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Stavanger kommunes vedtatte hovedutbyggfngsomréder
og transformasjonsomrader.

STAVANGER KOMMUNE


Brukernavn
Presentasjonsnotater
Hovedutbyggingsområder
Formålet med Stavanger kommunes hovedutbyggingsområdemodell har i hovedsak vært følgende:
 
Sikre kommunen utbyggingsgrunn og arealreserver for bedre å kontrollere markedet
Få til en konjunkturuavhengig helhetlig planlegging og rasjonell teknisk tilrettelegging av større områder
Få en rettferdig og smidig fordeling av tilretteleggingskostnadene på større områder
Øke forutsigbarheten med hensyn til hvem som utvikler hvilke områder
Sikre innløsning og opparbeidelse av fellesarealer, overordnede grønnstrukturer og turveier
Styre utbyggingen i tid og bydel i henhold til den enhver tid gjeldende utbyggingsplan og eksisterende sosiale infrastruktur
Sikre mangfold i boligmarkedet ved fordelig til flere utbyggere
Ivareta sosial boligbygging
Sikre at alle grunneiere gis lik pris uavhengig av reguleringsplanens arealbruk og utnyttelse
Stabilisere tomteprisene og hindre tomtespekulasjon
Ivareta rollen som tiltakshaver av arkeologi
Sikre kommunale og andre offentlig myndigheters arealbehov
 
Transformasjonsområder
Et transformasjonsområde kan kort beskrives som et sentralt beliggende område hvor areal og bygninger etter nedleggelse har vært preget av lav aktivitet og ”tilfeldig” utnyttelse.
 
Transformasjonsområder ble introdusert i Stavangers kommunes arealplanlegging og utbyggingspolitikk i forbindelse med revideringen av kommuneplanens arealdel i 1997. Tidligere hadde man i stor grad hatt fokus på hovedutbyggingsområdene, dvs tradisjonell feltutbygging og kommunens tilretteleggerrolle her.
 
I kommuneplanens arealdel, godkjent 29.09.1997, ble fire transformasjonsområder vedtatt: Urban Sjøfront, Hillevåg, Paradis og Jåttåvågen. 
 
I arealdel for perioden 2002-2017 er det definert og vedtatt i alt 7 transformasjonsområder. Disse er Bjergsted, Urban Sjøfront, Paradis, Hillevåg , Mariero, Jåttåvågen og Forus ravbane.I gjeldende arealdel vedtatt av bystyret 27.03.2006 er Forus Travbane omdisponert fra transformasjonsområde til byggeområde friområde/travbane.

I gjeldende utbyggingsplan er det nevnt følgende virkemidler som Stavanger kommune kan og vil bruke i gjennomføringsøyemed i transformasjonsområder og andre fortettingsprosjekt:
 
Sørge for mer balansert boligstruktur og størrelse på bydels- eventuelt områdenivå.
Være avtalepart i forhold til utbyggere der kommunens samlede bidrag kan gjøres avhengig av prosjektinnhold.
Foreta strategiske oppkjøp av eiendom over tid, og om nødvendig ekspropriere til ulike formål med boligsolidarisk tilsnitt.
Ivareta boligbyggelagenes interesser.
Inneha en aktiv rolle ved utviklingen i transformasjonsområdene ved forpliktende samarbeid med private aktører.
 
I et gjennomføringsperspektiv har man også pekt på en del av de utfordringer man kan stå overfor i transformasjonsområdene og som Stavanger kommune eventuelt bør vurdere å ta del i:

I stor grad bebygde områder som krever sanering og rehabilitering for å få til ny utvikling.
Mange små og store grunneiere med ulike interesser.
Regulering, finansiering og opparbeidelse av ny infrastruktur, inkludert grønnstruktur er ledd i omformingen.
Å få til andel av sosial boligbygging i områder hvor tomteprisen bl.a. på grunn av sanering vil bli høy.
Å utnytte ledig kapasitet i eksisterende sosial infrastruktur, for eksempel barnehager og skoler.
Å bidra til finansiering av nye og oppgraderte VVA- anlegg.
Å foreta strategiske grunnerverv for bedre å kunne påvirke/styre utviklingen av områder.
Å få til et godt samarbeid med grunneiere, investorer og utbyggere i utviklingsarbeidet.
Å få grunneiere og utbyggere til å ta ansvar og risiko for bygging og drift av ny senterstruktur.



