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Om gjennomfgring av arealplaner, herunder utbyggingsavtaler

Arkivsak.: 17/6453

Forslag til vedtak:

Formannskapet tar saken om gjennomfgring av arealplaner, herunder utbyggingsavtaler til
orientering.

Saken gjelder

Radmannen beskriver i denne saken plan- og bygningslovgivningens rammer for bruk av
utbyggingsavtaler, orienterer noe om praksis i Trondheim og andre kommuners, belyser ulike
utfordringer ved gjennomfgring av arealplaner samt drgfter hvordan kommunen kan arbeide med
disse utfordringene. Dette for a sikre bedre forutsigbarhet med hensyn til giennomfgring av
vedtatte arealplaner, slik at dette fremgar tydeligere nar planene behandles av bystyret.

Radmannen gar ikke inn pa plan- og bygningslovens bestemmelser om opparbeidelsesplikt og
refusjon, selv om disse ogsa gjelder giennomfgring av arealplan. Bestemmelsene gjelder forhold
som i dag gjerne heller Igses gjennom utbyggingsavtaler.

Kort oppsummert bgr Trondheim kommune i arbeidet med arealplaner legge stgrre vekt pa
hvordan planens rekkefglgekrav kan gjennomfgres. Dette behovet er gjerne stgrre ved de
overordnete planene som kommunedelplaner og omradeplaner, og mindre ved
detaljreguleringsplaner. Ved de enkleste detaljreguleringsplanene er gjennomfgringsmaten gjerne
gitt, og utbyggingsavtalen blir naermest bare en bruksanvisning for hvordan utbygger skal forholde
seg til kommunen som fremtidig eier av infrastrukturanleggene.

Bakgrunn
Den 31.5.2016 behandlet formannskapet sak 143/16 En giennomgang av investeringsprosessen i
Trondheim kommune. | forbindelse med saken vedtok formannskapet blant annet fglgende:

Formannskapet gnsker at omfang og finansiering av rekkefglgekrav og infrastruktur i forbindelse
med omrddereguleringer og reguleringsplaner som hovedregel er avklart nar bystyret behandler
vedtak av planene. Formannskapet ser at fremforhandlede utbyggingsavtaler bidrar til G avklare
kostnadsfordeling mellom grunneier/utbygger, kommunen og andre parter. Formannskapet ber
derfor radmannen fremlegge en sak som viser hvordan utbyggingsavtaler kan fremforhandles
parallelt med reguleringsplanarbeidet slik at utbyggingsavtaler kan sendes til politisk
sluttbehandling samtidig med reguleringsplanforslaget. En slik sak der erfaring fra andre
kommuner medtas og hvor rddmannen drdfter en kostnadsramme for G sende saker til politisk
behandling gnsker formannskapet fremlagt i Igpet av september.
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Innledning

Formannskapssak 143/16 gjaldt gjennomgang av investeringsprosessen for kommunens egne
formalsbygg, herunder eventuelle rekkefglgekrav knyttet til kommunalteknisk infrastruktur.
Radmannen vil presisere at det ikke inngds utbyggingsavtaler i disse tilfellene, med mindre det
kommunale byggeprosjektet har felles rekkefglgekrav med private byggeprosjekter. Da kan det
kommunale byggeprosjektet innga i en utbyggingsavtale om bidrag til finansiering av
kommunalteknisk infrastruktur pa lik linje med de private prosjektene, slik at det kommunale
bygget baerer sin andel av infrastrukturkostnadene. Radmannen vil ogsa presisere at kommunen
ikke inngar utbyggingsavtale om offentlige infrastrukturanlegg som skal vaere statlige eller
fylkeskommunale.

Radmannen er enig i at gkonomiske spgrsmal som er av betydning for reguleringsplanens
gjiennomfgrbarhet som hovedregel bgr vaere avklart nar bystyret vedtar reguleringsplaner.

Dersom det er enighet om hvem som skal bekoste rekkefglgekravene, er det kurant a innga
utbyggingsavtale nar plan vedtas. Radmannens erfaring er imidlertid at aktuelle parter og
eventuelle andre bidragsytere, herunder offentlige organer, eller for eksempel Miljgpakken, ofte
ikke er rede til & forplikte seg i en utbyggingsavtale pa et sa tidlig tidspunkt. Pa denne bakgrunn vil
radmannen anbefale at det ikke vedtas et generelt prinsipp om at fremforhandlet utbyggingsavtale
skal legges frem for politisk behandling sammen med plansaken.

