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Forord

Fortetting av byer og tettsteder er et overordnet mal i bade statlige fgringer og regionale planer, ogsa i
Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RPBA). Arealkrav til felles uteopphold og lek kan imidlertid
veere utfordrende & oppfylle ved boligbygging i bysentrene i Vestfold. | flere tilfeller farer kravene til at
gnskede fortettingsprosjekter ikke lar seg gijennomfare eller forsinkes av dispensasjonssgknader.

Flere kommuner i Vestfold har i siste revisjon av kommuneplanene (arealdel og/eller sentrumsplan)
lagt til grunn et nytt tankesett for krav til leke- og felles rekreasjonsarealer. Det er en tendens til at
utbyggere i stagrre grad tilbys & bidra til & opparbeide offentlige byrom som kompensasjon for
manglende arealer pa egen tomt. Dette er en ny praksis, som et alternativ til arealbaserte
bestemmelser.

Byrom og rekreasjonsarealer ma rustes opp og gjares mer attraktive for at byene skal oppleves som
et godt sted & bo for alle. Det er behov for & vurdere en mer helhetlig ordning som er bedre tilpasset
urbane rammer. Malet bgr veere en felles plattform i Vestfold innen temaet lek og felles
uteoppholdsarealer, som gir stgrre mulighet for gjennomfgring av boligprosjekter uten at bokvaliteten i
bysentrene reduseres.

Prosjektet skal bidra til & oppn& malene for om fortetting som er fastsatt i Statens forventningsbrev.
Kommunene kan bidra gjennom a fglge strategien som er anbefalt, til en aktiv og helhetlig
sentrumspolitikk for & skape et godt og levende by- og bomiljg. Prosjektet er et virkemiddel for &
tilrettelegge for fortetting av bysentrum med flere boliger og sosiale mgteplasser i sentrum gjennom et
forpliktende samarbeid mellom kommunen og private utbyggere. Den skal bidra til & sikre trygge og
helsefremmende bo- og oppvekstmiljger i sentrumsomradene for alle.

Prosjektet har veert ledet av en prosjektgruppe bestdende av Hilde Hanson (Vestfold fylkeskommune,
prosjektleder), Hanna Fossen-Thaugland (Fylkesmannen i Vestfold) og Thorvald Bernhardt (Tgnsberg
neeringsforening), Thale Hgiskar Heltberg (Vestfold fylkeskommune). Gunnar Ridderstrom (Citiplan
AS) har veert faglig konsulent og bistatt prosjektgruppa i hele prosjektperioden.

Representanter fra Holmestrand, Horten, Tgnsberg, Sande-fjord og Larvik kommune, fylkesmannen i
Vestfold og neeringslivet har fungert som en tverrfaglig ressursgruppe. Juridisk avdeling hos
Fylkesmannen har bistatt med juridiske vurderinger. Jan Willy Fareland, WSP Kristiansand har
kvalitetssikret prosjektets strategiske innretning og relevans.

Prosjektet skal testes ut en eller flere kommuner i 2017. Rapporten og framgangsmaten justeres i trad
med erfaringene.

Vestfold fylkeskommune, 28.09.2016 . |
Sverre Hgifgdt, direktar for regionalsektoren XN ST
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Sammendrag

Dagens praksis er & sikre krav til starrelse, avstand og kvalitet i leke- og felles uteoppholdsarealer ved
boligbygging gjennom bestemmelser og retningslinjer i kommuneplanen og reguleringsplaner.
Bestemmelsene bygger pa en modell hvor arealkrav til lek — og uteopphold er knyttet til det enkelte
boligprosjektet. Kravet skal Igses innenfor den aktuelle byggetomten. | dag praktiseres i hovedsak den
samme modellen uavhengig av sted. Arealene som skal avsettes til uteopphold og lek er bade private
arealer knyttet til den enkelte leilighet og halvprivate arealer (fellesarealer) knyttet til det enkelte
prosjekt.

Seerlig i bysentrum er det utfordrende & innfri kravet. Utbyggingsprosjekter i Vestfoldbyene kan ofte
representere starre risiko for utbyggerne enn a bygge pa jomfruelig mark utenfor sentrum. Areal-
kostandene er hgye og det tar tid & avklare en plan og/eller byggeprosjekt. A bygge i by er mer kom-
plekst og krevende. Der byggetomtene er sma, er det vanskelig a lgse arealkravene pa egen tomt.
Hvis prosjektene likevel klarer & lase kravene pa egen tomt, oppnar de ikke ngdvendigvis god kvalitet
pa sine private arealer og det fgrer til at de ikke brukes. En attraktiv by bgr legge til rette for en urban
bokultur med felles byrom og grgnne lunger som mange bruker sammen.

Dette prosjektet foreslar a endre dagens krav (bestemmelser) for boliger i by. Hensikten er at realise-
ring av boligprosjekter forenkles og at disse samtidig bidrar til attraktiv byromsutvikling og gkt bokvali-
tet. Prosjektet er forankret i handlingsprogrammet til RPBA og er et virkemiddel for gjennomfgringen
av «fortetting med kvalitet» og attraktiv byutvikling. Prosjekt gjennomfgres i et tverrfaglig samarbeid
med fem bykommuner i Vestfold, Fylkesmannen og naeringslivet. Det har blitt presentert KMD og for
KLIMATT, et prosjekt i regi Trafikkgkonomisk institutt(T@I) varen 2016.

Prosjektet skal veaere et virkemiddel for attraktiv byutvikling og det foreslar a:

o forenkle bestemmelser for lek- og rekreasjon, slik at de er tilpasset utfordringene i byene og frem-
mer en attraktiv og gnsket byutvikling.

o utvikle konkrete verktay som kommunen kan ta i bruk for & utforme en «Kommunal strategi for
kvalitet og gjennomfaring av lek- og rekreasjon i sentrum.

Prosjektets anbefaling:

I bysentrum kan krav til lek- og felles uteoppholdsareal til boliger lgses utenfor egen tomt, pa nzerlig-
gende offentlig grunn i byrom og parker.

Anbefalingen forutsetter at kommunen ma ta stgrre ansvar for selve gjennomfgring av byrom- og leke-
areal, lage forutsigbare planer og samarbeide tettere med utbyggere.

Anbefaling til kommunene:

Endring av bestemmelsene krever at kommunene lager en kommunal strategi for kvalitet og gjennom-
faring av felles lek — og rekreasjonsomrader i Vestfoldbyene. En byromsplan er sentralt i en slik
strategi.

@nsket virkning:

Flere byboliger og mer effektive plan- og byggeprosesser

Prioritering av attraktive rekreasjons- og lekearealer for alle i byens fellesomrader

Fokus pa kvalitet framfor kvantitet i byrom

Finansieringsbidrag til byromsutvikling fra private boligprosjekter blir satt i system, mer forutsigbart
Bedre samhandling mellom private utbyggere og kommunene om byutvikling.

Pilot

Fylkeskommunen gnsker a teste ut strategien i en eller flere kommuner i 2017.
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Leserveiledning
Utfordringer og bakgrunn

Kapittel 1 redegjar for bakgrunnen for prosjekt og utfordringene med dagens krav sett fra ulike akta-
rers stasted.

Kapittel 2 redegjar for prosjektets hovedanbefalinger og endring av bestemmelser.
Verktgykassa- Hvordan gjar vi det?

Kapittel 3 beskriver innhold i en kommunal strategi for leke- og uteoppholdsarealer.
Kapittel 4 utdyper strategiens hovedpunkter med kommentarer og eksempler.

Kapittel 5 samler en rekke bakgrunnsdokumenter og eksempler som vedlegg.

DR RO

Figur 2: Bystranda i Kristiansand er et godt eksempel pa et urban rekreasjonsomrade som gjar hele byen mer
attraktiv som bosted. Det er viktig & satse pa kvalitet framfor kvantitet i rekreasjonsarealer
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1 Bakgrunn og rammer for prosjektet

Raskere bygging:

«- Vi ma gjegre det raskere a bygge for innbyggere og naeringsliv. Derfor gjgr vi plan- og bygningsloven enklere, og
gir starre lokalt handlingsrom. Fremover forventer vi at fylkeskommunene og kommunene tar i bruk mulighetene til
forenklinger og legger til rette for raskere plan- og byggeprosesser, sier Sanner.

Baerekraftige byer og tettsteder

- Vi ma samarbeide bedre om utviklingen av beerekraftige byer og tettsteder. Det ma planlegges nok bo-
liger og gode bomiljger, samtidig som vi planlegger for kollektiv, gdende og syklende, sier Sanner. | for-
ventningene er regjeringen tydelig pa at det skal planlegges for gode og kompakte bymiljger med byg-
ging rundt kollektivknutepunkter som skaper klimavennlige byer. Regjeringen er ogsa opptatt av samar-
beidet med fylkeskommunene og kommunene om by- og tettstedsutviklingen.»

J.T Sanner, om Nasjonale forventninger.

«Mer effektiv plansaksbehandling» - Arealkonferansen 2015

| april 2015 gjennomfarte Fylkesmannen i Vestfold Arealkonferansen 2015 hvor representanter fra
stat, region, kommune (administrasjon og politisk) og naeringsliv fra fylket deltok. Tema for dagen var
«Mer effektiv plansaksbehandling».

Med utgangspunkt i innspill i konferansen, ble det i etterkant definerte tre delprosjekter for a falge opp
tema innenfor planleggingen i fylket. «Likere krav p& kommunalt nivé» var prosjektets arbeidstittel i
startfasen.

Vestfold fylkeskommune leder og bekoster prosjektet som en oppfalging av handlingsplanen for
RPBA. «Brukerforum areal» fungerer som en overordnet styringsgruppe. Dette er et samarbeidsforum
med representanter fra KS, fylkeskommunen, neeringslivet og regionale og statlige etater.

Prosjektet har fatt sin endelige form og avgrensning i samrad med fagpersoner i tre av bykommunene.

Prosjektet er spisset og avgrenset til & se pa temaet leke- og uteoppholdsarealer i bysentrum, i den
hensikt & legge til rette for byromsutvikling og fremme boligbygging i Vestfoldbyene.

Prosjektets avgrensning ble valgt fordi:

e Attraktive felles byrom og grennstruktur er sentralt nar byene fortettes med flere boliger.

o Utbyggere opplever at dagens regelverk innen temaet er komplisert og at praksis varierer fra
kommune til kommune.

e Fortettingen gar tregt har sammenheng med kommunalt regelverk, gkonomi og risiko.

«Fortetting med kvalitet» og «grgnnstruktur» er et viktige oppfalgingspunkter i RPBA og i

handlingsprogrammet.

Kommunen er avhengig av privat finansiering for a tilrettelegge for attraktive byrom

Leke- og uteoppholdsarealer er et tema som mange byggeprosjekter sgker dispensasjon fra.

@kt bruk av «frikjgpsordninger» tyder pa at dagens praksis ikke fungerer etter hensikten

Regionale og statlige planmyndigheter har et ansvar for & ivareta hensynet til barn og unge i

saksbehandlingen og er en utfordring i byfortetting. Det er mange innsigelser innen temaet.

Sentrale spgrsmal som prosjektet forsgker & svare opp:

e Hvordan kravene for lek og uteoppholdsarealer kan innrettes for & gjgre det lettere & bygge boliger
i byene?

e Hvordan fortettingsprosjekter (boliger) kan bidra til attraktive byrom?

e Hva er utfordringsbildet for de ulike aktgrene?
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e Hva bokvalitet er i dagens urbane setting?

e Hva handlingsrommet er i forhold til juridiske rammer plan- og bygningsloven, og hvilke forutset-
ninger ma ivaretas i utbyggingsavtaler med private utbyggere?

¢ Sammenhenger mellom overordnet planverk, reguleringsplaner og utbyggingsavtaler?

e Hva er konsekvenser av en endring av bestemmelsene?

Prosjektet foreslar forbedringer av dagens praksis slik at fortetting i bysentrum kan gjennomfgres mer
effektivt og med god kvalitet. Hovedtema i prosjektet er lekeareal og felles uteoppholdsarealer ved nye
boligprosjekter i by. Prosjektet drgfter de juridiske rammene i lovverket og statlige retningslinjer drgf-
tes i dokumentet. Prosjektet vurderer hvordan utbyggere og kommunen med sine ulike roller kan sam-
arbeide om attraktive byrom og utvikling. Prosjektet er forankret i RPBA, og er et virkemiddel for fortet-
ting med kvalitet.

Om prosjektets innretning

De fem bykommunene Holmestrand, Horten, Tgnsberg, Sandefjord og Larvik har deltatt tverrfaglig i
prosjektet i varen 2016. De fleste deltagerne har kompetanse fra arealplanlegging og gjennomfgaring.
Rapporten er sluttfart av fylkeskommunen.

I innledende faser uttrykte kommunene gnske om et konkret prosjektet med god nytteverdi. Dette har
veert fgrende for resultatet. Rapporten inneholder klare anbefalinger og konkrete verktgy som kommu-
nene kan ta i bruk. Det er opp til den enkelte kommune a velge om og hvordan strategien skal legges
til grunn for byutvikling og videre planer. Prosjektet kan fungere som en omforent ramme for hvordan
krav til leke- og uteoppholdsarealer kan lgses i bysentrum i Vestfold.

Kommunene som velger & implementere prosjektets anbefaling, vil gjare det enklere & innfri krav til
lekeomrader for utbyggerne. Det vil gi utbyggere mer volum pa sma arealer, i tillegg til faerre dispensa-
sjonssaker knyttet til dette temaet. Et mal er at dette kan bidra til kortere saksbehandlingstid i plan- og
byggesaker i bysentrum. Gjennom en kommunal kvalitet- og gjennomfgringsstrategi for byrom iht. til
prosjektets anbefaling, er malet at kommunen skal bli mer forutsigbar og at finansieringsbidrag til
byromsutviklingen kan forega innenfor lovverket og etter en plan. En byromsplan er et nyttig verktgy
for & kommunisere utforming, bruk av byrom og politiske prioriteringer.

Prosjektet har hatt tre fagsamlinger hvor alle kommunene har deltatt og bidratt i tverrfaglige diskusjo-
ner sammen med utbyggingsaktarer, Fylkesmannen, jurister og fylkeskommunen. Prosjektet har hatt
en skrive- og arbeidsgruppe som har jobbet ut strategien og rapporten pa bakgrunn av innspill fra del-
tagerne i prosjektet og ekstern kunnskap. Prosjektet skal testes ut gjennom et pilotprosjekt i en eller
flere kommuner.

Figur 3:  Fra samling to i den tverrfaglige ressursgruppa. Jurist Beate Storesund, Fylkesmannen i
Vestfold, re-degjar for juridiske vurderinger.
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1.1 Lovverk, nasjonale og regionale fgringer

Under fglger en kort oppsummering av de nasjonale og regionale fgringene som er spesielt relevante
for prosjektet. | rollen som lokal planmyndighet og byutvikler har kommunene hovedansvar for at loven
og faringene falges opp. De viktigste for dette prosjektet er:

Nasjonale forventninger

Plan og bygningsloven
Rikspolitiske retningslinjer for barn
0g unges interesser i planlegging
og utbygging.

4. Rikspolitiske retningslinjer for sam-
ordnet bolig, areal og transport-

wh e

planlegging ’ <
5. Regional plan for beerekraftig areal- : NS ondle forventningar til
politikk (RPBA) ‘ P by &

regional og kommunal planlegging

Vedtatt ved kongelig resolusjon 12. juni 2015

Nasjonale forventninger

De nasjonale forventningene samler mal, oppgaver og interesser som regjeringen forventer at fylkes-
kommunene og kommunene legger seerlig vekt pa i planleggingen. For prosjektet er Nasjonale for-
ventningene til regional og kommunal planlegging (pbl. § 6-1) om attraktive og klimavennlige by- og
tettstedsomrader viktige. For & redusere byspredning, transportbehov og klimagassutslipp, méa vi ut-
vikle kompakte byer og tettsteder og bygge tett rundt kollektivknutepunkter.

Det forventes blant annet at:

Legger til rette for forenklinger og raskere plan- og byggeprosesser

Potensialet for fortetting og transformasjon utnyttes fgr nye utbyggingsomrader tas i bruk.
Kommunene har en aktiv og helhetlig sentrumspolitikk for & skape et godt og levende bomilja.
Kommunene sikrer trygge og helsefremmende bo- og oppvekstmiljger.

Kommunene tar vare pa naturverdiene og legger til rette for fysisk aktivitet og trivsel for hele be-
folkningen ved & sike sammenhengende grgnnstruktur, &pne vannveier og nzer tilgang til omrader
for lek, idrett rekreasjon og neerfriluftsliv.

Krav i plan- og bygningsloven om & ivareta barn og unge i planleggingen

Plan og bygningslovens (PBL) formalsparagraf slar fast at loven skal fremme en baerekraftig utvikling
til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner. Videre viser loven til at hensynet til
barn og unges oppvekstsvilkar skal ivaretas i planleggingen og i kravene til det enkelte byggetiltak.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planlegging og utbygging (RPR Barn og
unge)

Barn og unge har et szerlig rettsvern gjennom de rikspolitiske retningslinjene for & styrke barn og
unges interesser i planleggingen (RPR-barn og unge). Retningslinjene falger opp PBL med mer konk-
rete krav til leke- og uteoppholdsareal: Retningslinjen stiller krav til kvalitet i planleggingen og til erstat-
ningsareal der omrader brukt eller egnet til barn og unges lek og opphold omdisponeres til andre for-
mal. Fylkesmannen og fylkeskommunen skal pase at de kommunale reguleringsplanene ivaretar barn
0g unges interesser og at rikspolitiske retningslinjene falges opp.

De rikspolitiske retningslinjene for barn og unge stiller krav om at kommunen skal:

e Vurdere konsekvenser for barn og unge i plan- og byggesaksbehandlingen etter plan- og bygnings-
loven.

e Foreta en samlet vurdering av barn og unges oppvekstmiljg for & innarbeide mal og tiltak i kommu-
neplanarbeidet.

o Utarbeide retningslinjer, bestemmelser eller vedtekter om omfang og kvalitet av arealer og anlegg
av betydning for barn og unge, som skal sikres i planer der barn og unge er berart.

e Organisere planprosessen slik at synspunkter som gjelder barn som bergrt part kommer fram og at
ulike grupper barn og unge selv gis anledning til & delta.
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De rikspolitiske retningslinjene stiller ogsa krav til fysisk utforming. Fglgende skal vies spesiell opp-
merksomhet og er relevant for prosjektet:

e Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret mot forurensning, stay, tra-
fikkfare og annen helsefare.

o | naermiljget skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljg. Dette
forutsetter blant annet at arealene:
a. er store nok og egner seg for lek og opphold
b. gir muligheter for ulike typer lek pa ulike arstider
c. kan brukes av ulike aldersgrupper, og gir muligheter for samhandling mellom barn, unge og

voksne.

¢ Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friomrade som er i bruk eller
er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal ogsa skaffes ved utbygging
eller omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal, eller dersom omdisponering
av areal egnet for lek ferer til at de hensyn som er nevnt i punkt b ovenfor, for & mgte dagens eller
framtidens behov ikke blir oppfylt.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, SPR-BATP

Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyt-
telse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til & utvikle beerekraftige
byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og naeringsutvikling, og fremme helse, miljg og livs-
kvalitet.

Utbyggingsmanster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere
transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. | henhold til klimaforliket
er det et mal at veksten i persontransporten i storoyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel
0g gange.

Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig bolighygging i omrader med press pa boligmarkedet,
med vekt p& gode regionale Igsninger pa tvers av kommunegrensene. Utbyggingsmanster og trans-

portsystem ma samordnes for & oppna effektive lgsninger, slik at transportbehovet kan begrenses og
det legges til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. | by- og tettstedsomrader og rundt kol-
lektivknutepunkter bgr det legges seerlig vekt pa hgy arealutnyttelse, fortetting og transformasjon.

Regional plan for beaerekraftig arealpolitikk (RPBA)

Regional plan for beerekraftig arealpolitikk (RPBA)
fastlegger fortetting som et beerende prinsipp for ut- IR
byggingen i fylket. Byene skal styrke sin attraktivitet
gjennom fortetting. | RPBA-prosessen og senere rul- .
lering av kommuneplanene har kommunene forplik-

tet seg til at en stor andel av boligbyggingen frem- Et attrakt.Vt
over skal skje som fortetting.

Fortettingen skal skje med kvalitet. Alle prosjekter i
by er byutvikling og det er spesielt gnskelig med
flere boliger i byen. Byutvikling ma baseres pa kvali-
tetskrav som fremmer gode bo- og bymiljg for alle.

\/

[ ]
&bhaerekraftig
O C <

RPBA slar fast at de urbane prosjekter ofte stagter mot krav til uteoppholdsarealer og parkering som er
vanskelige og til dels umulige & imgtekomme. Planen peker pa overordnet planlegging som lgsningen
for utfordringene som falger med den gnskede fortettingen.
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Vestfold skal vaere et attraktivt fylke & bo og arbeide i. Byattraktivitet er et viktig kriterie for handel og
naeringsetableringer, sa vel som for boliglmarkedet.
——— T g T

Figur 4: Lekeplass utenfor det jgdiske museet i Minchen. Museumskaféen og lekeplassen fungerer som
mgteolass og rekreasjonsomrade for befolkningen.

1.2 Planfaglige problemstillinger

Krav til leke og uteoppholdsarealer

Alle bykommunene i Vestfold har, i trad med statlige og regionale faringer, et mal om fortetting med
boliger og arbeidsplasser i bysentrene. | dag sikres kvalitet og kvantitet i leke- og uteoppholdsarealer
gjennom bestemmelser i kommuneplanens arealdel eller i egen kommunedelplan for sentrumsomra-
det. Kravene konkretiseres i detaljreguleringer og i det enkelte byggeprosjektet.

Dagens bestemmelser bygger pa en modell med krav til minimumsareal (m?2) til lek— og uteopphold
knyttet til det enkelte boligprosjekt. Kravet lgses normalt pd egen tomt og arealet ma tilfredsstille krav
til avstand, kvalitet og innhold. Det er krav til private uteoppholdsarealer knyttet til den enkelte leilighet
og felles leke- og uteoppholdsarealer knyttet til det enkelte prosjekt. Arealkravet reduseres gjerne noe
i urbane strgk, men bestemmelsene er innrettet etter den samme modellen uavhengig av om det er
snakk om fortettingsprosjekter i bysentrum eller feltutbygging utenfor sentrum. Modellen gir ofte starre
utfordringer i byomrader enn i omradene utenfor.
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Vannarealer Graviunder
Andre bynmre sdpne omrider
(ubebygde tomter m.m.)
Offentlig park
Bynaere skogomrader
Idrettsanlegg Byneert landbruk

Figur 5:

Dagens praksis setter krav til at boligprosjekter uavhengig av sted skal lgse leke og fellesuteoppholdsarealer
pa eget arealer.

Alle kommunene har forskjellige bestemmelser

En gjennomgang av bestemmelser og retningslinjer knyttet til lek- og uteoppholdsareal i de fem by-
kommunene, viser at alle har ulike krav og strategier for hvordan kravene til leke- og oppholdsarealer
skal lgses. Tabellen under viser at det til dels er stor variasjon i kravene som stilles i de ulike byene,
og at bestemmelsene er utfordrende & sette seg inn i da de er omfattende:

2
g > E
Krav c 9 2 < o
T T = N |
Oppholdsareal Sentrumsformal 5 m? 10 m? 10 m? - 10 m?
private pr bolig @vrige boliger 10 m2 10 m?2 10 m2 - 10 m2
. 20 m?2 og | 16%-20%

1 2 2 2

Oppholdsareal felles pr bolig 10m 80 m 30 m? avBRA2 | 20m
Sone 2:
Krav om areal p& terreng, tak eller 50 % Ikke defi- Kan vur-
lokk b o Sone 1: Ikke krav | nert (kan | 50 % deres pa
' blandes) tak
0%
75 mz- 100 m?-
Starrelse 50 m? 125 m? -
Neerlekeplass 125 m2 600 m2+
Avstand 100 m 50 m 50 m - 50 m

Kvartals- / omrade- | Starrelse 1500 m? | 1500 m® | 600 m? - 1 000 m?
lekeplass Avstand 250 m 300 m 250 - 250

1 Boligbebyggelse med 6 boenheter eller flere

2 For tomter under 1,5 daa er kravet 16 % av BRA, for tomter over 1,5 daa 20 % av BRA.
Begge kravene gjelder for boligformal
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Felleslekeplass/ Starrelse - 5000 m?3 | 5000 m? | - 2500 m?

neermiljganlegg Avstand - 1000 m 500 m - -

Figur 6:  Oversikt over kravene til leke- og uteoppholdsarealer i kommuneplaner og kommunedelplaner for sen-
trumsomraden i Vestfoldbyene.

Med unntak av Sandefjord har alle byene krav om bade felles uteoppholdsareal, naerlekeplasser og
kvartalslekeplasser i byen, i trdd med veileder for RPR - barn og unge. Kravene til stgrrelse og kvalitet
varierer fra by til by. Alle har krav om at nzerlekeplass og felles uteopphold skal lgses pa prosjektets
tomt/privat areal. Horten apner for at kravet kan lgses utenfor egen tomt.

«Frikjgp» eller kkompenserende tiltak»

«Frikjgp» eller kompenserende tiltak er i de fleste byene i Vestfold etablert som en ordning i tilfeller
der kravene ikke kan oppfylles pa egen tomt. L@sningen innebaerer at utbyggerne tilbys a bidra gkono-
misk til etablering og/eller oppgradering av offentlig tilgjengelige arealer/byrom og slik lase byggepro-
sjektets behov for leke- og uteoppholdsarealer. Denne muligheten er ikke redegjort for i alle kommu-
neplanene.

Noen av utfordringene med bruk av kompenserende tiltak, er kravene i lovverket knyttet til likhet, forut-
sigbarhet, sikret giennomfgring (full finansiering), samt behov for dispensasjoner. Hvilke prosjekter
som tilbys alternative lgsninger avgjares som oftest fra sak til sak. Kommunen kan velge & tilby en ut-
bygger et «kompenserende tiltak» eller frikjgp, en annen ikke.

At det ofte ma dispensere fra et bestemt krav, kan veere en indikator p& at gjeldende bestemmelser
ikke alltid samsvarer med behov eller mulighetsrom. Prosjektet vurderer at dagens praksis gir usikre
rammevilkar for bade kommunen og utbygger og bidrar dermed ikke til attraktiv og gnsket byutvikling.

Kvalitetskravene til leke- og uteoppholdsarealer er tilpasset for byggefelt utenfor byene.
| bymessig strukturer, der arealtilgangen er knapp, er kravene vanskelig & innfri.

Figur 7:

1 Boligbebyggelse med 6 boenheter eller flere

2 For tomter under 1,5 daa er kravet 16% av BRA, for tomter over 1,5 daa 20%av BRA.
Begge kravene gjelder for boligformal.

3 Kan ogsa etableres som to omrader pa 2 500 m2
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1.3 Utfordringer i byutvikling

I Nasjonale forventninger er regjeringen tydelig pa at det skal planlegges for gode og kompakte bymil-
joger med bygging rundt knutepunkter som skaper klimavennlige byer. RPBA stiller krav om at fortet-
ting skal skje med kvalitet, iht. prinsippene i nasjonale forventninger.

