Formalsparagrafens intensjon inneberer at det ma planlegges pa en kunnskapsbasert og
regelbundet mate, og at planforslag pd alle nivder mé vurderes ut fra planens bidrag til
barekraftig utvikling gar det frem av en rapport fra Hanssen, Aarsather, Winge (2024).

Et av grunnprinsippene i plan- og bygningsloven er at utvikling skal skje gjennom, eller 1
samsvar med, overordnede kommunale og regionale planer:

«planleggingen etter loven skal bidra til a samordne statlige, regionale og kommunale
oppgaver og gi grunnlag for vedtak om bruk av og vern av ressurser [...] Det skal legges
vekt pd langsiktige losninger, og konsekvenser for miljo og samfunn skal beskrives» (pbl §
3-1)

Dette innebarer at alle plannivier — fra kommuneplan til reguleringsplan — ma vare samordnet,
slik at arealdisponeringen skjer i trad med de overordnede malene. I tillegg innebarer dette at
statlige og regionale planer skal virke retningsgivende for kommunal planlegging.

Arealformal

Hensikten med arealformal er & angi entydig hvilken bruk som tillates innenfor et omrade.
Arealformélene, med underformal, har rettslig bindende virkning og angir hva arealet kan
disponeres til, jf. plan- og bygningsloven § 11-6. (Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
2023). Formélene skal vises pa plankartet.

Det er forutsatt at arealformalene i arealdel i kommuneplanen skal vere de samme som for
reguleringsplan da overordnede planer skal vare utgangspunkt og grunnlag for mer detaljert
planlegging. Hanssen (2018) skriver at:

«selv om arealformdlene er rettsregler som kan bidra til at lokale myndigheter lofter
blikket utover den enkelte byggesak, og slik sett oker muligheten for at det tas hensyn til
den samlede miljobelastningen, sd er det ikke en garanti for at det gjores.»
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LNF-formal

Hensikten med LNF-formalet er & verne om omrdder som skal benyttes til landbruk, bevare
naturverdier, og sikre arealer for friluftsaktiviteter (Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
2023). I slike omréader tillates det generelt ikke ny utbygging, med mindre det er direkte knyttet
til landbruksvirksombhet eller tilrettelegging for friluftsliv. Dette gjor LNF-formaélet til en
nekkelmekanisme for & balansere vern og bruk av arealer, ifelge Hanssen (2018).

LNF-formélet bidrar til & styre arealutvikling mot barekraftige losninger der vern av
landbruksarealer og natur prioriteres, samtidig som det legger til rette for friluftsliv. Dette
samsvarer med nasjonale mal om & bevare matjord og ivareta biologisk mangfold, samt &
redusere presset pa utbygging i sdrbare naturomrader (Norsk institutt for bioekonomi, 2022). Det
er dermed ikke bare et styringsverktoy pé lokalt niva, men ogsé et viktig verktey i nasjonal milje-
og landbrukspolitikk.

Gronnstruktur

Plan- og bygningsloven legger til rette for at grennstrukturen skal fastsettes gjennom et eget
arealformal. Arealformalet "grennstruktur" ble introdusert med den reviderte plan- og
bygningsloven fra 2008. Formalet med grennstruktur er blant annet & sikre tilgjengelighet til
grontomrader og ivareta viktige landskapselementer og et godt lokalklima, jf. pbl. 11-7.3.

Arealformaélet kan ogsé brukes til & knytte sammen grenne omrader innenfor byggesonen med de
omkringliggende LNF-omradene. Mens friluftslivet i LNF-omrader ofte ma tilpasses flerbruk og
jordbruksinteresser, er arealer avsatt til gronnstruktur som regel opparbeidede og tilrettelagte for
rekreasjon og friluftsliv 1 urbane omgivelser (KMD. Kommuneplanens arealdel. Veileder,2023).
Hensikten er & fremme sammenhengende grentomrader som gir innbyggere lett tilgang til
rekreasjonsomréder, ivaretar viktige landskapselementer, og bidrar til et godt lokalklima.

Det er verdt 4 merke at utearealer tilknyttet boligbebyggelse ikke regnes som del av
gronnstrukturen etter plan- og bygningsloven, men inngar i arealformalet "bebyggelse og
anlegg".

For & sikre at gronnstrukturplanleggingen blir helhetlig og ivaretar relevante hensyn, er det
avgjerende a benytte planene pd ulike plannivéer og serge for at de samvirker effektivt. Dette
forutsetter at gronnstrukturen integreres i kommuneplanens arealdel allerede fra de innledende
fasene av planprosessen, slik at det legges et godt grunnlag for oppfelging gjennom
reguleringsplaner og ulike typer gjennomferingsmidler.
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4 KILDER TIL REVISJONSKRITERIER

Revisjonskriterier er elementer som inneholder krav eller forventninger, og vil bli brukt til a
vurdere funn i de undersekelser som gjennomfores i prosjektet. Kriteriene skal vare begrunnet i,
eller utledet av, autoritative kilder innenfor det reviderte omradet. Kriteriene er ikke
nedvendigvis uttemmende for ethvert krav som stilles til alle sider av arbeidet innenfor omradet.

Folgende kilder er lagt til grunn for undersekelsens revisjonskriterier:

e Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)
¢ Lov om behandlingsméten i forvaltningssaker (forvaltningsloven)

e Lov om forvaltning av naturens mangfold (naturmangfoldloven)

e Regionale foringer for kommunal planlegging

e Kommunens styringsdokumenter

Revisjonskriteriene for denne undersekelsen presenteres i sin helhet i1 dette kapittelet. For hver
problemstilling (kapittel 5 til 9) gjengis de revisjonskriteriene som funnene i undersekelsen
vurderes opp mot.

Det er imidlertid ikke utarbeidet revisjonskriterier for problemstillingen: « Hvordan vil omfanget
av LNF og gronnstruktur i kommunen utvikle seg i drene som kommer, med de planene som
foreligger?». Denne problemstillingen anses som beskrivende og det innebarer en presentasjon
av relevante funn uten at det gjores vurderinger av datagrunnlaget opp mot objektive kriterier
forankret i autoritative kilder.

4.1 UTLEDNING

4.1.1 FYLKESDELPLAN FOR LANGSIKTIG BYUTVIKLING PA JEREN
(2000)

Hovedmadl i Fylkesdelplan for langsiktig byutvikling pd Jeeren (2000) er & balansere barekraftig
arealutvikling med ekonomisk vekst. Gjennom aktiv arealplanlegging skal man lose
interessekonflikter og bidra til & redusere transportbehov, begrense forbruk av areal og energi, og
minimere miljobelastninger. Slik ensker man 4 sikre gode levekar for befolkningen og legge
grunnlaget for en berekraftig fremtid.

Planen fastsetter en regional grentstruktur som en forpliktende forutsetning for byutviklingen, og
denne skal legges til grunn for all videre kommunal planlegging for & sikre klare grenser mellom
utbygging og grenne omréader.

Ifolge planen bestar grontstrukturen av folgende: Tettstedsnere friluftsomrader. Omrader som har
en dominerende friluftsmessig bruk og som er gitt eller ber gis status som friluftsomride, evt.
friomrade, 1 kommune eller reguleringsplan. Landbruks-, natur- og kulturlandskapsomrader med
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sterke friluftsinteresser. Omrader som er gitt status LNF-omrader i kommuneplan. Omrader som
er undergitt en serskilt bandlegging ved vern etter serlov, dvs. verneomrader.

Sentrale momenter i planen er vern av jordbruksarealer, som er et grunnleggende premiss, og
planen ble initiert blant annet pa grunn av stort utbyggingspress i regionen. Ogsé nasjonale
myndigheter krevde at jordvern skulle vektlegges tungt. Hovedmalet var a styre utbygging bort
fra de mest verdifulle arealene for & sikre matproduksjon for fremtiden.

Planen skal skulle ogsé skape stabile rammer for utbygging og vern. Ved a trekke klare,
langsiktige grenser for landbruk, skulle bender, utbyggere og kommuner fa en forutsigbarhet som
gér langt utover vanlige kommuneplaner. Dette skal forplikte alle parter — stat, fylke og
kommuner.

For & nd malene over legges det opp til en konsentrert utbygging. I stedet for spredt utbygging,
skal veksten konsentreres til eksisterende by- og tettstedsomrader. Dette skal skje gjennom
fortetting og ved 4 bygge langs kollektivakser. Hoy tetthet er det viktigste virkemiddelet for &
spare jordbruksareal og samtidig skape grunnlag for effektiv kollektivtransport.

4.1.2 AREALPLANLEGGING OG FORVALTNING
Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven gir kommunene en viktig rolle, serlig i arbeidet med samfunnsutvikling,
hvor kommunen béade har en plikt og rett til & drive en sektorovergripende samfunns- og
arealutvikling. Av § 11-1 gér det frem at kommunen skal ha en samlet kommuneplan som skal
bestd av en samfunnsdel og en arealdel.

Arealdelen er en grovmasket oversiktsplan som fastlegger hvor utbyggingen kan skje, og hvilke
arealer som skal brukes til andre formél, som LNF og grennstruktur. Plan og bygningslovens §
11-6 fastsetter at kommuneplanens arealdel er bindende for all arealdisponering i kommunen. I
arealplanleggingen skal kommunen avgjere hvordan arealene skal brukes, inkludert bevaring av
grennstruktur, naturmangfold og LNF-omrader. Dette innebarer blant annet at viktige
grentomréder og naturmangfold skal identifiseres og kartlegges som en del av utarbeidelsen av
kommuneplanens arealdel, slik at de far formelle vernehensyn gjennom planprosesser. Det er en
viktig avveining mellom behovet for utbygging og bevaring av verdifulle ekosystemer, der
kommunen mi veie samfunnets utviklingsbehov mot miljehensyn. Arealdelen legger dermed
foringer for hvor, og pd hvilken mate, utbygging kan skje, og setter grenser for hva som skal
beskyttes. Dette skal bidra til at avveiningen mellom utbygging og milje skjer pa et tidlig stadium
1 planprosessen.

Arealdelen inngér i kommunens plansystem og i den helhetlige planleggingen hvor overordnede
planer skal vare utgangspunkt og grunnlag for en mer detaljert planlegging, reguleringsplaner,
som kan utarbeides som omraderegulering eller detaljregulering jf. pbl. § 12-1. Der
kommuneplanens arealdel angir de kvalitative rammene for arealutviklingen, er det
reguleringsplaner som folger opp og detaljerer arealbruken.
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Reguleringsplaner utarbeides med grunnlag i kommuneplanens arealdel og de er ogsa juridisk
bindende jf. § 12-4. Her konkretiseres hvordan spesifikke omrader skal utvikles, og hvilke
arealformal som skal prioriteres. Dette er s@rlig relevant for hvordan grennstruktur og LNF-
omréder integreres i by- og tettstedsutvikling. § 12-5 definere hvilke konkrete arealformél som
skal reguleres og angir bestemmelser knyttet til arealformalet for a sikre at formalene ikke
underordnes utbyggingsbehov uten grundige vurderinger.

Béde kommuneplanens arealdel og reguleringsplanene er rettslig bindende for ny virksomhet i
planomréadet. Nye tiltak eller utvidelser av eksisterende tiltak mé derfor ikke veere i strid med
planformalet. Ved utbygging fungerer plan og bygningslovens §§ 11-6 og 12-4 som et juridisk
verktoy for 4 sikre at utbyggingsprosjekter er i samsvar med de fastsatte arealformélene 1
arealplanen. Det innebarer at utbyggingsprosjekter ma vurderes opp mot de planlagte hensynene
til grennstruktur og LNF-omrader. Utbygging ma skje pd omrader som er regulert for slik bruk,
og det ma sikres at naturmangfold ikke gér tapt uten tilstrekkelige kompenserende tiltak.

Kommuneplanens arealdel kan imidlertid bade revideres og dispenseres fra, noe som, ifolge
Hanssen (2018:223), kan svekke vernet av ulike arealformal og reiser spersmal om LNF-omrader
og gronnstruktur systematisk risikerer & bli nedprioritert til fordel for lokale utviklingshensyn i
kommunen.

Naturmangfoldloven

Naturmangfold vil gjennomgéiende vare et hensyn som taler mot tiltak, inngrep og aktiviteter 1
kommunens arealutvikling. Som det gér frem av avsnittet over sa setter plan- og bygningsloven
de formelle rammene for hvilke arealer som kan utvikles og hvordan miljehensyn integreres 1
planleggingen, mens naturmangfoldloven sikrer at naturmangfoldet ivaretas gjennom krav til
kunnskap jf. § 8, samlet belastning jf. § 10, fore-var-prinsipp jf. § 9, tiltakshavers plikt til & dekke
kostnader jf. § 11 og valg av miljeforsvarlige losninger jf. § 12.

Det folger av naturmangfoldloven § 7 siste punktum at vurderingene av prinsippene 1 §§ 8 til 12
skal komme frem av beslutningen. Dette innebzrer en noe utvidet begrunnelsesplikt i forhold til
det som folger av forvaltningsloven. Det kommer frem av Ot.prp. nr.52 (2008-2009) s. 378, at
begrunnelsen for de offentlige beslutningene skal vise hvordan prinsippene er kommet inn i den
konkrete saken, og hvilken vekt de er tillagt.

Kommunen plikter séledes i sine vedtak a redegjore for, og synliggjere kunnskapen om og
virkningen et tiltak vil fa for naturmangfold, og hvordan en har kommet fram til resultatet i den
konkrete saken jf. veileder T-155 (2016) Klima- og miljedepartementet. I en foreliggende sak
kan andre hensyn og argumenter veie tyngre enn prinsippene i §§ 8 til 12. Dette ma imidlertid
komme tydelig frem av vedtaket.

Det fremkommer av Kommentarutgave til Naturmangfoldloven (2010) pa side 86: «Annet
punktum bestemmer at det skal fremgd av beslutningen hvilken rolle prinsippene i §§ 8 til 12 har
spilt for avgjorelsen. Etterlevelse av dette kan bade sikre at de faktisk far betydning, og gi
grunnlag for kontroll med at det skjer. For enkeltvedtak betyr annet punktum et spesifikt tillegg
til de generelle krav til begrunnelse for vedtaket som fvi. § 25 stiller.»
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Det davarende Miljoverndepartementet kom 6. oktober 2011 med en uttalelse om hvordan saker
som omhandler plan- og bygningsloven og naturmangfoldloven skal behandles (publisert i
Planjuss 1/2012 side 4). Her fremgar blant annet at «jo mer og verdifullt naturmangfold som
berares, desto grundigere mé saken vurderes etter loven». Videre star det folgende om
interesseavveiningen ved beslutninger etter plan- og bygningsloven: «Alle planvedtak etter plan-
og bygningsloven bygger pa en interesseavveiing. Hvilken vekt prinsippene i §§ 8-

12 /8, 9, 10, 11, 12] i naturmangfoldloven, sammen ved forvaltningsmdlene i § 4 og § 5, blir
tillagt i denne avveiingen, avhenger av hvilke naturmangfoldverdier som finnes, i hvilket omfang
de vil bli berort og av andre hensyn i saken. For d sikre mest mulig ensartet forvaltning i trad
med prinsippene, kreves det i § 7 i naturmangfoldloven at vurderingen og vektleggingen av
prinsippene skal framgd av beslutningen. Det innebcerer en plikt til d synliggjore hvordan
prinsippene er vurdert i den enkelte sak, i hvilken grad de er relevante, og hvilken vekt de er
tillagt. Dersom planvedtaket berorer naturtyper som er truet eller ncer truet pa Norsk rodliste for
naturtyper 2011, verdifulle naturtyper Norge har et scerlig ansvar for, truete eller ncer truete
arter pd Norsk Raodliste for arter 2010 eller verdifulle arter Norge har et scerlig ansvar for, skal
prinsippene i §§ 8-12 [8, 9, 10, 11, 12] tillegges storre vekt.» *

Kollegiale organer har, pa lik linje med andre forvaltningsorganer, plikt til & begrunne sine
vedtak. Dette gjelder ogsa ved behandling og vedtak av kommuneplanens arealdel og
reguleringsplaner.® Begrunnelsen ma vedtas av kommunestyret®. I praksis skjer dette ved at det
kollegiale organet stiller seg bak et saksfremlegg som inneholder den nedvendige begrunnelsen
for det aktuelle vedtaket. Saksfremlegget ma derfor oppfylle kravene til begrunnelse i henhold til
forvaltningsloven og naturmangfoldloven. Dersom det foreligger alternative forslag til vedtak,
m4 ogsé disse vare begrunnet hver for seg.’

Nar det gjelder kunnskapsgrunnlag gar det frem av naturmangfoldloven § 8 at beslutninger som
pavirker naturmangfold, eksempelvis ved arealplanlegging, skal vare basert pa et tilstrekkelig
kunnskapsgrunnlag. Det innebarer at i arealplanleggingen md kommunen serge for at det finnes
et godt kartlagt og vitenskapelig fundert grunnlag for beslutninger som angar grennstruktur og
naturmangfold. Forvaltningen ma serge for at naturtyper, truede arter og ekosystemer er
tilstrekkelig kartlagt, og at planprosesser integrerer denne kunnskapen i beslutninger om

4 Sivilombudsmannens uttalelse 28. august 2018 (sak 2018/1219)

5 0dd Jarl Pedersen mfl., Plan- og bygningsrett, del I. Planlegging og ekspropriasjon, 3. utgave, Universitetsforlaget,
2018 s. 213-214, Juridika (kopiert 24. juni 2025)

¢ Eventuelt annet politisk utvalg med delegert myndighet
7.0dd Jarl Pedersen mfl., Plan- og bygningsrett, del 1. Planlegging og ekspropriasjon, 3. utgave, Universitetsforlaget,

2018 s. 213-214, Juridika (kopiert 24. juni 2025)
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arealbruk. Dette sikrer at viktige miljohensyn fér tilstrekkelig vekt nar omréder planlegges for
utvikling.

I en rapport utarbeidet med hensikt & se pa hvordan Konsekvensutredninger (KU) faktisk
praktiseres og inngér i den kommunale planprosessen, og hva som kan styrke KU som redskap 1
arbeidet med kommuneplanens arealdel publisert i Kart og Plan 2025/1, &rgang 118 pekes det pa
at en hovedutfordring i arealplanprosesser i trdd med det organisasjonsteoretiske prinsippet om
begrenset rasjonalitet (Simon, 1957) er informasjonsomfanget. Det vises til at planregimet har
vokst fritidspolitikerne over hodet. Funnene i rapporten er i trad med tidligere forskning pa KU,
som belyser at arbeidsbelastningen knyttet til det samlede arealplanleggingsarbeidet i kommunen
oppfattes & ha ekt (Strand, 2006). Det vises til at KU-dokumentet legges fram sammen med en
stor mengde annen informasjon, og den enkelte politiker har ikke kapasitet til & sette seg inn 1 alt,
men foretar en seleksjon.® Dette stattes ogsa opp av et diskusjonsnotat utarbeidet av Asplan Viak
pa oppdrag fra KS om ulike utfordringer ved bruken av kommuneplanens arealdel, hvor det
fremgér folgende: «Arealplanlegging er komplisert med mange hensyn og interesser som
folkevalgte md fa kunnskap om og skal vurdere i arbeidet med arealdelen. Dette gjelder blant

annet kunnskap om natur, samfunnsbehov, samfunnssikkerhet, klima, naturressurser, kulturmiljo
med videre. I tillegg kommer viktige nasjonale og regionale foringer kommunen skal forholde seg
til. Et viktig tema er hvordan denne kunnskapen kan formidles til folkevalgte pa en god mate,

uten at den blir for detaljert eller vanskelig tilgjengelig. »’

4.1.3 DISPENSASJON

Det er ett baerende prinsipp i plan- og bygningsloven at arealutviklingen skal skje gjennom plan,
og ikke gjennom enkeltvedtak jf. Ot.prp.nr. 32 (2007-2008). Dette begrunnes med hensynet til
helhetlige og langsiktige losninger, samordning 1 arealforvaltningen, kunnskapsbaserte
beslutninger, forutsigbarhet og lokaldemokratiske beslutningsprosesser. Plan- og bygningslovens
§ 11-6 (kommuneplanen arealdel) og §12-4 (reguleringsplaner) setter forbud mot nye tiltak, eller
utvidelse av eksisterende tiltak, som er i strid med planens arealformal og bestemmelser.

Gjennom plan- og bygningsloven gis imidlertid kommunene myndighet til & gjore unntak fra
vedtatte planer, etter en konkret seknad, i form av dispensasjon. Ifelge forarbeidene medforer en
dispensasjon ikke en endring av en plan, men gir tillatelse til & fravike planen for det spesifikke
tilfellet som seknaden gjelder. Avvik fra arealplaner, i form av dispensasjoner, skaper spesielle
utfordringer. Disse planene har blitt laget gjennom grundige prosesser og er vedtatt av

8 Marthe Indset og Audun Ruud, «Hvor skal vi bygge, og hvor skal det gro? Konsekvensutredninger som bindeledd
mellom fag og politikk i kommuneplanens arealdel», Kart og Plan 2025/1, Juridika (kopiert 24. juni 2025)

9 Strategisk vending for kommuneplanens arealdel, utarbeidet av Asplan Viak pa vegne av KS Kommunesektorens
organisasjon, datert 26.03.2025. Strategisk vending for kommuneplanens arealdel
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kommunens ledende folkevalgte. Derfor skal det ikke vaere enkelt & gjore unntak fra en gjeldende
plan jf.Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s.242.