Utbyggingsavtaler

Definisjon

Utbyggingsavtale defineres i plan- og bygningsloven (pbl) § 17-1 som “en avtale mellom
kommunen og grunneier eller utbygger om utbygging av et omrdde, som har sitt grunnlag i
kommunens planmyndighet etter denne lov og som gjelder giennomfa@ring av kommunal
arealplan”.

Plan- og bygningsloven setter rammer for bruken av utbyggingsavtaler og skal hindre
myndighetsmisbruk og sikre forutberegnelighet for utbyggere, kommunen og andre bergrte.

Det er mange avtaler av ulik form og innhold som vil falle inn under lovens definisjon av en
utbyggingsavtale. | Trondheim kommune er det lang praksis for at formalet med
utbyggingsavtalene i hovedsak er a strukturere gjennomfgring av vedtatte reguleringsplaner, slik
at offentlig teknisk og grgnn infrastruktur foreligger til riktig tid og med riktig kvalitet slik planens
rekkefglgekrav forutsetter.

Utbyggingsavtalene sier noe om hvilke offentlige infrastrukturanlegg som skal bygges, hvilken
kvalitet de skal ha, hvem som skal vaere tiltakshaver, hvordan anleggene skal finansieres og om
vilkar for at kommunen overtar anleggene til eie, drift og vedlikehold. | sin enkleste form gir
avtalen utbygger veiledning i en prosess som sikrer at rekkefglgekravene anses oppfylt, og at
kommunen overtar de offentlige infrastrukturanleggene til eie, drift og vedlikehold nar de er ferdig
bygget. En utbyggingsavtale kan ogsa gjelde et spleiselag mellom flere utbyggere som har felles
rekkefglgekrav.

Innhold

Utbyggingsavtaler kan omfatte teknisk og grenn infrastruktur, boligpolitiske tiltak og andre tiltak
som er ngdvendige for giennomfgring av arealplan, jf. pbl § 17-3, 1. og 2. ledd. Det kan ikke inngas
utbyggingsavtale om bidrag til eller forskuttering av kostnader til sosial infrastruktur (skole,
sykehjem, barnhage eller tilsvarende lovpalagte tjenester), se forskrift om byggesak § 18-1.
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Det kan avtales at grunneier eller utbygger skal besgrge eller bekoste tiltak som er ngdvendige for
gjiennomfgringen av planvedtak, jf. pbl § 17-3, 3. ledd, 1. pkt. For & veere ngdvendig ma tiltaket ha
en saklig sammenheng med gjennomfgringen av planen. Tiltaket ma enten tjene interessene i
utbyggingsomradet eller avhjelpe skadevirkninger eller ulemper ved den konkrete utbyggingen.
Tiltakene og kostnadene som veltes over pa utbygger ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art
og omfang, jf. pbl § 17-3, 3. ledd, 2. og 3. pkt. Det ma foreligge en forholdsmessighet i det som
avtales. Det ma vurderes konkret hvilken belastning den aktuelle utbyggingen pafgrer kommunen.
Kravet om forholdsmessighet kan innebzaere at kommunen ikke kan bruke utbyggingsavtale til 3 la
en utbygger av et utbyggingstrinn alene finansiere tyngre infrastrukturtiltak.

Dette er skjipnnsmessige formuleringer. Og det gjelder gkonomiske realiteter, som oftere finner sin
Igsning etter praktiske gkonomiske vurderinger enn etter juridiske drgftinger. Det finnes lite, om
noen, rettspraksis pa omradet. Et eksempel pa en grenseoppgang finner man imidlertid i
Sivilombudsmannens uttalelse av 3.9.2015, sak 2015/1194. Saken gjaldt bestemmelse i
kommunedelplan for Sandnes kommune om bruk av utbyggingsavtaler ved gjennomfgring av en
rekke ulike offentlige infrastrukturanlegg og fellestiltak i sentrumsomradet. Sandnes kommune
hadde stilt krav om gitte kostnadsbidrag til bundet fond, fastsatt i kr. pr. m” BRA, ved utbygging av
boliger og naeringsbygg. Bidragene skulle sikre opparbeidelse av fellesomrader og offentlige anlegg
i hele sentrumsomradet. Ombudsmannen kom til at dette, slik det var formulert, var i strid med
ngdvendighetskravet i pbl § 17-3, 3. ledd, 1. pkt, og med forholdsmessighetskravet i § 17-3, 3. ledd,
2. og 3. pkt. Modellen ivaretok ikke kravet om en konkret vurdering av om den aktuelle
utbyggingen utlgste et behov for tiltakene. Modellen sikret heller ikke noen konkret vurdering av
om kostnadsbidraget sto i forhold til utbyggingens art eller belastning pa kommunen.

