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Min drømmeplan
Et prosjekt av KMD, DiBK og Sandnes kommune



Om prosjektet

Bygg-, anlegg og eiendomsnæringen (BAE) er landets største sektor med en årlig omsetning på 526 

milliarder kroner og en sysselsetning på rundt 260.000 personer. Det offentlige kartgrunnlaget 

(DOK) og offentlige data om plan og eiendom er sentrale grunnlagsdata i mye av virksomheten i 

denne sektoren. Ikke minst gjelder dette i eiendomsmarkedet og plan- og byggesaksprosessen. 

Hvert år sender privatpersoner og profesjonelle aktører ca. 90 000 byggesøknader til kommunene. 

Byggenæringen, så vel som kommunene, har en klar forståelse av at digitalisering er en nødvendig 

og viktig driver for å sikre kvalitet, redusere saksbehandlingstiden og bidra til økt produktivitet i 

sektoren

Prosjektet GeoLett *) planlegger et samarbeid med Sandnes kommune om å skissere en fremtidig 

plan som enkelt gir søker svar på det som avklares/legges til grunn for en byggesøknad. For ikke å 

gjøre dette for komplekst ser vi for oss å ta utgangspunkt i en relativt ny plan som gjelder f.eks. for 

et småhusområde og se på hva som kan/ bør endres for at det skal bli «drømmeplanen»

* https://www.difi.no/fagomrader-og-tjenester/digitalisering-og-samordning/digitaliseringsradet/laer-av-
andre/direktoratet-byggkvalitet-prosjekt-geolett
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«Planprosessene og prosessene 
knyttet til byggesøknader er i dag i 
stor grad preget av manuell 
håndtering»

Lenke til skisse: 
https://invis.io/T9SK54NH4U8#/369319221_
FInn_din_eiendom

https://www.difi.no/fagomrader-og-tjenester/digitalisering-og-samordning/digitaliseringsradet/laer-av-andre/direktoratet-byggkvalitet-prosjekt-geolett
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• Kristin Totland
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Kommune: Mest mulig selvbetjening
Borger: Oppleves som forståelig og enkel prosess

Kommune: Bygge gjensidig tillit
Borger: Ikke kjenne seg dum og utsatt for overmakten

Kommune: Ivareta både individet, samfunnsmessige  og fremtidige hensyn
Borger: Forstå det store bildet, og gjøre valg ut fra dette

Ønskede konsekvenser av enklere reguleringsplaner
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Dagens situasjon
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Nåsituasjon reguleringsplaner

Det ble gjort en rask evaluering av reguleringsplaner for valgte område (Hommersåk, 

Sandnes kommune) for å peke på problemområder. Her er de viktigste funnene:

§ Det er vanskelig for borgere å finne frem til reguleringsplaner som gjelder deres 

eiendom

§ Reguleringsplanene er preget å komplekst språk (teknisk, juridisk)

§ De digitale løsningene har en tungvint interaksjon (zoome inn ut av pdf-er, lite 

klikkbare kart

§ Det skilles ikke mellom visning for utbyggingsfasen og «driftsfasen» (de som 

senere skal bo der og gjøre mindre endringer)

§ Borgere kan oppleve at reguleringsplaner er en barriere, og ikke noe som er laget 

for å beskytte dem

§ De ulike dokumentene relevant for eiendommen fremstår fortsatt noe 

fragmentert (norm for utomhus Sør-Rogaland)
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Løsningsforslag - individuell 
reguleringsplan
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Jon og Kari har tvillinger på vei, og kommer til å vokse ut av huset sitt.



De har lett på Finn.no – men har ikke funnet det de vil ha.
De har bestemt seg for å fortsette å bo i Drømmeveien 6F, og å bygge på huset.
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• Basert på innspill fra prosjektgruppen har det blitt 
utarbeidet skisser for mulige måter å vise borgerne 
plandata på en bedre måte.

• Det er tatt utgangspunkt i konseptet individuell 
reguleringsplan, med elementer fra de andre konseptene

• Klikkbar prototype tilgjengelig på 
https://invis.io/T9SK54NH4U8#/369319221_FInn_din_eie
ndom

Skisser av drømmeplanen 

https://invis.io/T9SK54NH4U8
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Grunnleggende prinsipper for å kommunisere 
plandokumenter
• Skjule kompleksitet
• Planer skal være gjenkjennelig for borgeren
• Kun vise informasjon som er relevant for den enkelte borger
• Bruke språk som borgerne forstår
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New Tab

https://www.sandnes.kommune.no/individuell-reguleringsplan

SANDNES KOMMUNE

Hvilken adresse vil du se reguleringsplanen for? Hvilke regler gjelder for eiendommen?