Hverken loven eller vedtatte arealplaner kan fange opp alle tenkelige forhold, og loven gir
dermed adgang til & dispensere fra planer. Ifelge Holthe og Winge (2017) er
dispensasjonsbestemmelsen begrunnet ut fra at det i enkelte tilfeller er behov for & gjere unntak
eller tillate avvik. For at kommunen lovlig kan innvilge en dispensasjonsseknad, ma de rettslige
vilkérene i plan — og bygningsloven §19-2 andre ledd vare oppfylt:

e For det forste ma hensynene bak bestemmelsen eller planen det dispensers fra, eller
hensynene i lovenes formalsbestemmelse ikke bli vesentlig tilsidesatt

e For det andre ma fordelene ved a gi dispensasjon vare klart storre enn ulempene etter en
samlet vurdering.

Ved vurdering av om vesentlighetskriteriet er oppfylt ma bedemmelsen av det konkrete tiltakets
innvirkning pa de relevante hensyn skje med et visst fremtidsperspektiv for gye (Hansen,2018).
Selv om vesentlighetskriteriet er oppfylt, kan det bare innvilges dispensasjon dersom fordelene
ved a gi dispensasjon i tillegg er klart storre enn ulempene. Tidligere var kravet at det forela
«scerlige grunnery jf. pbl. 1985 § 7, og dermed var det tilstrekkelig med alminnelig
interesseovervekt gar det frem av forarbeidene (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008:242). Dette er na
innskjerpet, slik at det er né et krav om kvalifisert interesseovervekt, jf. formuleringen om at
fordelene ved & dispensere ma vere klart storre enn ulempene.

I vurderingen vil det vare relevant & vektlegge fordeler og ulemper bade for samfunnet,
tiltakshaver eller tredjeparter. Her ma kommunen kunne dokumenteres at en dispensasjon ogsa
vil gagne samfunnet pa en betydningsfull méte og fordelene begrenses til forhold som ivaretar
generelle areal- og ressursdisponeringshensyn jf. Prop.169 L (2020-2021). I dette ligger det blant
annet at sosialmedisinske, personlige og menneskelige hensyn som en hovedregel ikke har
avgjoerende vekt, men kan tillegges 1 helt spesielle tilfeller.

Ved vurdering av om lovens to vilkar er oppfylt skal det legges sarlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, miljo, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet, jf. pbl. § 19-2 tredje ledd.
Kommunen har en plikt til & legge vekt pa disse forholdene.

Enkeltvedtak skal grunngis jf. forvaltningsloven § 24. Vedtaket skal etter § 25 vise til de regler
vedtaket bygger pé, de faktiske forhold som vedtaket bygger pa og de hovedhensyn som har veert
avgjerende ved uteving av forvaltningsmessig skjonn ber nevnes. Av rettspraksis folger det at
sakens art og viktighet kan fore til at vedtaket ma begrunnes mer utforlig og neyaktig enn hva
som kommer frem av § 25 jf. Jf. Isene-dommen Rt. 1981:745 og Gausi-dommen Rt. 2000.1056.
Et hovedhensyn bak begrunnelsesplikten er at parter og domstolene skal ha mulighet til &
etterprave at saksbehandlingen og skjennsutevelsen har vart forsvarlig. Begrunnelsen for et
dispensasjonsvedtak ma derfor vise at begge vilkarene 1 pbl. § 19-2 annet ledd er vurdert, og
konkret vise pa hvilken méte vilkarene anses & vare oppfylt. Det ma derfor fremga hvilke hensyn
som er vektlagt, og hvilke vurderinger som er foretatt.
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4.1.4 SATSNINGSOMRADE: GRONN SPYDSPISS

Kommuneplanens samfunnsdel er den overordnede strategiske og samordnede plan, og fastsetter
langsiktige mal og strategier for hele kommunesamfunnet, kommunens tjenesteproduksjon og
kommunen som organisasjon. Kommuneplanenes samfunnsdel for perioden 2020-2034 ble
vedtatt av kommunestyret 14.september 2020.

I samfunnsdelen av kommuneplanen er visjonen «Vi bygger fellesskap» en rettesnor for
kommunens langsiktige utviklingsarbeid. For a realisere denne visjonen har kommunen
identifisert tre sentrale satsningsomrider!®, hvorav ett er «Gronn spydspiss».

Satsningsomradet reflekterer kommunens ambisjon om & ta vare pd naturen, samtidig som de
utvikler og implementerer nye, baerekraftige lasninger. Mélet er 4 lede an i arbeidet for & mote
fremtidens klima- og miljeutfordringer (Kommuneplanens samfunnsdel 2020-2034:20).

Satsinger
pa vei mot 2034 Vi bygger fellesskap

Region-
motoren
Gode
hverdagsliv
Grenn
spydspiss

Kommunen og vi

Under «Gronn spydspiss» er det formulert to hovedmaélsetninger, med tilhegrende strategier, som
skal bidra til & realisere visjonen:

Malsetning Strategi

Derfor vil vi:

e legge til rette for et kortreist hverdagsliv
o gjore det lettere & gé, sykle, reise kollektivt og
kjore utslippsfritt

e styrke samarbeidet med naringslivet og forskning
Stavanger skal vere ledende i arbeidet for et klima- og om utvikling av klimasmarte losninger

miljovennlig samfunn o legge til rette for fornybare energilesninger

e stille klima-, miljo- og etiske krav i alle
anskaffelser

e tai bruk naturbaserte lgsninger, inspirert av
naturens egne mater & handtere utfordringer pa

e gjore samfunnet i stand til & handtere
klimaendringene

10 De tre satsningsomradene er: Gode hverdagsliv; Regionmotoren; Grenn spydspiss
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Derfor vil vi:

e forvalte sjparealer pa en forutsigbar og
baerekraftig mate
Stavanger skal ta vare pa naturen og sikre e utvikle og ivareta en sammenhengende offentlig

naturmangfold og kulturlandskap grontstruktur
e vare padriver for berekraftig drift av

landbruksarealer og et sterkt jordvern
e redusere miljogifter, forsepling og
luftforurensning
o legge til rette for deling og gjenbruk

Kilde: Stavanger kommune, kommuneplanens samfunnsdel 2020-2034

Kommuneplanens arealdel (vedtatt juni 2023) vises til som et sentralt verktoy for & nd malene 1
kommuneplanens samfunnsdel. Nylig vedtatt arealdel er ogsa den forste arealdelen for Stavanger
kommune etter kommunesammenslaingen 1.1.2020. Satsningsomradet «gronn spydspiss» far i
arealdelen betydning for kommunenes barekraftige arealforvaltning og skal vise igjen 1
arealplanlegging og -disponeringen innen jordvern, utbygging i strandsonen, sammenhengende
gronnstruktur og forvaltning av sjearealer m.m. jf. kommuneplanens arealdel 2023-2034.
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4.2 REVISJONSKRITERIER

Folgende revisjonskriterier er lagt til grunn for problemstillingene:

Hvordan har den konkrete °
arealdisponeringen i kommunen utviklet seg
over tid?

Arealdisponeringen har skjedd i trdd med premissene og
retningslinjene for langsiktig grense landbruk og
gronnstruktur angitt i Fylkesdelplanen/Regionalplanen

Hvordan vil omfanget av LNF og
gronnstruktur i kommunen utvikle seg i
drene som kommer, med de planene som
foreligger?

Beskrivende problemstilling

1 hvilken grad er kommunens
arealforvaltning og utbyggingsmonster i .
trad med satsningsomrdde «Gronn
spydspiss»?

Kommunen er ledende i sitt arbeid for ett klima- og
miljevennlig samfunn.

Kommunen tar var pa naturen og sikre naturmangfold og
kulturlandskap i sin arealforvaltning og utbygging

Hva er status for omfanget av
dispensasjoner og hvordan har dette
utviklet seg?

Hvilke vurderinger ligger til grunn for
eventuelle dispensasjonsvedtak?

Kommunen gir dispensasjon etter plan- og
bygningsloven § 19-2 nér vilkérene er oppfylt, og
begrunner vedtaket i trdd med forvaltningsloven §§ 24
og 25.
o Hensynene bak bestemmelsen eller planen det
dispensers fra mé ikke bli vesentlig tilsidesatt
o Fordelene ved & gi dispensasjon ma vere klart
storre enn ulempene

Hvordan avveies og vektes ulike hensyn .
knyttet til forvaltningen av gronnstruktur,
naturmangfold og landbruk-, natur og

friluftslivsomrdder i arealplanleggingen?
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5 UTVIKLING AV
AREALDISPONERING

I dette kapittelet beskrives utviklingen av Stavanger kommunes arealdisponering over tid. Dette
er i all hovedsak basert pd en digital plan- og kartanalyse av arealutviklingen i gamle Stavanger
kommune fra 2002-2023.

For & gjennomfore kart- og plananalysen er det forst gjort Analysen omfatter perioden 2002—
2023, men inkluderer ogsa enkelte plangrep fra tidligere ar der det er relevant. Hovedfokuset er
pa endringer i arealdisponeringen knyttet til arealformalene grennstruktur og LNF-omrader.

Folgende revisjonskriterier er lagt til grunn for problemstillingen:

e Arealdisponeringen har skjedd i trdd med premissene og retningslinjene for langsiktig
grense landbruk og grennstruktur angitt 1 Fylkesdelplanen/Regionalplanen

5.1 FUNN

I perioden 20022023 har Stavanger kommune gjennomgétt betydelige arealmessige endringer.
Den mest markante endringen fant sted 1 2020, da kommunen gjennomferte en
kommunesammenslding med Finney og Rennesoy kommuner, samt grunnkretsen Vestersjo fra
Hjelmeland kommune. Som et resultat av sammensldingen ekte Stavanger kommunes totale
landareal!!, ekskludert ferskvann, med 20 290 daa. Arealet steg fra 235,92 km? til 256,21 km?,
som tilsvarer en gkning pa omtrent 2 840 fotballbaner.

Siden &r 2000 har kommunen bygget nesten 17 900 boliger, som illustrert i figur 2'2. Dette gir et
gjennomsnitt pa rundt 780 nye boliger arlig.

I Av dette utgjorde tidligere Stavanger kommune i overkant av 70 km?.

12 Tall hentet fra Stavangerstatistikken og historisk boligbygging. Fra ar 2000-2014 inngar kun
boligbyggingsstatistikk for gamle Stavanger kommune. Fra 2015 inngér boligbygging fra kommunene og
grunnkretsene i kommunesammenslaingen.
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Figur 2. Bolighygging 2000-2023
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Kilde: Stavangerstatistikken og historisk bolighygging

Ifolge data fra Statistisk sentralbyrd (SSB) var om lag 18,5 km? av Stavanger kommunes
landareal fysisk nedbygd av bygninger og infrastruktur per 1. januar 2023. Dette omradet utgjor
7,2 prosent av kommunens totale landareal. Fysisk nedbygd areal refererer til omrader dekket av
harde flater, som bygninger og veiutbygging.

Vegbane stér for 44 prosent av det nedbygde arealet, mens bygninger utgjer 56 prosent. I tillegg
til dette nedbygde arealet kommer arealer som benyttes til bebyggelsesnare formal, som hager,
parker, veiskjaringer, sidearealer til jernbane og kraftlinjer. Totalt sett er det beslaglagte arealet
derfor betydelig storre enn det som er fysisk nedbygd.

I intervjuer om kommunens ndvarende grontstruktur trekkes det frem at arbeidet med 4 sikre
disse omradene har rotter tilbake til kommunens forste generalplan fra 1965. Et viktig videre steg
kom i 1992, da bystyret vedtok kommunedelplanen for de nere turomrédene, kjent som Gronn
plan. Denne planen utvidet grontstrukturen og la grunnlaget for feringene som senere ble en del
av Fylkesdelplanen/Regionalplanen 2000.
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Figur 3: Gronn plan 1992 — Stavanger kommune
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Kilde: Gronn plan fra 1992, Stavanger kommune

I kommuneplanens rapport fra 1994 leser vi at Stavanger kommune omtales som en kommune
med en presset arealsituasjon, og at dette innebarer at kommunen mé ha en rasjonell
arealutnyttelse. Rapporten viser til at kommunens jordbruksareal pd dette tidspunktet utgjorde 16
000 dekar. Samtidig gar det ogsé frem av rapporten at det er behov for nye utbyggingsomréder,
der det fremgéar at nye byggeomrader kun kan frigjeres pa bekostning av enten landbruksarealer
eller kommunens friomrader (naverende gronnstruktur).

I kommuneplanen fra 1996 gjentas bekymringen for arealtilgangen:

«Stavanger er en by i vekst, men byens fysiske vekstmuligheter er begrenset.
Byggeomrdder og nodvendige gronne omrdder neermer seg i sum byens totale areal. »

Det fremgér ogsa at lokaliseringen av nye byggeomrader er styrt av et enske om a unnga de
sakalte prioriterte landskapene, som senere i1 regionalplanen ble definert som /angsiktig grense
landbruk. Dokumentgjennomgangen og intervjuene viser at dette prinsippet — prioriterte
landskapene/ langsiktig grense landbruk - har vert sentralt for 4 sikre viktige natur- og
landskapsverdier og for 4 styre utbyggingen pd en mate som ivaretar disse omradene. Dette gér
ogsé frem av kommuneplanens planbeskrivelse fra 2002, hvor det heter:
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«Stavanger kommune har helt siden 1992 avgrenset prioritert landskap og sikret disse ved
bestemmelser. Grensen for de prioriterte landskap er trukket i forhold til
landskapskvaliteter, biologisk mangfold, kulturminner og landbruk. Den langsiktige
grensen mellom tettstedareal og LNF-omrader som FDP skisserer, sammenfaller
noenlunde med grensen for prioriterte landskap og vil erstatte denne.»

Videre leser vi av kommuneplanmeldingen fra samme ar at:

«Stavanger vil ta konsekvensene av en presset beliggenhet i forhold til forsteklasses
landbruksjord og folger opp kommuneplanens mdl om optimal nytte av den utbygde by.»

I intervjuene far vi opplyst at Stavanger kommune, sammenlignet med andre kommuner, har hatt
begrenset arealtilgang, med fa tilgjengelige omrader og hoyt konfliktnivd. Som en konsekvens av
dette har utbygging i stor grad skjedd pa jordbruksarealer. Grentstrukturen, derimot, blir vi fortalt
har holdt seg stabil gjennom perioden. Likevel har ikke heller det forblitt uberort. I
kommuneplanens arealdel for 2023-2034 (Arealregnskapet 2003:43) gis det en folgende
beskrivelse av hvordan arealutviklingen har pavirket naturomridene:

«I Stavanger har mange utbyggingsformdl spist naturomrdder bit for bit. Selv om
gronnstrukturen i de tettbygde omrddene har en god sammenheng, er omrddene ofte for
smd og smale til d gi rom bdde for menneskelig bruk og gode leveomrdder for planter og
dyr.»

Samtlige forteller 1 intervjuene at det er boligbyggingen og samferdsel som har medfert endringer
i kommunens LNF- omrader og grennstruktur.

5.1.1 ENDRINGER I AREALFORMAL

I en plan- og kartanalyse utfert av avdeling for Byutvikling hesten 2024, og oppdatert mars 2025,
vises en sammenligning av kommuneplanens arealformal 2002-2017 opp mot kommuneplanens
arealformal 1 gamle Stavanger, i perioden 2023-2040.

Figur 4 viser endringene 1 arealformal 1 kommuneplanens arealdel fra 2002 til 2023 og hvordan
arealdisponeringen har utviklet seg i perioden. Venstre side av diagrammet representere fordeling
av arealformal 1 2002, mens hoyre side viser hva arealformélene i 2002 er blitt omdisponert til 1
perioden opp til 2023. Farger og tykkelsen pa linjene illustrerer hvor mye av de enkelte
arealformalene, som boligomrader, friluftsomrader/grennstruktur eller LNF-omréder, som har
blitt omdisponert til nye formal.

Eksempelvis gar det frem av figur 4 at boligomradene, representert med gul farge, har opplevd en
okning fra 22 568 daa 1 2002 til 23 027 daa 1 2023. Samtidig viser friluftsomrader (bldgrenn) og
LNF-omrader (lysegronn) bade bevaring og omdisponering til andre formal.
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Figur 4. Endring i arealformal i kommuneplanens arealdel 2002-2023
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Kilde: Endelig analyse av arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av kommuneplan

2002-2017 og kommuneplan 2023-2040, se vedlegg for storre versjon.

For plan- og bygningsloven (pbl) av 2008 tradte i kraft, var det gamle arealformalet som tilsvarer
dagens gronnstruktur i kommuneplanens arealdel ofte betegnet som friomrader, gronnstruktur
eller gronne omréader, avhengig av planens spesifikke utforming. Med innferingen av pbl 2008
ble grennstruktur et tydelig eget arealformal i kommuneplanens arealdel, definerti § 11-7 nr. 3,
for 4 tydeliggjore sammenhengende gronne omrader og deres funksjon i arealplanleggingen. N&
inngar friomrdde som et underformal av dagens gronnstruktur. I og med at kommuneplanene i
analysen er vedtatt etter to ulike lover — pbl. 1985 og pbl. 2008 — er ikke forméalene direkte
sammenlignbare. Videre i rapporten omtaler vi friomrade slik det gar frem av analysen og
friomréade vil inngd i var omtale av hvordan grennstrukturen har utviklet seg.
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Utvikling og endring i arealformail friomrade/grennstruktur

Tallene i tabellen under har noen mindre avvik sammenlignet med kartanalysen over. Dette blir
forklart i fotnoten'®. Vi ser at totalarealet for friomrader er noksé uforandret i perioden 2002—
2023, ettersom bortfallet av friomrader til andre formal omtrent tilsvarer arcalet som er
omdisponert til friomrader fra andre formal. Men reelt sett er netto tilfang av friomrader 650
dekar storre enn det hovedtallene viser. Endringer i Plan- og bygningsloven (PBL) har fort til et
bortfall pa 640 daa. friomrade, ettersom idrettsformal né er definert som et utbyggingsformal.
Tidligere var idrettsformal kategorisert som et underformal til friomréde.

Tabell 1 Endring av friomrdde-arealet fra 2002 til 2023

Endring friomride Areal

Friomrade til andre formal -1610
Andre formal til friomrade 1652
Total endring i friomrade 2002-2023 -42

Kilde: Endelig analyse av arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av kommuneplan
2002-2017 og kommuneplan 2023-2040

Av tabell 2 ser vi at 40 prosent av det reduserte friomrade er endret til idrettsformal og 14 prosent
til boligformal.

Tabell 2 Endringen fra arealformdlet friomrdde til andre formdal

Endring fra friomrade til: Areal (daa)
Idrettsformal 640 39,8 %
Boligformal 222 13,8 %
Veg, parkering, ferdsel 176 10,9 %
Offentlig eller privat tjenesteyting 148 9,2 %
Andre typer bygg og anlegg 131 8,1 %
Kombinert bebyggelse og anlegg 71 4,4 %
Annet'? 222 13,8 %
Total 1610'° 100 %

13 Den karttekniske analysen viser at det er mindre avvik mellom de aggregerte tallene for den totale arealutviklingen
og tallene for enkeltformal, som LNF og friomrade. Kommunen forklarer differansen med at enkelte tall kan falle ut
eller forsvinne i de ulike analyserundene, i tillegg til at karttekniske forhold kan bidra til de observerte forskjellene.
Til tross for mindre tallavvik, gir begge analysene det samme hovedbildet.

14 «Annet» er blant annet en samlebetegnelse for endring av «andre grenne formdl», som park, LNF,
naturomrade/naturomrade grennstruktur, uteoppholdsareal, bruk og vern av sjo og vassdrag (129 dekar).

15 Ved gjennomgangen av kartanalysen er det et avvik pa 2, dvs. det vises til 1675 og 1677 pa det samme tallet i
forskjellige fremstillinger, vi anser dette ubetydelig avvik, og skyldes sannsynligvis avrundinger
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Kilde: Endelig analyse av arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av
kommuneplan 2002-2017 og kommuneplan 2023-2040

I samme periode er det ogsa blitt omdisponert arealer fra andre formél i/ friomrade. Dette
fremgar av tabell 3, som viser at LNF-omréder (landbruks-, natur- og friluftsomrader) utgjor den
storste andelen av omdisponeringen, med 385 daa, tilsvarende 23 prosent av det totale arealet
som er omdisponert til friomrade. Omdisponering fra boligomrader, erverv og offentlig bygning
utgjor ogsa store andeler pa henholdsvis 17 prosent (286 daa), 17 prosent (279 daa) og 14 prosent
(236 daa).