Dette illustrerer ogsa at det er vanskelig a lage skjematiske Igsninger for utbyggingsprosjekters
bidrag til offentlige infrastrukturtiltak. Sivilombudsmannen sier i saken at det ikke er anledning til &
legge vekt pa rene fiskale hensyn. Det betyr at man ikke kan benytte finansieringsmodeller som
generelt har karakter av a skaffe inntekter til kommunen.

Kommunen kan ikke innga bindende utbyggingsavtale om et omrade fgr reguleringsplanen for
omradet er vedtatt, se pbl § 17-4, 4. ledd.

Kommunen ikke kan kreve at det skal inngas utbyggingsavtale. Fraveer av en avtale kan ikke vaere
grunnlag for a nekte a fremme et planforslag eller unnlate a vedta en plan. Fravaer av avtale er
heller ikke avslagshjemmel ved en spknad om byggetillatelse. Dette er presisert i Kommunal- og
moderniseringsdepartementets tolkningsuttalelse av 3.10.2011, departementets ref. 11/951-2.

Utbyggingsavtaler i Trondheim kommune - utgangspunkt, praksis, hovedmodeller

Trondheim kommune har lang erfaring med a belaste utbyggingsomrader med
opparbeidelseskostnader og med a regulere dette i utbyggingsavtaler. Det kan blant annet vises til
retningslinjer for tilrettelegging og utbygging av bolig- og virksomhetsomrader i Trondheim
kommune fra 1987, som avlgste retningslinjer fra 1970.

Trondheim kommunes praksis ved bruk av utbyggingsavtaler bygger pa et vedtatt prinsipp om full
kostnadsovervelting, se bestemmelser til kommuneplanens arealdel kapittel 5. Byggeprosjektet
skal baere alle infrastrukturkostnader som er en fglge av prosjektet. Sett opp mot ovennevnte
lovbestemte rammer, ligger det i dette ogsa en vurdering av om kostnadene ved den offentlige
infrastrukturen overstiger det som prosjektet kan baere. Radmannen vil bemerke at kommunen
som avtalepart i utbyggingsavtaler har begrenset innsyn i gkonomien i de private prosjektene. Det
anses heller ikke for @ vaere noe mal. Det er viktigere at rekkefglgekravenes gjennomfgrbarhet i
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forhold til den belastning de medfgrer pa bolig- og neeringsprosjektene og eventuelle kommunale
byggeprosjekter, kvalitetssikres under planprosessen.

Nar infrastrukturkostnader fordeles mellom flere utbyggingsprosjekter, er det vanlig a se pa
hvilken nytte de respektive prosjektene har av infrastrukturen. Det tas utgangspunkt i hvem som
har rekkefglgekrav om hvilke anlegg, og anleggskostnaden fordeles gjerne ut pd m” BRA. Her vil
erfaringstall fra bygging av infrastrukturanlegg og belastning pa tidligere utbyggingsprosjekter
kunne benyttes for a kvalitetssikre om man er innenfor rettslige og gkonomiske rammer.

Utbyggingsavtaler i Trondheim kommune gjelder normalt ren gjennomfgring av vedtatt
reguleringsplan, og da reises det ikke spgrsmal i avtalen som ma behandles politisk. Det forutsettes
i denne sammenhengen at eventuelle kommunale finansieringsbidrag, enten det gjelder for
eksempel et vann- og avlgpsanlegg som delvis skal finansieres over vann- og avlgpsbalansen eller
et formalsbyggs andel av kostnader ved en veg, vedtas pa riktig mate i henhold til Trondheim
kommunes gkonomireglement.

Dersom utbyggingsavtalen gjelder forhold som er av prinsipiell karakter, eller av andre grunner skal
behandles politisk, legges avtalen frem for politisk behandling.

Trondheim kommunes praksis med bruk av utbyggingsavtaler ble revidert av Trondheim
kommunerevisjon i rapport 1/2014-F, uten vesentlige merknader.

Trondheim kommune bruker to hovedtyper av utbyggingsavtaler, den vanlige utbyggingsavtalen
og avtale etter anleggsbidragsmodellen.