AdresseAdresse

Drø

Drømmeveien 2

Drømmeveien 4

Drømmeveien 6

Muligheter for Drømmegata 6F

For at Sandnes skal være et aFrakGvt sted å bo i dag og i fremGden må vi 
utvikle og forvalte arealene våre på en god måte.

For at vi sammen skal greie deFe, behøver vi ulike planer som sier noe om 
hvilke kvaliteter områdene våre skal ha, og hvordan det bygges.

En reguleringsplan er kommunens måte å styre utviklingen av et område på.
Verktøyet du nå bruker er laget for at det skal være enklere å forstå hvilke 
muligheter du har på tomten din.

• Etter diskusjoner i gruppen ble det 
konkludert at informasjon om 
eiendommen bør være offentlig 
tilgjengelig

• Det foreslås derfor ikke innlogging for å 
kunne se drømmeplanen for 
eiendommene.

Finn din egen eiendom
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Bilde av eiendommen
• Bildet gir borgerne 

trygghet i at det er riktig 
eiendom som vises

• Data kan hentes fra 
skråfoto der det er 
tilgjengelig eller fra 
andre kilder

• Dato for når bildet er 
tatt gir borgerne en 
kontekst dersom noe 
ikke stemmer

• I tillegg gir man gr/br for 
eiendommen som 
referanse

Hovedkvaliteter for 
området
• Dette er hovedpunkter 

fra reguleringsplanen, og 
skal reflektere planens 
intensjoner

• For å kunne vise dette, 
er det nødvendig å 
endre måten disse 
representeres i planen

• Formålet er også at 
kvalitetene skal «føles» 
av borgerne, og øke 
forståelsen for planen.

Skal du bygge?
• For tidlig å fange opp borgere som har konkrete planer, tilbys muligheter for raskt å få avklaring om 

det de har tenkt er mulig innenfor gjeldende bestemmelser
• Ved at borgeren svarer på enkle spørsmål vil det være mulig å gi raske avklaringer før 

byggesaksprosessen blir påbegynt
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Kart over eiendommen
• Kartet er en forenklet 

versjon av 
reguleringskartet

• Det viser bare 
egenskaper som berører 
den konkrete 
eiendommen

• For eksempel vil andre 
beboere i området som 
ikke ligger inntil 
flomsonen ikke få vist 
dette kartlaget

• Det bør også gjøres 
endringer i 
fargesammensetningene 
i forhold til 
reguleringskartene, slik 
at de er lettere å forstå 
for borgerne

Tegnforklaring til kartet
• Et vanlig reguleringskart inneholder lag som ikke er relevante for borgeren
• Det er bare tegnforklaringer som vises i det aktuelle kartutsnittet som vises  

Spesifikke egenskaper
• Kun egenskaper som har 

konsekvenser for den 
aktuelle eiendommen 
vises, med et spesielt 
fokus på hva som vil 
påvirke byggesaker

• Det er i tillegg en 
forklaring på hvorfor det 
vil være en utfordring å 
bygge i det aktuelle 
området, ettersom det 
kan være vanskelig for 
borgerne å «oversette» 
kartlaget til 
konsekvenser.

• Datagrunnlaget for dette 
er temadata med kjent 
konsekvens for 
byggesaker med kjent 
plassering
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Muligheter
• I denne delen dokumenteres 

krav til bygninger, slik det er 
dokumentert i 
plandokumentene.

• Det bør kommuniseres til 
borgerne hvor mye flateareal
som er tilgjengelig for 
utbygging, og at dette 
arealet er «på deling» 
mellom eiendommene hvis 
dette er relevant.

• Høyder og tak bør illustreres, 
slik at det er enklere å forstå. 
Ikke alle borgere har et 
forhold til gesims.

• I reguleringsplanen som har 
vært grunnlaget for dette 
prosjektet er høyder oppgitt 
som TG

• I dette feltet kan de estetiske 
kvalitetene som er vanskelig 
å kvantifisere. 

• Datagrunnlaget vil være 
variert, ettersom f.eks. 
takdata er kvantifiserbart, 
samtidig som utseende ikke 
er det. Dette får trolig 
implikasjoner for 
datamodellen for 
reguleringsplaner 

Begrensninger
• I feltet for begrensninger 

gjentar man, og kommer 
med utfyllende 
beskrivelser av 
utfordringer for 
byggesaker.

• Her er det også tatt 
forbehold om at 
kommunen ikke har alle 
opplysninger om f.eks. 
nedgravde kabler, 
heftelser ved 
eiendommen og 
lignende.