RPBA slar fast at urbane prosjekter ofte stagter mot krav til uteoppholdsarealer og parkering som er
vanskelige & imgtekomme. Planen peker pa overordnet planlegging som en lgsning for utfordringene
som falger med den gnskede fortettingen.

Likevel gar utvikling av bysentrum tregt, og det er mye som tyder pa at det fortsatt er enklere a bygge
utenfor byene. A bygge i byen er ofte mer komplekst og krevende. Prosjektet vil drgfte om en endring
av dagens praksis og bestemmelser kan veere et virkemiddel til & fremme bygging i bysentrum og &
skape byrom med kvalitet.

Kommunens utfordringer

Kommunen har mange roller i byutviklingen.
De er planmyndighet, saksbehandler i plan-
og byggesaker, grunneier, eiendomsutvik- «Greit & finne noen felles retningslinjer for hvordan byutvik-
ler/byggherre og forslagstiller av planer Iinglj(sprosjektene Ifjan bidra tillfl Igj;aref byrlommenlelmker at-
L S . traktive. Vi ser at det er vanskelig a fa til spesielt lekearea-
tgy(jg]g_;fhege for teknlskklnfrastruktur, Htillegg il ler innenfor egen tomt for ny bybebyggelse og mindre for-
a drifte byrom og parker. tettingsprosjekter i kvartalsstrukturen. Det er lite hensikts-

Det kan vaere en utfordring & samhandle in- messig & ha krav som i stor grad ikke innfris eller som det
ternt i kommunen, s& vel som med private ma dispenseres fra nar sakene behandles. Vi gnsker at

g . . nye bybeboere ogsa i stor grad skal bruke og befolke de
aktgrer og brukere om utviklingsprosjekter i attraktive byrommene som vi allerede har, spesielt har «by-
byen. parken» et stort potensiale for mer aktiv bruk.»

En av prosjektdeltagerne fra en kommune sier det slik:

Kommunen har bade politisk og administra-
tivt et handlingsrom for a legge til rette for gnsket og attraktiv byutvikling ved & velge de riktige gre-
pene. Utfordringen er blant annet & identifisere og forsta virkemidlene i et komplisert lovverk og fag, og
pa tvers av fagenheter, samarbeide om de samme mal.

@konomi

A vedlikeholde og videreutvikle byrom og parker er kostbart og en belastning for kommunegkonomien.
For & gke kvaliteten p& sentrumsomradene slik at de kan betjene eksisterende og fremtidige boligom-
rader, er kommunene i dag avhengig av private finansieringsbidrag. Bidragene bzerer preg av a vaere

tilfeldige og er i hovedsak knyttet til teknisk infrastruktur og vei. Enkelte bidrag er knyttet til frikjgpsord-
ninger eller kompenserende tiltak fra lekeplasskravet.

At finansieringen ikke er satt inn i et helhetlig system, gir en uforutsigbar ressurssituasjon for kommu-
nen. Etablering og oppgradering av leke- og uteoppholdsarealene i sentrumsomradene blir tilfeldig og
vil variere over tid avhengig av byggeprosjektene som gjennomfgres. Kommunene mangler helhetlige
planer og forutsigbare rammer.

Vanskelig & innfri krav

Kommunale saksbehandlere melder at det er ofte er utfordrende for utbyggere & innfri kravet til felles
uteoppholdsareal, nzerlek - og kvartalslekeplass pa egen tomt. Bestemmelser for lekeareal er ikke til-
passet byens premisser i de fleste kommunene. Szerlig pa trange tomter i sentrum er det utfordrende
a fa til god kvalitet og starrelse pa utearealene. Det fgrer til tidkrevende og kostbare dispensasjons-
sgknader.

At regelverket er vanskelig & innfri gjgr at kommunene ofte havner i et dilemma: utbygging med lav
kvalitet eller ingen utbygging. Fortettingen av Vestfoldbyene gar langsomt, det samme gjar utviklingen
av grgnnstruktur og oppgradering av rekreasjonsomradene i byen.

Kravet om uteoppholdsareal og lek pa privat grunn bidrar ikke til aktiv bruk av byenes fellesarealer, og
farer til at byens potensiale og konkurransefortrinn som boligomrade ikke blir utnyttet.
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Figur 8: | Sandefjord sentrum er flere byrom oppgradert for & kunne fungere som leke- og rekreasjonsareal for
byboere og besgkende.

Utfordringer for utbyggerne

Utbyggingsprosjekter i bysentrum innebzerer ofte hgyere risiko enn a bygge utenfor byene pa jomfrue-
lig mark. Det gjar at en del utviklere ikke prioriterer a satse i byen. Det er det flere grunner til:

> Risikoen er for stor. Liten fortjeneste/sma marginer.

» Manglende forutsigbarhet. Usikre og komplekse rammebetingelser. Planer som legger opp til for-
handlinger om alt fra utnyttelse og estetikk til infrastrukturbidrag. Mange meninger i byen. Tidkre-
vende plan- og utbyggingsprosesser, komplekse rammevilkar krever dispensasjoner.

> Vanskelig & innfri kommunenes krav. Lekeareal, utnyttelsesgrad, stgy og parkering er blant er blant

de omradene det sgkes flest dispensasjoner fra i byene.

» Tomte- og byggekostnadene er relativt hgye i forhold til utnyttelse og markedets salgspris.

> Krav til fellesplanlegging og samarbeid med flere sma grunneier er komplisert og tidkrevende.

» Haye infrastrukturkostnader og rekkefglgekrav som ikke er gjennomfgrbare

» Annen bruk er mer lgnnsomt, f.eks. parkering. Det gjgr tomteprisene relativt hgye.

| flere av vestfoldbyene er bestemmelsene kompliserte. Dette farer til ungdvendig usikkerhet og tids-
bruk rundt avklaringer, forslag til lasninger og faringer for boligutvikling i sentrumsomradene. Dagens
regelverket bidrar i for liten grad til effektiv plansaksbehandling. Hgye kostnader og sma marginer i
prosjekter i by gjor at behovet for klare regler og enkel saksbehandling er stort.

Det er blitt vanlig med «frikjgp» fra krav eller bidrag til et «kkompenserende tiltak». Det kan veere en
god lgsning for utbyggere og kommuner. Inntrykket er at utbyggere i utgangspunktet er villige til a bi-
dra til utvikling av neermiljget, men gnsker klare rammer sa tidlig som mulig for & kunne vurdere risi-
koen. For en utbygger er det avgjgrende at gkonomiske bidrag (infrastrukturbidrag) og plankrav er til-
passes det prosjektet kan tale gkonomisk. Markedet betaler ikke like mye for boliger i Vestfold som for
eksempel i Oslo, men de er nesten like dyre a bygge.
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Utfordringer for regionale- og statlige myndigheter

Regional og statlig myndighet skal blant annet ivareta lovverk, nasjonale fgringer og falge opp regio-
nale planer gjennom saksbehandling av kommunale planer.

Lekeareal (RPR-BU) er ett tema som det fremmes mange merknader og innsigelser til. Kompliserte
bestemmelser i kommunene gjgr saksbehandlingen av reguleringsplaner og dispensasjoner ressurs-
krevende for fylkeskommune og Fylkesmann.

| Vestfold er det mange utbyggere som fortsatt satser pa tradisjonell feltutbygging utenfor bysentrene.
Der er byggegrunnen billigere, plankravene enklere & oppfylle, utbyggingen rasjonell og etterspgrse-

len fortsatt stor. Lav byggeaktivitet i bysentrene bidrar i liten grad til & na malene i RPBA om fortetting
og attraktive byer. At befolkningsveksten i Vestfold ikke er like hgy som forventet bidrar ogsa til at ut-

viklingen tar tid

Bygge- og anleggsneeringen er en viktig verdiskaper og neeringsakter i fylket. At mindre prosjekter
ikke lar seg gjennomfgre bidrar negativt til aktivitet og arbeidsplasser i bygge- og anleggsnaeringen.

1.4 Juridiske problemstillinger

Prosjektet har som mal om & skissere Igsninger for hvordan det offentlige bedre kan legge til rette for
samspill med private om attraktiv byutvikling. Prosjektet er avgrenset til praksis og bestemmelser knyt-
tet til temaet lekeareal og uteoppholdsareal ved boligprosjekter i bysentrum.

Temaet bringer opp ulike juridiske problemstillinger som er sammenfattet i dette kapitelet. Juridisk av-
deling hos Fylkesmannen i Vestfold har gjort en grundig gjennomgang av de juridiske hensynene i
prosjektet, se vedlegg 1. De juridiske vurderingen som har veert gjort i forbindelse med prosjektet har
veert knyttet til falgende sparsmal:

e Hvordan kan det offentlige og private bedre samarbeide om felles attraktiv byutvikling med
kvalitet?

e Kan byrom i starre grad finansieres gjennom infrastrukturbidrag i private utviklingsprosjekter?

e Hvilke forutsetninger ma i sa fall ligge til grunn og hvilket handlingsrom gir lovverket?

De rettslige rammene vil vaere bestemmelsene i kommunens arealplaner og reglene om utbyggings-
avtaler. Kommunenes faglige og politiske skjgnn ved utarbeidelse av arealplaner er vidt. Kommunens
vurderinger begrenses dels av overordnet kommunal planlegging, dels av lovens regler om hva det
kan gis planbestemmelser om, og dels av nasjonale og regionale fgringer.

Frikjop

Plan- og bygningsloven gir ikke anledning til & lage bestemmelser om frikjgpsordninger fra krav om
uteoppholdsarealer og lekearealer, f.eks. ved & betale inn til et kommunalt fond som har til formal &
finansiere kjgp og/eller opparbeidelse av grgntomrader og lekeareal. Kommunene kan ikke erstatte

det planfaglige skjgnnet i en reguleringsprosess med & presentere en privatrettslig avtale om frikjgp
fra juridisk bindende bestemmelser til uteoppholdsareal og lekeareal.

En arealplan kan legge opp til at offentlig eide arealer skal veere en del av det samlede tilbudet til by-
ens beboere hva angar grantarealer og lekearealer. Finansiering av kjgp og opparbeiding av slike
arealer skal skje gjennom bruk av utbyggingsavtaler.

Utbyggingsavtaler

| forbindelse med utarbeidelsen av kommune(del)plan kan kommunene treffe vedtak om forutset-
ninger for bruk av utbyggingsavtaler, jf. Pbl. 8 17-2. Slike vedtak kan inneholde:

e Retningsgivende kostnadskalkyler og hovedprinsipper for kostnadsfordeling (f. eks. tabeller).
e Vedtaket kan ikke inneholde endelige og/eller ufravikelige bestemmelser.

Side 16



Som hovedregel er det fgrst nar et omrade er under regulering, og det parallelt med det skal fremfor-
handles en utbyggingsavtale, at det kan fastlegges endelig om, og eventuelt i hvilken grad, utbygger
skal bekoste tiltak som er ngdvendige for gjennomfgringen av planvedtaket.

Kravene i utbyggingsavtalen ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang (forholdsmessig).
Kostnadene som belastes utbygger ma sté i forhold til for den belastningen den aktuelle utbygging pa-
forer kommunen (ngdvendig). Avtalen kan gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er ngdven-
dige for gjennomfgringen av planvedtak (PBL § 17-3, 3. og 4. ledd).

Sivilombudsmannen ga i september 2015 uttalelse til bestemmelsene i kommunedelplan for Sandnes
sentrum (sak 2015-1194, 03.09.2015). Saken illustrerer hva det kan lages kommuneplanbestemmel-
ser om, og hva som kan veere innhold i en utbyggingsavtale. Uttalelsen er en viktig rettskilde ved for-
tolkningen av lovens regler om utbyggingsavtaler. | vurderingen av ngdvendighetskravet uttalte Sivil-
ombudsmannen faglgende:

Av forarbeidene og departementets uttalelse fglger at tiltaket utbygger helt eller delvis paleg-
ges a bekoste, ma ha en saklig sammenheng med utbyggingen for & veere «ngdvendig». Kra-
vet til saklig sammenheng innebaerer at utbyggingen medfarer et konkret behov for tiltaket.
Tiltaket ma enten tjene interessene i utbyggingsomradet eller avhjelpe skadevirkninger eller
ulemper ved den konkrete utbyggingen.

Kravene i en utbyggingsavtale ma ha direkte sammenheng med utbyggingen som skal skje.
Det er ikke et krav at tiltaket bare betjener interessene innenfor utbyggingsomradet, tiltaket
kan ogsa betjene interesser i andre omrader, dersom det dekker konkrete behov som utlgses
av utbyggingen. En lekeplass kan for eksempel ogsa brukes av barn fra andre omrader. Det
er ikke anledning til & legge vekt pa rene gkonomiske hensyn.

Tiltakene som skal iverksettes ma avbgte skader eller dekke konkrete behov ved utbyggingen
avtalen gjelder.

Opplegget for bruk av utbyggingsavtaler, og de konkrete avtalene, ma sikre at det er en saklig sam-
menheng mellom tiltakene utbygger ma bekoste og utbyggingen avtalen gjelder. Kommunen ma fo-
reta en konkret vurdering av om den aktuelle utbyggingen utlgser et behov for tiltakene som legges
inn i utbyggingsavtalen for a tilfredsstille n@gdvendighetskravet i loven.

Om vurderingen av forholdsmessighetskravene uttalte Sivilombudsmannen fglgende:

Forarbeidene presiserer at omfanget av tiltakene utbygger lovlig kan palegges a besgrge, skal
vurderes mot utbyggingens art og omfang. | dette ligger at s& vel karakteren som starrelsen
pa utbyggingen skal spille inn. | tillegg skal det veere forholdsmessighet mellom utbyggers
kostnadsbidrag og belastningen utbyggingen pafgrer kommunen. En fglge er at kommunen
ma foreta en konkret vurdering av arten og virkningene av utbyggingen. Dette gjelder bade
nar kommunen fastsetter hvilke tiltak utbyggeren skal bekoste og starrelsen pa kostnadsbidra-
get.

Sivilombudsmannen vurderte det som usikkert om en fast kvadratmeterpris som var differensiert mel-
lom boliger og neeringsbebyggelse tilfredsstilte kravet til en konkret vurdering av om kostnadsbidraget
star i forhold til utbyggingens art eller belastningen den paferer kommunen. Prinsippene for og innhol-
det i de konkrete avtalene ma sikre en slik sammenheng. Det er ikke anledning til & ta med rene gko-
nomiske (kommunens behov for finansiering m.m.) forhold i en slik vurdering.

Det er fagrst nar et omrade er under (detalj)regulering kommunen har tilstrekkelig oversikt over hvilken
grennstruktur, uteoppholdsarealer og lekearealer utbyggingen gir behov for. Det ma ogsa finnes en
konkret forhandlingspart, en utbygger. Derfor er det fgrst parallelt med eller i etterkant av requlerings-
prosessen det kan fremforhandles en utbyggingsavtale som oppfyller lovens krav til ngdvendighet og
forholdsmessighet. Der avtales det endelig hva prosjektet skal bekoste og bidragsstarrelse av tiltak
som er ngdvendige for gjennomfgringen av planvedtaket.

Rekkefglgebestemmelser og «sikret gjennomfart»

| brev av 29.09.2015 (se vedlegg 2) har Kommunal- og moderniseringsdepartementet vurdert mulighe-
ten for & knytte rekkefalgekrav til en ideell andel av et tiltak. Vurderingen er gjort pa bakgrunn av en
henvendelse fra Oslo kommune, som har sett behovet for slike rekkefglgebestemmelser i forbindelse
med et stort transformasjonsomrade, der det skal gijennomfares starre tiltak som ikke fysisk kan deles
opp.
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Av plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10 fremgar det at det kan gis rekkefglgebestemmelser om at «ut-
bygging i et omrade ikke kan finne sted far tekniske anlegg og samfunnstjenester som energiforsy-
ning, transport og vegnett, sosiale tjenester, helse- og omsorgstjenester, barnehager, friomrader, sko-
ler mv. er tilstrekkelig etablert».

Hva som regnes som «tilstrekkelig etablert» ma konkretiseres i den enkelte reguleringsplanen og vi-
dere utbyggingsavtaler. Departementet har tidligere godtatt at et tiltak er sikret opparbeidet etter en
rekkefalgebestemmelse dersom det ved inngaelse av utbyggingsavtale eller ved byggesgknaden er
kontraktsrettslige forpliktelser som til sammen finansierer tiltaket. Det kan f.eks. bety at kommunen ga-
ranterer for tiltaket.

Departementet mener at det i en rekkefglgebestemmelse ikke gyldig kan fastsettes at kravet om rek-
kefglge anses oppfylt for en eiendom dersom eiendommen bidrar med en ideell andel av finansie-
ringen. Videre uttalte departementet at det fortsatt kreves dispensasjon dersom det skal tillates byg-
ging far hele rekkefglgekravet er sikret.

Oppgradering, drift og vedlikehold

Vedlikehold av offentlige arealer er et kommunalt ansvar som kommunen ikke kan avtale seg bort fra.
Klipping av gress, luking og maling er eksempler pa vedlikehold. Oppgradering av et byrom kan veere i
form av konkrete tiltak som f eks. nytt lekeutstyr, flere benker og bord, ny beplantning osv. Slike typer
av oppgradering kan inngd i tiltak som man kan innga avtaler om bidrag fra en utbygger.

Oppsummert

e Frikjgpsordninger for & unngéa arealkrav til leke- og uteoppholdsarealer, er ikke tillatt etter
plan- og bygningsloven.

e Deter ikke lov a sette et fast bidragsbelap i bestemmelser, men kalkyler kan implementeres.

e Ved inngaelse av utbyggingsavtaler ma det gjagres konkrete vurderinger av ngdvendigheten
og forholdsmessigheten av bidrag til lekeareal og infrastruktur.

e Etrekkefglgekrav ma vaere sikret gjennomfeart (finansiert i sin helhet) og kan derfor ikke de-
les opp i en ideell del for et mindre prosjekt. Dvs. at & bidra med en del av et rekkefalgekrav,
ikke er lov. Dette kan kun skje dersom kommunen stiller garanti for hele tiltaket.

o Dersom ikke hele rekkefglgekravet er sikret gjennomfgrt, vil det veere ngdvendig med dispen-
sasjon fra rekkefglgekravet.

| kap.4 av rapporten gar neermere inn pa mulig konkrete lgsninger.

1.5 Analyser og vurderinger

Her redegjares det for mal og faringer knyttet til fortetting og vurderinger av kvalitet i eksisterende og
ny bebyggelse i sentrumsomradene.

Fortetting

RPBA fastlegger fortetting som et beerende prinsipp for utbyggingen i fylket: Fortetting i byer og tett-
steder er ngkkelen til & redusere byspredning og dermed forbruk av landbruks-, natur- og friluftsarea-
ler. Fortetting er ogsa nakkelen til et transportsystem basert pa miljgvennlig transport i form av sykkel,
gange og kollektiv. Fortetting betyr at en i stor grad benytter seg av eksisterende infrastruktur; bade
teknisk og sosial. Slik gker den samfunnsgkonomiske nytten av investeringene. Til sist er fortetting
ngkkelen til mer levende og attraktive byer og tettsteder. Fortetting er neermest blitt ensbhetydende
med baerekraft og representerer en gnsket politikk fra nasjonalt og lokalt hold.

Likevel gar utbyggingen av byboliger senere enn gnsket. Utfordringen knyttet til fortetting er beskrevet
tidligere. Kvaliteten pa boligene/bomiljget passer ofte ikke til behovet og gkonomien til de som vil bo i
byen. De hgye kostnadene og behovene og preferansene fra boligkjgperne star ikke i forhold til hver-
andre. For & fa barnefamilier og andre til & bosette seg i byen ma kvalitet inn i byrommene sa vel som
i boligene, og det til en handterlig pris.
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Kostnadene knyttet til tomt, plan- og byggeprosessen ma holdes nede for & skape en bedre balanse
mellom kostnad og kvalitet. Hvis byboligene skal kunne konkurrere med eneboligene ma de ha
samme prisniva (Weeber 2005).

Bruk av offentlige midler er et tungt virkemiddel for & styre utviklingen i byene. Dette gjelder alt fra stat-
lige til kommunale midler.

Seerlig viktig er investeringer som supplerer kvaliteten i boligene og skaper nye bruksmuligheter i neer-
miljget:

« Lokalisering av sosial, grgnn og teknisk infrastruktur — som legger til rette for videre utvikling.

« Investeringer i det offentlige rom — som bade gir viktige signal om byrommenes status, og som i til-
legg fungerer som utlgsende for private investeringer.

« Sentralisering gir @kt nytte av investeringene — et spredt utbyggingsmgnster er dyrt i bade anlegg og
drift. Det offentlige kan ogsa styre utviklingen gjennom & kjgpe eiendommer, enten for utvikling eller
for rekreasjon. (VFK 2011)

Offentlige leke- og oppholdsarealer i byene supplerer boligen med viktige bruksomrader og
verdier som etterspgrres av boligkjgperne.

Hva er «kvalitet»?

Definisjonen péa kvalitet er:

Tings mate a veere pé, beskaffenhet; spesifikk karakter
(om sanseinntrykk). Enkelt sagt er kvalitet evnen til a til-
fredsstille kundens eller brukerens krav og forventninger.

Sprakvitenskapelig brukes kvalitet om lyds beskaffenhet
med hensyn til klangart og hayde; i dagligtale om god be-
skaffenhet og verdifulle egenskaper. | handel betegnes
ofte en vares kvalitet som prima, sekunda osv. etter ved-
tatte normer for vedkommende vare.

Norsk Standard, NS-EN ISO 9000, definerer kvalitet som
i hvilken grad en samling av iboende egenskaper oppfyl-
ler behov eller forventning som er angitt, vanligvis under-
forstatt eller obligatorisk.

Store norske leksikon

Figur 9:  Urban rekreasjon, Sgrenga i Oslo. Foto Infill.

Et sentralt begrep i regjeringens satsing pa fortetting er

"kvalitet”, slik at viktige verdier som grgnne omrader, bokvalitet og lokal identitet ikke gar tapt. En bae-
rekraftig fortetting ma finne balansepunktet mellom utnyttelsesgrad og miljgkvaliteter. Innholdet i be-
grepet kvalitet er mer uklart.

Definisjonen av kvalitet innebzerer at kvalitet er et sett med egenskaper som vil endre seg over tid et-
ter hvert som forventningene eller behovene endrer seg, og at kvalitet kan variere mellom ulike grup-
per i befolkningen. Om en bolig eller uteomrade har god eller darlig kvalitet kan endre seg nar familie-
situasjonen, funksjonsgrad, gkonomi m.m. endrer seg for beboerne. Utbyggere, fremtidige beboerne,
fagfolk i kommunene og politikerne kan ha ulike oppfatninger av hva som er god kvalitet avhengig av
hvilke behov de har og hvilke kriterier de legger til grunn for vurderingen.

| Vestfold fylkeskommunes utredning (VFK 2011) defineres miljgkvaliteter som kvaliteter som er vik-
tige for hvordan vi opplever bolig- og bymiljgene, bl.a. grannstruktur, sosiale mgtesteder, arkitektur,
estetikk og identitet.
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Selv om fortettingsprosjekter i byer og tettsteder har pagatt over tid, ser det ikke ut til at normer og
kvalitetskrav i overordnete planer er tilpasset denne typen prosjekter. Det er utfordrende 4 tilfredsstille
normer for parkering og uteoppholdsareal innenfor en bytomt, samtidig som byggehgyden og utnyttel-
sesgraden skal holdes nede. Dette resulterer ofte i kompromisser med kvalitetskravene.

Noen ganger er det mulig a lgse kravene utenfor tomten, pa offentlig areal, giennom utbyggingsavta-
ler. Dette kan vaere en god og hensiktsmessig mate & lgse kravene til det enkelte prosjekt, men meto-
den representerer en bitvis planlegging og dermed en fragmentert byutvikling. (VFK 2011, s. 14)

Rapporten fra Vestfold fylkeskommune papeker at noen kvalitetskrav kan fastlegges kvantitativt, mens
andre ma vurderes kvalitativt. Bruken av kvalitative krav krever kompetanse og bevissthet om hvordan
behov og preferanser kan endres seg over tid og mellom befolkningsgrupper. Rapporten omtaler
grgnnstruktur som fglgende:

Grgnnstruktur

Grgnnstruktur er summen av grgnne, bla og gréd omrader i byen. Begrepet dekker natur- og kulturland-
skapet som lgkker, parker, skolegarder, kirkegarder, turveier, idrettsanlegg, lekeplasser, hager, bek-
ker, elver, sjg-/fjordomrader, torg, plasser, gater og sykkelveier.

Ettersom kvalitet dreier seg om hvilke behov og preferanser brukerne har, ma vurderingen gjgres i
hvert enkelt tilfelle av brukerne og andre interessenter. Vurderingen av kvalitet kan omfatte bade ob-
jektivt malbare og kvalitative kriterier og ma vurderes langs en skala, ikke som et absolutt mal.

Kvaliteten p& leke- og uteoppholdsarealene vil veere en kombinasjon av brukernes preferanser og be-
hov som sammen avgjgr bruken (hvor ofte og lenge) arealene brukes. Bade preferanser og behov kan
endre seg over tid. Opplevelsen av leke- og oppholdsarealene vil dermed ogsa endres. Kvalitet vil der-
med veere et dynamisk begrep som endres over tid, og hvor brukerne til enhver tid vil veere de som
definerer god eller déarlig kvalitet. Den beste indiktoren vi kanskje har pa «attraktive byrom i by» kan
sies & veere bruk. Jo flere mennesker som bruker et rekreasjonsomradet, des mer attraktivt oppfattes
stedet. Utfra det kan man anta at «kvalitet» i byrom er utforming og innhold som tiltrekker mennesker.

Fra kvantitet til kvalitet

For & oppna malene om sikre, trygge og sunne bomiljg for
barn og unge og muligheter for daglig fysisk aktivitet og fri-
luftsliv, er det viktig & sikre arealer som faktisk nyttes eller

som kan nyttes til slik aktivitet.

Iht. veiledningen til RPR- barn og unge heter det at «gjen-
nom en samlet vurdering bgr det fremga at kommunen har
tatt stilling til og vurdert kvaliteten pa oppvekstmiljget i kom-
munen, og videre at kommunen har en helhetlig og langsik-
tig plan for hvordan man skal sikre barn og unge i kommu-
nen et godt oppvekstmiljg gjennom mal og tiltak i kommune-
planen. Som grunnlag for en samlet vurdering er kartleg-
gingen og vurdering av konsekvensene viktig (fra KMDs veil-
eder til RPR- Barn og unge)».

Dagens praksis i kommune- og reguleringsplaner er & falge
opp veilederen ved a stille kvalitetskrav til lekearealer i for-
hold til:

Starrelse m?

Mikroklima (sol, vind)

Egnethet: stay, terreng, sikkerhet

Maksimal avstands fra bolig i forhold til aldersbestemt bruk

(50-100 m, 2-300m, 500-1000m) Figur 10: Eksempel pa nzerlekeplass
e Sikre minimums innhold (huske, sandkasse, ballek, osv) i.Larvik

Kvalitetskravene som stilles er i utgangspunktet ganske like,
uavhengig av sted.
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Figur 11: Dagens kravsetting farer til mange sma lekeplasser med lav kvalitet. Kommunen sliter med vedlikehold
og manglende forstaelse fra utbyggere. | villastrgk i randsonen av byen, har ogsa store utfordringer.
lllustrasjon: Larvik kommune.