Tastarusta - 2004
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Sgra Brade - 2002
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Selvbyggerfelt med 60 boenheter — kandidat til
Statens Byggeskikkspris 2005
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Utbyggingsavtaler i hovedutbyggingsomradene

» Ekspropriasjonserstatningslova 8 5

— Vederlag etter salsverdi skal fastsetjast pa grunnlag av det
som ma reknast med at vanlege kjgparar ville gje for
eigedomen ved friviljug sal.

— Det skal ikkje takast omsyn til verdiendringar som kjem av
andre investeringar som oreignaren har gjennomfert i dei
siste 10 ara fer hovudferehavinga i underskjenet tok til. Det
skal heller ikkje takast omsyn til verdiendringar som kjem av
planar som oreignaren har om framtidige investeringar. Nar
eit offentleg organ er oreignar, skal det sjaast bort fra
verdiendringar som kjem av offentlege investeringar som
nemnt, anten del er statlege, fylkeskommunale eller
kommunale.
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Urban Sjgfront

» Det fgrste store sentrumsnare
transformasjonsomradet i Stavanger

e Omradet er delt i tre planomrader

» Ca 625 daa hvor ca 125 daa vil utgjare
fremtidig friareal og park

* | hovedsak et bebygd industriomrade med
manglende byfornyelse og ujevnt
aktivitetsniva og utnyttelse
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Urban Sjøfront

Området antas å gi rom for ca 320 000m2 boligareal og 300 000 m2 næringsareal

Ved full utbygging 4000 boliger og 6000 arbeidsplasser

I planområdet 1785 er det ca 100 små og store grunneiere

I Badedammen er det allerede bygget eller under utbygging 7-800 boliger  




F . Y
et et e [T

N

-~

i .
2 )

&=/ ErVIG

.

i
i el

Omradets stgrrelse: ca 600 daa

www.urbansjofront.com




www.urbansjofront.com
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Beregning av bidrag fra utbygger

e (GjJennomfaringsavtaler
— Rekkefglgebestemmelser
— Kostnadsbarere
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Følgende modeller kan være aktuelle for kommunens medvirkning i et transformasjonsområde:

 

·        Å la den enkelte grunneier og utbygger selv forestå og bekoste alle nødvendige både interne og eksterne tiltak og hvor kommunen kun opptrer som myndighetsutøver

·        At kommunen overtar ansvar for de eksterne tiltak gjennom økonomiske bidrag fra privat grunneier og eller utbygger

·        At kommunen i samarbeid med andre offentlige instanser går inn ”up front” og fullfinansierer på egen hånd store eksterne tiltak som for eksempel ny hovedvei, tunnelløsninger og parker

 

Stavanger kommune i stor grad praktisert en ordning som beskrevet i strekpunkt to og tre enten alene, hver for seg eller i kombinasjon.

 

Stavanger kommune har imidlertid i hovedsak inntatt rollen som beskrevet i strekpunkt to.

Dette innebærer at Stavanger kommune:

 

·        Fremskaffer kostnadsanslag og kalkyler for opparbeidelse av ny offentlig infrastruktur og friområder

·        Forskutterer kostnader med kjøp av konsulenttjenester til dette arbeid

·        Fremforhandler små og store utbyggingsavtaler med avtalt kostnadsbidrag fra utbyggere

·        Innkrever og forvalter utbyggerbidrag til planfastsatt infrastruktur (teknisk og grønn)

·        Påtar seg ansvar for å kreve inn kostnadsbidrag fra alle andre utbyggere

·        Står ansvarlig for at all ekstern infrastruktur blir bygget når dette blir nødvendig

·        Påtar seg ansvar for å ferdigstille alle anlegg uten full kostnadsdekning fra ”alle andre”

 

For Stavanger kommune har det vært utenkelig å kun innta en passiv rolle som bare myndighetsutøver. Det forhindrer ikke at kommunens engasjement til enhver tid vil være gjenstand for ny vurdering etter hvert som vi vinner erfaring med vårt engasjement i de ulike områder og ut fra kapasitet/økonomi/politisk ståsted.

