Ullensaker kommune

VEDLEGG |

SAKSFRAMLEGG o3 313n~ 103

HORING - NOU 2003:24 BYGNINGSLOVUTVALGETS FORSTE
DELUTREDNING. MER EFFEKTIV BYGNINGSLOV. UTBYGGINGSAVTALER

Utvalg: Hovedutvalg for overordnet planlegging Motedato: 23.02.04
Utvalgsbehandlinger:

Saksnummer Utvalg Matedato

0027/04 Hovedutvalg for overordnet planlegging 23.02.04

RADMANNENS INNSTILLING
Hovedutvalget for overordnet planlegging har falgende uttalelse til bygningslovutvalgets
forste delutredning:

1. En diskusjon av rollefordelingen i byggesaker ma ogsa inkludere plandelen av loven.
Det ma ses pa kommunenes totale rolle i byggesakene fra en ide blir fadt til tiltaket er
ferdig bygget.

Kontrollen av spknadspliktige tiltak ber fortsatt overlates til de private godkjente
akterene selv. Imidlertid synes det som det er et behov for 4 styrke denne kontrollen.
Bygningslovutvalgets papeking av mulige interkommunale tilsynsorgan stattes i
prinsippet og ber utredes videre.

2. Det trengs en opprydding og forenkling av seknadsbegrepene i loven. I en slik debatt
ma ogsa spknadsformen enkle tiltak tas inn. Ferstes da kan det oppnds & {3 farrest
mulige sgknadsformer og gjere prosessen enklere for brukerne. En klar forutsetning
for a slgyfe meldingsformen ma vere at type tiltak som ikke behgver & sgkes om okes
samt at ogsa formen enkle tiltak tas ut og erstattes med en ordning med enklere krav til
ansvar og kontroll.

3. Ullensaker kommune viser til at dagens bruk av utbyggingsavtaler sikrer en effektivt
tilrettelegging for boligutbygging i pressomrddene som bade ivaretar utbyggernes
interesser for & f3 bygd ut og kommunens mulighet for & sikre bygging av nadvendig
infrastruktur. Nettopp gjennom at avtaleformen er i henhold til kontraktsretten sikrer
den en god tilpasning til varierende forhold kommuner i mellom. Vi finner ikke at det
er vist hvorfor det er ngdvendig 8 innskrenke rammene for inngéelse av
utbyggingsavtaler. Vi vil derfor primeert hevde at det ikke ber lovfestes snevrere
rammer for avtaleinngielde enn det som den alminnelig kontraktstretten gir.
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4. Ullensaker kommune ser at det er behov for & gi lovregler om prosessene ved
inngéelse av utbyggingsavtaler i forhold til planer etter plan- og bygningsloven. Det
ber vare fokus pa 4 gi regler om hering av framforhandlet forslag til avtale slik at
forholdet til allmennheten kan sikres tilstrekkelig i forhold til om kommunen ensidig
gir forpliktelser utover det plangrunnlaget tilsier, Videre ma forholdet til regler om
offentlige innkjep sikres. Hvis det skal lovfestes rammer for innholdet i
utbyggingsavtaler vil vi sekundert statte forslaget til bygningslovutvalget.

r, 17.02.04

1d K. He%ansen ' l
ﬂ" Kommunaldirekter
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Saksbehandler: Ivar Sannerud/Johan Weydahl
Vedlegg: 1. Kap.2 i NOU:24 -sammendrag
2, Bygningslovutvalget —kap.9.9 Lovforslag utbyggingsavtaler med
kommentarer.
3 Planlovutvalgets lovforslag til utbyggingsavtaler,

Saksdokumenter: NOU 2003:24 Mer effektiv bygningslovgivning

SAKEN GJELDER

Kommunal- og regionaldepartementet sendte ved brev av 5.november 2003 ut pa hering NOU
2003:24 — Mer effektiv bygningslovgivning. Grunnprinsipper og veivalg. Utbyggingsavtaler.-
Heringsfristen er satt til 6.februar 2004,

Bygningslovutvalget ble oppnevnt ved kongelig resolusjon 15. mars 2002. Bakgrunnen for
oppnevningen var behovet for en gjennomgaende revisjon av bygningslovgivningen.

Den 18. mars 2003 ble utvalgets mandat supplert med en anmodning om 4 ferdigstille arbeidet
med utbygningsavtaler i delutredning I.