Kommunene rapporterer at dagens krav og bestemmelser er utfordrende & falge opp i saksbehandling
og giennomfaring. Avstandskravene fgrer enten til dispensasjon fra kravet eller til mange, sma leke-
plasser. Minimumskravene til innhold fungerer i praksis som maksimumskrav. Kvaliteten blir ofte lav
og vedlikeholdet vanskelig.

Rundskriv T2/ 08 om barn og planlegging er en utdypende forklaring og veiledning til RPR-BU. Rund-
skrivet inneholder eksempler pa hvordan tilgangen til store nok lekearealer kan sikres gjennom kom-
muneplanens bestemmelser. Der er det blant annet vist et eksempel pa bestemmelser som sier at alle
boliger skal ha tilgang til naerlekeplass p& minimum 200m2 maksimalt 50 meter fra boligen og kvartals-
lekeplass pa& minimum 1500m2 maksimalt 150m fra boligen. Modellen ble brukt i sma kommuner. Ek-
semplet har etter hvert utviklet seg til & bli normen for kvalitetskrav til lekeareal.

| byer og tettsteder der det forutsettes hay tetthet, vil det i mange tilfeller veere umulig & oppfylle inten-
sjonene i T2/ 08. Et avstandskrav pa 50 m er verken praktisk & gjennomfgre eller et svar pa bedre for-
hold for barn og unge. Ved litt starre utbygginger vil man med 50m-regelen, matte dele opp lekeplas-
sene i flere sma. Ved mindre utbygginger og ved fortetting, vil det ikke vaere mulig a finne egnet areal.
Denne praksisen fgrer derfor til mange sma arealer som ikke er i bruk, eller til dispensasjoner. Ek-
sempler fra ulike byer viser at der man har satset pa god kvalitet far man ogsd mange brukere. To ek-
sempler er bystranda i Kristiansand og Sgrenga i Oslo.

Sterre lekeomrader vil samle barn i flere aldre og fra et starre omrade. Dette gir grunnlag for mer va-
riert lek og kan bidra til & gi barna starre sosialt nettverk i neermiljget.

Et argument som brukes for dagens avstandskrav, er at barna skal kunne veere ute a leke alene, der-
for ma neerlekeplassen veere innen 50 m avstand til boligen. Dette er basert pa en forutsetningen om
at de mindre barna er ute og leker uten tilsyn. | dag er de fleste barn i barnehagen pa dagen, der ute-
lek p& egnede arealer er en stor del av tilbudet. | aldersgruppen 3-5 ar gar over 96% av barna i barne-
hage, fra 6 ar gar alle barn pa skolen og mange pa SFO.

Pa ettermiddagene deltar ofte barn i dag pa organiserte fritidsaktiviteter. De minste barna 1-5 ar, er i
liten grad ute uten tilsyn. Det kan synes som at foreldre i dag i mindre grad slipper barn ut alene. Ung-
dom (16-24 ar) har mer fritid enn tidligere, men bruker mer tid foran skjerm (TV og data). Ungdommen
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bruker mindre tid pa sosialt samveer i fritiden, en trend som ogsa gjelder for andre aldersgrupper.
Samtidig gnsker unge seg mer sosialt samvaer. Jenter bruker mer tid pa sosialt samvaer enn gutter,
men er mindre aktive i idrett og friluftsliv enn far (SSB: Samfunnsspeilet 2/2013).

Det er mye som tyder pa at lekeomrader med spennende innhold for bade barn og voksne i starre
grad ma designes spesielt for bli brukt, og at kvaliteten er relativt viktigere for attraktiviteten enn naer-
het til boIigen @kt avstand til rekreasjonsarealer fra boligene vil gjgre det mulig, bade praktisk og gko-
nomisk, a etablere uteoppholdsarealer for flere aldersgrupper som inviterer til bruk.

Figur 12: Hvilke typer innhold stimulerer til bruk og lek? Disse enkle installasjonene kan bade lekes med og sit-
tes pa. Grgnne lunger og starre parker er en viktig del av det urbane friluftslivet.

Bokvalitet

Eneboligens bokvalitet er lagt til grunn for
bestemmelsene for lek og uteopphold

)
Min hage og
lekeplass MinT\/-stue.,
Min spisestue _ WFS., 7

Fig.12 Eneboligen er en selvforsynt boform. lllustrasjoner Bjgrnar Johansen, Infill
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Figur 13: A bo i by kjennetegnes ved stgrre grad av deling og sosial samhand-
ling. lllustrasjon etter ide fra Bjgrnar Johansen, Infill

Villaen representerer en boform som har veert radende for boligideal i etterkrigstiden. En villa i landlige
omgivelser har veert (er) forbunnet med velstand og danner rammen for det etablerte familielivet.

| Vestfold, som mange andre steder, gjenspeiles dette i en stor overvekt av eneboliger i forhold til by-
boliger. Samtidig ser vi at andelen som bor i byer gker og byene stadig blir tettere.

Byene tilbyr kvaliteter som mange gnsker seg. Urbane kvaliteter i form av kafeer, uteliv, handel og
opplevelser tilbys i mindre grad i mer rurale omrader. Bdde kommunene og private aktgrer kan mar-
kedsfare byen som bosted ved a bruke de urbane kvalitetene som tiltrekningskraft.

Det er brukerne som til enhver tid definerer hva som oppleves som god eller darlig kvalitet. Det betyr
at bokvalitet i by ikke ngdvendigvis er det samme som bokvalitet i villastrgk. Folk som velger & bo i
byen definerer ofte det urbane som en kvalitet de gnsker seg.

Med bakgrunn i dette kapitelets analy-
ser og vurderinger, er det grunnlag for
en diskusjon om det er riktig & legge til
grunn de samme kvalitetsnormene (be-
stemmelsene) for uteopphold- og leke-
arealer i by som utenfor byene.

Neeromradet

Dagens praksis fremmer privatiserte
uteoppholdsarealer fremfor deling med
bydelen eller gata. Byens rom er by-
boernes utestue, hage og lekeomradet.
Bokvalitet inkluderer hele bomiljget, ikke
bare den private delen. Bokvaliteten i by
vil gke dersom bysentrum innbyr til og
hold og bruk, oppleves folkelig, livlig og
grgnn. Et sentrum som inviterer til bruk
vil fremme byen som bosted.

Figur 14: Forholdet mellom boligen, nseromradet og byen.
Ill: Bjgrnar Johansen, Infill.

Private bygger byene

Frem til midten av 1980-tallet hadde staten og kommunene en viktig rolle i boligbyggingen. Staten sgr-
get for finansiering gjennom Husbanken og mye av boligbyggingen ble styrt giennom borettslag som
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sikret medlemmene en rett til & kjgpe en bolig. Kommunene kjapte opp og tilrettela tomter som ofte
ble solgt til selvkost for & sikre boligbyggingen.

Fra midten av 1980-tallet er stadig flere av statens og kommunenes virkemidler for & sikre boligbyg-
gingen blitt fiernet eller er ikke lenger i bruk. Private utbyggere har tatt over det meste av boligbyg-
gingen (med unntak av spesialboliger for eldre og noen andre boligtyper). Boligbyggingen er blitt mer
markedsorientert med private utbyggere som ansvarlige for planlegging, bygging og omsetning av bo-
liger. | tillegg til kostnader til planlegging, tomt, byggekostnader og ngdvendig infrastruktur skal de pri-
vate firmaene generere et overskudd for & ha livets rett. Det har medfgrt at prosjekter som er usikre i
form av plankrav, kostnader, fremdrift eller bindinger i form av krav om infrastruktur, historiske hensyn,
spesielle kvalitetskrav, utforming m.m. er blitt mindre attraktive, eller prises hgyere for 8 kompensere
for usikkerheten i prosjektenes rammebetingelser.

A
1
ENGASJEMENT i
1
1
1
OFFENTLIG ! ! :
PRIVAT
FELLES FORANKRET PLANRAMMER REALISERING
VISJON UTBYGGINGSAVTALE SKAPE INNHOLD

Figur 14: Kommunens og private utbyggernes engasjement i realiseringen av fortettingsprosjekter. Private byg-
ger byene. Miljgverndepartementet 2007: Byomforming, T-1462 side 63

Krav til leke- og uteoppholdsarealer knyttet til det enkelte prosjektet har sikret kvalitet for fremtidige
beboere pa egen tomt. Der dette ikke har vaert mulig, har tilskudd til eller etablering av arealer utenfor
egen tomt gitt fremtidige beboere tilfredsstillende tilgang til leke- og uteoppholdsarealer. Nar omra-
dene er etablert har utbyggingsavtaler eller andre juridiske virkemidler blitt brukt til & sikre vedlikehold
slik at kvaliteten pa omradene opprettholdes over tid. En vanlig strategi har veert at kommunen har
overtatt omradene og sgrget for vedlikeholdet.

Kvaliteten pa leke- og uteoppholdsarealene ma ses i sammenheng med starrelsen pa leilighetene.
Guttu og Schmidt (i Nordahl 2012) viser til at det pa grunn av utbyggingsgkonomien bygges flest sma
leiligheter i bysentrene, og at flyttehyppigheten er hgy (2,3 ar for ett-roms leiligheter mot en gjennom-
snittlig botid i alle boliger pa 13,7 ar).

Det blir dermed vanskeligere & skape kvalitet og attraktive utemiljg i byene nar private organisasjoner
sarger for forvaltning, drift og vedlikehold pa lengre sikt (Guttu og Schmidt, s. 157).
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2 Anbefaling

Alle vil ha en attraktiv og levende by. Byene vil legge til rette for flere boliger og gjare byene til gode
bo-milja.

Utfordringene fra kommunenes side er at det er vanskelig a investere i attraktive byrom pa grunn av
anstrengt kommunegkonomi. Bevilgninger strekker ikke til for bade etablering, oppgraderinger og
vedlikehold av leke- og uteoppholdsarealer. For & gke heve kvaliteten pa rekreasjonsarealer i
sentrumsomradene som skal betjene eksisterende og fremtidige boligomrader, er kommunene
avhengig av private bidrag.

Plan- og bygningsloven stiller krav til bomiljg og til & sikre barn og unges rettigheter i planlegging av
boligprosjekter. Dagens praksis er a sikre krav til starrelse, avstand og kvalitet i leke- og uteopp-
holdsarealene gjennom bestemmelser og retningslinjer i kommuneplanens arealdel eller egen kom-
munedelplan for sentrumsomradet. Bestemmelsene bygger p& en modell hvor arealkrav til lek — og
uteopphold er knyttet til det enkelte boligprosjektet og skal Igses innenfor den aktuelle byggetomten. |
dag praktiseres i hovedsak den samme modellen uavhengig av om det gjelder et nytt boligfelt eller
mer bymessig strukturer.

Dagens praksis med oppdeling av ulike lekeplasser for bestemte aldersgrupper, neerlek- og kvartals-
lekeplasser, vurderes heller ikke a veere et hensiktsmessig strukturerende system i dag og spesielt
ikke i et bysentrum. Det bar i stagrre grad vektlegges aktivitets- og mgteplasser for alle, som ses i en
helhetlig sammenheng for hele bysentrum. Plasser som tiltrekker seg folk oppleves som attraktive.

Byggebransjen opplever pa sin side at det er vanskelig & innfri kravene i byen. Prosjekter i bysentrum
har ofte ikke de ngdvendige rammebetingelsene som sikrer at det er lannsomt & bygge. Dette er en av
arsakene til at fortettingen i byomradene gar sakte i Vestfold. Risikoen er for stor. Utbyggerne
prioriterer heller omrader der det er liten risiko, som pa jomfruelig mark og utenfor bysentrene. Der er
byggegrunnen billigere, plankravene enklere & oppfylle, utbyggingen gar rasjonelt og ettersparselen
fortsatt stor.

| de fleste bykommunene har man forsgkt & hjelpe pa situasjonen ved a tilby sakalt frikjgp eller kom-
penserende tiltak, som en mulighet der kravene ikke kan oppfylles. Utbyggerne sgker om dispensa-
sjon fra planbestemmelsene og tilbys i stedet & bidrar gkonomisk til etablering av arealer som betjener
byggeprosjektets behov pa offentlig tilgjengelige arealer. Ordningen fungere ganske godt, bade for
kommunen, byen og utbygger. Utbyggerne far realisert prosjekter mer arealeffektivt, kommunen far
midler til etablering og opprusting av aktivitetsparker og byrom i sentrum, og andre beboere far bedre
bokvalitet gjennom bedre tilgang til utearealer. Utfordringen er at det i dag ikke er satt i et helhetlig
system som sikrer gjennomfgring og gir forutsigbarhet innen lovens rammer. | tillegg skaper dis-
pensasjoner ungdvendig og tidkrevende prosesser.

En utfordring er ofte at gkonomiske bidrag til byrom og felles lekeareal ikke kommer til anvendelse da
det ikke finnes en plan for bruken. Hvilke prosjekter som skal bidra til offentlig tilgjengelige arealer av-
gjeres fra sak til sak, ved at det tilbys en form for frivillig avtale til noen. Utbyggere etterspgr mer forut-
sigbarhet som gir like vilkér.

| stedet for & knytte krav om leke- og uteoppholdsarealer til byggeprosjektets private tomter, bgr det
normale veere at kravet lgses pa offentlig grunn i utvalgte byrom og parker. Det fordrer at kommunen
etablerer en helhetlig strategi for gjennomfaring, en «kjgreplan». Strategien bar beskrive rutiner og
forholdet mellom reguleringsplan, en byromsplan, lovverk og utbyggingsavtaler.

A utvikle en byromsplan for noen prioriterte byrom, vil veere en viktig del av strategien. Byromsplanen
skal sikre kvalitet og vise gnsket identitet og bruk for byrommene. En trinnvis utvikling av hvert enkelt
byrom i takt med boligbyggingen vil gi lav risiko for kommunen og best sammenheng mellom bidraget
og rekkefglgekrav.

Finansiering fra private kan bare skje gjennom bruk av utbyggingsavtaler. Den vil fastsette bidraget,
konkretisere bruk og stille krav til kommunen som gjennomfgrer. Plan- og bygningslovens krav knyttet
til utbyggingsavtaler er at det skal gjgres en vurdering av ngdvendighet og omfanget av investeringer
som prosjektet utlaser behov for. Det skal ogsa vurderes hvor mye det er rimelig at det enkelte
prosjektet skal bidra med.
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Sivilombudsmannen har slatt fast at det ma gjgres en konkret vurdering knyttet til hvert enkeltprosjek-
tene slik at bidraget tilpasses det behovet utbyggingen utlgser (ref.Sandnessaken). Strategien ma
legge grunnlaget for & vurdere ngdvendigheten av tiltak og forholdsmessighet, — det vil si hvor mye
det en-kelte prosjektet i forhold til stgrrelse, beliggenhet og formal, skal bidra med.

Utbyggere kan ikke avkreves en ideell andel eller delkostnad av et rekkefglgekrav i en
reguleringsplan. Rekkefglgekravet ma oppfylles i sin helhet og kravet bar derfor tilpasses prosjektets
starrelse og hva som er vurdert som en forholdsmessig bidrag. Et rekkefglgetiltak ma vaere sikret
gjennomfart, og kommunen sitter med dette ansvaret.

Bestemmelser som ikke fungerer hensiktsmessig ber forandres. Effekten av & endre bestemmelsene
for lek- og felles utomhusarealer vil veere at utbyggere far bedre rammebetingelser og bedre gkonomi
i byggeprosjektene. Samtidig far kommunen gkonomisk bidrag til & gke kvaliteten i de offentlige
byrommene fra alle nye boliger som bygges. Kommunene ma gi forutsigbare rammer, sikre
gjennomfaring med kvalitet.

2.1 Prosjektets anbefaling

For & oppna tettere byer med hayere kvalitet p& byrommene, har prosjektet falgende anbefaling:

| stedet for & knytte bestemmelser til leke- og felles uteoppholdsarealer kun til det enkelte

byggeprosjektet, bgr dette i sentrumsomradene legges til naerliggende offentlige byrom og parker

etc.

> Kommunene ma i s fall utarbeide en strategi for kvalitet og gjennomfgring av lek- og
rekreasjon i bysentrum, som sikrer forutsigbarhet og lovkrav

F-------------

Offentlige gater og plasser Vannarealer

Balkon eller
terasse

Privat
uteplass

------‘

Idrettsanlegg

Figur 15: Prosjektet anbefaler at som hovedregel skal lek og felles uteopphold for boligprosjekter i bysentrum,
lgses i byen, pa offentlig tilgjengelig arealer.

En strategi skal legge faringer for en utforming av byrommene som inviterer til bruk for alle, og sikre at
sammenheng mellom plan og gjennomfgring blir i varetatt og lovkrav blir fulgt opp. En kommunal
strategi er en kjegreplan for hvordan dette skal gjgres og den bear i tillegg omtale oppgradering og
vedlikehold av fellesarealene i bysentrene.

Gjennom strategien anbefales kommunen a legge rammer for samhandling, og klargjgre plikter og an-
svar. Det er viktig at kommunen kan gi garanti for at midlene blir brukt etter hensikten og innen en
fastsatt tidsramme.
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Utheving
private utbyggere,..må de finansielle bidragene være sikret til gjennomføring?


Bestemmelsene i kommuneplanens arealdel, kommunedelplan for sentrum og fremtidige regulerings-
planer utformes slik at kravet til leke- og uteoppholdsarealer ved etablering av nye boliger kan tilfreds-
stilles i de offentlig tilgjengelige leke- og uteoppholdsarealene.

For utbyggere vil endringen bety:

e Bedre vilkar for utvikling og bedre gkonomi til & gjennomfare utbyggingsprosjekter.
o Feerre tidkrevende dispensasjoner og enklere plansaksbehandling.

For kommunen vil endringen bety:

Feerre dispensasjonssaker

@kte finansieringsbidrag til byromsutvikling

Mer attraktive by og byrom

Flere byboliger

Forpliktende arbeid og ansvar

A utarbeide en strategi og plan for byromsutvikling

Enklere handtering av kravene knyttet til barn og unge i de Igzpende saksbehandlingen

§§¢ -

Bestemmelser Kommunens ansvar Finansieringsbidrag Attraktive bo- og bymiljg
Lek, byrom og rekreasjon

Figur 16: Helhetlig strategi for kvalitet og gjennomfaring vil kunne gi tettere byer, med bedre bokvalitet for alle.

2.2 Ulike modeller for gjennomfaring

| en strategi for kvalitet og gjennomfaring av byrom, ma kommunen klargjgre og videre beskrive hvor-
dan gjennomfgringen og samhandlingen med aktgrene skal skje. Under er det skissert tre hovedmo-
deller for gjennomfgring:

a) Kommunal finansiering og gjennomfgaring. Ingen bidrag fra private.
b) Privat hel- eller delfinansiering og privat giennomfgring
c) Privat finansieringsbidrag, kommunal gjennomfgring

Dette prosjektet legger til grunn at kommunen eier grunnen og drifter byrommene. Finansiering fra pri-
vate forutsetter at en utbyggingsavtale inngas. Kommunen ma sgrge for a gjgre en konkret vurdering
av om kravet til det enkelte prosjektet er ngdvendig og forholdsmessig. (jfr kap1.4).

Mer om de ulike modellene:

a) Kommunal finansiering og giennomfgring (Sandefjordmodellen)

I denne modellen vil kommunen veere byggherre og selv sta for utvikling og vedlikehold av byens rom
og parker, og sgrge for at de tilfredsstiller kravet til kvalitet og RPR- barn og unge. Private aktarer bi-
drar ikke gkonomisk eller pa annen mate.
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Sandefjord har valgt denne modellen for bysentrum. Der er det ikke krav til lekeplass ved bygging av
boliger i sentrum. Kommunen har lagt til rette for at byrom skal fungere som rekreasjonsarealer for alle
byboere.

Utbyggerne vil veere helt fri for alle forpliktelser og det gjar at utviklingen av byboliger er enkel og gko-
nomisk gunstig & gjennomfare for aktgrene. Hvorvidt utearealene faktisk blir oppgradert er avhengig
av kommunens gkonomi og prioriteringer. Modellen vil ikke gi kommunen finansieringsbidrag til
byromsutvikling. Ved valg av denne modellen bgr det likevel stilles krav om en byromsplan som sikrer
gjennomfaring og kvalitet i bomiljget i byen.

b) Privat finansiering og privat gjiennomfgring (Anleggbidragsmodellen)

Utbygger finansierer og gjennomfarer tiltaket pa et offentlig tilgjengelig areal. Kommunen overtar tilta-
ket vederlagsfritt etter ferdigstilling. Her er det primeert to modeller som brukes, anleggsbidragsmodel-
len og justeringsmodellen.

| anleggsbidragsmodellen sitter kommunen med byggherreansvaret. Utbygger patar seg risiko og
arbeidet pa vegne av kommunen, mot momskompensasjon kommer til fradrag.
Anleggsbidragsmodellen passer best der en har en konkret og solid utbyggingakter som gjennomfarer
et samlet utbyggingsprosjekt. Det er mange eksempler pa bruk av modellene. De benyttes spesielt for
teknisk infrastruktur (f eks. vei, vann, avlgp og el. Kommunen eier og overtar anleggene etter
ferdigstilling. For utearealer bar kvaliteten bgr defineres i en konkret plantegning av byrommet og
tiltakene budsjetteres.

Justeringsmodellen er en variant der kommunen ikke i samme grad har byggherreansvaret.

Privat gjennomfgring krever gode utbyggingsavtaler for bl.a. & sikre gnsket kvalitet og gjennomfaring.
En privat aktgr har ikke ngdvendigvis samme ambisjoner og langsiktige interesser som kommunen
som skal drifte og eie anlegget videre. Det krever at kommunen sikrer utbyggingsavtalen er god og
falger aktivt opp i planleggings- og byggeprosessen.

En fordel er at kommunen selv slipper a styre selve gjennomfaringen, innkjgp osv. Aktgren palegges &
felge lov om offentlig anskaffelse, da arbeidene gjagres pa vegne av kommunen.

C) Privat finansieringsbidrag - kommunal gjennomfgring (Spleiselagsmodellen)

| «spleiselagsmodellen» tar kommunen ansvar for & planlegge, iverksette og vedlikehold av rekrea-
sjonsomradet. Utbygger pa sin side betaler kun inn et belgp, et infrastrukturbidrag som inkluderer
grennstruktur, og som slik dette prosjektet anbefaler, fastsettes i trdd med kommunens gjennomfg-
ringsstrategi.

Dersom utbyggers bidrag viser seg ikke a veere tilstrekkelig til & fullfgre palagte tiltaket iht. regulerings-
planens bestemmelser og videre utbyggingsavtale, er kommunen ansvarlig for & sikre finansiering og
gjennomfgring.

Dette er den modellen de fleste kommunen i dag anvender ved kompenserende tiltak (frikjgp) fra leke-
plasskravet. Et eksempel pa bruk av denne modellen er Tangvall sentrum, vedlegg 6. Modellen gir
kommunene styring og ansvar for byrommene. Byen er for alle og det er naturlig at kommunen sitter
med handen pa rattet i byromsutviklingen, sa vel som for vedlikeholdet av dem. Kommunen er den
som har de beste forutsetningene til & tenke langsiktig og helhetlig, og kan se ulike tiltak og prosjekter i
sammenheng i bysenteret.

Utfordringen med denne modellen er som nevnt over, at kommunen sitter med det gkonomiske ansva-
ret for gjennomfgringen. Det er ogsa en risk at kommunen selv forsinker gjennomfegringen dersom den
ikke har personressurser og kapasitet. Kommunen ma derfor sgrge for & stille krav til seg selv, sa vel
som til utbygger i utbyggingsavtalene og i strategien.

Her kan det brukes en relativt enkel utbyggingsavtale som fastsetter belgp, tidspunkt for betaling,
beskrivelse av tiltaket og nar tiltaket skal veere ferdig. Avtalen ma forplikte kommunen til & iverksette
tiltak innen en bestemt tid.
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2.3 Anbefalte gjennomfgringsmodell for utearealer i et bysentrum

Prosjektet anbefaler «spleiselagsmodellen» som gjennomfgringsmodell. Prosjektet vurderer at kom-
munen har de beste forutsetningene til & se byrom inn i en stgrre sammenheng og til & styre en trinn-
vis utvikling i takt med prosjektene. Det er dessuten naturlig at byrommene er kommunens ansvar,
ikke private tilfeldige utbyggere. Byrommene skal veere for alle, bade nye og eksisterende bybeboere
og besgkende.

Under beskrives elementene som prosjektet anbefaler at bar innga i en «kommunal strategi for leke-
og uteoppholdsarealene i bysentrene». Strategien skal veere en kjgrebok som gir forutsigbare rammer
for kommunen og utbygger, tilfredsstille kravene som ligger i plan- og bygningsloven og sikre sam-
menheng mellom plan, utbyggingsavtaler og gnsket resultat: en tettere by med attraktive byrom. En
viktig del av strategien er en trinnvis byromsplan.

Konkrete
utviklingsplaner for
byrommene

Forankring i Utbyggings-

Strategi for B

lek og

rekreasjons:za
arealer i°”Sxd

bysentrum ‘

planverket

£}

-

Modell for

gjennomfaring Lover, regler

og feringer,

Fra finansiering til
vedlikehold

€©—

Figur 17: Prinsippene i den kommunale strategien for kvalitet og gjennomfgring av leke- og rekreasjonsarealer i
Vestfoldbyene.

Side 29



3 Kommunal strategi for kvalitet og
glennomfaring av byrom

Slik det er redegjort for tidligere i rapporten, legges falgende til grunn for leke- og uteoppholdsarealer i
bysentrene:

o

Lekeareal og felles uteoppholdsarealer kan Igses pa offentlig tilgjengelige arealer i byen, kom-
munen definerer rammene, sa vel som eventuelle unntak. Arealer som inngar i strategien an-
befales & veere i offentlig eie.

Private uteoppholdsarealer skal lgses i prosjektet (f.eks. balkong, hager eller takterrasser ol.).

Strategi med en byromsplan ma forankres i kommuneplanens arealdel eller kommunedelplan
for sentrumsomradet.

RPR-BU og PBL skal oppfylles

Spleiselagsmodellen som gjennomfgringsmodell

Innhold i en kommunal strategi

o g kM w N PE

Forankring i lovverket og plansystemet

Modell for gjennomfgring

Definere strategiens virkeomrade

Definere lek- og rekreasjonsarealer innen virkeomradet
Byromsplan

Innhold i utbyggingsavtalene (mal)

Innhold i punktene over utdypes videre i neste kapittel 4.
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4 Verktgykasse

Under utdypes de seks punktene i kapittel 3 som bgr innga i en kommunal strategi

4.1 Mer om pkt. 1: Forankring i lovverk og i plansystem

En kommunal strategi og byromsplan forankres ved:

e Redegjarelse for hvordan lovverk og RPR-barn og unge blir ivaretatt i kommunens strategi.
e Forankret i kommuneplanen (kommuneplanens arealdel og evt. planstrategien)

Kommentar og eksempel

En kommunal strategi for lek og rekreasjon ma tilfredsstille krav til fysisk utforming som er gitt i RPR-
BU. | henhold til RPR-BU skal fylkeskommunen i samrad med fylkesmannen, sa langt det er mulig,
veilede og gi kommunene ngdvendig stgtte til & sikre barn og unges interesser i kommunenes planar-
beid. RPR-BU fglges opp gjennom saksbehandling av de kommunale planene. For & sikre at hensynet
til barn og unge blir ivaretatt, er det derfor en forutsetning at kommunes plan for uteomradene ivaretar
RPR-BU i byen og at den forankres juridisk i planverket, fortrinnsvis kommuneplanens arealdel. Ved
offentlig ettersyn vil kommunes strategi og byromsplan veere sentral. Saksbehandlere i fylkeskommu-
nen og fylkesmann vil saksbehandle kommunens strategi.