Tabell 3 Endringen fra arealformdlet andre formdl til friomrdde

Endring fra andre formal til friomrade: Areal (daa)

LNF-omrade 385 23 %
Boligomrade 286 17 %
Erverv 279 17 %
Offentlig bygning 236 14 %
Veg 81 5%
Senteromrade 81 5%
Friluftsomrade i sjo og vassdrag 80 5%
Vannarealer for almen flerbruk 63 4%
Grav- og urnelund 55 3%
Bygning med sarskilt allmenn 31 2%
Jernbaneareal 23 1%
Havn 17 1%
Ferdselsomrade 14 1%
Annen serskilt bruk eller vern 12 1%
Annet byggeomrade 9 1%
Smabathavn 3 0%
Totalt 1655'¢ 100 %

Kilde: Endelig analyse av arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av kommuneplan
2002-2017 og kommuneplan 2023-2040

I intervjuene fremheves den regionale grennstrukturen som en svart viktig faktor i kommunens
arealplanlegging, og det understrekes at videreutvikling av denne er essensiell. Kommunen har

16 Ved gjennomgangen av kartanalysen er det et avvik pa 3, dvs. det vises til 1655 og 1652 pé& det samme tallet i
forskjellige fremstillinger, vi anser dette ubetydelig avvik, og skyldes sannsynligvis avrundinger

Side 37 av Baerekraftig arealforvaltning, Stavanger kommune



strategisk arbeidet med & etablere gronne korridorer, som spiller en viktig multifunksjonell rolle —
bade som rekreasjonsomrader og for & bringe mer natur inn i byomradene.

Samtidig pekes det pa at selv om store utbyggingsprosjekter forer til redusert gronnstruktur og
mindre grontareal, er det serlig den gradvise, bit-for-bit-nedbyggingen som utgjer en stor
utfordring. I intervjuet legges det vekt pa at det det derfor er avgjerende & vurdere de samlede
virkningene av nye prosjekter i sammenheng med tidligere endringer. Videre fremkommer det at
etableringen av en langsiktig grense mellom landbruksomrader og grennstruktur i regionalplanen
har vert positivt, men at presset pa disse arealene likevel e betydelig.

En annen utfordring som ble omtalt i intervjuene var relatert til bruken av underformalet
friomrdde, da det ikke nedvendigvis er synonymt med grennstruktur eller grentomrade. Dette ble
eksemplifisert med at omdisponering til underformalet friomrade - slik det gar frem av dagens
pbl. 2008- innebarer en ekning i arealer avsatt til fotballbaner, lekeplasser og lignende, og ikke
nedvendigvis grennstruktur i form av naturomréder.

Utvikling og endring i arealformil LNF

Som vist i tabell 4 har LNF-arealet gjennomgatt en betydelig reduksjon fra 2002 til 2023. Mens
det har veert en liten gkning pa 93 dekar gjennom omdisponering fra andre formal, har et storre
areal pa 11243 dekar blitt omdisponert fra LNF. Dette gir en samlet reduksjon pd 1150 dekar.

Tabell 4 Endring av LNF-arealet fra 2002 til 2023

Endring LNF Areal

LNF til andre formal -1243
Andre formal til LNF 93
Total endring i LNF 2002-2023 -1150

Kilde: Endelig analyse av arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av kommuneplan
2002-2017 og kommuneplan 2023-2040

Dokumentasjonen viser at det i1 all hovedsak er omdisponeringen fra grav- og urnelunder og
friomrader som utgjer tilbakeforingen pd 93 daa til LNF-omradet i perioden.

Av tabell 5 vises det til at i all hovedsak s& er LNF-omrédet blitt omdisponert til friomrade (24,6
prosent), boligbebyggelse (22,6 prosent) og uteoppholdsareal (10,8 prosent).
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Tabell 5 Endringen fra arealformdlet LNF til:

Endring fra LNF til: Areal (daa) Andel
Friomrade 385 24,60 %
Boligbebyggelse 355 22,60 %
Uteoppholdsareal 170 10,80 %
Kombinert bebyggelse og anlegg 96 6,10 %
Veg 70 4,50 %
Neringsvirksomhet 67 4,30 %
Offentlig eller privat tjenesteyting 46 2,90 %
Andre typer bebyggelse og anlegg 22 1,40 %
Friluftsomrade 9 0,60 %
Idrettsanlegg 10 0,60 %
Grav- og urnelund 7 0,40 %
Bruk og vern av sjo og vassdrag 3 0,20 %
Sentrumsformal 3 0,20 %
Naturomrade 1 0,10 %
Totalt 124417 100,0 %

Kilde: Endelig analyse av arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av kommuneplan
2002-2017 og kommuneplan 2023-2040

Samlet utvikling og endring i friomrade og LNF

Hovedinntrykket er at kommunens grennstruktur har vart relativt robust i perioden. Selv om
LNF-omradene er redusert, har det vart en reell okning 1 friomrdder. Videre vises det til at
tilbakeferingen av et betydelig areal med utbyggingsformal i den forrige arealplanen innebeerer at
tallet har vart betydelig hayere 1 enkelte av arealplanene vedtatt etter 2002.

I forbindelse med vedtaket av kommuneplanens arealdel 2023—-2040 ble 1 300 dekar, som i
kommuneplanene for 2019-2035 var avsatt til byggeomréder, tilbakefort til LNF-formél. Av
disse arealene var omtrent 618 dekar dyrket mark (Planbeskrivelse KPA 2023-2040).

Tilbakeforingen gjaldt kun utbyggingsomrader som i gjeldende kommuneplan var avsatt til mulig
utbygging, men som enna ikke var regulert. Av de 1 300 dekarene som ble tilbakefort, 14 279

17 Ved gjennomgangen av kartanalysen er det et avvik pa 1 ved summering av tallene fra 2002 og 2023, vi anser
dette ubetydelig avvik, og skyldes sannsynligvis avrundinger
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dekar (21,5 prosent) innenfor grensene til gamle Stavanger kommune (Delrapport Jordvern og
naturbruk, KPA 2023—2040).

I intervjuer blir det presisert at tilbakeforingen av LNF-arealene i stor grad er en formell
beslutning pa papiret. I praksis har disse omradene hele tiden veert i aktiv bruk som LNF-
omrader. Endringen inneberer derfor forst og fremst en tydeliggjoring av at disse arealene ikke
lenger kan reguleres til byggeformal i fremtiden, noe som sikrer deres LNF-status pa lang sikt.

5.1.2 UTVIKLING AV FAKTISK AREALBRUK

Endringer i arealbruk og arealdekke

Plan- og kartanalysen viser at kommunen, sett bort fra kommunesammenslaingen, har hatt en
netto tilvekst av landarealer i perioden fra 1999/2000 til 2023. Denne gkningen skyldes
hovedsakelig masseutfyllinger fra Ryfast-prosjektet samt generelle endringer i strandlinjen.

Merk at tallene viser en endring i registrert areal basert pa karttemaene. Som figuren illustrerer, er
endringene komplekse, og overgangene er delvis flytende.

Det blir opplyst om at arealomfanget er beheftet med en viss usikkerhet, blant annet pa grunn av
endret metodikk og ekt presisjon 1 kartleggingen av strandlinjen.
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Figur 5 Endring i arealbruk/dekke 1999/2000 til 2023
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Kilde: Endelig analyse av arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av kommuneplan

2002-2017 og kommuneplan 2023-2040, se vedlegg for storre versjon.

Ettersom figuren over er litt vanskelig a lese, har vi illustrert den samme utviklingen i tabellen

under.

Tabell 6 Endring i arealbruk/dekke 1999/2000 til 2023

Arealbruk/-dekke 1999/2000 2023  Endring  ndring /j
Anna jorddekt fastmark 6515 6186 -329 -5%
Bebygd og samferdsel 36110 38201 2091 6%
Dyrka jord 16215 13909 -2306 -14 %
Myr 195 159 -36 -19%
Skog 8796 9601 805 9%
Vann 71081 70857 -224 0%
Total 138912 138913 -1 0%

Figur 5 og tabell 6 viser at bebygd areal og areal til samferdsel har gkt med omtrent 2100 dekar.
Den storste arealmessige nedgangen har funnet sted pd dyrka jord, fulldyrka og overflatedyrka
jord og innmarksbeite. Dyrka jord har hatt den sterste arealmessige nedgangen, pa om lag 2300
dekar. Tapene skjer forst og fremst som folge av nedbygging til bebygd areal og samferdsel, samt
overgang til annet jorddekt fastmark.
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5.1.3 AREALUTVIKLINGENILYS AV STATSFORVALTERENS UTTALE
KOMMUNEPLANENS AREALDEL

I var gjennomgang av Statsforvalteren 1 Rogalands heringsuttalelser til behandlingen av
kommuneplanens arealdel 1 perioden 2002-2023, fant vi i1 heringsuttalelsen til kommuneplanens
arealdel 2002-2017 at kommunen ble vurdert som opptatt av a felge opp de regionale foringene,
og det ble understreket at dette ikke bare skyldtes et enske om & unnga innsigelser. Det fremgikk
at Stavanger kommune hadde hatt en form for langsiktig grense siden 1992, kalt prioritert
landskap, og at landbruksomradene hadde hatt en viktig verdi som kulturlandskap og var en
viktig del av det biologiske mangfoldet. Det ble omtalt som positivt at kommunen hadde
sokelyset pé fortetting, transformasjon, kollektivtransport, sykkeltraseer og grennstruktur i
planen. Derimot var det ett plangrep som innebar omdisponering av 600 dekar fulldyrket jord til
boligutbygging, og dette ble omtalt av Statsforvalteren som noe som ville ha store konsekvenser
for landbruket. I heringsuttalelsen fremgikk det at kommunen hadde hatt behov for & handtere en
relativt sterk befolkningsvekst sammen med begrenset tilgang til nye arealer.

Statsforvalterens heringsuttalelse til kommuneplanens arealdel 2006-2021 uttrykte bekymring for
kommunens planlegging av nedbygging av jordbruksarealer. Det ble vist til at det hvert &r
forsvant 20 000 dekar dyrket jord i Norge, hvorav Rogaland alene — pa dette tidspunktet — stod
for 10 prosent. Kommunen ble derfor oppfordret til & begrense omdisponering av hgyproduktive
jordbruksarealer, som ikke bare var viktige for matproduksjon, men ogsé fungerte som sentrale
bynare grontomrader. Planen estimerte et behov for 10 000 nye boliger, hvor 60 prosent skulle
dekkes gjennom fortetting, mens de resterende 40 prosentene ville kreve utbygging 1 LNF-
omréder innenfor den langsiktige byutviklingsgrensen. Dette innebar at rundt 4000 boliger ville
bli bygget pé jordbruksjord, noe Statsforvalteren mente burde skje i trdd med fylkesdelplanen, og
at tilgjengelig dyrket mark ikke burde tas i bruk umiddelbart.

Videre ble det rettet oppmerksomhet mot fragmentering av grennstrukturen. Byen hadde hatt en
finmasket grennstruktur uten store sammenhengende skogomréder, og det ble understreket at det
var avgjerende 4 unngé ytterligere oppsplitting, serlig i forbindelse med fortetting og nybygging.
Statsforvalteren anbefalte at Boganesvéigen ble sikret som et friomréde, samtidig som utbygging
matte styres for & forhindre uheldig oppstykking av eksisterende tomter. Det ble ogsa uttrykt
bekymring for at planlagt boligbygging langs Revheimsveien (omrdde I og II) kunne blokkere en
viktig grentkorridor mellom Golfbanen/Store Stokkavatn og Ospeberget/Madlatua. For &
opprettholde forbindelsen mellom natur- og bebyggelsesomréder, viste Statsforvalteren til at det
matte sikres en korridor pa minst 50-60 meter. Dersom dette ikke ble ivaretatt, ville det bli
fremmet innsigelse mot planen.

Naér det gjaldt bevaring av biologisk mangfold, skrev Statsforvalteren at det ble registrert en
tydeligere satsing enn i tidligere kommuneplaner. I planen ble det foreslatt a regulere atte
omrader som spesialomrader for naturvern for & beskytte viktige biotoper, noe Statsforvalteren sa
pa som et viktig tiltak for a bevare verdifulle naturomrader. Det ble ogsa understreket
betydningen av & bevare naturtyper som lynghei, hagemark, beiteenger og krattskog, som spilte
en viktig rolle for artsmangfoldet. I tillegg ble den ekologiske verdien av enkelte store trer,
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serlig ved Breiavatnet, fremhevet, og viktigheten av at slike elementer ble ivaretatt i kommunens
videre planlegging.

I Statsforvalterens heringsuttalelse til kommuneplanen for Stavanger 2010-2025 ble det rettet
kritikk mot kommunens manglende oppfelging av en tidligere inngatt avtale om den langsiktige
grensen for landbruk 1 omradet "Revheim servest" (Hestnes Madlaste). Det ble vist til en avtale
fra 2005 mellom Fylkesmannen, Fylkeslandbruksstyret og Stavanger kommune, hvor det ble
fastsatt at denne grensen skulle avklares i forbindelse med kommuneplanrevisjonen. Avtalen var
en forutsetning for at Rogaland fylkeslandbruksstyre trakk sin innsigelse mot omdisponering av
jordbruksarealer til boligformal pd Revheim i1 2005. Statsforvalteren registrerte at kommunen
ikke hadde fulgt opp denne forpliktelsen i arbeidet med ny kommuneplan og arealdelen av
planen. Det ble derfor varslet at dette skapte utfordringer for godkjenningen av planen og de
foreslatte arealendringene, sarlig i lys av nasjonal jordvernpolitikk.

I Statsforvalterens heringsuttalelse til kommuneplanen for Stavanger 2010-2025 ble det fremlagt
merknader mot manglende avklaring av den langsiktige grensen for landbruk, saerlig i omradene
langs Revheimsveien og Madlaste. Det ble vist til tidligere diskusjoner og justeringer av grensen
ved forrige planrevisjon, men papekt at endringer i omradet ved Kverneviksveien (omréade I1II)
ikke hadde vert gjenstand for hering. Statsforvalteren mente dette var s&rlig problematisk, da
deler av grensen var lagt mer enn 300 meter unna kollektivaksen, noe som avvek fra tidligere
anbefalinger og fylkesdelplanen for Jeren (FDP-J).

I Statsforvalterens heringsuttalelse til kommuneplanen for Stavanger 2014-2029 var det fokus pa
at kjerneomréder for landbruk og omrader innenfor langsiktig grense landbruk — i planen — var
blitt inkludert 1 influensomradet for kollektivaksene. Statsforvalteren stottet differensieringen av
influensomradet til 500 meter langs de best betjente kollektivaksene og 300 meter langs gvrige
omrader, men mente at landbruksarealene ikke burde inngé i dette. Det ble vist til
konsekvensutredningen, hvor det antydet at slike omrader pd sikt kunne bli utbygd, noe som var i
strid med Regionalplan Jaeren.

I planforslaget ble det lagt opp til omdisponering av Sunde (BO1) og Revheim (BO2), som til
sammen omfattet nesten 200 dekar, hvor det ble planlagt for 1600 boliger med utbyggingen fra
2025. Ifelge Statsforvalteren hadde begge omdisponeringene hoyt konfliktnivd med nasjonale
jordverninteresser og ville redusere jordbruksomrédenes verdi og ogsd overordnet grentstruktur
for byen. Statsforvalteren aksepterte utleggingen av BO1, da det 14 pa rett side av den langsiktige
grensen for landbruk, men understreket at omradet mellom Regimentsvegen og Hafrsfjord var et
jordbruksomrdde av nasjonal verdi. De viste til tidligere uttalelser fra Rogaland
Fylkeslandbruksstyre og tidligere planprosesser, hvor det hadde vart enighet om at en
grontkorridor fra Revheim til Madlaste matte opprettholdes som et premiss for planleggingen 1
omradet. Ingen av de foreslatte alternativene 1 planforslaget for fastsetting av langsiktig grense
for landbruk ivaretok dette tilstrekkelig. Statsforvalteren mente at aktiv landbruksdrift, serlig
bynert landbruk, var avhengig av et kritisk arealgrunnlag for & forbli ekonomisk bearekraftig og
attraktivt for investeringer.
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Heringsutkastet for kommuneplanen for Stavanger 2019-2034 fokuserte pd boligbygging 1
sentrum og langs kollektivtransportsystemer, i trdd med statlige retningslinjer for barekraftig
byutvikling. Planen prioriterte transformasjon av eksisterende arealer fremfor nedbygging av
dyrket mark, og hadde som mal at 80 prosent av boligbyggingen skulle skje i sentrum og langs
kollektivtraseene. Néar det gjaldt naturmangfold, ble det papekt behov for en tydeligere
henvisning i planbestemmelsene om vurdering av konsekvenser for naturmangfold i plan- og
byggesaker. Det ble anbefalt 4 inkludere bevaring av gamle treer og & skjerpe retningslinjene om
bruk av stedegen vegetasjon. Videre var det fokus pa & utvide hensynssoner for naturmiljo, som
for eksempel pa Store Margy. Ugnskede fremmede arter burde ogsa tas i betraktning.

[ Statsforvalterens uttalelse til forste gangs hering av kommuneplanens arealdel 2023-2040 og
Gronn plan for Stavanger, ble det fremhevet at kommunen hadde tatt jordvern pé alvor ved &
tilbakefore ca. 1300 dekar, inkludert 618 dekar dyrket mark, til LNF-formal. Statsforvalteren
viste til at dette arbeidet styrket bdde matproduksjon, rekreasjonsmuligheter og bevaring av
okosystemtjenester. Videre ble det understreket at den sentrerte utbyggingen ville bidra til
effektiv arealbruk og bedre tilgang pé tjenester i tettsteder og sentrumsomrader. Kommunen ble
ogsé anbefalt & fortsette arbeidet med & vurdere tilbakeforing av ytterligere arealer, inkludert
3000 dekar regulerte, men ikke utbygde jordbruksarealer. Nér det gjaldt grenn plan, ble en
grundig gjennomgang av behovet for 4 sikre arealer som var viktige for natur, klima og
innbyggernes bruk fremhevet. Statsforvalteren viste til at sikring burde skje gjennom
hensynssoner og arealformal som friomrader eller gronnstruktur. Det ble ogsa kommentert at:

«Viktige strategiske grep i kommuneplanens arealdel fulgte naturlig av miljoprinsippene i
naturmangfoldloven (nml.) §§ 8-12, eller forskrift hjemlet i naturmangfoldloven. Vi sd ogsa
at kommunen i enkelte tilfeller gikk lenger enn naturmangfoldloven.»

5.2 VURDERING

I perioden 20022023 har Stavanger kommune gjennomgatt betydelige arealmessige endringer.
Den mest markante endringen fant sted 1 2020, da kommunen gjennomferte en sammenslaing
med Finney og Rennesoy kommuner, samt grunnkretsen Vestersjo fra Hjelmeland kommune.
Som et resultat av sammensldingen okte Stavanger kommunes totale landareal'® med 20 290
dekar, fra 235,92 km? til 256,21 km?, tilsvarende omtrent 2 840 fotballbaner.

Samtidig har utbyggingstakten vert hoy, med nesten 17 900 nye boliger siden ar 2000, noe som
gir et gjennomsnitt pa rundt 780 boliger arlig. Per 1. januar 2023 var om lag 18,5 km? av
kommunens landareal fysisk nedbygd av bygninger og infrastruktur, noe som tilsvarer 7,2
prosent av det totale landarealet. Dette inkluderer bade bygninger og veiutbygging, hvor vegbane

18 Av dette utgjorde tidligere Stavanger kommune i overkant av 70 km?.
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utgjor 44 prosent og bygninger 56 prosent av det nedbygde arealet. I tillegg til dette kommer
arealer brukt til bebyggelsesnare formal som hager, parker, veiskjeringer og omrader tilknyttet
jernbane og kraftlinjer, noe som gjor det samlede beslaglagte arealet betydelig storre enn det
fysisk nedbygde.

Gjennomgangen vir viser at arbeidet med 4 sikre grentomrédene i kommunen har rotter tilbake
til den forste generalplanen fra 1965, og vedtakelsen av «Grenn plan» 1 1992 hvor sikring av
kommunens grennstruktur har veert i fokus. Samtidig viser rapporter fra 1994 og 1996 at
Stavanger lenge har hatt en presset arealsituasjon, hvor nye utbyggingsomrader kun kan frigjeres
pa bekostning av landbruksarealer eller grontomrader. Kommuneplanens rapport fra 1994
omtaler Stavanger som en kommune med en presset arealsituasjon, der ny utbygging enten ma
skje pa bekostning av landbruksarealer eller gronnstruktur. I 1996 ble bekymringen for
arealtilgangen gjentatt, med en tydelig erkjennelse av at byens vekstmuligheter var begrenset.
Kommunen har likevel hatt en strategi for & unngd nedbygging av de sakalte prioriterte
landskapene, som senere ble definert som langsiktig grense landbruk i regionalplanen og 1
arbeidet med fortetting. Kommuneplanens planbeskrivelse fra 2002 fastslar at Stavanger siden
1992 har avgrenset og sikret prioriterte landskap, med grenser trukket ut fra landskapskvaliteter,
biologisk mangfold, kulturminner og landbruk. Samtidig understrekes det i
kommuneplanmeldingen fra samme ar at byens vekstpress har konsekvenser for forsteklasses
landbruksjord, noe som forsterker behovet for a optimalisere arealbruken.