Etter en vanlig utbyggingsavtale er utbyggeren ansvarlig for a bygge og finansiere offentlige
infrastrukturanlegg i henhold til rekkefglgekrav, og kommunen overtar de offentlige
infrastrukturanleggene vederlagsfritt etter at de er bygget ferdig.

Ved bruk av anleggsbidragsmodellen inngar kommunen avtale med entreprengr og star som
ansvarlig byggherre for de offentlige anleggene. Kommunen kan trekke fra merverdiavgiften som
en fglge av ordningen med momskompenasjon. Avtalemodellen innebzerer at utbygger star for
praktisk gjennomfgring av de offentlige anleggene, og bekoster dem ved a betale anleggsbidrag til
kommunen.

Modellen er administrativt krevende a fglge opp. | tillegg er sentrale fgringer under endring.
Radmannen har dialog med utbyggerne om dette. Formannskapet behandlet 30.5.2017 i sak
138/17 en orientering fra rddmannen om status og vurdering av problemstillinger som er reist.

Forhandlinger om utbyggingsavtale, reguleringsplan og politisk behandling

| henhold til byplankontorets rutiner skal forslagsstiller i oppstartmgte for reguleringsplan
informeres om i hvilke tilfelle kommunen forventer at det inngas utbyggingsavtale. Pa hvilket
tidspunkt dialogen om utbyggingsavtale startes, avhenger av nar utbyggingsprosjektet skal starte
og av nar rekkefglgekravene skal vaere oppfylt. Hvilke offentlige infrastrukturanlegg som skal
bygges og hvilke rekkefglgekrav som stilles, bgr veaere avklart fgr forhandlinger om
utbyggingsavtale starter. Det beste er at vedtatt reguleringsplan foreligger.

Trondheim kommune har ikke praksis for @ behandle alle utbyggingsavtaler politisk. Politisk
behandling av utbyggingsavtale er ikke ansett ngdvendig nar avtalen kun gjelder gjiennomfgring av
vedtatt plan, som allerede er behandlet av bystyret. | trdd med kommunelovens krav fremmes
prinsipielle saker og saker av stor gkonomisk betydning for kommunen til politisk behandling, ogsa
aktuelle utbyggingsavtaler. Som eksempel ble spgrsmalet om innfgring av anleggsbidragsmodellen
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ved utbygging av Grilstad Marina lagt frem for politisk behandling.

De krevende utbyggingsavtalene er de som gjelder giennomfgring av reguleringsplaner med store
infrastrukturanlegg og flere utbyggere som gjerne er i utakt. Et krav om a legge frem
utbyggingsavtale for politisk behandling sammen med reguleringsplan (naermere bestemt rett
etter, jf. pbl § 17-4, 4. ledd) vil veere utfordrende da de faktiske forhold ikke ligger til rette for en
endelig avklaring av gjennomfgringsspgrsmal. Den potensielle forsinkelse som ligger i dette vil
kunne skape problemer i forhold til plan- og bygningslovens frister for planbehandling.

Etter radmannens syn er det viktig at kommunen ikke skal blande sine ulike roller.
Utbyggingsavtaler ble lovregulert i plan- og bygningsloven nettopp fordi enkelte kommuner
blandet sin planmyndighet med andre roller, og brukte utbyggingsavtaler til 3 stille vilkar som var
planfaglig ulovlige. Det er viktig at planprosessen Igper slik plan- og bygningsloven bestemmer,
uten at kommunen som planmyndighet tar utenforliggende hensyn ved sin vurdering av
planforslaget, eller kan anklages for dette.

Dette innebaerer at alle som har befatning med plansaken ma vaere oppmerksomme pa at
spgrsmal og synspunkter fra ulike bergrte parter, ogsa fra kommunen selv, ikke ngdvendigvis
representerer planfaglige interesser. Dette kan gjelde spgrsmal om avgrensning av planomradet,
om ngdvendigheten av infrastruktur (rekkefglgekrav), om priser for areal som ma skifte eier, for a
nevne noe. Det ma vurderes ngye hvilke forhold som er relevante for den planfaglige vurderingen
planmyndigheten skal foreta nar den fastsetter arealbruk. Og man ma akseptere at en del andre
spgrsmal ma lgses etter vedtakelse av reguleringsplanen, da det er reguleringsplanen som gir
premissene for vurderingene.

Det ma naturligvis sgrges for at det ikke vedtas planer som ikke er giennomfgrbare. Det er et tema
som omhandler mer enn & ha forhandlet frem en utbyggingsavtale. Dette belyses naermere
nedenfor under Gjennomfaring av arealplaner i et videre perspektiv.