Kommuneplan »  Kommunedelplan —» Rammeiillaielse

Omraderegulering
Storre detaljreguleringer —— Detaljregulering

v \ A J

Forutsigbarhetsvedtak § 17-2 Finansieringsmodell for felles Enkeltavtaler
infr Utforming/innhold
«Kommunal strategi for kvalitet * Forhandiing
0g gjennomfgring av lek og re-
kreasjon i bysentrum»
Figur 18: Sammenheng mellom planer etter plan- og bygningsloven og gjennomfaring. | dette

prosjektet vil en kommunal strategi inkludere finansieringsmodell. Utbyggingsavtaler sikrer sammen-
hengen mellom planene og gjennomfgring. NB. Sterre omradereguleringer vil gjerne ha egen strategi
og giennomfaringsmodell og ikke innga i bysentrum. lllustrasjon fra Akershus fylkeskommune / Asplan
Viak AS 2014.

Sammenheng med planverket (matrise)

I matrisen under er det satt opp forslag til hvordan det anbefales at strategiens ulike hoveddeler for-
ankres i kommunens planer og reguleringer.
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«Kommunal strategi
for gjennomfgring av
lek og rekreasjon i
sentrum»

Hovedelementer i en
kommunal strategi:

Forholdet til RPR
barn og unge og
annet lovverk

Kommunens modell
for gjennomfgring

Definere strategiens
virkeomrade

Definere lek og
rekreasjonsarealer i
virkeomradet/
sentrum

Helhetlig
utviklingsplan for
byrom og
uteomrader.

Mal for
utbyggingsavtale

Ilgangsetting med et slikt arbeid forankres gjerne i en kommunal planstrategi.

Kommuneplan eller kommunedelplan
for sentrum / handlingsprogram

Bestemmelser som juridisk binder
strategien opp til kommuneplanen.
Sammendrag av strategien i
planbeskrivelsen og rammene.

Et handlingsprogram for
sentrumsplanen kan forankre
kommunens bidrag og arbeid med &
fglge opp og gjennomfgre strategien,
revideringer mm. Budsjett / ansvar /
frist.

B&U:

Beskrive hvordan dette lovkravet blir
ivaretatt gjennom en kommunal strategi
med byromsplan. Offentlig ettersyn av
strategien skal sikre B &U.

Omtale kommunes modell for
gjennomfgring i planbeskrivelsen

Omradet avmerkes pa arealkartet eller
pa et temakart som linkes til
bestemmelsene

Bestemmelser som stiller krav til at lek-
og felles uteareal skal Igses pa offentlig
areal, iht. vedtatte strategi. Eget formal
settes pa arealkartet til arealene som
skal inngd. Man kan knytte
bestemmelser og temakart til formal
Temakart som viser de prioriterte
lekeomrader og dekningsfeltet kan
gjores juridisk bindende i
bestemmelsene.

Bestemmelser som sikrer at
byrommene innenfor virkeomradet
opparbeides pa anviste arealer, iht. den
helhetlige utviklingsplanen.
Rekkefglgekrav kan brukes til 3 si nar
«tiltaket» skal ferdigstilles.

Vurdere behovet for et detaljert
forutsigbarhetsvedtak (i
sentrumsplaner).

Reguleringsplaner**

Fglge opp strategien for det spesifikke
prosjektet.

Planbeskrivelsen sammenfatter
strategien og hvordan dette prosjektet
forholder seg til den og bidrag.

B&U sikres ved at reguleringsplanene
fglger opp strategien og krav om
gjennomfgring av tiltak i byrom for B&U
nedfelles i rekkefglgekrav

Offentlig ettersyn av

Bestemmelsene- sikrer lovkravene

Beskrives primaert i selve strategien.
Rekkefglgekrav i reguleringsplanen skal
sikre giennomfgring av tiltaket.

Bestemmelsene viser til strategiens
virkeomrade.

Bestemmelser som stiller krav til lek og
felles uteareal Igses pa offentlig areal og
hvor, iht. vedtatte strategi.

Nar lek og /eller felles uteopphold kan
legges til byrom ma defineres i
strategien. *

Rekkefglgekrav for det/de konkrete
tiltakene som prosjektet skal bidra med
(kobling mellom bestemmelser og
utbyggingsavtale). Bestemmelse om at
tiltaket i byrommet skal vaere «sikret
gjennomfgrt» og fglges opp gjennom
utbyggingsavtale. Vurdere behovet for
et detaljert forutsigbarhetsvedtak.

Utbyggingsavtalen konkretiseres i
forbindelse med reguleringsplaner. Kan
med fordel vedtas parallelt med
reguleringsplanen

Forankring i plan. Strategiens delpunkter 1- 6 er sett i sammenheng med de ulike plannivaene i matrisen under:

Utbyggingsavtaler

Legge strategien til grunn og viser til
den.

Utbyggingsavtalen ma ivareta loven om
e Ngdvendighet

e Forholdsmessige

o Sikret gjennomfgrt

Folge opp rekkefglgekravet og sikre
gjennomfgring av tiltak for B&U.

Denne legges til grunn for
utbyggingsavtalene og dens innhold.
Samsvar mellom utbyggingsavtale,
rekkefglgekrav/ bestemmelser og
strategien

Vise til hvilket byrom/ park som
prosjektet skal betjene, -vedlegg
temakart.

Alle forhold av privatrettslig karakter tas
inn i utbyggingsavtalen.

En konkret vurdering av bidragsbelgpet
pr m2 BRA, som samsvarer med
kostnaden pa det konkrete tiltaket i et
uterom.

Klart definere tiltak(ene) =
rekkefglgekravet/ bestemmelser
Kommunens tidsfrist for giennomfgring.

Utbyggingsavtalene bgr bygge pa en
mal nedfelt i strategien, som inneholder
anbefalte avtaleforhold som er relevant
for dette tiltaket. Utbyggingsavtalen ma
ivareta lovkrav om ngdvendighet,
forholdsmessige og sikre finansiering og
giennomfgring av tiltak.

*Det er viktig at det samtidig stilles krav til bokvalitet i tiltaket, i forhold til dets rammevilkar: som f eks. tomtestgrrelse, utnyttelsesgrad, nybygg/ombygging, mm
**Omradeplaner for stgrre transformasjonsomrader anbefales ikke innga i strategien, men Igse lek og rekreasjon innenfor planen.



Figur 19: 1 byene kan tomtene veere sma og trange. Taket er en ressurs og kan med fordel
tas i bruk til opphold i nye prosjekter. lll: Infill v/Bjgrnar Johansen

Om ngdvendighet, forholdsmessighet og sikret gjennomfart
Se ogsa kap.1.4 og vedlegg 1 og 2 bakerst.

Ved utarbeidelse av en byromsplan til dette formalet er det helt ngdvendig & kjenne til og forsta sam-
menhengen mellom planer, lovverket og utbyggingsavtaler. Dette vil danne grunnlag for at plan for
byrom utarbeides pa& en mate som sikrer gjennomfaring med bidrag fra private utbyggingsprosjekter.

Som utdypet i kapitel 1.4 og 4.6 er det krav om en konkret vurdering av ngdvendighet av investe-
ringer i infrastruktur/ grannstruktur knyttet til det enkelte prosjektet ved utbyggingsavtaler, og for-
holdsmessighet, dvs. hvor mye det er rimelig at det enkelte prosjektet skal bidra med.

Det er ikke anledning til & kreve at et at et prosjekt bidrar med en forholdsmessig del av et rekkefglge-
krav. Et rekkefglgekrav kan ikke deles opp med mindre kommunen stiller garanti. Det ma veere sikret
gjennomfart (fullfinansiert). Dersom ikke hele rekkefglgekravet er sikret gjennomfart, vil det veere
ngdvendig med dispensasjon fra rekkefalgekravet. Kommunen ma stille sikkerhet for hele tiltaket eller
sgrge for a planlegge slik at tiltaket kan deles opp i mindre deler og bygges ut over tid. En trinnvis ut-
viklingsplan anbefales & ligge som grunntanke for kommunens gjennomfgringsmodell, sa vel som for
rekkefglgekrav i reguleringsplaner, utbyggingsavtaler og videre konkret planlegger hvordan byrom-
mene skal opparbeides.

Dette viser at kommunen ma veere konkret og kompetent i sin planlegging. Departementets avgjarel-
ser, innebeerer at kommunen ma vurdere bade relevans og forholdsmessighet fra sak til sak og/eller
for prosjekter i et virkeomrade. Dette bar dregftes prinsipielt i en kommunal strategi, med et system (en
modell) hvor det gjgres en vurdering knyttet til det enkelte utbyggingsprosjektet eller delomradet som
viser at bidraget som kreves er relevant og forholdsmessig.

Finansiering av byrom fra byggeprosjekter er for mange kommuner ngdvendig for & kunne utvikle
byrommene. Derfor m& kommunen redegjgre for hvordan de lgser ngdvendighet, forholdsmessighet
konkret. Da vil kommunen kunne opparbeide byrom med tilskudd fra sma og store boligprosjekter med
minimal risiko, i tillegg til & sikre likebehandling og forutsigbarhet for utbyggere.
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Eksempel pa et forutsigbarhetsvedtak

Dette er noe alle kommunen har i sine kommuneplaner. Her er et utdrag fra bestemmelser i Kommu-
nedelplan for Horten sentrum, som bestemmelse og videre utdypet i planbeskrivelsen.

1.2 Bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr 2 og 17-2)

Det kan forhandles om og inngas utbyggingsavtale for & gjennomfgre arealplaner i Horten kommune.
Kommunestyret har gjort eget vedtak om forutsetning for bruk av utbyggingsavtaler etter pbl § 17-2. Innholdet
i utbyggingsavtalen skal drgftes i oppstartsmegte.

Gjennom utbyggingsavtale skal det sikres at utbyggingsomrader som ikke oppfyller krav om lekeplasser og /
eller parkering, bidrar forholdsmessig til opparbeiding av nye, og [ eller kvalitetsheving av eksisterende
lekeplasser og / eller parkeringsplasser. Utbyggingsavtaler skal ogsa sikre at tiltak bidrar inn i opparbeidelse av

tilstetende offentlige rom, jfr Gehls Bystrategi.

Planbeskrivelsen Kap.3.1.7 skal fglges opp i avtalene.

3.1.7  Utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler méa ha grunnlag i vedtak sorm angir i hvilke filfeller utbyggingsavtale er en forutsetning for
utbygaging, og som synliggjer kommunens forventninger til avtalen. Videre folger fire hovedpunkter som skal
legges til grunn i utbyggingsavialene, ref §2.1 | planbestermmelsens:

1. Geografisk avgrensning

Horten kemmunes forventninger til inngaelse av utbyggingsavtaler gielder innenfor hele planomradet kommunedelplan for
Horten sentrum. Vied utarbeidelse av omrade- eller detaljreguleringsplan for et stgrre omrade kan det fattes mer spesifikke
vedtak i henhold til pbi § 17-2, der det vil gi bedre forutsigbarhet med hensyn til utbygging innenfor planomradet.

2. Avgrensning efter type filtak

Uithyggingsavtale forutsettes der utbygging i henhold til vedtatt arealplan med tilhgrende bestemmelser agsa forutsetter
bygging/oppgradering av offentlige anlegg og / eller tilpasning til slike anfegg. Med offentlige anfegg menes alle anfegg/
tiltak som er vist som offentlig requierte formal i arealplanen og som falger av bestemmelser til planen, for eksempel
offentlige trafikkanlegy, offentlige friomrader og frigivningsbetingende arkeologiske undersakelser. Offentlige anlegg
omfatter ogsa ledninger for vann, aviap, flernvarme o..

3. Boligsosiale filtak

Uthyggingsavtale forutsettes inngatt der def fra kommunens side er enskelig 4 requlere antallet bofiger i et omrade,
sterste og minste boligstorrelse, eller a stille krav til bygningers utforming. Det samme gjelder der kommunen eller andre
skal ha forkj@psreft eller tilvisningsrett til en andel av boligene, jfpbl § 17-3.

4 Hovedprinsipp for kostnadstordeling
De enkelte utbyggingsomrader skal selv basre alle kostnadene med tirettelegging av teknisk og grenn infrastruktur.

All infrastruktur som skal overtas til eferskap, dnft og vediikehold av Horten kommune, skal opparbeides efter den til
enhver tid gjieldene kommunale standard. Annen allmennyttig ikke-kommunal infrastruktur skal opparbeides [ henhold til
krav gitt av den respektive enhet.
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4.2 Mer om pkt. 2: Modell for gjennomfgring

Kommunens gjennomfgringsmodell er en kjgrebok for hvordan gjennomfgringen skal skje for & oppna
gnsket resultat innen lovens rammer. Den bgr bl.a. inneholde fglgende:

Beskrive av hvordan utviklingen av byrommene skal skje

En byromsplan som kan gjennomfares i etapper i takt med utbyggingen
Bidragstarrelse i m2 BRA

Rutiner for samhandling internt og eksternt.

Mal for utbyggingsavtaler.

Kommunens forpliktelser og frister for gjennomfaring.

Rullering av strategien

Mer om innhold i kommunens modell for gjennomfgring:

Det anbefales i dette prosjektet at kommunen selv star for gjennomfgringen av tiltak i byrommene og
kun mottar et gkonomisk bidrag fra boligutbyggere. Den gjennomfaringsmodellen kommunen velger
ma beskrives, forklares, begrunnes og tilpasses lokale forhold. Det er viktig at valgte strategi og mo-
dell samstemmer med kommuneplanens bestemmelser, forutsigharhetsvedtak og kommunens res-
surstilgang i forhold til kvalitet og ambisjoner i en byromsplan. En gjennomfgringsmodell ma vaere rea-
listisk og realiserbar.

Det foreslas at bysentrum deles opp i omrader hvor eventuelle nye boliger sokner til en eller flere neer-
liggende byrom eller parker. Den ideelle Igsningen vil veere et system hvor alle bidrar med penger til
en felles pott, en «byromskasse» og at kommunen kan benytte pengene der det var mest behov.

Utfordringen er & kunne argumentere for at det er et ngdvendig tiltak. Det utelukkes ikke at strategien
til de mindre byene spesielt, kan vinne fram med argumenter for hvordan alle byrommene inngar i en
helhet og dermed totalt sett ivaretar behovet for leke- og rekreasjonsarealer for alle beboere i bykjer-
nen. Det krever at virkeomradet ikke blir for stort og at det f eks etableres et trygt gangnett mel-lom
byrommene.

En slik lgsning vil gi kommunen starre fleksibilitet og forenkle administrasjon og detaljplanleggingen
betraktelig. Kommunen vil kunne ruste opp ett byrom av gangen, og i starre grad kunne legge til rette
for en hensiktsmessig utvikling og velge gjennomfgring av leke- og rekreasjonsarealene etter behov.
Etter utprgving av en pilot vil det bli tydeligere hvorvidt dette kan lgses innenfor dagens lovverk.

Om beregning av stgrrelse pa bidrag

Utbygging skjer i hovedsak der det er gkonomisk grunnlag og marked. Skal kommunen gke boligbyg-
gingen i bysentrum, ma en legge til rette for at det kan skje innenfor konkurransedyktige rammer. Det
anbefales a sgrge for at den totale gkonomiske belastningen av infrastruktur inkludert bidrag til grann-
struktur/ byrom er forholdsmessig og innenfor den gkonomiske bzereevnen prosjektet i denne byen, pa
dette konkrete stedet har. Det anbefales & gjare en gkonomisk analyse av hva som er fornuftig niva
for det konkrete byggeprosjekt i den aktuelle byen/bydelen taler.

| Vestfoldbyene varierer boligprisene og markedet. Det koster omtrent det samme & bygge pr. m2i alle
byene, men fortjenesten og markedet er sveert ulikt. Salgsprisen i gjennomsnitt for en leilighet i Oslo er
hgyere enn i Tgnsberg, som igjen er hgyere enn i Larvik. Byene har ulik og relativt lav vekst mange
steder, i tillegg forholdsvis lave bruktboligpriser. | Vestfold er dette en av flere grunner til at utviklingen
gar seint i byene. Der det er dyrt eller for risikofylt & bygge vil utbygging ikke skje. Kommunen kan
motivere til gkt utvikling ved blant annet & balansere stgarrelsen pa infrastrukturkostnader og andre
krav som lek og felles uteoppholdsarealer.

De fleste Vestfoldbyene ma ha noen gulergtter for a fa investorer til & satse i nettopp sin by. Erfaringer
fra andre sma og mellomstore byer er at starrelsen pa bidragsbelgpet for grgnnstruktur bar ses i
sammenheng med de totale infrastrukturkostnadene til det spesifikke prosjektet og dets beere evne.
@konomisk belastning knyttet til f eks. grunnforhold, kulturminner, utnyttelsesgrad, tomtebeskaffenhet,
dagens bruk og verdi, ol. kan vaere grunner til at en tomt ikke blir bebygd. En gkonomisk analyse vil
veere gunstig for & avdekke slike forhold tidlig og hjelpe kommunen & stille krav som er mulig & innfri.
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Bidrag pr. m? BRA

Prosjektet anbefaler & legge til grunn en pris pr. m2 boligareal (BRA) pa bidraget fra private, og ikke
pris pr. boenhet. BRA vil gi en mer balansert fordeling enn bidrag pr. leilighet uavhengig av stgrrelse.

Beregning av bidragsstarrelse, eksempel

Et eksempel fra en mindre tettsted, Tangvall sentrum, jfr. Vedlegg 6, hvor falgende forutsetninger dan-
net grunnlag for beregning av bidragsstgrrelse for totale infrastrukturkostnader:

e Kalkulere alle infrastrukturtiltakene som gr@nnstruktur, lekeomrader, vei, vann osv.

e Prosjektets (-enes) starrelse, utbyggingsvolum i sentrum. Det er praktisk & finne ut hva man tror
kan komme av utbygginger innen en viss periode.

e Beregnet bidrag som utbyggerne i omradet kunne tale i forhold til utnyttelse mm.

e Beregnet hvor stor risiko kan kommunen ta, for a sikre gjennomfgring av tiltakene.

Dersom regnestykket ikke gar opp, ma man justere pa enten kvaliteten eller kommunens bidrag.

Resultat:

» Forhandlet seg fram til at alle utbyggerne i sentrum skulle bidra med kr 750 pr m2 BRA bolig, og kr
100 pr BTA neering som betales far det gis brukstillatelse for all infrastruktur.

» Bidrag fra kommunen som sikret at de totale kostnadene ble dekket. (Sikret gjennomfart)

Et annet eksempel til sammenligning er Horten kommune som la til grunn kr 2000 pr.m2 BRA (i 2013)
for bidrag til totale infrastruktur inkl. lek og gr@ntarealer for Indre havneby, en ny bydel med ca. 800
boliger. Her ble det utarbeidet en illustrasjonsplan/ tegning for fellestiltak som var detaljert nok til &
danne grunnlag for et infrastrukturbudsjett.

I en by som Oslo er det vanlig at bidragsstarrelsen til all felles infrastruktur (bade grgntomrader og tek-
nisk) ligger opp mot 3000 kr m2 BRA eller mer. Det viser at i Oslo er den gkonomiske baereevnen ve-
sentlig starre enn for tilsvarende prosjekter i Vestfold og resten av landet.

Gjennomfgringsmodeller, eksempel

Indre havneby, Horten. Med omradereguleringsplanen fglger en kvalitet og ol e
giennomfgringsplan. Ogsa her er det forutsatt en trinnvis utvikling av felles ute- |
omrader og infrastruktur da utviklingstakten er uviss.

Prinsippene i strategien er den samme som for et bysentrum. Planen er & finne
pa hjemmesiden til Horten kommune, kultur og samfunnsutvikling - kommune-
utvikling. Indre havneby, Bok C

4.3 Mer om pkt.3: Definere strategiens virkeomrade

En arealplan kan legge opp til at offentlig eid areal skal veere en del av det samlede tilbudet til byens
beboere av grant- og lekeareal. Nar en definerer virkeomradet (bykjernen) for strategien bar en:

e Avgrense virkeomradet (sentrumskjernen) hvor det er gnskelig med fortetting med boliger og
forenklede bestemmelser

e Peke ut delomrader i sentrum som evt. ikke skal inkluderes. For eksempel kan store
transformasjonsomrader lage en helhetlig Izsning for lek og rekreasjon innenfor planomradet.

o Avsette virkeomradet pa arealkartet i kommuneplanen / sentrumsplanen og i temakart.
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e Kartlegge kommunale tomter og omrader som fungerer som, eller kan utvikles til lek- og uteopp-
holdsarealer for byens befolkning. Dette kan veere parker, torg, gatetun, skolegarder, sjafronter
ol.

Eksempler pa mulige illustrasjoner av virkeomrader:

Bdrefeller

Sonekart
N sore
Somm2

Figur 20: Avgrensning av Larvik og Hortens sentrumskjerner.

Eksempel pa to ulike kart som begge definerer et sentrumsomrade (Larvik og Horten). Temakart kan
veere et nyttig verktay for & vise virkeomradet for strategien. Omrader med mest bymessig preg bar
veere utgangspunkt for en kommunal strategis virkeomrade.

Hvilke omrader bgr f4 endrete bestemmelser?

Endrete bestemmelser egner seg spesielt godt for sentrumsboliger der man gnsker hgy utnyttelse,
tomtene er sma, utbedring av eksisterende bygg, infill -prosjekter, ved tilboygg /ombygging av eksiste-
rende bygg og historiske bygg og sammensatte kvartal med mange eiere.

Strategien vil vaere mindre egnet for stgrre utviklings- og transformasjonsomrader som krever omrade-
regulering eller en helhetlig plan. P4 slike starre utbyggingsarealer vil det veere naturlig at lek- og re-
kreasjonsarealer lgses innenfor utbyggingsomradet / planomradet. Bruk av veiledende plan for offent-
lige rom (VEPOR®?) kan veere et godt verktgy sammen med en byplan.

Endringen skal ikke legitimere & bygge darlige bomilijg. Kommunen bgr ha bestemmelser kommune-
planen/ delplanen for av evt. nye tak og «lokk» skal opparbeides til uteopphold uavhengig av endrete
bestemmelser om lek. Parkeringsplasser bgr f.eks prinsipielt ikke fa prioritet foran uteoppholdsarealer

4 VPOR (Veiledende prinsipplan for det offentlige rom) er en uformell, ikke-juridisk plan, som vedtas av bystyret i Oslo. VPOR

gir rammer for utviklingen av et stgrre omrade med flere grunneiere og flere reguleringsplaner og illustrere viktige rammer for
felles offentlige arealer i et stgrre utbyggingsomrade. VPOR legges til grunn for utarbeidelse og behandling av detaljregule-
ringsplaner og byggetiltak. Fordelen med VEPOR er at de er ikke juridisk bindende som en reguleringsplan, og dermed flek-
sible over tid. De er ogsa raske a lage og kan linkes til bestemmelsene i reguleringsplaner.
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pa bakkeplan i et boligprosjekt. Der reguleringsplanen apner for hgy utnyttelse pa en liten tomt vil bak-
keplanet vanligvis ikke veere seerlig egnet til uteoppholdsarealer.

4.4 Mer om pkt. 4: Definere lek- og rekreasjonsarealer innen sen-
trum

e Definere «dekningsomraders» - hvilke boomrader som sokner til hvilke lek-/byrom og rekrea-
sjonsomrader.

o Maksimal avstand til lekearealet vurderes av kommunen. Barrierer som trafikkfarlige veier, na-
turgitte hindringer, registreres og merkes pa kart etc.

o Definere prioriterte gangtraseer mellom de valgte rekreasjonsomradene og eventuelle avbhg-
tende og/eller forbedrende tiltak

Temakart for analyser anbefales ogsa her. Kart kan videreutvikles og inkludere: prioriterte gangtra-
seer, barrierer og dekningsomrader for de enkelte lekeplasser og rekreasjonsomrader, offentlige til-
gjengelige arealer, gater som har potensiale for & omgjgres til gatetun eller gangveier. Kartene vil
ogsa veere egnet til & vise hvor det er behov for & etablere nye rekreasjonsarealer der det skulle
mangle. Se figur 19: BI& sirkler indikerer plasser/ arealer som ikke er utviklet, men som tenkes utviklet
til lekeomrader og rekreasjon. Disse er i offentlig eie. Kartlegge hvor forventes det fortetting, osv. Se
kap. 4.7 for mer om anbefalte analyser og registreringer.
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Eksempler pa utforming av temakart

BYROM OG
PARKOMRADER

Flere store og fine parker i
sentrum

+ Flere storre torg
Mangel pa gode byrom ved
sjoen og ved stasjonen
Muligens mangel pa mindre by-
og parkrom i sentrumskjernen

+ Muligens mangel pa flere
offentlige og felles lekeplasser i
og rundt sentrum

- Kirkegard \

- Offentlige parker i\
Private hager -

- Byrom og torg "é’/"

.......... Gangstrok/ gagater 5 e

Offentlige lekeplasser

Y
R4

Figur 21: Eksempel pa temakart som viser registrering av viktige byrom i Sandefjord, hvor ogsa lekeplassene er
definert.

Figur 22: Eksempler p& dekningskart for dagens situasjon i Horten og Holmestrand. Viser hvilke byrom som skal
fungere som rekreasjonsarealer og nyte godt av bidrag fra byggeprosjektene som sokner til byrommet
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Figur 23: lllustrasjon av et overordnet gangnett og grgnne gater i Drammen

4.5 Mer om pkt.5: Byromsplan

En byromsplan er en sentral del av en kommunal
strategi for kvalitet og gjennomfgring av byrom.

Den skal legge konkretisere bruk og innhold for de
byrommene som inngar. | en byromsplan bar fal-
gende innga:

e Definere identitet, brukergruppe for hvert en-
kelt byrom, vurdert i sammenheng med alle
byrom som inngar i strategien.

e Oversikt over byrom som kan innga seinere.

e Programmering av det enkelte byrom som
konkretiserer bruk, utforming, innhold, utstyr,
oppgraderingstiltak, beplantning, lys m.m.

e Plan for en fleksibel og trinnvis utvikling og ut-
bedringer av hvert byrom. Liste opp etapper
og biter som kan gjennomfgres uavhengig av
hverandre over tid. Basisopparbeidelse.

e Utarbeide kostnadskalkyler for hvert av tilta- Figur 24: Byskoler og barnehager i byen kan inngd i en
kene/etappene, slik at de kan defineres som helhetlig plan. Foto. Sandefjord kommune.
selvstendige tiltak som grunnlag for utarbei-
delse av rekkefglgekrav til en plan og videre ut-
byggingsavtale.
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e Analyser og registreringer kan veere nyttig kunnskapsgrunnlag. Se kap.4.7

En byromsplan er en plan for utvikling av byrommene- trinnvis.