I intervjuene bekreftes det at Stavanger har hatt begrenset arealtilgang sammenlignet med andre
kommuner, noe som har fort til konfliktniva i arealutviklingen. Som en konsekvens av dette har
mye av utbyggingen skjedd pd jordbruksarealer.

Av kommuneplanens arealdel for 2023-2034 gér det fram at utbyggingen har redusert
naturomradene bit for bit, noe som har fort til at enkelte omrader er blitt for sma og smale til &
ivareta bade rekreasjonsbehov og biologisk mangfold.

Til tross for dette er hovedinntrykket likevel at kommunens grennstruktur har veaert relativt robust
i perioden. Selv om LNF-omradene er redusert, har det vert en reell okning i friomrader.

I forbindelse med vedtaket av kommuneplanens arealdel 2023-2040 ble 1 300 dekar, som i
kommuneplanen for 2019-2035 var avsatt til byggeomrader, tilbakefort til LNF-formél, hvorav
618 dekar var dyrket mark. Denne tilbakeforingen gjelder hovedsakelig omrader som tidligere
var planlagt for mulig utbygging, men som ennd ikke var regulert. Ifolge intervjuene har disse
omradene 1 praksis vert 1 aktiv bruk som LNF-omrader hele tiden, og endringen er derfor
primart en formell beslutning som sikrer arealenes LNF-status pd lang sikt.

Ser man bort fra kommunesammensldingen, har Stavanger hatt en netto tilvekst av landarealer,
hovedsakelig som folge av masseutfyllinger fra Ryfast-prosjektet og generelle endringer 1
strandlinjen. Bebygd areal og areal til samferdsel har gkt med omtrent 2100 dekar, mens dyrka
jord, fulldyrka og overflatedyrka jord og innmarksbeite har blitt redusert med om lag 2300 dekar,
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hovedsakelig som folge av bebygd areal og samferdsel, samt overgang til annet jorddekt
fastmark.

Samlet sett viser utviklingen en klar trend der vekst i bolig- og neeringsomrader skjer pa
bekostning av jordbruk og naturarealer. Kommuneplanens prioriteringer peker pa en utvikling
mot tettere bebyggelse, samtidig som visse naturomrdder viderefores for rekreasjon og vern.

Etter var vurdering av utviklingen av arealdisponeringen i Stavanger kommune, basert pa
gjennomgétt dokumentasjon og informasjon fra intervjuene, har kommunen i stor grad fulgt
retningslinjene for langsiktig grense for landbruk og grennstruktur, som angitt i Fylkesdelplanen
og senere 1 Regionalplanen. Det har vert en gjennomgaende tilnerming til & ta hensyn til de
regionale foringene, serlig ndr det gjelder langsiktig grense landbruk og grennstruktur, som bade
er viktige for kulturlandskap og biologisk mangfold. Kommunens historiske planer viser en klar
intensjon om & balansere bevaring og utvikling, men funnene tyder pa at vekst og urbanisering
har utfordret denne balansen. Samtidig er graden av omdisponering av LNF-omrade ikke
nedvendigvis en indikasjon pa bygging i strid med overordnede planer. Selv om det bygges 1
LNF-omrader, viser gjennomgangen at dette har skjedd i omrader der det gjennom regional plan
er apnet for utbygging. Det inneberer at omdisponeringen av LNF-omrédene er godkjent av
regional statlig myndighet eller departement, som en del av den overordnede planprosessen.

Likevel indikerer gjennomgangen at utviklingen i Stavanger kommune innebzrer et tydelig press
pa bade LNF-omréader og grennstruktur, drevet av boligbygging, samferdsel og annen
infrastruktur. Selv om kommunen har jobbet strategisk for & bevare grennstrukturen gjennom
blant annet etablering av gronne korridorer, har det gradvise arealtapet av naturomrader vaert en
utfordring.
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6 FREMTIDIG UTVIKLING AV LNF-
OMRADER OG GRONNSTRUKTUR

I dette kapittelet beskriver vi hvordan omfanget av LNF-omrdder og grennstruktur i kommunen
forventes a utvikle seg i arene fremover, basert pa gjeldende planer. Fremstillingen tar
utgangspunkt i den vedtatte kommuneplanens arealdel for 2023-2040.

Det er ikke utarbeidet revisjonskriterier for denne problemstillingen, da analysen er deskriptiv.
Hensikten er & beskrive utviklingen, snarere enn & vurdere den opp mot spesifikke kriterier.

6.1 FUNN

6.1.1 PLANLAGT UTVIKLING

Som en del av kommuneplanens arealdel for 2023—-2035 inngér en ny arealstrategi for Stavanger
kommune, vedtatt av kommunalutvalget i september 2021. Arealstrategien er kommunens
overordnede, langsiktige plan for arealforvaltning og arealpolitikk. Den skal tydeliggjore
koblingen mellom kommuneplanens samfunnsdel og arealdel. Kommunen beskriver strategiens
hensikt som & synliggjere sammenhengen mellom framtidig arealbruk og samfunnsutvikling,
samt & peke ut retninger for bdde byvekst og vern.

I arealstrategien understrekes det at kommunen i sin fremtidige arealforvaltning vil skjerme
landbruksjord og naturverdier mot omdisponering og utbygging, i trdd med jordvernmaélene og
maélet om arealneytralitet for naturverdier. Det fremgér ogsd at kommunen ensker & vurdere
muligheten for & tilbakefore flere utbyggingsomrader til LNF-omrader.

Nar det gjelder grennstruktur, legges det vekt pa & bevare og videreutvikle Stavangers
grennstruktur bade som rekreasjonsomrader for innbyggerne og som viktige omrader for
naturmangfold og klimatilpasning. Videre fremheves det at gronnstrukturen skal vare
sammenhengende, nart tilgjengelig, variert og basert pd naturens egne prosesser. Figur 6 er en
illustrasjon av arealstrategien og synliggjer hvilke omrdder kommunen ensker & utvikle, og
hvilke grentomrader det er viktig & ta vare pa eller videreutvikle.
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Figur 6. Kartillustrasjon av de strategiske hovedgrepene i arealstrategien.
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Kilde: Planbeskrivelse med arealstrategi (vedtatt i kommunestyret 19.6.2023), Stavanger kommune
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I planbeskrivelsen for kommuneplanens arealdel 2023-2040 anses arealdelen som et verktey for
en arealforvaltning som 1 sterre grad ivaretar jord- og naturverdier. Det fremheves at
transformasjon og fortetting ber utnyttes som alternativer til ytterligere nedbygging av verdifull
landbruksjord og naturomrader. Videre understrekes det at nye omrader kun ber avsettes til
utbyggingsformal dersom det foreligger et reelt behov. Dette begrunnes med at kommunen
allerede har store arealreserver, og at den lave befolkningsveksten ikke lenger gir grunnlag for en
arealutvikling som bidrar til ytterligere nedbygging av landbruksjord og natur, verken i
byomrédet eller i andre deler av kommunen.

I kommunens arealregnskap, som er et vedlegg til kommuneplanens arealdel for 2023-2040,
anslas det at kommunen har en arealreserve pa 5462 dekar ubebygd areal avsatt til ulike
utbyggingsformél. Denne arealreserven, sammen med potensialet for transformasjon og
fortetting, gir en oversikt over kommunens kapasitet til & ta imot nye innbyggere samt muligheter
for 4 tilrettelegge arealer for nye virksomheter og arbeidsplasser. Nér det gjelder arealreserver for
boligbygging, omfatter disse ikke bare omréder spesifikt regulert til boligformél, men ogsé
omrader avsatt til sentrumsformal og kombinerte formal. Tabell 7 viser kommunens ubebygde
arealreserve til utbyggingsformal fordelt pa hvilken arealtype (AR5)!” som er avsatt til
utbyggingsformél i kommuneplanens arealdel 2023-2040:

19 ARS er arealtype basert pa kriterier for vegetasjon, naturlig drenering og kulturpdvirkning. Alt areal i AR5 skal
identifiseres som en arealtype. Areal som ikke er klassifisert, skal ha arealtypen "Ikke kartlagt".

Arealtype kan ha 12 egenskapsverdier: Fulldyrka jord, Overflatedyrka jord, Innmarksbeite, Skog, Myr, Apen
fastmark, Ferskvann, Hav, Bre, Samferdsel, Bebygd og Ikke kartlagt. (Kilde: NIBIO)
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Tabell 7. Beregnet planreserve for ulike utbyggingsformal fordelt pa arealtype etter ARS i daa.

Oppdatert 05.05.2023.%°

Fyll- Overflate

Forméal KPA ; Innmarks- ~ Apen
2023/ARS5 (daa) Flyrka ?dylka beite Skog Myr fastmark

jord jord
Bebyggelse og 3 4 | 0 8
anlegg
Boligbebyggelse 484 74 220 470 17 226 0,1 1491
Fritidsbebyggelse 56 14 125 1618 64 100 7 1984
Sentrumsformal 14 2 4 29 49
Forretning 1 1 0,1 1 3
Offentlig eller 1y ¢ 3 40 103 106 368
privat tjenesteyting
Fritids- og 7 7 43 94 0.3 20 171
turistformal
Fmrmg““ksomhe 47 5 99 146 1 88 228 614
Andre typer
narmere angitt 29 3 1 15 3 10 81
bebyggelse og
anlegg
Kombinert
bebyggelse og 76 3 53 97 3 232
anleggsformal
Veg 70 2 11 133 1 230 1 448
Parkeringsanlegg 3 0,3 3
Sum 905 109 567 2635 83 855 298 5453

Kilde: Arealstrategi 2023-2024, Stavanger kommune

Av tabellen gar det frem at store omrader med skog (2635 daa), innmarksbeite (567 daa) og
fylldyrka jord (905 daa) er avsatt til fremtidig utbygging. Videre ser vi at serlig boligbebyggelse
(1491 daa) og fritidsbebyggelse (1984 daa) utgjer en stor del av den planlagte arealbruken. I

tillegg vil veganlegg (448 daa) og naringsvirksomhet (614 daa) legge ytterligere press pa natur-

og landbruksarealer. Et litt mer overordnet bilde av dette vises 1 de to tabellene under

20 Tabellen er hentet fra Stavanger kommunes arealregnskap. Imidlertid er det en uoverensstemmelse mellom
summen i denne tabellen og den opprinnelige tabellen i arealregnskapet. Selv om antall dekar for de enkelte
arealtypene stemmer overens, avviker den totale summen. Dette avviket kan tyde pd en regnefeil, enten i

oppsummeringen av dataene eller i den opprinnelige kilden.
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Tabell 8 Arealreserve

Arealreserve 2023/AR5 (daa) Sum (daa)

Fylldyrka jord 905
Overflatedyrka jord 109
Innmarksbeite 567
Skog 2635
Myr 83
Apen fastmark 855
Hav 298
Sum (daa) 5453

Tabell 9 Avsatte utbyggingsformdl

Arealformal KPA 2023/ARS (daa) Sum (daa)

Bebyggelse og anlegg 8
Boligbebyggelse 1491
Fritidsbebyggelse 1984
Sentrumsformal 49
Forretning 3
Offentlig eller privat tjenesteyting 368
Fritids- og turistformal 171
Neringsvirksomhet 614

Andre typer nzrmere angitt bebyggelse og anlegg 81

Kombinert bebyggelse og anleggsformél 232
Veg 448
Parkeringsanlegg 3
Sum 5453

Av Gronn plan del 1, som er en delutredning til kommuneplanens arealdel 2023-2040 henvises
det til at bdde de overordnede grontomradene og nermiljeets gronne arealer spiller en viktig rolle
1 byens struktur og ber veare styrende for planleggingen av nye bolig- og byomrader.

Det kommer ogsa frem av planen at grennstrukturen i Stavanger bestar av flere viktige
sammenhengende naturomrdder, blant annet kystlinjene langs Hafrsfjord i vest og Gandsfjorden i
ost, samt midtaksen fra Halandsvatnet via Store Stokkavatnet og Mosvatnet til Sermarka og Jatta.
I tillegg inngér de ostre byeyene, som Lunde, Langey og Vassay, i dette gronne nettverket.
Denne grennstrukturen forsterkes av tverrforbindelser, grenne korridorer og koblinger, som mé
bevares og videreutvikles i fremtidige byutviklingsprosjekter. Videre vises det til at i analyser av
gronnstrukturen er avdekket enkelte manglende forbindelser, sakalte «missing links», som ber
adresseres for & sikre sammenhengende grontomrader 1 framtidig arealplanlegging. Det
vektlegges at det 1 videre arealutviklingen ma det tas hensyn til eksisterende greonnstruktur samt
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at det er nedvendig & se grennstrukturen i et regionalt perspektiv og sikre helhetlige forbindelser
pa tvers av kommunegrenser.

Figur 8. Forenklet illustrasjon av hoved- gronnstrukturene i byomrddet

Kilde: Gronnplan del 1, Stavanger kommune

Behovet for 4 bevare og videreutvikle gronnstrukturen fanges opp 1 bade arealstrategien og
kommuneplanens arealdel. Det gar frem av dokumentasjonen at det blant annet er utarbeidet et
temakart for gronnstruktur, sammen med bestemmelser som skal sikre at dette legges til grunn
ved planlegging, utvikling og forvaltning av sammenhengende blagrenne strukturer. |
kommuneplanens arealdel 2023-2040 er flere omrdder avsatt til grennstrukturformal eller som
hensynssone for gronnstruktur, bade i og nar byggesonen. Planen sikrer ogsa storre
sammenhengende arealer for natur, friluftsliv og kulturlandskap, sarlig i kommunedelene
Finney og Rennesgy, der hensynssone er lagt til LNF-omrader med tilknyttede retningslinjer.

Det gir ogsa frem av gjennomgétt dokumentasjon?! at kommunen selv vurdere gjeldende
kommuneplan som en plan som gir klart sterkere sikring av grenne interesser sammenlignet med

2l Saksutredning til kommunalutvalget 29.08.2023 - Oppsummering og erfaring fra forrige kommuneplanprosess —
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kommuneplanens arealdel fra 2019 gjennom arealvisning og bestemmelser bade for land og
sjoarealer. Samtidig vektlegges det at:

«virkningene forutsetter imidlertid at hensynene folges opp pd neste planniva ettersom det
i hovedsak er valgt generelle bestemmelser og hensynssoner som virkemiddel.»

I forbindelse med den pdgaende kommuneplanrevisjonen gar det frem av planprogrammet for
revideringen av samfunns- og arealdelen at det er enskelig 4 fa utviklet systemer som skal gi
bedre oversikt over arealendringer og nedbygging av jord og natur. Det gir frem at et sentralt
element 1 denne utviklingen er utvidelsen av arealregnskapet til ogsé a inkludere et
naturregnskap. Ifelge planprogrammet vil dette kunne bidra til & overvake og vurdere hvordan
kommunen leverer pa jordvernmalene og prinsippet om arealngytralitet for naturverdier.
Naturregnskapet vil ogsa gi en oversikt over naturtypers tilstand, funksjon, omfang samt
omdisponerte og restaurerte naturarealer. Dette gir kommunen et verktey for & vurdere
naturverdienes tilstand i forbindelse med plan- og byggesaker, og sikre at tap av natur legges til
grunn 1 beslutningsprosesser.

Av planprogrammet for kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, varen 2024, gar det frem at
en viktig del av revisjonen av kommuneplanen vil vaere & vurdere eldre arealplaner og avsatte
utbyggingsomrader med utgangspunkt i oppdatert kunnskap om naturverdier. Dette inkluderer a
vurdere om flere ubebygde arealer ber tas ut eller om reguleringsplanene mé revideres for a bedre
ivareta hensynet til jordvern og naturmangfold. Videre gar det frem at arealstrategien skal
videreutvikles med et mer differensiert strategikart hvor det pekes pa «omrdder som ikke bor
utvikles av hensyn til viktige naturverdier eller jordverny.

6.2 OPPSUMMERING

I var gjennomgang finner vi at Stavanger kommune legger vekt pa & forvalte arealene pa en
barekraftig mate, med en balansert tilneerming mellom vekst og vern av natur- og jordressurser.
Dette gar frem av flere planer, utredninger og tilleggsdokumenter til kommuneplanens arealdel
2023-2040. Kommunen har som mal a skjerme verdifulle landbruksomrader og naturverdier mot
omdisponering og utbygging, og vil vurdere muligheten for & tilbakefore flere byggeomrader til
LNF-formél ved neste kommuneplanrevidering. Dette er i trdd med kommunens egne fastsatte
jordvernmélene og mélet om & oppna arealneytralitet for naturverdier. I tillegg legges det stor
vekt pé transformasjon og fortetting for 4 unngé ytterligere nedbygging av landbruksjord og
naturomrader.

Naér det gjelder gronnstruktur, er dette et sentralt tema i kommuneplanen. Stavanger kommune
onsker & bevare og videreutvikle grennstrukturen som bade viktige omrader for naturmangfold,
rekreasjon og klimatilpasning. Grennstrukturen skal vaere sammenhengende, lett tilgjengelig,
variert og basert pa naturens egne prosesser. Dette inkluderer store naturomrader langs kysten,
som Hafrsfjord og Gandsfjorden, samt grenne korridorer og forbindelser som binder disse
omrddene sammen. I den nye kommuneplanen er flere omrdder avsatt til grennstrukturformal
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eller hensynssoner for grennstruktur, bdde 1 og naer byggesonen. Dette inkluderer spesielt
kommunedelene Finngy og Rennesgy, der det er lagt hensynssoner til LNF-omrédder for & ivareta
natur, friluftsliv og kulturlandskap.

Kommunen anerkjenner at det er et behov for & styrke de gronne forbindelsene i byen, og det er
identifisert noen "missing links" 1 grennstrukturen som ber adresseres 1 videre planlegging. Det

legges ogsd vekt pd at grennstrukturen ber sees 1 et regionalt perspektiv, og at ssmmenhengende
forbindelser pa tvers av kommunegrenser ber sikres. Samlet sett viser dokumentasjonen en klar

prioritering av & bevare og videreutvikle gronnstrukturen i kombinasjon med arealutvikling som
tar hensyn til bade naturverdier og byvekst.
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7 GRONN SPYDSPISS

I dette kapittelet undersegker vi i hvilken grad kommunens arealforvaltning og utbyggingsmenster
er 1 trdd med satsningsomrade «Grenn spydspiss».

Folgende revisjonskriterier er lagt til grunn for problemstillingen:

e Kommunens er ledende i sitt arbeid for ett klima- og miljevennlig samfunn.
e Kommunen tar var pa naturen og sikre naturmangfold og kulturlandskap 1 sin
arealforvaltning og utbygging

7.1 KOMMUNENS ARBEID MED GRONN SPYDSPISS

Det fremkommer av samtlige intervjuer at de tre sentrale satsningsomradene, Regionmotoren,
gode hverdagsliv og gronn sydspiss er godt kjent, og stdr sterkt i kommunen. Flere opplever
satsningsomradet «gronn spydspiss» til & vaere den mest tydeliggjorte malsetningen. I intervju blir
det pekt pa at det ble gjort en jobb med & konkretisere og operasjonalisere mélene, og at det er et
inntrykk av at dette medforte at hver enkelt, bdde avdeling og person, fér et storre ansvar og
forstaelse for mélene og deres bidrag inn 1 dette arbeidet.

Nar det gjelder & veere ledende vises det til at det er et mal, og at Stavanger kommune har
ambisigse mal innenfor klima, milje, natur og jordvern.

Klima:

Malet til Stavanger kommune er & redusere klimagassutslippene fra 2015 med 80% og bli
klimangytral innen 2030. Kommunen er en del av EU prosjektet klimaneytrale byer, og
har 1 den anledning fitt EU-godkjenning for levert klimakontrakt og dermed status som
«Mission Label — City». Mission Label er et kvalitetsstempel fra EU til de byene som har
levert en helhetlig og god plan for & bli klimangytrale.?

Jordvern:
Jordvernmadl er ifelge kommuneplanen for perioden 2023-2040 folgende:
a. Det skal ikke omdisponeres mer enn 24 daa jordbruksareal (dyrka mark) i

reguleringsplan pr. ar
b. Det skal ikke bygges ned mer enn 66 daa jordbruksareal (dyrka mark) pr. ar

c. Avsatt utbyggingsareal pa dyrka mark i kommuneplanens arealdel skal reduseres

22 Stavanger far EU-godkjenning for klimakontrakten | Klimastavanger
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Natur:
Det fremgar av saksfremlegget til kommuneplanen at Stavanger kommune var en av de
forste kommunene i Norge som vedtok & ta prinsippet om naturneytralitet? inn i
kommuneplanen, jf. vedtak av arealstrategien i kommunalutvalget i september 2021, og
samlet planforslag i kommunestyret i juni 2022 (ved hering). Prinsippet om
naturngytralitet er innarbeidet bade i gjeldende arealstrategi og 1 retningslinje 1.7.1 til
kommuneplanen.