Planlovdelen har veert under revisjon av eget utvalg. Planlovutvalget avga sin forste
delutredning 31.januar 2001 og andre delutredning 13.mai 2003,

Utvalgte forhold i byggesaksbehandlingen

Bygningslovutvalget fremmer en del hovedproblemstillinger som det gnsker en hering pé:
Rollefordeling bygningsmyndigheter/utbyggere, seknadssystemet og saksbehandling, mekling
som alternativ til tradisjonell klagesaksbehandling, ulovlighetsoppfelging, finansiering av
fellesinnretninger — kostnadsfordeling. P4 ett punkt fremmes en konkret lovendring, nemlig
helt nye bestemmelser om utbygningsavtaler i ett eget kapittel i loven.

Utbyggingsavtaler. Forholdet mellom planlovutvalget og bygningslovutvalgets forslag
Det er to lovutvalg som har vurdert dette spersmélet. Den forste innstillingen kom med
Planlovutvalget som har vurdert plandelen av plan- og bygningsloven og forholdet til
utbyggingsavtaler. Den andre innstillingen er nettopp avgitt. Det er Bygningslovutvalget som
ogsd har vurdert forholdet til utbyggingsavtaler i plan- og bygningsloven.

Det synes sikkert at utbyggingsavtalene vil bli lovregulert i nzr fremtid. De to utvalgene har
fremmet hver sine forslag til regelverk. Forslagene har sine likhetstrekk, men ogsa vesentlige
forskjeller.

Begge utvalgene mener at avtalene bar vare enkeltvedtak etter forvaltningsloven. Det vil
blant annet innebare klageadgang. Fylkesmannen vil vere klageinstans for
utbyggingsavtalene. Det synes videre sikkert at det vil komme regler som pélegger
offentlighet og kunngjering omkring utbyggingsavtalene. Dette er imidlertid noe kommunen
praktiserer allerede i dag for 4 ivareta innbyggemes interesser i prosessen.

Planlovutvalget har foreslatt et absolutt forbud mot avtaler som inneholder ytelser til sosial
infrastruktur, for eksempel skole. Det skal kun vare adgang til & innga avtaler med teknisk
infrastruktur.

I motsetning til Planlovutvalget mener Bygningslovutvalget at det er behov for fleksible regler
pa dette omrddet innenfor visse lovbestemte rammer. Det er adgang til 4 inngé avtaler om
sosial infrastruktur, men det skal mye til for at det skal vare lovlig. Det er flere kumulative
vilkér (eller vurderingstema) som ma vare oppfylt.
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Det vil veere mest sannsynlig at kommunene vil métte forholde seg til strenge lovregler med
hensyn til hva man i fremtiden kan inngé avtaler om, og hvordan slike avtaler kan inngas.

For at avtalene skal sies & vare gyldige (og ikke bli opphevet av klageinstans) ma tiltaket st i
saklig sammenheng med gjennomferingen av planvedtaket. Videre mé tiltaket vare nodvendig
for 4 gjennomfere planvedtaket. Tiltakene skal tjene interessene i utbyggingsomradet og st i
rimelig forhold til utbyggingens art og omfang. Drift omfattes ikke av ordet “tiltak”. Drift (for
eksempel av skole) vil etter Bygningslovutvalgets forslag veere ulovlig i en utbyggingsavtale.

Summen av alle vurderingstema stiller blant annet spersmal om kommunens grunnlag for 3
avtale sosial infrastruktur, Ved spersmél om hva som er grunnlaget for 4 avtale sosial
infrastruktur, jfr. de strenge kravene, vil det vaere vesentlig at kommunen kan dokumentere
dette i form av planlegging i forhold til

¢ Dboligbygging

» skolekapasitet og behov for utvidelse/nye skoler (kan like gjerne dreie seg om omsorg,

barnehage mv, altsd kommunens rolle som tjenesteleverandar)
e gkonomiplanlegging som synliggjer tidspunktet for investeringer og skte driftsmidler

Utbyggingsavtaler knyttes til planmyndigheten.

Det forslas folgende ordlyd:
Med utbyggingsavtale menes i denne lov en avtale mellom kommunen og en grunneier
eller utbygger om utbygging av et omrdde, som har sitt grunnlag i kommunens
planmyndighet etter denne lov.