Andre kommuners praksis
Formannskapet har bedt rddmannen ta andre kommuners erfaring med i denne vurderingen.

Radmannen har spurt kommunene Bergen, Stavanger, Tromsg, Drammen, Baarum og Oslo om de
star for omradeplanlegging selv, hvilken utstrekning de utreder kostnader ved offentlig (teknisk og
grenn) infrastruktur i planprosessen, i hvilken utstrekning kommunen selv bygger de kommunale
infrastrukturanleggene, om utbyggingsavtaler forhandles parallelt med planprosessen og om alle
utbyggingsavtaler behandles politisk. Radmannen gir her fgrst en oppsummering av svarene, og
deretter en noe mer omfattende gjengivelse av svaret fra Oslo.

De kommunene som har svart, oppgir at de hovedsakelig star for omradeplanlegging selv. Videre
varierer det i hvilken grad man anslar eller beregner infrastrukturkostnader eller kostnader ved
rekkefglgekrav i planfasen. Dette avhenger av hvilken rolle kommunen selv skal ha i
gjennomfgringsfasen. Bergen og Stavanger svarer at det vurderes konkret om kommunen selv skal
bygge infrastrukturanlegg, praksis synes @ samsvare med den Trondheim har. Oslo har en noe
annen organisasjon og benytter sarlig ved store gjennomgaende infrastrukturanlegg en
gjiennomfgringsmodell med innbetaling til fond og kommunen som tiltakshaver for infrastrukturen.
Nar det gjelder spgrsmal om nar avtaleforhandlinger starter, sa varierer det fra sak til sak. Det ma
minimum foreligge et konkret planforslag. Stavanger svarer at forhandlingene jevnt over starter
etter at planen er vedtatt, Oslo svarer at de ved detaljreguleringsplaner forhandler avtalene
parallelt med sluttbehandling av planen. Oslo og Bergen oppgir at alle utbyggingsavtaler behandles
politisk, i Stavanger behandles avtaler som gjelder eiendommer/ rettigheter over et visst belgp.
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Oslo kommune har to hovedmodeller for omradeplanlegging:
1. Oslomodellen med planprogram og VPOR (veiledende plan for offentlig rom)
2. Omradereguleringsplan

Ved overordnet planlegging etter Oslomodellen, vil Oslo kommune selv normalt foresta
utarbeidelse av planprogram og VPOR, men privat utbygger kan i noen tilfeller bli palagt a
utarbeide dette. Dette vil typisk gjelde dersom en privat grunneier gnsker 3 omregulere en
eiendom som ligger innenfor et omrade som er avsatt til transformasjons- og utviklingsomrade i
kommuneplanen, men der Plan- og bygningsetaten (PBE) ikke prioriterer a starte opp med
overordnet planlegging, og/eller at PBE og privat utvikler er enige om at det er mest
hensiktsmessig at privat utvikler star for utarbeidelse av planprogram og VPOR. Eksempel pa en slik
prosess er felles planprogram for Oslo S-omradet.

Ved utarbeidelse av omradereguleringsplan, er Oslo kommunes policy at denne skal utarbeides av
Oslo kommune selv. | forbindelse med omradereguleringsplan for Filipstad, har Oslo kommune
imidlertid akseptert at utbyggerne utarbeider en alternativ omradereguleringsplan, som fremmes
til politisk behandling samtidig med PBEs alternativ. Dette kan muligens vaere en modell som kan
bli brukt ogsa andre steder i Oslo, men fordrer at grunneierne er profesjonelle nok til & utarbeide
og bli enige om en alternativ plan.

Oslo kommunes mal er at 100 % av kostnadene til offentlig infrastruktur (med unntak av sosial
infrastruktur) skal dekkes av de private utbyggerne, jfr. generelt forutsigbarhetsvedtak i
kommuneplanen. | forbindelse med utarbeidelse av enten omraderereguleringsplan eller VPOR
utarbeider Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) en usikkerhetsanalyse over alle kostnadene til
offentlig (teknisk og gr@nn) infrastruktur. Denne usikkerhetsanalysen legges til grunn for beregning
av grunneierbidrag for de enkelte utviklingsomradene.