Et byrom, en gate eller en park i sentrum skal fungere som byboeres storstue og hage. Da er det viktig
a sgrge for at byrommene opparbeides slik at de faktisk innbyr til bruk.

A lage en helnhetlig utviklingsplan er kanskje den mest krevende delen av en strategi. Her anbefales
det sterkt & bruke fagkompetanse/landskapsarkitekt i kombinasjon med gjennomfagringskompetanse i
kommunen.

Prosjektet forutsetter at det gjgres en vurdering og en plan for byrommene. Byrommene kan fa en
identitet som gir retning til videre bruk, sett i forhold til en helhet for hele bysentrum (virkeomradet).
Det bgr tidlig defineres malgruppe, innhold/ funksjoner og gnsket kvalitet for de uteomrader som skal
inngd i strategien. Byrommene/ parkene ma programmeres bade pa overordnet og detaljert nivd med
mgblering, aktiviteter og beplantning mm.

For & kunne fa gkonomisk bidrag fra bade sma og starre boligprosjekter, vil en trinnvis utviklingsplan
av hvert byrom veere formalstjenlig. Det er en fordel at planen er fleksibel slik at tiltakene ikke ma
komme i en bestemt rekkefglge. Kommunen kan velge tiltak som harmonerer med prosjektets star-
relse. Detaljeringen i planen ma falgelig veere sa konkret at det er mulig & lage et budsjett som er brutt
ned pa tiltaksnivd som en enkel leilighet kan finansiere. De ulike byrommene kan inneholde ulike ele-
menter, f.eks. beplantning til gangveier, benker/ bord, grill, lekeinstallasjoner mm. Plassering kan vises
i illustrasjoner og plantegninger. Kvalitet, installasjoner, kostnader beskrives.

Rekkefglgekravet i detaljreguleringsplanene koordineres med tiltaket som velges for utbyggingspro-
sjektet. Utbyggingsavtalen sikrer sammenhengen med rekkefglgekrav og at strategien fglges opp i
praksis.

Noen av kommunene har allerede en byromsplan og/eller en formingsveileder som kan veere et

grunnlag for videre arbeid med en helhetlig byromsplan. Byrommene bgr opparbeides slik at de innbyr

til bruk for flere aldersgrupper i tillegg til barn og unge. Ulik identitet og innhold vil gjgre opplevelsene
mer spennende og byen attraktiv.

DEL2

KOMMUNEDELPLAN FOR
HORTEN SENTRUM

BYSTRATEGIFOR - a.
HORTEN SENTRUM '

MED FOKUS PA BYENSROM & LIv

nowTEn owwuns  Casplan viok

Figur 25: Formingsveileder for Larvik sentrum og byromsplan for Horten. En byromsplan bgr ha fokus pa bruk,
bruk sett i sammenheng med byrommets egenskaper. Alle byrom bgr kunne veere unike.

Sikret gjennomfart

| falge lovverket skal et rekkefalgekrav gjennomfgres i sin helhet av det prosjektet som utlgser kravet.
Det ikke anledning til & bidra med en andel av et rekkefalgekrav, dvs. en del av et stgrre tiltak/ byrom.
Kommunen kan stille garanti for at tiltaket blir gjennomfart. Det kan veere en risiko som kommunen
ikke gnsker 4 ta.

Som tidligere beskrevet anbefaler dette prosjektet a legge til rette for en etappevis gjennomfaring av
byrommene.
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Prosjektet anbefaler at tiltaket som palegges det en-
kelte prosjektet tilpasses bidragsstarrelsen utbyg-
gingen utlgser. Det vil i stagrre grad sikre at utbygger
klarer & fullfinansiere tiltaket og minsker kommunens
risiko. Tiltaket beskrives i rekkefglgekravet i regule-
ringsplanen og avtalefestes videre i utbyggingsavta-
len.

En slik trinnvis utbygging vil sikre at bade sma og
store byggeprosjekter kan bidra til med sin forholds-
messige del av byrommet, samtidig som det gir kom-
munen minimal risiko.

Rullering av strategien og byromsplanen

Strategien og byromsplan bgr lages med tanke pa
jevnlig rullering f.eks. hvert 4. & sammen med kom-
muneplanen. Det vil sikre at det alltid er nye og ledige

tiltak for kommende boligprosjekter. Etterhvert som tiltakene blir realiserte og ferdigstilt, kan kommu-
nen definere nye tiltak i «<nye» byrom. «Ferdige» byrom kan tas ut av planen, dersom de ikke har be-

hov for flere tiltak eller oppgraderinger i perioden.

Lekefehs _—

Figur 27: Fra Indrehavneby i Horten. | omradeplanen ble det lagt til grunn en trinnvis utvikling av grgnnstrukturen
satte krav til en detaljert landskapsplan / helhetsplan og at lekeplasser mm skulle etableres i trdd med
denne og i etapper i takt med boligutviklingen. Rekkefglgekravene ble brukt aktivt i en matriseform.
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av, mata ankor, hygge, liggstolar, ™~ _
free wi-fi... g

= Straken genom parken bér bli
tydliggjorda under bade dag och kvall
och dven péa vintern med hjalp av
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’ S c. Den stora samlingsplatsen i parken fér méten,
scen med eventprogram.
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Figur 28: Eksempel: Lystlunden i Horten: Alle byrom i sentrum inngar i en helhetlig bystrategi (Gehl) hvor hvert
byrom gis identitet. Byparken skal utvikles i etapper. Bade kommunen og boligutbyggingsprosjekter
bidrar til oppgradering av Lystlunden iht. handlingsplanen for sentrum. Analyser og registreringer ligger
til grunn for planen. lllustrasjon, Gehl Architects. Under: planen har satt fart pa oppgraderingen av Lyst-
lunden. Her farste trinn — en ev flere nye lekestasjoner.
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Eksempel pa budsjettering av elementer i et byrom

Bilder og illustrasjoner kan gjgre oppfalgingen av en plan mer bindende. Det vil sikre gnsket innhold
og kvalitet. Med et detaljert budsjett og en byromsplan kan kommunen matche et tiltak med bidragsbe-
lzpet til det aktuelle prosjektet, knyttet til det spesielle omradet. Bidragsbelgpet vil variere med byg-

gets bruksareal — m2 BRA.

BUDSJETT FOR TILTAK 2013-2014
Post Tiltak/element Antall | Enhetspris | Kostnad SUM
eks mva
: SKI@DSELSPLAN 1 stk 150 000,- | 150 000,- 150 000,-
2 REHABILITERING SVANEDAM 1atk | 250000,- | 250 000,- 250 000,-
3 LEKEUTSTYR 300 000,-
ALT1 COR31401101 Macro Spacenet
3.1 Kompan
B T T L e

Posten inkluderer frakt og montering,

samt 100m2 helstgpt gummidekke som

fallunderiag.

Eks: Utsjakting, baerelag og kant. 1 stk 273864, | 273864,
ALT 2 M28201-3817G
3.2 Kompan, Gigahuske, fuglerede.

Kompan.

Posten inkluderer frakt og montering,

samt 100m2 helstgpt gummidekke som

fallunderlag.

Eks: Utsjakting, baerelag og kant. 1 stk 252 430,- | 252430,
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ALT3
3.3

Corr473311.
Kompan, Frame spacenet

Posten inkluderer frakt og montering,
samt 70 m2 helstgpt gummidekke som
fallunderlag.

Eks: Utsjakting, baerelag og kant.

1stk

282 235,-

282 235,00

ALT4
34

Posten inkluderer frakt og montering,
Eks:

Samt 90m2 helstgpt gummidekke som
fallunderlag.

Eks: Utsjakting, baerelag og kant.

1stk

229 000,-

223 000,-

M@TEPLASSER

125 000,-

4.1

Standard mgteplass inneholder:

3 stk “Rasteplassbenker” malt i sterke
farger

1 grillsted, fast, vedlikeholdsfritt
Eventuelt fast dekke, 100 m2, brostein a
kr 900/M2

(Fast dekke egen stein, 700/m2)

1 avfallsbeholder :eksisterende benyttes

DUGNADS. .
BED'FOR

AVFALLS- 3 5TK FARKER®WE
BEHOLDER  RASTEPLASSBENKER

3 stk
1stk
1stk

3 000,-
25 000,
90 000,-

9000,-
25 000,-
90 000,-

SUM EKS MVA

825 000,-
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Eksempel — rekkefalgekrav i matrise

Fer boenhetnr.: | 1 100 | 200/ | 300/ | 400 | 500 | 600
eller fer ferdigstillet BRA m2: 2000 | 3000 | 4000

Tiltak
1 Basis opparbeiding av grennstruktur i felt

G1, G3, og G4.

X

2 | Gangvei gjennom kirkegarden X
3 | Oppgradering av fotgjengerkryssing i X

Fv310 Strandpromenaden til kirkegarden
4 | Forming av sjgkant mellom G1 og VA1, X

inkludert minimum 3 x120 meter brygge

Pir. Minimum areal: 100 m2 X
6 | Ferdig opparbeidelse av G1, G3 og G4 X

med unntak av lekestasjon 6 og 7 + evt

andre fellestiltak senere definert i

grennstruktur gatestrukturplan
7 | Lekestasjon 1 X
8 | Lekestasjon 2 X
9 | Lekestasjon 3 X
10 | Lekestasjon 4 X
11 | Lekestasjon 5 X
12 | Lekestasjon 6 X
13 | Lekestasjon 7 X

*Lekestasjonene oppfyller kravet til kvartalslekeplasser sammen med omkringliggende parkareal.
Kvalitets- og gjennomfaringsstrategien del 1 s. 49-58, definerer innhold i leveringen, for eksempel "basis”, lekestasjon, osv.
Innhaold i leveringene skal konkretiseres nazrmere i grénnstrukturplanen, som da vil vaere den styrende planen for

utforming.

Figur 29: Rekkefglgekrav i en omraderegulering der det er en trinnvis utvikling av rekreasjonsomradene og leke-
plassene, og der en ikke vet hvor utviklingen kommer. Kvalitetskravene er beskrevet i en strategi for
fellesomradene, som er linket til bestemmelsene sammen med en illustrasjonsplan.

4.6 Mer om pkt. 6: Utbyggingsavtale

Dette bgr framga om utbyggingsavtaler i en kommunal strategi:

En mal som utgangspunkt for de individuelle utbyggingsavtalene i sentrum
Redegjarelse for hvilke forhold som skal reguleres i utbyggingsavtalene
Hvorvidt lek og rekreasjon skal samordnes med avtale for andre infrastrukturbidrag.
Sikre gnsket kvalitet, innhold og gjennomfaring
Kommunens plikter s& vel som utbyggers plikter.
Modell for fastsettelse av bidragsbelgp (pr.m2 BRA bolig)
Konkret vurdering av ngdvendighet og forholdsmessighet

En utbyggingsavtale skal sikre gjennomfgring av reguleringsplanen og dens rekkefglgebestemmelser.
Det ma fattes et forutsigbarhetsvedtak i overordnet plan, kommuneplanen eller kommunedelplanen for
sentrum (se matrise i kap. 4.1 og videre eksempel). Det kan i tillegg gjgres et detaljert forutsigbarhets-
vedtak pa detaljreguleringsniva. (Jfr. Oslo kommune)

En utbyggingsavtale er en privatrettslig avtale som er frivillig & innga. Partene (kommunen og utbyg-
ger) ma derfor bli enige om innholdet. Utbyggingsavtalen skal sikre bidrag til ngdvendige tiltak som
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falger av utbyggingsprosjektet, herunder opparbeidelse av lek- og rekreasjonsarealer. En utbyggings-
avtale legges normalt ut pa haring sammen med reguleringsplanen. Bidrag til lek/grgnnstruktur kan
ikke kreves inn uten bruk av utbyggingsavtale.

Som nevnt tidligere krever loven at det méa gjares en vurdering av sammenhengen mellom prosjektet
og det kravet som stilles utbygger. Krav (bidragsbelgp) ma sta i rimelig sammenheng med den utbyg-
gingen som skal skje.

Hva reguleres i utbyggingsavtaler

Hovedregelen er at forhold som kan reguleres i plan fastsettes i bestemmelser og retningslinjer til re-
guleringsplanen. En del forhold som nedfelles i en utbyggingsavtale bgr ogsa fastsettes som rekke-
falgekrav i planen. Dette vil gi ryddighet ved at reguleringsplanen regulerer de fysiske realitetene. Det
vil ogsa tydeliggjare at planen fastlegger innhold og kvalitet, mens avtalen regulerer gjennomfgringen.
| dette prosjektet vil strategien inneholde alle prinsipielle forhold, i tillegg til bakgrunnsinformasjon og
temakart m.m. som avtalen baseres pa. En byromsplan, illustrasjoner og tiltaksbeskrivelse kan gjares
juridisk bindene i reguleringsplanen. Utbyggingsavtalens innhold kan avklares i forbindelse med detalj-
regulering og legges ut pa haring sammen med denne. Den kan ogsa legges ut pa hgring i etterkant.

Utbyggingsavtalen kan inneholde kun grgnnstruktur eller kombineres med annen infrastrukturbygging.
Det har veert gitt som tips i prosjektet at dette gjerne kan deles. At «planavdelingen» handterer avtale
og grgnnstruktur/ byrom, mens teknisk avdeling/ eiendom tar avtale om infrastruktur.

Under listes opp noen elementer en avtale bar regulere i forhold til lek og grgnnstruktur, basert pa
gjennomfgringsmodell C, spleiselagsmodellen:

e Sikre gjennomfgring av planen og dens rekkefglgebestemmelser.

o Rutiner og/eller punkter i utbyggingsavtalenes mal som kobler sammenhengen med regulerings-

planens rekkefglgekrav, trinnvis utvikling av byrom og ellers gvrige punkter i strategien.

Utbyggers og kommunens ansvar og plikter defineres.

Hvilke tiltak konkret som utbygger skal gjennomfare og nar.

Betalingsplan og belgp mm.

Avtale om overtakelse av grunn og anlegg for annen offentlig infrastruktur (anleggbidragsmodel-

len). Prinsippet er at kommunen overtar vederlagsfritt mot at kommunen overtar ansvaret for videre

drift og vedlikehold av anleggene. For spleislagsmodellen (her: all lek/grgnnstruktur) trengs ikke

dette avtales, kun belgp.

o Forpliktelse for partene til & falge opp de krav og kvaliteter som ligger nedfelt i kommunens
byromsplan og strategi for kvalitet og gjennomfgring, inkl. illustrasjons- og detaljtegninger av tilta-
ket og gjeldende reguleringsplan.

I omradereguleringer kan det veere fornuftig & lage en overordnet utbyggingsavtale eller mal, som sa
falges opp videre i den enkelte detaljreguleringen.

Eksempler pa en mal til utbyggingsavtale er gjengitt i vedleggene til rapporten.
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PLANPROSESS AVTALEPROSESS

Varsel oppstart uthyggingsaviala

Varsel oppstart planarbeid

Utredninger og utvikling av
planlgsninger Klargjere nadvendige
infrastrukturtittak

<:::> Kostnadsberegninger
Kostnadsfordeling

Haring og offentlig ettersyn Offentlig ettersyn
planforslag utbyggingsavtale

1 Offentlig ettersyn
| uthyggingsavtale

Utbygger binder seg til
avtalen

4

Planen vedtas i ::5 Kommunen binder seg til
kommunestyret avtalen

Kunngjgring vedtatt plan Kunngjpring inngétt
utbyggingsavtale

Figur 28: Hovedelementene i en samordnet plan- og avtaleprosess. lllustrasjon fra Akershus fylkeskommune/
Asplan Viak AS 2014.

4.7 Registreringer og analyser

Det er seerlig punkt 4 og 5 den kommunale strategien (se kap. 4), hvor registreringer og kartlegging er
relevant og ngdvendig.

Sett fra et regionalt perspektiv, synes det som om mange kommuner er flinke til & utfare registrering
og analysearbeid, ikke minst i kommuneplanens arealdel og sentrumsplanene.

Noen ganger kan analysene bli et mal i seg selv og ikke fungere som ngdvendig kunnskapsgrunnlag
for et spesifikt formal. Det er viktig & veere bevisst hva som registreres og hvorfor. Gjar en vurdering
av hva som er ngdvendig & undersgke / kartlegge for i forhold til konkret bruk etterpa. Tenk ogsa tidlig
pa hvordan analysen skal presenteres for & formidle best de fakta som framkommer.

En byromsplan med fokus pa bruk av offentlige arealer som leke- og uteoppholdsarealer, trenger en
del registreringer og analyser. Her er en liste med forslag til hvilke forhold som kan innga som kunn-
skapsgrunnlag. | mange tilfeller kan resultatet nedfelles pa temakart. De er enkle 8 bruke i videre plan-
legging. Temakart kan gjeres juridisk bindende i bestemmelser til en plan og veere enkle & formidle.
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Figur 29: Horten torg forvandlet til skaytebane.

Forslag til aktuelle analyser og utredninger:

Avgrensning av bysentrum (ref. til kommuneplan/ delplan). Avgrensningen bgr skje pa grunnlag av
en vurdering av det funksjonelle byomradet og bygningstypologi (omrade med bymessig bebyg-
gelse) og hvor strategien har en hensikt. For store transformasjonsomrader ol kan det stilles krav
om egen lek- og grgnnstrukturplan for omradet, uavhengig av leke- og rekreasjonsarealene i byen.
Omradene ma kartlegges og merkes av i plankartet/ temakart.

Analyse av utbyggingspotensialet i sentrum, slik at man ser hva potensialet er for bidrag og egnet
offentlig areal.

Bruk av «Grgnnstrukturfaktor» eller tilsvarende er et virkemiddel for beregne/ fastsette starrelse pa
rekreasjonsareal i % i forhold til m2 BRA,- pa forventet nye og eksisterende boligmasse som
grgnnstrukturen skal betjene. Ref. f eks prosjekt i Kebenhavn «By & Havn». Kravet ma veere mulig
& oppfylle, hvis en @nsker fortetting med flere boliger. Kvaliteten pa arealet er like viktig som star-
relse.

En kartlegging av tomter og omrader i offentlig eie som fungerer eller kan utvikles som lek- og ute-
oppholdsarealer for byens befolkning.

Registrering av omrader som er opparbeidet og/eller brukes som leke- og uteoppholdsarealer i by-
omradet i dag. Registreringen bagr omfatte dagens arealer avsatt til friomrader og rekreasjonsarea-
ler i bysenteret, i tillegg til andre offentlige gater, plasser og apne omrader, inkludert skolegarder og
barnehager.

En analyse av dekningsgraden til eksisterende omrader som brukes til leke, rekreasjon og uteopp-
holdsarealer med seerlig fokus pa de omrader som ikke har en tilfredsstillende tilgang til slike area-
ler.

Her er det ogsa viktig & se pa kvalitet framfor kvantitet. En stor bystrand som f.eks. i Kristiansand,
vil representere totalt sett en vesentlig starre «kvalitet» for et bomiljg, enn flere sma lekeplasser
med husker og sandkasse neer boligen. Er det boomrader som ikke har en egnet park eller byrom
innen den anbefalte avstanden? Finnes det mulighet til & etablere et rekreasjonsareal, evt. lage et
gatetun, eller bilfri vegstump?

Analyser av gnsket bruk, identitet og innhold pa hvert areal. Det ber legges vekt pa blandet, men
forskjellig karakter pa innhold pa de ulike rekreasjonsomradene som totalt sett gir alle aldersgrup-
per og brukere tilbud.

En registrering av omrader reservert for fotgjengere, viktige ganglinjer og viktige gang-/sykkelveier.
Oversikten bgr sammenstilles med pkt. 4 og 6 for & synliggjere muligheter og hindringer for bruk av
omrader til lek og uteopphold.
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e Barrierer i byomradet som hindrer eller vanskeliggjar bruk av leke- og uteoppholdsarealer. Bade
veier med stor trafikk, jernbanelinjer og andre hindringer bar registreres. Stayutsatte omrader bar

registreres.

Analysen bgr munne ut i en oversikt over ngdvendige tiltak for & na en fremtidig standard pa de en-
kelte omradene i etapper som inngar i planen/strategien. Oversikten ma omfatte bade etablering og
oppgradering av arealer og tiltak for bedre tilgjengelighet til eksisterende omrader.

4.8 Medvirkning

Registreringer og analyser bgr kvalitetssikres med da-
gens brukere og interessenter i alle aldre. Byen er al-
les, og det er viktig at innbyggerne er «medplanleg-
gere». Brukernes vurderinger bgr vektlegges i valg av
Izsninger. Barnetrakk er en kjent metode som kan be-
nyttes ogsa for & kartlegge barns bruk av bysentrum.

Eksempel

Larvik kommune har bygget et «leketre» pa torget
som var et resultat av en konkurranse for barn. Vinne-
rens forslag ble realisert og er et godt eksempel pa
planlegging med innbyggere.
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4.9 Eksempler patemakart og analyser

KARAKTARSSTARKA PLATSER - MEN MED LITE ATT GORA

LYSTLUNDEN GJESTHAVNA

-GRON 0AS MED FA AKTIVITETER

Entré
<— Gang- och cykelstrak
1111 Barriar
<=+ Missing link
Parkering
Aktiv plats
STYRKOR
*  Skyddad fran trafik
*  Oppen och enkel att korsa £
*  Boljande landskap, vackra trad och vyer STYRKOR : UTMANINGAR :
o Lugnt rom fér rekreation och samtal . Flrl.p'romenad ytmed gjestehavnen e erlr?gad av parkering och
e Nara sentrum och sportaktiviteter Mjlighet att sitta biltrafik
« Ny vidaregaende skola e Sodra ka{en har en fin skala med . S"tor p!at§ rr\ed en skﬁla gnpassad
vackra trad och bebyggelse som for bilar istallet for manniskor
skyddar mot vader och vind - skapar en barriar mellan
UTMA"'NGAR * Intressant utsikt 6ver hav, handelsbyen och havnen
*  Otryggt pa kvéllar med f& besokare gjestehavn och farjetrafik *  Faaktiviteter
e Fasittplatser *  Aktiv och extrovert turistinformation ~®  Sopstation som skrymmer
* Faaktiviteter, speciellt for barn e Nara sentrum, en forlangelse av e Saknar destinationer
*  Fastallen att stanna till pa Apotekergatan
*  Svaga kopplingar till sentrum e Strakkstilltag 2014

e Aldre bebyggelse med karaktar

) SAMLA OLIKA AKTIVITETER | FA KONCENTRERADE NODER ) NY AKTIV BYKANT SOM SKAPAR INTIMA ROM VID VATTNET

Figur 31: Eksempel pa en overordnet analyse av to byrom i Horten. Gehl Architects, ved Ewa Westermark.
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Figur 32: Temakart til kommunedelplan som foreslar prioriterte gangakser i sentrum, og som knytter
rekreasjonsomradene sammen i sentrum. Ill Asplan Viak.

Figur 33: Analysekart for dispensasjoner i alle plan og byggesaker i Horten sentrum over 10 ar. De fleste
av dispensasjonen er for krav til lekeareal. Ogsa parkering og avkjgrsler er vanlige grunner til sgknader om dis-
pensasjon.
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Figur 34: Analysekart som viser fortettingspotensialet i bykjerne.
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POTENSIAL FOR
TRANSFORMASJON

«  Parkeringsarealer pa bakkeplan
er spredt over hele byen.

« De sterste
transformasjonsomradene
ligger rundt stasjonsomradet og
Brygga.

+ Det er generelt en hoy tetthet i
dagens sentrumskjeme til tross
for dagens heydebegrensninger

+  Okte heydebegrensninger
i sentrumskjemen
vil representere et
utbyggingspotensial. Det vil
imidlertid vaere avhenging
av riving av eksisterende
bygningsmasse.

i -

Kvartaler med sseriig
transformasjonspotensial

|| Parkering p3 bakkeplan

Figur 35: Registrering av potensielle fortetting og transformasjonsomrader i Sandefjord. Informasjonen er viktig
inn i en utviklingsplan for byrom der private skal bidra til finansiering.

Figur 36: Torget i Skien er i de senere ar blitt rustet opp som et attraktivt byrom og mgteplass.
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5 Vedlegg og referanser
5.1 Vedlegg 1 Juridiske problemstillinger- utfyllende

Delprosjekt 2 — strategi for lek og rekreasjon i Vestfoldbyene
Rettslige rammer for bedre tilpasning mellom offentlige krav til lek og rekreasjon og mal om gkt fortet-
ting — del av verktgykasse fra plan til gjennomfaring.

1. Konklusjon/oppsummering

Om tidspunktet for endelig avtale om kostnadsbidrag fra utbygger

| forbindelse med prosesser med kommuneplan og kommunedelplan kan kommunen treffe vedtak om
forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler, jf. pbl. § 17-2. Slike vedtak kan inneholde retningsgi-
vende kostnadskalkyler og hovedprinsipper for kostnadsfordeling (f. eks. tabeller), men kan ikke inne-
holde endelige og/eller ufravikelige bestemmelser om dette. Fgrst nar et omrade er under regulering
far kommunen tilstrekkelig oversikt over hvilken grannstruktur, uteoppholdsarealer og lekearealer ut-
byggingen gir behov for, og kan parallelt med planprosessen fremforhandle en utbyggingsavtale som
oppfyller lovens krav til ngdvendighet og forholdsmessighet. Der avtales det endelig om og eventuelt i
hvilken grad utbygger helt eller delvis skal bekoste tiltak som er ngdvendige for gjennomfgringen av
planvedtaket.

Om lovligheten av bruk av frikjgpsavtaler

Kommunene kan ikke erstatte det planfaglige skjgnnet i en reguleringsprosess med & presentere en
privatrettslig avtale om frikjgp fra planfaglig begrunnede krav til uteoppholdsareal og lekeareal, som
det er opp til den private part & slutte seg til for a fa regulert sin eiendom som han gnsker. Nar en
arealplan legger opp til at offentlig eide arealer skal veere en del av det samlede tilbudet til byens be-
boere hva angar grgntarealer og lekearealer, ma finansiering av kjgp, opparbeiding, drift og vedlike-
hold av slike skje gjennom bruk av utbyggingsavtale.

2. Fra prosjektplanen for delprosjekt 2
e Hvordan kan det offentlige og private samarbeide om felles byutvikling med kvalitet?
e Kan byrom i starre grad finansieres gjennom infrastrukturbidrag i private utviklingsprosjekter?
e Huvilke forutsetninger ma i sa fall ligge til grunn og hvilket handlingsrom gir lovverket?

De rettslige rammene for utbygging bestemmes dels av plan- og bygningslovens regler om arealpla-
ner, og dels av reglene om utbyggingsavtaler.

3. Arealplaner — muligheter og utfordringer

A. Utgangspunktet

Kommunenes skjgnnsrom ved utarbeidelse av kommuneplaner, kommunedelplaner, omraderegule-
ringer og detaljreguleringer er vidt, men begrenses dels av overordnet planlegging, dels av lovens reg-
ler om hva det kan gis planbestemmelser om, og dels av overordnet planlegging og direktiver/forvent-
ninger fra sentralt hold.