Dette har videre blitt fulgt opp 1 sak 7/25 behandlet i bystyret 17.02.2025 hvor det ble
vedtatt blant annet:

e Stavanger kommune skal praktisere naturngytralitet i egne planer og prosjekter, og
prinsippet skal anvendes ved hering av tiltak etter andre lover enn plan- og
bygningsloven.

e Reguleringsplan som medferer nedbygging av natur, SKAL bare godkjennes der
det er vesentlige samfunnshensyn, og andre lokaliseringsalternativ er vurdert og
ikke funnet hensiktsmessige.

o Kommunen skal etablere rutiner og system for praktisering av skologisk
kompensasjon i relevante planer og prosjekter

e Status for nedbygging og sikring av natur skal inngé i kommunens rapporterings-
systemer som arsmelding, klimaregnskap, arealregnskap og naturregnskap.

e [ alle relevante politiske saker skal konsekvenser for natur og klima vurderes i
saksfremlegget.

e T alle relevante saker som inneholder tap av natur og/eller matjord, sé skal
kommunedirektoren tilstrebe & legge ved tall knyttet til arealformal i gjeldende
planer.

Det vises ogsa til at bystyret har vedtatt en planvask for a rydde opp i gamle planer og gi tydelige
signaler for veien videre Dette er ogsd i1 trdd med Statlige planretningslinjer for arealbruk og
mobilitet som tradte i kraft 24.01.25.2* Administrasjonen har i enkelte saker foresltt konkrete
tiltak pa planvask. Det ble blant annet foreslatt en omfattende planrevisjon av
omréddereguleringen for Madla-Revheim basert pa ny innsikt om klima- og naturverdier. I
intervju vises det til at dette illustrerer Stavangers engasjement for a bevare naturen og sikre
biologisk mangfold i kulturlandskapet. Omrédet er en del av den planlagte byutviklingsaksen og
representerer et resultat av bevisst politikk. Det bemerkes imidlertid at omrddet sannsynligvis
ikke ville blitt utviklet dersom det hadde blitt foreslatt som nytt omrade i dag, gitt dets status som
LNF-omrade som er avhengig av bussforbindelse. Det ble i forste omgang vedtatt & gjere en
begrenset planvask med tanke pa a bevare myr jf. vedtak i bystyret 17.06.2024, og deretter ble

23 Det har blitt brukt ulike begreper i kommunen omkring dette, eksempelvis arealneytralitet for naturverdier. Det
legges imidlertid til grunn til naturneytralitet som det er lagt til grunn skal brukes.

24 Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet, Kommunal- og distriktsdepartementet, FOR-2025-01-24-69
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det vedtatt at planrevisjonen skulle kun gjennomferes med sikre pa & endre rekkefolgekrav jf.
vedtak i formannskapet 20.03.25.

I intervju vises det til at naturverdier og grentarealer er imidlertid ivaretatt i planen, og
kommunen vurderer den som en grennbla plan hvor eksempelvis alt overvann skal handteres
gjennom dpne losninger i grontstrukturen. I tillegg er den eksisterende grennstrukturen 1 omridet
styrende for hvordan grentstrukturen planlegges. Planen legger opp til at alle nedvendige
fasiliteter skal vaere tilgjengelige innen kort avstand, for & stette opp under et kortreist
hverdagsliv innenfor planomradet.

Det vises ogsa til at ndr det gjelder paradisplanen er det provd 4 hensynta og sikre de
naturverdiene som er i omradet. Eksempelvis a sikre at dersom tiltak vil pavirke treer ma det
forsekes a flytte dem, og at det er lagt inn bestemmelser som skal sikre et rikt bioliv til
sammenligning med plen. Vi ser og av kommunens nyhetsbrev at det & transformere det tidligere
industriomradet 1 Paradis til en levende bydel er en svert viktig leveranse for Stavanger

som gronn spydspiss. Det vises til at 7000 nye arbeidsplasser og 1000 nye boliger midt 1
kollektivaksen er et klimavennlig grep i seg selv, da tiltaket trolig reduserer bruk av bil. I tillegg
reduseres behovet for nedbygging av naturen, ved 4 ta i bruk det gamle godsomréadet. Grunneier
har ogsé signert en intensjonsavtale med FutureBuilt, et innovasjonsprogram som skal bidra til at
det bygges pa en mer barekraftig og inkluderende méte.?

Videre vises det i intervjuene til at i det & veere ledende er a torre & gé foran og vare den som
forer utviklingen fremover, da serlig blant annet med a vare forst med de upopulare tiltakene.
De fleste intervjuede oppfatter at kommunen har en vilje bdde administrativ og politisk til 4 lede,
og er standhaftige, i tillegg til 4 stille strenge krav. Det oppleves dermed av de fleste intervjuede
at kommunen ensker a vere 1 front og gé foran, bade regionalt og nasjonalt.

Vi far opplyst at Stavanger kommune, som den sterste byen i regionen, har pétatt seg et ansvar og
spiller en nekkelrolle 1 ulike samarbeid. Det pekes videre pa nasjonal dpenhet der kommuner
deler informasjon, noe som forenkler identifiseringen av de kommunene som har hatt sterst
fremgang eller innfort interessante tiltak.

I Utkast til politisk forstegangsbehandling mars 2025 av kommuneplanens samfunnsdel og
arealstrategi 2025-20402° vises det ogsa til konkret hvordan kommunen jobber med 4 folge opp
satsningsomradet gronn spydspiss. Flere av disse tiltakene pekes ogsa pa av informantene.
Eksempelvis kommunens arbeid med jordvern, naturbeskyttelse, god areal- og transportutvikling,
samt byutvikling. I tillegg til innsatsen for & sikre kunnskapsgrunnlaget for bevaring av natur- og

25 Nyhetsbrev kilde

26 eInnsyn - Kommuneplanens samfunnsdel og arealstrategi 2025-2040 — Utvalg for by- og samfunnsutvikling (2023-
2027) (13.03.2025) — Politisk sak

Side 57 av Baerekraftig arealforvaltning, Stavanger kommune


https://www.stavanger.kommune.no/samfunnsutvikling/prosjekter/futurebuilt/
https://einnsyn.no/moeteregistrering?id=http%3A%2F%2Fdata.einnsyn.no%2F16C13464-552C-417C-A44F-821B1279F25F
https://einnsyn.no/moeteregistrering?id=http%3A%2F%2Fdata.einnsyn.no%2F16C13464-552C-417C-A44F-821B1279F25F

frilufts verdier. Ifolge intervjuene er tiltak som fremmer et kortreist hverdagsliv avgjerende for en
god areal- og transportutvikling. Slike tiltak skal gjere det lettere & ga, sykle, reise kollektivt og
kjere utslippsfritt, slik at Stavanger forblir ledende innen klima- og miljevennlig
samfunnsutvikling. En sentral del av dette er 4 samordne areal- og transportplanlegging, i trad
med byvekstavtalen. Dette innebarer & fortette langs kollektivaksene og & styrke
konkurransekraften til alternative transportmidler ved a prioritere tog, buss, sykkel og gange,
samtidig som parkering og veikapasitet begrenses

Gjennomgangen vér tyder pa at de overordnede malene er godt forankret i kommunens
styringsdokumenter. Samtidig pekes det pa at arealutvikling tar tid og kan oppleves som en "tung
skute & snu", noe som kan fore til tidskrevende prosesser.

Intervjuene fremhever at handteringen av enkeltsaker, som tilbakeforing av omrader eller
parkeringsproblematikk, kan vere mer utfordrende. Det bemerkes likevel at kommunen har
modnet over tid i sin tiln@erming. Et eksempel er hvordan kommunen aktivt verner omrader
gjennom & nekte omreguleringer og innfore beskyttende tiltak. Dette er blant annet blitt gjort for
a sikre allmennhetens tilgang til strandsonen, som i Gausel-saken, og i arbeidet med & legge
jordkabler under bakken.

Samtlige intervjuede peker pé at det er et forbedringspotensial nér det gjelder & synliggjore og
rapportere resultatene til kommunen. Samtidig pekes det pa flere rapporteringer kommunen gjor
innenfor omradet. Det vises blant annet til rapportering av arealregnskap, klima i
budsjettsammenheng, méling av transport, trafikktall og reisevaner, tap av landbruksjord,
resultater 1 byvekstavtalen. Det fremkommer ogsé av intervjuene at det er na bedt om at det i hver
sak, eksempelvis reguleringsplaner, fremkommer hvor mye av jordvernmélet som er blitt brukt.
Det vises og til at det er ensket rapporter om konsekvensene ogsa nér det gjelder eksempelvis
natur og karbonrike arealer.

I intervjuene pekes det pé flere faktorer som pavirker kommunens mulighet til & sikre at
arealforvaltningen er i trdd med gronn spydspiss. Blant de ytre faktorene er det nasjonale
rammeverket, motstand fra grunneiere og utbyggere, kapasiteten pé Jer-banen og den
geopolitiske situasjonen.

Det fremheves ogsé at det kan vaere krevende a gjennomfere upopulare tiltak, som redusert
parkeringsdekning og tilbakeforing av utbyggingsomrader. I tillegg opplever de intervjuede
kommunens handlingsrom som begrenset nar det gjelder & redusere gkonomisk risiko og
prioritere fortetting fremfor urerte naturomrader.

Det pekes ogsé pa at de nasjonale politiske ambisjonene og lovverket ikke alltid er i takt. Dette
skaper et spenn som kan fore til uenigheter om hva som kan kreves, for eksempel i forbindelse
med klimakrav, naturverdier, klimagassberegninger og naturrestaurering
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7.2 VURDERING

Stavanger kommune har satt tydelige og ambisiese mal for klima- og miljearbeidet, og det
fremkommer av undersekelsen at satsingsomradet Gronn spydspiss er godt forankret i
organisasjonen. De overordnede malene er kjent og forstétt pa tvers av nivaer og fagomrader, og
det er gjort en aktiv innsats for a konkretisere og operasjonalisere dem. Dette bidrar til at bade
avdelinger og enkeltansatte opplever ansvar og eierskap 1 oppfelgingen.

Kommunen har etablert mal om 80 % reduksjon i klimagassutslipp fra 2015-niva og
klimangytralitet innen 2030. Deltakelse i EUs program for klimangytrale byer og tildeling av
status som "Mission Label — City" tyder pé at Stavanger holder et hayt niva 1 sitt klimaarbeid.
Kommunen har videre iverksatt flere tiltak for & fremme et klima- og miljevennlig samfunn,
herunder samordnet areal- og transportplanlegging, fortetting langs kollektivaksene.
tilrettelegging for gange, sykkel og kollektivtransport, begrensning av parkeringsdekning, samt
transformasjon av tidligere utbygde omrader fremfor 4 bygge ned nye naturomrader.

Gjennomgangen var tyder pa at Stavanger kommune forer en tydelig og progressiv politikk innen
naturforvaltning og jordvern. Dette kommer til uttrykk gjennom vedtak om & praktisere prinsippet
om naturneytralitet og ved 4 innarbeide jordvernmél 1 kommuneplanens strategier og
retningslinjer. I tillegg er det etablert rutiner for & synliggjere konsekvenser i reguleringssaker og
rapportere pa fremdrift. Til tross for de sterke politiske ambisjonene, er det utfordringer knyttet til
kompleksiteten i enkeltsaker og den tidkrevende prosessen med arealendringer. Dette skaper et
spenn, og 1 praksis er det ikke alltid at tiltakene nar opp til det politiske ambisjonsnivéet. Det er
identifisert tilfeller der administrasjonens forslag, som er i trad med kommunens klima- og
miljomal, ikke har blitt vedtatt politisk. Dette belyser en utfordring i gjennomferingskraften og
viser et gap mellom de overordnede malene og den faktiske arealforvaltningen

Flere informanter peker pa at det er forbedringspotensial nar det gjelder & dokumentere og
synliggjore effektene av tiltakene. Revisjonen er av den oppfattelse at kommunen dokumenterer
og rapporter. Det kan imidlertid vare et forbedringspotensial for & sikre at den rapporteringen
som allerede gjores er av en slik art at det er helhetlig, samt enkelt & navigere 1 for & klargjore det
omfangsrike landskapet som arealforvaltning er, og samtidig sikre en helhetlig forstaelse.

Det erkjennes av informantene at arealforvaltning og klimaomstilling er komplekse og
langsiktige prosesser, og at gjennomferingen pavirkes av bade lokale, nasjonale og globale
rammebetingelser. Kommunen peker pd at de moter utfordringer knyttet til blant annet motstand
mot upopulere tiltak, begrenset kapasitet og ekonomiske prioriteringer, samt et lovverk som ikke
alltid er 1 takt med kommunens ambisjoner. Disse forholdene begrenser mulighetsrommet i
enkelte saker, sarlig der det er konflikt mellom utbyggingspress og hensynet til natur og klima.

7.3 ANBEFALING

Vi anbefaler kommunen &:

e Sikre en rapportering som serger for en helhetlig forstielse nar det gjelder beerekraftig
arealutvikling
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8 DISPENSASJONER

I dette kapittelet undersekes to sentrale problemstillinger knyttet til dispensasjoner. Forst vil vi
kartlegge status for omfanget av dispensasjoner for & vise til hvordan dette har utviklet seg over
tid. Deretter vil vi undersgke hvilke vurderinger som ligger til grunn for eventuelle
dispensasjonsvedtak.

Folgende revisjonskriterier er lagt til grunn for problemstillingen:

e Kommunen gir dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 nar vilkérene er
oppfylt, og begrunner vedtaket i trdd med forvaltningsloven §§ 24 og 25.
o Hensynene bak bestemmelsen eller planen det dispensers fra ma ikke bli
vesentlig tilsidesatt
o Fordelene ved & gi dispensasjon ma vare klart storre enn ulempene
o Dette skal grunngis i dispensasjonsvedtaket

8.1 OMFANGET AV DISPENSASJONER

Plan- og bygningsloven gir kommunene myndighet til & dispensere fra vedtatte planer, men
vilkérene for dispensasjon er strenge.

Holt, Winge og Multiconsult (2022), hevder at en for liberal praksis kan vare problematisk. De
fremhever at selv om enkelte dispensasjoner ikke skaper store problemer, kan mange
dispensasjoner over tid resultere 1 uenskede avvik.

I Stavanger kommune er myndigheten 1 dispensasjonssaker, som vurderes som ikke-prinsipiell
eller som ikke er klage pé vedtak, delegert til avdeling for byggesak og byantikvar ved
seksjonssjef for byggesak. Dispensasjonssaker av prinsipielle art, som angar dispensasjoner etter
plan- og bygningslovens kapittel 19, samt klagebehandling skal behandles av utvalg for by- og
samfunnsutvikling.

Ifolge data fra Statistisk sentralbyra ble det mottatt totalt 7603 byggeseknader i perioden 2019-
2023 i Stavanger kommune, her inngar ogs4 tall fra gamle Rennesgy og Finngy kommune?’.
Dette er henholdsvis fordelt med 1357 saker 1 2019, 1351 12020, 177512021, 1454 12022 og
1666 1 2023. Sett opp mot samme periode utgjorde 6 prosent av antall byggeseknader, en eller
flere seknader om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel.

27 SSB tabell 12597
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I perioden 1.1.2019 til 31.12.2024 mottok Stavanger 568°® sgknader om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel (arealplaner.no/stavanger.) Av de innkomne sgknadene ble 470
godkjent, som tilsvarer en innvilgelsesprosent pa 84. I tillegg ble 15 sgknader midlertidig
godkjent, mens 72 sgknader, eller 15 prosent, ble avslatt. Undersekelser fra Sivilombudet (2019),
Holt, Winge og Multiconsult (2022) og Haugerud og Junker (2022) av dispensasjonspraksis 1
flere kommuner viser at innvilgelsesprosenten vanligvis ligger mellom 80 og 90 prosent.
Haugerud og Junker (2022) paviste i deres studie at ni av ti dispensasjonssgknader ble innvilget.

Det fremgér av intervju med kommunen at byggesak har fokus pa, og jobber mye med veiledning
ut mot sekere, saerlig i saker hvor det sekes om dispensasjon. I veiledningen oppgis det at
kommunen er opptatt av & vise hvilket handlingsrom tiltakshavere har. Det oppgis at det er sveert
f4 dispensasjonssaker hvor det ikke har vert gitt veiledning eller avholdt forhdndskonferanse for
soknad sendes. Kommunen peker pd at dette kan vare en arsak til at avslagsprosenten er lav.

Av totalt 568 seknader om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel utgjor 214, tilsvarende 39
prosent, soknad om ett eller flere av folgende krav:

e Plan og bygningsloven § 1-8 forbud mot tiltak mv. langs sje og vassdrag

e Arealformél grennstruktur §11-7, pkt. 3

e Arealformil LNFR §11-7, pkt. 5

e Arealformil bruk og vern av sjo og vassdrag, med tilherende strandsone §11-7, pkt. 6

Figur 9 viser fordeling av de 214 dispensasjonsseknadene mellom godkjente, godkjente
midlertidig og avslatte i perioden 2019-2024. 172 ble godkjente, syv ble godkjent midlertidig
mens 35 dispensasjonsseknader ble avslatt.

Figur 9 Utfall av dispensasjonssoknader knyttet til LNF, strandsone og gronnstruktur (%)

= Godkjent

Godkjent midlertidig
= Avslatt

Kilde: Arealplaner.no/Stavanger

28 Noen sgknader inneholder flere dispensasjoner. 1 tilfeller der disse er registrert som separate seknader, men har
samme journalnummer, har vi sammenstilt dem i analysen. Dersom man henter ut tilsvarende data direkte fra
arealplaner uten 4 gjore slike justeringer, vil antallet dispensasjoner som fremkommer vere noe hayere.
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Figur 10 viser fordelingen av dispensasjonsseknadene basert pa de nevnte kravene, samt deres
utfall 1 form av godkjenning, midlertidig godkjenning eller avslag.

Fire av de totalt 214 sakene gjelder dispensasjon fra arealformalet grennstruktur §11-7, pkt.3. Her
var det totalt fire saker i perioden og hvor alle er godkjente. Videre ser vi at det er dispensasjon
fra arealformélet LNFR § 11-7, pkt. 5, som har sterst mengde saker, totalt 174. Av disse ble 136
godkjent og 31 avslatt.

36 saker omhandlet dispensasjon fra plan- og bygningslovens § 1-8 forbud mot tiltak mv. langs
sjo og vassdrag, hvor ti av sakene kun var relatert til dispensasjon fra pbl. §1-8, flertallet av
sakene (21 ut av 35) omfattet dispensasjon fra bade pbl. § 1-8 og LNFR § 11-7, pkt. 5. En sak
gjaldt bade pbl. § 1-8 og arealforméilet gronnstruktur. 4 ut av de 36 sakene fikk avslag.

Figur 10. Soknader fordelt pa dispensasjonstype

® Godkjent Godkjent midlertidig — ® Avslatt

Pbl.§ 1-8 forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag * -
Arcalformél LNFR §1 1-77 pkt 5 _7-

Arealformal grennstruktur §11-7, pkt. 3 I

Kilde: Arealplaner.no/Stavanger

Denne fordelingen viser tydelig at LNFR-omrader (§ 11-7, pkt. 5) er den mest omfattende
kategorien for dispensasjonssgknader, mens saker knyttet til grennstruktur (§ 11-7, pkt. 3) utgjer
en svert liten andel. Nar det gjelder pbl. § 1-8, viser analysen at dispensasjoner ofte vurderes i
kombinasjon med andre krav, spesielt LNFR-omréder.

Gjennomgangen, illustrert ved figur 11, viser at 24 prosent av seknadene 1 omrdder avsatt til
LNFR, gronnstruktur og 100-metersbeltet langs sjoen, gjaldt dispensasjon for deling av eiendom
eller bruksrasjonalisering.

Videre ser vi at 20 prosent av seknadene omhandlet dispensasjon for a rive eksisterende
bygninger og deretter gjenreise nye, uten at dette nedvendigvis medforte en reduksjon av det
aktuelle arealformalet.

20 prosent av sakene gjelder tiltak som forer til en reduksjon av arealformalet siden det gjelder ny
oppfering. Ny oppferingen dreier seg om eksempel bolig, driftsbygning, fritidsbolig, anneks,
terrasse, garasje, bod, naust, brygge, etc.
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Kategorien «Annet» (ni prosent) gjelder saker som omhandler stattemur, massedeponering o.1.

Figur 11 Fordeling av tiltak det sokes dispensasjon for i pbl. § 1-8, LNFR-omradet,
gronnstruktur

Kilde: Arealplaner.no/Stavanger

Som det fremgér av figur 12, er en betydelig andel av seknadene — hele 40 prosent — knyttet til
tidligere Finngy kommune. Deretter folger tidligere Rennesgy kommune og Stavanger kommune,
som hver star for 16 prosent av saksomfanget.