Oslo kommune har en egen gjennomfgringsorganisasjon under Bymiljgetaten (BYM), som bygger
offentlig infrastruktur som er avtalt finansiert i gjennom utbyggingsavtaler (Ensjgmodellen).
Gjennomfgringsorganisasjonen omfatter imidlertid ikke alle transformasjonsomradene i byen. Det
er ogsa mulig for private utbyggere a bygge tiltak. Dette avtales i utbyggingsavtalene. De store,
gjennomgaende offentlige tiltakene gnskes imidlertid bygget av BYM.

Det er store ulikheter mellom kommuner med hensyn til organisasjonsstruktur, organisering av
planlegging og gjennomfgring, og infrastrukturanleggenes stgrrelse og kompleksitet. Hvordan man
lgser oppgaver lokalt avhenger ogsa av gkonomi, politiske prioriteringer, kompetanse, kapasitet og
andre forhold. Var erfaring er likevel at kommuner har sammenfallende utfordringer med hensyn
til giennomfering av arealplaner og offentlige infrastrukturanlegg.

Radmannen vil her nevne en rapport som er overlevert til kommunalministeren, utarbeidet av en
prosjektgruppe i regi av Norsk Eiendom AS: Felles Igft, modeller for a sikre utbygging av
ngdvendige infrastrukturtiltak i by- og stedsutvikling (10.1.2017), se: Felles |gft rapport.
Rapporten illustrerer utfordringer, og viser at det er et engasjement for a utvikle bedre prosesser
og verktgy for a handtere gjennomfgring av planer med rekkefglgekrav om tunge offentlige
infrastrukturanlegg. Det er sentralt for administrasjonen a fglge med pa denne utviklingen.

Radmannen kan ikke trekke den konklusjon at det er én modell eller én prosess som er riktig svar
pa spgrsmalet om hvordan rekkefglgekravene skal gjennomfgres i enhver situasjon. Det er viktig a
ha med seg kunnskap og erfaring nar man behandler hvert enkelt planforslag, og det er nyttig a
innhente erfaring fra andre.
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Gjennomfgring av arealplaner i et videre perspektiv

Utfordringer

Gjennomfgring av infrastrukturanlegg som fglger av mer overordnede arealplaner som
kommunedelplan og omradeplan, kan vaere komplisert. Infrastrukturanleggene kan vaere mer
omfattende enn det én utbygger kan ta ansvar for, og planen omfatter ofte flere utbyggere som
ikke sjelden er i utakt med hensyn til egne utbyggingsplaner. De private byggeprosjektene er
gjerne organisert i single purpose selskaper, som i fglge utbyggerne, ikke har likviditet til a delta i
finansiering av ekstern infrastruktur fgr det er solgt tilstrekkelig antall boliger, og prosjektet er
besluttet igangsatt.

Trondheim kommune har i enkelte tilfelle tatt en utvidet rolle i giennomfgring av offentlige
infrastrukturanlegg innenfor et omrade under utvikling, basert pa avtaler med utbyggere/
grunneiere i omradet.

Finansieringsavtalen for hovedinfrastrukturanleggene pa Lade/Leangen er et eksempel pa dette.
Her bygget kommunen anleggene og forskutterte anleggskostnadene etter avtale med et antall
eiere av eiendommer som hadde rekkefglgekrav om anleggene, om at de bidrar med et avtalt
belgp pr m”> BRA nar de i Igpet av en 20-arsperiode bygger ut p& eiendommen sin. Se
formannskapssak 277/09, behandlet 19.8.2009. Erfaringene med denne avtalen kan kort
oppsummeres slik: Det er krevende a fglge opp innkreving av bidragene etter hvert som de
forfaller til betaling. Det har veert noe diskusjon med utbyggere om hvilke m” BRA som skal tas med
i grunnlaget for beregning av bidrag. Det uttrykkes fra noen hold fortsatt misngye med at enkelte
eiendommer ikke ble med pa avtalen, selv om det var kjent for alle parter da avtalene ble inngatt
og politisk behandlet.

Pa Nedre Ranheim og pa Tiller har kommunen pa samme mate vaert prosjektansvarlig og
tiltakshaver for infrastrukturen, men etter avtale med et mye mindre antall utbyggere og basert pa
mer kortsiktige finansieringsmodeller.

At kommunen forskutterer kostnader til opparbeidelse av offentlig infrastruktur, som etter
hovedprinsippet skal baeres av utbyggere, ma vaere en helt unntaksvis lgsning. Kommunen skal
ikke fungere som bank for private utbyggere. Slike ordninger kan ogsa fa presedensvirkning, slik at
man ma tilby samme vilkar til andre i samme situasjon. | tilfellet Lade/Leangen var det imidlertid et
saerlig samfunnsmessig behov for a legge til rette for byutvikling, da anleggene var omfangsrike og
rekkefglgekravene bergrte et stort antall eiendommer som i varierende grad var omfattet av
utbyggingsplaner.

