Trondhem kommune

Saksframlegg

IKRAFTTREDEN AV LOVREGLER FOR UTBY GGINGSAVTALER
- FORUTSIGBARHETSVEDTAK JF. PLAN- OG BY GNINGSLOVEN § 64 A

Arkivsaksnr.: 06/11617

Fordag til inngtilling:
| medhold av pbl. 8 64 a fatter bystyret i Trondheim fggende vedtak:

Forutsigbarhetsvedtak, pbl. § 64 a

1 Geografisk avgrensning
Kommunens forventninger til inngdelse av utbyggingsavtale gielder hede kommunen nér en dler flere
forutsetninger om avtaleinngdelse for avrig er til sede.

Ved utarbeiddse av kommunede plan dler reguleringsplan for et starre omréde kan det fattes mer
pesfikke vedtak i henhold til phbl. 8 64 a, der det vil gi bedre forutsgbarhet med hensyn til utbygging
innenfor planomradet.

2 Avgrensning etter type tiltak

Utbyggingsavtde forutsettes inngétt far igangsettingdtillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt aredplan
(kommuneplanens arealddl, kommunede plan, reguleringsplan dler bebygge sesplan) med tilherende
bestemme ser ogsa forutsetter bygging av offentlige anlegg og/ dler tilpasning til dike anlegg. Med offentlige
anlegg menes dle anlegy tiltak som er vist som offentlig regulerte formd i aredplanen dler som fdger av
besemme ser til planen, for eksempd offentlige trafikkanlegg og offentlige friomréder. Offentlige anlegg
omfatter ogsa ledninger for vann, avigp, fijernvarme oll..

3 Boligsosiale tiltak

Utbyggingsavtae forutsettes inngétt der det fra kommunens side er enskelig & regulere antallet boliger i et
omrade, sterste og mingte boligstarrelse, dler aille krav til bygningers utforming. Det samme gjelder der
kommunen dler andre ska haforkjgpsrett dler tilvisningsrett til en andd av boligene.

4 Hovedprinsipper for kostnadsfordeling
Pringppet om full kostnadsoverveltning som vedtait i bystyrets sak 75/ 1993, ” Avgifter/
kostnadsoverveltning” opprettholdes.

5 Aktuelle kommunal e dokumenter

Dokumenter som kommuneplanens areslddl og boligprogrammet gir utbyggere og grunneiere viktige
opplysninger om kommunens samfunnsmessige ma, og om for eksempel skolekapasitet, eksisterende
infrastruktur og geotekniske forhold.

6 Fremtidige vedtak etter pbl. § 64 a
Bystyret ber rédmannen innarbeide dette vedtaket i fordag til ny kommuneplanens arealdd.
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Saksutredning:

Bakgrunn

Regler om utbyggingsavtaler trer i kraft 01.07.2006. Reglene er tatt inn som nytt kapittel XI-A
Utbyggingsavtaler i plan- og bygningdoven (pbl.), supplert med forskrift som forbyr avtaler om bidrag til
sékalt sosia infrastruktur. Utskrift av pbl. kap. XI1-A ved saken som vedlegg 1.

Loven definerer utbyggingsavtale som en avtale mellom kommunen og grunneier eler utbygger om
utbygging av e omrade, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter plan- og bygningsoven, og
som gjelder gjennomfering av kommund aredplan. Det er gitt materielle regler som angir hva det kan
inngas avtale om, og det innfares sakshehandlingsregler som innebagrer offentlighet rundt avta eprosessen
og som knytter avtaleforhandlingene tettere opp til planprosessen.

L ovreglene kan finnes pa www.lovdata.no som endringdov til plan og bygningdoven. | tillegg finnes det
stoff om temaet utbyggingsavtder pa Kommunad- og regiona departementets sider pa www.odin.no, under

Bolig og bygg, Temasder, Utbyggingsavtaer.

Krav om forutsigbar hetsvedtak, pbl. 8§64 a

Etter at reglene har tradt i kraft kan utbyggingsavtaer ikke inngas fer kommunestyret/ bystyret har fattet
vedtak om i hvilketilfelle dike avtder er en forutsetning for utbygging, og hvilke forventninger kommunen
her til avtaen. Formdet med bestemmelsen er & gi grunneiere og utbyggere forutsigbarhet med hensyn til
nar avtale forventes inngétt, og hva som forventes regulert giennom avtale. Det skal leggestil rette for
medvirkning av berarte grupper og interesser.