Det er avtale som gjelder gjennomfering av plan som lovreguleres. Andre avtaler som
kommunen inngér i kraft av & veere grunneier faller utenom bestemmelsen.

Utbyggingsavtales innhold

Begge utvalgene gir inn for 4 lovfeste rammene for hva utbyggingsavtaler kan omhandle.
Planlovutvalget foreslar en statisk, positivt avgrenset opplisting av forhold som avtalen kan
inneholde. Bygningslovutvalget sier at avtalen kan omhandle alt som en i plan og
bestemmelser kan fastsette som rekkefolgekrav sa fremt disse stir i et rimelige og saklig
forhold til utbyggingens omfang.

Bygningslovutvalget forslar falgende ordlyd:
En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt bestemmelse om i
arealdel til kommuneplan, omrddeplan eller detaljplan.
Slik avtale kan ogsd gd ut pd at grunneier eller utbygger skal besorge eller helt eller
delvis bekoste tiltak som star i saklig sammenheng med og som er nodvendige for
giennomforingen av planvedtak. Slike tiltak skal tjene interessene i utbyggingsomradet
og std i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang.

Dette innebzrer at det kun kan inngds avtaler om forhold som det er hjemmel i planer og
bestemmelser til 4 stille krav om. Med hjemmel i denne bestemmelsen kan avtalen derfor ikke
utvide kommunens adgang til 4 gi planbestemmelser, men avtalene kan gjerne g4 ut p&
presiseringer av slike bestemmelser. For det andre gjeres det klart, ved uttrykket «har gitt
bestemmelse om», at en utbyggingsavtale ikke kan foregripe planvedtaket. En
utbyggingsavtale ma i tid inngés etter at planvedtaket er truffet.
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Bestemmelser i utbyggingsavtaler om sosial boligprofil, for eksempel om at kommunen skal
gis leierett til en prosentandel av boligene til fastsatt pris eller kommunal kjepsrett til en
prosentandel av boligene til en fastsatt pris, faller slik bestemmelsen er formulert utenfor det
som kan avtales. Planlovutvalget har imidlertid i sitt lovforslag listet opp en del forhold som
det kan gis bestemmelser om i omrideplan, I lovforslaget (jfr. § 11-5 nr. 5 ) er det foreslatt
hjemmel for & ha bestemmelser som i en viss utstrekning kan bidra til 4 oppfylle kommunens
boligpolitiske mal, jf. formuleringen «antallet boliger i et omride, storste og minste
boligsterrelse, og nermere krav til boligens utforming der det er hensiktsmessig for spesielle
behov». Dersom utkastet til nye regler om omradeplan og detaljplan blir vedtatt, innebaerer
dette at ogsd utbyggingsavtaler kan inneholde tilsvarende bestemmelser om slike
boligpolitiske virkemidler.

Andre del av bestemmelsen fastsetter at tiltaket for det ferste ma sta i saklig sammenheng
med, og vaere en ngdvendig folge av gjennomferingen av gjeldende arealplaner for omradet.
Med saklig sammenheng menes at det ma vaere en relevant og nar tilkknytning mellom det
kommunen krever og planens innhold. Som eksempel nevnes opparbeiding og/eller
bekostning av veikryss, etablering av rundkjeringer og bygging av gangbroer. Det kan ogsé
vare avtaler om rekkefelgen i utbyggingen og kostnadene ved dette knyttet til etablering av
sosial infrastruktur som skoler, barnehager mv. Normalt vil en utbygging ikke vaere av et slikt
omfang at den isolert utlaser behov for ny skole osv. En utbygging kan imidlertid fore til et s&
stort press pa en eksisterende skole at den nedvendiggjer en utvidelse, eller en utbygging vil
legge beslag pa et visst antall elevplasser pa en planlagt ny skole i omridet. Det er i forslaget
inntatt en viktig skranke idet omfanget av forpliktelser utbygger lovlig kan péta seg mé sti i
rimelig forhold til utbyggingens omfang, jf. nedenfor,