• Det er også 
begrensninger som ikke 
kan vises i kartet. I 
denne reguleringsplanen 
er det for eksempel 
bestemmelser om 
drenerende dekker.
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Historikk
• For å gi borgerne et mer helhetlig bilde over hva som har 

skjedd på eiendommen, tiltak som er under søknad, og 
andre byggesaker i området, vises det lenker til disse 
byggesakene.

Ytterligere dokumentasjon
• For borgere som ønsker å fordype seg i detaljene utover 

det som presenteres, gir vi enkel tilgang til dokumentene 
som er relevante for eiendommen

• Disse dokumentene er ikke begrenset til bare Sandnes 
kommune, men kan ha ulike kilder
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«Pre byggesak»
• For å begrense henvendelser til kommunen for enkle avklaringer 

foreslås at borgerne har mulighet til å svare på enkle spørsmål for 
å avgjøre om det tenkte tiltaket er i henhold til plan eller ikke.

• I de tilfeller hvor det tenkte tiltaket ligger utenfor 
reguleringsplanens intensjoner, opplyser vi borgeren om 
konsekvensene ved å måtte søke om dispensasjon, og at dette 
medfører kostnader, tid, og potensiale for at det ikke gis 
dispensasjon.
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Utfyllende informasjon
• Dette eksempelet bruker innhold produsert av Sandnes kommune 

for å beskrive bestemmelser om byggehøyde.
• Drømmeplanen kan benytte forklaringer om regelverk, som gjør 

det enklere for borgerne å forstå bakgrunnen for bestemmelsene
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Andre betraktninger 
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Videre arbeid
Dette prosjektet har avdekket flere mulige områder som bør undersøkes nærmere.
• Det bør vurderes om det er mulig å dele reguleringsplaner i to deler, slik at man får én 

plan for utbyggingsfasen, og én for driftsfasen. På denne måten kan man eliminere mye 
informasjon som bare er relevant under utbygging.

• Det må utredes hvordan en eventuell arving av bestemmelser fra de ulike planene kan 
implementeres

• Dokumentstrukturen på plandokumenter (pdf) bør vurderes for å se om det er mulig å 
presentere innholdet på en enklere måte, og om man kan bruke figurer og illustrasjoner i 
større grad enn ren tekst.

• Det bør gjøres en vurdering av XML-spesifikasjonen for plandokumenter, for å utdype hva 
som kan gjøres med spesifikasjonen slik den opptrer i dag, og eventuelt hvilke attributter 
som bør legges til for at plandata kan konsumeres på flere måter.
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Differensierte reguleringsplaner for utbygging og drift

Skreddersydd visning for 
utbyggingsfasen

Bestemmelser som gjelder kun for 
utbyggingsfasen, for eksempel 
rekkefølgekrav, utomhusplaner, og 
andre krav som ikke lenger er 
relevante etter at området er ferdig 
utbygd

Skreddersydd visning for driftsfase

Bestemmelser som er relevante 
etter at området er ferdig utbygd. 
Disse bør skrives med tanke på 
typiske tiltak som på- og tilbygg.

Relevant for 
eiendommen

Felles-
bestemmelser

Fra andre 
plandokumenter

Individuell 
reguleringsplan
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Arving av overordnede bestemmelser

Reguleringsplan for eiendommen

Gjeldende bestemmelser

Kommunedelplaner

Kommuneplan Bestemmelser må arves i planhierarkiet, ned til den enkelte eiendom.

Eksempel på filtre for hva som skal vises:
• Avstand til eiendommen (om det er tilgrensende)
• Type til- / påbygg. F.eks. har Sandnes overordnede regler for garasjer.
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Utforming av reguleringsplaner
• Behov for metadata

• Bestemmelsene må ha georeferanser for å kunne avgjøre om de er relevante for eiendommen 
eller ikke.

• Strukturering av innhold
• Innhold må skrives og struktureres for at det kan presenteres på denne måten

• Strukturerte data
• Deler av reguleringsplanen har muligheter for å representeres med strukturerte data. Eksempel 

på dette er for eksempel ulike parametere for utforming av tak.
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Bruk av 3-
partsverktøy

• Det finnes 
tilgjengelige verktøy 
som kan vurderes om 
de kan brukes i den 
individuelle 
reguleringsplanen

• Google Earth har 
solsimulering, slik 
at man kan vise 
hvordan skygger 
faller på ulike 
tidspunkt på 
døgnet og året.
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Thor Fredrik Eie (thor.eie@mindshift.no)
Jørgen Dalen (jorgen.dalen@mindshift.no)