Fra juni 2023 ble den nye arealdelen for Stavanger kommune juridisk bindende for hele den
sammensldtte kommunen (gamle Finngy, Rennesoy og Stavanger). Saksomfanget knyttet til
dispensasjonsseknader fra kommuneplanen for 2023 er presentert i figur 12 under kategorien
«Nye Stavanger kommune — kommuneplan 2023».
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Figur 12: Dispensasjonssoknader i perioden 2019-2024 fordelt pa kommune.
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Kilde: Arealplaner.no/Stavanger

Figur 13 viser saksomfanget per ar, fordelt pa de tidligere kommunene Stavanger, Rennesgy og
Finney, samt en samlet oversikt for den nye Stavanger kommune.

Figur 13 Saksomfanget av dispensasjonssoknader fordelt pa tidligere/ny kommune
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Kilde: arealplaner.no/stavanger
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Dispensasjonene skjer 1 hovedsak pa Finngy og Rennesgy, men flest soknader kommer fra det
tidligere Finney kommune. Dette forklares med at dispensasjoner i gamle Finngy kommune ofte
ble brukt som et alternativ til reguleringsplaner. Grunnen er den spredte bebyggelsen, som krever
at hver sak vurderes individuelt. Strandsoneproblematikken er serlig fremtredende, ettersom
store deler av det bebodde arealet pa oyene ligger innenfor 100-metersbeltet. Bosettingshensyn
veier tungt pd eyene, hvor narhet til sjoen er en viktig forutsetning for lokalsamfunnene. For &
sikre bosetting pa gyene, md kommunen tilrettelegge for infrastruktur som naust og bat. Slike
anlegg er avgjerende for dagligliv og neringsvirksomhet i disse omradene, noe som forer til flere
dispensasjonssgknader

Samtidig mé andre hensyn ivaretas, som naturvern, landskap og allmennhetens tilgang til
strandsonen. Kommunens bestemmelser i kommuneplanen reflekterer en ensket og villet politikk
for 4 balansere disse hensynene. Retningslinjene i planen tilrettelegger for en styrt utvikling i trad
med kommunens mal om & opprettholde bosetting og lokal aktivitet, samtidig som de tar hoyde
for natur- og miljehensyn.

Figur 14. Godkjente tiltak som det er sokt dispensasjon for i perioden 2019-2023

Vei/ parkering* I I

Titbyee/ pibyee [
Riving og nyoppfering _ _
Oppforing av driftsbygning, bolig, fritidsbolig -
Oppforing av bod, terrasse, garasje, anneks,gapahuk, - -
drivhus, brygge
Infrastrukturtiltak - -
Fasadeendring I
Deling av eiendom/bruksrasjonalisering _ _
Bruksendring . .
. [

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

® Finney 2019-2023 Rennesoy 2019-2023  ® Stavanger 2019-2023 = Nye Stavanger 2023-2024

Kilde: Kilde: arealplaner.no/stavanger
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Vi far opplyst at ikke all nedbygging av LNFR-omréader fanges opp 1 denne gjennomgangen.
Dette skyldes at en rekke landbrukstiltak, som for eksempel driftsbygninger, drivhus og
redskapshus, blir handtert direkte av landbrukskontoret nir de er i samsvar med landbruksformal.

Ifolge seksjonssjef for byggesak er det et godt samarbeid mellom landbrukskontoret og avdeling
for byggesak og byantikvar. Beslutningsgrunnlaget for tillatelser inkluderer en landbruksfaglig
vurdering.

8.1.1 OPPSUMMERING

Dispensasjoner skal vare et unntak fra regelen og vilkérene for dispensasjon er strenge. En
liberal praksis kan fore til at mange sma avvik til sammen skaper et uonsket resultat over tid.

I perioden 2019-2023 mottok kommunen totalt 7 603 byggeseknader, hvorav 568 var sgknader
om dispensasjon. Dette utgjer 6 prosent av det totale antallet byggeseknader. Av
dispensasjonssgknadene ble 84 prosent, eller 470 saker, godkjent. Dette tallet er pa niva med funn
1 andre norske kommuner. Av alle dispensasjonssgknadene gjaldt 39 prosent (214 saker) kravene
til LNF-omrader, strandsone eller grennstruktur. Landbruks-, natur- og friluftsomrader (LNF)
utgjorde den desidert storste andelen med 174 saker, mens saker i grennstruktur utgjorde en svert
liten andel. Innvilgelsesgraden for disse sakene var 81 prosent. De vanligste tiltakene som krevde
dispensasjon var deling av eiendom (24 %), riving og gjenoppbygging (20 %) og nybygg (19 %).
Andre tiltak inkluderte infrastruktur, tilbygg, bruksendring og diverse mindre endringer.

8.2 VURDERING AV DISPENSASJONSVEDTAK

Som vist til i metode kapittelet 2.1.4 har vi vurdert hvert utplukkete vedtak opp mot de to
vilkérene i pbl. § 19-2: Det vil si at det skal:

o Fremkomme klart av, og grunngis i vedtaket at hensynene bak bestemmelsen eller planen
det dispensers fra, eller hensynene i lovenes formdalsbestemmelse ikke bli vesentlig
tilsidesatt

o Fremkomme klart av, og grunngis i vedtaket at fordelene ved d gi dispensasjon veere klart
storre enn ulempene etter en samlet vurdering.

For 4 sikre full transparens har vi inkludert eksempler pa dispensasjonsvedtak som vi anser som
enten tilfredsstillende eller ikke tilfredsstillende. Disse eksemplene belyser de konkrete
avveiningene som ligger til grunn for kommunens beslutninger, og gir innsikt i vare vurderinger.

Eksempel pé vedtak som er vurdert som tilfredsstillende:

«Vi kan ikke se at tiltaket vil medfore en scerlig endring i forhold til allmennhetens
mulighet for ferdsel i omrddet eller kommer i konflikt med viktige interesser knyttet til
strandsonen eller landbruksinteresser. Pa bakgrunn av dette er det var vurdering av en
dispensasjon ikke vil vesentlig tilsidesette hensynene bak bestemmelsen.

Fordelen med dispensasjonen er at det blir tilrettelagt for garasje pa en boligeiendom, pa
en av de ikke landfaste oyene, pd en allerede fradelt og bebygd boligtomt. Ulempen er
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nedbygging av strandsonen, men her vektlegger vi at tiltaket skjer pa en allerede bebygd
boligeiendom. Fordelene ved d gi dispensasjon er derfor klart storre enn ulempene."

Dette vedtaket er vurdert som tilfredsstillende fordi det tydelig fremgar hvilke hensyn det
dispenseres fra, og at disse hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det fremkommer ogsé klart
hvilke fordeler og ulemper tiltaket har, men at fordelene vurderes som klart sterre enn ulempene.

Eksempel pa vedtak som er vurdert som ikke tilfredsstillende:

«Landbruksavdelingen er positive til endra trasé for tilkomstveien, og viser bl.a. til at
plassering av veg er bedre terrengtilpasset ...

Endring av veitrasé som omsokt gjor av veitrasé blir liggende lengre fra sjo og er bedre
terrengtilpasset enn opprinnelig trasé. Vi har ingen merknader til endring av trasé ...

Vi vurderer at hensynene i planen ikke blir vesentlig tilsidesett ved endring av vegtrasé,
og at fordelene er storre enn ulempene etter en samlet vurdering.»

Dette vedtaket er vurdert som ikke tilfredsstillende da det ikke fremkommer klart hvilke hensyn
det dispenseres fra og at disse ikke blir vesentlig tilsidesatt. Av vedtaket fremkommer det heller
ikke hvilke fordeler og ulemper tiltaket vil ha.

Figur 15 viser at nar det gjelder det forste vilkaret, at hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt,
finner vi at 4 av 34 vurderes som ikke tilfredsstillende. Dette er 1 sak fra hvert av arene fra 2019
til 2022. Det vil si at alle sakene som er gjennomgatt fra 2023 og 2024, vurderes dette vilkaret
som oppfylt.

Gjennomgangen viser at det er variasjoner i begrepsbruk pd tvers av de ulike
dispensasjonsvurderinger. Lovens ordlyd legger opp til en vurdering av om hensynene som det
sokes dispensasjon fra, ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det er imidlertid benyttet alternative
formuleringer som «begrenser ikke», «hensynene opprettholdes» og «kommer ikke i konflikt
med». Vi anser disse vedtakene som tilfredsstillende, da det fremgar tydelig at vilkaret er vurdert,
selv om begrepsbruken ikke er helt presis 1 trdd med lovens ordlyd.
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Figur 15 Vurdering av gjennomgdtte dispensasjonsvedtak
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Nér det gjelder det andre vilkaret, at fordelene er klart sterre enn ulempene finner vi at 22 av 34
vurderes som ikke tilfredsstillende. Sakene her er representert fra alle drene 1 gjennomgétt
periode. I de vedtakene som ikke anses som tilfredsstillende, observerer vi bdde en mangel pé
redegjorelse for hvilke fordeler og ulemper tiltaket vil medfere. I enkelte tilfeller oppgis det at
tiltaket ikke har noen ulemper, mens i andre tilfeller nevnes disse uten tilstrekkelig vurdering. Vi
far opplyst at avdelingen opplever at det er vanskeligere & vurdere det andre vilkéret enn det
forste.

Vi fér opplyst at de har fokus pa kvalitet og transparens, og at de sikrer dette gjennom god
kompetanse, tverrfaglig samarbeid og et systematisk kvalitetssystem.

Vi fér opplyst fra kommunen at effektivitetshensyn pavirker saksbehandlingen for a sikre at
frister overholdes. Behovet for en grundig begrunnelse varierer med sakens art; komplekse saker
som involverer klager, naboforhold eller nye tiltak i strandsonen krever mer detaljerte
begrunnelser. I saker som er enklere, som gjenreisning av bygg, mindre utvidelser eller flytting
av veier, vektlegges effektivitet 1 storre grad.

Alle godkjente dispensasjonssaker i LNF-omrader og grennstruktur sendes pé hering til
Statsforvalteren og fylkeskommunen i trdd med plan- og bygningslovens § 19-12°. Mindre saker
som unntas fra hering, sendes pa kopi ved vedtak for & sikre at klageinteresser kan ivaretas. |
tillegg sendes saker til andre relevante eksterne akterer, som for eksempel Foreningen for gamle
Stavanger i relevante saker.

2 Opplyst i intervju
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Kommunen har ogsa etablert interne heringer der Byantikvaren, Park og vei, og Stavanger Havn
gir uttalelser. Interne moter mellom avdelingene for byutvikling, samt avdeling for byggesak og
byantikvar sikrer at sakene loftes frem og at innspill fra relevante fagenheter blir innhentet. Fra

byggesaksavdelingen hevdes det at denne prosessen sikrer grundige og samordnede vurderinger.

Byggesaksavdelingen ser pd dispensasjoner som en viktig sikkerhetsventil for & handtere
unntakstilfeller. De understreker sitt ansvar for a forvalte regelverket korrekt, bade ved a avsla
soknader som ikke oppfyller vilkarene, og ved & innvilge seknader der vilkarene er til stede.

8.2.1 VURDERING

Vurderingen av dispensasjonsvedtakene i Stavanger kommune avdekker flere interessante
aspekter. P4 den ene siden viser giennomgangen at et flertall av vedtakene anses som
tilfredsstillende nar det gjelder det forste vilkaret i pbl. § 19-2, nemlig at hensynene bak
bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt. Kommunen har i de fleste gjennomgatte sakene
identifisert hvilke hensyn bestemmelsen det dispenseres fra er ment a ivareta. Det gjores ogsa en
vurdering av om de identifiserte hensynene blir vesentlig tilsidesatt ved gjennomfering av ensket
tiltak, hvor enn konkludere med at hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det ble i
gjennomgangen sett at begrepsbruken ikke er helt presis i trdd med lovens ordlyd. Selv om dette
ble vurdert som tilfredsstillende, vil vi oppfordre til & sikre at lovens ordlyd brukes. Dette for &
sikre tydelighet pa hva som er vurdert.

Naér det gjelder det andre vilkéret, at fordelene skal vare storre enn ulempene viser
gjennomgangen at flertallet av vedtaket, 75 prosent, ikke er tilfredsstillende begrunnet.
Gjennomgangen avdekker bade manglende redegjorelse av fordeler og ulemper, og vurdering av
disse. Det er dermed i1 disse vedtakene ikke foretatt en interesseavveining hvor det er vurdert at
det er en overvekt av fordeler.

Kommunen peker pé at i noen saker vektlegges effektivitetshensynet med tanke pa
saksbehandlingsfristene og saksmengden i opp mot kvaliteten av begrunnelsene i vedtakene.

Det er avgjerende at dispensasjonsvedtak begrunnes 1 henhold til forvaltningsloven. Dette sikrer
at partene forstar avgjerelsen og bidrar til mer neyaktige og korrekte beslutninger. Sivilombudet
har pdpekt at omfanget av begrunnelsen skal variere med behovet i1 den enkelte sak, og at man mé
veie ressursbruk opp mot fordelene med en god begrunnelse, som kan forebygge klager.

Sivilombudet har 1 en uttalelse (SOM-2011-2812) presisert at en begrunnelse for et
dispensasjonsvedtak ma vise at hvert av lovens vilkér er vurdert og hvilke konklusjoner
vurderingene har fort til.

Var samlede vurdering er derfor at det er viktig & sikre at dispensasjonsvedtak begrunnes i trad
med forvaltningsloven og plan- og bygningsloven. Vi anbefaler at dette folges opp
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8.2.2 ANBEFALING
Vi anbefaler kommunen &:

o Sikre at dispensasjonsvedtakene begrunnes i samsvar med forvaltningsloven §§24-25 jf.
pbl. § 19-2
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9 AVVEIING AV HENSYN I
AREALFORVALTNINGEN

I dette kapittelet vil vi underseke hvordan ulike hensyn knyttet til forvaltningen av grennstruktur,
naturmangfold, og landbruks-, natur- og friluftslivsomrader (LNF-omrader) avveies og vektes i
arealplanleggingen.

Med a avveie og vekte forstas her vurderingene av de ulike interessene og hensynene som er
knyttet til arealformalene, hvilke interesser og hensyn er blitt gitt sterst vekt (innflytelse eller
betydning) fer beslutninger tas om hvordan de nevnte arealformélene skal forvaltes og
disponeres.

Som vist til 1 kapittel 1.1.3 er fokuset rettet mot naturmangfold, som er knyttet til arealformélene
gronnstruktur og LNF. Det vil si at det er sett pd hensynene som faller inn under
naturmangfoldloven ved besvarelse av problemstillingen.

Folgende revisjonskriterier er lagt til grunn for problemstillingen:

e Kommunen har redegjort for og synliggjort kunnskapen om og virkningen et tiltak vil
fa for naturmangfold, og hvordan en har kommet fram til resultatet i den konkrete
saken

Undersgkelsen er avgrenset til & gjelde detaljplanlegging hvor kommune selv er utarbeider av
planprosessen. Vi har valgt ut to omradereguleringer, Madla- Revheim som ble vedtatt av
Stavanger bystyre i mote 15.01.18, sak 2/18, og Paradis-planen som ble vedtatt av
kommunestyret 25.09.23, sak 78/23.

Vi har vurdert reguleringsplanen for Madla-Revheim og Paradis og dens tilherende dokumenter
opp mot revisjonskriteriene. Vurderingen er basert pa vedtaket og den informasjonen som forela
nar planene ble vedtatt. Dersom det foreligger informasjon 1 ettertid som kan kaste lys over de
vurderingene som ble gjort den gang er disse og sett hen til.
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9.1 MADLA-REVHEIM

Planprosessen Madla - Revheim startet i 2011, og planprogrammet ble vedtatt 2012. Planomradet
ligger 1 omrddene Madla og Revheim i vestre del av Stavanger kommune, ca. 5 kilometer fra
Stavanger sentrum, og omfatter ca. 780 daa. Det fremgér av saksfremlegget til Omréderegulering
for Madla-Revheim behandlet av bystyret 15.01.18 at «dagens arealbruk domineres av
jordbruksarealer, idrettsbaner, International School of Stavanger (ISS), noe nceringsvirksomhet,
samt bussdepot for transportselskapet Boreal AS. Det er ogsd noen mindre eneboligfelt innenfor
omradet - det storste mot Madlaleiren i ost.» Videre fremgar det av saksfremlegget at
«omrddeplanen legger til rette for etablering av 4000 boliger, barneskole, barnehager, sykehjem,
idrettsanlegg og lokalsenter med handel, service og neering.»

Per 03.04.25 er det vedtatt to detaljreguleringer, og et planforslag er til behandling innenfor
planomrddet. Det er startet bygging av boliger 1 begge delfeltene som er vedtatt.

Figur 16. Plankart Omraderegulering Madla-Revheim - Plankart

Kilde: Stavanger kommune.
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Figur 17. Plankart — Utsnitt Kommuneplanens arealdel
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Kilde: Stavanger kommune.

Omrédet har vert regulert i kommuneplanen til byggeomrader siden 2006. Det fremkommer av
dokumentasjonen tilherende tidligere kommuneplaner at deler av omradet ble godkjent som
byggeomrader i arealdelen i 1997, men at Miljeverndepartementet tok det ut av planen i pavente
av Fylkesdelplan for langsiktig byutvikling pd Jeren. Omradene ble igjen foresldtt i sammenheng
med kommuneplanen i 2002-2017. Av dokumentasjonen fremgér det at det ble lagt til ytterligere
boligomréader i kommuneplanen 2006 som ble vedtatt av bystyret 27.03.06.

Madla-Revheim planen bestar av felgende hoveddokumenter:

e Vedtak og saksprotokoll med metedato for kommunestyret 15.01.2018

e Saksfremlegget; administrasjonens presentasjon av forslaget til vedtak, som skal
forberede og underbygge et beslutningsgrunnlag for kommunestyret.

¢ Plankartet; juridisk bindende dokument som blant annet viser ulike formal, hensynssoner
og andre geografisk fastsatte plangrep

e Juridiske bestemmelser og rekkefelgekrav. Disse sier hva som gjelder av feringer for
arealbruksformélene og hensynssonene i plankartet, og dermed hvilke muligheter og
begrensninger som gjelder for utvikling av planomradet

e Oppsummering av alle merknader datert 01.06.2015

¢ Konsekvensutredning (KU). Hvilke konsekvenser kommunen vurderer at planforslaget
har for viktige hensyn som skal fremmes og ivaretas i planleggingen.
Konsekvensutredning m/Ros-analyse Kultur og byutvikling 01.06.2015 sist revidert
30.11.201.

e Kbvalitetsprogram del 1 og 2 datert 30.11.2017, beskriver mal og foringer for kvalitet 1
utviklingen av et omrade som skal reguleres. Det handler ikke bare om fysisk utforming
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(som bygg og gater), men ogsa om hvordan omradet skal fungere for mennesker — sosialt,
miljomessig og estetisk.
e Landskapsplan datert 10.03.2017

I tillegg til disse hoveddokumentene bestdr omradeplanen Madla-Revheim av flere underliggende
dokumenter.

I revisjonen har vi har gjennomgatt planens hoveddokumenter, i tillegg til folgende dokumenter:

e Planprogram 08.11.2011, sist revidert 30.05.2012

e Kartlegging av naturmangfold i planomrddet Madla-Revheim 1 Stavanger gjennomfort
2014

e Stedsanalyse datert 07.12.2012

9.1.1 REDEGJURELSER OG VURDERINGER I KOMMUNES VEDTAK

Av saksfremlegget fremgar folgende om arealbruk: I planomrédet ligger gardsanlegg og
jordbruksarealer som tilherer nabogarder. Omridet har et sterkt innslag av jordbruk. Store arealer
anvendes som dyrket mark og gir omradet et landlig preg med overveiende grenn karakter.

Nér det gjelder konsekvenser av planforslaget, har kommunen trukket dette frem i kapittel 7 og 8.
I kapittel 7 er det en beskrivelse av planforslaget og virkninger, mens det i kapittel 8 gjores en
vurdering av planforslaget.

I beskrivelsen i kapittel 7 redegjores det for at blagrenne kvaliteter gjennom grenn beplanting og
apen overvannshéndtering skal skape en sammenheng mellom natur- og landskapsomrader

utenfor planomradet og mellomrommene i den nye bebyggelsen.

Videre redegjores for hvordan grennstrukturen skal videreutvikles, ved & sikre turveier, hvor det
pekes pa at hovedfunksjonen er rekreasjon og et rikt naturmangfold. Med felgende illustrasjoner:
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Figur 18: lllustrasjoner av gronnstrukturen — Saksfremlegg omrdadeplan Madla-Revheim

Kilde: Omradeplan Madla-Revheim — Saksfremlegg datert 29.11.2017

Nér det gjelder naturmiljo pekes det pa felgende: «Omrddets landskapstrekk og
vegetasjonskarakter skal opprettholdes og veere en viktig premiss i formgivingen av den nye
bydelen. Analyser av landskap og grunnforhold har avdekket muligheter for a benytte store deler
av eksisterende natur- og kulturlandskap i formgivingen, og etableringen av et blagront parkdrag
vil bli selve ryggraden i bydelen. Den bldagronne strukturen skal gi rom for mobilitet, rekreasjon,
overvannshandtering og biologisk mangfold.»