Trondheim kommune har lang praksis for a benytte utbyggingsavtaer, og kommunens forventning om bruk
av utbyggingsavtaer er dlerede nevnt i boligprogrammet. For a forberede reglenes ikrafttreden bedre vil
rédmannen likevel fremme egen sak for bystyret far lovreglenetrer i kraft.

Trondheim kommune utarbeider en rekke dokumenter som gir grunneiere og utbyggere informagon om
aktudl aredbruk og utviklingsmuligheter. Kommuneplanens aredldd og boligprogrammet er sentrae her.
Pa skt ber "forutsigbarhetsvedtaket” trolig fattesi tilknytning til kommuneplanens aredldel, som er det
overordnete ared plandokumentet. Hensynet til medvirkning vil daivaretas gjennom planprosessen.
(Arbeidet med rullering av kommuneplanens arealdel er pdbegynt. Byplankontoret tar sikte pa dlegge frem
fordagi 4. kvartal 2006, og bystyrevedtak i 2007.)

Radmannen har invitert et utvalg utbyggere og store grunneiere, Nagingsforeningen og Forbrukerradet til &
komme med innspill til saken, dik at det kan leggestil rette for a kommunens vedtak omfatter informagon
som er aktuell for grunneiere, utbyggere og andre interesserte,

Ré&dmannen har pr. i dag ikke mottatt innspill fra utbyggere eller andre mottakere av henvendelsen. Dersom
det i perioden frem mot bystyrets behandling av saken kommer innspill vil de ettersendes, med radmannens
eventudle kommentarer.

Vedtak om bruk av utbyggingsavtder jf. 8 64 akan fattesfor hele dler dder av kommunen, i et eler flere
vedtak. Radmannen finner det mest hensiktsmessig at det fattes ett overordnet vedtak for kommunen, selv
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om dette da innholdsmessig blir noe mindre konkret enn det vedtak knyttet til bestemte omrader ville kunne
vage. Skd et forutsigbarhetsvedtak vagre veldig konkret, ma planleggingen av progektet ha kommet
relativt langt, og det er neppei trad med hensynene bak lovbestemme sen. Dokumenter som
kommuneplanens aredldel og boligprogrammet antas sammen med ett bystyrevedtak i forhold til pbl. 8 64
aagi tilstrekkdig forutsigbarhet.

For avrig vil de nye sakshehandlingsregene for utbyggingsavtaer medfare et terkere fokus pa
giennomferingsmuligheter og —kostnader allerede nér arbeid med aredplan for det aktuelle omradet startes
opp, dik at eventuelle ulemper ved et mer overordnet forutsigbarhetsvedtak oppveies.

Trondheim kommunes formal med utbyggingsavtalene

For Trondheim kommune har formdet med &innga utbyggingsavtaer veat a sikre en god gjennomfaring av
vedtatte ared planer, med saalig fokus pa divareta de offentlige interessene som ligger | aredplanene. Dette
vil fortsatt vagre hovedmdlet. | praksis gjelder dette hovedsaklig kommunaltekniske anlegg som vei-, vann-
og avigpsanlegg og offentlige friomréder. Trondheim kommune har i liten grad, om noen, inngéit avtaer
som omfatter bidrag til sdkalt sosid infrastruktur.

Kort oppsummert er det fire hovedspersmd kommunen sgker & avklare gjennom avtaen:

Hvilke offentlige tiltak/ anlegg skd bygges?

Hvilken teknisk kvditet ska de ha?

Hvem ska betae?

Hvem ska ha ansvar for drift og vedlikehold av ferdigstilte anlegg?

Erfaringsvis er det den gkonomiske sden av avtalene som er gjenstand for diskugon, og det er her
grunneiernes’ utbyggernes behov for forutsigbarhet er sarst.

Forutsigbar hetsvedtak, pbl. § 64 a

1 Geografisk avgrensning
Kommunens forventninger til inngaelse av utbyggingsavtae avgrenses ikke geografisk, men gjelder hdle
kommunen n&r en dler flere forutsetninger om avtaeinngdelse for avrig er til stede.

Ved utarbeidelse av kommunede plan dller reguleringsplan for et starre omréde kan det fattes mer
pesfikke vedtak i henhold til pbl. § 64 & der det vil gi bedre forutsgbarhet med hensyn til utbygging
innenfor planomradet.