B. Direktiver/forventninger fra sentralt hold

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging — pbl. § 6-1

Attraktive og klimavennlige by- og tettstedsomrader:

Siden veksten i byer og tettsteder i stor grad vil skje giennom transformasjon og fortetting, er det seer-
lig viktig & bevare naturverdiene og mulighetene for friluftsliv i naermiljget. Det er ogsa viktig at utbyg-
gingen ikke skaper mer sarbarhet for naturhendelser og klimaendringer. Sammenhengende grgnn-
struktur og apne vannveier i og rundt norske byer og tettsteder bidrar til naturmangfold, opplevelser,
kunnskap og livskvalitet, og kan dempe effektene av klimaendringer.

» Kommunene tar vare pa naturverdiene og legger til rette for fysisk aktivitet og trivsel for hele befolk-
ningen ved a sikre sammenhengende gr@gnne strukturer, apne vannveier og neer tilgang til omrader for
lek, idrett, rekreasjon og neerfriluftsliv.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen/Rundskriv T-

2/08 — om barn og planlegging
Utdrag fra RPR barn og unge:
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3. Ansvarsforhold
c. Kommunene skal sikre at pkt. 4 og 5 i retningslinjene blir ivaretatt og klargjagre hvor i kommunen an-
svaret med a falge opp retningslinjene skal ligge.
4. Krav til den kommunale planleggingsprosessen
Kommunen skal:
a. Vurdere konsekvenser for barn og unge i plan- og byggesaksbehandlingen etter plan- og bygnings-
loven.
b. Foreta en samlet vurdering av barn og unges oppvekstmiljg for & innarbeide mal og tiltak i kommu-
neplanarbeidet.
c. Utarbeide retningslinjer, bestemmelser eller vedtekter om omfang og kvalitet av arealer og anlegg
av betydning for barn og unge, som skal sikres i planer der barn og unge er bergrt.
d. Organisere planprosessen slik at synspunkter som gjelder barn som bergrt part kommer fram og at
ulike grupper barn og unge selv gis anledning til & delta.
5. Krav til fysisk utforming
Falgende skal vies spesiell oppmerksombhet:
a. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret mot forurensning, stay,
trafikkfare og annen helsefare.
b. I neermiljget skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljg.
Dette forutsetter blant annet at arealene:
- er store nok og egner seg for lek og opphold
- gir muligheter for ulike typer lek pa ulike arstider
- kan brukes av ulike aldersgrupper, og gir muligheter for samhandling mellom barn, unge og
voksne.
c. Kommunene skal avsette tilstrekkelige, store nok og egnet areal til barnehager.
d. Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friomrade som er i
bruk eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning skal ogsa skaffes
ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal som barn bruker som lekeareal, eller
dersom omdisponering av areal egnet for lek fgrer til at de hensyn som er nevnt i punkt b
ovenfor, for & mgte dagens eller framtidens behov ikke blir oppfylt

Barn og unge og planlegging etter plan- og bygningsloven —temaveileder T 1513-2012

Utdrag:

Friluftsaktiviteter i neermiljg:

Et viktig premiss for boligfortetting vil veere a sikre lekeomrader for mindre og starre barn og

med trafikktrygg tilgang pa grentarealer, parker, ballfelt og andre steder barn og unge kan utfolde seg
(f.eks skate eller klatre) i naermiljget. En kommunedelplan om bokvalitet og friluftsaktiviteter i neermiljg
vil kunne legge premisser for trivelige og trygge bomiljger med gode mgteplasser og rike muligheter til
friluftsliv og daglig fysisk aktivitet

Bestemmelser om kvalitet i utearealer:

Kommunen kan gjennom & vedta bestemmelser i kommuneplanens arealdel tilrettelegge og s@rge for
sammenhengende grgnnstruktur, innslag av natur og gregntomrader i boligomrader og korte avstander
til gode plasser for lek og fysisk aktivitet for hele befolkningen

C. Kommuneplanlegging — kommuneplan og kommunedelplan

| forbindelse med utarbeidelse av planbeskrivelse og konsekvensutredning kan kommunen kartlegge
behovet for gragnt- og lekearealer i byene. Dette vil ivareta private utbyggeres behov for forutsigbarhet
— hva kan de forvente av krav hvis de fremmer private forslag om detaljregulering. Planbestemmelser
av god kvalitet og med realistiske krav i trdd med de sentrale forventningene/direktivene som gjelder,
herunder rekkefelgekrav, vil veere et godt verktay for & skape gode uterom.

Det kan i planbestemmelser til kommuneplaner og kommunedelplaner ikke lages bestemmelser om
frikjgpsordninger der utbyggere skal kunne kjgpe seg fri fra krav om uteoppholdsarealer og lekearea-
ler f. eks. ved & betale inn til et kommunalt fond som har til formal & finansiere kjgp og/eller opparbei-
delse av gregntomrader og lekeareal. Slike frikjgpsbestemmelser kan kun gis for parkering, jf. seerskilt
hjemmel i pbl. § 28-7 tredje ledd.

En reguleringsplan kan omfatte omrader som den private utbyggeren ikke er eier av, og det kan i slike

omrader avsettes areal for uteoppholdsarealer/lekeplasser og grannstruktur. Arealene kan sa erver-
ves ved avtale eller ekspropriasjon for & gjennomfare reguleringsplanen.
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| forbindelse med kommuneplan og kommunedelplan kan kommunen treffe vedtak om forutsetninger
for bruk av utbyggingsavtaler, jf. pbl. 8 17-2. Slike vedtak kan inneholde retningsgivende kostnadskal-
kyler og hovedprinsipper for kostnadsfordeling (f. eks. tabeller), men kan ikke inneholde endelige
og/eller ufravikelige bestemmelser om dette. Fgrst nar et omrade er under regulering, og det parallelt
med det skal fremforhandles en utbyggingsavtale, kan det fastlegges endelig om, og eventuelt i hvil-
ken grad utbygger skal bekoste tiltak som er ngdvendige for giennomfgringen av planvedtaket. Se ne-
denfor om Sivilombudsmannens uttalelse i sak 2015-1194.

4. Utbyggingsavtaler — muligheter og utfordringer

Sivilombudsmannen har gitt en uttalelse den 03.09.2015 i sak 2015-1194 som illustrerer godt hva det
kan lages kommuneplanbestemmelser om, og hva som kan vaere innhold i en utbyggingsavtale. Utta-
lelsen vil i mangel av domstolspraksis veere en viktig rettskilde ved fortolkningen av lovens regler om
utbyggingsavtaler.

A. Faktum:

Sandnes kommune hadde i kommunedelplan for Sandnes sentrum laget en kommuneplanbestem-
melse om innholdet i utbyggingsavtaler. Det var der fastsatt at kostnadsbidrag fra utbyggere skulle
skje med et visst belgp per kvadratmeter bolig eller naeringsareal, og det var fastsatt tabeller for hvilket
tiltak kostnadsbidragene skulle finansiere. Tiltakene var blant annet parkanlegg, viktige byrom, gjeste-
havn, smabathavn, gangveier og kunstnerisk utsmykking. Det var fastsatt i bestemmelsen at kost-
nadsbidraget skulle sikre opparbeidelse av fellesomrader og anlegg i hele sentrumsomradet, og at det
skulle palegges alle utbyggingsprosjekter innen sentrumsplanen.

B. I vurderingen av ngdvendighetskravet uttalte Sivilombudsmannen fglgende:
Av forarbeidene og departementets uttalelse falger at tiltaket utbygger helt eller delvis palegges a
bekoste, ma ha en saklig sammenheng med utbyggingen for & vaere «ngdvendig». Kravet til saklig
sammenheng innebaerer at utbyggingen medfarer et konkret behov for tiltaket. Tiltaket ma& enten
tjene interessene i utbyggingsomradet eller avhjelpe skadevirkninger eller ulemper ved den konk-
rete utbyggingen. | NOU 2003:23 understrekes at i dette ligger det en betydelig skranke for hva
som kan avtales. Til eksempel kan en utbygger av seniorboliger ikke palegges & bekoste leke-
plass. Det er imidlertid ikke et krav at tiltaket eksklusivt betjener interessene innenfor utbyggings-
omradet. Tiltaket kan ogsa betjene interesser i andre omrader, dersom det dekker konkrete behov
som utlgses av utbyggingen. En lekeplass kan for eksempel ogsé brukes av barn fra andre omra-
der. Rene fiskale hensyn er det ikke anledning til & legge vekt pa.

Tiltakene utbygger skal finansiere, er angitt i kommunedelplanen punkt 1.4 tabell 1 og 2. De bestar
av hovedveier med kollektivanlegg, parkanlegg, viktige byrom, gangveier, gangbroer, kanaler, gjes-
tehavn, smabathavn, jernbaneundergang, havnepromenader, teknisk infrastruktur under og over
terreng og kunstnerisk utsmykning.

Modellen innebzerer at utbygger vil kunne palegges & besarge anlegg som ikke ligger i utbyggings-
omradet, og som heller ikke giennomfares for & avbgte skader eller dekke konkrete behov ved ut-
bygaingen avtalen gjelder. For eksempel vil kostnadsbidraget fra en utbygger av boliger eller kon-
torbygg kunne brukes til & finansiere en kunstnerisk utsmykning, smabéathavn, gjestehavn eller
havnekanal som ligger i en helt annen del av planomradet. | sa fall vil tiltaket neppe tjene interes-
sene i utbyggingsomradet eller dekke behov som oppstar ved den aktuelle utbyggingen. Modellen
gir altsd ingen sikkerhet for at det er en saklig sammenheng mellom tiltakene utbygger ma bekoste
0g utbyggingen avtalen gjelder, slik loven krever.

Sandnes kommune har i svaret hit fremholdt at en hgy utnytting av sentrumsomradet forutsetter
bl.a. tilstrekkelig kollektivtilgjengelighet, og at anlegg i ulike deler av sentrum derfor ma ses i sam-
menheng.

Ombudsmannen utelukker ikke at en utbygging med hgy utnyttelsesgrad vil kunne gi konkrete be-
hov for noen av tiltakene i tabell 1 og 2, og at behovet vil kunne strekke seg utover selve utbyg-
gingsomradet. For eksempel vil mange nye boenheter kunne utlgse et behov for kollektivanlegg,
gang- og sykkelveier. Det er likevel vanskelig a se at dette er nok til & sikre at modellen som sadan
oppfyller nadvendighetskravet. Til det er sammenhengen mellom utbyggingen og tiltakene utbyg-
ger skal finansiere, for lgs. Tiltakene er forhandsdefinerte i kommunedelplanen far kommunen har
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vedtatt requleringsplan for de enkelte utbyggingene. Kommunen foretar fglgelig ingen konkret vur-
dering av om den aktuelle utbyggingen utlgser et behov for tiltakene. | stedet ma utbygger betale et
generelt bidrag som vil kunne brukes til & finansiere anlegg som ligger til dels langt unna utbyg-
gingsomradet. Mot denne bakgrunn er det vanskelig & se at modellen som sadan oppfyller ngdven-
dighetskravet i loven.

Enkelte av tiltakene i tabell 1 og 2 er dessuten av en slik art at de trolig ikke vil kunne oppfylle kra-
vet til saklig sammenheng, heller ikke nar de ligger i utbyggingsomradet. Det er blant annet tvilsomt
om nye boliger eller naeringsbygg vil kunne medfare et konkret behov for en smabathavn eller gjes-
tehavn.

C. I vurderingen av forholdsmessighetskravene uttalte Sivilombudsmannen fglgende:
Forarbeidene presiserer at omfanget av tiltakene utbygger lovlig kan palegges a besgrge, skal vur-
deres mot utbyggingens art og omfang. | dette ligger at sa vel karakteren som starrelsen pa utbyg-
gingen skal spille inn. | tillegg skal det veere forholdsmessighet mellom utbyggers kostnadsbidrag
og belastningen utbyggingen pafarer kommunen. En faglge er at kommunen ma foreta en konkret
vurdering av arten og virkningene av utbyggingen. Dette gjelder bade nar kommunen fastsetter
hvilke tiltak utbyggeren skal bekoste og starrelsen pa kostnadsbidraget.

Av punkt 1.4 syvende ledd fremgar at belgpet utbyggeren skal innbetale er en funksjon av antall
utbygde kvadratmeter. Kommunestyret har vedtatt at belgpet skal veere kr 950 per kvadratmeter
BRA bolig og kr 650 per kvadratmeter BRA naeringsbygg.

Ettersom belgpet er en funksjon av antall utbygde kvadratmeter, er det en viss sammenheng mel-
lom utbyggingens omfang og sterrelsen pa kostnadsbidraget. At kommunen har ulike satser for bo-
liger og neeringsbygg, innebaerer ogsa at utbyggings art spiller inn. Det er imidlertid usikkert om
dette er nok til & oppfylle lovens krav til forholdsmessighet. Siden belgpet er fastsatt skjiematisk, og
dessuten fgr kommunen vedtar requleringsplan for den aktuelle utbyggingen, vurderer kommunen
ikke konkret om kostnadsbidraget star i forhold til utbyggings art eller belastningen den pafarer
kommunen. Til eksempel vil et stort kontorbygg med mange ansatte gi andre behov for kollektivan-
legg, gang- og sykkelveier enn et lagerbygg pa samme starrelse. Belgpet utbyggeren ma betale,
vil likevel veere det samme. Modellen gir derfor liten sikkerhet for at kostnadsbidraget star i forhold
til utbyggingens art eller belastningen den pafarer kommunen, slik loven krever.

Sandnes kommune skrev i svaret hit at modellen er valgt for & spre kostnadene ved a opparbeide
infrastruktur p& samtlige utbyggere. Kommunen fremholdt at refusjonsreglene i plan- og bygnings-
loven ikke far anvendelse pa planomradet fordi arealene ikke er ubebygde eller saneringsmodne,
jf. pbl. 8 18-3 og § 18-6. Etter kommunens syn innebeerer den vedtatte ordningen derfor at én en-
kelt utbygger, og da typisk den ferste, ikke ma ta en uforholdsmessig stor andel av disse kostna-
dene.

Hensynene kommunen trekker frem, er imidlertid ikke forankret i pbl. 8 17-3 eller forarbeidene til
denne. De kan derfor vanskelig gi tilstrekkelig rettslig grunnlag til & fravike lovens krav. Etter loven
skal kostnadsbidraget sta i forhold til utbyggings art og belastningen den pafgrer kommunen. Rene
fiskale hensyn er det ikke anledning til & legge vekt pa. At refusjonsreglene eventuelt ikke far an-
vendelse pa planomradet, kan ikke innebaere at lovens krav til utbyggingsavtaler kan settes til side.
Lovens ordlyd sammenholdt med forarbeidene mé her veie tyngre.

Etter dette er ombudsmannen kommet til at modellen innebaerer at kommunen ikke foretar en kon-
kret vurdering av om punkt 1.4 i kommunedelplanen oppfyller forholdsmessighetskravet i pbl. § 17-
3 tredje ledd annet og tredje punktum. Dette fordi det uavhengig av den enkelte utbyggingen er for-
handsbestemt at utbygger skal betale et fast belgp per kvadratmeter.

Ombudsmannen ber pa denne bakgrunn om at Sandnes kommune endrer bestemmelsen og sgr-

ger for at det foretas en konkret forholdsmessighetsvurdering. Ombudsmannen ber om & bli holdt
orientert om den videre behandlingen av planen.
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D. Oppsummering av Sivilombudsmannens syn:

Sivilombudsmannen kom til at kommuneplanbestemmelsene verken tilfredsstilte ngdvendighetsvilka-
ret eller forholdsmessighetsvilkarene i pbl. § 17-3, og ba kommunen endre kommuneplanbestemmel-
sen. Sivilombudsmannen fremholdt at rene fiskale hensyn (skattleggingshensyn) ikke kan vektlegges i
utbyggingsavtaler. Sivilombudsmannen var ogsa kritisk til at de aktuelle tiltakene utbyggerne skulle
bekoste var forhandsdefinerte i kommunedelplanen far kommunen hadde vedtatt reguleringsplan for
de enkelte utbyggingene, og til at utbyggerne matte betale et generelt bidrag som ville kunne brukes til
a finansiere anlegg som ligger til dels langt unna utbyggingsomradet. Siden belgpet var fastsatt skje-
matisk, og dessuten fgr kommunen vedtok reguleringsplan for den aktuelle utbyggingen, mente Sivil-
ombudsmannen at kommunen ikke vurderte konkret om kostnadsbidraget sto i forhold til utbyggings
art eller belastningen den pafarer kommunen.

Sivilombudsmannens uttalelse tilsier at fgrst nar et omrade er under regulering far kommunen tilstrek-
kelig oversikt over hvilken grgnnstruktur, uteoppholdsarealer og lekearealer utbyggingen gir behov for,
og kan parallelt med planprosessen fremforhandle en utbyggingsavtale som oppfyller lovens krauv til
ngdvendighet og forholdsmessighet. Der avtales det endelig om og eventuelt i hvilken grad utbygger
helt eller delvis skal bekoste tiltak som er ngdvendige for gjennomfgringen av planvedtaket.

5. Privatrettslige avtaler om frikjgp som ikke er utbyggingsavtaler

Nar det gjelder situasjonen der en arealplan er under utarbeidelse, sa er kommunens bruk av sin plan-
myndighet etter plan- og bygningsloven utgvelse av offentlig myndighet. Det er begrenset adgang til &
bruke slik offentlig myndighet som byttemiddel i en avtale, jf. Sivilombudsmannens uttalelse i sak
2007-1992 og 2014/576. Reglene om utbyggingsavtaler regulerer bruk av avtaler for a fa gjennomfart
arealplaner, og utbyggingsavtaler kan ikke inngas far det er vedtatt en arealplan for det aktuelle omra-
det, noe som skal sikre at utbyggingsavtalen gjelder forhold som er ngdvendige for gjennomfgringen
av en regulering som kommunen ut fra en planfaglig vurdering gnsker. Ut fra Sivilombudsmannens
uttalelse i sak 2014/576 kan kommunen ikke erstatte det planfaglige skjgnnet med & presentere en
privatrettslig avtale om frikjgp fra planfaglig begrunnede krav til uteoppholdsareal og lekeareal, som
det er opp til den private part a slutte seg til for & fa regulert sin eiendom som han @nsker. Nar en
arealplan legger opp til at offentlig eide arealer skal vaere en del av det samlede tilbudet til byens be-
boere hva angar grgntarealer og lekearealer, ma finansiering av kjgp, opparbeiding, drift og vedlike-
hold av slike skje gjennom bruk av utbyggingsavtale.

Videre kan kommunen ikke avsla en sgknad om byggetillatelse under henvisning til at utbygger ikke er
villig til & innga en privatrettslig avtale for & kjgpe seg fri fra plan- eller lovbestemte krav til uteopp-
holds- og lekeareal. Et avslag ma ha hjemmel i plan eller regel i eller i medhold av plan- og bygnings-
loven, og hvis det er hjemmel for avslag kan byggetillatelse kun gis hvis det er grunnlag for dispensa-
sjon etter pbl. § 19-2. Det betinger at dispensasjonsvilkarene er oppfylt, og vi ser ikke at f. eks. en pri-
vatrettslig avtale med kommunen om innbetaling av et belgp som skal finansiere uteoppholdsareal
og/eller lekeareal utenfor egen tomt i seg selv vil medfare at dispensasjonsvilkarene er oppfyit.

6. Er det behov for et mer fleksibelt regelverk?

Ut fra at flere kommuner gnsker & kunne benytte seg av frikjgpsordninger for a lgse arealutfordringene
i byene, bar det vurderes a rette en henvendelse til KMD vedrgrende om det kan vaere grunnlag for en
lovendring der pbl. 8 11 -9 nr. 5, jf. § 28-7 tredje ledd endres slik at det blir adgang til en lignende fri-
kjgpsordning for lekearealer og andre uteoppholdsarealer som for parkeringsplasser.
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5.2 Vedlegg 2 «Sikret gjennomfgrt» KMDs svarbrev

DET KONGELIGE KOMMUNAL-
OG MODERNISERINGSDEPARTEMENT

Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten
Postboks 491 Sentrum

0105 OSLO
Deres ref Vir ref Dato
13/3953 15/3677-2 29.09.2015

Henvendelse om rekkefelgekrav knyttet til spleiselag

Vi viser til brev 10. august 2015, og til mete 18. september 2015.

I brevet bes om Kommunal- og moderniseringsdepartementets vurdering av om det er
anledning til & knytte rekkefolgekrav til en ideell andel av et tiltak. Det pekes pa at behovet
for slike rekkefolgekrav har oppstatt i forbindelse med storre transformasjonsomrader, der det
skal gjennomfores storre tiltak som ikke fysisk kan deles opp, for eksempel nedgraving av
hoyspentlinjer, storre veiprosjekter med teknisk infrastruktur i bakken og park med
flerbrukshall.

Det er i brevet hit grundig redegjort for rettskilder og praksis angéende tolkingen av plan- og
bygningsloven § 12-7 nr. 10. Av ordlyden i bestemmelsens andre punktum framgar at det kan
gis rekkefolgebestemmelser om at "utbygging i et omrade ikke kan finne sted for tekniske
anlegg og samfunnstjenester som energiforsyning, transport og vegnett, sosiale tjenester,
helse- og omsorgstjenester, barnehager, friomrader, skoler mv. er tilstrekkelig etablert."

Rammen for hvilke rekkefolgebestemmelser som kan gis i denne sammenheng framgar av
ordene "tilstrekkelig etablert", og som da mé vere konkretisert i planen. Som vist til i brevet
hit har det fra departementet vaert godtatt at et tiltak er sikret opparbeidet etter en slik
rekkefolgebestemmelse dersom det ved inngédelse av utbyggingsavtale eller ved
byggeseknaden er kontraktsrettslige forpliktelser som til sammen finansierer tiltaket.
Departementet har lagt til grunn at det ikke vil veere anledning til kun & oppfylle en andel av
et rekkefolgekrav, jfr. blant annet uttalelser i rundskriv H-2/05 om utbyggingsavtaler.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet kan ikke se at det er grunnlag for & endre den

Postadresse Kontoradresse Telefon* Planavdelingen Saksbehandler
Postboks 8112 Dep Akersgata 44 22249090 Marit Tofte
NO-0032 Oslo Org no. 22245921

postmottak @kmd.dep.no http://www.kmd.dep.no/ 972417 858



tolkingen departementet har lagt til grunn i forhold til denne typen rekkefolgekrav.
Departementet legger derfor til grunn at det i en rekkefolgebestemmelse ikke gyldig kan
fastsettes at kravet om rekkefolge anses oppfylt for en eiendom dersom eiendommen bidrar
med en ideell andel av finansieringen. Det kreves derfor fortsatt dispensasjon dersom det skal
tillates bygging for hele rekkefolgekravet er sikret.

Departementet ser at spersmalet om rekkefolgekrav reiser aktuelle problemstillinger, og at det

kan vere behov for a vurdere dette neermere i forbindelse med det pagaende arbeidet med
forenklinger i plan- og bygningsloven.

Med hilsen

Bjorn Casper Horgen (e.f.)

avdelingsdirektor
Marit Tofte

fagdirektor

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.
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Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Kommunal- og
moderniseringsdepartementet

Postboks 8112 Dep
0032 OSLO

Dato: 10.08.2015

Deres ref.: Var ref.: Saksbeh: Arkivkode:
13/3953-140 Margrethe Pran, 452 68 451 515
15/22423 (Oppgis ved henv.)

REKKEFOLGEKRAYV KNYTTET TIL SPLEISELAG

I sterre transformasjonsomrader er det som hovedregel nedvendig & ctablere sterre
kostnadskrevende tiltak som flere utbyggere og eventuelt kommunen ma finansiere samlet
gjennom et spleiselag. | den forbindelse oppstar komplekse problemstillinger knyttet til
formulering av rekkefslgekrav, finansiering og gjennomforing.

Oslo kommune ved Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) ensker derfor & f& Kommunal-
og Moderniseringsdepartementets (KMD) vurdering av hvorvidt det er anledning til & knytte
rekkefolgekrav til en ideell andel av et tiltak.

Kort om problemstillingen

12007 antok KMD, med henvisning til Miljgverndepartementet, at det ikke var anledning til &
tillate bygging ved kun delvis oppfyllelse av et rekkefalgekrav knyttet til en reguleringsplan.
Det ble videre uttalt at «For en utbygger som onsker @ bygge ut pd bakgrunn av en avtale om
delvis oppfyllelse av rekkefolgekrav kan byggetillatelse derimot gis ved at det dispenseres fra
rekkefolgekravet for et utbyggingsomride, ndr utbygger oppfyller «sin» andel. En bedre
lasning er imidlertid art rekkefolgekravene innrettes slik at det legges opp til selystendig
oppfyllelse for de enkelte wbyggingsomradene.»

EBY har etter dette lagt til grunn at rekkefolgekrav kan knyttes til en (fysisk) andel av et tiltak
slik at tiltaket i rekkefolgekravet faktisk eller kostnadsmessig ikke er starre enn at det
finansielt kan palegges en utbygger/grunneier alene. Dette anses uproblematisk.

Det synes imidlertid ikke avklart hvorvidt det kan knyttes rekkefolgekrav til en ideell andel av
ct tiltak. Dette behovet oppstér ve sterre tiltak som ikke fysisk kan deles opp, f eks

nedgravning av heyspentlinjer, storre veiprosjekter med teknisk infrastruktur i bakken og park
med flerbrukshall.

Nedenfor felger en redegjorelse for kommunens/utbyggeres behov for & knytte
rekkefolgekrav til en ideell andel av et tiltak og EBY's juridiske vurderinger i saken.

Til orientering har EBY forelagt problemstillingen for Kommuneadvokaten i Oslo (KAO), og
blitt anbefalte § f4 KMDs vurdering av saken.

- Eiendoms- og Besaksadresse: Fakturaadresse: Telefon: 02 180 Crygor.: 874 780 782
‘s" byfornyelscsetaten Christian Krohgs gate 16 Eiendoms- og byfornyelsesetaten Giro: 1315.01.01160
Postadresse: Qslo kommune, Fakturasentral

&

" ’ ‘ Postboks 491 Seatrum Postboks 6332 Etterstad E-pust: postmottakgeby.osle kommune.no
[\ ‘ * 0105 OSLO 0606 OSLO www.eby.oslo.kommune.na



Sakens bakgrunn

Kort om «Veiledende plan for offentlige roms (VPOR)

Oslo kommune har i storre transformasjonsomréader utarbeidet en overordnet plan for
offentlige rom, «Veiledende plan for offentlige rom». Det er eksempelvis utarbeidet slike
planer for omrddene Ensjo, Loren/@kern og Voliebekk.

En veiledende plan for det offentlige rom (VPOR) er en politisk forankret plan som styrer
utviklingen av et storre omrade med flere grunneiere og flere reguleringsplaner. VPOR er et
planverktay utviklet av Oslo kommune, som ikke er en del av planhierarkiet angitt i plan- og
bygningsloven og folgelig et retningsgivende dokument. Planen er et verktay for a
konkretisere og formidle tiltak som er nadvendige for utviklingen av omradet og sikre et
helhetlig perspektiv i den videre utviklingen. VPOR angir parker, plasser, gater, gangveier
m.m. som skal bygges ut som en del av et omradets transformasjon. Planen gir grunnlag for &
koordinere etablering av tiltak med de cnkelte byggeprosjektene.