I vurderingen av planforslaget i kapittel 8 fremgar det at dette er tematisk utredet, hvor landskap
og gronnstruktur og naturmangfold er noen av temaene som gjennomgas og vedlagt i sin helhet i
konsekvensutredningen. Videre fremgér det at 1 saksfremlegget er de viktigste hovedpunktene
beskrevet.

Nér det gjelder naturmangfold fremkommer det felgende: « Naturmangfold stottes opp om av de
bldgronne strukturer, og har veert en viktig del av vurderinger i plangrepet bdade med hensyn til
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flora og fauna. Naturmangfoldrapporten ga ingen kritiske utslag i planomrddet, og temaet anses
godt ivaretatt gjennom planprosessen.»

Videre fremgar det folgende innunder landskapskvaliteter: « Verdifull vegetasjon i omrddet md
bevares og bygges videre pd. Det bidrar til identitet og sceregenhet. Pa ostsiden langs Kompani
Linges vei bevares verdifulle kvaliteter. Pd vestsiden viderefores bjorkeskogen mot Tvaraberget.
Denne har ikke samme kvaliteter, men er like fullt viktig — spesielt med hensyn til at det per i dag
er mest dpne marker i planomrddet. Dersom treer md felles som folge av etablering av nodvendig
infrastruktur, md nye treer erstatte disse sd tidlig som mulig. Masseutskifting md minimaliseres,
bade med hensyn til inngrep i eksisterende landskap og med merkostnader slike inngrep forer
med seg.»

I Konsekvensutredning m/Ros-analyse Kultur og byutvikling 01.06.2015 sist revidert 30.11.2017
gjores det en vurdering av de tre ulike alternativene, hvor det ses pd verdi, omfang, konsekvens
og beskrivelse opp mot naturmangfold. Dette bygger pé en kartlegging av naturmangfold utfort
av Ecofact pd vegne av Stavanger kommune 1 2014.

Figur 19 Konsekvensutredning Naturmangfold

Tema Verdi Omfang Konsekvens Beskrivelse

Alt. 1

Naturmangfold Middels Naturmangfold spkes styrket
giennom beplantning og gode
forbindelser og korridorer i
grennstrukturen. Bligrenne
strukturer | bebyggelsen skal stgtte

opp om temaet i planen.

Funksjon som viltkorridor/ radyrtrekk
vil begrenses. Naturmangfold ift.
flora, og mindre fauna vil kunne
styrkes | et kontrollert miljg.

Temaet anses som berikende for
samfunn og miljs.

Alt. 2

Naturmangfold Middels Som over.

0 - Alternativet

Naturmangfold Middels Store deler av omradet er granne
marker og vegetasjon uten videre
begrensnnger for flora/ fauna.
Verdien i omradet i dag anses

som middels.

Omradets funksjon som
radyrtrakk opprettholdes.

Kilde: Konsekvensutredning m/Ros-analyse Kultur og byutvikling 01.06.2015 sist revidert 30.11.2017
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Dette oppsummeres folgende nér det gjelder de tre alternativene:

o 0 Alternativet: Gronnstruktur, natur- og kulturmiljo forblir uberart. Det gir positiv
fremtidig utvikling for naturmangfoldet i omrddet, spesielt med hensyn til radyrtrekk.
Eldre strukturer i landskapet vil kunne sta uberort og gi kvaliteter til omrddet. En del av
strukturene vil forfalle og ga tapt pa grunn av mangel pd rammeverk for a bevare dem.

e Alternativ 1: Gronne forbindelser sikres gjennom en sammenhengende gronnstruktur til
neerliggende omrader. Verdifull vegetasjon og naturmiljo sikres viderefort, og bidrar til a
gi omrddet identitet og sceregenhet. Planen sikrer en klimavennlig byutvikling, der apen
overvannshdndtering og hoy andel grontomrdder sikrer en naturlig klimatilpasning.

e Alternativ 2: Dagens kraftledning legges som jordkabel giennom planomrddet. Dels
gjennom gronnstrukturen, og dels langs Regimentveien. Bruksverdien for
gronnstrukturen forringes, og kvaliteten reduseres for omradets beboere og brukere.
Basert pd fore-var-prinsippet tilforer tiltaket en viss usikkerhet ift. magnetfelt. Gitt riktig
teknisk losning vurderes dette som d veere ivaretatt ift. forskrifter. Magnetfeltet vil veere
langt under grenseverdien for eksponering.

I Konsekvensutredning pekes det videre pa at « Gronnstrukturen er sammenhengene og kobles
sammen med omkringliggende omrdder, samt blagronne strukturer i byggeomrddene.
Naturmangfold har veert et viktig tema ift. til bredde pa korridorer i gronnstrukturen, samt hvilke
forbindelser det har veert viktig a styrkey» Videre fremgar det at «Kvalitetene i naturmangfold har
middels verdi, og kan styrkes selv ved en urban utvikling».

I kartlegging av naturmangfold utfert av Ecofact pd vegne av Stavanger kommune i 2014 utdypes
det folgende om temaet: «Samlet sett vurderes planomrddet a ha liten verdi for naturmangfold,
men voksestedet for liten praktkrinslav og hekkeomrdder for vipe vurderes d ha liten-middels
verdi. En utbygging vil med stor sannsynlighet fore til at vipen vil utgd som hekkefugl i
planomrddet ... En utbygging vil veere med a bidra til samlet belastning pad vipebestanden
regionalt/nasjonalt ... Av ovrige rodlistede fugler vil ogsa sanglerke, storspove, steer og muligens
tornirisk kunne pavirkes negativt, pga. reduserte ncerings-/hekkeomrdder ... Rdadyr vil trolig til en
viss grad fortsatt kunne bruke omrddet, men betydningen som viltomrdde vil sannsynligvis bli
redusert.» Det pekes ogsé pa at avbetende tiltak kan vaere folgende: «Ifolge forelopige planer vil
det mest verdifulle omrddet, sumpskogen i sor, ligge innenfor et omrdade som er avsatt som
«gronnstruktury. Da landskapet i lang tid har veert utsatt for omfattende drenering, er det viktig
a i storst mulig grad bevare de fuktige omrader som gjenstar. En bor derfor prove a unngd, eller
mest mulig begrense, drenering av denne sumpskogen. Lovskogomrddet som er beskrevet over
(omrdde 3 i avsnitt 6.4 og i figur 6.6) vil ifolge planene delvis inngd i et omrdde som er avsatt
som «gronnstruktury. Halvparten av omrddet ligger imidlertid i et omrdade som er avsatt til
«offentlig formdl - skole». Det ville veere positivt om en i detaljplanleggingen kunne bevare hele
dette skogomrddet, inkludert den store eiken som stdr lengst vest i omrddet. En kan med fordel ta
vekk platanlonner (svartlistet art). Alme- og asketrcer som star langs veien like ost for dette
omrddet bar om mulig bevares»
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Nar det gjelder vurderingen av tiltaket opp mot 0 alternativ, som vil si & ikke utbygge omradet
fremgér det folgende av saksfremlegget: «7il 1.gangsbehandling i 2015 ble det lagt ut to
alternative planforslag som er vurdert i henhold til planprogrammet. ... Planforslagene ble
vurdert opp mot et 0-alternativ definert som ingen utbygging.»

Videre blir det redegjort folgende om de to ulike alternativene:

o Alternativ 1 gir best utslag ettersom all arealbruk innenfor omradet blir frigjort, og
man mister ingen kvalitative aspekter i plangrepet.

o Alternativ 2 gir ogsd akseptable forhold, men gir begrenset bruksverdi for
gronnstrukturen. Storrelsen pd magnetfeltet er avhengig av teknisk losning for
jordkabel. Alternativet gir en 20 m bred hensynssone der det ikke planlegges for
aktiviteter eller langvarig opphold. Det gir ogsd restriksjoner i forhold til bldgronne
losninger. Beplantning med rotdannelse og kontakt med vann skal unngds. Ettersom
gronnstrukturen skal veere avlastende for en tett boligstruktur vil en svekket
bruksverdi av det gronne fellesomrddet gi okt press pd omradets bomiljo.

Hvor det deretter legges til grunn at i planen som né fremmes til behandling, har rdidmannen valgt
a legge til grunn alternativ 2.

Nér det gjelder hensynet opp mot jordvern, er dette ikke kommentert i1 saksfremlegget. |
tilleggsdokumentet, oppsummering av alle merknader, blir det kommentert folgende om temaet:
«Fortsatt jordbruk innen planomrddet ble avklaret senest i gjeldende kommuneplan 2010 — 2025
hvor hele omradet er vist som utbyggingsomrdde med krav om omradeplan. Kommuneplan
arealdel ble den gang konsekvensutredet. Fra politisk side kreves minimum 4000 boliger, ncering,
handel tjenesteyting og idrett tilrettelagt innen omrddet. Dette gir ikke rom for landbruk i tillegg
Y

Planvask

Det har i 2024-2025 vert en diskusjon omkring planvask innenfor planomradet. Planvask i dette
tilfellet innebarer et spersmal om hvorvidt byggearealer tilbakefores til LNF 1 kommuneplanen,
eller at reguleringsplaner endres eller oppheves for a ivareta dyrka mark og naturverdier.

I Notat om Madla Revheim- prinsippavklaring om jordvern, naturverdier og klima, og forslag til
videre arbeid fremlagt som vedlegg til sak 62/2024, behandlet av bystyret 17.06.2024, fremgar
det folgende nar det gjelder naturverdiene i omradet:

Oppsummert er naturverdiene pa Madla Revheim undervurdert i rapporten fra 2014 fordi
radlistevurderingen er forverret for flere av artene og omradet landskapsokologiske funksjon ikke
er tillagt scerlig verdi. I dag ville disse naturverdiene veert vektet langt hoyere, kanskje i
storrelsen regional-nasjonal

Dette folges opp 1 senere behandling av saken hvor det 1 saksfremlegg datert 23.01.2025 med
metedato 1 Utvalg for by- og samfunnsutvikling 13.03.2025 fremgér folgende: Bystyret vedtok i
juni 2024 at det ikke skulle gjennomfores en fullstendig planvask i Madla-Revheim planen, men
at det skulle sees pa muligheten for d bevare myren uten at utnyttelsesgraden blir redusert. Mdl
for jordvern, klima og hoyere krav til sikring av naturverdier er alle vedtatt i etterkant av vedtatt
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omraderegulering. En utbygging pa myr/sumpskog vil gi store utslipp og vil utfordre kommunens
klimamdl og mal om klimanaytral by i 2030. En endring av planen med utgangspunkt i d beholde
myr og beholde utnyttelse, vil naturlig ta med seg vurderinger omkring planens kompleksitet.

Det ble i motet imidlertid vedtatt folgende: «Det skal kun gjennomfares planrevisjon for
omrddeplan 2424 Madla-Revheim med sikte pd a endre rekkefolgekrav ...»

Det kan stilles spersmél ved om vedtaket fra Utvalg for by- og samfunnsutvikling den 13.03.2025
ivaretar kravene til begrunnelse 1 naturmangfoldloven. Ifelge forarbeidene til naturmangfoldloven
(Ot.prp. nr. 52, 2008-2009) kreves det en utvidet begrunnelsesplikt som er strengere enn
forvaltningslovens krav. Offentlige beslutninger skal tydelig vise hvordan lovens prinsipper er
vurdert og vektlagt i den konkrete saken. Siden utvalget valgte en annen lgsning enn
administrasjonens forslag, spesielt nar det gjelder & balansere naturmangfold opp mot andre
hensyn, kan det derfor stilles spersmal ved om vedtakets begrunnelse oppfyller lovens krav.

Vi har imidlertid ikke gatt dypere inn i dette, fordi gjennomgangen er begrenset til den
opprinnelige saksbehandlingen.

9.2 PARADIS

Arbeidet med Paradis-planen startet hosten 2020, og planen ble endelig vedtatt av kommunestyret
25.09.23 i sak 78/23. Planen betegner omradet mellom jernbanen og Hillevidgsvannet som
«Paradis», og peker dette ut som et omrade for utvidelse og utvikling av Stavanger sentrum ser. |
nord gér plangrensen langs Kirkegardsveien og Paradisveien, og dekker sendre del av Lagard
gravlund. I ser gar planomridet nesten til Stromsbroen. I ost er vestsiden og nordlig del av
Hillevagsvannet innenfor planomradet, mens i vest gar plangrensen delvis langs Lagirdsveien og
delvis pa estsiden av bebyggelsen langs veien.

Det fremgér av saksfremlegget til omraderegulering for Paradis, behandlet av kommunestyret
25.09.2024, at planen «tilrettelegger for en ny gd- og sykkelvennlig bydel som er godt tilpasset
trehusbebyggelsen pd Storhaug og Viland, etablerer nye parker, og kobler Stavanger sentrum
tettere sammen med de byncere omrddene med nye og forbedrede gang- og sykkelforbindelsery.

Kommune skriver i saksfremlegget at planen legger til rette for et klimaneytralt sentrumsomrade
med en samlet utnyttelse pad 127 600 m2 BRA fordelt pa bla. 500 boliger, ca. 85.000
kvadratmeter naering, omtrent 3200 nye arbeidsplasser og tre nye parker.

Planomradet dekker 1 stor grad arealer som er uregulerte. Det er ikke avsatt omrader til LNF-
formal. I saksfremlegget skriver kommunen; «(m)esteparten av planomradet er vist som
kombinert formdl. Det dpnes i praksis for alle byggeformdl med noen restriksjoner nar det
gjelder forretninger. Ut over dette er det satt av arealer til gronnstruktur, jernbaneformdl og
grav- og urnelundy.
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Per 31.07.25 er det i henhold til kommunens planportal®® 2 planforslag til behandling innenfor

planomrédet; detaljregulering for Paradis midt, og detaljregulering for Paradis Nord.

Figur 20. Plankart Omraderegulering Paradis-planen

Kilde: Stavanger kommune.

30 www.stavangerplaner.no
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Figur 21. Plankart — Utsnitt Sentrumsplanen (kommunedelplan for sentrum) 2019-2034

Kilde Stavanger kommune.

Paradisplanen bestér av folgende hoveddokumenter:

Vedtak og saksprotokoll med metedato for kommunestyret 25.09.2023
Saksfremlegget; administrasjonens presentasjon av forslaget til vedtak, som skal
forberede og underbygge et beslutningsgrunnlag for kommunestyret.

Planbeskrivelsen; som inneholder mél for utviklingen, beskrivelse av plangrepene og
losningene som er valgt, og vurdering av disse.

Plankartet; juridisk bindende dokument som blant annet viser ulike formal, hensynssoner
og andre geografisk fastsatte plangrep

Juridiske bestemmelser og rekkefelgekrav. Disse sier hva som gjelder av foringer for
arealbruksformalene og hensynssonene 1 plankartet, og dermed hvilke muligheter og
begrensninger som gjelder for utvikling av planomradet

Konsekvensutredning (KU). Hvilke konsekvenser kommunen vurderer at planforslaget
har for viktige hensyn som skal fremmes og ivaretas i planleggingen.
Konsekvensutredningen er utarbeidet av Head Energy UP 1 samarbeid med Stavanger
kommune. Ecofact har utarbeidet underlagsrapporter for temaet naturmangfold.

I tillegg til disse hoveddokumentene bestér Paradisplanen av flere underliggende dokumenter.

I revisjonen har vi har gjennomgétt planens hoveddokumenter, i tillegg til folgende dokumenter:
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e Merknadsgjennomgang heringsperiode. Stavanger kommune, 04.08.2023

e Merknadsgjennomgang tilleggshering. Stavanger kommune, 03.08.2023

e Fastsatt planprogram for omraderegulering for Paradis. Stavanger kommune,
30.09.2021

9.2.1 REDEGJORELSER OG VURDERINGER I KOMMUNNES VEDTAK

I saksfremleggets innledende sammendrag skriver kommunen felgende: «(p)lanen bevarer og
tilferer gronne verdier. Naturlige kvaliteter i omradet er kartlagt, ivaretatt og tilgjengeliggjort for
befolkningen. Planen sikrer eksisterende naturverdier som edellevskog og redlistede trer, og
tilferer nye parker og grontdrag. Herunder promenaden langs Hillevédgsvatnet med Paradisparken
i nord, Lagardparken, Stetteparken og Allmenningen ved Paradis stasjon. Samtidig som disse gir
omréadekvalitet bidrar de til bevaring av naturmangfold og handtering av overvanny.

Nér det gjelder konsekvenser av planforslaget har kommunen trukket dette frem 1 ett eget
underkapittel i saksfremlegget (punkt 6.3). Det fremgar her at «(k)onsekvensutredningen
sammenligner planforslaget med 0-alternativet som er dagens situasjon. Sentrumsplanen
vurderes ogsd opp mot 0-alternativet. Samlet sett kommer planforslaget bedre ut enn (-
alternativet og sentrumsplaneny.

Kommunedirekteren har valgt 4 fremheve enkelte tema som «nyttig d veere scerlig oppmerksom
pa ved behandling av planeny, herunder naturmangfold og ekosystemtjenester (punkt 6.6).

I punkt 6.6 kommer kommunedirekteren med felgende vurdering:

«Planomradet er sterkt pavirket av inngrep fra menneskelig aktivitet og har derfor fa
gjenveerende viktige lokaliteter for naturmangfold. Noen arealer har likevel en viss
vegetasjon som bidrar til biologisk mangfold og endatil et voksested for noen rodlistede
treer, planter og lav. Det er kartfestet en lokalitet som kategoriseres som viktig naturtype,
et lite skogholt i den nordlige delen av Stotteparken (o_GN). Dette skogholtet er dominert
av alm, som er radlistet og kategorisert som sarbar, og av stor verdi. Kulverten som er
regulert over jernbanen i sentrumsplanen er i planforslaget erstattet med bro av hensyn
til a bevare flest mulig treer. Lokaliteten er i dag sveert liten og er derfor sarbar med
hensyn til pavirkning fra omkringliggende arealer. Det er allikevel vurdert at
planforslaget ikke vil fore til nevneverdig starre negativ pavirkning enn lokaliteten er
utsatt for i dag. A bevare den urbane skogen nevnes av FNs klimapanel som en av
losningene for d redusere klimagassutslipp og oke klimatilpasning i byer. A ivareta
verdifulle treer i planomrddet vil derfor veere viktig for at planen skal oppnd malsetninger
knyttet til klima og miljo.

Ifolge Ecofacts fagrapport og konsekvensutredning er det hekkende fugler som vil
pavirkes mest negativt av planforslaget. Det vektlegges i vurderingen av dette forholdet at
planomradet i overordnede arealplaner er avsatt til utbyggingsformal, og at flere av
fuglene vil finne nye og egnede hekke- og leveomrader. Dette er redegjort for i vedlagt
fagrapport. Tap av hekkearealer vurderes derfor a veere en akseptabel konsekvens ved
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utvikling av omrddet. Som avbotende tiltak er det til sluttbehandling lagt inn krav om d
hensynta hekkende fugl i anleggsfasen»».

I punkt 4.5 under overskriften “samlet vurdering i konsekvensutredningen” viser kommunen til
folgende tabell:

Figur 22 Konsekvensutredning Naturmangfold

Tema Konsekvens av tiltak

Sentrumsplanen Planforslag

Energi, utslippsreduksjoner og miljg

Transportbehov og tilgjengelighet for alle til
uteomrader og gang- og sykkelveinett
Friluftsliv og landskap

Naturmangfold og okosystemtjenester

Forurensning og vannmilj@

Levekar, helse og barn- og unges
oppvekstvilkar

Kriminalitetsforebygging

Byform, arkitektur og kulturminner / milje

Sentrumsutvidelse og handel

Beredskap- og ulykkesrisiko

Samlet vurdering

Figur 21 Samlet vurdering av konsekvenser

Kilde: Stavanger kommune.

Figuren viser to alternativer: sentrumsplanen og planforslaget Paradis. 0 alternativet er ikke vist.
Tabellen kommenteres ikke ytterligere 1 saksfremlegget. Hvilken vurdering de ulike fargene skal
betegne fremgar ikke i saksfremlegget, men i konsekvensutredningen vises det til at
«(m)orkegront betyr stor positiv, lysegront noytral til positiv, lysoransje noe negativ,
morkoransje negativ og rod stor negativ konsekvensy.