2 Avgrensning etter type tiltak

Utbyggingsavtae forutsettes innggtt fer utbygging der utbygging i henhold til vedtat aredlplan
(kommuneplanens arealddl, kommunede plan, reguleringsplan eller bebygge sesplan) med tilherende
bestemmel sar ogsa forutsetter bygging av offentlige anlegg og/ dler tilpasning til dike anlegg. Med offentlige
anlegg menes dle anlegy/ tiltak som er vist som offentlig regulerte formd i aredplanen dller som fdger av
besemmelser til planen, for eksempe trafikkanlegg og friomrader. Offentlige anlegg omfatter ogsa
ledninger for vann, avigp, fiernvarme oll..
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3 Boligsosiale tiltak

Utbyggingsavtae forutsettes inngétt der det fra kommunens side er enskelig aregulere antallet boliger i et
omrade, sterste og mingte boligstarrelse, dler adtille krav til bygningers utforming. Det samme gjelder der
kommunen dler andre ska ha forkjegpsrett dler tilvisningsrett til en andel av boligene. Sephl. §64 b, 2.
ledd.

4 Hovedprinsipper for kostnadsfordeling

Retningdinjer for kostnadsfordding for kommunadtekniske anlegg i Trondheim kommune har vaat
behandlet politisk flere ganger, senest i sak 75/ 1993. Der vurderte og vedtok man (igjen) prinsppet om
full kostnadsovervetning. (Se vedlegg 2.) Pringppet har fungert godt, og er vel kjent for utbyggerei
kommunen. Radmannen fored& a dette prinsppet oppretthol des som utgangspunkt for kommunens
forventninger til utbyggernes bidrag til tiltak som er nedvendige for utbyggingen.

Kommunens prinsipper for kostnadsfordeling ma ogsa seesi sammenheng med pbl. kapittel X1 om kraw il
byggetomta, refugonsbestemmel sene i phl. kapittel 1X, system for grunneiertilskudd, ordningen med
arsgebyr og tilknytningsgebyr for vann- og avlgpstjenester, samt kommunens budsjetter.

5 Aktuelle kommunal e dokumenter

Dokumenter som kommuneplanens arealdel og boligprogrammet gir viktige opplysninger om kommunens
samfunnsmessige md, og om for eksempel skolekapasitet, eksisterende infrastruktur og geotekniske
forhold.

Dokumentene finnes painternett, under www.trondheim.kommune.no, Om kommunen, Planer og
rapporter, under hhv. Aredplaner og Temaplaner. Utbyggere og grunneiere henvisestil a seke informasion
her.

Annet

De nye lovbestemmel sene innehol der ogsa saksbehandlingsregler for arbeidet med utbyggingsavtaene.
Radmannen utarbeider rutiner for dette, som samordnes med rutiner for utarbeidelse av aredlplaner.

Dette er et felt som ikke har vaat lovregulert tidligere. Arsaken til at det nd gjares er at det ble satt fokus
pa enkdtetilfelle der kommuner tilte svaat usaklige vilkar for &gi byggetillatelse. Det har vaat ulik praksis
I kommunene med hensyn til hva en utbyggingsavtale er, og om det har vaat et aktudt verktay.
Kommunenes Sentraforbund (KS) har engagert seg, og ensker akunne gi réd og veiledning om bruk av
utbyggingsavtaer, og vage knutepunkt for et forum for diskugon og erfaringsutvekding kommunene
imellom. Det ska bli interessant & se hvordan bruken av avtalene na vil utvikle seg, og hvilken virkning
dette vil fafor utarbeidelse av aredplanene og giennomfaringen av dem.

Konklugon

Radmannen anbefder at bystyret fater vedtak om kommunens forventninger til nar utbyggingsavtae skd
inngds og om hva avtalene forventes aregulere, dik som beskrevet ovenfor under ”Forutsigbarhetsvedtak,
pbl. § 64 &'. Dette er sammenfattet i inngtilling/ fordag til vedtak.

Radmannen anbefaer videre at forutsigbarhetsvedtaket deretter innarbeides i kommuneplanens aredldd,
dik at det regelmessig blir revurdert og oppdatert.
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R&dmannen i Trondheim, 24.04.2006

Hakon Grimstad Bjarn Ekle
kommunaldirekter direkter
Ragnhild Bermer
sakshehandler
Vedlegg

1 Kopi av lovtekst
2 Kopi av bystyresak 75/1993
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