Det er vanskelig a si noe konkret om i hvilke tilfelle Trondheim kommune skal veere en aktiv
tilrettelegger ved gjennomfgring av offentlig infrastruktur som utlgses av private byggeprosjekter,
og hvordan dette skal organiseres. Kommunen ma ikke sette seg i en posisjon hvor man patar seg
mer enn man har ressurser til 3 fglge opp. Erfaring tilsier at utbyggere selv bgr handtere dette,
med mindre det som for hovedanleggene pa Lade/Leangen handler om at kommunen av
samfunnsmessige hensyn tar et utvidet ansvar for bygging av infrastruktur.

Det er ogsa utfordringer knyttet til finansiering av infrastruktur ved at beslutningsmyndighet med
hensyn til budsjett og andre prioriteringer ligger til andre enn utbygger og kommunen selv.
Radmannen kan her nevne Miljgpakken og staten eller fylkeskommunen.

Trondheim kommune har sa langt i liten utstrekning benyttet seg av gjennomfgringslgsninger som
involverer dispensasjon fra rekkefglgekrav. Den ovenfor beskrevne modellen fra Sandnes er en slik

Saksfremlegg - arkivsak 17/6453 7
42942/ 17



Trondheim kommune

Igsning. Slik systematisk bruk av dispensasjoner reiser noen prinsipielle problemstillinger som ma
vurderes ngye fgr man eventuelt tar i bruk modeller som baserer seg pa dette. Det ma vurderes
om kommunen som plan- og bygningsmyndighet kan akseptere at for eksempel boliger tas i bruk
uten at infrastruktur som man gjennom planen har definert som ngdvendig, er pa plass. | ytterste
konsekvens kan det stilles spgrsmal om rekkefglgekravet var planfaglig lovlig, hvis man likevel
apner for at gjennomfgring kan utsettes i lang tid.

Gjennomfarbarhet og forutsigbarhet. Gjennomfgringsstrategi.

Som det fremgar av det ovenstaende er det viktig at spgrsmal om gjennomfgrbarhet, herunder en
overordnet vurdering av finansieringsspgrsmal og eventuelt giennomfgringsstrategi, vurderes
konkret i hver enkelt planprosess.

Kommunen utarbeider flere dokumenter som kan bidra til forutsigbarhet med hensyn til behov for
infrastrukturanlegg f@r og i selve reguleringsplanfasen.

Med Kommunal planstrategi 2016-2019 vedtok bystyret 8.12.2016 hvilket planarbeid som skal
prioriteres i kommunen i perioden. Kommuneplanens arealdel skal ikke rulleres, men bystyret
vedtok blant annet at det skal utarbeides en byutviklingsstrategi med samordnet areal- og
transportanalyse. Byutviklingsstrategien skal avklare hvordan byen skal vokse, hva som trengs av
ngdvendig infrastruktur og hvordan dette best kan realiseres.

Vedlagt Planstrategien fglger 17 utfordringsark, som utdyper utfordringene og beskriver hvilket
planarbeid som vil kunne lgse opp i utfordringene. Flere av de 17 utfordringene gjelder byutvikling,
og sarlig utfordring nr 8 er aktuell i denne sammenhengen. Til oppfalging av utfordring nr 8 er
Hovedplan for veg og Hovedplan for vannforsyning 2016 — 2028 vedtatt som prioriterte
planoppgaver. Hovedplan avigp og vannmiljg 2013-2024 vedtatt i 2013 rulleres ikke na.

Trondheim kommune hadde tidligere informasjon om status og behov for teknisk og grgnn
infrastruktur i vedlegg til det davaerende Boligprogrammet. Senere ble informasjonen lagt inn i den
sakalte boligfeltbasen. En del informasjon herfra er tilgjengelig pa nett, pa
http://trondheimsregionen.no under Statistikk og prognoser, Bolig.