 

Bakgrunn og begrunnelse for at Stavanger kommune inntar en aktiv rolle er i korthet:

 

·        Erfaringer og kompetanse fra hovedutbyggingsområdene

·        Kommunen ønsker å styre og medvirke til å få i gang en ønsket utvikling i et område hvor alternativet ellers vil være at en utbygging ikke kommer i gang

·        Det vil erfaringsmessig kunne være dyrere og medføre større risiko for kommunen å la være å medvirke idet kommunen i så fall står i fare for å måtte bekoste tiltaket alene etter for eksempel en klage fra en grunneier og utbygger som påstår å ikke finne utbyggingen økonomisk regningsvarende, og hvor klagen tas tilfølge.

·        Med dagens og fremtidens kommuneøkonomi en stor fare for at kvaliteter i en regulering og rekkefølgebestemmelser forsvinner gjennom dispensasjoner og omreguleringer dersom ikke tiltaket sikres med en gang

·        Kan neppe påregne mer forutsigbar statlig eller fylkeskommunale tilskudd og eller annen finansieringsstøtte i fremtiden. 

 

Det er imidlertid ikke til å legge skjul på at Stavanger kommunes utfordringer i denne tiltakshaverrolle er store nemlig:

 

·        Utarbeide praktiske og håndterbare bestemmelser om rekkefølge av tiltak til det enkelte delfelt

·        Få alle grunneiere til å bidra med sin andel av ny eller oppgradert infrastruktur gjennom frivillige avtaler

·        Lage praktiske og gjennomførbare planer for etappevis utbygging av eksterne VVA-anlegg og offentlige parkområder og grønnstruktur/promenader

·        Tilrettelegge et grunnlag for at selv små del feltutbygginger kan realiseres uten i nødvendig sammenheng med et større del område

·        Minimalisere kommunens ansvar og risiko som tiltakshaver av ekstern infrastruktur, herunder offentlige friområder og parker

 

Stavanger kommune innser imidlertid at vår rolle og gjennomføringstempo kan bli utfordret og påvirket av for eksempel våre sektormyndigheter som plutselig kan finne ut å ikke ville tillate mer utbygging i et område før alle rekkefølgetiltak er opparbeidet og før det foreligger

full kostnadsdekning av disse.

 

Stavanger kommune ser videre også for seg å kunne få en særskilt utfordring i forhold til en valgt energileverandør i et område, dersom man på grunn av fremføring av for eksempel fjernvarme og kjøleanlegg må forsere utbygging av VVA-anlegg før det foreligger hel eller

full kostnadsdekning gjennom tilskudd fra andre.

 

For å møte disse mål og utfordringer over har vi brukt mye tid på å utarbeide praktiske og gjennomførbare planer for etappevis utbygging av særlig parker og grønnstruktur. Samtidig vil vi fortløpende vurdere behov for tilsvarende planer når det gjelder VVA-anlegg og behov for:

 

·        Permanente anlegg

·        Midlertidige anlegg

·        Anlegg som må skytes ut tid

·        Anlegg som ønskes utsatt på grunn av medvirkning fra andre (unngå gratispassasjerer)

 

Stavanger kommune har etter dette vurdert ulike modeller for fordeling av kostnadene. Utgangspunktet vårt i dette arbeid har vært at et eventuelt kostnadsbidrag i så fall skal være basert på avtale og ikke skjønn i henhold til plan- og bygningslovens system. Dette har primært sammenheng med ønsket om størst mulig grad av forutsigbarhet både for kommunen (refusjonsberettiget) og bidragsyter (refusjonspliktige). Plan- og bygningslovens system om refusjon er vurdert å ikke imøtekomme disse behov og ønsker på en optimal måte.De modeller for fordelig av kostnader som er blitt vurdert og drøftet som aktuelle er følgende:

 

·        Fordeling av kostnader med en halvpart på hver av faktorene grunnareal og tillatt utnytting ( plan- og bygningslovens system).

·        Fordeling pr. m² tomteareal eller byggeareal

·        Fordeling delvis ut fra tomt og delvis ut fra realisert BRA

·        Fordeling pr. m² realisert BRA

 

Stavanger kommune har med dette ikke bundet seg opp til kun å anvende en av disse modeller idet man har ønsket å vurdere dette fra område til område alt etter hva områdene er regulert til og utnyttes til. Jf. den fleksibilitet som normalt ligger i transformasjonsområdenes regulering og den kjensgjerning at en bolig normalt vil tåle et større tomtebelastning enn et kontor-/næringsareal.