Tiltaket ma vaere funksjonelt og planfaglig nedvendig. Som eksempel pé funksjonelt
nedvendig kan nevnes krav til bredere vei, fortau, gang- og sykkelsti, grendelekeplass,
vannledning, avlepsanlegg og bestemmelser om utbyggingstakt, som igjen henger sammen
med utviklingen av eller presset pa infrastrukturen i omradet. Med planfaglig nedvendig
menes at tiltaket etter en faglig vurdering er en forutsetning for at utbyggingsomradet skal ha
tilfredsstillende utforming, dvs. imetekommer gjeldende krav til/prinsipper for forsvarlig
planlegging - for eksempel i forhold til forurensing, stey, grentomrider, trafikkforing mv.
Rene fiskale hensyn kan derimot ikke begrunne tiltak som utbygger pétar seg 4 besorge eller
bekoste 1 en utbyggingsavtale.

Planlovutvalget foreslar her en bestemmelse som positivt avgrenser hva det kan inngds
utbyggingsavtale om:
18-1 Vilkdr om ytelser i tillatelse til utbygging
Innenfor de rammene som folger av reglene om offentlige anskaffelser, kan kommunen
i forbindelse med planvedtak eller tillatelse etter denne lov gjore utbygging betinget av
at tiltakshaver besorger eller helt eller delvis finansierer veg, annet anlegg for
offentlig kommunikasjon, anlegg for energiforsyning, vanntilforsel og aviep, og
Jellesarealer, som kommunen paviser er nadvendig for & gjennomfore utbyggingen.
Med veg forstas kjerebane med fortau og snuplasser, gangveg, sykkelsti, turvei og
offentlig plass, hvor private avkjorsler blir tillatt. Betingelsen kan ogsad gjelde
avbatende tiltak, jf. § 1-9.
Kommunen kan ikke sette betingelser om andre ytelser, eller motta gaver som har
sammenheng med planvedtaket eller tillatelsen.
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Planloven avgrenser utbyggingsavtaler i prinsippet til vei vann og kloakk samt leke og
friomrader. Siste ledd fastslar ogsi at kommunen ikke kan fastsette betingelser om andre
ytelser eller motta gaver,

Saksbehandlingsregler.
Begge utvalgene papeker at det er behov & sikre tredjepart og allmennheten i gjennom egne
saksbehandlingsregler . Regler om saksbehandlingen for utbyggingsavtaler skal sikre penhet
rundt avtaleprosessen og at avtalene ikke foregriper de brede prosessene og vurderingene som
gielder for arealplaner etter loven. For at beslutningsprosessen skal bli forsvarlig, legges det
opp til innflytelsesmuligheter for alle som blir berert av utbyggingen. Bygningslovutvalget
foreslar :
x-4 Saksbehandling og offentlighet
Kommunen skal kunngjore oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale.
Dersom fremforhandlet forslag til utbyggingsavtale bygger pd kompetansen i § x-2
andre ledd, skal dette legges ut til offentlig ettersyn med 30 dagers frist for merknader.
Nar utbyggingsavtale er inngdtt, skal denne kunngjores. Reglene i forste til tredje ledd
gielder tilsvarende ved eventuelle endringer i utbyggingsavtalen.
Kommunen kan ikke inngd bindende utbyggingsavtale for arealplan er vedtatt.

Forslaget foreslar et opplegg for medvirkning som folger planbehandlingen med
forhandsannonsering av oppstart og utleggelse av avtale til offentlig ettersyn . Andre ledd gir
en dpning for at avtalene ikke trenger & legges ut til offentlig ettersyn hvis avtalen kun
omfatter det som er gitt bestemmelser om i plan Det forutsettes behovet for offentlighetens
imnsyn ivaretatt gjennom planbehandlingen.

Planlovutvalget forsldr i store trekk samme regler, men forutsetter at avtalen uansett
legges ut til offentlig ettersyn.

Om adgangen til a klage pa vedtak av avtale.