Radmannen vil i kommende Boligpolitisk plan foresla a innfgre et system hvor byggeomrader pa
overordnet niva grupperes etter grad av utfordringer ved utbygging, slik at bade utbyggere, andre
aktgrer i eiendomsmarkedet og kommunen selv enklere kan sette seg inn i hva som er aktuelle
problemstillinger nar et omrade skal utvikles eller en eiendom bygges ut. Et dokument som gir
samlet oversikt over kapasitet i eksisterende anlegg og behov for ny teknisk infrastruktur i ulike
bydeler og nye byggeomrader, og som sier noe om hvordan kommunen selv prioriterer med
hensyn til egne investeringer i teknisk og sosial infrastruktur, vil kunne gi bade grunneiere,
eiendomsutviklere og utbyggere bedre forutsigbarhet i hele prosessen, fra kjgp av tomt, ved
utarbeidelse av reguleringsplan og til ferdige bygg.

Radmannen arbeider med Plan for areal til offentlige formdl, som skal gi forutsigbarhet med
hensyn til kommunens eget arealbehov fremover. Planen vil gi grunneiere, eiendomsutviklere og
utbyggere forutsigbarhet mht hvor de ma forvente at areal avsettes til offentlige formal.

En tidlig avklaring av hvilke offentlige infrastrukturanlegg, herunder grgntanlegg, som ma bygges
for a kunne bygge boliger, naeringsbygg eller andre tiltak er viktig. Dersom dette ikke fremgar av
overordnede dokumenter eller planer, ma det vurderes tidlig i planprosessen. Det ma ogsa
avklares om det er ngdvendig a knytte rekkefglgekrav til opparbeidelse av infrastrukturanleggene.
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Videre bgr det tidlig i planprosessen avklares om anleggene helt eller delvis ma finansieres av stat,
fylkeskommune eller kommune, og om anleggene skal bygges av stat, fylkeskommune eller
kommune selv. Dette handler ogsa om a vurdere lovligheten av kostnadsoverveltingen, som
omtalt ovenfor. Dersom offentlige anlegg er ngdvendige for utbyggingen, men kostnadene ikke
kan veltes over pa utbyggeren(e), ma det utredes nar man kan forvente at aktuelt offentlig organ
vil finansiere og eventuelt bygge anleggene. | denne sammenhengen er det naturlig a nevne
finansieringskilder som Miljgpakken og kommunens investeringsmidler pa vann- og
avlgpsomradet. Hvis det ikke er realistisk a finansiere ngdvendige infrastrukturanlegg innen rimelig
tid, er det verste fall ikke grunnlag for a vedta planen. Det er viktig & ha dialog med planens
forslagstiller om dette.

Radmannens vurdering og konklusjon

Det er viktig at planens gjennomfgrbarhet vurderes ngye i forbindelse med behandling og
utredning av plansaken. Blant annet ma rekkefglgekrav, som skal vaere planfaglig lovlige, ogsa
vurderes opp mot plan- og bygningslovens vilkar for utbyggingsavtaler. Der man ikke er innenfor
rammene av hva utbyggingsprosjektet kan baere av infrastrukturkostnader, bgr strategi for
gjennomfgring drgftes. Det ma for eksempel vurderes om kommunen for v/a-anlegg, kommunale
veier, avfallsanlegg og offentlige friomrader, eller SVV eller fylkeskommunen ved riks- og
fylkesveier, skal veere tiltakshaver for anleggene, og om anleggene helt eller delvis skal finansieres
direkte av offentlige midler. R&dmannen kan i den sammenhengen matte vurdere nye modeller for
samarbeid med private utbyggere om finansiering av rekkefglgekrav om infrastruktur, for
eksempel innbetaling av bidrag til bundet fond som omtalt tidligere i saken. Eventuelle forslag om
nye samarbeidsmodeller vil bli lagt frem til politisk behandling.

Radmannen vil innenfor byutviklingsomradet arbeide videre med a utvikle samhandlingen mellom
kommunale enheter og fagmiljger som har oppgaver og ansvar i den verdikjeden som utarbeidelse
og gjennomfgring av arealplaner utgjgr, slik at planens gjennomfgrbarhet om ngdvendig blir bedre
utredet i planprosessen og bedre beskrevet i plansaken for bystyret.

Radmannen kan for gvrig nevne at Bergen kommune har tatt initiativ til mgte mellom de stgrste
byene na i juni, for a diskutere utfordringer ved fortetting og utveksle erfaringer med

gjennomfgringsmodeller.

Radmannen anbefaler at formannskapet tar saken til orientering.

Radmannen i Trondheim, 12.6.2017

Einar Aassved Hansen Siri Amundsen Rasmussen
kommunaldirektgr eirskapssjef

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift
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