Tabellen viser hvilke friomrader som skal veaere opparbeidet eller sikret opparbeidet
for rammetillatelse gis innenfor det enkelte byggeomrade.
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Pbl. § 64b tredje ledd

* Forholdsmessighetsvurdering
— Nyttevurdering
— Verdigkningsvurdering

« Konsekvens av uforholdsmessighet
e En "angrepille” for grunneier og utbygger
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Pbl. § 64 b. Avtalens innhold

En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt bestemmelser om i arealdelen til kommuneplan, reguleringsplan eller bebyggelsesplan.



Avtalen kan også regulere antallet boliger i et område, største og minste boligstørrelse, og nærmere krav til bygningers utforming der det er hensiktsmessig. Avtalen kan også regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til å kjøpe en andel av boligene.



Avtalen kan også gå ut på at grunneier eller utbygger skal besørge eller helt eller delvis bekoste tiltak som er nødvendige for gjennomføringen av planvedtak. Slike tiltak må stå i et rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til gjennomføringen av planen og forpliktelser etter avtalen.



Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er nødvendige for gjennomføringen av planvedtak.



***



Formuleringen «besørge eller helt eller delvis bekoste» gir partene anledning til å velge om utbygger skal sørge for den fysiske gjennomføringen av det avtalte tiltaket eller bidra økonomisk til kommunens gjennomføring av tiltaket, jf. Ot.prp. nr. 22 (2004–2005) s. 65. 



Kravet om at tiltak må være «nødvendige for gjennomføringen av planvedtak», innebærer at tiltaket må «ha saklig sammenheng med gjennomføringen av planen. Utbyggingen må være den direkte foranledningen til behovet for ytelsen, slik at det er en relevant og nær sammenheng mellom ytelsen og planens innhold», jf. Ot.prp. nr. 22 (2004–2005) s. 65-66. Om den nærmere forståelsen av nødvendighetskriteriet, se NOU 2003: 24 s. 171. Også tiltak som ikke tjener interessene i utbyggingsområdet kan anses «nødvendige», såfremt de avhjelper skadevirkninger eller ulemper av den konkrete utbyggingen, jf. Ot.prp. nr. 22 (2004–2005) s. 66.



Forholdsmessighetskravet i denne sammenheng innebærer at størrelsen på den private ytelsen vil kunne øke med størrelsen på utbyggingen. Tilsvarende vil spillerommet for å avtale private ytelser kunne bli snevrere jo mindre utbygging det er snakk om. Kravet vil kunne overlappe nødvendighetskravet etter plan- og bygningsloven § 64 b tredje ledd første punktum. Det er uttalt at kravet ikke innebærer et absolutt forbud mot såkalt «sosial infrastruktur», men slike vilkår kan bare tenkes i spesielle tilfeller, jf. nærmere Ot.prp. nr. 22 (2004–2005) s. 66.



I formuleringen «kommunens bidrag til gjennomføring av planen» ligger at kommunen ved egen aktivitet kan øke rommet for grunneiers/utbyggers ytelser etter avtalen. Det er uttalt at i tilfeller der «kommunens rolle er avgrenset til å vedta selve arealplanen vil adgangen til å stille tyngende vilkår bli mindre, slik at forholdsmessighetsvurderingen utelukkende knyttes til utbyggingens art og omfang», jf. Ot.prp. nr. 22 (2004–2005) s. 66.



***

Pbl. § 49. Refusjonspliktig areal

1. Refusjon for tiltak som nevnt i § 46 nr. 1, belastes ubebygd areal som kan bebygges og som på grunn av tiltaket får eller kan få etablert lovlig tilknytning til veg, vann- eller avløpsledninger etter § 67. 



Pbl. § 50. Fordelingsfaktorene. Takst. Tilleggsrefusjon 

2. Refusjonsbeløp som kan pålegges den enkelte eiendom, skal være begrenset til den verdauke som tiltaket antas å føre med seg for eiendommen.




Fordeling av kostnadselementer
pr. m?2 BRA bolig

O Fortjeneste
M Sos. Infra.