Oppgradering av eksisterende og etablering av ny bld, grenn og teknisk infrastruktur
forutsettes 4 skje 1 henhold til denne planen. Tiltakene som fremgér nedfelles i

rekkefalgekrav j de enkelte reguleringsplanene slik at de kan finansieres og etableres gjennom
utbyggingsavtaler.

Finansiering og giennomforing av offentlige tiltak i VPOR

Hovedprinsippet for finansiering av VPOR-tiltak er at grunneiere/utbyggere baerer kostnadene
i forbindelse med ctableringen, jf. det genercile forutsigbarhetsvedtaket inntatt i
Kommuneplan 2008 for Oslo og i utkast til ny kommuneplan — Oslo mot 2030. Dette
forutsctter at tiltakene er nedvendige for gjennomforing av planvedtak og at
grunneiemes/utbyggernes utgifter stir i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og
kommunens bidrag til gjennomforing av planen, jf. plan- og bygningslovens § 17-3. Tiltak
sikres gjennom rekkefolgekrav som forutsettes oppfylt ved at et tiltak besorges (realytelse)
eller bekostes (kontantbidrag) av de private utbyggeme. Private bidrag og tiltakshaveransvar
fastsettes endelig i utbyggingsavtale mellom kommunen og grunneier/utbygger. Offentlige
tiltak inkluderer ikke lovpalagt sosial infrastruktur.

Summen av tiltak beskrevet i VPOR er vurdert som nedvendige for 4 kunne realisere
ansket bolig- og nzringsutvikling i det aktuclle omridet. Etablering/oppgradering av
offentlige romtiltak sikres i rekkefolgekrav i reguleringsplaner. VPOR er grunnlaget for
formuleringen av rekkefalgekrav,

Finansiering av storre tiltak (spleiselag)

[ de fleste transformasjonsomradene er det storre kostnadskrevende tiltak som mé finansieres
med kontantbidrag fra flere grunneiere/utbyggere, sakalt spleiselag. Dette gjelder tiltak som
ikke kan deles opp i fysiske andeler, f eks nedgravning av heyspentlinjer, storre veiprosjekter
med teknisk infrastruktur i bakken og park med flerbrukshall.

Rekkefolgekrav i disse tilfellene er som hovedregel formulert slik at tiltaket i sin helhet skal
veere «sikret opparbeidet» far igangsettingstillatelse gis.

Oslo kommune utarbeidet i 2006 falgende retningslinjer for kommunens forvaltningspraksis

knyttet til tiltak som skal finansieres av flere utbyggere gjennom kontantbidrag. Praksisen ble
muntlig avklart med daverende Kommunaldepartementet v/Egil Stabell Rasmussen.
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o Ettiltak er «sikret opparbeidety etter rekkefolgebestemmelsen, det vil si at det ikke
vil veere npdvendig med en dispensasjon, sd lenge det enten ved den enkelte
uthyggingsaviales inngaelse, eller pé tidspunktet for seknad om
igangsettingstillatelse, eksisterer kontraktsrettslige forpliktelser som til sammen
finansierer tiltaket.

o Dette gjelder uavhengig av om utbyggingsavialene har en eller annen form for
tidsbegrensning.

¢ Det kan imidlertid bli nodvendig med en dispensasjon hvor det verken ved den
enkelte utbyggingsavtales inngaelse eller pa tidspunkt for seknad om
igangsettingstillatelse, eksisterer kontrakisrettslige forpliktelser som til sammen
finansierer tiltaket. Andre faktorer enn kontraktsmessige forpliktelser kan
imidlertid sikre opparbeidelse og finansiering, for eksemplet at kommunen
uavhengig av grunncierfinansiering forplikter seg til & gjiennomfare tiltaket.

Ovennevnte praksis skaper utfordringer 1 de tilfeller der eiendommenc/utbyggerne som skal
bidra til spleiselaget ikke har lik utviklingstakt, dvs at det ikke er samtidighet for inngielse av
utbyggingsavtaler som samlet skal finansiere det aktuelle tiltaket, I disse tilfellene vil de som
soker om igangsettingstillatelse for tiltaket er sikret fullfinansiert veere avhengig av 4 & en
dispensasjon fra rekkefalgebestemmelsen knyttet til dette tiltaket for utbygging kan
igangsettcs. Eventuelt ma kommunen i en utbyggingsavtale péta seg restfinansiering av
tiltaket hvilket vil medfore at tiltaket anses som «sikret», og det vil vere problematisk 4 3
med gvrige utbyggere pd spleiselaget. I sistnevnte tilfelle far man problematikk med
«gratispassasjerer» innenfor et utbyggingsomradet.

[ tillegg skal en utbyggingsavtale gi partene forutsigbarhet og bidra til at uthygger far
nedvendige byggetillatelser uten torsinkelser. Forutsigbarhet er derfor et av utbyggers storste
incentiv til 4 innga en utbyggingsavtale. EBY er derfor sveert opptatt av at utbyggingsavtalen i
sterst mulig grad avklarer rekkefolgekrav fullt ut, og at det ikkc eksisterer en risiko knyttet til
krav om dispensasjon fra rekkefolgekrav etter at utbyggingsavtalen er inngétt.

Ovennevnte viser at det er et behov for begge parter, bade kommune og utbygger, 4 finne
losningsmodeller for spleiselag som fungerer i praksis. Lesningsmodellen mé bide sikre
totalfinansiering av infrastruktur innenfor et omrade samt gi utbyggerne forutsigbarhet i

byggeprosessen.

Rekkefolgekrav - lovverket

Plan- og bygningsloven § 12-7

Plan- og bygningsloven (pbl) § 12-7 nr. 10 gir kommunen en svzrt vid hjemmel til 4 fastsette
ulike rekkefalgekrav i reguleringsplaner.

I pbl § 12-7 nr. 10 fremgér folgende:

I reguleringsplan kan det i nodvendig utstrekning gis bestemmelser til arealformdl og
hensynssoner om falgende forhold:

10. krav om scerskilt rekkefolge for giennomfering av tiltak etter planen, og at

utbygging av et omrdde ikke kan finne sted for tekniske anlegg og
samfunnstjenester som energiforsyning, transport og vegnett, sosiale tjienester,
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helse- og omsorgstjenester, barnehager, friomrader, skoler mv. er tilstrekkelig
etablert,

Bestemmelsens ordlyd avklarer ikke hvorvidt en rekkefolgebestemmelse kan knyttes til en
ideell andel av et tiltak.

Formalet med bestemmelsen
Det er i «Plan- og bygningsloven (lov av 2008) med kommentarer (2010)» uttalt folgende om
§ 12-7.

Da det ut fra forarbeidene ma legges til grunn at adgangen til a gi
reguleringsbestemmelser skal veere minst like vid som etter loven av 1985, jf. ovenfor,
vil praksis etter denne loven fortsait veere relevant som uttrvkk for hva det (i alle fall)
kan gis bestemmelser om. Det vil ogsd kunne hentes veiledning i bygningsloven av
1963. Denne loven inneholdt i § 26 en kasuistisk oppregning av hvilke
reguleringsbestemmelser som kunne gis. I forarbeidene til 1985-loven ble det lagt til
grunn at de generelle formuleringene i pbl. (1985) § 26 ville dekke alle de forhold som
var med i oppregningen i 1965-loven, jf. Otprp. nr. 56 (1984-83) 5. 121.

Det fremgdr av Ot. prp. nr. 56 (84-85) 5. 121 at:

Ved utforming av lovteksten er det ogsé tatt sikte pa at den skal gi hjemmel for d ta inn
i reguleringsbestemmelsene at omréide som er regulert til utbyggingsformal ikke kan
bebygges for tilfredsstillende vannforsynings-, kommunikasjons-, elekerisitetsforhold
og tilgang pa samfunnstjenester er etablert.

Det fremgér for evrig av Kommunal- og regionaldepartementets Rundskriv H-02/05 om
utbyggingsavtaler side 23 at pbl. § 20-4 (lov av 14.06.1985 nr. 77) «forutsetter riktig nok at
tiltakene som angis i rekkefolgekravene “er etablert”.

EBY har etter dette lagt til grunn at formalet med rekkefolgebestemmelsen opprinnelig var a
sikre at et omride ikke ble utbygd for teknisk infrastruktur, grennstruktur og
samfunnstjenester var faktisk etablert. Videre at det var et formél  sikre sammenheng mellom
det enkelte planomradet og omradet for avrig, samt sikre at et omréde fungerte slik
planleggingsmyndighetene hadde tenkt seg.

Rekkefolgekrav - rettspraksis
S& vidt EBY kan se er det ikke avklart i rettspraksis hvorvidt et rekkefolgekrav kan knyttes til
en ideell andel av et tiltak.

Rekkefolgekrav — avklaringer i teori m.m.

Det er tidligere stilt sporsmal om hvorvidt et rekkefolgekrav kan oppfylles delvis, feks
gjennom okonomisk bidrag for kun en andel av den aktuelle infrastrukturen. Kommunal- og
regionaldepartementets har i Rundskriv H-02/05 om utbyggingsavtaler uttalt folgende pa side
23 0g 24:

Pbl. § 20-4 legger forutsetter riktig nok at tiltakene som angis i rekkefolgekravene "er
etablert”. Departementene anser imidlertid at dette ikke kan innebeere at de alltid skal
veere ferdigstilt for byggetillatelse gis. Der en avtale som palegger utbygger oppforing
foreligger, og kommunen for evrig har tilfredsstillende sikkerhet for at avtalen vil bli
opplvlt, md en aviale kunne tre i stedet for faktisk oppfillelse. Det foruisettes da at
rekkefolgekravene i sin helhet oppfvlles, og det foreligger tilstrekkelig sikkerhet. For d
sikre at rekkefolgekravene blir oppfylt, kan det f.eks. veere en forutsetning at avialen
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krever samitidig bygging av utbyggingsprosjektet og infrastrukiuren.
Rekkefolgebestemmelsene er ogsd bindende for kommunen, Skal de fravikes, ma dette
skje giennom reguleringsendring eller dispensasjon.

.....

Et saerlig sporsmal oppstar der rekkefolgebestemmelsene omfatter et storre omréde
enn det aktuelle byggeomrddet. Behovene byggetiltaket utloser vil da bare
representere en andel av bestemmelsenes samlede krav. Dette kan ikke fd betvdning
Jor ndr en avtale anses d oppfylle rekkefolgekravene. F.eks. kan ikke en utbygger av et
byggeomrdde som er ett av fire innenfor reguleringsomrdadet, hevde at
rekkefolgebestemmelsene for byggeomrddets del er oppfylt ved d tilby dekning av en
ferdedel av arbeidet eller utgifiene. I rekkefolgebestemmelsene ligger i
utgangspunktet en forutsetning om at de i sin helhet skal oppfylles for bygging kan
skje. Delvis oppfvllelse av kravene kan sdledes ikke lovlig aksepteres av kommunen
eller kreves av utbygger. Hvis utbygger skal ha en ubetinget rett til a bygge, ma
rekkefalgebestemmelsene i sin helhet oppfylles.

Det fremgdr imidlertid av rundskrivets forord at rundskrivet comhandler til dels kompliserte
problemstillinger, knyttet til regelverk som ikke er skrevet med tanke pd den utviklingen vi nd
ser. Flere av droftelsene er derfor av prinsipiell og generell karakter, og vil fungere som
uigangspunkter for videre diskusjoner. Det vil fortsatt veere behov for avklaringer i tiden
[fremover.»

Knut Fredrik Rasmussen (seniorridgiver i daverende Kommunal- og regionaldepartementet) har
uttalt folgende om delvis oppfyllelse av rekkefolgekrav i en artikkel i TFE i 2007-4 (vér
understreking);

Et annet sporsmal som har blitt vurdert er om rekkefolgekrav kan oppfylies delvis,
giennom ekonomiske bidrag for kun en andel av den aktuelle infrastrukturen. Detie er
en praktisk problemstilling der reguleringsbestemmelsene gjelder for flere
utbyggingsomrader innenfor planomradet. En avtale om oppfyllelsen av
rekkefolgekrav for ett utbyggingsomrdde vil da innebeere at kun en andel av et
rekkefolgekrav oppfylles i avtalen. De ovrige utbyggerne ligger kanskje ikke an til &
bygge ut sine omrader og inngd avtaler om full oppfvilelse av rekkefolgekravene ffﬂ
senere. [ folge Miljoverndepartementet ma imidlertid rekkefolgekrav oppfylles i
helhet, og det er altsd ikke adgang til 4 tillate bygging hvis ikke opparbeidingen av
infrastrukturen er ferdig eller det er inngdtt avialer om det, jf, kapittel 4.3.1 i
rundskriv H-5/02. For en utbygger som onsker & bygge ut pa bakgrunn av en avtale
om delvis oppfyllelse av rekkefolgekrav kan byggetillatelse gis ved at det dispenseres
Jra rekkefolgekravet for et utbyggingsomrade, ndr wibygger oppfvller «sin» andel. En
bedre losning er zm;;f{eﬁza’ at reiiefafgekrm ene innrettes slik at det legges opp til
selvstendig opr: }

Artikkelen folger vedlagt.

Departementets utgangspunkt anses etter dette pt. & veere at det ikke er anledning til 4 kun &
oppfylle en andel av et rekkefolgekrav. Rekkefolgekrav kan imidlertid innrettes/formuleres
slik at den enkelte utbygger/grunneier fullt ut kan oppfylle rekkefolgekravene i sin
reguleringsplan.

EBY kan ikke se at dette kan gjores pd annen méte enn ved oppdeling av de enkelte tiltakene
slik at de faktisk eller kostnadsmessig ikke er sterre enn at de finansielt kan plegges en
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utbygger/grunneier alene. Det antas folgelig uproblematisk a fysisk dele opp et
kostnadskrevende tiltak i rekkefelgekrav i flere reguleringsplaner, f eks veier, parker o.l. Det
er imidlertid ikke avklart i juridisk teori hvorvidt et rekkefalgekrav kan knyttes til kun en
ideell andel av et tiltak.

Rekkeloigekrav — ny forvaltningspraksis

Bakgrunnen for praksisendringen

I forbindelse med bruk av utbyggingsavtaler har praksis vedrorende utforming av
rekkefolgckrav blitt endret. Etter at utbyggingsavtaler ble lovregulert i pbl. kapittel 171 2005
har denne praksisendringen eskalert.

Endringer i praksis har hovedsakelig knyttet seg til bruk av kontantbidrag og kommunal
opparbeidelse/gjennomfaring av offentlig infrastruktur. Det har vart fokus pd helhetlig og
rasjonell gjennomtering i transtormasjonsomrader.

Ved kontantbidrag stiller rekkefelgebestemmelsene krav om at et tiltak skal veerc «sikrez
opparbeidet» for det gis igangsettingstillatelse for utbyggingen. i motsetning til tidligere hvor
det kun ble stilt krav om faktisk opparbeidelse som nevnt ovenfor. Kommunens plikt til 4
opparbeide tiltak finansiert via kontantbidrag avtalefestes mellom partene i utbyggingsavtalen
far utbygging igangsettes, og hovedregelen er at kommunens opparbeidelsesplikt oppstar nér
tiltaket er fullfinansiert, regulert og nadvendig areal er crvervet av Oslo kammune. Dette
innebzrer at infrastrukturtiltak finansiert gjennom kontantbidrag ikke nedvendigvis etableres
fpr cller samtidig som et delomrdde bygges ut, men at tiltakene derimot er sikret gjcnnomfort
pa vilkédr som nevnt ovenfor.

Ovennevnte praksis er en forutsetning for Oslo kommunes modell med kommunal
gjennomforingsorganisasjon i transformasjonsomrdder (VPOR-omrader). Infrastruktur i disse
omrddene bygges etter en helhetlig plan bade over og under bakken, og for 4 fa til en
hensiktsmessig og rasjonell gjennomforing har det vist seg mest praktisk at kommunen patar
seg & bygge sterre og gjennomgiende offentlig infrastruktur. Bruk av kontantbidrag og
kommunal gjennomferingsorganisasjon muliggjer ogsa i sterre grad tidlig etablering av
prioriterte tiltak ved kommunal forskuttering,

Ovennevnte praksisendring med organisert gjennomtering 1 kommunal regi har medfort at
rekkefolgekrav i starre grad har blitt et redskap for finansiering av offentlig wnfrastruktur,
Storre tiltak blir som hovedregel delt opp i fysiske andeler slik at de finansieres og ctableres
samtidig med den enkelte utbygger, f eks veistrekning fra x til y eller /4 av et parkareal.

Det anses ikke tvilsomt at ctablert praksis er i henhold til regelverket, jfr., pbl. § 12-7 nr. 10.

Behov for avklaring knyttet til ideelle andeler

I tillegg til etablert praksis foreligger et stort behov for & sikre finansiering og gjennomforing
av starrc og kostnadskrevende tiltak (spleiselag) som ikke kan deles opp i fysiske andeler
innenfor de enkelte transformasjonsomradene, f eks nedgravning av heyspentlinjer, storre
veiprosjekter med teknisk infrastruktur i bakken og park med flerbrukshall. Det er nodvendig
bdde 4 innrette rekkefolgekravene slik at det legges opp til selvstendig oppfyllelse av
rekkefelgekrav innenfor den enkelte reguleringsplan, samt sikre at utbyggere som bygger ut
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sent 1 prosessen ikke blir «gratispassasjerer» mtp. finansicring og etablering av nadvendig
infrastruktur 1 omradet.

Som nevnt ovenfor synes ikke denne problemstillingen & vaere avklart 1 lovtekst, rettspraksis
cller juridisk teori. Pbl § 12-7 nr. 10 gir imidlertid kommunen cn svaert vid hjemmel til &
fastsette ulike rekkefolgekrav.

Det md tolkes hvorvidt det er innenfor gjeldende regelverk a knytte rekkefolgekrav til en
ideell andel av et tiltak.

EBYSs vurdering er at gjeldende regelverk ma tolkes pa grunnlag av dagens praksis, herunder
praksis knyttet til kontantbidrag («sikret opparbeidet») og transformasjonsomréder med
kommunal gjennomferingsorganisasjon. Dette er modeller som er utviklet i henhold til
regelverket om utbyggingsavtaler av 20035, men som ikke eksisterte ved utformingen av
regelverket knyttet til fastsettelse av rekkefolgekrav.

Det nevnes ogsd at finansiering av ideelle andeler som hovedregel kun anses & vare aktuelt
der det er etablert cn kommunal gjennomfoeringsorganisasjon, som mottar bidragene fra
utbygger, mot en forpliktelse til senere & gjennomfore tiltakene. Som nevnt ovenfor gjelder
dette i hovedsak i VPOR-omrader der rekkefolgekrav til storre fellestiltak innenfor omradet er
knyttet til flerc ulike reguleringsplaner.

I transformasjonsomrader med kommunal gjennomferingsorganisasjon foreligger det planer
for finansiering og bygging av alle tiltak p3 et tidlig stadium. Kommunen vil som hovedregel
forplikte seg til & bygge tiltak som finansieres av flere grunneiere/utbyggere, og det er svert
sannsynlig at disse tiltakene vil bli realisert. Dette gjelder selv om kommunens forpliktelse

forst inntrer nar tiltaket er fullfinansiert, tiltaket er regulert og nedvendig grunn er overfort
kommunen.

Formdlet med rekkefalgebestemmelsene, sikre ctablering av offentlig infrastruktur i
utbyggingsomrader samt sikre sammenheng/hclhet 1 et starre omrade, synes & vaere ivaretatt
selv om det knyttes rekkefolgebestemmelse til kun en ideell andel av et tiltak.

EBYs vurdering og konklusjon

Det er EBYs vurdering at sporsmal vedrorende rekkefelgekrav knyttet til ideelle andeler ikke
er avklart i regelverk, rettspraksis eller juridisk teori. Dagens forvaltningspraksis ma legges til
grunn ved tolkningen av hvorvidt rekkefolgekrav knyttet til ideelle ander av et tiltak eri
henhold til pbl. § 12-7 nr. 10. EBY antar at det er grunnlag i loven for rekkefolgekrav knyttet
til ideelle andeler, men snsker KMDs vurdering av saken.

Til orientering foreligger det pt. flere saker i Oslo kommune, béde reguleringssaker og
utbyggingsavtaleforhandlinger, hvor denne problemstillingen er et tema, og vi haper derfor
dere har anledning til a vurdere denne problemstillingen innen kort tid. EBY antar videre at

det kan veere hensiktsmessig med et mete ettersom saken reiser komplekse juridiske
problemstillinger.

Vedlagt felger til orientering Veiledende plan for offentlige rom pa Leren og Okern (forslag
til politisk behandling av 20. juni 2014) og Usikkerhetsanalyse VPOR Leoren og @kern av 28.
januar 2015,

P4 forhénd takk.
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Med vennlig hilsen
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Ove Ellingsen Margrethe Pran
avdelingsdirektor spesialkonsulent Il

Dette dokumentet cr godkjent elcktronisk.

Vedlegy:

1. TFEi 2007-4 utbyggingsavtaler
2. VPOR Loren og @kern - forslag til politisk behandling av 20. juni 2014
3. Brev til PBE - praksis knyttet til spleiselag og dispensasjon (815865)

68

Side8av8



5.3 Vedlegg 3

Horten:

Horten
MUA (minste uteoppholdsareal)
pr boenhet

Horten
Felles uteoppholdsareal
og lekeareal

Holmestrand:

Holmestrand
MUA (minste
uteoppholdsareal)
pr boenhet

Holmestrand
Felles uteoppholdsareal
og lekeareal

Dagens bestemmelser i de fem Vestfoldbyene

9 9 9 &

Boenheter innenfor
sentrumsformal og
kombinert farmal

Sone 1 og sone 2: Innenfor formal
bolighebygaelse med eneboliger, rekkehus

Boenheter innenfor
sone 2: Boligbebyggelse

Boenheter innenfor
sone 1: Boligbebyogelse

bybebyggelse og tomannsbaliger og boliger med inntil 6
boenheter
5m? 10 m? 10 m? 50 m?

Krav om 10 m? felles
utecppholdsareal pr boenhet
ved utbygging av mer

enn & enhetar

Krav til 50 m? naerlekeplass ved
utbygging av & - 50 boenheter

Krav om 1 500 m? kvartalslekeplass
ved utbygging av 1 - 250 boenheter

Privat uteoppholds-
areal 10 m#

@

Krav til alle
boenheter

Krav til 125 m? naerlekeplass ved
utbygging av & - 20 boenheter

Krav om 500 m? kvartalslekeplass
ved utbygging av mer enn 6 b heti

Krav om 5 000 m? felleslekeplass

ved uth av mer enn & boenheter
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Sandefjord:

Sandefjord
Lekeareal pr boenhet

Tomt < 1 500 m?
Uteoppheldsareal minimum
16 %0 av BRA bolig

Tansberg:

9 ¢

Enebalig

Sekundzzrigilighet

Tonsberg I:'
MUA (minste

pr boenhet 75 m? 30mé
Tensberg

Lekeareal pr boenhet
Inntil 20 boenheter
me

+5m pranhet
inntil 30 boenheter

Krav til nasriekeplass > 4 boenheter
41l og med 20 enheter = 75 m?
lekeareal

Tomt = 1 500 m?
Uteoppholdsareal minimum
20 % av BRA bolig

Rekkehus/kjedehus/

LavblokkMayblokk
to-, tre- eg firemannsbolig

Lavblokk/hayblokk
(boligformal)

(sentrumsformal)

] ] O]

30 m? - Inntil 10 m? som 30 m? - Inntil 10 m? som
privat balkongfterrasse. privat balkongfterrasse

20 m? - Inntil 10 m? som
privat balkongfterrasse.

For hver 30 boenheter
600 me il felles- eller
friareal

Krav til omradelokeplass
for hver 30. boenheter

Krav om nasrmiljoaniagq for
samlet utbygging over 150 boenheter
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Larvik:

Sone 1 (sentrum)

Larvik

MUA (minste uteoppholdsareal)

pr boenhet

Sone 2 (utenfor sentrum)

Sone 1 {sentrum)

Larvik

MUA (minste uteoppholdsareal)

pr boenhet

Sone 2 (utenfor sentrum)

Larvik

Lekeareal pr boenhet

Sone 1 (sentrum)

9 ¢ %5 54

Enebolig Tomannsbolig Enebalig i kjede Rekkehus
20 m? 20 m? 20 m* 20 m?
150 m# 150 m# 100 m# 100 m#
Sekundeereilighet G-4 mannsboliger Flermannsboliger/blokk
(hybel) {mer enn 5 boenheter)
20m* 10 m# private 5me i 20m* 10 me private 5mz i
areal i filknytning tilknytning til areal i tilknytning tilknytning til
1il boligen felles uteareal til boligen felles uteareal
15 m# 10 m? private 5me i 50m# {0 m? private 5me i
100 areal i tilknytning tilknytning til areal i tilknytning  tilknytning til
m

il boligen felles uteareal il boligen felles uteareal

600 m? + 10 m*
pr enhet fra enhet 50

&
Q 10 m? ekstra

pr boenhet inntil
25 enheter

4 boenheter =
100 m? lekeareal

350 kvm + 10 kvm
pr enhet fra enhet 26
tom enhet 4%

Krav til solinnfall i kommunene — alle har ulike krav:

Kommunene har ulike systemer for bestemmelse av solinnfall pa leke- og oppholdsarealer:

Horten:

Holmestrand:

Tansberg:

Sandefjord:

Larvik:

Minst 50 % av felles uteoppholdsareal og lekeareal skal veere solbelyst kl.15.00, var-
jevndagn (bestemmelse)

Minimum 50 % av arealet skal vaere soleksponert 1. mai kl. 18:00. Minst 50 % av
arealet skal veere soleksponert 10 timer samme dato. (bestemmelse)

Uteoppholdsarealene bgr ha direkte sollys pd minimum 50 % av bakkearealet kl.15.00
ved jevndagn. Eventuelt bar arealene ha direkte sollys pa minst 25 % av bakkearealet
minimum 5 timer ved jevndggn. (retningslinje)

lkke minstekrav i sentrum.

Ved boligutbygging utenfor sentrumssonen skal minimum 50 % av leke og uteopp-
holdsareal pa terreng/lokk veere soleksponert ved var- og hgstjevndagn en gang mel-
lom kl 14:00 og 17:00. (bestemmelse)

Minst 50% av utearealet skal vaere solbelyst i tiden 10-18 (ved jevndggn). (bestem-
melse)

Side 71



©
& T
5 w0 S
g £ 3 X 2
Krav 5 s s c 2
T T - 3 s
Oppholdsareal | Sentrumsformal 5m? 10 m?2 10 m? - 10 m?
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omrade-lekeplass | Avstand 250 m 300 m 250 - 250
Felleslekeplass/ | Stgrrelse - 5000 m? | 5000 m? - 2 500 m?
naermiljganlegg Avstand - 1000 m 500 m - -

Krav til utearealer i ny og ombygget bestadende bebyggelse

Kravene til uteareal er fastsatt for etablering av nye boenheter. Bare Sandefjord har eksplisitt skrevet i
sine bestemmelser at kravet kan fravikes der eksisterende bygning omdisponeres til boliger. Bakgrun-
nen er at det ofte er problemer med & tilfredsstille kravene til utearealer ved konvertering av eksiste-

rende bebyggelse.