Som folge av at utbyggingsavtaler forsls 4 bli en del av offentlig retten, mé ogsa forholdet til
klage reguleres. Planlovutvalget viser til at vedtak av utbyggingsavtale er et enkelt vedtak etter
forvaltningsloven og at det derfor er klageadgang for partene,

Bygningslovutvalget &pner ogsa for klage. Det er «avgjerelse om utbyggingsavtale» som kan
péaklages. Med dette henvises til den delen av avtaleforholdet som knytter seg til kommunens
avgjerelser og handlemate: Det er sporsmélet om kommunen ved sin endelige avgjerelse
(«vedtagelse» av utbyggingsavtalen) har holdt seg innenfor de materielle beskrankninger for
hva det kan inngds avtale om som kan paklages. At de foreskrevne saksbehandlingsregler og
prinsipper ikke er fulgt forut for og i forbindelse med vedtagelsen, kan ogsé brukes som
klagegrunn. Den private parts vurderinger og avgjerelser mht. om og eventuelt i hvilken
utstrekning han vil inngd utbyggingsavtalen med kommunen, kan ikke paklages. Det kan
heller ikke klages over kommunens avgjerelse om at den ikke gnsker 4 inng4 en
utbyggingsavtale.

VYURDERINGER/DROFTINGER

Kap. 8.1 Rollefordeling bygningsmyndigheter/utbygger — tilsyn og kontroll

En diskusjon av rollefordelingen i byggesaker mé ogsé inkludere plandelen av loven. Det ma
ses pd kommunenes totale rolle fra en ide blir fodt til den er ferdig bygget.
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Da lovendringen i byggesaksreglene ble vedtatt i 1995 var det i erkjennelsen av at
kommunene hadde bygget ned sin bygningskontroll og at effekten av den, for de som fortsatt
hadde bygningskontroll, ikke medferte noen spesiell kvalitetsforskjell, snarere tvert i mot. Det
var to hovedmal for lovendringen 1 1995, nemlig kvalitetsforbedring p4 byggene og 4 sette
ansvaret hos den som faktisk utfarte et arbeid, ogsé pé prosjekteringssiden. Senere justeringer
har i tilegg tatt opp en ensket raskere kommunal saksbehandling gjennom en effektivisering
av byggesaksbestemmelsene.

Ullensaker kommune var gjennom Gardermoutbyggingen med pa byggesaksreformen i 1995
og fikk gjennom dette gnsket proveprosjektet innflytelse pa selve regelutformingen.

Tiden er nd inne til 4 ta ett standpunkt til hvilken rolle kommunene skal ha i byggesaker i
fremtiden. Slik regelverket nd er vedtatt sa er det kun selve sgknadsbehandlingen og tilsynet
som er kommunens ansvar. Ansvaret og gjeremalene i selve seknadsbehandlingen er ogsé
svert begrenset all den stund kommunen ikke skal godkjenne de tekniske lgsninger lenger,
men kun pése at prosjekteringen blir underlagt kontroll.

Prinsippet om at kontrollen av seknadspliktige tiltak overlates til de private godkjente
aktorene selv ma fortsatt legges til grunn. Imidlertid er det etter var erfaring behov for & styrke
denne kontrollen. Selv om evalueringen av byggesaksreformen forstes fremlegges til hasten er
det mye som tyder pé at 1995-reformen ikke har representert noen kvalitetsheving.

Det er viktig na a foreta justeringer som klargjer kommunenes rolle, forsterke/forbedre
kontrollen samt forbedre den totale effektiviteten i plan og byggesaksbehandlingen.

Det ansvar som skal gis kommunene ma henge ngye sammen med hvilken kompetanse det er
mulig a skaffe. Slik plan- og bygningsloven og forskriftene til den né er utformet er det en
tendens til at kompetansen hos de kommunale bygningsmyndigheter generelt er blitt noe
redusert. Grunnene kan selvsagt vare mange, men en dpenbar grunn er en svekkelse av den
gitte myndighet i den rent teknisk faglige behandlingen av seknadene.

En méte 3 forsterke/forbedre kontrollen pé er et skt kommunalt tilsyn (forutsetter kompetanse
1 kommunen) eller opprettelse av private tilsynsorgan i en eller annen form samt en gkt bruk
av uavhengig kontroil. For & kunne utfare et godt tilsyn etter revisjonsmetoden ma
kommunene ha tilgang til faglig kompetanse pa de fagomradene som er underlagt tilsynet.
Bygningslovutvalgets papeking av mulige interkommunale tilsynsorgan stattes. Spesielt er det
hensiktsmessig her 1 Oslo — omrédet og andre steder hvor det er mange kommuner p et
relativt lite geografisk omrade med akterer som opererer pd tvers av mange kommunegrenser.
Ett slikt organ ville trolig bade styrke tilsynsbiten, medfore mer rasjonell og effektiv drift samt
storre forutsigbarhet for akterene. Den vil imidlertid kreve en god kommunikasjon mellom
tilsynsenheten og den enkelte kommunes bygningsmyndigheter. A skille tilsynsdelen fra
selve godkjennelsesorganet har ogsa negative sider.