B Byggekost

H Tekn. Infra.
O Ramark

Stavanger
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Innst.O. nr. 73 (2004-2005)�Innstilling fra kommunalkomiteen om lov om endringer i plan- og bygningsloven (utbyggingsavtaler)



6. Konsekvenser

6.1 Sammendrag

Det er et viktig prinsipp for departementet at boligkjøpere ikke blir sittende med regningen for tiltak som i prinsippet skal betales med kommunens skatteinntekter. Boligprisen i det enkelte prosjektet vil på kort sikt i hovedsak være bestemt av markedsprisen. Utbyggere kan mao. ikke sette boligprisen nevneverdig høyere enn prisen for andre boliger av tilsvarende kvalitet i samme område. Unntaket er hvis utbyggingsavtaler fører til kvalitetsøkning på boliger og boområder. Dette vil kunne føre til prisøkning, men det bør da være sammenheng mellom merkostnader og økt kvalitet.



På lengre sikt vil imidlertid markedsprisen påvirkes både av byggekostnadene og av nivået på boligbyggingen. Utbyggingsavtaler er mest aktuelt i pressområder med høye bolig- og tomtepriser. I slike områder kan det være ønskelig å stimulere til større utbygging enn det kommunale planer tilsier, selv om dette innebærer behov for kostnadsfordeling. For å balansere de ulike effektene har departementet lagt opp til en lovregulering med moderat bruk av utbyggingsavtaler. Hensikten er at det dermed kan tilrettelegges for boligbygging samtidig som kostnadene ikke presses for mye.



For byggebransjen er det av særlig betydning at det skapes større forutsigbarhet ved at kommunene [side 15] klargjør sine krav til utbyggere tidlig i prosessen. Det er også viktig for utbygger/grunneier at det settes begrensninger for kommunenes krav. Utbyggerne får dermed bedre oversikt over prosjektøkonomien og kan investere i de mest lønnsomme prosjektene. For kommunene vil forslaget skape fleksibilitet til å møte ulike situasjoner, som sterk befolkningsvekst eller utbyggingsprosjekter utenom det vanlige.



6.2 Komiteens merknader

Komiteen mener det er viktig å skape forutsigbarhet og klare rammer for hva kommunene kan kreve overfor utbygger eller grunneier gjennom utbyggingsavtale.



Komiteen mener det er viktig å forhindre at urimelige utbyggingsavtaler skal kunne bidra til at det skapes høyere boligpriser enn nødvendig. Klargjørende lovmessige rammer som regulerer bruken av utbyggingsavtaler vil derfor på sikt være til fordel både for boligkjøper, utbygger og kommunen. Dette fordi alle parter vil få økt forutsigbarhet i både økonomisk, politisk- og juridisk sammenheng.



Komiteen mener at denne målsetting best oppnås ved at det legges opp til en lovregulering som klarere enn Regjeringens forslag avgrenser hva partene kan forvente seg i de tilfeller utbyggingsavtale kommer til anvendelse.



Komiteens medlemmer fra Høyre og Kristelig Folkeparti viser til sine merknader og forslag, og mener dette vil sikre at boligkjøper ikke ilegges urimelige ekstrakostnader. Disse medlemmer mener at et totalforbud mot utbyggingsavtaler for sosial infrastruktur, vil ha den negative konsekvens at boligbygging, særlig i pressområder, kan bli utsatt på ubestemt tid eller i verste fall ikke finne sted i det hele tatt. Det vil ramme boligbyggingen. Disse medlemmer vil påpeke at det også vil bidra til å presse boligprisene oppover, til ugunst for boligkjøper. Etter disse medlemmers oppfatning vil et vedtak i tråd med disse medlemmers forslag best ivareta både kommuners, utbyggeres og boligkjøperes interesser både på kort og lengre sikt.
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Ot.prp.nr.22 (2004-2005) s. 62 - 63

 Reglene omfatter kun avtaler som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter plan- og bygningsloven. Uttrykket innebærer at avtalene skal være knyttet til gjennomføring av arealplan …... Avgrensingen innebærer at reglene om utbyggingsavtaler retter seg mot avtaler der en fordel grunneier eller utbygger oppnår er knyttet til et ønsket vedtak i plan- eller byggesak. Andre avtaler, der kommunen for eksempel bare inngår avtalen i kraft av å være grunneier eller oppdragsgiver, omfattes således ikke.


b



8 64c. Saksbehandling og offentlighet

e (GjJennomfaringsavtaler

e Ca. 1. avtale pr. mnd.

 Ett spgrsmal ingen kommentarer
e Stor irritasjon fra utbyggere
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