2
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Krav om leke- og uteoppholdsareal gjelder alle boligpro-
. . ° X X X X
sjekter i byomradet
Krav kan fravikes nar bestaende bebyggelse omdannes X
til boliger

Handtering av kravet om leke- og uteoppholdsarealer

Alle kommunene har etablert en ordning for handtering av kravet om leke- og oppholdsarealer i sine
bestemmelser i kommuneplanens arealdel eller i kommunedelplan for sentrum. Det er kun Holme-
strand som oppgir en konkret sum i bestemmelsene i kommuneplanens arealdel.

Kommunene har ogsa ulik strategi for hvordan avtalen mellom utbygger og kommunen forankres. Hol-
mestrand har kravene knyttet til rekkefaglgekrav i reguleringsplan. De andre kommunene forankrer kra-
vene knyttet til planer og prosjekter i en utbyggingsavtale.
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5.4 Vedlegg 4 Innspill referansegruppa

Innspill fra kommunene (tverrfaglig), neeringsliv og fylkesmannen. Ca 40 deltagere.

Midtveismgatet 4 april 2016.

Gruppeoppgave 1:

Hva taler for og hva taler mot et ”paradigmeskift” i kravene til leke- og uteoppholdsarealer hvor bruk av
offentlige gater og plasser er hovedstrategien?

Dette taler for:

Sikrer kvalitet fremfor kvalitet

Styrer innhold og skaper varia-
sjon

Skaper forutsigbarhet bade for
utbygger og kommunen

Sikrer fortetting/utbygging og ur-
banisering av byer. Kan gke
kvalitet pa enkelte steder frem-
for mange arealer med lav kvali-
tet.

Alle far glede av det, i stedet for
noen (privat utbygging blir ikke
ngdvendigvis tilgjengelig for
andre)

Videreutvikle noe vi kanskje ikke
er sa gode til & ta vare pa i dag.
Kan ha med finansiering og
kompetanse a gjgre — men gko-
nomi er nok viktig. Det har
skjedd mye de siste 10 arene.

A bo i byen kan bli attraktivt for
barnefamilier. Skaper liv i sen-
trum.

Kan gi billigere boliger i sen-
trum. Sparer transport nar flere
bor i byen.

Ved a stille bestemmelsene
andre veien slipper man "a
kigpe seg fri” — det fungerer ikke
i dag.

Det gir enklere saksbehandling
— man slipper dispensasjoner

Man oppfyller forventningsbre-
vet gjennom enklere prosesser.
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En vinn-vinn-situasjon bade for
kommunen, innbyggerne i byen
og utbyggerne.

Vil trekke folk til sentrum

Urbane bokvaliteter: lgfte kvali-
tet i byrommet

Forutsigbarhet ift. kommunal
strategi dersom en klarer a se
helheten i det offentlige rom

Saksbehandling kan forenkles
og det vil gi rom for mindre
skjgnn fra saksbehandler til
saksbehandler

Fortetting forutsetter en slik ord-
ning som dette — kommunene
far det ikke gkonomisk til pa
noen annen mate

En mate & na malsettinger i
overordnet plan (seerlig bypla-
nen i Thg)

Dersom vi skal fa til fortetting er
vi ngdt til & tenke annerledes.

Sikre god kvalitet pa de area-
lene som settes av til lek- og re-
kreasjon. Istedenfor & ha mange
lite attraktive.

Skape attraktive byrom som folk
vil bruke.

Det er et positivt tiltak og nad-
vendig for & oppna fortetting.
@kt fokus pa flerbruksarealer og
ikke arealer med tradisjonelle
lekeapparater. Behov for fleksi-
bilitet.



Dette taler mot:

Hvem skal ha handa pa roret —
kommunene eller utbyggerne.
Det kan bli en holdning til at "na
gar alt an”.

Det krever at kommunen er klar
og rakrygget i forhold til admini-
strasjon.

Kan gi mer administrasjon i
kommunene, selv om det blir
mindre saksbehandling. Det blir
kanskje et stgrre system bak
saksbehandlingen.

Det kan bli en utfordring a skaffe
kompetansen og kapasiteten til
a lage en helhetlig strategi

Kan ga ut over barn og unge
hvis en ikke fglger opp med
oppgradering av uteomradene

Vil kreve kartlegging og planleg-
ging i kommunene

Hvis en stiller krav om at det
skal gjgres noe hver gang blir
forutsigbarheten stgrre enn hvis
en bare betaler inn til et fond.
Det kan bli pasifiserende. Det er
en fare at kommunen har an-
svaret hvis en har darlig kapasi-
tet og kompetanse til & gjen-
nomfare.

Unnskyldninger for a utsette til-
takene (pa grunn av andre tiltak
som ogsa skal gjgres)

Opparbeidelsen av de offentlige
arealene ma veere sikret.

Fra utbyggerperspektiv: Viktig
med samtidighet i prosjektene.

Oppgave 2

Er man med & betaler en leke-
plass er det gnskelig & kunne
vise til den ved salg av prosjek-
tet. Det blir vanskelig dersom
fremdriften for lekeplassen er en
helt annen enn for prosjektet
som betaler.

Prisen for fellesarealene ma
veere riktig. Her |& det en be-
kymring for at kommunen ikke
skulle ta tilstrekkelig betalt. Slik
at det ikke blir en billiglgsning a
bidra til fellesarealene. Kommu-
nen ma ogsa fa betalt for sin
tomt.

Viktig at utbyggers alternativer
er tydelig definert, slik at det er
mulig for potensielle utbyggere
a regne pa ulike kostnader.
Ingen overraskelser.

Det blir viktig & se pa forde-
lingen av denne lek-og rekrea-
sjonsarealer. Bade hvilken type
arealer med tanke pa innhold,
hvilken malgruppe de henven-
der seq til og hvor de er lokali-
sert. Avstandskrav blir en utford-
ring.

Hva kan veere arealenes behov i
fremtiden? Arealene blir ikke
sikret til lek- og uteareal pa
samme mate som nar det regu-
leringsmessig sikres/avsettes pa
egen tomt?

Risikerer feerre (og mindre)
arealer til barn og unge total sett

Trafikksikkerhet og atkomst —
vanskelige forbindelseslinjer til
arealene

Hva bar innholdet i en kommunal strategi for offentlige gater og plasser i bysentrene veere?

Hvilken type prosess skal strate-
gien forankres i
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Definere virkeomrade (geogra-
fisk avgrensning)



Kartlegglegging av eksisterende
uterom og egnende arealer

Kartlegging av avstander

Fleksibilitet — stedstilpasning —
hva de ulike arealene skal bru-
kes til

Brukermedvirkning

Forpliktelse til opparbeidelse
(kommunen ma forplikte seg).
Spesielt i forhold til kvartalsleke-
plasser. Kontekstavhengig stra-
tegi

Rekkefglge for gjennomfaring
og tidsfrister. | forhold til antall
omrader som etableres/oppgra-
deres parallelt. Kommunen ma
forplikte seg til & gjennomfare
arealer nar en utbygger bidrar.

Definere hvilke omrader og pro-
sjekter som er byggemodne. Se
titakene i sammenheng med
andre infrastrukturtiltak m.m.
som skal gjares.

Planlegg og kostnadsvurdere
hvert enkelt omrade som skal
veere med i satsingen. Lage en
skisseplan eller pa annen mate
viser hva som skal gjagres.

Plan for rullering.

Kvalitetskrav til neer- og fjern-
lekeplasser

@konomi — fa frem kommunens
gkonomiske rammer og fa ut-
byggerne pa banen i forhold til
gkonomiske bidrag. Vurdere de
gkonomiske kostandene og bi-
dragene som kan/bgr gjares fra
utbyggernes side.

Prinsipper i utbyggingsavtalene.
Mal for utbyggingsavtalene.

Temakart — registreringer.

Samhandlingsrutiner — "kaffe-
praten” — hvordan skal oppgave-
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fordelingen veere mellom kom-
munen og utbyggerne, og mel-
lom utbyggerne

Avklare nar parken er "brukt

opp

Hogyesterettsdom — om bruken
av et uteoppholdsareal som en
barnehage brukte.

Kriterier for nar et omrade
er "brukt opp”.

Analysere hva som kan fas til
rundt et areal som skal opprus-
tes.

En analyse av hvilke omrader et
prosjekt vil kunne bruke.

Viktige barrierer for bruk av om-
rader i byen — trafikk m.m.

Planlegge for trinnvis utbygging
og en vurdering av belastnings-
graden for hvert enkelt omrade.
Ogsa vurdert i forhold til kvalitet
0g utforming.

Klargjgre metodikk for telling av
bruken av omrader

Politisk forankring og innhold i
forhold til politikk

Si noe om potensialet for utbyg-
ging, hvor mange nye boliger er
det mulig a fa til? Hvor i byen
ligger dette potensialet? Starrel-
sen og plasseringen av de of-
fentlige arealene som sa velges
ma sta i forhold til potensialet og
hvor potensialet ligger.

Definere kvalitetskrav som de
utvalgte arealene skal tilfreds-
stille.

Definere kriterier som prosjek-
tene ma oppfylle for & kunne
komme inn under ordninger.

Kart: Antagelig flere enn ett.

Avgrense omradet strategien
gjelder for.



Vise de utvalgte arealene, og
«nedslagsfelt» /dekningsom-
rade.

Vise omrader som ikke har til-
knytning til noen av arealene.

Vise forbindelseslinjer og plukke
ut prioriterte forbindelser for my-
ketrafikanter.

Vise barrierer.

Program: for hvert av omradene
og omradene som helhet.

Innhold pa det enkelte omrade

Sikre variasjon og mangfold: til-
fredsstille ulike aldersgrupper og
ulike aktiviteter ved forskjellige
arstider.

Vurdering av eksisterende situa-
sjon/omrader. Behov for gjen-
nomgang av eksisterende og
fremtidige arealer og forbindel-
seslinjer i sentrum. Avklare
hvilke omrader som skal/kan
opparbeides. Hva mangler / hva
kan tilfgres?

Gater med grgnnstruktur/binde-
ledd.

Type bruk/brukere (innhold og
kvalitet)

@dkonomi

Medvirkning blir et viktig punkt i
dette. Fa til et variert tiloud.

Behov for visjonsarbeid.
Rekkefglgebestemmelser.

Handlingsplan for etablering,
vedlikehold og oppgradering.
Kostnadsestimering i et langsik-
tig perspektiv. Fordelingsngkkel.

Trafikksikkerhet.

Langsiktige planer: Hvilke behov
har kommunen i det langsiktige
perspektiv?

Side 76

1)

Prioritering av arealer: Sgrge for
at oppgradering/opparbeiding av
flere arealer ikke blir pabegynt
samtidig og staende halvveis
ferdig, bedre a gjare ferdig ett
og ett areal.

Bevissthet og risiko og usikker-
het, for eksempel knyttet til at
det ikke blir tilstrekkelig med
«penger i potten».

Ogsa tenke nye arealer, ikke
bare opprusting av eksisterende

Hvilket vern skal byarealene ha
— for eksempel i forhold til til-
grensede arealer? — Hva om det
senere blir et behov pa tilgren-
sede arealer som vil svekke
kvaliteten pa arealer til uteopp-
hold og lek. Hindre en bit for bit
utbygging rundt som gradvis
svekker kvaliteten pa areal til
uteopphold og lek.

Starrelse pa bidrag fra utbygger

Variasjon pa arealer ift. Alders-
grupper — ma alle aldersgrupper
ha et tilbud pa de samme area-
lene?

Fleksibel overordnet strategi —
detaljene i handlingsplanen

Universell utforming — folkehel-
seperspektivet

Tidsperspektiv: Kommer til et
punkt hvor kommunen bgr
overta ansvaret for arealet — De-
finere det tidspunktet.

M4 inneholde 2 hoveddeler:

Definere funksjoner - For ek-
sempel: Hvilken type arealer
skal det dreie seg om og hvilke
funksjoner skal det ha?

= Private arealer?- of-
fentlig?

= Type lekearealer?



= Skole/barnehage-
arealer?

2) Definere kvaliteter:
» For eksempel:

e Avstand

Oppgave 3:

e Forbindelses-

linjer
e Store nok
arealer?
e Vedlikehold

Er et paradigmeskift i handteringen av kravene til leke- og uteoppholdsarealer mulig og gnskelig?

1.

10.

11.

12.

Det & ha en profesjonell oppfal-
ging av utbyggere er vanskelig &

fa til. Interne rutiner fungerer
ikke. De ulike avdelingene i
kommunen har ulike interesser
0g "suksesskriterier”.

Dette kan veere litt diffust i for-
hold teknisk infrastruktur

Mye “finjuss” — vil kreve mye av

organisasjonen

De sma kommunene mangler
kompetanse, de store mangler
samordning.

Dette blir en av mange ting som

er viktig i kommunen
En vei & ga fra teori til praksis

Kontinuiteten i intensjonene kan

bli vanskelige a falge opp.
Vanskelige prosesser a sette

seg inn i/lkomme inn i underveis
Antar at de fleste politiske parti-

ene vil se fordelen ved a jobbe
helhetlig. Har veert et nedpriori-
tert tema inntil nylig.

Lovverket er en hindring — det er
liten fleksibilitet i forhold til regel-

verket for barn og unge.

Avstandskravene kan veere en
hindring. Tgnsberg har av-

standskrav knyttet til dette. Poli-

tiske gnsker og vilje kan veere
en hindring.

Man ma ha en enighet om av-

standskravene som skal gjelde.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.
20.

21.

22.

Det ma tenkes nytt rundt krav,
kriterier og fremgangsmater

Noen politikere kan fgle at en tar
bort virkemidler som de gnsker
a beholde selv.

Har vi eksempler pa andre som
jobber slik — og som far det til?
Finne eksempler — Tangvall!

Det ma oppleves praktisk og en-
kel & praktisere — selv om dette
er komplisert.

Kommunene konkurrerer n& mot
lavere kvalitet — vi ma lage et
system hvor vi konkurrerer mot
bedre kvalitet i sentrumsomra-
dene.

Kan oppsta problemer dersom
det blir behov for ekspropriasjon
— sitter ofte langt inne.

Stiller et stort krav til tverrfaglig-
het/samarbeid med mange sekt-
orer i kommunen — er det mulig,
koordinering?

Ma vaere godt begrunnet

Presentere flere alternativer for
politikerne?

Ma forenkles slik at det er lett for
politikerne & forsta

Blir lammene i for stor grad lagt
for politikerne — vil de fgle at de
fratas muligheten til & drive poli-
tikk



23.

24.

25.

Ma ha fokus overfor politikerne 26. Gruppa var enige om at dette
pa/vise de at det vil gke mulig- antageligvis er bade mulig og
het for fortetting og utvikling. gnskelig i kommunene, men det
forutsetter at systemet som ut-

@nskelig med fortetting og byut- vikles sikrer likebehandling

vikling. : . .

. . o (ingen gratispassasjerer) og for-
Private forslagstillere vil gjerne utsigbarhet for de som vil bygge
ha det sa enkelt som mulig. i byen.

Dette kan bidra til at resultatet
ogsa blir bedre.

Oppsummering v. prosjektgruppa etter mgtet

Til stedet: Jan Willy Fgreland, Hanna Fossen -Thaugland, Gunnar Ridderstgm, Hilde Hanson, Thale H
Heltberg.

Bra at fylkeskommunen og fylkesmannen samarbeider- saksbehandlingsrutiner koordineres
Viktig a ikke slippe strategien for fort, men fglge opp

Folge opp slik at fylkeskommunen kan gjgr dette til praktisk politikk ? Det ma gas en intern runde
slik at en har forankret internt. Forankre eksternt i kommunene — vise et enkelt eksempel og kan-
skje en pilot.

Saksbehandlerne og planleggerne ma bli sikrere, — de som er usikre slutter a tenke og da blir de
bokstavtro.

Ma starte med a finne ut om en arealer i sentrum til utbygging, -som er mulig eller gnskelig. Det
ligger i de fleste kommuneplaner- fortettingspotensialet

Det kom ikke frem noen alvorlige eller vesentlige innvendinger mot “paradigmeskiftet” i gruppear-
beidene.

En terskel at man gar bort fra a telle kvadratmeter og meter til & forholde seg til en helhetlig stra-
tegi. Men: noen kommuner har en byromsplan som kan brukes som et utgangspunkt? Ma detalje-
res, - estetiske veiledere oppfyller ikke behovet alene

Referert av bordverter og prosjektleder
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v

VESTFOLD

fylkeskommune

5.5 Vedlegg 5 Eksempel @konomisk baereevne for et planomrade

Regneeksempel hvor en fastsetter en fast pris for infrastruktur pr tomteareal

1000 kr m2 BRA for boliger var utgangspunktet i denne planen, og fastsatt som et akseptabel belastning pa
infrastrukturbidraget totalt. Her omregnet til tomteareal pa det enkelte felt med en utnyttelse pa 130%BRA Bo-

liger.

Dersom vi forelapig legger til grunn kr 1300 kr pr m2 tomt, vil man fa felgende rammer for

infrastrukturbygging;

Felt Areal Vektet Bidrag pr felt | Relativ rask realisering
areal

BB1 4 381 000 4 381 000
3 370 3 370

BB2 8 554 000 8 554 000
6 580 6 580

BB3 5 252 000 5252 000
4 040 4 040

BBE4 6 123 000 6123 000
4 710 4710

BBS 8 073 000 8073 000
6 210 6 210

BB6 13 299 000 6 649 500
10 230 10 230

BB7 7 423 000 Realisering usikker
5710 5710

KBA1 3432 000 3432 000
2 640 2 640

KBAZ2 9 997 000 9 997 000
7 690 7 690

KBA3 7 644 000 Realisering usikker
5 880 5 880

KBA4 6 604 000 6 604 000
5 080 5 080

KBAS 5 200 000 5 200 000
4 000 4 000

KBAG 18 733 000 14 049 750
14 410 14 410

BH 5 746 000 5 746 000
8 840 4 420

Sum 89 390 84 970 110 461 000 84 061 250

NB. Tabellen over viser kostnadsfordeling basert pé kr 1300 pr m2 feltareal. Basert pd Bygganalyse og budsjettall i 2012.
Tallene er et estimat og kan bli h@yere. Prisene skifter i markedet og over tid.
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Tettere byer med hgyere kvalitet. Et virkemiddel for attraktiv byutvikling

5.6 Vedlegg 6 Tangvall reguleringssak

Eksempelet er fra en reguleringsplan i Sggne hvor en ble enige om kompenserende tiltak for & innfri krav om
for leke og felles uteoppholdsarealer. Utbygger skal bidra ved at offentlige rom i byen rustes opp pé en slik
mate at de kan dekke prosjektets behov for lekeplass og uteoppholdsareal. All infrastruktur ( teknisk, vei og
lek) beregnes inn i det gkonomiske bidraget. | dialog med partene ble stgrrelsen pa bidraget bestemt.

Saksframlegg (Sggne kommune)

Utbygging av felles- og lekearealer pa Tangvall

Radmannens forslag til vedtak:

Radmannen delegeres myndighet til & innga utbyggingsavtaler i trdd med saksframlegget.
Bakgrunn for saken:

Saken om utbygging av felles- og lekearealer pa Tangvall har tidligere veert behandlet i Formannskapet
11.06.2014 (sak 78/14) og Kommunestyret 19.06.2014 (sak 49/14). | etterkant av behandlingen har det frem-
kommet at begrepene som ble brukt i tidligere saksframlegg er blitt ulikt tolket av kommunens representanter
og utbyggerne. Uenigheten er om begrepet «<BRA bolig» skal beregnes ut fra plan- og bygningslovens begrep
eller knytte seg mot salgbart bruksareal i det enkelte prosjekt. Den ulike oppfatningen av begrepet har medfart
at det ikke har veert en enighet med utbyggerne om bidragsnivaet slik tidligere saksframlegg ga uttrykk for.

Saksutredning:

| reguleringsplan for Tangvall sentrum og reguleringsplan for radhusomradet er det vedtatt rekkefglgekrav om
at fgr det kan gis byggetillatelse for nye boenheter skal de offentlige uterom pa Tangvall opprustes med hay
kvalitet med vekt pa barn og unges interesser (sikre gode felles- og lekearealer). Ved tidligere behandling av
denne saken ble det vedtatt at rekkefglgekravet kan anses som oppfylt mot at det innbetales kr 750,- pr m2

BRA bolig og kr 100,- pr m2 BTA neering (definert som alle andre tiltak enn bolig). Ut fra disse bidragsnivaene
vil opprustningen bort i mot fullfinansieres under forutsetning av

at alt utbyggingsvolumet pa Tangvall ble realisert og at en la til grunn at BRA bolig ble beregnet ut fra plan- og
bygningslovens begrep. Det vises for gvrig til tidligere saksframlegg i sin helhet.

Dersom en skulle legge til grunn salgbart bruksareal ved tidligere bidragsniva ville dette tilsvare ca. 600 kr/m?2
sett opp mot plan- og bygningslovens beregningsmate av BRA. Etter ytterligere dialog med utbyggerne var
det enighet om at det var hensiktsmessig a benytte plan- og bygningslovens beregningsmetode og enighet
om at bidraget ble satt til kr 650,- pr m2 BRA bolig.

Som det fremgar av tidligere saksframlegg er tiltakene samlet beregnet til kr. 22 000 000,-. Ut fra regulerings-
planene er det beregnet at det kan bygges ca. 9 400 m2 nytt naeringsareal og

ca. 27 000 mz nytt boligareal. Det vil imidlertid veere stor usikkerhet knyttet til om hele utbyggingsvolumet rea-
liseres og pa hvilket tidspunkt dette eventuelt gjeres. Manglende finansiering som fglge av nytt bidragsniva
ma dekkes ved & redusere opparbeidelsen kvalitetsmessig eller ved at kommunen bidrar gkonomisk.

Det foreslas at rekkefglgekravet kan anses som oppfylt mot at det innbetales kr 650,- pr m2

BRA bolig og kr 100,- pr m2 BRA neering (definert som alle andre tiltak enn bolig). Plan- og bygningslovens
beregningsmate skal legges til grunn for beregning av utbyggingsvolumet. Bruksareal under terreng og utven-
dig parkering inngar ikke i beregningsgrunnlaget. Bidraget indeksreguleres basert pa SSB’s indeks for vegan-
legg. Utgangspunkt for beregningen er indekstallet pr mai 2014. Forslag til vedtak legger opp til at rAddmannen
delegeres myndighet til & innga utbyggingsavtaler i trdd med saksframlegget.
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5.7 Vedlegg 7 Felles utbyggingsavtale for Tangvall

Mellom
Og

Felles utbyggingsavtale for utbygging av leke- og fellesareal
pa Tangvall, datert 13.04.2013

PARTER

Sggne kommune (senere kalt kommunen) NO

Er det inngatt falgende avtale vedrgrende utbygging av felles uterom pa Tangvall:

1) Bakgrunn for avtalen

2)

a)

b)

a)
b)

Sggne kommunestyre har pa mgtet 30.01.2014 vedtatt & redusere minste uteopp-
holdsareal pr boenhet pa Tangvall til 25 m2. Samtidig ble vedtatt at fgr det kan gis
byggetillatelse for nye boenheter i Tangvall sentrum, skal de offentlige uterom pa
Tangvall opprustes med hay kvalitet, med vekt pa barn og unges interesser. Det of-
fentlige uterommet skal til sammen veere pa& minimum 1,5 daa. Gjennom utbyggings-
avtaler som sikrer at rekkefglgekravet blir oppfylt, kan kommunen tillate at nye boen-
heter etableres far felles- og lekeareal er fullt utbygget (i denne avtalen kalt offentlig
uterom). Vedtaket falger som vedlegg 1 til denne saken.

Gjennom denne avtalen forplikter kommunen seg til & gjennomfare utbygging av det
offentlige uterommet i samsvar med vedtaket i kommunestyret. Det forutsetter at ut-
bygger dekker kostnadene gjennom infrastrukturbidrag til kommunen.

Med kostnader til offentlig uterom menes bade kostnader til grunnerverv og kostna-
der til planlegging og gjennomfaring av de konkrete tiltakene.

Kommunen vil gjennomfgre en konkurranse for & fa fram en helhetlig plan for det of-
fentlige uterommet. Det skal vektlegges mulighet for etappevis utbygging. Resultatet
av den prosessen skal legges til grunn for de konkrete tiltakene som skal iverksettes.

Kommunen har ikke ansvar utover det som fremgar av denne avtalen.
Denne avtalen skal tinglyses pa alle eiendommer som omfattes av avtalen.

. Geografisk avgrensning

Avtalen omfatter alle eiendommer pa Tangvall, jfr kart i vedlegg 2.
Omrader hvor det kan etableres offentlig uterom er vist i vedlegg 3.

3) Grunnerverv

Kommunen skal selv erverve ngdvendig grunn og rettigheter for gjennomfgaring av det offentlige ute-
rommet. Utbygger skal imidlertid bidra med egen grunn der det er aktuelt for & kunne gjennomfare
tiltaket. Alle grunn forutsettes ervervet til markedspris.



Tettere byer med hgyere kvalitet. Et virkemiddel for attraktiv byutvikling

4)

5)

6)

7

Kommentar: | utgangspunktet bare offentlig grunn, men tar det med i tilfelle det skulle bli aktuelt

Planlegging og opparbeidelse

Kommunen er ansvarlig for ngdvendig planlegging, prosjektering og byggeledelse av det offentlige ute-
rommet.

@konomiske betingelser

a) Det betales kr 750 pr m2 BRA bolig og kr 100 pr m2 naering (definert som alle andre
tiltak enn bolig). Bidraget indeksreguleres basert pa KPI fra og med 1. mai 2014.

b) Utbygger betaler til kommunen fgr det gis brukstillatelse.

c) Kommunen forplikter seg til bare & sette i gang tiltak som kan dekkes av de bidrag
som kommer fra det enkelte utbyggingsprosjekt.

d) Kommunen igangsetter de konkrete arbeidene samtidig med at de fysiske byggear-
beidene som skal betale inn bidrag, settes i gang.

e) Garantistillelse fram til det gis brukstillatelse?

Kommunal overtakelse av grunn og anlegg

a) Kommunen skal overta til full eiendom de offentlige uterom som etableres pa Tang-
vall.

b) Kommunen har ogsa driftsansvaret for det offentlige uterommet.

Andre bestemmelser

a) Det etableres en styringsgruppe med 3 representanter for grunneierne og 3 repre-
sentanter for Sggne kommune som skal ha ansvaret for videre planlegging og utbyg-
ging av det offentlige uterommet. Det omfatter ogsa ansvaret for prioritering av tilta-
kene innenfor de gkonomiske rammer som er til disposisjon. Representantene for
grunneierne velges ....

b) Kommunen skal arbeide aktivt for & fa ekstern medfinansiering av planlegging og
opparbeidelse av infrastrukturtiltakene.

Underskrifter
Segne, den .............. 2014

For Sggne kommune For utbygger
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Vedlegg
Vedlegg 1: Vedtaket i kommunestyret 30.01.2014
Vedlegg 2: Omradet som omfattes av avtalen

Vedlegg 3: Omradet hvor felles- og lekeareal kan etableres.
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