En ekt bruk av uavhengig kontroll etter loven krever ogsd at kommunen har en viss
kompetanse pa fagomradene. Imidlertid kan det stilles sparsmalstegn ved en slik kontroll all
den stund det er tiltakshaver/ansvarlig seker som m4 finne ett kontrollforetak som er
kvalifisert og gi vedkommende firma oppdraget. Vi ser ogsa at ved de sterre prosjektene med
hoyeste tiltaksklasse sa er fagmiljeene i Norge smé og kjente med hverandre slik at den reelle
habiliteten kan diskuteres. De samme foretakene fungerer bade som ansvarlig
prosjekterende/utfarende og uavhengig kontrollforetak i markedet. En opprettelse av rene
private kontrollforetak/organer ber dreftes.

Kap.8.2 Seknadssystem og saksbehandling
Bygningslovutvalget er inne pi 4 slayfe meldingsformen og heller innfore enklere krav til

ansvar og kontroll. Enig med bygningslovutvalget at det trengs en opprydding og forenkling
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av sgknadsbegrepene i loven. I en slik debatt m3 ogsi seknadsformen enkle tiltak tas inn.
Forstes da kan det oppnés 4 f& feerrest mulige seknadsformer og gjore prosessen enklere for
brukerne. En klar forutsetning for 4 sloyfe meldingsformen ma vere at type tiltak som ikke
behgver & sekes om okes samt at ogsd formen enkle tiltak tas ut og erstattes med en ordning
med enklere krav til ansvar og kontroll. Da mé& muligens skillet mot seknadspliktige tiltak
underlagt de vanlige bestemmelsene om kontroll muligens justeres. Bygningsmyndighetene
ma fortsatt gis mulighet til & kunne "lofte” en sak.

Kap. 8.4 Ulovlighetsoppfelging
Kommunene er i dagens lovgivning gitt stor myndighet i oppfolging av ulovligheter.

Imidlertid er de etter den relativt sparsomme litteratur som finnes pa omrédet kompliserte &
folge samtidig som det kreves en viss grad av hey kompetanse og gode rutiner.

En etablering av stettefunksjoner for de kommuner som selv ikke har tilstrekkelig kompetanse
1 egen organisasjon stettes. Ett interkommunalt samarbeid kan vare en losning eller innhente
ressurser/kompetanse fra andre.

Kap. 9 Utbyggingsavtaler
Behov for lovregulering

Utbyggingsavtaler reiser en rekke kompliserte rettsspersmal i grenselandet mellom offentlig
rett (forvaltningsrett) og privatrett (kontraktsrett). Bygningslovutvalget har bl.a. pekt pa disse
forhold:

1. Forholdet til tredjemannsinteresser for eksempel allmennhetens interesse i & bevare et
omréde som det er, typisk som LNF-omréde, istedenfor & bygge det ut med boliger, skole,
kirke, veier mv. Disse interessene ma veies mot utbyggingsinteressene etter plan- og
bygningsloven. Tredjemannsinteressene knytter seg serlig til den delen av
utvekslingsforholdet i avtalen som gjelder kommunens ytelse, ikke vederlaget som
kontraktsparten ma yte. Saksbehandlingsspersmalene har 4 gjere med hvordan kommunens
ytelse eventuelt kan bestemmes: Prosessen som leder frem til en utbyggingsavtale m4 i
nodvendig utstrekning sikre at allmennheten/tredjemenn har hatt muligheter til & gjare sine
interesser gjeldende.

2. Forholdet til hva en kommune kan kreve av ytelser fra en privat utbygger og faren for
myndighetsmisbruk fra kommunens side. Utbyggingsavtaler bygger pa at grunneier og
utbygger er interessert i utbygging, de har ofte selv tatt initiativ til 4 fa saken i gang. Videre er
ofte kommunen opptatt av at utbygging ikke vil pafore kommunen utgifter til teknisk og sosial
infrastruktur utover det som kommunen kan handtere. Det materielle hovedspersmélet er om,
og i tilfelle 1 hvilken grad, kommunen kan sikre seg andre vederlag gjennom avtalen enn den
kunne ha stilt ensidig krav om gjennom planen.