Saksfremlegget bygger pa en kartlegging av naturmangfold utfert av Head Energy UP i
samarbeid med Stavanger kommune datert 24.06.2023. Ecofact har utarbeidet underlagsrapporten
«Konsekvenser for naturmangfold ved omradeplan for Paradis, Stavanger kommune» datert
12.09.2022 som belyser viktige naturverdier i planomradet, og hvilke konsekvenser utbyggingen
har for naturmangfold. Av rapportene fremgar folgende:

I det innledende sammendraget i konsekvensutredningen er den samlede konsekvensgraden
vurdert slik:
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«(s)amlet sett viser sammenstillingen at en utvikling i henhold til planforslaget vil
medfore flest positive konsekvenser sammenlignet med dagens situasjon, hvor levekar,
helse og barn- og unges oppvekstsvilkdar vil medfore storst positiv konsekvens. En
utvikling av planomraddet vil for naturmangfoldet og okosystemtjenester medfore stor
negativ konsekvens for fuglelivet, basert pd tre arter som mister hekkeplasser. For
plantelivet vil planforslaget gi betydelig mindre negativ konsekvens og i to tilfeller en viss
positiv effekt for naturmangfoldety.

I kapittel 10 er det vurdert hvorvidt planforslaget bidrar til & utfordre, ivareta eller styrke
eksisterende naturmangfold og ekosystemtjenester innenfor planomradet.

Nér det gjelder kunnskapsgrunnlaget for rapporten er det vist til at dette baserer seg pa
feltregistreringer og eksisterende kunnskap. For & innhente eksisterende kunnskap er databasene
Temakart Rogaland, Naturbasen og Artskart/Artsobservasjoner benyttet.

Resultatfunnene viser at det ikke er naturvernomrédet i tilknytning til planomradet. Néar det
gjelder naturtyper er det vist til «(?)o viktige naturtyper, Parklandskap og en Lagurt-almeskog er
registrert i planomrddet. Disse naturtypene har hhv. middels og stor verdi».

Okologiske funksjonsomrader for arter er beskrevet slik:

«Det er registrert en rekke forvaltningsmessig viktige arter i og ved planomradet, men
planomradet er kun et viktig okologisk funksjonsomrdde for noen fa av dem. De rodlistede
plantene alm (EN), ask (EN), kystbrunlav (VU), lind (NT) og gra punktlav (NT) vokser i
planomradet, mens et funn av morkmjolke (VU) her er noe usikkert. 67 En rekke
fuglearter er registrert i og ved planomradet, men fa av dem vurderes a ha (viktige)
okologiske funksjonsomrader her. Rodlisteartene gronnfink (VU), graspurv (VU) og
fiskemdke (VU) er arter som er knyttet til omrddet som hekkefugler. En liten hekkekoloni
med sildemake ble ellers registrert sor i planomrddet i 2022 ».

Om pévirkning fremgar det at

«Planomradet er i dag betydelig preget av inngrep og menneskelig aktivitet. Det er derfor
relativt fa viktige lokaliteter for naturmangfold som vil bli pavirket av planene. En Lagurt
almeskog vil bli noe pavirket av tiltaket, og noen fa alm, ask og lind vil trolig utgd. Ogsa
forekomster av de rodlistede lavartene gra punktlav og kystbrunlav kan bli sterkt berort/
adelagt dersom vertstreerne blir tatt ned. Fugler som er knyttet til planomrddet vil bli mest
pavirket av tiltaket. Dette gjelder spesielt pd arealer der det planlegges store
arealendringer. Hekkeplasser for graspurv, gronnfink, fiskemake og sildemdake vil bli
berort og adelagt».

Rapporten konkluderer med at konsekvensene vurderes slik:

«Samlet sett vurderes alternativ 1 (sentrumsplanen) d fore til sveert stor negativ
konsekvens for naturmangfoldet. Dette begrunnes med sveert alvorlig miljoskade for alm
og alvorlig miljoskade for flere forekomster, ask, lind, gronnfink, grdaspurv og fiskemdke.
Samlet sett vurderes alternativ 2 (planforslaget) d fore til stor negativ konsekvens for
fuglelivet, basert pd tre arter som mister hekkeplasser. For plantelivet vil dette
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alternativet gi betydelig mindre negativ konsekvens og i to tilfeller en viss positiv effekt
for naturmangfoldet. Alternativ 2 (planforslaget) vil samlet ha mindre negative
konsekvenser sammenliknet med alternativ 1 (sentrumsplanen) fordi en soker d bevare
mest mulig av naturverdiene, samtidig som det planlegges for okt naturmangfold med
varierte og stedegne arter i nyetablerte gronne arealer.»

Det er ogsa vist til folgende figur hentet fra underlagsrapporten «Konsekvenser for
naturmangfold ved omrédeplan for Paradis, Stavanger kommune»

Figur 23 Konsekvensutredning Naturmangfold

- Kategori Forekomst Verdi Pévirkning Konsekvenser
Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 1 Alternativ 2
~ Naturtyper
Parklandskap, Middels Ingen/ubetydelig  Ingen/ubetydelig Ubetydelig Ubetydelig
Lagard miljeskade miljeskade
graviund 0 0
Lagurt- Stor Forringet Forbedret '
almeskog
:"-Artuw— og ekologiske funksjonsomrader
Planter Alm Svaertstor  Sterkt forringet Noe forringet ST UL LI Noe miljeskade
miljeskade =
Ask Stor Odelagt/sterkt Noe forringet Alvorlig Noe miljoskade
forringet miljeskade -
Kystbruniav Stor Ubetydelig ] Ubetydelig Ubetydelig
e e miljeskade miljoskade
0 0
Lind Middels QOdelagt/sterkt Noe forringet Noe miljeskade
forringet -
Gra punktiav Middels Usikker Usikker Usikker
" Fugler Gronnfink Stor Odelagt/sterkt Qdelagt/sterkt Alvorlig Alvorlig
forringet forringet miljeskade miljeskade
Graspurv Stor Odelagsterkt Ddelagtsterkt Alvorlig Alvorlig
forringet forringet milieskade milieskade
Fiskemake Stor Q@delagt/sterkt Q@delagt/sterkt Alvorlig Alvorlig
forringet forringet miljeskade miljoskade
Sidemake Noe Odelagisterkt | OdelagUsterkt | Noe Noe
forringet forringet - z
Fugler tilknyttet Stor Ubetydelig Ubetydelig Ubetydelig Ubetydelig
Lagard miljeskade miljoskade
graviund 0 0
Fugler tilknyttet Stor Forringet Forringet
skogholtet
Vannfugl i Stor Ubetydelig Ubetydelig Ubetydelig
Hillevagsvatnet miljeskade
0
" Annetvilt  Piggsvin og Middels Ubetydelig Ubetydelig Ubetydelig
radyr miljeskade
0
Landskapsekologiske funksjonsomrader
| Grentomrader og Stor Ubetydelig Forbedret Ubetydelig
forbindelseslinjer mellom miljeskade
disse 0

Kilde: Stavanger kommune.
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Under punkt 10.3 oppsummeres konsekvensene slik:

«Samlet sett vurderes sentrumsplanen d fore til sveert stor negativ konsekvens for
naturmangfoldet. Dette begrunnes med sveert alvorlig miljoskade for alm og alvorlig
miljoskade for flere forekomster, ask, lind, gronnfink, graspurv og fiskemdke. 69 Samlet
vurderes planforslaget d fore til stor negativ konsekvens for fuglelivet, basert pd tre arter
som mister hekkeplasser. For plantelivet vil dette alternativet gi betydelig mindre negativ
konsekvens og i to tilfeller en viss positiv effekt for naturmangfoldety.

Og det vist til folgende tabell:

Figur 24 Konsekvensutredning Naturmangfold

Tema Verdi Pavirkning Konsekvens av tiltak
(dagens Sentrumsplanen | Planforslag | Sentrumsplanen | Planforslag
situasjon)
Samlet vurdering av Stor Sterkt forringet/ Forringet .e-

Naturmangfold gdelagt

Kilde: Stavanger kommune.

I punkt 10.4 er det foreslatt flere tiltak som vil dempe skadevirkningen for naturmangfoldet,
enten ved 4 redusere skade eller ved a eke verdien for biologisk mangfold i planomradet. Disse er
hentet fra «Konsekvenser for naturmangfold ved omradeplan for Paradis» datert 12.09.2022, og
siteres 1 sin helhet;

«Lagard gravlund.:

o Anbefales a ikke / i minst mulig grad rore Lagdrd gravlund. Det er et scerlig viktig
omrdde for fugl, gamle trcer og noen radlistearter.
Rik edellovskog med alm:

o Sveert viktig d ta vare pd den lille skoglokaliteten som finnes i planomrddet. Den er
verdifull pa bakgrunn av at den er et «litt vilty areal i en ellers bebygd og fragmentert
bebyggelse, flere store almetrcer som er sterkt trua, skogholt er et viktig sted for fugl,
insekter og kanskje pinnsvin.

o [nngrep i lokaliteten bor begrenses til d bekjempe fremmedarter.

o For d gi skogholtet sammenheng med andre grontomrader foreslds det d etablere et
grontdrag mot ost og grontomrddet som planlegges langs Hillevdagsvatnet. Gronn
kulvert over jernbanen vil veere et bedre tiltak for biologisk mangfold enn bru.

o Atkomsten fra Lagardsveien til Hillevagsvatnet bor ga like nord for naturtypen, der det
er et naturlig sokk i terrenget. Store almetrcer bor spares, og det bor ikke graves for
neert sammen for d spare rottene.

Radlistearter:

e To store alm (EN) og en ask (EN) bak gamle brannstasjonen og Statens hus bor
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vurderes d spares.

o Alm og ask som er registrert mellom edellovskogen og Statens hus bor spares
dersom mulig.

o Parklind med grd punktlav (NT) langs Lagadrdsveien, bor bevares eller flyttes.

o Svensk asal med kystbrunlav (VU) langs Hillevagsvatnet bor bevares eller flyttes.

Fremmedarter:

o Det bor lages en tiltaksplan for hdndtering av fremmedarter.

o Gravemasser som inneholder fremmedarter, md hdndteres pd en forsvarlig mdte som
hindrer spredning. Gjelder scerlig for parkslirekne som spres lett med sma fragmenter av
rot og stengel i jordmasser. Det gjelder ogsd for mispelartene, rodhyll, gyvel og gullregn
som spres med fro som blir liggende i jordmassene.

Tiltak som oker biologisk mangfold:

* Det bor etableres blomstereng i stedet for plen med stedegne planter.

* Det bor etableres gronne korridorer mellom naturomrdder; her gravlunden,
arealer langs Hillevagsvatnet og edellovskogen.

*  Gronne tak bor vurderes ».

9.3 KOMMUNENS PRAKSIS

I intervjuene papekes det at det ofte legges frem store mengder informasjon i plansaker, noe som
kan skape utfordringer knyttet til informasjonsmengden. Det uttrykkes en bekymring for at viktig
informasjon kan drukne i mengden, noe som kan utgjere et demokratisk problem. Det opplyses at
administrasjonen jobber aktivt med 4 sikre at dette handteres pa en god mate, blant annet ved &
utarbeide tydelige sammendrag og forbedre hvordan informasjonen presenteres.

Det fremheves ogsé at det finnes flere nivéer av ledergodkjenninger i saksbehandlingen, noe som
bidrar til samordning og likebehandling pa tvers av fagomrader. Det pekes pa en balanse mellom
a dokumentere og skrive tilstrekkelig, samtidig som informasjonen mé vere tilgjengelig og
forstéaelig i beslutningsprosessene. Det reises et sparsmal om hva som anses som «god nok»
informasjon. I intervjuene bekreftes det at vektingen av ulike hensyn skal tydeliggjores 1
saksfremleggene.

Det understrekes i intervjuene at det er administrasjonens ansvar & synliggjere hva hensynet til
naturmangfold inneberer i praksis. De peker samtidig pa at dette ofte kan vere utfordrende &
tydeliggjore 1 konkrete enkeltsaker. Nér det gjelder beslutningsprosessene rundt arealdisponering,
opplyses det at vurderingen av utbygging versus ikke-utbygging involverer flere faktorer.
Eksempler pa dette er hvorvidt omradene har god kollektivdekning, om de er ssmmenhengende
med andre utbyggingsomrader, og om de tidligere er prioritert for utvikling.
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9.4 VURDERING

Saksgjennomgangen viser at det gjores kartlegginger av hvordan natur og biologisk mangfold
bereres av omradeplanene. Det er gjennomfert en kartlegging av naturmangfold utfert av Ecofact
pa vegne av Stavanger kommune i 2014 nar det gjelder Madla/Revheim, og 1 tillegg behandles
tematikken i gjennomfert Konsekvensutredning m/Ros-analyse. For Paradis-planen er
konsekvensutredningen utarbeidet av Head Energy UP i samarbeid med Stavanger kommune.
Ecofact har utarbeidet underlagsrapporter for temaet naturmangfold.

Kommunenes saksbehandling fremstar noe variert pa dette omradet.

Naturmangfoldloven § 7 siste punktum innebaerer en noe utvidet begrunnelsesplikt ssammenlignet
med forvaltningsloven. Dette fordi det fremgér at vurderingene av prinsippene i §§ 8 til 12 skal
komme frem av selve beslutningen. Det er utdypet i Ot.prp. nr.52 (2008-2009) s. 378, at
begrunnelsen for de offentlige beslutningene skal vise hvordan prinsippene er kommet inn i den
konkrete saken, og hvilken vekt de er tillagt. Da kollegiale organer ikke begrunner sine vedtak, er
det saksfremlegget som ma oppfylle kravene til begrunnelse. Formalet med begrunnelsesplikten
er bade a sikre at naturmangfoldprinsippene faktisk benyttes, og gi grunnlag for kontroll med at
det skjer.

Nér det gjelder Madla- Revheim presenteres en beskrivelse av planforslaget og dets virkninger i
kapittel 7, mens kapittel 8 inneholder en vurdering av forslaget. I stor grad vises det til at
naturmangfold stettes opp om av de blagrenne strukturer, og har vaert en viktig del av vurderinger
1 plangrepet bade med hensyn til flora og fauna. Samtidig som det vises til at
naturmangfoldrapporten ga ingen kritiske utslag i planomradet, og temaet anses godt ivaretatt
gjennom planprosessen. Det gis imidlertid ingen naermere beskrivelse av hvilke konkret tiltak
som er iverksatt for & sikre dette. Det er noe mer utvidet informasjon i KU*! og andre tilherende
dokumenter, men ogsa disse anses noe mindre tilgjengelige med hensyn til & synliggjore hvilke
prinsipper etter naturmangfoldloven kommunen har sett, vurdert og avveid opp mot de ovrige
hensynene som gjor seg gjeldende i plansaken jf. Sivilombudets uttalelse 2024/1708 avsnitt 53.
Det vises 1 konsekvensutredningen blant annet til at naturmangfold sekes styrket gjennom
beplantning og gode forbindelser og korridorer 1 grontstrukturer, at funksjon som
viltkorridor/radyrtrekk vil begrenses, men at flora og mindre fauna vil kunne styrkes i et
kontrollert miljo. Det kunne med fordel blitt utdypet hvordan dette er vurdert og avveid opp mot
de agvrige hensyn. Dette for & tydeliggjore hvilke avveininger som gjor seg gjeldende her.

For Paradis-planen fremstar kommunens egen presentasjon/redegjorelse og vurdering av
kunnskapsgrunnlaget i saksfremlegget som tydeligere. Kommunen tar utgangspunkt i den
pavirkningen og belastningen som allerede har skjedd, og viser ogsa til mulig pavirkning 1
fremtiden, jf. Sivilombudets uttalelse 2024/1708. Nar det gjelder den samlede belastningen for
naturmangfoldet er dette ogsd beskrevet og vurdert. I forarbeidene er det papekt at hensynet til
samlet belastning vil vere sarlig viktig nar pavirkningen pd naturmangfoldet allerede er stor. I
slike tilfeller kan en ny pévirkning redusere miljoverdier langt mer enn den isolerte pavirkningen
skulle tilsi, se Ot.prp. nr. 52 (2008-2009) side 381.

31 Konsekvensutredning
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I Paradis-planen har kommunedirektoren i saksfremlegget vist til at planomridet er sterkt
pavirket av inngrep fra menneskelig aktivitet og derfor har fa gjenvarende viktige lokaliteter for
naturmangfold. Det tilsier at vurderingen kunne ha vart enda grundigere pa dette punktet.

Det er viktig & ha med seg at intensjonen bak bestemmelsen om naturmangfold ogsa skal bidra til
a motvirke at naturverdien gradvis forringes som folge av en utvikling hvor hvert enkelt tiltak
isolert sett anses for lite til & bli stanset.

Rent pedagogisk er det gjort gode grep i1 saksfremlegget ved at naturmangfold og
okosystemtjenester er skilt ut som et eget underpunkt i saksfremlegget, og i tillegg at
kommunedirekteren fremhever dette som et av flere tema som det for beslutningstakerne er nyttig
a veere serlig oppmerksom pé ved behandlingen av planen.

Nér det gjelder kommunes vekting av naturmangfoldsprinsippene opp mot andre planhensyn
fremstér dette som mer mangelfullt. Det er vist til en figur hvor samlet vurdering av planens
konsekvenser er vist for ulike tema, men ingen skriftlig fremstilling av kommunens vektig av
andre planhensyn opp mot naturmangfold. I Sivilombudets uttalelse 2024/1708 avsnitt 53 uttaler
Sivilombudet at det mé fremga «klart» av kommunens vedtak at kommunen har sett, vurdert og
avveid prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 opp mot de gvrige hensynene som gjor seg
gjeldende i plansaken

Det er en kjent problemstilling at mengden saksdokumenter i arealplanprosessene er omfattende,
og at det dermed er en stor mengde dokumentasjon og informasjon kommunens administrasjon
skal presentere for beslutningstakerne.

Det er derfor viktig & sikre tilgjengeliggjoring av denne informasjonen i saksfremleggene, og pa
den maten sikre et tilstrekkelig og hensiktsmessig beslutningsgrunnlag. Dette bdde av
pedagogiske grunner, men ogsa pa grunn av notoritet og etterprovbarhet. Som vist til i kapittel 4
ble det pekt pé at en av hovedutfordringene 1 arealplanprosessene, i trdd med det
organisasjonsteoretiske prinsippet om begrenset rasjonalitet (Simon, 1957), er
informasjonsomfanget. Det vises til at planregimet har vokst fritidspolitikerne over hodet, og at
arbeidsbelastningen knyttet til det samlede arealplanleggingsarbeidet i kommunen oppfattes a ha
okt. Videre vises det til at KU-dokumentene legges fram til behandling sammen med en stor
mengde annen informasjon, og at den enkelte politiker ikke har kapasitet til & sette seg inn i alt,
men derfor foretar en seleksjon.>? Dette tydeliggjor behovet for at informasjonen som legges frem
som beslutningsgrunnlag er lettforstaelig, tydelig, og sikrer kravet til begrunnelse 1 henhold til
lov. Av intervjuene fremgar det at dette er en kjent problemstilling for administrasjonen, og er
noe som jobbes med. Det blir pekt pé at det legges arbeid ned i a sikre gode sammendrag, og
hvordan ting blir fremstilt.

Var gjennomgang bekrefter at dette er noe kommunen ber ha fokus pa. Dette bade for 4 sikre at
saksfremleggene er lette & forsta for 4 tilrettelegge for et godt beslutningsgrunnlag, men ogsé for
a veere 1 samsvar med lovens skjerpede krav til begrunnelse.

32 Marthe Indset og Audun Ruud, «Hvor skal vi bygge, og hvor skal det gro? Konsekvensutredninger som bindeledd
mellom fag og politikk i kommuneplanens arealdel», Kart og Plan 2025/1, Juridika (kopiert 24. juni 2025)
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Som vist til 1 kapittel 4 kan andre hensyn ha sterre vekt enn naturmangfoldhensyn. Noe som gjor
at utbygging og vekst i noen tilfeller vil kunne veie tyngre enn det & ta vare pa naturmangfold og
avsta fra utbygging. Det m4 imidlertid komme klart frem hvordan naturmangfoldet vil bli berort
av planforslaget, og hvordan de ulike hensynene er vektet opp mot hverandre for & veere i trad
med kravene 1 naturmangfoldloven.

Vi anbefaler derfor & sikre at plansaker som sendes til politisk behandling ber vere tydeligere
med hensyn til hvordan naturmangfoldet vil bli berert av planforslaget, og hvordan de ulike
hensynene er vektet opp mot hverandre. Det ber ogsd vaere et stort fokus pa hvordan dette gjores,
for 4 sikre tilgjengeliggjoring av informasjonen, uten at dette gar pa bekostning av kravene til
begrunnelse 1 henhold til lov.

9.5 ANBEFALING

Vi anbefaler kommunen &:

o Sikre at saksfremleggene er tydelig med tanke pa hvordan naturmangfoldet vil bli berert
av planforslaget, og vekting av naturmangfoldsprinsippene opp mot andre planhensyn
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Vedlegg 1: Figur 4. Endring i arealformdl i kommuneplanens arealdel 2002-2023. Kilde:
Endelig analyse av arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av
kommuneplan 2002-2017 og kommuneplan 2023-2040.
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Vedlegg 2: Figur 5 Endring i arealbruk/dekke 1999/2000 til 2023. Kilde: Endelig analyse av
arealbruksendringer: Stavanger kommune mars 2025. Sammenligning av kommuneplan 2002-
2017 og kommuneplan 2023-2040
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