3. For kommunen er det viktig 4 ha mulighet til 4 pavirke boligbyggingen i en viss retning,
slik at kommunen kan tilby akseptable boliger til egne innbyggere i etableringsfasen. Dette
gjelder ungdomsboliger s vel som boliger med livslapsstandard. Ingen av utvalgene har i
tilstrekkelig grad reflektert over dette forhold. I planbestemmelsene til reguleringsplanen er
ikke dette hensyn godt nok ivaretatt for 4 erstatte tema fra utbyggingsavtalen.

4. Forholdet til EQS-rettslige regler. I hvilken utstrekning trekker konkurranserettslige og
E@S-rettslige regler grenser for kommunens adgang til 4 favorisere én bestemt utbygger
gjennom & avtale opplegg og fremdrift med ham? Strider det mot likebehandlingsprinsippet,
mot reglene om offentlige anbud og mot saksbehandlingsreglene nir myndighetene skal gi
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utbyggingsoppdrag? Hvor gér grensen for hvor mye kommunen kan forplikte seg til uten &
komme i strid med konkurranserettslige regler og E@S-prinsipper?

Rédmannens kommentar:

Spesielt forhold til tredjemannsinteresser og til konkurranseforhold tilsier at det er behov for
en viss lovregulering av utbyggingsavtale-instrumentet. Hvorfor det er viktig & innskrenke
avtalepartenes mulighet for hva en avtale skal inneholde synes det derimot ikke & vere
godgjort i noen av forslagene (jfr. kommentarer under neste punkt), Det tilras 4 stotte forslag
om & lovregulere adgangen til 4 inngér utbyggingsavtaler gjennom en egen paragraf i Plan- og
bygningsloven med vekt pé regler om saksbehandling og henvising til reglene for offentlig
innkjep.

Avtalenes innhold.

Planlovutvalget forslér en meget sterk innskrenkning av hva det kan inngas utbyggingsavtaler
om. P4 s. 77 1 NOU 2003:14 sier de : "Utvalget mener 1 at det er gode grunner til at visse av
de merkostnadene som en kommune fir i forbindelse med en utbygging, helt eller delvis
dekkes av utbyggerne, selv om dette blir veltet over pa boligkjeperne . Dette gjelder s@rlig
merkostnader til teknisk infrastruktur. Utvalget vil ogsa peke pa at en kommune eventuelt kan
velge & stanse en utbygging helt, dersom kostnadene for kommunen blir for store."

Planlovutvalget peker her selv pi en mulig virkning av for stor innskrenkning i rammene for
utbyggingsavtaler, nemlig at alternative til avtaler som tar opp i seg de reelle kostnadene
kommunen har ved  tilrettelegge for utbygging, oftest er ingen utbygging.

Omfattende bruk av utbyggingsavtaler skjer i kommuner med stort utbyggingspress og har
vist seg & vare et effektiv virkemiddel for & sikre utbygging av boliger. Erfaringer fra
kommuner med stort utbyggingspress er at den kommunale inntektsutvikling ikke folger opp
i forhold til befolkningsveksten. Sa lenge overfaringssystemet ikke kompensere for de
ekonomiske problemer vekstkommunene har, stér disse kommunene overfor valget mellom &
stoppe videre utbygging eller péta seg store underskudd for 4 dekke opp nedvendig
investeringer og drift av bl.a sosial infrastruktur.

Rédmannens kommentar:

Rédmannens primere anbefaling er at arbeidet med lovregulering legger til grunn at den frie
avtaleretten i utgangspunktet skal gjelde slik at kommuner og utbyggere star meget fritti &
inng utbyggingsavtaler. Skal forholdet lovreguleres stattes det at dette gjores med
utgangspunkt i bygningslovutvalgets forslag.

KONKLUSJON
Radmannen viser til ovennevnte vurderinger og vil p4 denne bakgrunn anbefale hovedutvalget
& avgi slik uttalelse som er sammenfattet i innstillingen.

Melding om vedtak sendes:

L ]

Bygningslovutvalget, Kommunal — og regionaldepartementet.
Byggesak- og oppmalingsenheten, her

Plan- og landbruksenheten, her
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